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Aprobat
prin Hotérérea Guvernului nr.301/2023

AVIZ
asupra proiectului Codului funciar

Guvernul a examinat proiectul Codului funciar, Inaintat cu titlu de initiativa
legislativa (nr. 21 din 8 februarie 2023) de cétre un grup de deputati in Parlament,
si comunicd cd nu sustine proiectul mentionat din urmétoarele considerente.

Codul funciar, adoptat la 25 decembrie 1991 prin Legea nr. 828, care este
una din primele legi ale térii ca stat independent. Evident ci practica reglementirii
relatiilor sociale apérute ca rezultat al recunoasterii dreptului de proprietate privati
asupra terenurilor, la acea etapé, era slab dezvoltata.

Tin&nd cont c&, proprietatea privatd asupra terenurilor a dat un imbold
puternic relatiilor funciare, s-au creat relatii funciare noi care nu sunt previzute in
continutul Codului funciar aflat In vigoare si, pentru a depési aceasti situatie, a
fost In repetate randuri modificat i completat. Aceasta insd nu a fost suficient
pentru a crea un sistem de norme coerente, clare si predictibile,

Luénd in considerare cele expuse, a aparut necesitatea elaborarii si adoptirii
unui Cod funciar in redactie noud. Prin urmare, Guvernul, prin intermediul
Ministerului Agriculturii si Industriei Alimentare, a elaborat proiectul noului Cod
funciar ( numér unic 918/MAIA/2022 ) care la moment se afld in procedurd de
avizare, Astfel, prin proiectul mentionat se urmareste, crearea unui cadru legislativ
nou de reglementare a relatiilor funciare adaptat realitdtilor actuale si viitoare,
codificarea actelor legislative ce tin de domeniul relatiilor funciare,
eliminarea unor norme si institutii desuete si realizarea unitétii normative in acest
domeniu, precum si se propune o noud clasificare a terenurilor si a modurilor de
folosinté a acestora.

Suplimentar, referitor la initiativa legislativa Inaintatd de cétre un grup de
deputafi relevam faptul cé proiectul de lege prevede reglementari cu impact asupra
bugetului de stat (instituirea Inspectoratului de Stat in Domeniul Relatiilor
Funciare, crearea sistemelor informationale, implementarea cadastrelor de
specialitate pe domenii), astfel, In conformitate cu art. 25 alin. (2) din Legea
nr. 100/2017 cu privire la actele normative: ,,(2) In cazul unui proiect care prevede
reglementdri cu impact asupra bugetului si/sau care prevede reorganiziri si
reforme structurale ori institutionale, In calitate de studiu de cercetare se realizeazi
analiza initiativei de elaborare a actului normativ, conform metodologiei de
analizd ex ante aprobate de citre Guvern.” De asemenea, conform prevederilor
Legii nr.100/2017, in compartimentul ,,Fundamentarea economico-financiara din
nota informativd” urma a fi descris impactul economico-financiar, cu indicarea
cheltuielilor (bugetare si nebugetare) necesare pentru implementarea prevederilor
noului act normativ si, dupd caz, a veniturilor generate de noile reglementari.
Astfel, aprobarea unui act normativ fara estimarea impactului financiar contravine
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prevederilor art. 131 alin. (6) din Constitufia Republicii Moldova, care stipuleaza
cd nicio cheltuiala bugetard nu poate fi aprobata f&ra stabilirea sursei de finantare.

Totodata, potrivit aceluiasi articol din Legea nr.100/2017, ,,daca proiectul
prevede reglementéri cu impact asupra activittii de intreprinzator, in calitate de
studiu de cercetare se realizeazi doar analiza impactului de reglementare,
efectuatd in modul stabilit de legislatie”. Astfel, avand In vedere ca proiectul are
impact inclusiv asupra activitatii de intreprinzator, se atestd ci in privinta acestuia
urma sé fie realizatd, ITn modul stabilit, o analizd complexa asupra impactului de
reglementare.

In aceeasi ordine de idei se constati ci textul initiativei legislative contine
formuldri echivoce, norme care dubleazd prevederile Codului civil, Legii
cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998, Legii nr. 1308/1997 privind pretul
normativ si modul de vinzare cumpérare a padméantului, si anume:

1. La art. 1 alin. (1) este indicat ci ,,obiectul Codului Funciar sunt relatiile
funciare..., care includ terenurile...” Mentiondm cid obiectul Codului nu sunt
relatiile funciare, ci reglementarea lor, iar relatiile funciare nu pot include
terenurile, relatiile funciare sunt raporturi juridice care se stabilesc intre persoane.

2. Nu este clard terminologia de subcategorie si clasificarea acestora
stabilite la art. 3. De asemenea, la art. 3 alin. (5), obiectele de inregistrare in
registrul bunurilor imobile sunt previzute la art. 4 din Legea cadastrului bunurilor
imobile nr. 1543/1998. Categoriile si subcategoriile de destinatie a terenurilor nu
sunt obiecte de Inregistrare in Registrul bunurilor imobile. Astfel, datele
referitoare la obiectele de inregistrare, inclusiv cu referire la terenuri ce se contin
in registrul bunurilor imobile, sunt stabilite In Legea nr. 1543/1998. Obiectie
valabild si pentru art. 9 alin. 2.

3. Normele reglementate la art. 4 tin de legislatia Tn domeniul urbanismului
si nu sunt obiect de reglementare al proiectului respectiv.

Totodatd, intravilanul si extravilanul nu se inregistreazd in Registrul
bunurilor imobile, ¢i in Registrul unitatilor administrativ-teritoriale si al adreselor
(a se vedea Hotérarea Guvernului nr. 1518/2003),

4. Referitor la propunerile de la art. 5 mentionam cé, in prezent este necesar
ca intregul Cadastru funciar sé fie tinut intr-un sistem informational automatizat,
care va contine informatii cu privire la terenuri: caracteristica cantitativi a
terenurilor (destinatii, modul de folosintd, categorii de detindtori funciari) si
caracteristica calitativd a solurilor (nota medie de bonitate si gradul de eroziune).
Considerdm ca nu este necesard elaborarea unui act normativ privind Cadastrul
funciar. in proiectul Codului funciar se reglementeazi norme generale despre
cadastrul funciar, iar structura si modul de introducere a datelor in Cadastrul
funciar se va stabili de cétre Guvern. .

