HSIEMBIE [IPUPO/IHBIC TEPPUTOPUU JTUOO MX YACTH, €CJIM OHU MUMCIOT 3HAYCHHUE JIA

pacceeHHs U (WIK) MUTPAllUHi JUKHX KHBOTHBIX.

3. B oxpaHHBIE 30HBI BKJIIOYAKTCS OT/JCJIbHBIC MPUPOJHBIE TEPPHTOPHH,
mojUie)Kamue ChenuajJbHOM OXpaHe, HE BK/IIOYCHHBIE B 30HBI sJpa H
3KOJIOTHYECKHE KOPHJIOPHI, 00ecCredynBarolue MPeJ0TBPAICHUE WA CMATYCHHUC
BpEIHBIX BO3JIEWCTBUI HA MPUPO/IHBIE KOMILIEKCHI U OOBEKThI, paclojIOXKEHHBIC B
30Hax s/Ipa U YKOJIOTHYECKUX KOPHIAOpaX.
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VINZAREA — CUMPARAREA TERENURILOR DESTINATE
AGRICULTURII
(aspecte economice, juridice, politice)

I. BOTNARENCO, E. ZUBCO

Universitatea Agrara de Stat din Moldova

Abstract: The article is devoted to current issues related to the land relations of the Republic

of Moldova such as the "sale — purchase of land destined for agriculture.”

The value of agricultural land in Moldova is comparable only with the human value. It is
impossible to imagine Moldova without agricultural land. This axiom establishes a priority status
for the agricultural land and for agriculture as a whole over other lands and other areas.
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The errors committed in this respect, regarding the distribution, have a far greater impact on
society than other errors. The development of a balanced political theory on the sale - purchase of

land destined for agriculture is of a major importance for Moldova.
In their conclusions, the authors proposed their own opinions regarding the issues on the sale

- purchase of land destined for agriculture.
Key words: Food security, Local owner, Priority interest of the country, Sale - purchase of

agricultural land.

INTRODUCERE

Piata terenurilor agricole, in cadrul careia vinzaca — cumpararea terenurilor
agricole are o pondere majord, reprezintd un mecanism important pentru dezvol-
larea economiel agrare, pentru economia tarn in ansamblu (I. Botnarenco, 2003).

In acest context scopul principal al pietei este de a atribui, prin vinzare —
cumparare, terenurile destmate agriculturii, celulr mai rational (optimal) segment al
societatil, celor mai competenti proprietari de terenuri. Numai in asemenea conditii
putem astepta s1 rezultate majore in procesul de producere.

Totodata, la prima vedere o vizibilitate clard in problemele ce tin de vinzarea
— cumpararea terenurilor, in realitate naste actiuni contradictorii, greu de trecut prin
prisma argumentelor, de multe ori fiind departe de aspectul social — economic etc.

Necesitatea uneil conceptil, cunoscute s1 respectate de intreaga societate
devine, tot mai actuala.

Aspectele acester probleme, la momentul actual, sunt mult discutate in
societate, sunt privite prin prisma mai multor puncte de vedere dar in final necesita
soluti1, inclusiv prin modernizarea cadrului legislativ pe segmentul mentionat.

Cele anuntate mai sus reprezintd doar o portiune din spatiul problematic al
relatiilor funciare ale domeniului rural, exprimat prin aspectele de vinzare —
cumpadrare a terenurilor destinate agriculturii.

A MATERIAL SI METODA

In cadrul studiului au fost analizate practicile, atit a altor tari, cit si cea
proprie, ale rolului mecanismului de transmitere a drepturilor asupra pamintului
prin vinzare — cumparare, in cadrul reglementarii relatiilor funciare din societate.

La etapa mmitiala a reformelor social - economice promovate in Moldova,
vinzarea — cumpararea terenurilor, inclusiv celor destinate agriculturi, a fost
privitd, ca unul din cele mai 1mportante elemente reformatorii (I. Botnarenco,
2006). Evident este faptul cd vinzarea — cumpararea terenurilor se afla la baza
dreptului de proprietate asupra pamintului, a relatiilor funciare de piata.

