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Abstract: Implementarea programului de dezvoltare a pomiculturii in Republica Moldova pentru
perioada anilor 2007-2020 a adus la extinderea livezilor noi cu tehnologii moderne si dezvoltarea pietei terenurilor
agricole cu plantatii perene. Insi baza metodologicd actuald pentru evaluarea terenurilor agricole nu corespunde
cerintelor pietei. In lucrare sunt cercetate particularitdtile evaludrii terenurilor agricole cu plantatii perene prin metoda
comparatiei vanzarilor, sunt examinati factori interni de influentd asupra valorii de piata a terenului cu livadd de mar in
cadrul elementelor de comparatie ,,Amplasarea” si ,,Caracteristicile fizice”.

Cuvinte cheie: fondul funciar agricol, teren agricol cu plantatii multianuale, abordarea prin piatd, valoarea de
piata, metoda comparatiei vanzarilor, factorii de influenta asupra valorii.

Terenurile cu destinatie agricold reprezinta principalul mijloc de productie 1n agriculturd, principala
sursd de productie a propriilor produse alimentare si materii prime agricole pentru industrie, precum si in
calitate de subiectul al muncii si conditiile de angajare a populatiei rurale. Aceasta determind prioritatea
utilizarii terenurilor agricole, regimul lor juridic special, necesitatea protectiei orientatd spre supravegherea
acestor zone, prevenirea dezvoltarii proceselor negative si cresterea fertilitatii solului, precum si a valorii
geopolitice.

Republica Moldova este identificatd, de mult timp ca tard agrara. Solurile bogate, soarele generos si
clima temperata permit agricultorilor sa produca fructe renumite pentru gustul si calitatea lor exceptionala.

Conform Codului funciar art.36 ,.terenurile cu destinatie agricola, indiferent de forma de proprietate,
sunt folosite pentru desfasurarea activitatii in scopul obtinerii de produse agricole si pentru amplasarea
obiectivelor de infrastructurd a agriculturii si a structurilor de primire turisticd, din categoria pensiunilor
agroturistice, precum si pentru obtinerea produselor energetice.” [1]

Analiza Fondului funciar al Republicii Moldova demonstreaza ca suprafata terenurilor cu destinatie
agricola este cea mai mare dintre cele sapte categorii de terenuri si constituie 2 039,8 mii ha sau 60 % (Tabelul
1).

Tabelul 1 Repartizarea Fondului Funciar dupa categorii de terenuri in Republica Moldova la 01.01.2017

Nr. Denumirea categoriei Suprafata, mii ha | Ponderea, %
Terenuri total 3384,6 100
[ Terenuri cu destinatie agricola 2039,8 60
I Terenuri din intravilanul localitatilor 313,6 9
Terenuri  destinate  industriei,  transporturilor,
i L . o . 58,9 2
comunicatiilor si cu alte destinatii speciale
IV,V | Terenuri ale fondului silvic si destinate ocrotirii naturii 451,0 13
VI Terenuri ale fondului apelor 85,1 3
VIl Terenuri ale fondului de rezerva 436,2 13

Sursa: elaborat de autor in baza [5]

Din categoria terenurilor cu destinatie agricola fac parte:

a) terenurile agricole (arabile, inclusiv serele, solariile si rdsadnitele, parloagele, livezile, viile, plantatiile
de nuci, plantatiile de dud, arbustii fructiferi, fanetele, pasunile, gradinile, loturile pomicole si altele asemenea
— cele cu vegetatie);

b) terenurile ocupate de depozite, de frigidere destinate pastrarii produselor agricole, de fatari, de ateliere
de reparatie si de pastrare a mecanismelor (agregatelor) agricole, de ferme zootehnice, inclusiv amenajarile
piscicole, precum si fasiile forestiere, iazurile antierozionale, drumurile care servesc activitatile agricole,
instalatiile de desecare, de irigare, pensiunile agroturistice, dacd nu au fost atribuite la altd categorie de
destinatie;
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c) Terenurile ocupate de culturi de plante energetice lemnoase (plop, salcie, salcdm) care au gradul de
evaluare a fertilitatii naturale mai mic de 40 sau care se afld in luncile raurilor ori in alte zone cu risc de
inundatii.