5. In ceea ce priveste art. 6 alin. 2. nu este clar in ce scopuri neagricole pot
fi folosite terenurile agricole.

6. In art. 9 se vor stabili norme clare ce tin de protectia terenurilor agricole
de calitate superioard. Totodatd, la alin. (2) nu este justificatd inregistrarea in
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Registrul bunurilor imobile doar a terenurilor agricole de calitate superioari, or,
potrivit art. 459 alin. (2) din Codul civil, bun imobil se considera teren inregistrat
in registrul bunurilor imobile sub numar cadastral distinct. La fel, art. 4 alin. (3)
lit. a) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998 prevede ci, terenurile
sunt supuse inregistrarii obligatorii In Registrul bunurilor imobile.

7. La art. 10 este necesard reformularea normei in sensul in care si prevada
cd, sunt considerate terenuri slab productive terenurile cu gradul de evaluare a
fertilitfii naturale mai mic de 30. Astfel, se va tine cont cé, determinarea bonitatii
solului constd in aprecierea comparativd a calitdfii solurilor, fertilitétii lor
potentiale In raport cu conditiile naturale si cerintele diferitelor culturi fatd de
acestea.

8. Art. 11 necesitd a fi revizuit din punct de vedere conceptual, or, In misura
In care pe terenurile agricole pot fi amplasate obiectivele de infrastructurd a
agriculturii si structuri de primire turistica, din categoria pensiunilor agroturistice
(art. 36 din Codul funciar in vigoare), nu este judicios a le considera din oficiu ca
terenuri neproductive.

9. La art. 12 nu sunt corect stabilite care terenuri agricole pot fi amenajate.
Mentionadm ci, terenurile agricole pot fi amenajate cu: a) indiguiri i regulariziri
ale cursurilor de apd pentru protectia terenurilor; b) amenajéri de irigatii; c)
amenajari de desecare si drenaj; d) lucriri de combatere a eroziunii solului si de
ameliorare a terenurilor afectate de alunecéri.

Normele stabilite 1a alin. (2) si (3) nu sunt clare. Conform prevederilor Legii
nr. 171/2010 cu privire la asociatiile utilizatorilor de apa pentru irigatii, sistem de
irigare este reteaua hidraulici distinctd, constituitd din statii de pompare, canale,
conducte, bazine de acumulare si hidranti, care este utilizatd pentru a capta ap#
dintr-un rdu sau bazin de acumulare si a o transporta spre o suprafati de teren in
scopul irigrii acesteia. Sistemul de irigare mai include terenurile limitrofe,
destinate protectiei infrastructurii de irigatie, liniile de transmisiune electric,
drumurile de acces, precum si clidirile, infrastructura si alt echipament necesar
pentru a exploata, a Intretine si a repara sistemul de irigare. Sistemul de irigare
include si reteaua de desecare asociatd. lar sistem de desecare este retea hidraulicd
distinctd ori asociatd unui sistem de irigare, constituitd din canale, conducte,
bazine de acumulare, statii de pompare i alte constructii hidrotehnice, care este
utilizatd pentru a regla nivelul apelor freatice superficiale prin retinerea sau
evacuarea lor intr-un rdu sau Intr-un bazin de acumulare. Sistemul de desecare
include si terenurile limitrofe, destinate protectiei infrastructurii de irigatie, liniile
de transmisiune electricd, drumurile de acces, precum si cladirile, infrastructura si
echipamentul necesar pentru exploatarea, Intretinerea si repararea sistemului de
desecare.

10. La art.13 alin. (1), consideram ci urmeazi de exclus cuvéntul
»heproductive”, deoarece amplasamentul acestora se poate schimba de la an la an,
in functie de necesitétile proceselor tehnologice care au In exploatatia agricoli.
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Totodatd considerdm nejustificatd atribuirea acestora (drumurilor
tehnologice) domeniului privat al proprietatii publice, initial acestea urmeazi a fi
din domeniul public al proprietatii publice si numai in cazul in care aceste isi pierd
uzul public urmeazi a fi trecute In domeniul privat.

De asemenea, in contextul In care In proiect s-a indicat cid drumurile
tehnologice ce deservesc procesul tehnologic in cadrul unui cdmp pot fi doar in
proprietatea unitdtii administrativ-teritoriale de nivelul Intéi, remarcim cé, potrivit
art. 2 alin. (1) lit. b) din Legea drumurilor nr. 509/1995 drumuri de utilitate privata
destinate satisfacerii cerintelor proprii in activitatile agricole pot fi si drumuri
private. Astfel, se va revizui si modul de vénzare a acestor drumuri stabilit 1a alin.

(3).

Totodatd, considerdim c& terenurile agricole ocupate de drumurile
tehnologice si de exploatare agricold pot fi vandute de cétre consiliul local doar in
cazul in care acestea sunt implicate intr-un singur proces tehnologic. Astfel,
vanzitorul poate conditiona véanzarea de efectuarea comasarii sectoarelor
respective cu sectoarele de teren adiacente, detinute in proprietate de cumpérétor.
Dacé cumpdritorul nu respecta servitutile si conditiile stabilite, consiliul local sau
statul va rezolufiona contractul de vanzare - cumparare a terenului. Prin urmare,
alin. (3) din art. 13 urmeazi a fi reformulat in conformitate cu prevederile art. 4.
din Legea nr. 1308/1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumpérare
a pamantului.

11. Reglementarile de la alin. (3) art. 14 nu se justifica din considerentul ci
prin reglementdrile mentionate se vor exclude nejustificat din circuit terenuri
agricole, inclusiv cu destinatie superioard. Atét terenurile pentru gridini, cét si
pomicole au fost atribuite deja, iar autoritétile publice locale nu dispun de terenuri
in acest scop.