Atentia fatd de aspectul social, economic s1 juridic al vinzarii — cumpararii
terenurilor nu este intimplatoare.

Libera aplicare a mecanismului vinzarii - cumparari terenurilor, s1 mai ales a
celor cu destinatie agricold, poate avea un impact atit pozitiv cit s1 negativ asupra
economiel agricole, asupra societdtii in ansamblu.

Scopul stiintel, in asemenea cazuri, este de a identifica fiecare factor (element) in
parte cu Influentd asupra economiel s1 respectiv de a formula o conceptie obiectiva,

reald, de interes national in procesul de aplicare a acestor factorsi.
La momentul actual, in societate, mai mult discutate, sunt urmatoarele subiecte:
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rolul vinzérii - cumpdrarii terenurilor in cadrul relatiilor funciare;

vinzarea — cumpararea terenurilor in calitate de metoda de consolidare;
rolul concentrarii suprafetelor de terenuri in proprietatea unor subiecti;
vinzarea — cumpdrarea terenurilor destinate agriculturii persoanelor straine;

echilibrul demografic rural si politicile de dezvoltare rurala.
Deja din cele mentionate mai sus constatam necesitatea:
- identificarii, analizei si aplicarii unor factori, metode, principii noi in cadrul
relatiilor funciare actuale;
- elaborarea unor concluzii decizionale bazate pe analiza situatiei actuale;
- elaborarea (modificarea) cadrului legislativ etc.

REZULTATE SI DISCUTII

Obiectul discutiel. In cadrul relatiilor funciare, piata funciara, vinzarea — cumpa-
rarea terenurilor, inclusiv agricole reprezintd unul din cele mai importante elemente.

Pe parcursul ultimilor 10 ani piata funciara a cunoscut o dezvoltare esentiala.
Numai pe parcursul anului 2010 in republica au fost vindute — cumparate 78192 de
terenuri cu suprafata totala de 21612 ha, dintre care aproximativ 19915 ha cu
destinatie agricold. In baza datelor cadastrale acumulate la oficiile cadastrale
tertoriale o informatie mai ampla a dezvoltarii pietn1 funciare pe ultimii do1 ani este
prezentatd in tabelul urmator (tabelul 1).

Tabelul 1
Dinamica vinzarii-cumpdrarii terenurilor
A SR s 2010 |
Indicatorul Suprafata, | Numirul Suprafata, | Numarul
ha tranzactiilor | ha | tranzactiilor
i | 2 3 4 5
| Total terenuri | 27340 121896 L - Z2161d . | 78192 |
Inclusiv terenuri agricole | 25606 111420 be. 19915 67331

Un rol important in dezvoltarea piete1 funciare il are infrastructura.
Tranzactiile funciare, partile implicate in tranzactie, fiind inregistrate in registrul
bunurilor imobile se afla sub protectia legii. Exista toate premizele pentru o piata
funciara dezvoltata. |

La acest capitol, libertatea tranzactiilor, transparenta, procedura de inregis-
trare in registrul bunurilor imobile, protectia tranzactiilor etc. sunt mai putine
probleme de nivel conceptual.

Problemele apar acolo unde, la prima vedere, respectarea drepturilor consti-
tutionale ale cetatenilor ce tin de vinzarea — cumpdrarea terenurilor, in realitate,
aduce sau creeaza premisele unui impact negativ asupra economiei agricole,
economiel tarii, societatil in ansamblu.

Care sunt aceste aspecte contradictorii in cadrul relatiilor funciare actuale? Cele
mai discutate in societate probleme ce tin de vinzarea cumpararea terenurilor sunt:

- concentrarea suprafetelor mari de terenuri destinate agriculturi, prin vinzare
— cumpadrare, in proprietatea unui numar limitat de persoane;

- vinzarea — cumpdrarea terenurilor destinate agriculturii persoanelor straine;
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- Influenta vinzarii — cumpadrarii terenurilor destinate agriculturii asupra
situatiei demografice in spatiul rural al republicii.

