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Introducere

Necesitatea elaborarii
Conceptiei

Prezentul document este elaborat in conformitate cu prevederile
legislatiei in vigoare, cerintele Planului Urbanistic General al
orasului Chisindu, aprobat in 2007 si Regulamentul local de
urbanism, aprobat in 2008, care cuprinde analiza situatiei
existente in domeniul gestiunii fondului funciar al orasului
Chisindu, scopul, obiectivele si actiunile concrete orientate spre
valorificarea resurselor funciare, pentru cresterea bazei
impozabile, satisfacerea nevoilor sociale si stimularea
investitilor in vederea asigurdrii realizarii obiectivelor de
dezvoltare durabild a municipiului Chisindu.

La 01.01.2009 suprafata totald a fondului funciar al orasului
Chisindu constituia 12,3 mii ha, divizate pe diferite destinatii si
functiuni. In prezent, gestionarea acestui fond funciar este
realizata in baza prevederilor legislatiei in vigoare, prevederilor
Conceptiei funciare aprobate de catre Consiliul municipal
Chisinau in anul 2001 si reglementadrilor aferente documentului
de politica funciard. Analiza bazei juridice a politicii de
gestionare a fondului funciar constata ca, din momentul
aprobarii Conceptiei, cadrul legislativ national si strategic
municipal au suferit multiple si esentiale modificari: (i)
Parlamentul a operat peste 10 modificari legislative ale Codului
funciar al Republicii Moldova nr. 828 din 25.12.1991, (ii) in anul
2006 a intrat in vigoare noua Lege cu privire la administratia
publica locald nr. 436-XVI din 28.12.2006, (iii) Legea nr. 1308
din 25.07.1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-
cumparare a pamantului a suferit peste 11 modificari
legislative, (iv) in anul 2007 a fost aprobat noul Plan
Urbanistic General al orasului Chisinau, (v) in anul 2008 a fost
aprobat noul Regulament local de urbanism al or. Chisinau.

Urmare a acestor modificari semnificative in legislatia ce tine de
domeniu si documentele locale de urbanism, prevederile
Conceptiei funciare municipale din 2001 si reglementarile
aferente nu mai corespund realitdtilor, constituind un
impediment serios intru atingerea maximala a rolului social-
economic al fondului funciar pentru dezvoltarea orasului.

Lipsa unui cadru actualizat de reglementare a gestionarii
resurselor funciare in cadrul administratiei publice locale a mun.
Chisindu genereaza, conform estimarilor efectuate de catre
Primdria municipiului Chisindu, in mod special, urmatoarele
disfunctionalitati:

» Nu este posibila aplicarea platilor funciare pe o suprafata de
circa 600 ha (terenuri cu destinatie industriala si
comerciala), ceea ce a generat in anul 2008 ratarea a circa
50 milioane lei venituri publice.

+  Procesul de privatizare si arenda a terenurilor aferente
obiectivelor privatizate este foarte lent, complicat si confuz,
ceea ce a micsorat cu minimum 45 min. lei Iincasarile in
anul 2008.



Principiile elaborarii

+ Modul de desfasurare si organizare a licitatiilor funciare este
stopat din anul 2006, ceea ce submineaza procesul
investitional si contribuie la dezechilibrarea pietei funciare
din orasul Chisinau.

Astfel, functionarea unui cadru eficient de reglementare a
gestionarii resurselor funciare municipale este deosebit de
importanta in asigurarea bunei dezvoltari a municipiului, iar in
conditiile recesiunii economice capata semnificatii deosebite,
datorita impactului pozitiv asupra veniturilor publice locale si
stimularii investitiilor private.

Prezentul document este elaborat pentru a raspunde necesitatilor
si cerintelor actuale pe piata funciara, solutionarea problemelor
ce persista, in corespundere cu prevederile legislatiei in vigoare
si ale documentelor de dezvoltare urbanistica ale orasului, avand
in vedere principiile de dezvoltare durabild, specificate in:

+ Agenda 21 adoptata la Conferinta ONU din Rio de Janeiro
(1992);

+ Agenda Habitat a ONU, adoptata la Istanbul (1996);

» Declaratia cu privire la orase si alte asezaminte umane din
mileniul nou, adoptatd de catre sesiunea speciala a
Asambleei Generale a ONU pentru generalizare si evaluare a
implementarii Agendei Habitat adoptata la New York (2001);

« Carta Municipiilor si Oraselor Europene pentru Durabilitate
(Carta Aalborg) adoptata de participantii la Conferinta
Europeana pentru Municipii si Orase Durabile din Aalborg,
Danemarca (27 mai 1994);

« Carta de la Leipzig pentru Orase Europene Durabile;

+ Hotararea Guvernului nr. 33 din 11.01.2007 cu privire la
regulile de elaborare si cerintele unificate fata de
documentele de politici.



Fundamentarea legala

Cadrul legislativ -
normativ

Continut

Esenta

Conceptia gestionarii fondului funciar al orasului Chisindu este
elaborata in conformitate cu prevederile urmatoarelor acte
normativ-legislative:

Constitutia Republicii Moldova din 29.07.1994;

| Codul funciar, nr. 828-XII din 25.12.1991;

| Codul civil, nr. 1107-XV din 06.06.2002;

iLegea privind reglementarea de stat a regimului proprietatii
ifunciare, cadastrul funciar de stat si monitoringul funciar, nr.
| 1247-X1I din 22.12.1992;

iLegea privind statutul municipiului Chisinau, nr. 431-XIII din
1 19.04.1995;

Legea privind pretul normativ si modul de vénzare-cumparare a
: pamantului, nr. 1308-XIII din 25.07.1997;

Legea cadastrului bunurilor imobile, nr. 1543-XIII din
1 25.02.1998;

Legea cu privire la proprietatea publica a unitatilor
administrativ-teritoriale, nr. 523-XIV din 16.07.1999;

Legea condominiului in fondul locativ, nr. 913-XIV din
| 30.03.2000;

Legea privind formarea bunurilor imobile, nr. 354-XV din
1 28.10.2004;

Legea privind descentralizarea administrativa, nr. 435-XVI din
| 28.12.2006;

Legea privind administratia publica locald, nr. 436-XVI din
28.12.2006;

' Legea privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice,
' nr. 121-XVI din 04.05.2007;

Legea privind terenurile proprietate publica si delimitarea lor, nr.
91-XVI din 05.04.2007 si alte acte legislative;

| Hotararea Guvernului nr. 33 din 11.01.2007 ,Cu privire la
regulile de elaborare si cerintele unificate fatd de documentele
de politici” si alte acte normative.

i Conceptia gestionarii fondului funciar al orasului Chisinau contine
. analiza situatiei curente a fondului funciar, propune argumente,
principii fundamentale si recomandari de politici in domeniul
i administrarii si gestionarii resurselor funciare municipale.

 Conceptia stabileste scopul, obiectivele, metodele si procedurile
i de gestionare eficientd a fondului funciar al orasului Chisinau,
i avand in vedere necesitatea folosirii rationale a terenurilor din
idomeniul public si privat pentru cresterea bazei impozabile,
| satisfacerea nevoilor sociale si stimularea investitiilor in vederea
i asigurdrii realizarii obiectivelor de dezvoltare durabild a
' municipiului Chisinau.



Glosar de termeni si notiuni utilizate

Fond funciar

Fond funciar al
orasului Chisinau

Teren proprietate
publica municipala

Teren proprietate
municipala din
domeniul public

Teren proprietate
municipala din
domeniul privat

Teren destinat
constructiilor urbane
si rurale

Teren destinat
spatiilor verzi

Teren ocupat abuziv

In contextul prezentei Conceptii, termenii si notiunile utilizate
vor avea urmatoarea semnificatie:

Totalitatea terenurilor de orice fel, indiferent de destinatie, de
' titlurile pe baza carora sunt detinute sau de domeniul public ori
i privat din care fac parte.

' Terenurile din perimetrul intravilanului orasului Chisindu.

+ Terenuri (din domeniul public si domeniul privat) de interes
i local, regim de drept in care proprietatea apartine municipiului
' Chisindu; dreptul de posesiune, de folosintd si de dispozitie
(numai din domeniul privat) asupra carora tine de competenta
| autoritatilor administratiei publice locale.

r Terenuri de interes local, determinate de lege, precum si
' terenurile care, prin natura lor, sunt de uz sau de interes pubilic,
' fiind inalienabile, insesizabile si imprescriptibile (spatii verzi
delimitate si aprobate, inclusiv gradini publice, parcuri, scuaruri,
} precum si strazi, pasaje, lacuri, plaje, bulevarde, alte terenuri
i indicate la art. 75 (2) din Legea privind administratia publica
i locala si art. 5 (1) din Legea privind terenurile proprietate
' publica si delimitarea lor). Circuitul civil al acestor terenuri este
interzis. Sunt supuse regimului juridic de drept public.

iTerenuri proprietate a municipiului Chisindu care nu fac parte
i din domeniul public. Sunt supuse regimului de drept comun,
' pasibile instrainarii prin intermediul licitatiei sau concursului
+ funciar, cu exceptiile stabilite de lege.

Terenurile pe care sunt amplasate constructiile si amenajarile,
i precum si cele pe care urmeaza a fi construite case, cladiri de
i menire
i Terenurile libere de constructii, dar destinate constructiilor si
' neatribuite in folosinta (arenda), se expun, cu exceptiile stabilite
de lege, la licitatie funciara cu strigare sau la concurs funciar.

social-culturald, industriald si cu alte destinatii.

Terenuri proprietate municipala din domeniul public, de folosinta
i generala din perimetrul intravilanului si extravilanului localitatii
. (parc, padure-parc, gradina, scuar, spatii verzi din cuprinsul
i arterelor de circulatie si de cartier etc.). Instrdinarea si/sau
' ridicarea constructiilor (altele decéat cele specificate la alin. (1)
i art. 20 din Legea cu privire la spatiile verzi din localit3tile urbane
isi rurale) si amenajarilor incompatibile cu destinatia acestor
| terenuri este interzisa.

: Teren proprietate municipald ocupat fara nici un drept de
| persoane fizice sau juridice care, identificat in cadrul controlului
: asupra folosirii si protectiei resurselor funciare si monitoringului
» funciar.



Teren nefunctional

Teren aferent

Teren neutilizat in
procesul tehnologic

Teren aferent blocului
locativ

Fond funciar de
rezerva

Lucrari de identificare
si formare a
terenurilor

Monitorizarea
terenurilor

Calamitate naturala

Sectoare de teren proprietate municipala care, dupa parametri si
normative in vigoare, nu sunt pasibile amplasarii de noi
obiective distincte. Pot fi atribuite, cu titlu oneros (contra plata),
beneficiarilor funciari, in modul stabilit.

Terenul proprietate publicd pe care sunt amplasate obiectele
private, inclusiv nefinalizate (din fondul de imobile nelocuibile)
ale persoanelor fizice si/sau juridice, efectiv utilizat in procesul
tehnologic, precum si terenul adiacent atribuit (necesar), care,
conform documentatiei tehnice si de proiect aprobatd, urmeaza
a fi utilizat efectiv in procesul de productie al intreprinderii
respective (obiectului privat). Nu se expune la licitatie funciara
sau concurs funciar. Suprafata terenului aferent supusa
privatizarii se aproba prin decizia consiliului municipal Chisindu.

Teren proprietate publicd municipalda, detinut Tn folosinta de
catre persoane fizice sau persoane juridice private, care nu este
utilizat de catre titularul dreptului de folosinta in procesul de
productie. Suprafata terenurilor neutilizate 1Tn procesul
tehnologic se aproba prin decizia consiliului local respectiv si se
trece in fondul de rezerva al municipiului Chisindu concomitent
cu stabilirea suprafetei terenului aferent supus privatizarii.

Terenul aferent blocului locativ si altor bunuri imobile din
condominiu, inclusiv spatiile verzi de cartier. Se transmit gratuit
de catre autoritatea publicd locala in posesiunea si folosinta
asociatiilor de coproprietari in condominiu sau altui gestionar al
fondului locativ, conform documentatiei de proiectare, normelor
antiincendiare, sanitare, ecologice si urbanistice in vigoare, cu
stabilirea dreptului de proprietate comuna fin diviziune a
proprietarilor din condominiul respectiv.

Toate terenurile proprietate municipala neatribuite in proprietate
sau in folosinta, inclusiv terenurile asupra carora dreptul de
proprietate privata sau dreptul de posesiune si folosinta s-a stins
in conformitate cu legea, sau asupra carora a fost reconstituit
dreptul de proprietate municipald. Se expun la licitatie funciara
cu strigare sau la concurs funciar, cu exceptiile stabilite de lege.

Proces de confruntare a datelor din cadastrul funciar municipal
cu situatia de pe teren si a datelor de arhiva (inventariere),
precizare a hotarelor distincte si a beneficiarului funciar, finalizat
cu adoptarea deciziei corespunzatoare a autoritatii publice locale
privind includerea in evidenta cadastrala.

Proces de constatare a modificarilor cantitative si calitative a
resurselor funciare pentru infaptuirea de actiuni in scopul
ocrotirii si utilizarii rationale a acestora, conservarea si
ameliorarea lor.

Fenomen natural insurmontabil ce nu depinde de vointa omului,
nu poate fi prevazut si inlaturat (cutremur de pamant, inundatie,
alunecare de teren, alte evenimente sau circumstante cu
caracter de fortd majora), In urma caruia casa de locuit si
terenul aferent acesteia nu pot fi valorificate in continuare
pentru constructia/reconstructia imobilului afectat de calamitate.



Expropriere

Principiu de
gestionare a fondului
funciar

Amenajare

Zona de protectie

Documente funciare
oficiale (ce confirma
drepturile
detinatorilor de teren)

Procedeu juridic de trecere fortatd a terenurilor proprietate
privata Tn proprietate publicd pentru cauza de utilitate publica.
Poate avea loc doar cu dreapta si prealabila despagubire a
proprietarului de teren.

Reguld primordiald si norma de conduitda fundamentala, aplicata
in mod prioritar si neconditionat Tn procesul administrarii,
gestiondrii si valorificdrii terenurilor proprietate municipald. In
cazul unor lacune sau norme de drept contradictorii, decizia
finald se ia in baza principiilor de gestionare a fondului funciar.

Ansamblu de lucrari efectuate pe un teritoriu/teren in vederea
realizarii unui cadru natural si construit armonios, favorizarii
habitatului uman, utilizarii rationale a teritoriului, dezvoltarii
economice si sociale echilibrate in conditiile respectarii
specificului  fiecdrei zone. Proiectarea amenajarilor se
autorizeaza prin certificat de urbanism, iar executarea lor prin
autorizatie de construire.

Sector de teren cu dimensiuni si conditii prestabilite asupra
caruia se instituie un mod special (deosebit) de folosinta,
reglementari specifice, inclusiv un regim special de activitate
economica.

Titlul de autentificare a dreptului detinatorului de teren,
certificatul de mostenire, contractul de vanzare-cumparare,
contractul de donatie, contractul de schimb, contractul de
arendad, contractul de superficie si altele.

Termenii si notiunile utilizate sunt formulate / preluate din actele normative in vigoare. in
cazul modificarii legislatiei si in cazul in care prezentele notiuni contravin, prin continutul si
reglementarea lor, prevederilor legislatiei in vigoare ele vor fi modificate / abrogate si aduse

in conformitate cu legea.