12. La art. 15, sub aspect general, nu se contestd necesitatea stabilirii unui
mecanism de actionare a autoritatilor publice In raport cu terenurile abandonate.
Ins#, acest concept urmeazi a fi analizat prin prisma prevederilor art. 46 din
Constitutia Republicii Moldova. Or, dreptul la proprietate privats, este garantat.
Nimeni nu poate fi expropriat decét pentru o cauzi de utilitate publici, stabiliti
potrivit legii, cu dreapti si prealabild despigubire.

in prezent existi terenuri care nu sunt lucrate sau proprietarii nu au perfectat
mostenirile si nu intretin terenurile Intr-o stare fitosanitard (nu combat si nu previn
raspandirea buruienilor), fiind ldsate in paragind din aceste considerente sunt
afectate loturile adiacente. Astfel, in unele cazuri se propune ca terenurile
necultivate si neintretinute Intr-o stare fitosanitard mai mult de 2 succesivi s fie
administrate de céfre autoritatea administratiei publice locale, dispunind
arendarea lui, in baza unor conditii. Proprietarul terenului urmeaza sé fie somat in
scris cé, in termen de trei luni, sa ia masurile necesare pentru folosirea terenului.

13. Normele de la art. 16 nu sunt obiect de reglementare a proiectului
Codului funciar. Cadastrul agricol include bunurile agricole care sunt amplasate
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pe teren (constructiile, instalatiile, amenajérile agricole etc.), dar nu datele despre
teren.

14, La art. 17 alin. (2) lit. b), textul ,terenuri care conform normelor de
urbanism (exploatare)” urmeazad a fi revizuit, cdci prin norme de urbanism
(exploatare) nu este clar definit sensul, fiind imbinate doud notiuni diferite.

15. In acest sens, mentiondm ci art. 18 nu prevede o subcategorie de
destinatie importantd, si anume terenuri pe care sunt amplasate claddirile
administrative ale autoritétilor publice centrale si locale; terenuri pe care sunt
amplasate obiecte (ldcase) de cult (biserici, cimitire, etc.) si terenuri pe care sunt
amplasate obiectivele de culturd (case de culturd, teatre, muzee, cinematografe,
etc.). Respectiv, este necesar completarea articolului invocat cu subcategorii noi,
ori terenurile mentionate reprezintd zone functionale importante pentru structura
urbané, prevazute in normativele din domeniul urbanismului ca zone functionale
separate.

16. Referitor la art. 20 , Terenurile zonelor industriale”, mentiondm ci
terenurile pentru industria minierd, de obicei, sunt amplasate n perimetrul
zdcdmantului, iar dupd valorificarea acestuia aceste terenuri sunt recultivate si
restituite in circuitul agricol. Astfel, acestea sunt terenuri pentru exploatéri miniere
ce includ: terenurile utilizate pentru prospectiuni, exploatiri sau extragerea
zacamintelor.

17. Terenurile ,fortificérii sdnatatii si activitatii recreative” sunt specificate
in art. 22, art. 25 si art. 27 si nu este clar definit la care zona pot fi atribuite aceste
terenuri.

18. La art. 23 mentiondm ca regimul juridic al terenurilor ariilor naturale
protejate de stat este reglementat de Legea nr.1538/1991 privind fondul ariilor
naturale protejate de stat si Legea nr. 591/1999 cu privire la spatiile verzi ale
localitatilor urbane si rurale. Astfel, conform prevederilor art. 7 alin. (2) din Legea
nr.1538/1991, terenurile obiectelor si complexelor din fondul ariilor protejate sunt
destinate ocrotirii naturii, fac parte din proprietatea publicd, nu pot fi privatizate si
nici arendate. In fondul ariilor protejate pot fi incluse si terenuri private, luate sub
protectia statului, ele rimanand proprietatea titularilor de terenuri private.

19. La art. 24, prevederile alin. (1) vin In contradictie cu art. 1 din Legea nr.
1530/1993 privind ocrotirea monumentelor.

20. Prevederile din art. 25 alin. (1) si (2) nu sunt In concordantd cu
prevederile art. 4 din Legea nr. 591/1999 cu privire la spatiile verzi ale localitatilor
urbane si rurale.

21. Terenurile pentru amplasarea constructiilor speciale includ: terenurile
destinate necesitétilor de apérare $i terenurile pentru autoritétile administrative si
institutiile din subordinea Ministerului Apérarii, Ministerului Afacerilor Interne.
Astfel, considerdm ca terenurile cu alta destinatie |Speqialél[_AV_l_]_ reglementate la
art. 28 urmeaza a fi reglementate ca o destinatie separata.
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22. Normele de la art. 29 nu sunt obiect de reglementare al prezentului
proiect. Mai mult ca atét, existd Registrul bunurilor imobile (SI), in care sunt
inregistrate toate bunurile imobile (cladirile, instalatiile, terenurile etc).

Totodatd, este in proces de creare Sistemul informational ,Registrul
obiectelor de infrastructurd tehnico-edilitard”, conform Legii nr. 150/2017, care
reglementeazéi Inregistrarea obiectivelor de infrastructurd tehnico-edilitard, a
dreptului de proprietate si a altor drepturi reale asupra acestora, a grevarilor acestor
drepturi, a nasterii, modificdrii i Incetirii lor. Elaborarea unui sistem
informational suplimentar in acest scop este inutil.

23. In cap. 111, art. 30-32 nu clarificd care sunt terenurile din fondul forestier.
Astfel, mentiondm c& acestea sunt: a) terenuri acoperite cu paduri; b) terenuri
silvice destinate Impé&duririi si reimpaduririi; ¢) terenuri afectate gospodaririi
resurselor forestiere (constructii, infrastructurd, arabil, fénate, plantatii
multianuale, remize etc.); d) terenuri pentru cresterea materialului forestier de
reproducere (pepiniere, repicaje etc.); e) terenuri neproductive (pante abrupte,
mlagtini, stdncérii, soloneturi, bolovanisuri, ripe, ravene). De asemenea, nu este
reglementat modul de utilizare a terenurilor destinate fondului forestier.

