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Abstract. Republica Moldova , intr-o perioada relativ scurta de timp, a fost supusa unei reforme
cardinale a relatiilor funciare care consta in trecerea de la proprietatea publica a statului la proprietatea
privatd asupra terenurilor. Aceastd reforma a fost inevitabila si argumentata social-economic.
Totodata realizarea ei a tras dupd sine un complex de probleme ce tine de utilizarea eficienta a
resurselor funciare limitate. Necesitatea unui Sistem de reglementare a relatiilor funciare este una
actuala in dezvoltarea social-economica a tarii. Scopul prezentului studiu stiintific consta in analiza
procesului de reglementare a relatiilor funciare in conditiile implementarii formelor noi de utilizare
eficientd si durabild a terenurilor, evaluat sub aspect conceptual, sistemic, metodologic, institutional.

Cuvinte cheie: cadastru, reformd funciara, piata funciara, drept funciar, reglementare,
subventionare, consolidare.

INTRODUCERE

Tematica abordata este de mare actualitate datoritd modificarilor ce au avut loc in domeniul
relatiilor funciare si in dezvoltarea proprietdtii funciare, datoritd necesitatii perfectionarii bazelor
metodologice si practice de reglementare a relatiilor funciare cat si a necesitatii implementarii unui
nou sistem de reglementare a acestor relatii. Relatiile funciare sunt relatii de proprietate si reprezinta
subiectul prezentului studiu stiintific. Continutul social, economic si ecologic al relatiilor funciare
amplaseaza aceastd categorie printre cele mai importante relatii din toate cele existente.

Relatiile funciare actuale isi au inceputul in ultimul deceniu din secolul trecut, insd pana in
prezent, bazele teoretice si metodologice ale acestora au ramas la etapa incipientd. Nu se dezvolta in
ritmuri necesare cadrul legislativ autohton. Codul Funciar, adoptat in 1991, care a avut scopul
relnviorarii proprietatii private asupra terenului, inclusiv, asupra relatiilor funciare, bazate pe
proprietatea privatd, a ramas la acelasi nivel si in prezent, cu toate, cd conditiile implementarii
proprietatii funciare deja s-au schimbat radical.

In situatia creati este necesara implementare unei conceptii noi privind relatiile funciare, care
ar lua in consideratie totalitatea continutului si formelor de proprietate asupra terenului, existente la
ziua de astdzi, cu scopul eficientizdrii lor de mai de parte, in interesul societatii si al proprietarilor
actuali, precum si al generatiilor viitoare de cetdteni ai Republicii Moldova. Solutionarea acestei
probleme necesita studii fundamentale in aspect conceptual, metodologic si institutional. Necesitatea
reglementarii relatiilor funciare este una obligatorie si trebuie racordatd la standardele UE. Cadrul
legislativ trebuie s reactioneze neintarziat la toate schimbarile care au loc in societate si sd aibd un
impact reglementator asupra intregului proces de dezvoltare a relatiilor funciare. Relatiile funciare
nereglementate juridic pot avea o influenta negativa asupra dezvoltarii tarii in ansamblu.

MATERIAL SI METODA
La baza elaborarii lucrarii au fost utilizate mai multe materiale informative: cadrul legislativ al
Republicii Moldova ce tine de domeniul relatiilor funciare; articolele stiintifice axate pe problematica
abordata in lucrare; experienta nationala si internationald in domeniu; materialele obtinute de autor
in baza cercetirilor efectuate. in cadrul articolului au fost aplicate de catre autor mai multe metode
stiintifice de studiu: analiza, sinteza, inductia, deductia, abstractia stiintifica.

REZULTATE SI DISCUTII

Reglementarea relatiilor funciare include formarea si stabilirea unui complex de raporturi intre
subiecti, scopul cdrora consta in regularizarea unor situatii neclare. Particularitatile procesului de
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reglementare a relatiilor funciare reies din necesitatea aplicarii corecte n timp si In spatiu a unui
complex de principii si metode concrete, scopul carora este de a crea conditii favorabile de dezvoltare
a obiectului (fondului funciar) si subiectului. Aplicarea corectd a metodelor de reglementare a
relatiilor funciare poartd un continut metodologic [1, pag.47]. In practica sunt aplicate mai multe
metode de reglementare a relatiilor funciare: prin lege (reglementare fortata), amiabila, stimulativa.
Totusi cele mai eficiente s-a dovedit a fi metodele economice stimulatorii bazate pe sisteme de
subventionare, creditare, investitii, privilegii fiscale etc. Necesitatea obiectivd a aplicarii
metodologiei reglementarii relatiilor funciare este pe larg recunoscuta in practica. Orice stat modern,
cu un regim democratic, cu o economie dezvoltata, nu poate fi perceput ca atare fara un sistem eficient
de reglementare a relatiilor funciare, de cadastru si publicitate imobiliara, ultimele devenind, prin
functiile sale importante, obligatoriu [2, p. 17].