1 Auditul situatiei existente

1.1 Fondul funciar al orasului Chisinau

1.1.1 Structura geo si hidromorfologica

Caracteristica
generala

Zone de relief

Teritoriul orasului Chisindu este amplasat in arealul de sud-est al
Codrilor, unde podisul Moldovenesc este intretdiat de lunca raului
Béac, afluent de dreapta al Nistrului. Teritoriul urban actual ocupa
valea raului Bac pe o lungime de 20 km, la care se adauga vaile
afluentilor sai.

La 01.01.2009 suprafata totala a fondului funciar al orasului
Chisinau constituia 12,3 mii ha. Teritoriul se caracterizeaza prin
ponderea insemnatd a terenurilor pentru constructia de locuinte,
obiective sociale si alte constructii de uz public (37% sau 4,6 mii
ha), urmate de cele ocupate de spatii verzi (23% sau 2,8 mii ha)
si terenurile destinate industriei, transportului si telecomunicatiilor
(23% sau 2,8 mii ha). Ponderi neinsemnate au suprafetele
destinate agriculturii si fondului apelor - 6,4%. Terenurile din
categoria protectia naturii si a sanatatii detin o pondere destul de
mica (3,4%) in comparatie cu terenurile din categoria industriei si
transportului. Fondul de rezerva ramas reprezinta un procent mic
(7,6%) in comparatie cu dimensiunile urbane, economice si de
mediu si poate fi caracterizat, la momentul actual, ca utilizat
ineficient in procesul de dezvoltare urbana a municipiului.

Structura geomorfologica a teritoriului orasului Chisinau atesta
existenta a doua zone distincte:

(1) de sud-vest, care tine de zona Colinei Codrilor,
reprezentate de cumpene inguste ale apelor si de pante de
teren supuse alunecarilor;

(2) de nord-est, ce face parte din Campia Nistrului.

Caracteristica specifica reliefului chisinduian este determinata de
valea Bacului si pantele ei dezmembrate. Partea cea mai mare, de
pe malul drept al Bacului, ocupa trei terase strabatute de cateva
valcele. Zona de nord-vest si partial cea de vest sunt despartite la
centru de valea ingustd a rauletului Durlesti. Nu departe de str.
Grenoble isi incepe cursul un raulet ce curge prin valceaua de la
Malina Mica. Paralel se afla valceaua Malina Mare. In partea de sud
a orasului se gaseste valceaua intinsa Muncesti. Partea stdnga a
orasului ocupa doud terase: prima coboara spre rau, cea de-a
doua urca spre nord cu altitudini de 60-90 m. Aici este amplasat
sectorul Réascani. Partea din stdnga a vaii Bacului, pe alocuri
pietroasa, este intretdiata de mai multe vai si valcele, orientate
mai ales de la nord spre sud.

Astfel, teritoriul orasului este puternic fragmentat de numeroase
valcele si de vaile paraiaselor nu prea mari. Cota absoluta variaza
de la 40 m in lunca inundabila a vaii raului Bac, pana la 232 m pe
cumpana apelor. Pe teritoriul orasului o dezvoltare largd o au
ravenele, alunecarile de teren, eroziunea plana si liniara si, in
masura mai mica, cea fluviala si mlastinirea.

Formarea ravenelor este unul din cel mai raspandit proces fizico-
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Tipuri de soluri

Sectoare
accidentate

geologic. La dezvoltarea acestui proces contribuie baza joasa a
eroziunii, amplitudinea cotelor suprafetei teritoriului si rocile usor
erodabile, pantele componente (roci loessoide, nisipuri, argilo-
nisipoase). De asemenea, la formarea ravenelor contribuie
distrugerea invelisului vegetal, aratul si scurtarea versantilor,
amenajarea carierelor si a excavatiilor, evacuarea apelor
statatoare pe versant. Majoritatea coincid cu pantele vailor r. Bac
si a valcelelor abrupte. Activitatea economica este unul din factorii
care contribuie la formarea alunecarilor antropogene. Scurtarea
sau suprasolicitarea versantilor, tdierea vegetatiei lemnoase,
nerespectarea tehnologiilor la executarea lucrarilor de constructie,
defectiunile retelelor de canalizare si apeduct contribuie la aparitia
alunecarilor active noi pe pantele anterior afectate de asemenea
procese naturale.

Terenul orasului este constituit aproape in intregime din roci
argilo-nisipoase, datand din perioadele miocene si cuaternare, cu
geneza variata. Din cauza suprafetei mari, reliefului fragmentat,
structurii geologice specifice (orasul se afla in zona de dezvoltare a
masivelor recife a sarmatiului mijlociu), abundentei solurilor cu
geneza si insusiri fizico-mecanice foarte variate, conditiile geologo-
ingineresti ale teritoriului orasului Chisindu sunt complicate si
diverse.

Pe teritoriul orasului rocile de baza sunt calcarele, argilele si
nisipurile sarmatiene, sedimentate sub straturile cuaternarului
superior sau care ies la suprafatd. Calcarele sunt acoperite de o
cuvertura groasa de formatiuni argilo-nisipoase si, numai in lunca
raului Bac, grosimea stratului scade pana la cativa metri. Ele
reprezinta blocuri de calcare rifogene Chisinau-Camensc. Argilele
cenusiu-inchise, gri, verzi-galbui-cenusii sunt raspandite fin
depresiuni, in valea Bacului si dateaza cu sarmatiul mijlociu. Pe
suprafetele mai ridicate ale reliefului ele formeaza straturi, lentile
si straturi intermediare intre rocile nisipurilor aleurite a sarmatiului
superior si miocen. Nisipurile au o raspandire mai larga in valea r.
Durlesti si la periferia de sud-est a teritoriului, in valea r. Bac.

Printre depunerile de suprafata sunt dezvoltate urmatoarele tipuri
genetice de roci: aluviunile contemporane ale teraselor vailor
raurilor Bac si Durlesti (mal, nisipuri, argile, argile nisipoase, soluri
nisipo-lutoase); aluviuni contemporane pe fundul valcelelor (soluri
nisipo-lutoase, argile, nisipuri); depuneri aluvionare pe terasele
deasupra luncilor (soluri nisipo-lutoase asezate in straturi, nisipuri,
argile cu stratificare slaba, cu pietris); eluvii si eluvii-eluvionare
(brune-rosii,maro, galben-inchise, soluri nisipo-lutoase compacte);
acumulari curgatoare; roci loessoide eolian-eluviale (soluri nisipo-
lutoase si argile nisipoase).

Pe teritoriul orasului sunt inregistrate 62 sectoare afectate de
alunecari de teren active care, anual, in rezultatul activizarilor
aduc daune esentiale. Cele mai active sectoare sunt amplasate pe
coasta r. Bac si afluentul r. Isnovat.

In arealul focarelor sunt amplasate peste 620 case particulare, 10
gradinite de copii, 30 blocuri locative, 275 garaje etc. Totodata,
din cele mai active si periculoase sectoare mai fac parte:
perimetrul strazilor Calea Izvoarelor — Calea Iesilor; perimetrul
dintre or. Durlesti - Valea Morilor; perimetrul dintre sos. Hancesti
si or. Codru; partea de jos a str. Vadul lui Voda; perimetrul din
regiunea Universitdtii Agrare de Stat; perimetrul dintre str.
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Uzinelor - str. Vadul lui Voda; perimetrul dintre strazile bd.
Renasterii — bd. Moscova - Calea Orheiului.

Harta 1. Sectoare
afectate de alunecari
de teren

Sursa: PUG Chisinau

Teritoriul orasului este amplasat in raza actiunii zonei seismice
Vrancea, cu intensitatea seismica de 7 — 8 grade.

Harta 2. Zonarea
seismica a teritoriului
orasului

Sursa: PUG Chisinau

Conditiile geologice nefavorabile pot majora intensitatea actiunii
seismice. De aceea, problema alunecarilor de teren in mun.
Chisindau este una deosebit de importanta si necesita o atentie
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Hidromorfologia

Harta 3. Zonele aflate
in aria de inundatie

aparte, atat din partea autoritatilor centrale ale statului, cat si din
partea municipalitatii. Activitatea de stopare, preintampinare a
alunecarilor de teren (consolidare a solului) este una costisitoare.

Anterior, aceastd activitate se facea ceAntraIizat, cu atragerea de
resurse financiare din bugetul national. In prezent, aceste masuri
se intreprind mai mult sporadic, din surse private. Important este
si faptul ca terenurile afectate de alunecari de teren sunt practic
excluse din fondul funciar disponibil, deoarece acestea nu pot fi
folosite pentru amplasarea constructiilor de orice gen.

Nivelul de fertilitate a solurilor, conform caracteristicilor
pedologice, corespunde indicelui mediu de calitate a terenurilor pe
republicd, constituind 64 grade-hectare, si se refera la clasa III-
a (satisfacatoare) de tipologie a solurilor. Pentru teritorii distincte
ale orasului si ale municipiului, cercetari suplimentare nu s-au
efectuat.

Principalele cursuri de apa care formeaza bazinul hidrografic in
oras sunt raul Bac si afluentii sai de dreapta: Durlesti, Malina Micag,
Valea Trandafirilor, Nagorndi, precum si cei de stanga: Valea
Cristei, Tiganca, Hulbocica, Ciocana 1 si Ciocana 2.

in timpul inundatiilor, apele acopera 1 % din terenurile
orasului. Factorii principali care contribuie la inundatia teritoriului
orasului sunt: mlastinirea albiei cursului de apa; inclinatia
transversala neinsemnata (sau negativd) a luncii; inundarea
sectoarelor luncii orasului de \viiturile tranzit; precipitatiile
torentiale; solutiile de proiectare nereusite; reteaua existenta de
drumuri si strazi; instalatiile de evacuare a apelor care nu sunt
prevazute pentru evacuarea apelor in urma viiturilor cu 1 %
probabilitate de inundare; starea deplorabild a albiei; lipsa sau
starea tehnica nesatisfacatoare a instalatiilor hidrotehnice si
constructiilor de protectie impotriva viiturilor; lipsa serviciilor de
exploatare a obiectelor din gospodaria apelor.

Straturile apelor freatice cu profunzimea de pana la 5 m sunt
raspandite in partile mai joase ale orasului si imprejurimile lui, in
luncile r. Bac si Durlesti, pe prima terasa deasupra luncii si la
fundul valcelelor. Uneori, apele freatice ies la suprafata, formand
izvoare si sectoare mlastinoase. Pe pantele abrupte si domoale ale
vailor raurilor si valcelelor, precum si pe terasele joase, apele
freatice sunt stratificate de la 5 la 10 m. Pe sectoarele inalte ale
orasului se intalnesc zone separate cu stratificarea nivelului apelor
freatice mai putin de 4 m. Astfel de acumulari lenticulare nu prea
mari sunt legate cu priza de apa si se intalnesc in dealul
Telecentru (la cota 205-210 m), la periferia de sud-vest a or.
Durlesti (la cota 212-214 m) si pe cumpana apelor intre valceaua
Ialoveni si Schinoasa.

Rocile orizontului acvifer al apelor freatice pe teritoriul orasului
sunt depunerile maloase si nisipo-argiloase din luncile si terasele
de deasupra luncilor, precum si rocile loessoide si depunerile
nisipoase ale spatiilor dintre cumpenele apelor. Stratul
impermeabil este constituit din argile sarmatiene, iar in unele
cazuri, din argile nisipoase compacte. Dupa compozitia chimicg,
predomina ape sulfurate, nocive pentru beton.
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1.1.2 Structura fondului funciar

La 01.01.2009
suprafata totala a
fondului funciar a
municipiului Chisindu
(inclusiv localitatile
suburbane) constituia
57 mii ha, iar a
orasului Chisinau
12,3 mii ha.

Figura 1.
Reprezentarea grafica
a categoriilor de
terenuri in %

Spatii verzi

I T Y

Agricol 651,50 5,3%

Il Protectiei naturii, ocrotirii sanatatii etc 412,67 3,4%

Il Fondului apelor 134,01 1,1%
IV  Industrie, transport si telecomunicatii 2777,67 22.6%
V Spatii verzi 2801,00 22.8%
VI Fondul de rezerva 940,00 7.6%
VIl Destinate constructilor 4584,35 37,3%
Total 12301,20 100,0%

Sursa: Calculele autorilor, conform datelor Directiei funciare

Teritoriul se caracterizeaza prin ponderea insemnata a
terenurilor pentru constructia de locuinte, obiective sociale si
alte constructii de uz public (37% sau 4,6 mii ha), urmate de cele
ocupate de spatii verzi (23% - 2,8 mii ha) si terenurile destinate
industriei, transportului si telecomunicatiilor (23% - 2,8 mii
ha). Ponderi neinsemnate au suprafetele destinate agriculturii si
fondului apelor - 6,6% sau 785 ha.

5‘7
o 3% 1

~

Vil

37% v

23%

Vi

8% \
23%

Sursa: Calculele autorilor, conform datelor Directiei funciare

Conform bilantului funciar, terenurile din categoria spatiilor verzi
constituie 1,66 mii ha. Dar, corespunzator ultimelor rezultate de
inventariere efectuate in anul 2009, suprafata spatiilor verzi
este de 2,8 mii ha ce constituie 23% din fondul funciar. Astfel,
unui locuitor al capitalei i revine cca 36 mp de spatii verzi, ceea ce
se inscrie In norma generala de 20-50 mp/locuitor, caracteristica
pentru orasele balneare. Aceasta marire semnificativa de suprafata
urmeaza sa fie legiferata si reflectata in cadastrul funciar.
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Tabelul 2. Spatii verzi
dupa categoria de
suprafata

0 1

169 62,29 2%
1 4 51 95,30 3%
4 8 11 66,84 2%
8 16 10 111,06 4%
16 302 26 2465,83 88%

Sursa: Calculele autorilor, conform datelor Directiei funciare

Spatiile verzi intraurbane sunt amplasate preponderent in partea
de nord si vest a orasului, iar scuarurele persista in toate
sectoarele orasului: Ciocana (39,2 ha) si Centru (27,7 ha),
Botanica (21,9 ha), mai putine la Rascani (17,9 ha) si Buiucani (4
ha).

Din punct de vedere altitudinal, teritoriul acoperit cu vegetatie
forestiera in mun. Chisinau se situeaza intre altitudinile 115-230
m. Formele de relief, prezente in zonele recreative, sunt variate,
predominand vai, dealuri, ravene etc.

Prin pozitia sa geograficd, teritoriul are o clima temperata de
tranzitie de la temperat maritima la temperat continentald si
apartine regiunii forestiere mediteraneene, cu paduri de foioase,
zona padurilor de silvostepa. Regimul termic al zonei se
caracterizeaza prin valori medii anuale ale temperaturii de 9-10
grade C si cantitati medii lunare ale precipitatiilor - de 75 mm.

Majoritatea ecosistemelor ce constituie spatiile verzi din municipiul
Chisinau au o atmosfera poluata cu SO, si cu alte noxe, a caror
concentratie constituie 0,2-0,3 mg/m? aer).