24, Referitor la reglementérile de la art. 32 cu privire la crearea ,,Cadastrului
forestier”, comunicdm c& nu este obiect de reglementare a proiectului dat. Acestea
pot fi incluse in Codul silvic.

25. Art. 33 urmeaza a fi adus in concordanti cu prevederile art. 2 din Legea
apelor nr. 272/2011, care stabileste cd teren al fondului apelor este: teren aflat sub
ape, albiile cursurilor de apd, cuvetele lacurilor, iazurilor, rezervoarelor de ap4,
mlagtini, terenuri pe care sunt amplasate constructii hidrotehnice si alte structuri
ale serviciului apelor, terenuri repartizate pentru fésiile de deviere (de pe maluri)
a raurilor, a bazinelor de apd, a canalelor magistrale si a colectoarelor, precum si
terenuri folosite pentru constructia si exploatarea instalatiilor ce asigurd
satisfacerea necesitétilor de apa potabild, de apa tehnics, de apé curativi, altor
necesititi de interes public.

26. Referitor reglementirile de la art. 35 cu privire la crearea ,,Cadastrului
apelor” comunicam cé nu este obiect de reglementare al proiectului dat. Despre
aceasta este reglementat In art. 2 din Legea apelor nr. 272/2011, care stabilegte ca
cadastrul de stat al apelor este un sistem informational de stat in care sunt
colectate, prelucrate si pastrate datele privind resursele de apd, gestionarea
resurselor de apd, constructiile hidrotehnice, zonele protejate, bilantul apelor,
terenul fondului apelor.

27. Referitor la titlul III. Dreptul asupra terenului, acesta reproduce, in mare
parte, prevederile articolelor 500-574 din Codul civil.

Continutul Titlului III, capitolul 1 ,Dreptul de proprietate in relatiile
funciare”, in mare parte dubleazi prevederile Legii cadastrului bunurilor imobile
nr.1543/1998, Legii nr. 29/2018 privind delimitarea proprietatii publice (art. 41),
contine unele prevederi neclare (art. 44 alin. (3), incomplete (art. 40 alin. (4) si
urmeaza a fi revizuit.
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28. Referitor la art. 37, Legea cadastrului reglementeazi care sunt tipurile
de hotar, acestea nefiind obiectul de reglementare a Codului Funciar. Asa notiune
ca ,drept de proprietate funciard” nu exist. Exista dreptul de proprietate, inclusiv
asupra terenurilor.

29. La art. 38, atragem atentia c& formele si tipurile dreptului de proprietate,
sunt obiectul de reglementare al Codului civil. Astfel, apreciem ci este inutila
clasificarea dreptului de proprietate asupra terenurilor in functie de numérul
subiectilor de drept cérora le apartin acesta.

30. La art. 39, ,,Dreptul funciar” este o disciplina, poate fi o ramura a
dreptului, si nu un drept subiectiv ca atare. lar reglementirile ce tin de documentul
ce confirma dreptul de proprietate, inregistrarea acestora etc., stabilite la art. 39
alin. (4) si (6), sunt reglementate in Legea cadastrului bunurilor imobile nr.
1543/1998 si nu este obiect de reglementare al prezentului Cod.

31. Normele din art. 40 excedeazi obiectul de reglementare a prezentului
Cod. Acestea sunt relatii civile reglementate de art. 545-551 din Codul civil.

Totodatd, cota-parte In cazul proprietitii comune este o cotd-parte din
dreptul de proprietate si nu din suprafatd. Dreptul de proprietate, inclusiv in cazul
proprietitii comune se confirmé prin actele ce atesta nagterea sau transmiterea
dreptul si nu prin listele coproprietarilor.

32. La art. 42, legislatia nu defineste notiunea de persoand juridici
autohtond. De asemenea, este necesar de a stabili interdictia de a dobandi dreptul
de proprietate privatd asupra terenurilor cu destinatie agricold, terenurile din
fondul forestier si apelor de cétre persoanele fizice striine sau persoane juridice al
cdrui capital social contin investitii strdine sau care are In calitate de administrator
sau fondator persoane fizice striine sau persoane juridice al carui capital social
contin investitii strdine. Persoanele respective nu pot dobéndi drept de proprietate
asupra terenului cu destinatie agricold, terenurile din fondul forestier si apelor prin
acte juridice iIntre vii, sub sanctiunea nulitdtii absolute a actului juridic de
dobéndire.

In cazul dobéndirii terenurilor mentionate prin succesiune legald, succesorii
sd fie obligati s& 1l instrdineze In termen de un an de zile. Obiectie valabild i la
art. 68.

33. Dreptul de dispozitie asupra terenului reglementat la art. 43, nu se
deosebeste de continutul dreptului de dispozitie asupra altor categorii de bunuri
reglementat de Codul civil. Astfel, Intrucét lipses;.te o diferentd de esentd intre
acestea, consideram inutila reglementarea sa In Codul funciar.

34. La art. 44, dreptul de posesiune nu este un compartiment al dreptului de
proprietate, dar, din punct de vedere dgq;ggar un atribut al acestuia. lConcomltent
mentiondn, ¢d art 44 alin. (2) potrivit ciruia detmatorul dreptulul de.posesiune
asupra terenului va detine toate drepturlle si-obligatiunile proprietarului, inclusiv
transmiterea terenului in folosinta unei alte persoane, nu poate fi acceptatJ[VD2]

35. La art. 45 se face o confuzie ntre drepturile reale si cele de creantd
(obligationale). In cazul drepturilor reale poate fi transmiséa folosinta, ca atribut
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al dreptului de proprietate, in cazul incheierii contractului de arendd nu se
transmite folosinta ca atribut al dreptului de proprietate, folosinta raméne a
proprietarului, se transmite bunul (lucrul) in folosintd. Abitatia — este dreptul real
limitat de a locui In locuinta altuia. Asadar, acesta poate avea ca obiect material
doar o locuint, nu si un teren.