Culturi perene (multianuale) conform Standardul International de Evaluare prezint ,, Culturi formate
din plante care au o durata de viata care se prelungeste peste un an sau peste un ciclu de recolta. Un astfel de
exemplu 1l reprezinta viile si livezile. Aceste tipuri de proprietati pot avea o investitie de capital semnificativa
in plantatii, care reprezinta un activ corporal amortizabil. A se vedea si padure/fond forestier” [5].

In baza datelor de pe statistica.md conform situatiei la 01.01.2017 s-a efectuat analiza repartizarii
terenurilor agricole dupa destinatie (Tabelul 2 ) si forme de proprietate (Tabelul 3).

Tabelul 2 Repartizarea Fondului Funciar agricol dupa destinatie in Republica Moldova la 01.01.2017

Destinatie Suprafata, mii ha Ponderea, %
Arabil 1827,3 66
Péarloaga 38,8 1
Plantatii multianuale 288,8 11
din care: 133,5 5
Livezi 135,3 5
Vii 2,1 0
Fanete 342,8 12
Total 2 768,6 100

Sursa: elaborat de autor in baza [6]

Suprafata plantatiilor multianuale constituie numai 133,5 mii ha sau 11%, dintre care livezi - 5%, vii -
5%.

Repartizarea Suprafetelor terenurilor agricole cu plantatii multianuale pe culturi in Republica Moldova
in anul 2017 este prezentata in tabelul 4 si figura

Tabelul 3 Suprafetele terenurilor agricole cu plantatii multianuale pe culturi in Moldova, anul 2017

Denumirea culturii Suprafata totala, hectare Ponderea, %
Mar 26 595 42
Nuc 17511 28
Prun 11 107 17
Piersic 3151 5
Cires 2199 3
Altele 3086 5
Total 63 649 100

Sursa: elaborat de autor n baza [6]

Cele mai raspandite plantatii de culturi sunt: livezile de mar -42 %, plantatiile de nuc — 28 %, livezile
de prune -17 %, si de persici — 5 %.

® Suprafata totald, ha ® Mir ®Prun = Cires ®Piersic mNuc = Altele
26.595 5%
17.511 ‘
11.107
2199 3.151 3.086
= N I 5%
Mir  Prun  Cires Piersic Nuc  Altele 3%

Fig.1 Suprafetele terenurilor agricole cu plantatii multianuale pe culturi in Moldova 1n anul 2017
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Tn Moldova, livezile de meri acoperi o suprafata de 26 595 ha si produc mai mult de 487 mii tone de

mere (Tabelul 4).

Tabelul 4 Suprafata totald a plantatiilor de mar pe republica, anii 2007 — 2017

Anii 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Suprafata totala pe 32486 | 31729 | 31566 | 31544 | 30942 | 29026 | 25671 26 595
republicd, ha

Suprafata pe rod, ha 26060 | 23759 | 24031 | 23898 | 25160 | 23045 | 20821 21 684
Roada tone, an 207 900 | 268 800 | 281 800 | 307 200 | 370000 | 307 700 | 411800 | 487 200
Roada medie la 1 7,98 11,31 | 11,73 | 12585 | 1471 | 1335 | 1978 22,47
hectar, tone

Sursa: elaborat de autor in baza [6]

In dimensiune si culoare. In aceastd perioada recolta anuala a crescut peste 2,3 ori.
Livezile de mar sunt cultivate preponderent in zonele de nord (69%) si de centru (21%) ale tarii,
suprafata totald a plantatiilor de mar pe zone Republicii Moldova in anul 2017 sunt prezentate in tabelul 5;

figura 2.

Tabelul 5 Suprafata totala a plantatiilor de mar pe zone Republicii Moldova, anul 2017

Indicatorul Suprafata, ha Ponderea, %
Zona de Nord 18 372 69
Zona de Centru 5561 21
Zona de Sud 1555 6
Mun. Chigindu 220 1
U.T.A. Gagauzia 887 3
Total pe republica 26 595 100