Principalul factor poluant il constituie emisiile de gaze de la
transportul auto, cu trafic extrem de intens, reprezentat mai ales
de automobile ce nu corespund cerintelor Euro II sau Euro III,
urmat de intreprinderile ce ard combustibili fosili (emana cantitati
insemnate de SO,), partial de evacuarea ilicita a deseurilor
menajere si nerespectarea de catre populatie a regulilor de
agrement in parcuri, paduri etc.

In acest ecosistem nu existd o retea de coridoare verzi, care sa
faca legatura intre parcuri si alte spatii verzi compacte.

Orasul Chisindu este cel mai important centru industrial al
Republicii Moldova, pe teritoriul caruia functioneaza cele mai multe
intreprinderi industriale mari precum: ,Agromasina”, “Zorile”,
“Ionel”, fabrica de sticla, “Macon”, “Fortan”, CET-1, CET-2,
“Termocom” etc. Chisinaul este un nod important de transport. De
aici se efectueaza principalele legaturi aeriene, auto si feroviare.
Toate acestea produc o mare cantitate de poluanti, care in conditii
de relief cu altitudini joase si a unei cantitati mici de precipitatii
favorizeaza poluarea excesiva a orasului.

Lipseste un sistem administrativ la nivel local de monitorizare si
protejare a spatiilor verzi si, din acest motiv, ele sunt expuse
riscului degradarii si epuizarii, fapt ce poate influenta negativ
asupra mediului inconjurator.

In prezent doar doud structuri de nivel central: Inspectia de stat in
constructii si Inspectoratul ecologic de stat, au competente de
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Terenuri industriale

Harta 3. Zone
industriale si spatii
verzi

control, supraveghere si sanctionare a persoanelor vinovate in
defrisarea spatiilor verzi sau constructia samavolnica. Autoritatea
publica locala are, in prezent, doar functii de constatare a
incalcarilor depistate in teritoriu si informare a organele centrale
competente.

Actualmente, complexul industrial al orasului este format din 19
formatiuni industriale, in care sunt amplasate peste o mie de
intreprinderi din diferite domenii de activitate economica (sfera de
producere, transport, energetica si comunald), suprafata totala
fiind ocupata de formatiunile industriale, ce constituie aproximativ
2777 ha. Cea mai mare parte din potentialul economico-industrial
este concentrat in zona nord-estica a mun. Chisindu, in care sunt
amplasate 11 formatiuni industriale.

Sursa: Directia funciara
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Fondul de rezerva

Tabelul 3. Fondul de

rezerva dupa
categoriile de
suprafata

Rezerva terenurilor prevazute pentru dezvoltarea orasului la
inceputul anului 2008 constituia 182,26 ha.

Dupa inventarierea terenurilor din cadrul orasului utilizand noile
tehnologii GIS, analizand bazele de date ale cadastrului funciar,
urban si imobiliar in suprapunere cu planurile orto-foto s-au
identificat noi terenuri libere pentru dezvoltare. Respectiv a fost
majorat de circa 5 ori fondul de rezerva al orasului.

La 01.01.2009 fondul de rezerva al orasului Chisinau
constituia 940 ha. Aceasta rezerva este formata din circa 700
parcele, cu marimi de suprafete care variaza de la 0,04 - 220 ha.

min ha max ha parcele aria ha

664 124,08 13%
1 2 47 67,36 7%
2 3 14 34,07 4%
3 4 5 18,45 2%
4 221 29 696,81 74%

Sursa: Calculele autorilor, conform datelor Directiei funciare

Circa 30% din fondul de rezerva este asigurat cu infrastructura
edilitara si sociald, care, la moment, poate fi valorificat fara
interventii serioase in infrastructura urbana, iar 70% din fondul
rezerva urmeaza sa fie studiat si planificat prin elaborarea
Planurilor Urbanistice Zonale si de Detaliu si reglementate in

Regulamentul local de urbanism.

1.1.3 Forme de proprietate

Tabelul 4. Structura
terenurilor dupa
formele de proprietate

Structurarea fondului funciar dupa formele de proprietate include:

+ Terenuri proprietate publica a or. Chisinau - 8135 ha sau
66,1% din suprafatd. Cea mai mare parte a terenurilor sunt cele
destinate pentru constructii si curti, precum si terenurile
destinate spatiilor verzi care detin 93,8 % din total (8,1 mii ha);

+ Terenuri proprietate publica a statului - 2556 ha sau
20,8% din suprafata totala (includ terenuri ale fondului silvic,
fondului apelor, ocupate de drumuri nationale si regionale,
terenuri destinate protectiei naturii, pentru constructii, precum
si terenuri destinate industriei si infrastructurii edilitare);

+ Terenuri proprietate privata - 1609 ha, ce constituie 13,1%
din totalul de terenuri, fiind ocupate preponderent de constructii

si curti.

- Forma de proprietate Aria (ha) _

Publica de stat 2556.27 20,8%

1] Privata 1609.42 13,1%
" Publica municipala 8135.51 66,1%
Total 12301.2 100,0%

Sursa: Calculele autorilor, conform datelor Directiei funciare
Terenurile din proprietate municipala, comparativ cu celelalte

forme de proprietate, alcdtuiesc cea mai mare parte din suprafata,
observandu-se o diminuare anuala cu circa 2%. Acest fapt se
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datoreaza desfasurarii reformelor funciare de Iimproprietarire
(privatizare a terenurilor).

Figura 2.
Reprezentarea grafica
a formelor de
proprietate (%)

Il
13%

Sursa: Calculele autorilor, conform datelor Directiei funciare

In conformitate cu prevederile Legii nr. 91 din 05.04.2007 privind
terenurile proprietate publica si delimitarea lor, toate terenurile
urmeaza sa fie clasificate dupa cum urmeaza:

1. Terenuri din domeniul public al statului;

2. Terenuri din domeniul privat al statului;

3. Terenuri din domeniul public al unitatilor administrativ-
teritoriale;

4, Terenuri din domeniul privat al unitatilor administrativ-
teritoriale.

Insa, evidenta cadastrald existentd divizeazd forma de
proprietate in trei categorii: a unitatii administrativ-teritoriale,
publica a statului si privata. Aceasta modalitate de evidenta
contravine prevederilor legii sus-mentionate si nu permite o
evidentd clard a terenurilor domeniului public (cum ar fi cele
aferente gradinitelor de copii, scolilor, institutiilor publice etc).
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1.2 Valoarea economica a resurselor funciare

1.2.1 Valoarea de piata

Pretul de piata al terenurilor, in ultimii ani (2006-2008), a
cunoscut o crestere semnificativa. Pretul terenurilor in orasul
Chisindu variaza, de la caz la caz, si depinde de pozitionarea
geografica, posibila destinatie functionala a constructiei de pe
terenul respectiv, gradul de dotare a infrastructurii edilitare, de
prezenta cailor de transport si comunicatii, starea ecologica a
zonei, prezenta in vecinatate a spatiilor verzi, a intreprinderilor
industriale, perspectiva urbanistica a zonei etc.

Cele mai mari preturi ale pamantului sunt stabilite in sect.
Buiucani si Centru, iar cele mai mici in zonele industriale ale
sectorului Ciocana. In medie un metru patrat de teren in
Chisinau costa la 01.09.2009 - 153 EURO.

Tabelul 5. Pretul de piata Pretul Pretul
1 mp/EURO Sectorul administrativ minim maxim Pretul mediu

Botanica 17.5 103.75
Buiucani 11 500 255.5

Centru 30 400 215

Ciocana 15 125 70

Réscani 40 200 120

Media e mun.

Chisinsu P 22.7 283 152.85

Sursa: Bursa ,Lara”. Analiza pietei imobiliare in mun. Chisinau,
Dupa valoarea lor, 2009

terenurile pot fi impartite
conventional in 5
categorii (de preturi)

La prima categorie se refera teritoriille amplasate in zona
istoricd a capitalei, fiind conturata de perimetrul strazilor Ion
Creanga, V. Belinski, Vasile Lupu, Alexe Mateevici, Vasile
Alecsandri, Pan Halippa, Lev Tolstoi, Bucuresti, Ciuflea, bd.
Stefan cel Mare si Sfant. Pretul unui metru patrat variaza intre
240 si 500 Euro.

Categoria a II-a este cuprinsa de nucleul istoric, situat intre
str. Albisoara si Mihai Vitazul, bd. Iu. Gagarin si Stefan cel
Mare si Sfant, precum si teritoriile sectoarelor Centru, Buiucani,
Botanica, limitrofe zonei istorice, unele terenuri din sectoarele
Réascani si Ciocana. Acestei categorii ii revine cel mai inalt nivel
de confort de habitat. Un metru patrat costa 120-240 Euro.

Categoria a III-a de terenuri se refera la celelalte teritorii din
zonele locative ale sectoarelor urbei, fiind cea mai raspandita in
capitald. Aceste terenuri se caracterizeaza printr-un nivel mediu
de dotare edilitara, de asigurare cu transport si comunicatii,
fiind amplasate in apropierea intreprinderilor industriale, costul
unui metru patrat de teren de la 60 - 120 Euro.

Terenurile din categoria a IV-a acopera suprafete
considerabile si se refera, in general, la zonele cu platforme si
noduri industriale. Pretul terenului variaza intre 30 - 60 Euro.

La categoria a V-a sunt atribuite teritoriile de producere cu
nivel sporit de nocivitati, risc tehnogen, zonele de protectie
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Harta 4. Valoarea
resurselor funciare in or.
Chisinau, Euro / 1 mp (in
paranteze numarul de
parcele / loturi existente)

sanitara ale acestora, aeroportul cu toate serviciile aferente si
terenurile cu anumite interdictii. Aici se inregistreaza cele mai
scazute preturi : 8 - 30 Euro, iar in cazuri separate si a cate 2
euro puntru un mp.

LEGENDA: = z /
pretul pentru 1mp/€ =

M 240 to 500 (14)

B 120 to 240 (34)

0 60to 120 (69)

[] 30to 60 (37)

L] 5to 30 (8)

Sursa: Bursa ,Lara”

Zonarea terenurilor dupa valoare este direct proportionala
atractivitatii si interesului investitional. Tendintele ultimei
perioade de timp reflectd extinderea treptata a spectrului de
interese investitionale de la centru spre periferii.

1.2.2 Evolutia cererii — ofertei pe piata primara si secundara

Caracteristica
generala

Piata loturilor de teren cu destinatie nelocativd (comerciala si
industriald), incepand cu anul 2003, s-a bucurat de o cerere
inalta, cauzele fiind cresterea bundstarii populatiei, intrarea in
tara a tot mai multi bani din partea cetatenilor Republicii
Moldova care muncesc peste hotare, investitiile straine fin
crestere continua.

In ceea ce priveste piata primard, cererea a prevalat asupra

ofertei, atat in perioada de péna la inceputul crizei financiare

(pana in a II-a jumatate a anului 2008), cat si in perioada

dominarii crizei financiare si politice. Acest fapt are 2 explicatii:

» Procedura identificarii si expunerii la vanzare prin licitatie a
terenurilor publice este imperfecta, ceea ce nu satisface
cererea de loturi de teren in or. Chisinau, astfel formandu-se
un circuit inchis, fiind operabilda doar piata funciara
secundara;

Preturile terenurilor publice expuse la vanzare prin licitatii,
ca regula, sunt mai joase decat preturile de pe piata secundara,
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Destinatiile solicitate
pe piata

Evolutia ofertei

Evolutia preturilor

dar acest moment se adevereste doar in cazul cresterii
numarului de licitatii funciare (frecventa min. 3-4 luni).

Pe piata funciara secundara, pana la sfarsitul primei jumatati a
anului 2008 cererea era superioara ofertei, cauza fiind aceeasi -
lipsa pietei primare. Stagnarea cresterii economice s-a resimtit
cu o scadere a preturilor pe piata secundara, care s-au diminuat
cu aproximativ 30-50%.

Analizand destinatia loturilor si anume acele de tip nelocativ,
constatam cd cererea maximala este la terenurile comerciale si
anume cele amplasate pe arterele principale ale orasului pe care
pot fi construite spatii comerciale, si cu cat suprafata este mai
mica, cu atat cererea este mai mare (suprafetele optimale 3-10
ari).

Loturile cu destinatie comerciala amplasate in interiorul
cartierelor se bucura de o cerere relativ scazuta.

Vorbind despre terenurile cu destinatie industriala, putem spune
ca cererea la astfel de loturi a scazut cel mai mult (cu
aproximativ 50-60%), dar in cazul preturilor adecvate, pe piata
exista cerere la loturile industriale cu suprafete de 20-40 ari pe
strazile (in descrestere) Uzinelor, Petricani, Varnita, Muncesti.
Mai scazuta este cererea pe str. Industriala.

In cazul in care suprafetele terenurilor industriale sunt de 1,5
ha si mai mult, cererea descreste brusc.

In ceea ce priveste oferta pe piata primara, din anul 2003 ea
a scazut brusc din cauza micsorarii numarului de licitatii
funciare. Ceea ce apdrea indeosebi pe piata primard erau
terenurile aferente constructilor pe care erau Iincheiate
contracte de arenda funciara si care au fost date la privatizare.
Din cauza activitatii instabile a autoritatii publice locale, cauzate
de diferiti factori, perioada de privatizare a terenurilor aferente
obiectivelor private este tergiversata. La aceasta se adauga si
procedurile  complicate si competentele administrative
neconcordante cu reglementdrile de norme din legislatia
domeniului funciar.

Evolutia ofertei pe piata secundara o putem caracteriza
astfel, din anul 2003 ea treptat a scazut si pe piata apareau tot
mai putine loturi de teren atractive pentru cumparatori, iar cea
mai mica oferta a fost stabilita in I-a jumatate a anului 2008.

Odata cu aparitia crizei financiare oferta s-a marit treptat.
Indeosebi s-a marit oferta terenurilor cu destinatie industriala si
a celor din interiorul cartierelor. Dar, analizand ofertele loturilor
cu suprafete mici si medii amplasate in preajma traseelor
principale din or. Chisindu, se poate constata cd oferta este
destul de mica si uneori apar dificultati in cautarea unui teren
atractiv de acest tip.

Pe piata primara, luand in consideratie terenurile aferente
constructiilor, preturile au fost impuse direct de pretul normativ
al terenurilor si anume de tarifele de calcul ale pretului normativ
si coeficientului de micsorare care, periodic, se utilizeaza la
calculul pretului normativ.
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Analizand ofertele terenurilor vandute la licitatiile publice,
preturile finale nu totdeauna pot fi luate in consideratie
deoarece, din cauza licitatiilor foarte rare, se forma o cerere
acumulata excesiv, care deseori aducea la un pret foarte inalt
si fixat, In special, la finele licitatiei. Din aceste motive,
castigatorul licitatiei nu era in stare sa-1 achite.

In ceea ce priveste piata secundard evolutia preturilor in
perioada 2003-2009 se prezinta, dupa cum urmeaza:

« 2003-2004 cu o crestere de 25%;

« 2004-2005 cu o crestere de 40-45%;

« 2005-2006 cu o crestere de 65-70%;

« 2006-2007 cu o crestere de 100-105% (cauza cresterii a fost
schimbarea echivalentului sumei din dolari in euro);

« 2007-2008 cu o crestere de 45-50%;
+ 2008-2009 cu o scadere de 25-30%.