Totodatd, alin, (2), In modul cum este formulat, nu poate fi acceptat, or
temeiurile aparitiei dreptului de folosinta nu pot fi exhaustive. Astfel, dacd vorbim
de drepturile reale limitate, nici Codul civil (art. 454) nu limiteazd temeiurile
aparitiei dreptului, la lit. g) fiind prevéazut ,,alte drepturi cérora prin lege le este
atribuit In mod expres acest caracter”. Aditional, nu se pot egala arenda si
uzufructul, or, potrivit art. 605 alin. (3) din Codul civil obiect al uzufructului poate
fi orice bun neconsumptibil care se afld in circuit civil, mobil sau imobil, corporal
sau incorporal, inclusiv o maséd patrimoniald, o universalitate de fapt sau o parte
din ea, pe cand prin contractul de arenda, o parte (arendator) se obligd sd dea
celeilalte parti (arendas) un teren agricol si/sau alte bunuri agricole In posesie si
folosinté pe o duratd determinaté, iar aceasta se obligd sd efectueze plata de arenda
(art. 1288 alin. (1) din Codul civil).

36. Reglementirile de la art. 46-49 si 52 privind arenda In agricultura,
superficia, servitutea, uzul §i abitafia, renta se regésesc in Codul civil modernizat.
Textul inclus in proiect, in mare parte, contravine Codului civil si foloseste notiuni
confuze, cum ar fi ,,obligatiuni intre dous sau mai multe terenuri”, or drepturile i
obligatiile pot fi a persoanei, dar nu a bunurilor.

Laart. 52 alin. (2), este neclar textul ,,din motivul de varsti a proprietarului”,
si acestea contravin normelor Codului civil care nu reglementeazd temeiuri de
constituire a rentei viagere. Astfel, articolul necesiti a fi revizuit, Intrucét pe langa
motivul varstei Tnaintate a proprietarului terenului exista si alte motive, cum ar fi
limitarea capacitatii de exercitiu din cauza stérii de sénétate etc

37. Art. 53 contravine atét reglementérilor din Codul civil privind bunurile
imobile si dreptul de proprietate (art. 459, 510 Cod civil), cat si prevederilor Legii
cadastrului bunurilor imobile (art. 4, art. 152, art. 18, 19). De asemenea, in baza
Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998, este elaboraté si aprobatd de
citre Agentia Relatii Funciare gi Cadastru Instructiunea nr. 70/2017 care descrie
procedura de transpunere Tn naturd a terenurilor. Astfel, mentiondm ca acestea sunt
lucrdri cadastrale si normele respective pot fi incluse In legislatia din domeniul
cadastrului.

38. Continutul art. 54 nu exprimi clar ideea si nu este clari terminologia
utilizatd ce nu corespunde notiunii de gestiune din Legea nr. 29/2018 privind
delimitarea proprietatii publice.

39. Art. 55 vine in contradictie cu reglementérile din Legea nr. 121/2007
privind administrarea si deetatizarea proprietitii publice (art. 6 si 7) si Legea
nr. 29/2018 privind delimitarea proprietitii publice.
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De asemenea, normele de la art. 55 in partea Infiintarii de noi intreprinderi
vine in contradictie cu Legea nr. 246/2017 cu privire la intreprinderea de stat si
intreprinderea municipald (art. 2 alin. 1), obiectie valabild i pentru art. 79 alin. 3.

40, Considerdm cé solutiile juridice propuse la art. 58 pentru terenurile
abandonate/nelucrate considerdm ca nu vor fi aplicabile din considerentul cé
autorititile publice locale nu dispun de juristi, iar procesele de judecatd dureazi
cel putin 2-3 ani. Totodatd, la art. 58 alin. (3), se va revedea termenul prin prisma
art. 524 alin. (1) lit. ¢) din Codul civil. Or norma indicatd prevede uzucapiunea
dreptului ca urmare a posesiei sub nume de proprietar timp de 10 ani si nicidecum
15 ani, Astfel, retragerea terenului abandonat nu poate avea loc Inainte de
expirarea a 15 ani, dacd dobédndirea acestui teren poate fi efectuati prin uzucapiune
in termen de 10 ani. Obiectie valabild si la art. 89 din proiectul Codului funciar

Referitor la prevederile art. 58 alin. (3) prin care se propune ca ,terenurile
abandonate, confirmate prin Tnscrisul In registrul bunurilor imobile, gestionate de
cidtre Consiliul local sé fie trecute in proprietatea unitétii administrativ teritoriale
respective In baza dreptului de uzucapiune”, mentionim cd in conformitate cu
Legea exproprierii pentru cauzi de utilitate publica nr. 488/1999, prin expropriere
se Intelege transferul de bunuri si de drepturi patrimoniale din proprietate privatd
in proprietate publici, transferul citre stat de bunuri proprietate publicé ce apartin
unei unitafi administrativ-teritoriale sau, dupa caz, cedarea cétre stat sau cétre o
unitate administrativ-teritoriald a drepturilor patrimoniale in scopul efectudrii de
lucrari pentru cauza de utilitate publicd de interes national sau de interes local, in
conditiile prevazute de lege, dupa o dreapta si prealabild despagubire.

In scopul solutiondrii problemelor terenurilor abandonate/neintretinute intr-
o stare fitosanitard, se propune instituirea dreptului autoritdtilor administratiei
publice locale de a transmite terenul agricol proprietate privata in arendé/folosinta,
care va putea fi exercitat doar la existenta unor preconditii si respectarea unei
proceduri de somare a proprietarului.

41. Potrivit art. 5 alin. (1) din Legea nr. 436/2006 privind administratia
publicd locald, autoritdtile administratiei publice locale prin care se realizeazd
autonomia locald in sate (comune), orase (municipii) sunt consiliile locale, ca
autoritati deliberative, si primarii, ca autorititi executive.

Potrivit art. 1 si 40 din Legea nr. 436/2006, priméria constituie o structurd
functionald care asistd primarul in exercitarea atributiilor sale legale. Astfel,
primédria nu constituie subiect de drept si deci nu poate participa la raporturi
juridice.

42, Art. 552-553 si 658 din Codul civil reglementeaza norme ce tin de
dreptul de preemtiune la dobéndirea terenului, cote-pérti din bunurile proprietate
comund pe cote-pérti etc. Astfel, consideram ca nu este necesar de reglementat in
art. 59-64 astfel de prevederi.