Aceste probleme tin de continutul relatillor funciare si sunt rezultatul lipsei
unui cadru legislativ (codului funciar) adecvat situatiei create, post - privatizare.

Situatia actuala. Dupd o parcelare excesiva a terenurilor agricole produsa de
privatizarea pamintului, consolidarea lor reprezintd un proces pozitiv, orientat spre
optimizarea dimensiunilor, aplicarea tehnologiilor avansate si in final spre ridicarea
nivelului de viata in sectorul rural al republicii (I. Botnarenco, 2005).

In acest context, vinzarea — cumpdrarea terenurilor, impreuni cu schimbul de
terenuri, sunt recunoscute ca metode principale de solutionare a problemei.

Practica ne demonstreaza urmatoarele:

- majoritatea populatie1 in sectorul rural este de o virstd inaintata si nu poate
lucra de sine statator terénul agricol;

- persoanele care, dupa virstd, ar putea lucra pamintul, nu dispun de
mijloacele financiare necesare;

- in conditiile une1 lipse de concurentd, proprietari de terenuri agricole devin
persoanele cu acces la mijloacele financiare;

- terenurile agricole se concentreazid in proprietatea unui numar redus de
persoane, in majoritatea lor locuitori ai localititilor urbane.

Exemple cind citeva persoane fizice au procurat majoritatea suprafetelor de
terenuri agricole din localitate avem deja in surplus. Practica ne demonstreaza ca aceste
persoane nu reflectd interesul localititii. In asemenea conditii urmeaza doud varianete:
primul — disparitia localitatii; al doilea — situatie de conflict intre locuitori si proprietar.

Aic1 este necesar de evaluat situatia creata si de formulat concluziile respective.

Concluziile pot fi diferite, in dependenta de strategia dezvoltarii domeniului rural.

Dacda vom accepta practica Uniunii Europene de dezvoltare dinamica a
spatiului rural, atunci va fi necesar, in mod de urgentd de restrictionat vinzarea —
cumpararea terenurilor agricole in localitatile rurale, de limitat suprafetele maxime
ale unei proprietati agricole. Pentru aceasta sunt necesare alte studii stiintifice.

Proprietarii straini. Practica mondiald in agriculturd de asemenea a mai
demonstrat ca, productivitatea terenurilor agricole este direct proportionald cu:
fertilitatea solului, tehnologiile aplicate, nivelul investitiilor (Banca Mondiala,
2005). Ajungem din nou la mijloacele financiare.

In conditiile in care subventionarea in agriculturd din partea statului este
criticd, din partea proprietarilor mizera, se discutd problema de a permite persoa-
nelor straine accesul la vinzarea — cumpararea terenurilor agricole.

Aspectul contradictoriu al aceste1 probleme consta in urmatoarele. Moldova tinde
spre valorile Europene. Totodatd, in cadrul Uniunii Europene fiecare cetiatean dispune
de dreptul de a cumpdra terenuri agricole in orice tard doreste. Pentru aceasta Sistemul
Informational al cadastrului 11 pune la dispozitie volumul necesar de informatie.

Conform legislatiei in vigoare, in Moldova persoanele strdine nu dispun de
dreptul de a cumpara terenuri cu destinatie agricolda (Codul Funciar, 1991).

Este evident ca, daca tendintele spre Europa se vor pastra atunci Moldova va
f1 obligata sa respecte regulile, principiile, conditiile Uniunii Europene.
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Problema consta in a raspunde la intrebarea care va fi impactul in rezultatul
unei asemenea decizii, aspectele pozitive si negative. Despre cele pozitive poate ci
sa discutam mai putin.

Mai sus deja am constatat faptul cd majoritatea populatiei rurale nu dispune
de mijloace financiare pentru crearea unei agriculturi intensive iar bugetul de stat
nu acorda nivelul necesar de subventionare. La rindul sdu, persoanele striine, avind
la dispozitie o structurd bancard sunt net superiori tdranilor din Moldova. Ca
exemplu, in Olanda valoarea de piata a unui ha de pamint agricol este de,
aproximativ, 100 de ori mai mare decit in Moldova. Calitatile naturale, nivelul de
fertilitate ale terenurilor din Olanda nu sunt mai superioare celor din Moldova.
Valoarea acestor terenuri este rezultatul tehnologiilor si investitiilor aplicate.