*Sursa: Bursa ,Lara”. Analiza pietei imobiliare in mun. Chisinadu,
rapoarte anuale si trimestriale.

1.2.3 Tendinte pe piata funciara in contextul recesiunii economice

Valoarea de piata a
terenurilor in diferite
zone ale orasului

Dupa o crestere continua pe parcursul a opt ani a pietei
imobiliare si, indeosebi, a pietei funciare, atat agentii economici,
cat si persoanele fizice active nu s-au asteptat la o recesiune
atat de brusca.

Din cauza scaderii preturilor o astfel de categorie de oferte,
precum achizitionarile investitionale ale terenurilor, practic au
disparut de pe piata funciara. Respectiv, categoria de persoane
care efectua achizitionari pana la criza, acum este in asteptarea
timpurilor mai favorabile, in speranta ca, in curand, va fi
posibila procurarea terenurilor la un pret mai mic.

O altéa cauzd a micsorarii cererii in contextul recesiunii
economice sunt veniturile companiilor. Indiferent de genul de
activitate, acestea s-au micsorat catastrofal, iar creditele
bancare sunt la moment un instrument financiar destul de
complicat. Astfel, chiar daca persoana va dispune de resurse
financiare pentru achizitionarea unui lot de teren, aceasta nu
va fi In stare sa si-l construiasca.

Investitiile strdine, care pana la recesiune erau in crestere,
acum practic au disparut. Daca in perioada cresterii intense a
cererii la loturile de teren, proprietarii lor nu prea erau
cointeresati intru perfectarea unor astfel de documente de
constructie ca: certificatul de urbanism, proiectul de constructie,
autorizatia de constructie, care, de altfel, lucrarile date
impreund cu riscul si cheltuielile adaugdtoare de dezvoltare a
terenului, ramaneau pe seama cumparatorului. In prezent,
vanzatorul pentru a-si putea vinde lotul, in termeni si la un pret
convenabil, este nevoit sa perfecteze de sine statator aceste
documente.

Valoarea de piata a terenurilor este stabilita in functie de zona
si destinatie, ce constituie in medie:
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Destinatie comerciala (socio-culturala):

« sect. Botanica - 15000-25000 Euro/lar (max. bd.Decebal si
Dacia - 25000-35000 Euro/1ar);

« sect. Buiucani - 9000-20000 Euro/lar (max. bd. Stefan cel
Mare si str. Ion Creanga (Flacara)-20000-30000 Euro/1ar);

+ sect. Rascani - 17000-25000 Euro/1ar (max. str. Kiev si bd.
Moscova - 30000-40000 Euro/1ar);

« sect. Ciocana - 9000-17000 Euro/lar (max. bd. Mircea cel
Batran si str. Alecu Russo - 20000-27000 Euro/1ar);

« sect. Centru - 25000-35000 Euro/lar (max. bd. Stefan cel
Mare si str. Alexe Mateevici — 75000-100000 Euro/1ar).

Destinatie industriala:

« 3000 - 6000 Euro/lar (max. str. Uzinelor, Petricani, Varnita
- 5000-10000 Euro/1ar);

Valoarea de piata a terenurilor in diferite zone
ale orasului Chisinau (EURO)

Figura 3. Valoarea de
piata a terenurilor n

e ! Zone industriale [l
diferite zone ale orasului
Chiginau (Euro) Centru  IEE——
Ciocan [N
Riscani I
Buiucani [N
Botanica [

[0} 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000

Sursa: Bursa ,Lara”. Analiza pietei imobiliare in mun. Chisindu,
2009

In prezent, piata funciara se afla intr-o perioada de recesiune si
aceasta situatie se va mai mentine, estimativ, pana in a II-a
jumatate a anului 2010.

De fapt, aceastd situatie se datoreaza crizei financiare, lipsei
licitatiilor funciare publice, procedurii de privatizare complicate a
terenurilor aferente obiectivilor private, procedurii indelungate
si complicate de aprobare a documentatiei de proiect, de
autorizare a procesului de constructie si, nu in ultimul rand,
lipsei sau neatractivitadtii ofertelor de creditare din partea
sectorului bancar.
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1.3 Cadrul normativ privind gestionarea resurselor funciare

1.3.1 Politici funciare nationale si locale

Reglementarea
dreptului de
proprietate asupra
terenurilor

Crearea cadrului
institutional de
gestionare a
resurselor funciare

In perioada de tranzitie la economia de piatd, in Republica
Moldova au fost implementate mai multe etape ale reformei
funciare, in special dupa punerea in aplicare a Codului funciar
(01.01.1992).

Legea cu privire la proprietate (nr. 459-XII din 22.01.91;in
vigoare din 30.06.1991; abrogata, din 30.03.2007) a introdus
pentru prima datd in sistemul de drept national institutia
proprietatii private, inclusiv asupra terenurilor. Legea cu privire
la privatizare (nr. 627-XII din 04.07.91; in prezent abrogata) a
prevazut in art. 3 pentru prima data posibilitatea privatizarii
terenurilor.

In temeiul Hotdrarii de Guvern nr. 561 din 01.09.92, pentru
prima data s-au infiintat servicii pentru reglementarea de stat a
regimului proprietdtii funciare si reforme funciare pe langa
autoritatile administratiei publice.

Adoptarea noului cadru legislativ privind regimul proprietatii,
confirmarea de catre Constitutia Republicii Moldova a dreptului
de proprietate privata asupra pamantului a servit drept baza
pentru reformarea relatiilor imobiliare, in general, si celor
funciare, in particular, redistribuirea in masa a patrimoniului,
transmiterea lui in proprietate privata (deetatizarea).

Odata cu adoptarea Legii cu privire la pretul normativ si modul
de vanzare-cumparare a pamantului, pamantul a fost plasat
efectiv in circuitul civil. Vechiul sistem de evidentd a bunurilor
imobile, inclusiv inregistrarea lor separata (pamantul - de catre
autoritatile administratiei publice locale, constructiile - BIT), dar
in conditiile economiei de piata s-a dovedit a fi neeficient.

Urmare a studierii minutioase a experientei tarilor europene in
domeniul cadastrului a fost elaborata si aprobatd de Parlament
Legea cadastrului bunurilor imobile, care prevede un sistem de
inregistrare a bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, ce
corespunde cerintelor actuale. Pentru implementarea acesteia, a
fost aprobat Programul de stat de creare a cadastrului bunurilor
imobile, prin Hotaréarea de Guvern nr. 1030 din 12.10.98.

Una din principalele masuri de baza pentru realizarea
Programului a fost: crearea cadrului legislativ si normativ pentru
implementarea Cadastrului  bunurilor imobile; elaborarea
propunerilor de modificare a legislatiei in domeniu, precum si
elaborarea legii privind estimarea valorii bunurilor imobile;
finalizarea procesului de improprietarire a cetatenilor cu pamant;
inregistrarea primara masiva a bunurilor imobile; elaborarea si
implementarea mecanismului de estimare a bunurilor imobile;
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Privatizarea
terenurilor

Introducerea noului
impozit funciar (pe
bunurile imobiliare)

crearea sistemului informational al Cadastrului.

anegistrarea primara masiva a presupus realizarea unui complex
de lucrari organizatorice si cadastrale: identificarea si formarea
bunurilor, descrierea lor si a titularilor, eliberarea titlurilor de
autentificare a dreptului detinatorilor de teren (pentru loturile de
pe langa casa), precum si inregistrarea bunurilor si titularilor in
registrul bunurilor imobile, fara cererea titularilor de drepturi.

Agentia Relatii Funciare si Cadastru, in comun cu autoritatile
administratiei publice centrale si locale, este imputernicita de
Guvern sa asigure in continuare realizarea si monitorizarea
activitatilor prevazute in Program, precum si obtinerea fondurilor
extrabugetare (donatii, granturi, credite, contributii ale
organizatiilor internationale), in scopul asigurarii si finalizarii, in
termenele stabilite, a lucrarilor prevazute. La acest capitol, in
mun. Chisindu, pentru asigurarea coordonarii actiunilor privind
improprietarirea cetatenilor cu pamant, inregistrarea titularilor, a
fost semnat un Memorandum intre Agentia Relatii Funciare si
Cadastru si Primdria municipiului Chisinau.

Transmiterea in proprietate a loturilor de pamant de pe langa
casa, in Chisindu, s-a efectuat de catre autoritatile administratiei
publice locale, concomitent cu efectuarea inregistrarii primare
masive, la cererea proprietarilor caselor de locuit, in conformitate
cu prevederile Regulamentului, aprobat prin Hotdrarea de
Guvern nr. 984 din 21.09.98 “Cu privire la unele masuri pentru
urgentarea procesului de improprietarire”.

Legea nr. 1217-XIII din 25.06.97 ,Cu privire la Programul de
privatizare pentru anii 1997-1998" (iesita din vigoare prin
ajungerea la termen, la 01.01.2007) a stabilit politica de
privatizare a terenurilor proprietate publica aferente obiectelor
private, inclusiv nefinalizate, cu alta destinatie decat cea
locativa. Procesul se desfasoara la cererile persoanelor in drept,
in conditiile Legii privind pretul normativ si modul de vanzare-
cumparare a pamantului si Regulamentului cu privire la
vanzarea-cumpararea terenurilor aferente, aprobat de Guvern.

Ca un stimulent din partea statului, in vederea privatizarii
terenurilor aferente, a fost stabilita posibilitatea procurarii
acestora in rate, achitand initial 25% din pret, restul esalonat pe
un termen de pana la 10 ani (incepand cu 14.11.2008 - prima
rata 50%, iar restul esalonat in rate pana la trei ani). De
asemenea, In diferite perioade a functionat regula privind
aplicarea coeficientului de diminuare a pretului de vanzare a
terenului aferent proprietate publica. Incepand cu 01.01.2009,
pentru terenurile destinate constructiilor din Chisindu se aplica
coeficientul 0,9 puncte, iar pentru terenurile cu destinatie
agricola, loturile de pamant de pe langa casa si terenurile
intovarasirilor pomicole - 0,3 puncte.

in scopul realizarii prevederilor Legii nr. 989-XV din 18.04.2002
“Cu privire la activitatea de evaluare”, Guvernul a aprobat
Programul de masuri privind implementarea noului sistem de
evaluare a bunurilor imobile si impozitare (Hotararea nr. 670 din
09.06.2003). Scopul principal al Programului a constituit crearea
cadrului normativ-metodologic al evaluarii bunurilor imobile in
scopul impozitarii si dezvoltarea unui sistem automatizat eficient
de evaluare, unic pe intreg teritoriul Republicii Moldova, precum
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Constrangeri ale
procesului de
inregistrare a
dreptului de
proprietate

si asigurarea intereselor statului in domeniul impozitarii bunurilor
imobile.

Sistemul de evaluare a bunurilor imobile privind impozitarea
constituie o parte componenta a sistemului cadastrului bunurilor
imobile, reprezentand un ansamblu de actiuni, norme si mijloace
necesare pentru estimarea valorii bunurilor imobile in vederea
determinarii bazei impozabile. Din contul obiectelor identificate,
evaluate si impuse fiscal in procesul desfasurarii lucrarilor de
inregistrare masiva urmeaza a se extinde baza impozabila.

Pe parcursul implementarii sistemului de evaluare a bunurilor
imobile, Tn scopul impozitarii, au fost realizate actiunile
primordiale ale Programului: crearea unui cadru juridic necesar
pentru functionarea sistemului si elaborarea metodologiei de
evaluare a bunurilor imobile. Au mai fost implementate un sir de
proiecte-pilot, sustinute de Agentia Suedeza pentru Dezvoltare
Internationala (SIDA), care au contribuit esential la
impulsionarea procesului de evaluare a bunurilor imobile in acest
sens.

Lipsa reglementarilor juridice privind necesitatea inregistrarii de
catre agentii economici a bunurilor imobile tergiverseaza
procesul de evaluare a bunurilor acestora. Totodata, persista
discordante intre prevederile actelor normative in vigoare ce
reglementeaza domeniul cadastrului bunurilor imobile si
evaluarea acestora. Autoritatile administratiei publice locale nu
dispun de o informatie ampla privind bunurile imobile comerciale
si industriale si titularii de drepturi patrimoniale asupra acestora.

La finregistrarea dreptului de proprietate municipald asupra
bunurilor imobile in Registrul corespunzator, Oficiul cadastral
teritorial inscrie in calitate de proprietar al acestora
~administratia publicd locala” (sau ,APL”, sau Primaria), fapt ce
nu corespunde legislatiei in vigoare. Aceasta practica este
urmare a faptului ca se confunda titularii dreptului de proprietate
(statul sau unitatile administrativ-teritoriale) cu titularul dreptului
de administrare generald (autoritatile publice respective). Astfel,
in calitate de proprietar trebuie sa fie specificata unitatea
administrativ-teritorialda respectiva (municipiul Chisindu).

O problema cu adevarat importantd si cu risc litigios major,
constituie faptul ca Oficiul cadastral teritorial, la inregistrarea
primara a terenurilor proprietate municipald din intravilanul
Chisinaului, Tn majoritatea cazurilor, in dreptul proprietarului
terenului a trecut eronat inscrierea ,Republica Moldova”, in locul
inscrierii corecte ,,municipiul Chisinau”. Au fost depistate cazuri,
cand chiar terenurile proprietate municipala date in arenda in
baza contractelor de arenda inregistrate in registrul bunurilor
imobile au fost trecute in registru dupa ,Republica Moldova”.
Aceste cazuri dovedesc faptul ca Oficiul cadastral a ignorat
prevederile legislatiei in vigoare la inregistrarea proprietatii
municipale. Corectarea cat mai grabnicd a acestei erori este
deosebit de importanta, chiar primordiala. Situatia data deja a
creat multiple dificultati, inclusiv in procese judiciare, deoarece
art. 497 (Prezumtia caracterului autentic si complet al datelor din
registrul bunurilor imobile din Codul civil, la alin. (1) prevede ca
“Inscrierile facute in registrul bunurilor imobile se prezuma
autentice si complete pana la proba contrara”).
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Problemele delimitarii
terenurilor

Dreptul de proprietate municipala asupra terenurilor din
intravilanul localitatii se prezuma. Conform prevederilor art. 42
din Codul funciar ,,terenurile din intravilan constituie proprietate
municipald”, iar art. 1 (6) din Legea nr. 523 din 16.07.99 ,Cu
privire la proprietatea publicd a unitatilor administrativ-
teritoriale” declara proprietate publica a unitatilor administrativ-
teritoriale toate bunurile mobile si imobile, aflate pe teritoriul lor
pana la intrarea in vigoare a Legii nr. 191-XIV din 12.11.98
privind organizarea administrativ-teritoriald a Republicii Moldova,
cu exceptia bunurilor ce se aflau in proprietatea statului si in
proprietate privata.

La acest compartiment, Legea cadastrului bunurilor imobile, in
art. 57 (1) stabileste ca ,in cazul in care titularul de drepturi nu
detine documentele care sa-i confirme dreptul asupra terenului,
dreptul de proprietate asupra terenului se inregistreaza in folosul
Republicii Moldova sau al unitatii administrativ-teritoriale
respective, conform legislatiei, in limitele hotarelor demarcate pe
teren.