43, La art. 63, ce tine de drept de preemptiune asupra terenului pentru
constructia casei individuale de locuit, mentiondm c&, pand la privatizarea
terenurilor, acestea erau in proprietatea statului, Insé In prezent terenurile au fost
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privatizate, delimitate si majoritatea autoritatilor administratiei publice locale au
rdmas fird terenuri in fondul de rezerva, ceea ce face, practic, imposibil realizarea
normelor respective. In acest sens, unele autorititi publice locale au si litigii.
Astfel, in prezent, practic, nu este posibil atribuirea gratis pentru familiile nou-
formate a sectoarelor de teren din rezerva intravilanului pentru constructia caselor
de locuit, fapt confirmat de citre majoritatea autoritdtilor publice locale si
Congresul Autoritatilor Locale din Moldova.

Totodatd, deoarece, conform Codului civil, autorititile administratiei
publice locale au dreptul la dispozitie asupra bunurilor imobile (terenuri, cladiri
etc.), ca titulari ai dreptului de proprietate acestea urmeazd sd decidd cum
utilizeaz& bunurile cu titlu de proprietate sau folosintd etc., fard a fi obligati sa
atribuie gratis terenuri.

44, Prevederile art. 64 contravin prevederilor de la art. 59, 60, 62, 63 din
proiect, or, potrivit proiectului, autoritétile administratiei publice locale dispun de
dreptul de preemtiune doar in procesul Instrainérii terenurilor adiacente.

45. La art. 66, nu este descris mecanismul de implementare a
reglementarilor. Restrictia mentionata la art. 66 nu poate fi obiect de inscriere in
Registrul bunurilor imobile, or In acesta se Inregistreaza bunurile imobile si se
noteazi acele restrictii ce au legaturd cu bunul sau dreptul inregistrat.

46. La art. 67, potrivit proiectului, se propune limitarea suprafetei
proprietate privatd ca urmare a existentei unor prevederi similare in alte state, de
ex.: Ungaria. In acest sens, se propune ca suprafata maxima a terenurilor agricole
proprietate privata pentru o persoand fizicd sau juridica si nu depéseascd 300 de
hectare. In cazul in care, la momentul intririi in vigoare a legii, proprietarul detine
o suprafatd mai mare, se va 15 acorda un termen de 5 ani pentru Instriinarea
suprafetei ce depésegte limita admisd. Cu privire la norma juridicd enuntati
considerdm oportun ca nota informativa sé fie completaté cu argumente pertinente
care au stat la baza solutiei date, or experienta altor state nu constituie un argument
suficient pentru modificarea propusé in legislatia nationald. Totodaté, mentiondm
cd modul in care este formulatd norma aduce atingere dreptului de proprietate
garantat de art. 46 din Constitutia Republicii Moldova.

Trebuie mentionat cd prin proprietate se Intelege dreptul de proprietate al
persoanelor fizice, juridice, statului sau al unitétilor administrativ-teritoriale
asupra unor bunuri mobile sau imobile, exercitdnd asupra lor atributele dreptului
de proprietate (posesia, folosinta si dispozitia) In mod exclusiv si perpetuu, prin
putere si interes propriu, in conditiile legii (Hotdrdrea Curtii Constitutionale
nr. 110/1996 drepturile proprietarilor cotelor de teren atribuite gratuit).

Consacrandu-1 ca institutie juridicé si ca unul dintre drepturile fundamentale
ale persoanei, dispozitiile art. 46 din Constitutie obliga statul si ceilalti titulari ai
puterii publice si respecte proprietatea si sd se abtind de la orice actiune ce ar
aduce atingere acestui drept (Hotérarea Curtii Constitutionale nr. 38/1999 importul
mijloacelor de transport).
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Aditional, remarcdm c#, potrivit art. 54 alin. (2) din Legea Supreméa
exercitiul drepturilor si libertétilor nu poate fi supus altor restrangerii decét celor
prevazute de lege, care corespund normelor unanim recunoscute ale dreptului
international si sunt necesare In interesele securitdfii nationale, integritatii
teritoriale, bundstarii economice a tarii, ordinii publice, in scopul prevenirii
tulburarilor in masa si infractiunilor, protejérii drepturilor, libertatilor si demnitatii
altor persoane, impiedicirii divulgarii informatiilor confidentiale sau garantérii
autoritatii si impartialitatii justitiei.

In acelasi timp, urmeazi a se tine cont de faptul ci, dreptul de proprietate
este garantat i printr-o serie de instrumente internationale. Astfel, dreptul de
proprietate este garantat de articolul 17 din Declaratia universald a drepturilor
omului si de articolul 1 din Protocolul nr.1 la Conventia europeand a drepturilor
omului. In cazul in care existi o ingerintd in dreptul de proprietate, aceasta
urmeaza sé fie justificata de catre stat. Pentru a putea fi justificata, orice ingerinta
in exercitarea dreptului de proprietate trebuie si serveasca unui scop legitim de
utilitate publicd sau unui interes general. In acelasi timp, aceasta trebuie si fie
proportionald scopului legitim urmarit, adicé sd se asigure un just echilibru Intre
protectia dreptului de proprietate si interesul public.

47. Conform art. 22 din Legea nr. 81/2004, investitorii striini pot dobéndi, n
conformitate cu legislatia Republicii Moldova, dreptul de proprietate asupra
bunurilor imobile de pe teritoriul Republicii Moldova, cu exceptia terenurilor cu
destinatie agricold si a celor din fondul silvic, pentru a desfasura activitate de
intreprinzétor. Astfel, art. 68 din proiectul Codului funciar, urmeaza a fi completat cu
prevederi referitoare la persoana fizicd sau juridicd strdind sau persoana juridica al
carui capital social contine investitii strdine sau care are in calitate de fondator
(asociat) sau actionar persoand juridicd striind sau persoane juridice al cérui capital
social contine investitii strdine care nu pot dobéndi drept de proprietate asupra
terenurilor cu destinatie agricold sau din fondul forestier prin acte juridice intre vii,
sub sanctiunea nulititii absolute a actului juridic de dobéndire.