Valoarea terenurilor agricole in alte tari din Uniunea Europeand nu difera
mult de terenurile agricole din Olanda. Potentialul persoanelor striine este,
deasemenea, de zeci de ori mai inalt decit a tiranilor moldoveni. In asemenea
conditil nu putem vorbi de o concurenta libera, loiala.

Aici mai existd doud axiome care necesitd a fi luate in consideratie la
elaborarea unor concluzii:

- tarani (fermieril) din toatd lumea sunt de naturd conservatori. Ei nu-si
schimba usor locul de lucru (de viatd). Deci, prin permisiunea persoanelor striine
de a cumpara terenuri agricole, in Moldova nu vor veni fermieri calificati, nu se vor
stabili cu viata in Moldova. Practica arenzii terenurilor agricole de citre persoane
straine a demonstrat deja acest fapt;

- nici o tard, cu atit mai mult agrard cum este Moldova, nu-si garanteazi
securitatea alimentard pe baza investitorilor straini.

In conditiile in care valoarea terenurilor in Moldova este mult mai mica decit
in tarile Uniunii Europene permisiunea persoanelor striine de a cumpdra terenuri
agricole finantele strdine ne vor aduce nu tehnologii dar ne vor arunca intr-o stare
de ,,manipulare™ cu terenuri.

Echilibrul demografic. O problema sociala grea pentru Moldova la etapa
actuala reprezinta dezechilibrul demografic (I. Botnarenco, 2009). Cu exceptia
localitatilor rurale amplasate in aproprierea municipiilor (oraselor Chisinau. Balti,
Cahul, Orhei etc.) localitatile rurale se afla intr-o situatie demografica critica.
Populatia in virsta (50-70 ani) depéseste cu mult normele unui echilibru demografic
s1 constituie aproximativ 70-80% .

Motivul unui asemenea dezechilibru demografic consta in lipsa conditiilor
clementare de viafd pentru generatia tindrd. Fiind liberi de obligatiuni si
angajamente locale, tineretul localitétilor rurale isi cautd aplicatie in localititile
urbane apo1, daca nu se regdsesc, peste hotarele tarii.

Aceasta se Intimpla din motivul lipsei unei politici rurale cu continut national.

Referitor la aceastd problema, tarile Uniunii Europene intreprind actiuni
enorme pentru a crea conditil favorabile de viatd, in sectorul rural, cel putin, hu mai
joase decit conditiile de viatad in localitétile urbane.

Motivul unor asemenea actiuni necesita discutii suplimentare. Important este
de a analiza, de a argumenta o conceptie corectd pentru Moldova.
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Factorii de influentd asupra echilibrului demografic sunt multi.

Tema noastrd de discutie este influenta procesului de vinzare — cumpaérare a
terenurilor agricole asupra dezechilibrului demografic.

In primul rind pentru a retine tineretul in localitatile rurale este necesar de a
slabora o politica subventionala adecvata.

In al doilea, pentru a crea o piatd a terenurilor agricole orientatd spre
populatia tindra este necesar de a restrictiona suprafata maximald pentru un
proprietar in dimensiuni optimale.

In al treilea, este necesar de a retine permisiunea persoanelor striine de a
~ cumpdra terenuri agricole pina ce fermierii locali nu vor deveni o forta concurenta
celor din exterior.

CONCLUZII
. Din cele mentionate mai sus constatdm faptul ca procesul de vinzare —
cumpdrare a terenurilor destinate agriculturii are un impact social — economic in
cadrul relatiilor funciare care la rindul sdu necesita implicéri in cadrul regulatoriu,
egislativ. Concluziile in acest context sunt urmétoarele:

1. Vinzarea — cumpararea terenurilor destinate agriculturii reprezintd un
element de baza al relatiilor funciare de piata si totodatad un drept constitutional al
Secdrui cetiatean al republicii Moldova, atita timp cit acest drept nu devine un
- pbstacol in dezvoltarea armonioasd a societatii (in cazul dat al domeniului rural).