Din aceste considerente, in perspectiva cea mai apropiata, se
impune verificarea tuturor terenurilor proprietate municipald, pe
care autoritatea locald le considera ca si inscriere eronatd in
cadastru. Autoritatea publica locala va interveni pentru inscrierea
drepturilor de proprietate pe terenurile care apartin
municipalitatii si pentru aceasta va identifica toate terenurile si le
va lua la evidenta.

in a doua jumatate a anului 2004, in municipiul Chisindu s-a
desfasurat in masa procesul de delimitare a terenurilor
proprietate publicd organizat in temeiul Legii nr. 981-XIV din
11.05.2000 privind terenurile proprietate publica si delimitarea
lor si Hotararii de Guvern nr. 837 din 14.08.2001 ,Despre unele
masuri privind delimitarea terenurilor proprietate publica”, care
s-a finalizat cu adoptarea deciziilor Consiliului municipal Chisinau
nr. 16/67 din 28.12.2004 si nr. 20/18 din 15.03.2005.

Propunerile privind aprobarea listei prealabile a terenurilor
proprietate publica a statului au parvenit din partea Institutului
de Proiectari pentru Organizarea Teritoriului. Delimitarea
terenurilor proprietate publica se finalizeaza cu inregistrarea
terenurilor Tn registrul bunurilor imobile, In temeiul actelor
administrative emise de autoritatile publice abilitate in modul
stabilit de legislatia in vigoare, de l|a data adoptarii lor.

Conform procesului stabilit de Legea nr. 981-XIV din 11.05.2000
si Hotdrérii de Guvern nr. 837 din 14.08.2001, precum si
instructiunii  corespunzatoare, dupa sistematizarea actelor
respective, Agentia Relatii Funciare si Cadastru urma sa inainteze
Guvernului Republicii Moldova propuneri privind aprobarea
terenurilor proprietate a statului din municipiul Chisindu si
inregistrarea acestora in registrul bunurilor imobile.

Procesul de delimitare a terenurilor proprietate publica nu a
finalizat, pe motiv ca prin hotararea Curtii Constitutionale nr. 12
din 21.04.2005, s-au declarat neconstitutionale Legea nr. 981-
XIV din 11.05.2000 si Hotdrdrea de Guvern nr. 837 din
14.08.2001 (dar si un sir de hotarari de Guvern prin care s-au
aprobat terenurile proprietate publica a statului in unele unitati
administrativ-teritoriale). Astfel, Curtea a constatat ca art. 2
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alin.(3) din lege, potrivit caruia litigiile privind stabilirea
hotarelor terenurilor se solutioneaza de catre Guvern”, contrazice
art. 20 si art. 114 din Legea Suprema, care statueaza ca justitia
se infaptuieste, in numele legii, numai de instantele judecatoresti
si nici o lege nu poate ingradi accesul liber la justitie. De
asemenea, ,contrazice principiilor de baza privind administratia
publica locala, consfintite in art. 109 din Constitutie si dezvoltate
in Codul funciar, in domeniul respectiv. Astfel, Codul funciar, care
are putere juridica superioara fata de legea ordinara, prevede in
art. 9 si art. 10 ca stabilirea suprafetelor de teren din cadrul
raionului si municipiului, satului (comunei) care raman fin
proprietatea statului tine de competenta consiliilor unitatilor
administrativ-teritoriale respective. De asemenea, in competenta
consiliillor intra retragerea dreptului de proprietate asupra
terenurilor in conditiile prevazute de lege”.

Dupa adoptarea Legii nr. 91-XVI din 05.04.2007  privind
terenurile proprietate publica si delimitarea lor, procesul de
delimitare urmeaza a fi finalizat.

Incepand cu anul 2008, in scopul majorarii platilor percepute la
buget din gestionarea terenurilor municipale, Consiliul municipal
Chisinau a adoptat si promovat o politica de stabilire a platii de
arenda pentru terenurile aferente obiectivelor care nu sunt
inregistrate in  registrul bunurilor imobile (preponderent
pavilioane, terase de vara etc.) in cuantum de 10 % din pretul
normativ al terenului, la care se adauga cheltuielile de
infrastructura. In cazul vanzarii terenurilor, s-a adoptat politica
de achitare a pretului terenului de catre cumparatori la o plata
unica.

1.3.2 Cadrul normativ — legislativ

Lista actelor normativ-
legislative

Solutionarea chestiunilor privind gestionarea resurselor funciare
municipale are la baza, in principal, dispozitiile urmatoarelor acte
legislative si normative in vigoare:

« Constitutia Republicii Moldova din 29.07.1994;

« Codul funciar nr. 828-XII din 25.12.1991;

+ Legea nr. 1247-XII din 22.12.1992 privind reglementarea de
stat a regimului proprietatii funciare, cadastrului funciar de
stat si monitoringului funciar;

+ Legea nr. 1308-XIII din 25.07.1997 privind pretul normativ si
modul de vanzare-cumparare a pamantului;

+ Legea nr. 1543-XIII din 25.02.98 a cadastrului bunurilor
imobile;

+ Legea nr. 354-XV din 28.10.2004 privind formarea bunurilor
imobile;

+ Legea nr. 91-XVI din 05.04.2007 privind terenurile proprietate
publica si delimitarea lor;

« Legea nr. 121-XVI din 04.05.2007 privind administrarea si
deetatizarea proprietatii publice;

+ Regulamentul cu privire la modul de transmitere in proprietate
privatd a loturilor de pamant de pe langa casa in localitatile
urbane, aprobat prin Hotardrea de Guvern nr. 984 din
21.09.1998;

+ Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpararea terenurilor
aferente, aprobat prin Hotararea de Guvern nr. 1428 din
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Constitutia Republicii
Moldova

Codul funciar

16.12.2008;

+ Regulamentul cu privire la modul de atribuire, modificare a
destinatiei si schimbul terenurilor, aprobat prin Hotararea de
Guvern nr. 1451 din 24.12.2007.

Prevederile legislatiei funciare sunt completate de regulile
generale in materie de contracte, bunuri si drepturi asupra
acestora stabilite de Codul civil, precum si de regula generald
privind administrarea bunurilor proprietate municipala stabilita
de Legea nr.436-XVI din 28.12.2006 privind administratia
publica locala - instrdinarea, concesionarea, darea in arenda ori
in locatiune a bunurilor se efectueaza prin licitatie publica,
organizata in conditiile legii, cu exceptia cazurilor stabilite expres
prin lege.

Consacréa doua forme de proprietate: publica si privatg,
proprietatea publica apartinand statului sau unitatilor
administrativ-teritoriale. Statul ocroteste in egala masura ambele
tipuri de proprietate. De asemenea, statul trebuie sa asigure
exploatarea rationald a pamantului si a celorlalte resurse
naturale, in concordanta cu interesele nationale.

Pus in aplicare din 01.01.1992, a instituit 7 categorii de terenuri
ale fondului funciar si regimurile juridice ale acestora,
competenta autoritatilor publice centrale si locale in domeniul
relatiilor funciare, documentele ce confirma drepturile
detinatorilor de teren, reguli generale de atribuire, instrainare,
retragere a terenurilor, drepturi si obligatii ale detinatorilor de
terenuri. De mentionat ca, la acea etapa de dezvoltare a
legislatiei funciare nationale, Codul funciar in art. 34 prevedea
ca plata pentru folosirea terenului se incaseaza anual sub forma
de impozit funciar sau platd de arenda, adica admitea folosirea
terenurilor proprietate publica cu titlu gratuit (doar cu achitarea
impozitului funciar). Odatd cu modificarea art. 15 din Codul
funciar (incepdnd cu 18.05.2007), asociatiile obstesti au fost
excluse din categoria de persoane care puteau beneficia de
terenuri in folosinta gratuita pentru desfasurarea activitatii lor.

Prin Legea organica nr. 1006-XV din 25.04.2002 a fost introdus
art. 15 (in vigoare din 06.06.2002) care a instituit o norma
obscura, anume ca “proprietarul bisericii si altor constructii de pe
langa ea este concomitent si proprietarul terenurilor aferente in
hotarele existente”. Nici un act normativ anterior sau posterior
acestei norme nu a reglementat cum poate avea loc o astfel de
deetatizare a terenurilor. Mai mult, exista o coliziune cu norma
prevazuta de art. 10 alin. (8) din Legea privind administrarea si
deetatizarea proprietatii publice ,Nu se permite instrdinarea cu
titlu gratuit sau darea in comodat persoanelor fizice sau
persoanelor juridice cu capital privat a bunurilor domeniului
privat al statului sau al unitatii administrativ-teritoriale, cu
exceptia cazurilor in care aceste bunuri: a) se instrdineaza cu
titlu gratuit persoanelor fizice pentru lichidarea consecintelor
calamitatilor naturale; b) se instrdineaza cu titlu gratuit in
procesul privatizarii, conform art. 43 alin.(3) din lege; c)
reprezinta terenuri care se atribuie persoanelor fizice pentru
constructia de case individuale, in conformitate cu legea”.

Prin Legea organica nr. 173-XIV din 22.10.98 (in vigoare din

03.12.98), din continutul art. 11 a fost exclus cuvantul
“municipii”. Asadar, autoritatile administratiei publice locale
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Legea privind pretul
normativ si modul de
vanzare-cumparare a
pamantului si cadrul
regulator aferent

atribuie fara plata familiilor nou-formate sectoare de teren din
rezerva intravilanului pana la epuizarea acesteia pentru
constructia caselor de locuit, anexelor gospodaresti si gradini: in
orase - de la 0,04 pana la 0,07 hectare, in localitati rurale -
pana la 0,12 hectare. Prin urmare, nu este clar daca aceasta
norma urmeaza a fi aplicata si in municipiul Chisindu, deoarece
chiar in art. 14 din Constitutie este statuat ca “capitala Republicii
Moldova este orasul Chisindau”. Incepand cu anii 2003-2004 si
pana in prezent, in lipsa unor reglementari clare in acest sens, in
Chisinau nu s-a aplicat norma in cauza, toate terenurile pentru
astfel de constructii fiind expuse la licitatie.

Actualmente, multiple norme ale Codului funciar s-au invechit,
cazand 1in desuetudine sau devenind caduce, persistand
necesitatea aprobarii unui nou Cod funciar, in concordanta cu
noile relatii ale economiei de piata si cerintele de armonizare
legislativa, ca urmare a tendintei de integrare europeana.

A stabilit, in special, normele legislative privind vanzarea-
cumpararea terenurilor proprietate publica, inclusiv loturilor
pomicole, loturilor de pamant de pe langa casa, loturilor de
pamant destinate constructiilor in localitati. A instituit notiunea
de pret normativ al pamantului, care se aplica la véanzarea-
cumpdrarea si arendarea terenurilor. A stabilit modalitatile de
calculare a pretului normativ si a platii de arenda a terenurilor
proprietate publica (art. 10).

Intru asigurarea executarii Legii, Guvernul a aprobat
Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpararea terenurilor
aferente, in prima redactie la 23.10.96. In prezent, fiind in
vigoare din 19.12.2008 si aprobat prin Hotararea de Guvern nr.
1428 din 16.12.2008. Acesta a stabilit conditiile si modul de
vanzare-cumparare (privatizare) a terenurilor proprietate publica
aferente obiectivelor private, inclusiv a celor nefinalizate. A
indicat coeficientii aplicati la calcularea pretului de vanzare, a
stabilit modelul contractului de vanzare-cumpdrare a terenului
aferent.

Pana la intrarea 1in vigoare, incepdnd cu 14.11.2008, a
modificarilor operate in Legea nr. 1308-XIII din 25.07.1997 (prin
Legea nr. 210-XVI din 17.10.2008), vanzarea-cumpararea
tuturor terenurilor proprietate publica se efectua de catre
autoritdtile publice locale cu acordul autoritdtii imputernicite de
Guvern. Incepand cu aceasta data, terenurile proprietate publica
a statului (domeniul privat) se vand de catre autoritatea abilitata
a statului, iar terenurile proprietate publica municipalda (domeniul
privat) se vand de catre consilile locale, fara alte autorizari
suplimentare. Conform acelorasi modificari, din atributiile
autoritatilor publice locale a fost exclusa posibilitatea de vanzare
a terenurilor la pret liber, ramanand prerogativa de vanzare doar
la pret normativ, prin concurs sau la licitatie. Legiuitorul nu s-a
referit si la modalitatea de vanzare a terenurilor nefunctionale
(altele decat terenurile de pe langa casele de locuit), care dupa
parametri si amplasare, nu pot fi amplasate obiective cu functii
de sine statatoare (obiecte de drept independente). Pana la
modificarile operate, autoritatile publice locale vindeau aceste
terenuri la pret liber, ceea ce asigura o eficienta sporita a solutiei
date, atat pentru bugetul public, cat si pentru destinatari.

Este necesar de remarcat faptul ca, norma prevazuta la art. 4
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alin. (10) din Legea nr. 1308-XIII din 25.07.1997 (in vigoare din
23.12.2005) nu a fost suficient de reusita, deoarece presupune
ca terenurile de pe langa casa transmise in folosintd temporara si
cele supranormd urmeaza a fi instrainate sau date in arenda
persoanelor in drept. Aceasta, deoarece toate relatiile funciare
stabilite de autoritatile publice locale cu persoanele fizice care
sunt detinatori de terenuri aferente caselor de locuit, si chiar cu
asociatiile de coproprietari ce gestioneaza blocuri locative, au
fost cu titlu gratuit. Norma data insa pune in situatii inechitabile
persoanele respective, de a beneficia de aceste terenuri, exclusiv
cu titlu oneros, ceea ce constituie o discriminare in raport cu
ceilalti detinatori.

Pentru stimularea procesului de privatizare, incepand cu
01.01.2009, la vanzarea terenurilor aferente utilizate in procesul
tehnologic, legiuitorul a introdus un coeficient de micsorare a
pretului de vanzare a terenurilor - 0,9 (in cazul terenurilor cu
destinatie agricold, loturilor de pamant de pe langa casa si al
terenurilor intovarasirilor pomicole - 0,3).

Exista o neconcordanta dintre normele Legii nr. 1308-XIII din
25.07.1997 si Regulamentului aprobat prin Hotararea de Guvern
nr. 1428 din 16.12.2008, care obliga consiliul local sa adopte
deciziile cu privire la privatizarea terenurilor aferente in termen
de o lund de la depunerea cererii de cumparare, cu norma
prevazuta de Legea privind administratia publica locala (art. 16),
conform careia, consiliul local se poate intruni o data la trei luni.
De asemenea, art. 8 din Legea nr. 190 din 19.07.94 ,Cu privire la
petitionare” stabileste ca petitiile se examineaza de catre
organele corespunzatoare in termen de 30 de zile, astfel incat
cererile cu privire la darea in arenda a terenurilor aferente
necesitdnd a fi solutionate 1in acelasi termen. Aceste
neconcordante au creat situatia cand cererile respective raman
nesolutionate in termen si autoritatea publica locala este obligata
prin hotarari de judecata la emiterea actelor corespunzatoare. In
consecinsd, are de suferit imaginea autoritatilor publice locale si
procesele de reforma economica sunt cheltuite nejustificat
resursele in procesele judiciare, iar de la raporturile funciare
omise bugetul municipal ramane necompletat cu surse financiare
suplimentare. Situatia data creeaza dificultati in activitatea
economica a persoanelor aflate in asteptarea adoptarii deciziilor,
deoarece actele privind terenul aferent se cer pentru obtinerea
oricarui gen de autorizatie, licenta sau credit bancar.