48. La art. 72, regimul juridic al terenurilor ariilor naturale protejate de stat
este reglementat de Legea nr. 1538/1991 privind fondul ariilor naturale protejate
de stat si Legea nr. 591/1999 cu privire la spatiile verzi ale localitétilor urbane si
rurale.

Restrictiile impuse prin Legea nr. 1538/1991 privind fondul ariilor naturale
protejate, sunt restrictii publice care sunt obligatorii si fard inscrierea lor in
registrele de publicitate, acestea nu necesitd a fi Inscrise in registrul bunurilor
imobile care are menirea de a face opozabile drepturile, raporturile de drept privat.

49. La art. 73, regimul juridic al terenurilor pentru amplasarea obiectivelor
de valoare istorico-culturald este reglementat de Legea nr. 1530/1993 privind
ocrotirea monumentelor, Legea nr. 218/2010 privind protejarea patrimoniului
arheologic, Legea monumentelor de for public nr. 192/2011 si Legea nr. 161/2017
privind regimul mormintelor si operelor comemorative de razboi. Astfel, art. 73
urmeazi a fi adus in concordantd cu actele normative mentionate, obiectie valabila
si pentru art. 18 alin. (1) lit. f).
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50. Obligatiile proprietarilor in cadrul terenurilor irigate si desecate
reglementate la art. 77-78 nu sunt obiect de reglementare a Codului funciar.
Acestea pot fi stabilite In legislatia din domeniu apelor si hidroamelioratiei.

51. La art. 80 alin. (3), comunicim cd Programul de conservare si sporire a
fertilitatii solurilor a expirat in anul 2020. in acest scop este aprobat prin Fotirarea
Guvernului nr. 864/2020, Programul de imbunitétiri funciare In scopul asigurarii
managementului durabil al resurselor de sol pentru anii 2021-2025 si a Planului
de actiuni pentru anii 2021-2023 privind implementarea acestuia.

52. La art. 79, alin. (1) urmeaza de revizuit Iin conformitate cu prevederile
Legii 1056/2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul fiscal.

53. La art. 81, modurile de dobandire a dreptului de proprietate, inclusiv
asupra terenurilor sunt deja prevdzute in art. 509 din Codul civil.

54, Reglementérile de la art. 82 au o expunere total confuza. Urmeazi a ﬁ _
revizuit prin prisma prevederilor art. 502 din Codul civil. Este necesar a se
concretiza dreptul care se dobandeste potrivit normei vizate. Or, art. 502 din Codul
civil reglementeaza cé dreptul de proprietate se poate dobandi, in conditiile legii,
prin ocupatiune, act juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune, precum §i prin
hotérére judecatoreascd atunci cdnd aceasta este translativd de proprietate ca efect
al dobéndirii cu buna-credinta.

55. Art. 83-90 contravin in mare parte reglementérilor din Codul civil
privind actul juridic, privind dobéndirea bunurilor prin accesiune, uzucapiune,
succesiune, hotérire a instantei judecadtoresti, contin o terminologie neuniforma.

Totodatd, mentiondm c& inregistrarea terenurilor este reglementati de
art. 413-462 Cod civil, de Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998,
nefiind necesard o lege cu privire la inregistrarea terenurilor. '

La art. 84 alin. (2), mentiondm cd In conformitate cu art. 2409 alin. (1) si (2)
din Codul civil, in cazul in care ca urmare a procedurii prevazute la art. 2410,
mostenitorul nu va fi determinat sau daci tofi mostenitorii au decézut din dreptul la
mostenire, notarul care desfasoard procedura succesorald va Intocmi un act care sa
confirme c& nu exist alti mostenitori decét statul. Prin urmare, dispozitia de la alin.
(2) din proiectul Codului funciar in conformitate cu care succesiunea vacant trece n
proprietatea autoritétilor administratiei publice locale nu poate fi sustinutg.

56. Tinand cont de faptul cé repartizarea activelor persoanelor juridice
dizolvate cu scop lucrativ gi cu scop nelucrativ este reglementatd de prevederile
art. 234 si art. 235 din Codul civil, se propune, la art. 84 alin. (4) lit. ¢}, ca cuvintele
,»procesul-verbal,” de substituit cu textul ,,raportul privind lichidarea sau proiectul
de Tmpartire a activelor sau hotdrdrea organului competent al persoanei juridice,
dupi caz.

57.Laart. 91, mentiondm ca regimul juridic al terenurilor pentru amplasarea
exploatirilor miniere se reglementeazi prin legi speciale. De asemenea, pe
terenurile utilizate in limitele perimetrului minier in scopul extragerii substantelor
minerale utile pot fi amplasate instalatii si echipamente tehnologice de procedura
sau cercetare si constructii provizorii demontabile, executate In scopul organizarii
de santier, care pot fi reamplasate pe parcursul exploatérii zacAmantului In limitele
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perimetrului minier, In baza proiectului perimetrului minier pentru extragerea
substantelor minerale utile.

Astfel, este necesar de stabilit termenul n care dupa definitivarea extragerii
substantelor minerale utile, acestea se dezasambleaza si se demoleaza.

58. Se impune revizuirea cuprinsului articolului art. 92, deoarece astrele
normative stabilesc doar conditiile limitarii sau stingerii dreptului asupra
bunurilor, nu si suspendarea acestora.

Astfel, potrivit art. 505 din Codul civil, proprietarul poate s consimti la
limitarea dreptului sdu prin acte juridice dacd acesta nu incalci ordinea publica sau
bunele moravuri, iar conform art. 203 alin. (3) din Codul de procedur penali,
punerea sub sechestru a bunurilor este o mésurd procesuald de constringere, care
constd 1n inventarierea bunurilor i interzicerea proprietarului sau posesorului de
a dispune de ele, iar in caz de necesitate, de a se folosi de aceste bunuri. Mai mult
decét atat, temeiurile de suspendare expuse la lit. a)-d) constituie temei de Incetare
a dreptului de proprietate asupra terenului, iar cele expuse la lit. e), h)-j) —
reprezintd elementele componente ale contraventiei administrative, in baza cérora
persoanele sunt trase la raspundere contraventionala.