Sursa: elaborat de autor Tn baza [6]
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Fig. 2 Suprafata totala a plantatiilor de mar pe zone Republicii Moldova, anul 2017
Determinarea valorii terenurilor agricole cu plantatii perene este extrem de actuald pentru evaluatorii
Republicii Moldova. Piata funciard agricold este in dezvoltare, se infiinteaza plantatii noi cu tehnologii
moderne. Numai Tn februarie 2019 au fost expuse citre vanzare peste 40 oferte de terenuri agricole cu livezi
de mar, prune si plantatii de nuc cu suprafata de la 2 ha pani la 50 ha. Insa baza metodologici actuald pentru
evaluarea terenurilor care este reglementata de Regulamentul provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile [
] nu contine recomandari privind modul de evaluare a terenurilor agricole cu plantatii perene.
Reiesind din situatia existentd, este necesar elaborarea mecanismului calitativ, orientat spre piata de
evaluare terenurilor agricole cu plantatii perene, perfectiondrii bazei ei metodologice. Aceasta si conditioneaza

actualitatea cercetarilor prezentate in lucrare.

La particularitatile, care trebuie de luat in considerare la determinarea valorii de piata a terenurilor
agricole cu plantatii perene se refera:
— dependenta directa a structurii terenurilor agricole de caracteristicile fizici-geografice ale localitatii
(geomorfologice, solului, hidrologice, climatice si alte caracteristici);

— riscuri majore de productie agricola, cauzate de factori naturali si de fortele majore (seceta,
inundatii, Ingheturi timpurii si ninsori si alte dezastre naturale);
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— un impact mare asupra valorii veniturilor obtinute din productia agricola a fluctuatiilor preturilor la
produsele agricole, combustibili-lubrifianti, utilaje si tehnica agricola;
— natura sezonierd a lucrarilor agricole si a preturilor pe piata produselor agricole.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare terenurilor agricole cu plantatii perene pot fi evaluate
prin utilizarea abordarii prin venit, abordarii prin cost si in prezenta datelor suficiente privind vanzarea/oferta
proprietatilor analogice — prin abordarea prin piata.

Atunci cand existd suficiente informatii disponibile, credibile privind preturile de vanzare/oferta
terenurilor agricole cu plantatii perene comparabile, abordarea prin piatd este cea mai directa, adecvata pentru
estimarea valorii de piata.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru
vanzare [3,4].

Pentru estimarea valorii de piata a terenului agricol cu plantatii perene se utilizeaza metoda comparatiei
vanzarilor in care analiza si corectarea preturilor de vanzare/oferta a terenurilor comparabile se aplica in functie
de criteriile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect

Urmatoarele elemente de comparatie sunt examinate in cadrul metodei respective: drepturile de
proprietate si alte drepturi reale transmise; conditiile de finantare; conditiile tranzactiei; conditiile pietei,
amplasarea; caracteristicile fizice; caracteristicile economice; modul de folosintd; componentele valorii ce nu
sunt legate de bunul imobil.

Clasificarea factorilor de influenta asupra valorii de piata a terenurilor agricole cu plantatii perene si
caracteristica lor a fost efectuatd In baza studiului Standardelor Internationale si Europene de Evaluare,
sintezei bibliografice. In lucrare sunt prezentate cercetirile factorilor interne de influenta asupra valorii de piatd
a terenului (tabelul 6) in cadrul elementelor de comparatie ,,Amplasarea” si ,,Caracteristicile fizice”

Tabelul 6 Factori interni de influentd asupra valorii de piata a terenului agricol
Amplasarea Caracteristice fizice
e Climatul, e Dimensiunea (suprafata);
e Vecinatatea; e Forma;
e Distanta pana la drumuri magistrale; Topografia (relief);
e Distanta pana la pietele de desfacere; Expozitia terenului;
e Distanta pana la bazele de aprovizionare cu Tipul si starea solului;
mijloace tehnico-materiale necesare productiei Bonitatea solului;
agricole; Infrastructura;
e Distanta pana la localitate Amenajari;
e Prezenta sursei de apa; Starea ecologici
Sursa: elaborate de autor Tn baza [6]

Este important ca evaluatorul sa examineze caracteristicile amplasarii si fizice ale terenului subiect si
analogice care esential influenteaza asupra valorii terenului.

Amplasarea

Influenta amplasarii asupra valorii de piata a terenurilor cu plantatii perene se determind prin numerosi
factori care o caracterizeaza.

Climatul. Cresterea si fructificarea pomilor au loc sub influenta factorilor climatici, asa ca: /umind,
caldurd, apa.