Prin dispozitia art. 67 din aceasta Lege, a fost introdus pentru
prima oara principiul folosirii contra plata a tuturor terenurilor
proprietate publicd din domeniul privat. Astfel, actele in al caror
temei proprietarii obiectelor private detin in posesiune si folosinta
terenurile aferente lor, cu exceptia contractelor de arenda, au
fost anulate, iar proprietarii obiectelor au fost obligati sa ia
terenurile aferente in arenda sau sa le cumpere in conditiile legii,
la propunerile autoritatilor publice locale.

Pentru a asigura executarea acestor obligatii de arendare sau
cumparare a terenurilor aferente, in Legea nr. 1308-XIII din
25.07.1997, a fost introdus art. 10/1 (in vigoare din
31.12.2000), prin care, in cazul eschivarii proprietarilor
obiectivelor de a oficializa relatiile funciare, consiliile locale au
fost imputernicite cu dreptul de a stabili unilateral plata pentru
folosirea terenurilor proprietate publica din domeniul privat.
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Deoarece actiunea Legii nr. 1217 din 25.06.97 a expirat la
31.12.2006, prin art. 53 (2) din Legea privind administrarea si
deetatizarea proprietatii publice norma prevazuta anterior la art.
7 a fost reiterata.

Conform aceluiasi articol 53 din Legea sus-mentionatd,
privatizarea terenurilor aferente se efectueaza in conformitate cu
prezenta lege, cu legislatia funciard si cu alte acte legislative.
Procedura privatizarii lor se stabileste prin regulament, aprobat
de Guvern. Dupa dobéandirea dreptului de proprietate asupra
constructiilor, proprietarii acestora sunt in drept:

a) sa incheie contract de locatiune a terenului aferent bunului

privat; sau
b) sa dobandeasca in proprietate terenul respectiv.

Nu pot fi privatizate terenurile:

a) din domeniul public;

b) aferente bunurilor din rezervele materiale de stat, din
rezervele de mobilizare sau aferente bunurilor obiectivelor
de protectie civild nepasibile de privatizare;

c) poluate cu substante chimice sau radioactive ori infectate cu
preparate biologice periculoase;

d) care, potrivit unor alte acte legislative, nu pot fi instrainate.

Astfel, cu toate cd legea a instituit dreptul de optiune al
proprietarului de obiectiv sa ia in arenda sau sa cumpere terenul,
Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpdrarea terenurilor
aferente, aprobat prin Hotdrdrea de Guvern nr. 1428 din
16.12.2008 (pct. 5), i-a impus pe acestia, preventiv, sa formeze
si inregistreze constructiile in registrul bunurilor imobile pe un
teren nou format. Adica, pentru a deveni proprietarii terenului
aferent, este necesara parcurgerea deja a doud proceduri
formale/birocratice: formarea si cumpararea propriu-zisa.

Atat cadrul normativ in vigoare (pct. 38 din Regulamentul cu
privire la formarea bunurilor imobile, aprobat prin Hotararea de
Guvern nr. 61 din 29.01.99), céat si posibilitdtile tehnice ale
subdiviziunii specializate a autoritatii publice locale existente
pana la introducerea noilor reglementari la acest -capitol,
permiteau ca formarea si atribuirea, inclusiv prin vanzare-
cumpdrare a terenurilor, sa se realizeze printr-un act
administrativ unic.

A instituit noul regim juridic al terenurilor aferente blocurilor
locative. Conform prevederilor art. 9 alin. (1) din Lege, terenurile
pe care sunt amplasate blocuri de locuinte si alte bunuri
imobiliare din condominiu se transmit gratuit de catre autoritatea
administratiei publice locale, in calitate de bunuri comune, in
proprietatea comuna in diviziune a proprietarilor. Pana in prezent
Guvernul nu a asigurat un mecanism de executare a legii,
inclusiv a normei date, prin aprobarea unui regulament in acest
sens. Astfel, in mun. Chisindau, actualmente, nu exista nici un caz
de transmitere a terenului in proprietate gratuit (conform
prevederilor mentionate). In conditiile date, padna la aprobarea
mecanismului de realizare, terenurile aferente condominiului se
transmit asociatiilor de coproprietari in condominiu in folosinta
gratuita, pe termen nelimitat, impunandu-se fiscal.

Odata cu intrarea in vigoare a noului Cod civil si abrogarea Legii
cu privire la arenda (nr. 83-XVI din 29.03.2007, in vigoare din
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20.04.2007), arenda a devenit contractul prin care arendasul
exploateaza contra platéd pe o perioada determinata terenuri si
alte bunuri agricole ale posesorului legal. Astfel, aceasta
institutie de drept (arenda) a fost plasata pentru a reglementa
raporturi funciare doar in agricultura, iar in cazul posedarii si
folosirii contra platd a terenurilor cu alta destinatie decat cea
agricola urmandu-se a aplica institutia locatiunii. Totusi, la acest
compartiment, au ramas inadvertente sau chiar lacune, in
special, in ce priveste calcularea chiriei Tn cazul locatiunii
terenurilor proprietate publica. Art. 10 din Legea nr. 1308-XIII
din 25.07.1997 reglementeaza doar modalitatea calcularii platii
de arenda, nu si a chiriei din contractul de locatiune a terenurilor
proprietate publicd cu alta destinatie decdt cea agricola. De
asemenea, reglementarile la nivel local (Conceptia gestionarii
fondului funciar al municipiului Chisinau si Modul de evaluare a
resurselor funciare din intravilanul municipiului Chisindu
(modificat si completat prin decizia Consiliului municipal Chisindu
nr. 3/3 din 25.03.2003), aprobate la 12.06.2001 prin decizia
Consiliului municipal Chisindu nr. 4/28) privesc doar relatii de
arenda nu si de locatiune a terenurilor.

In conformitate cu prevederile Codului civil la art. 911 alin. (2) si
alin. (3), prin acordul partilor, dispozitiile cu privire la arenda se
aplica si la locatiunea altor imobile, iar contractului de arenda se
aplica in modul corespunzator dispozitiile cu privire la locatiune,
in masura in care legea nu prevede altfel.

In aceste conditii, pana la completirile legislative la acest capitol,
autoritatea publica locald a continuat practica transmiterii
terenurilor proprietate municipald cu alta destinatie decat cea
agricola in arenda si nu in locatiune.

Prin aceasta Lege (in vigoare din 25.05.2007) s-a stabilit ca
proprietatea publica asupra terenurilor poate fi: a) de interes
national, regim de drept in care proprietatea apartine statului
(proprietate publica a statului); b) de interes local, regim de
drept in care proprietatea apartine satului (comunei), orasului
(municipiului), raionului, unitatii teritoriale autonome Gagauzia
(proprietate publicd a unitatilor administrativ-teritoriale). Dreptul
de posesiune, de folosinta si de dispozitie asupra carora tine de
competenta  Guvernului sau, respectiv, a autoritatilor
administratiei publice locale. Legea a reglementat regimul juridic
al terenurilor proprietate publica, inclusiv al terenurilor
domeniului public si domeniului privat.

Totusi, legea a facut abstractie de prezumtia ca terenurile din
intravilan constituie proprietate municipalda (art. 42 din Codul
funciar) si nu a instituit obligatia aprobarii reciproce a actiunilor
de delimitare de catre reprezentantii statului si unitatilor
administrative-teritoriale. Conform art. 3 alin. (3) din Lege,
reprezentantii statului si reprezentantii unitatii administrativ-
teritoriale coordoneaza hotarele terenurilor delimitate, doar in
cazul in care terenurile proprietate publica a statului se
marginesc cu terenuri proprietate publica dobandite de unitatea
administrativ-teritorialda. Intreg continutul legii induce la
concluzia ca statul isi aproba unilateral terenurile proprietate
publica a statului, iar consiliile locale, respectiv, terenurile
proprietate a unitatilor administrativ-teritoriale, existand un risc
sporit de actiuni unilaterale cu caracter litigios din partea
reprezentantilor statului la delimitarea terenurilor. Mai mult,
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aceste norme intra in contradictie directa cu prevederile art. 9
din Codul funciar, ce atribuie in competenta consiliilor municipale
prerogativa de stabilire a suprafetelor care raman in proprietatea
statului in limita municipiului. Ca exemple ne pot servi Hotararile
de Guvern nr. 860 din 14.07.2008 si nr. 1055 din 15.09.2008, in
temeiul carora au fost sustrase nejustificat si abuziv din
proprietatea publica a municipiului Chisindu terenuri cu suprafata
de 0,35 ha si, respectiv, 0,9722 ha.

Intru executarea prevederilor Legii nr. 91 din 5 aprilie 2007,
Guvernul, prin hotarérea nr. 1528 din 29.12.2007 a aprobat
Programul de delimitare a terenurilor proprietate publica in care
a preconizat identificarea si formarea tuturor terenurilor
proprietate publica, delimitarea lor si clasificarea pe domeniu
public si domeniu privat.

A instituit sistemul de organe publice abilitate cu reglementarea
regimului funciar. Conform art. 19 din Lege, lucrarile privind
reglementarea regimului proprietatii funciare, tinerea cadastrului
funciar si a monitoringului funciar se organizeaza in municipiul
Chisindu - de autoritatile administratiei publice ale municipiului
Chisindu, de serviciul public municipal pentru reglementarea
regimului  proprietatii funciare si de serviciul public
(desconcentrat) pentru reglementarea regimului proprietatii
funciare, constituit in teritoriu de Agentia Cadastru si Relatii
Funciare. In realitate, iIn mun.Chisinau lucrarile date au fost
indeplinite intotdeauna de serviciul specializat al administratiei
publice locale, cel desconcentrat nefiind creat.

Reiesind din prevederile art. 18 din Lege, cu toate «ca
componenta numericd a serviciilor publice descentralizate ale
autoritatilor administratiei publice locale se stabileste de
autoritatile administratiei publice locale, ludndu-se in considerare
volumul lucrarilor cadastrale si de reglementare a regimului
proprietatii funciare in teritoriu, In temeiul Hotararii de Guvern
nr. 688 din 10.06.2003, serviciul respectiv a fost comasat in
cadrul Directiei generale arhitectura, urbanism si relatii funciare,
cu un numar fixat de unitati de personal (63 unitati). Acest factor
a redus din eficacitatea activitatii serviciului specializat si nu a
permis realizarea unor actiuni vizand implementarea prevederilor
legislatiei funciare.

Actualmente, principalele acte normative municipale in vigoare in
domeniul relatiilor funciare sunt Conceptia gestionarii fondului
funciar al municipiului Chisinau si Modul de evaluare a resurselor
funciare din intravilanul municipiului Chisindu (modificat si
completat prin decizia Consiliului municipal Chisinau nr. 3/3 din
25.03.2003), aprobate prin decizia Consiliului municipal Chisindu
nr. 4/28 la 12.06.2001.

Aceste acte normative locale au fost elaborate si aprobate in
conditiile legislatiei in vigoare de pana la 2001. Efectiv, unele
norme prevazute de Conceptie nu mai corespund cerintelor
actuale si necesita a fi revizuite.
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Privatizarea

terenurilor aferente
obiectivelor private,
inclusiv nefinalizate

Procedura de
privatizare

Potrivit Legii Republicii Moldova nr. 121 din 04.05.2007 privind
administrarea si deetatizarea proprietatii publice, care stabileste
atributiile autoritatilor APL in administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, in domeniul privatizarii (art. 9 (3) lit. b) de
competenta autoritatii administratiei publice locale tine:

« Organizarea pregatirii si desfasurarii, in modul stabilit de
Guvern, a procesului de privatizare a bunurilor proprietate a
unitatii administrativ-teritoriale, inclusiv terenurilor
proprietate a unitatii administrativ-teritoriale, incheierea
contractelor de vanzare-cumparare.

Conform art. 53 ,Privatizarea terenurilor aferente” al Legii sus-
mentionate, privatizarea terenurilor aferente se efectueaza in
conformitate cu prezenta lege, cu legislatia funciara si cu alte
acte legislative. Procedura privatizarii lor se stabileste prin
regulament, aprobat de Guvern. Dupa dobandirea dreptului de
proprietate asupra constructiilor, proprietarii acestora sunt in
drept:

a) sa incheie contract de locatiune a terenului aferent bunului
privat; sau

b) sa dobandeasca in proprietate terenul respectiv.

Astfel, privatizarea terenurilor aferente destinate constructiilor
(cu altd destinatie decadt cea locativa) se efectueaza prin
vanzare-cumparare, la pret normativ, conform dispozitiilor Legii
nr. 1308 din 25.07.1997 privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumpadrare a pamantului si Regulamentului cu privire la
vanzarea-cumpadrarea terenurilor aferente, aprobat prin
Hotaréarea Guvernului nr. 1428 din 16.12.2008.

Privatizarea terenurilor aferente se efectueaza astfel:

+ Cumparatorul (persoana fizica sau persoana juridica)
depune la autoritatea publica locala o cerere de cumparare
a terenului, de forma stabilitd de Guvern, cu anexarea
actelor prevazute de Hotararea Guvernului nr.1428 din
16.12.2008;

» Autoritatea publica locala, de comun acord cu
Cumparatorul, la propunerea acestuia din urma (cererea),
vor stabili suprafata si granitele terenului aferent necesar
intreprinderii  (obiectivului) pentru utilizarea in procesul
tehnologic si il vor consemna in planul cadastral al acestora,
care se aproba de autoritatea abilitatd a administratiei
publice locale.

Atat dispozitiile Legii nr. 1308 din 25.07.1997, cat si
Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpadrarea terenurilor
aferente, aprobat prin Hotdrarea Guvernului RM nr. 1428 din
16.12.2008, obliga autoritatea executivéa a administratiei
publice locale sa examineze cererea si sa perfecteze actele
necesare, in termen de o lungd, in caz contrar, in acelasi termen,
sa expedieze solicitantului un refuz motivat.

Din prevederile pct. 17 din Regulamentul sus-mentionat ,in caz
de refuz al eliberarii borderoului de calcul al pretului de vanzare
a terenului aferent, precum si la vanzarea terenului respectiv,
autoritatea care refuza va prezenta Cumparatorului, in termen

34



Pretul de vanzare

Arendarea
(locatiunea)
terenurilor

de 30 zile, un raspuns in scris in care se vor indica motivele ce
fac imposibild vanzarea-cumpararea terenului. Refuzul poate fi
atacat in instanta de judecata”. Din cele expuse, rezultd ca si
Consiliul municipal Chisindu dispune de o luna de zile pentru
adoptarea deciziei din momentul Tnaintarii proiectului respectiv
spre examinare.

In decizia de vanzare se stabileste termenul de achitare a platii
(pana la trei ani, prima platéa nu mai putin de 50%), insa de
regula achitarea acesteia se stabileste la o plata unica.