Etapizarea procesului de reglementare a relatiilor funciare privit prin prisma consecutivitatii
aplicdrii metodelor, poate avea urmatorul continut:

- aplicarea metodelor cu o manifestare libera intre subiectii relatiilor funciare;

- aplicarea normelor de drept in procesul de reglementare a relatiilor funciare, ca metode
obligatorii;

- aplicarea metodelor combinate prin manifestarea libera si a normelor obligatorii.

Dreptul funciar reprezintd o necesitate si un scop al reglementdrii relatiilor funciare. De
mentionat ca, in consecutivitatea proceselor si a fenomenelor, relatiile funciare au evoluat inaintea
dezvoltarii dreptului.

Relatiile funciare si dreptul funciar constituie doua forme de exprimare a societatii, la prima
vedere — contradictorii. Relatiile funciare au o tendinta si un continut de manifestare libera obiectiva.
Dreptul funciar are scopul principal de a reglementa relatiile in interes social. Relatiile funciare si
dreptul de proprietate asupra terenului au un continut integru si absolut necesar in procesul dezvoltarii
societdtii in ansamblu. Totodata, relatiile funciare constituie o derivatd a evolutiei in dinamica a
raporturilor de proprietate. Dreptul funciar asupra proprietatii reprezintd o interventie a societatii in
procesul reglementarii relatiilor funciare (figura 1.1).

Terenul agricol (domeniul agricol) — obiect al relatiilor funciare ]

' )

Relatiile funciare — obiect al dreptului funciar

v

Dreptul funciar — categorie sociala

v

Legea — mecanism de realizare a dreptului funciar

Fig. 1.1. Obiectivitatea dreptului si a relatiilor funciare
Sursa: Elaborat de autori in baza cercetarilor stiintifice efectuate

Rolul statului in formarea cadrului legislativ, in calitate de instrument ce influenteaza relatiile
funciare este semnificativ. Prin initiativa statului, in Republica Moldova a fost implementat Registrul
bunurilor imobile in calitate de mecanism de protectie a dreptului asupra terenului. Rolul statului in
relatiile funciare este de a implementa cat mai corect politicile orientate social.

Dezvoltarea dreptului reprezinti o urmare a dezvoltrii relatiilor funciare. In procesul utilizarii
terenurilor apar un sir de restrictii, obligatiuni, interese, prioritati etc. care urmeaza a fi reglementate
prin elaborarea si/sau actualizarea cadrului legislativ. Un rol important in acest context ii revine
Sistemului de reglementare a relatiilor funciare, care va include urmatoarele componente:

- sistemul legislativ care include, la randul sau, atat elaborarea, cét si implementarea actelor
normative;

- sistemul institutiilor care participd la reglementarea relatiilor funciare;

- sistemul registrelor aplicate in procesul de reglementare;

- piata funciara ca o totalitate de raporturi ce se formeaza in cadrul cererii si ofertei.
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O alta structurd in procesul reglementarii relatiilor funciare poate fi mai putin efectiva.

Continutul activitatilor Sistemului de reglementare a relatiilor funciare include urmatoarele:

- analiza procesului de reglementare;

- elaborarea sau selectarea mecanismelor de reglementare a relatiilor funciare;

- implementarea metodelor de reglementare a relatiilor funciare;

- exercitarea controlului asupra implementarii metodelor de reglementare a relatiilor funciare.

Perioada actuala in dezvoltarea relatiilor funciare are particularitatile sale dictate de dezvoltarea
domeniilor de baza ale societatii (industrie, agricultura etc.). Potrivit unor autori (D. Palmer), in unele
tari In dezvoltare, printre care si Republica Moldova, situatia relatiilor funciare este amplificata de
nivelul slab dezvoltat al relatiilor de drept. D. Palmer sustine, ca modificarea relatiilor funciare este
motivata de dezvoltarea civilizatiei, iar tarile in dezvoltare se mai confrunta cu problema administrarii
nesatisfacatoare a resurselor funciare [4].