59. Art. 93-95 contin o terminologie incorectd. Totodatd, tot ce tine de
inregistrarea terenurilor si drepturilor asupra lor se reglementeazd de Codul civil
si Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998, iar In caz de necesitate,
legile date pot fi completate, modificate, fard a avea acelasi obiect de reglementare
in diferite legt. |

60. Art. 96-98 contravin actelor normative din domeniul urbanismului.

61. La art. 100, continutul gi procedura de elaborare a proiectului de
consolidare urmeaza a fi reglementate intr-o instructiune cu privire la modul de
consolidare a terenurilor agricole si aprobatd de cétre organul central de
specialitate care asigurd realizarea politicii in domeniul relatiilor funciare si
monitoringului funciar.

62. Normele stabilite in art. 102-105 din capitolul 2 sunt confuze.

Astfel, art. 102 alin. (1) lit. c) este necesar de redactat, or initiativa de
modificare a categoriei de destinafie pentru terenurile proprietate private apartine
proprietarului sau detinitorului de teren, cu acordul proprietarului autentificat
notarial, iar pentru terenurile proprietate publicd de stat poate fi initiatd doar de
catre proprietar prin hotarare de Guvern.

Totodatd, este necesard redactarea sau excluderea alin. (2) din art. 105,
,Criteriul de exceptionalitate” 1l stabileste Agentia Relatii Funciare si Cadastru”,
or prevederea respectiva reprezintd un element de coruptibilitate, care lasd la
discretia unei autorititi publice centrale s& decidd modificarea destinatiei i
stabilirea cazurilor exceptionale.

63. Art. 106 nu prevede norme care reglementeazi modalitatea de retragere
temporari a terenurilor agricole proprietate publici de stat de calitate superioara.
Respectiv, este necesara stabilirea prevederilor clare ce vizeaza terenurile agricole
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de categorie superioari proprietate publici de stat din domeniul public, céci lipsa
acestora poate duce la degradarea/delapidarea terenurilor respective.

De asemenea, este necesar de stabilit modul de retragere temporard a unor
terenuri din circuitul agricol sau din fondul forestier, repararea prejudiciilor
cauzate detindtorilor de terenuri prin retragerea temporard a terenurilor din
circuitul agricol sau forestier, precum si limitarea drepturilor, degradarea calitatii
solului ca urmare a activitatii persoanelor juridice sau fizice etc.

64. Prevederile art. 109 alin. (1) lit. e) stabileste ci In competenta
Guvernului este functia de ,,modificare a destinatiei terenurilor agricole de calitate
superioard”, ceea ce vine in contradictie cu prevederile art. 105 alin. (1), care
stipuleazd cd modificarea destinatiei terenurilor agricole de calitate superioard
poate fi admisa de cétre Parlament.

De asemenea In proiectul Codului funciar pentru terenurile agricole se
utilizeaz& doud notiuni ,,de calitate superioara™ si ,,de categorie superioard”, astfel
este necesard revizuirea acestora.

65. Potrivit art. 115 din proiect, controlul de stat in domeniul relatiilor
funciare pe intreg teritoriul Republicii Moldova se exercitd prin intermediul
Inspectoratului de Stat in Domeniul Relatiilor Funciare. In acest sens, mentionim
cé, desi potrivit pet. 3 din Hotérdrea Guvernului nr. 383/2010 pentru aprobarea
Regulamentului privind organizarea si functionarea Agentiei Relatii Funciare si
Cadastru, structurii si efectivului limitd ale aparatului central al acesteia, Agentia
Relatii Funciare si Cadastru, in termen de o luna, in comun cu ministerele, alte
autoritdfi administrative centrale interesate, urma s examineze si si prezinte
Guvernului propuneri privind crearea Inspectoratului de Stat in domeniul relatiilor
funciare si geodeziei, pand la moment acesta nu a fost creat. Prin urmare,
prevederea de la art. 115 se va revizui in partea in care face referinti la institutia
care urmeazi si exercite functia de control de stat in domeniul relatiilor funciare.

66. Cu privire la propunerea de abrogare a Hotéréarii Curtii Constitutionale nr.
110/1996 privind controlul constitutionalitétii unor prevederi ale Codului funciar
mentiondm c&, asupra controlului constitutionalitatii unor prevederi ale Codului
funciar s-a pronuntat Curtea Constitutionald prin Hotérérea nr. 110/1996 si Hotérarea
nr. 12/1996. in acest sens, mentiondm cd, In conformitate cu art. 140 din Constitutia
Republicii Moldova si art. 71 din Codul jurisdictiei constitutionale nr. 502/1995,
hotararile Curtii Constitutionale sunt definitive si nu pot fi atacate. Hotararile Curtii
pot fi revizuite In cazurile prevézute la art. 72 din Codul jurisdictiei constitutionale.
Potrivit art. 28 din Legea cu privire la Curtea Constitutionald nr. 317/1994, actele
Curtii Constitutionale sunt acte oficiale si executorii pe intreg teritoriul tarii pentru
toate autorititile publice si pentru toate persoanele juridice si fizice. Consecintele
juridice ale actului normativ sau ale unor pérti ale acestuia declarate neconstitutionale
urmeazi a fi inlaturate conform legislatiei In vigoare. Hotdrérile de jurisdictie
constitutionald, prin care se asigurd suprematia Constitutiei, sunt definitive,
incontestabile pentru oricine si obligatorii. Tin&nd cont de prevederile legale
enuntate, mentiondm ca hotérarile Curtii Constitutionale nu pot fi abrogate printr-un
act normativ, motiv pentru care, acestea urmeazi a fi excluse de la art. 117 din proiect.
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67. Nu sunt justificate necesitatea elabordrii de citre Guvern a actelor
normative stabilite in art. 118.

68. Terminologia utilizatd in proiectul Codului funciar este neuniforma si
nu corespunde celei utilizate in alte acte normative din domeniul reglementat, iar
continutul proiectului nu este structurat conform Legii nr. 100/2017 cu privire la
actele normative.
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