Pretul de vanzare a terenului aferent se determina in borderoul

respectiv (anexa la contractul de vanzare-cumparare a terenului

aferent) si se calculeaza (fiind produsul acestor factori) reiesind
din:

« Suprafata terenului aferent, necesara intreprinderii pentru
indeplinirea proceselor tehnologice;

+ Fertilitatea medie a solului stabilita pentru republica (pct. 2
din nota la anexa la Legea nr. 1308 din 25.07.1997;
conform pct. 21 alin. 2) la Regulamentul cu privire la
vanzarea-cumpadrarea terenurilor aferente, aprobat prin
Hotararea Guvernului nr. 1428 din 16.12.2008 - 65 grade)

- Tariful stabilit pentru o unitate grad-hectar, specificat la
pozitia a IV-a din anexa la Legea nr. 1308 din 25.07.1997
(19873,34 lei pentru o unitate grad-ha);

+ Coeficientul la pretul normativ in functie de amplasarea si
amenajarea inginereasca a terenului aferent (pentru
Chisindu, conform anexei la Regulamentul cu privire la
vanzarea-cumpararea terenurilor aferente se aplica
urmatorii coeficienti: Centru - 1,8; Partea centrala - 1,35;
Suburbie (partea periferica) - 1,13. Zonarea in Chisindu a
fost aprobata prin decizia Consiliului municipal Chisinau nr.
4/28 din 12.06.2001 “Cu privire la gestionarea si evaluarea
fondului funciar al Primariei municipiului Chisinau”).

Loturile pomicole se vand membrilor intovarasirii pomicole
("SIDEV” COOP”) care doresc sa cumpere loturile, aflate in
folosinta lor, si care au depus la autoritatea administratiei
publice locale o cerere de cumparare, la care se anexeaza
documentele ce confirmd calitatea de membru al intovarasirii
respective si dovada lipsei datoriilor la platile obligatorii in
cadrul acesteia, precum si declaratia pe proprie raspundere ca
nu este membru al unei alte intovaragiri si ca nu detine loturi de
pe langa casa (confirmata prin certificat de la I.S. ,Cadastru”).

Potrivit art. 9 (2) lit. h) din Legea nr. 121 din 04.05.2007

privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice, in

domeniul administrarii proprietatii publice, de competenta

autoritatii administratiei publice locale sunt:

+ Deciderea asupra darii in locatiune/arenda sau comodat a
terenurilor si a altor bunuri proprietate a unitatii
administrativ-teritoriale.

In conformitate cu prevederile Codului civil (art. 911 (2) si (3),
prin acordul partilor, dispozitiile cu privire la arenda se aplica si
la locatiunea altor imobile, iar contractul de arenda se aplica in
modul corespunzator dispozitile cu privire la locatiune in
masura in care legea nu prevede altfel.
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Pentru exploatarea si deservirea obiectivelor existente,
terenurile aferente acestora, care nu au fost solicitate pentru
privatizare sau care nu sunt pasibile de privatizare, se transmit
(atribuie) Tn arenda (locatiune), la cererea acestora adresata
autoritatilor publice locale.

Plata pentru arendarea terenurilor aferente obiectivelor private
se stabileste conform prevederilor art. 10 (11) in coroborare cu
art. 2 alin. (3) din Legea nr. 1308-XIII din 25.07.97, cu
modificarile introduse prin Legile nr. 25-XVI din 13.02.2003 (in
vigoare din 28.02.2003) si nr. 108-XVI din 17.12.2009 (in
vigoare din 01.01.2010), precum si Modului de evaluare a
resurselor funciare din intravilanul municipiului Chisindu,
aprobat prin decizia Consiliului municipal Chisinau nr. 4/28 din
12.06.2001, modificat si completat prin decizia Consiliului
municipal Chisinau nr. 3/3 din 25.03.2003, constituie 2% din
pretul normativ al pamantului la care se adauga cheltuielile de
amenajare inginereasca (infrastructura).

Loturile de pamant libere de constructii si de orice drepturi ale
altor persoane, nelitigioase, pentru proiectarea si construirea
obiectivelor, conform Planului urbanistic general, se transmit in
arenda (locatiune) si in proprietate privata, prin adjudecarea
acestora la licitatiile si concursurile funciare.

Plata pentru arendarea loturilor de pamant libere de constructii
se specificda in comunicatul informativ cu privire la loturile de
pamant expuse la licitatiile si concursurile funciare. Se
calculeaza conform prevederilor art. 10 (8) din Legea nr. 1308-
XIII din 25.07.97 privind pretul normativ si modul de vanzare-
cumparare a pamantului, cu modificarile introduse prin Legea
nr. 108-XVI din 17.12.2009 (in vigoare din 01.01.2010), si
Modului de evaluare a resurselor funciare din intravilanul
municipiului Chisindu, aprobat prin decizia Consiliului municipal
Chisinau nr. 4/28 din 12.06.2001, modificat si completat prin
decizia Consiliului municipal Chisinau nr. 3/3 din 25.03.2003.
Constituie 4% din pretul normativ al pamantului la care se
adauga cheltuielile de amenajare inginereasca (infrastructura).

In cadrul licitatiilor si concursurilor funciare se liciteazd dreptul
de arendare a terenurilor (se stabileste plata maxima (unica)
pentru adjudecarea dreptului de arendare; in cazul vanzarii
terenului se stabileste pretul final (maxim) de vanzare-
cumparare). Cuantumul platii de arendd este fixat in
comunicatul informativ respectiv si nu se liciteaza.

In cazul in care proprietarii obiectivelor private nu au cumparat
sau nu au arendat terenurile aferente obiectivelor mentionate
de la autoritatile publice locale, in modul si termenele fixate
(conform prevederilor Conceptiei de gestionare a resurselor
funciare municipale, aprobate prin decizia Consiliului municipal
Chisindu nr. 4/28 din 12.06.2001 - 3 luni de la data notificarii
ofertei de stabilire a relatiilor funciare), in conformitate cu
prevederile art. 10/1 (1) din Legea nr. 1308-XIII din 25.07.97
Consiliul municipal poate adopta decizii prin care se vor incasa
(anual) plati stabilite n mod unilateral pentru folosirea
terenurilor.

Platile specificate nu sunt mai mici decat plata anuala de
arenda, calculata conform art. 10 alin. (11) si art. 2 alin. (3),
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Autentificarea
dreptului detinatorului
de teren asupra
loturilor de pamant
aferente caselor de
locuit particulare

adicd 2 % si nu mai mari de 10 % din pretul normativ al
pamantului si se incaseaza, in termenele fixate pentru perioada
care urmeaza din momentul adoptarii de catre Consiliul
municipal Chisindu a deciziei corespunzatoare, pana la
incheierea contractului de vanzare-cumparare sau de arenda.

Autentificarea se efectueaza conform prevederilor Codului
funciar, Legii nr. 1308-XIII din 25.07.97 ,Privind pretul
normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului”,
precum si Regulamentului cu privire la modul de transmitere in
proprietate privata a loturilor de pamant de pe langa casa in
localitatile urbane, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 984
din 21.09.1998.

Conform prevederilor pct. 13 din Regulamentul cu privire la
modul de transmitere in proprietate privata a loturilor de
pamant de pe langa casa in localitatile urbane, in termen de 10
zile de la data depunerii cererii de catre beneficiar, comisia
funciara examineaza informatia prezentata, iar autoritatea
publica locala emite decizia cu privire la atribuirea terenului,
efectueaza inscrierea in registrul cadastral al detinatorilor de
terenuri si elibereaza titlul de autentificare a dreptului
detinatorului de teren. In realitate, tinand cont de faptul ca
factorul de decizie (Consiliul municipal) se poate intruni in
sedinta o data la trei luni, norma aceasta nu poate fi adusa la
indeplinire. In cazul in care atribuirea terenului ar face-o
autoritatea publicd executiva acest termen ar putea fi respectat.
Conform pct. 4 din regulament, administratia publica locala
transmite terenurile in proprietatea proprietarilor caselor de
locuit in limitele prevazute de documentele de atribuire a
terenului pentru constructia si exploatarea casei de locuit, iar
potrivit pct. 6, se poate decide transmiterea in proprietate a
terenului de care real se foloseste proprietarul casei de locuit,
daca suprafata lui nu este mai mare cu cel mult 10 la suta decat
suprafata mentionata in documente. In celelalte cazuri, asupra
portiunii de teren ramase, administratia publica decide fin
conformitate cu legislatia.

Astfel, in cazurile surplusurilor de la suprafata legala (conform
actelor de atribuire) a terenurilor aferente caselor de locuit
urmeaza a se aplica dispozitiile art. 4 (10) din Legea nr. 1308-
XIII din 25.07.1997 ,Privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumparare a pamantului”, care prevad ca, terenul de
pe langa casa atribuit in folosinta temporara si terenul de pe
langa casa care depaseste norma prevazuta de legislatie se
vinde la pretul normativ conform tarifului sau se da in arenda
persoanelor in a caror folosinta se afla. In cazul in care, dupa
parametrii de amplasare, pot fi formate ca bunuri de sine
statatoare, terenurile mentionate se transmit in proprietate
persoanelor in drept ori se instraineaza in alt mod, conform
legislatiei.

Din moment ce casa de locuit se afla in proprietate comuna in
diviziune, administratia publica locala transmite lotul de pamant
de pe langa casa de locuit in proprietate comuna in diviziune,
indicdnd cota-parte idealda a fiecarui proprietar, care este
proportionala cu cota-parte de proprietate asupra casei de
locuit.
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In situatia caselor de locuit cu mai multe apartamente, care nu
constituie blocuri, autoritatea administratiei publice locale trece
aceste terenuri (aferente caselor de locuit cu mai multe
apartamente privatizate) in limita normelor de urbanism, iar
daca aceasta nu este posibil, reiesind din suprafata reald a
terenului ce deserveste constructiile, care nu constituie blocuri,
in proprietatea comund In diviziune a proprietarilor
apartamentelor, proportional suprafetei privatizate de fiecare
(in baza acordului autentificat notarial de stabilire a cotelor

parti).

Schema procedurii de atribuire a terenurilor, inclusiv prin
vanzare-cumparare sau arendare, este prezentata in Anexa la
Conceptie.

1.4 Managementul resurselor funciare

1.4.1 Rolul Consiliului municipal si al Primariei Chisinau

Procesul decizional in
cadrul Consiliului
municipal

Implicarea Primariei

Rolul Consiliului municipal Chisindau in gestionarea resurselor
funciare municipale este unul diriguitor. Actualmente, Consiliul
este unicul factor de decizie plenipotentiar in domeniul
administrarii proprietatii municipale si in particular proprietatii
funciare. Prin deciziile sale determina atat politica funciara
municipald, cat si asigura executarea prevederilor legislatiei
funciare in vigoare.

Procesul decizional in cadrul Consiliului municipal este initiat la
cererea persoanelor interesate sau din oficiu, la propunerile
subdiviziunii specializate a Consiliului municipal (Directia
funciara a Directiei generale arhitectura, urbanism si relatii
funciare), prin identificarea problemei si modalitatilor de
solutionare a acesteia. Daca pentru solutionarea problemei
abordate este necesara adoptarea deciziei autoritatii publice
locale, subdiviziunea specializata elaboreaza proiectul respectiv
de decizie, care se coordoneaza si se avizeaza, in modul stabilit
de specialistii si subdiviziunile cointeresate, beneficiar, serviciul
de asistenta juridica, primarul sau, dupa caz, viceprimarul de
ramura. Proiectele se redacteaza pornind de la normele si
procedeele de tehnica normativa.

Pana la adoptarea deciziilor in sedinta Consiliului municipal (cu
2/3 din numarul consilierilor alesi), acestea sunt examinate
preventiv de catre comisia consultativa de specialitate. Comisia
de specialitate emite un aviz consultativ la fiecare proiect in
parte, pe care Consiliul are dreptul sa il ia in considerare sau sa
il ignore.

Cu toate ca art. 29 alin. (1) lit. g) din Legea nr. 436 din
28.12.2006 privind administratia publica locala “primarul
raspunde de inventarierea si administrarea bunurilor domeniului
public si celui privat ale satului (comunei), orasului
(municipiului), in limitele competentei sale” legislatia in vigoare
nu atribuie acestuia anumite competente in gestionarea
resurselor funciare, ceea ce face ca norma sus-mentionata sa

38



ramana una declarativa. Totodata, conform alin. (2) al aceluiasi
articol “primarul, in calitatea sa de autoritate publicd locala
executiva, exercita si alte atributii prevazute de legislatia in
vigoare sau incredintate de consiliul local”. In conditiile date,
persistd necesitatea delegarii de catre Consiliul municipal
Chisindu a unor atributii concrete n domeniul gestionarii
resurselor funciare municipale primarului general.

Pana la intrarea in vigoare (25.05.2003) a Legii nr. 123 din
18.03.2003 privind administratia publica locald, administratia
publica localda a municipiului Chisindu era constituita din
Consiliul municipal (ca autoritate deliberativa), primarul general
(ca autoritate executiva) si Primaria (ca organ executiv al
Consiliului municipal, institutie colegiala si deliberativa). Art. 75
din Legea privind administratia publicd locald nr. 186 din
06.11.98 prevedea ca Consiliul municipal Chisindu formeaza pe
durata mandatului primaria, ca organ executiv, constituita din
primarul general, viceprimari, secretar, pretori, seful directiei
administratie publica si alte persoane, care exercitau
conducerea operativa a treburilor publice ale municipiului. De
asemenea, Primaria se convoca in sedinta cel putin o data pe
luna de catre primarul general. Sedintele erau deliberative daca
la ele participau cel putin doua treimi din numarul membrilor
primariei, iar pentru exercitarea atributiilor sale, Primaria
emitea decizii cu votul majoritatii membrilor sai. Aceleasi
prevederi se contineau si se mai contin fara a produce efecte in
Legea nr. 431 din 19.04.95 privind statutul municipiului
Chisinau. Dar actul normativ s-a finvechit si a cazut in
desuetudine.

Conform pct. 28 lit. j) din Statutul municipiului Chisindu,
aprobat prin Legea nr. 431 din 19.04.95, pe langa atributiile
prevazute de Legea privind administratia publicd local3,
primaria mai exercitd anumite functii, inclusiv reglementeaza
regimul proprietatii funciare a municipiului, in conformitate cu
legislatia funciara. Avand 1in vedere ca legea privind
administratia publica in vigoare nu mai admite un astfel de
organ executiv (primaria), prevederile mentionate din Legea
privind statutul municipiului Chisinau au cazut in desuetudine.

Este necesar de remarcat faptul ca, la 01.12.1999, Consiliul
municipal Chisindu adoptase decizia nr. 4/39, prin care a
delegat Primariei municipiului Chisindau fintreg spectrul de
competente atribuit Consiliului de Legea privind administratia
publica locala si legislatia funciara in vigoare. La adoptarea
acestei decizii, Consiliul municipal Chisindau s-a condus de
urmatoarele rationamente:

+ Necesitatea specificarii atributiilor concrete in domeniul
reglementarii regimului proprietatii funciare a municipiului,
prerogativa atribuitd primariei de Legea privind statutul
municipiului Chisindu;

+ Faptul ca Consiliul municipal se intruneste in sedinte
ordinare o data la trei luni;

+ Administrarea municipiului are particularitati specifice, ce
necesita solutionarea operativa a numeroaselor solicitari ale
cetatenilor;

+ Necesitatea sporirii  eficientei  activitatii  structurilor
autoritatilor publice municipale si concentrarii eforturilor
Consiliului municipal in domeniile de reglementare generala
si solutionare a problemelor principale ale comunitatii.
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Legalitatea deciziei date (nr. 4/39 din 01.12.99) a fost verificata
si confirmatd de catre instantele judecatoresti, la cererea
Oficiului teritorial Chisindu al Aparatului Guvernului. Astfel, atat
prin hotararea Curtii de Apel Chisindu din 04.11.2005, cét si
prin decizia Curtii Supreme de Justitie din 05.04.2006, cererea
de anulare a deciziei in cauza a fost respinsa.