O problemd importanta si actualda a Sistemului de reglementare a relatiilor funciare este
echilibrul demografic in domeniul rural. Subestimarea problemei la etapa initiala, inclusiv si prin
motivul dezaprecierii rolului Sistemului de reglementare a relatiilor funciare, deja a creat un
asemenea dezechilibru demografic in spatiul rural. Pentru a retine tineretul in localitatile rurale, sunt
necesare de intreprins urmatoarele actiuni:

- in primul rand, de implementat o politica subventionald adecvata;

- in al doilea rand, de egalat conditiile de viata la sate si orase;

- in al treilea — de a prelungi moratoriul la vanzarea-cumpararea terenurilor agricole persoanelor
straine.

Reforma fundamentalad a relatiilor funciare, desfasurata in tarile in curs de dezvoltare (mai ales
in fostele republici ale URSS), au provocat diferite fluxuri de migratie a populatiei [5].

Pentru desfasurarea procesului de reglementare a relatiilor funciare existd structura
institutionala. La randul sdu, structura institutionald activeaza in baza cadrului legislativ. Etapele
principale in dezvoltarea cadrului legislativ-normativ al procesului de reglementare a relatiilor
funciare includ:

- Elaborarea codului funciar nou in corespundere cu situatia actuald a sistemului de relatii
funciare;

- Dezvoltarea cadrului legislativ-normativ funciar existent;

- Elaborarea unui set de legi noi, regulamente, instructiuni, necesare in procesul de reglementare
a relatiilor funciare de proprietate.

Structura institutionald in cadrul procesului de reglementare a relatiilor funciare este foarte
importanti si responsabild de monitorizarea procesului si de elaborarea masurilor efective. In prezent
in Republica Moldova nu existd o structura institutionald echilibrata care s dispund de un cadru
juridic respectiv.

Un rol important n cadrul sistemului de reglementare a relatiilor funciare o au autoritatile
publice, prin elaborarea cadrului legislativ, elaborarea politicilor economice si ecologice. Nivelul de
dezvoltare a societatii este adecvat nivelului de activitate a autoritatilor publice. Un exemplu elocvent
in acest sens, poate fi situatia creata in Republica Moldova. Din lipsa cadrului legislativ reglementator
al relatiilor funciare, a carui elaborare reprezintd functia directd a autoritatilor publice respective,
politicile economice (de subventionare, creditare, investitionale etc.) sunt slab dezvoltate.

Practica UE si a altor tari au constatat rolul pozitiv al comisiilor funciare din cadrul consiliilor
locale. Aceste comisii si-au demonstrat rolul lor pozitiv si in procesul de privatizare dar apoi
neargumentat au fost uitate. Este necesar de a le restabili. Evident ca functiile lor vor fi altele dar in
contextul relatiilor funciare actuale.

Analizand atat practica mondiala, cat si practica Republicii Moldova in domeniu, pot fi
evidentiate, in opinia autorului, trei aspecte structurale generale ale sistemului de reglementare a
relatiilor funciare: de drept, economice si ecologice. De asemenea, este important si faptul, ca
aspectele structurale mentionate pot fi considerate si etape importante in dezvoltarea sistemului de
reglementare a relatiilor funciare.
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CONCLUZII

Studiile efectuate in cadrul elaborarii articolului a permis autorilor sa formuleze urmatoarele
concluzii principale:

1. Sistemul de reglementare a relatiilor funciare reprezintd veriga principald a procesului de
reglementare in ansamblu si include urmétoarele componente:

- cadrul legislativ de desfasurare a procesului de reglementare a relatiilor funciare;

- structura institutionald a Sistemului de reglementare a relatiilor funciare;

- structura registrelor dreptului funciar, care insotesc procesul de reglementare a relatiilor
funciare;

- piata funciard, care implementeaza in practica conceptia reglementarii relatiilor funciare.

2. Sistemul de reglementare a relatiilor funciare trebuie sa se axeze in viitorii 10-15 ani pe trei
probleme importante:

- sociale, stoparea migratiei, revenirea populatiei, conditii de viata la nivel inalt;

- economice, subventionarea producatorilor agricoli, creditarea investitiilor, piata de desfacere;

- ecologice, protectia resurselor naturale limitate.

Toate acestea necesita a fi incepute prin crearea unui cadru legislativ nou (Codul funciar nou).

3. Sistemul de reglementare a relatiilor funciare se propune a fi compus din doud niveluri cu
functii si imputerniciri concrete. La nivel republican (central), Sistemul de reglementare a relatiilor
funciare va avea functiile:

- elaborarea politicilor in domeniu;

- elaborarea cadrului legislativ;

- elaborarea cadrului metodico-metodologic.

La nivelul autoritatilor publice locale, Sistemul va implementa metodologiile de reglementare
a relatiilor funciare.
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