Cerintele fati de lumind. Rolul luminii in viata pomilor este foarte important, deoarece in prezenta ei,
are loc procesul de fotosinteza. Lumina, masuratd sub aspectul intensitatii (numar de lucsi) cat si a duratei
acesteia (numdr de ore de strdlucire a soarelui) este, pentru tara noastra, suficientd pentru cerintele tuturor
speciilor pomicole cultivate, cu conditia asigurarii unor conditii tehnologice optime

Cerintele fatd de caldurd. Pomii de mar nu sunt pretentiosi In ceea ce priveste alimentarea cu céldura,
totusi, pentru varietati diferite, o anumita cantitate de temperaturi active de peste 10 ° C si numarul de zile cu
o temperaturd medie zilnicd mai mare de 15 ° C sunt necesare.

Capacitatea de rezistenta la ger ale pomilor de mar este prezentata in tabelul 7.
Tabelul 7 Capacitatea de rezistenta la ger ale pomilor de mar

Limitele de rezistenti la ger a pomilor de mir in primele faze de Temperaturile de
vegetatie. °C rezistenta la ger pomilor, °C
Butoni florali Inflorit Fructe mici
-2,8...-4,9 -1,7...-3,2 -1,1..-2,7 -35...-36

Sursa: elaborat de autor in baza [7]
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Cerintele fata de apa. Se cunoaste ca apa ca factor de vegetatie are rol hotarator in viata pomilor. Apa
intrd in compozitia tuturor organelor, in proportie de pana la 75% in frunze, ramuri si radacini si de circa 85%
in fructe. Pomi de mar necesit peste 650-700 mm precipitatii anual.

Soiurile de mar se dezvolta bine in cazul cand umiditatea relativa a aerului cuprinsa in limitele de 70-
80 %.

Vecinatatile. Plantatia trebuie sa fie amplasata la distanta mare de paduri, de unde pot veni insecte si
animale daunatoare (iepuri, caprioare, cerbi). De asemenea trebuie amplasate departe de rauri sau alte intinderi
mari de apa care pot face sa creasca hidroscopicitatea, in cazul raurilor, sd formeaza curenti de aer rece si
brume.

Caracteristicile fizice.

Este important ca evaluatorul sa evalueze caracteristicile fizice ale proprietatii si potentialul terenului.
Evaluatorul trebuie sa examineze proprietatea, precum si sa caute informatii cu privire la istoria agricold a
proprietatii in cauza.

Dimensiunea (suprafata). O exploatatie plantatiei de mar ca sa devina rentabila trebuie s& aibd minim
1 ha si poate atinge 20 ha. In livezile comerciale mari cu suprafata peste 100 de hectare, dimensiunea parcelelor
poate fi 15-20 de hectare; cu o suprafata de livada de 50-100 de hectare — pana la 8-15 hectare; in livezile mici,
suprafata parcelelor este luatd in medie 5 ha.

Pentru ca lucrérile de ingrijire a livezii, recoltarea si transportul fructelor sé se faca mai usor, terenul se
parceleaza. E bine ca parcelele sa nu aiba mai mult de 500 m lungime iar randurile sa se orienteaze pe directia
N-S (pe terenurile plane) ca sa primeasca o cantitate cat mai mare de lumina. Daca terenul este in panta, directia
randurilor se orienteaza pe directia curbelor de nivel pentru a se evita degradarea solului

Distanta de plantare este esentiala in realizarea unei plantatii de pomi fructiferi. Acestea se stabileste in
functie de specia folosita.

Sistemul de plantare este dat de forma geometrica de pe teren: patrat, dreptunghi, triunghi.

Pentru terenurile plate si o plantatie clasica pichetarea se va face in forma de patrat, adica distanta intre
randuri este egala cu distanta intre plante pe rand (fig.3)

Sistemul de plantat in formi de dreptunghi se realizeaza pentru livezile pe teren plan sau cu panta
usoara. In acest caz distanta intre rAnduri este mai mare decat distanta intre plante.
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Fig.3 Plantarea in patrat Fig. 4 Plantarea in triunghi

Sistemul de plantat in triunghi asigura conditii mai bune de lumina si absorbtie de elemente nutritive.
Acest sistem este potrivit pentru terenuri in panta, in zone de deal.