2. Situatia din domeniul rural caracterizatd printr-un dezechilibru demografic
necesitd de a crea, pe o perioada de timp, conditii prioritare (facilitati, privilegii)
paturii tinere a populatiei in procesul de vinzare — cumpdrare a terenurilor. In
calitate de conditii prioritare pot fi credite privilegiate, subventii, facilitati fiscale
eic. Toate acestea intr-un program de stat.

3. Recunoasterea faptului ca concentrarea suprafetelor de terenuri agricole in
minile unui numar limitat de persoane (proprietari) duce spre monopolizarea fondului
funciar agricol, creaza conditii favorabile de aparitie a marilor latifundi care sunt
striine intereselor populatiei rurale, procesului de dezvoltare armonioasa a localitatilor
satesti si necesitd reglementéri juridice (modificarea cadrului legislativ).

4. Permisiunea persoanelor stridine de a cumpara terenuri agricole (produc-
tive) nu va solutiona problema crizei financiare a fermierilor autohtoni, nu va
.invada” Moldova cu fermieri competenti strdini. Dacd aceasta nu se va intimpla
atunci finantele care vor ajunge in Moldova vor fi orientate nu spre intensificarea
agriculturii dar spre diferite ,,manipuldri” cu fondul funciar pentru a obtine venituri
in baza tranzactilor funciare.

5. Dezechilibrul demografic, care persistd in majoritatea localitatilor rurale,
reprezintd un rezultat al erorilor admise in cadrul reformelor economice promovate.
Nesolutionarea acestei probleme poate ameninta statalitatea Moldovel. Totodata,
_de la sine” problema nu se va solutiona. Sunt necesare implicatii semnificative din
partea statului pe un complex intreg de dimensiuni, inclusiv si ce tine de procesul
vinzarii - cumpardrii terenurilor destinate agriculturii.
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6. Elaborarea si implementarea proiectelor de consolidare a terenurilor agricole
care este in legaturd directd cu dezvoltarea pietii funciare (O. Horjan, 2008).

7. Elaborarea si implementarea politicii de dezvoltare rurala.

Concluziile de mai sus se refera doar asupra unui mic segment al relatiilor
funciare ce tin de vinzarea — cumpdrarea terenurilor agricole. Totodatd, este necesar
de constatat ci. in cadrul acestor relatii existd o interactiune strinsd intre toate
procesele si fenomenele ce au loc. Impactul pozitiv este obtinut in cadrul actiunilor
complexe (sistemice).
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CONSIDERATII CU PRIVIRE LA STUDIEREA $1 COMBATEREA
FENOMENULUI DE ABANDONARE A TERENURILOR AGRICOLE

O.HORJAN

Universitatea Agrard de Stat din Moldova

Abstract. There were studied and evaluated the farmland abandonment in the EU states and in the
Republic of Moldova, determined the driving forces and risk factors for this phenomenon that
depend on the social, economical and political context, recognized the following forms of farmland
abandonment: actual, transitional and semi-abandonment. Though now the area of the abandoned
land in Moldova is about 1.5 % of all agricultural land, their area increases quickly. A number of
theoretical and practical problems demanding examination and solution in the future are discussed.
The eventual proposals such as land consolidation, Land bank institution, legal network
development are done.

Key words: Land abandonment, Risk factors, Forms of farmland abandonment.

: INTRODUCERE
in ultimul deceniu in Republica Moldova in urma implementari Programului

Pimint” in folosirea terenurilor agricole a aparut un fenomen negativ ca
abandonarea acestora, adica sistarea activitatilor agricole pe un anumit teritoriu.
Aceste terenuri treptat se transforma in arii parasite, acoperite cu vegetatie ierboasa
si lemnoasd spontand. La rind cd nu se mai utilizeazd in circuitul agricol §i
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