Distanta intre randuri trebuie sa nu fie mai mica de 3,5-4,5 m, pentru a asigura spatiul de lumina necesar.
Sunt foarte pretentiosi la acest factor caisii, piersicii, migdalii, ciresii, ca si unele soiuri de mar si par. Pe
solurile cu fertilitate naturala ridicata, distantele de plantare trebuie marite, deoarece pomii cresc mai
voluminosi.

Forma. De regula, forma parcelei trebuie sa fie dreptunghiulara pentru a usura intretinerea plantatiei cu
laturile in proportie 1:1-1:4 si se amenajeazd drumuri, cu latimea de 6 m, pentru transportarea fructelor si
constructii de productie unde vor fi depozitate, temporar, fructele.

Relieful este o colectie de forme de suprafata terestra ca una dintre proprietatile spatiale ale pamantului
are o mare influenta asupra alegerii locului pentru livada.

Relieful terenului influenteaza si determina in buna masura regimul climatic al locului, inclinarea pantei
influenteaza mecanizarea lucrarilor.

Panta terenul cu plantatie de mar se recomanda sa fie in jur de 3-6%, ce permite intretinerea corectd a
plantatiilor, recoltarea si transportul fructelor. Terenul cu panta peste 15% necesitd amenajari special
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Loturi de teren pentru livezi absolut nevalabile: deschise la vanturi puternice sau inchise (vaile reci),
cazul 1n care copacii sufera de boli, ddunatori si, cel mai important, din ingheturile de primavara si vremea
rece in timpul infloririi.

Expozitia terenului se alege in-functie de specie si altitudine. Cele mai bune expozitii sunt cele sudice,
estice si vestice. In zonele sudice, plantatiile pot fi Infiintate si pe versanti nordici.

Plantarea nu este recomandata 1n vaile Inguste, cu curenti de aer puternici si zone cu ingheturi tarzii de
primavara.

Tipul si bonitatea solului

Marul prefera solurile fertile, profunde, bine aerisite si drenate, cu textura luto-nisipoasa si lutoasa.

Tipurile favorabile de sol sunt: cernoziomurile levigate, podzolice, tipice, obisnuite, cenusii i cenusii
inchise de padure cu bonitatea solului peste 60 grade.

Note de bonitate a solurilor pentru localitati sunt prezentate in Cadastrul funciar al Republicii Moldova.

Sunt favorabile solurile cu un pH cuprins in limitele 6,8...7,3, adancimea apelor freatice nu mai putin
de 1,5-2,0 m.

Infrastructura. Pentru a avea acces la o anumitd culturd, este adesea necesar si se monteze o
infrastructura solida. Acesta va include:

 sisteme de alimentare cu apa;
» drumuri interne si puncte de acces la reteaua autostrazilor;
* poduri;
» conducte de apa;
» sisteme de distributie a apei;
« conducte sau canale deschise;
* rezervoare §i statii de pompare;
* garduri, pereti si frontier.
Amenajarile terenului agricol pentru plantatiile de mar sunt urmatoarele:
* Adapost fata de vanturi sunt obligatorii pentru mar si sunt amplasate perpendicular directiei
vantului;
 Sistemul de irigare prin picurare;
 Sistemul pasiv de protejare contra grindinei prin folosirea plasei;
« Sistemul pasiv de protejare a fructelor contra apei prin folosirea peliculei/foliei;
» Sistemul pasiv de protejarea fructelor contra pasarilor/insectelor prin folosirea plasei;
* Sistemul antiinghet.
Starea ecologica. Evaluator ar trebui sd ia In considerare problemele de poluare si contaminare
potentiala, cum ar fi:
* Dboala raspandita prin sol;
» daunatori de sol;
* poluarea cu metale grele din cauza evacuarii deseurilor;
* reziduuri chimice datorate unor cazuri anterioare de utilizare intensa sau reciclare si zone de
depozitare;
* polenizarea incrucisatd de organismele modificate genetic.

Cercetdrile efectuate 1n lucrare permit evaluatorului de identificat corect terenurile agricole cu plantatii
de mar, de determinat diferentierile in caracteristici terenurilor subiect si analogice, si de efectuat corect
ajustarile la pretul de vanzare sau oferta.
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