Activitatea curentd a Consiliului municipal Chisindu arata faptul
ca deciziile privind gestionarea resurselor funciare municipale
sunt din variate motive tergiversate, astfel fiind cauzate
dificultati activitatii economice a detinatorilor de teren, precum
si afectat bugetul municipal pe motivul intarzierii platilor
corespunzatoare.

Din considerentele mentionate, este importanta consacrarea in
plan legislativ (pentru municipiul Chisindu) a unei entitati
colegiale cu functii executive (primarie sau alt organ), care sa
administreze operativ si eficient resursele funciare municipale,
sau delegarea anumitor competente concrete in acest sens
primarului general al municipiului Chisindu. Este elocvent
exemplul marilor orase din regiune, in care functioneaza
structuri responsabile executive care detin competenta generala
in administrarea funciara.

Autoritatile publice locale nu dispun in prezent de parghii
adecvate de ordin juridico-normativ si organizatoric pentru
stoparea ocuparii nelegitime a terenurilor proprietate municipala
si edificarii constructiilor neautorizate. Prin urmare, s-au creat
zone intregi ale municipiului care sunt afectate de constructii
neautorizate in masa, avand loc ocuparea terenurilor fara drept,
chiar si a terenurilor din spatiile verzi destinate uzului comun
(domeniului public).

Desi articolul 116 din Codul contraventional al Republicii
Moldova nr. 218 din 24.10.2008 prevede ca sanctiune pentru
ocuparea nelegitima a terenurilor, ingradirea lor o amenda
contraventionald, cu demolarea gardurilor si a constructiilor din
contul contravenientului, art. 193 din Codul penal nr. 985 din
18.04.2002 prevede pentru infractiunea de ocupare, in
intregime sau n parte, fara drept, a unui imobil aflat in
proprietatea altuia, prin distrugerea sau stramutarea semnelor
de hotar, pedeapsa sub forma de amenda penala sau munca
neremunerata in folosul comunitatii, sau inchisoare de pana la 5
ani.

Astfel, legiuitorul nu a delimitat clar limitele in care ocuparea
nelegitima a terenurilor va fi pedepsita contraventional (va
constitui contraventie administrativa) si in care penal (va
constitui infractiune).

Agentii constatatori ai contraventiilor de ocupare nelegitima a
terenurilor sunt organele de protectia mediului (inspectorul
principal de stat pentru ecologie si adjunctii lui, inspectorii
superiori de stat pentru ecologie; art. 405 alin.(2) Cod
contraventional), autoritatile publice locale neavand
posibilitatea de a actiona prompt si efectiv in asemenea cazuri.
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1.4.2 Structura si responsabilitatiie DGAURF

Managementul
organizatoric al
Directiei funciare

Statele de personal

Directia funciara a fost creata in anul 1993. Motivul formarii
acestei structuri a fost impus de tranzitarea Republicii Moldova
de la o economie centralizatd la o economie de piata, care
necesita modificari radicale in domeniul funciar si, in principal,
promovarea reformelor de improprietdrire (privatizare) si
formarea cadastrului imobiliar si cel fiscal.

Aceasta subdiviziune a activat si s-a dezvoltat pe parcursul a 13
ani, promovand reformele funciare si dezvoltarea pietii funciare
cu un personal de circa 45 unitati. In anul 2006, in baza unei
hotarari de Guvern a Republicii Moldova cu caracter de
recomandare si in baza unei decizii a Consiliului municipal
Chisindu, Directia funciara a fost comasata cu Directia generala
arhitectura si urbanism a Consiliului municipal Chisinau (directie
in cadrul directiei generale), formand practic o mixtura de
domenii, competente, functii si atributii.

Directia funciara, conform regulamentului Directiei generale
arhitectura, urbanism si relatii funciare (DGAURF) aprobat de
CMC, are o subordonare dubld. Ea este subordonatd direct
directorului general DGAURF si viceprimarului de ramura. Acest
fapt a complicat esential procedurile de administrare a
domeniului funciar. Procesele de dezvoltare a sistemului
informational funciar au intrat intr-o etapa de stagnare din
motivul cad aceste prerogative sunt in sarcina DGAURF care are
ca scop si prioritate promovarea si administrarea domeniului de
urbanism.

In prezent Directia funciard este condusd de un vicedirector
care este si sef al directiei, aceasta este formata din patru
sectii: Sectia registru control si asigurarea platilor funciare (6
persoane); Sectia cadastru si relatii funciare (7 persoane);
Sectia atribuire si documentele funciare (7 persoane); Sectia
tehnologii GIS si baze de date. In total conform organigramei
aprobate pentru Directia funciara sunt prevazute 25 unitati.

In momentul de fatd 24 de unitdti sunt angajate conform
organigramei, insa, in realitate, personalul care activeaza in
cadrul Directiei funciare constituie 20 persoane, celelalte patru
persoane in cadrul altor directii al DGAURF. Prin acest fapt este
diminuata capacitatea de acoperire a activitatilor si necesitatilor
cu resurse umane. Acest fapt se datoreaza politicii dominante
de administrare a DGAURF fata de domeniul funciar.

In cadrul Directiei funciare, in conformitate cu fisele de post,
pot activa specialisti cu studii superioare in domeniul
cadastrului, geodeziei si cartografiei, constructiilor, dreptului
(civil) si tehnologiilor geo-informationale.

Astfel, in cadrul Directiei activeaza specialisti care au experienta
profesionald de la 5 la 15 ani cu studii superioare in domeniile
enumerate anterior. Este de mentionat faptul ca lipsesc politici
si programe de reciclare a cadrelor in vederea cresterii gradului
de profesionalism in domeniile de responsabilitate, reguli si
instructiuni de conduita profesionala la prestarea serviciilor si in
relatiile cu cetatenii. Amplasamentul si spatiile oficiilor sunt
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Competentele
Directiei funciare

amenajate inadecvat cerintelor de deservire, spatiul mic si
incomod 1n utilizarea accesului Tn birouri, starea tehnica a
constructiei este deplorabilda, nu corespunde cerintelor de
deservire a cetatenilor, normelor sanitare si protectiei muncii.

Directia funciara nu dispune de un cadru intern adecvat, care ar
reglementa procesele tehnologice si anume: circulatia
documentelor in interiorul Directiei, examinarea, eliberarea
actelor, folosirea documentatiei de arhiva etc.

Principalele competente de activitate ale Directiei funciare

vizeaza exercitarea prerogativelor de putere publica, precum:

1. Perfectarea actelor de autentificare a dreptului de folosire a
terenului, a contractelor de arenda si a contractelor de
vanzare-cumparare a terenurilor, prezentarea acestora spre
aprobare autoritatii administratiei publice locale.

2. Perfectarea actelor necesare pentru incheierea si rezilierea
contractelor de arendare a terenurilor, stabilirea
cuantumului arenzii anuale in conformitate cu Modul de
evaluare a resurselor funciare din intravilanul municipiului
Chisindu, aprobat de catre organul public local.

3. Supravegherea respectarii contractelor de arendare a
terenurilor.

4. Asigurarea organizarii concursurilor si licitatiilor de dare in
arenda si de vanzare-cumparare a terenurilor, pregatirea
iAnformatiei necesare pentru licitatii si concursuri.

5. Intocmirea documentelor necesare pentru vanzarea-
cumpararea terenurilor si  autentificarea  drepturilor
detinatorilor de teren.

6. Inaintarea propunerilor privind vanzarea terenurilor -
proprietate municipala.

7. Prezentarea, in baza documentatiei de urbanism, elaborate
si aprobate in modul stabilit, a propunerilor catre Consiliul
municipal Chisinau privind:

+ stabilirea si modificarea hotarelor localitatilor si
solutionarea litigiilor legate de modificarea hotarelor;

» distribuirea si sechestrarea terenurilor in modul stabilit
de legislatie;

+ stabilirea terenurilor care raman in proprietatea statului
pe teritoriul municipiului Chisindu;

« modificarea destinatiei terenurilor agricole, casarea si
defrisarea plantatiilor perene;

+ privarea detinatorilor de terenuri de drepturile de
proprietar, in conformitate cu legislatia;

+ pregatirea materialelor pentru organele respective in
vederea aplicarii de sanctiuni administrative sau penale.

» stabilirea platilor funciare;

8. Exercitarea controlului privind:

» folosirea loturilor de pamant de catre beneficiarii funciari
in corespundere cu termenele si destinatiile stabilite de
catre organul public local;

+ respectarea de catre persoanele fizice si juridice, precum
si de catre factorii de decizie a legislatiei in vigoare
privind protectia si folosirea terenurilor;

- veridicitatea datelor despre suprafetele loturilor atribuite
pentru constructie, amenajare, exploatarea obiectivelor,
plantarea si defrisarea plantatiilor multianuale;

In regulamentul de activitate a DGAURF lipsesc unele
competente legate de organizarea, gestionarea si dezvoltarea
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cadastrului funciar, monitorizarea pietii funciare, evaluarea
patrimoniului funciar din domeniul public si cel privat al
administratiei publice locale.

1.4.3 Gestionarea resurselor funciare

Resurse tehnologice Procesele tehnologice in mare parte sunt automatizate si

si informationale

monitorizate de sistemul informational, care a fost creat in
perioada cand Directia funciara era structura de sine statatoare,
toate datele geospatiale si atributive referitoare la teren, sunt
stocate in baza de date a cadastrului funciar care la moment se
afla Tn administrarea sectiei ,administrare si exploatarea
resurselor informationale” din cadrul DGAURF.

Resursa informationala este administratd cu ajutorul sistemului
de baze de date RDBMS Oracle, si Mapinfo Profesional ca
aplicatie GIS pentru gestionarea datelor geospatiale. Acesta
poate fi caracterizat printr-un sistem de securitate performant,
cu un spectru larg de functii operationale, interfete prietenoase,
sistem de audit a interventiilor in baza de date, sistem de
administrarea rolurilor si privilegiilor de utilizator, posibilitati
nelimitate in formarea si generarea raporturilor. Dar, totodata,
are un spatiu de rulare si accesare limitata, folosit numai in
reteaua locald (intranet) din cadrul DGAURF, nu ofera
posibilitatea accesului la informatie utilizatorilor din exterior,
serviciilor si institutiilor publice de nivel local sau central, sau
persoane interesate.

Sistemul dat contine 5 module de gestionare automatizata a

informatiei, inclusiv pentru:

1. Evidenta contabild care asigura automatizarea proceselor de
evidentda contabila conform standardelor si normelor
contabile;

2. Evidenta si controlul contractelor si platilor funciare asigura
un proces automatizat de calculare, monitorizare si evidenta
a platilor funciare;

3. Evidenta si monitorizarea circulatiei de documente din cadrul
directiei funciare;

4. Evidenta si gestionarea cadastrului funciar;

5. Evidenta si monitorizarea circulatiei dosarelor din arhiva.

Este de mentionat ca, aceste module nu mentin standarde
pentru servicile WEB privind accesarea si prezentarea datelor
prin inermediul internetului si schimbul de date cu alte institutii
si servicii publice.

Resursa cartografica digitala este mentinuta in reteaua geodezica
locala. Elaborata in perioada anilor 90, este una invechitd,
demoralizata si depasita de timp; nu corespunde noilor cerinte
prevazute de Regulamentul cu privire la reteaua geodezica
nationala aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 48 din
19.01.2001.

Anual, de catre Directia funciara, sunt examinate peste 6000 de
petitii, perfectate si adoptate in mediu 1300 decizii ale
Consiliului municipal, se stabilesc relatii funciare cu circa 1500
detinatori de terenuri, ce constituie in mediu o suprafata de 220
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Figura 4. Volumul de
lucrari in perioada 2002-
2009

Servicii prestate

Tipuri de cereri
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hectare; inclusiv incheiate 390 contracte de vanzare-cumparare
si 370 contracte de arenda a terenurilor.
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Sursa: Calculele autorilor conform datelor Directiei funciare

Reiesind din competentele si atributiile Directiei funciare,
serviciile prestate pot fi impartite in doua categorii:

1.

Servicii de elaborare, perfectare si evidenta a documentatiei
funciare in care intra: perfectarea proiectelor de decizii
privind privatizarea, arendarea, autentificarea dreptului
detinatorului de teren sau stabilirea platilor funciare,
perfectarea dosarelor cadastrale, perfectarea contractelor
de vanzare-cumparare si arendare a terenurilor,
inregistrarea si evidenta detinatorilor de terenuri,
perfectarea anuala a bilantului funciar pentru municipiu si
localitatile suburbane;

Servicii de eliberare si coordonare a documentatiei funciare
si cadastrale si prezentare informationalda, cum ar fi:
eliberarea titlurilor privind autentificarea  dreptului
detinatorului de teren, eliberarea extraselor din registrul
cadastral al detinatorului de teren, eliberarea planurilor
geometrice si cadastrale, coordonarea proiectelor de
divizare si comasare a terenurilor, coordonarea proiectelor
de delimitare a terenurilor proprietate publica a statului,
coordonarea proiectelor de scoaterea din circuitul agricol a
terenurilor din localitdtile suburbane si proiectelor de
delimitare a hotarelor administrative (intravilan/extravilan)
ale localitatilor municipiului Chisinau.

Dinamica solicitarilor de servicii funciare parvenite pentru ultimii
8 ani demonstreaza o mentinere stabila a cererii anuale pentru
serviciile funciare. La randul sau, cererile pot fi impartite in doua
tipuri:

1.

Cereri prin care se solicita prezentarea unor informatii sau
explicarea unor situatii de litigiu si proceduri; de regula
aceste tipuri de cereri sunt examinate in termen de 15-30
zile prevazut de legislatia in vigoare;

Cereri prin care se solicita dobandirea unui drept imobiliar,
privatizarea terenurilor aferente obiectivilor private,
privatizarea terenurilor de pe langa casa, arendarea
terenurilor pentru deservirea  obiectivelor private,
transmiterea in folosintd pentru deservirea blocurilor
locative sau pentru atribuirea serviciilor si institutiilor
publice de nivel local si central. Anual, acest tip de solicitari
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Management funciar

Figura 5. Suprafata
terenurilor contractata
in perioada 2002-2009
(ha)

anual se examineazd in marime de 84% si lunar, in
marime de 63%, in conditia cadnd sedintele Consiliului
municipal sunt organizate cel putin o data in luna, restul
solicitarilor de regula sunt depasite de termenul prevazut de
legislatie la examinarea cererilor.

Acest fapt se datoreazda unor contraziceri de norme una care
reglementeaza statutul si procesul de organizare si desfasurare a
sedintelor si luarea deciziilor in cadrul consiliului, si alta norma
care reglementeaza strict si explicit, modul si termenii de
transmitere a unor drepturi funciare persoanelor in drept.

Stabilirea relatiilor funciare sunt direct dependente de activitatea
si procedurile de examinare a chestiunilor funciare in cadrul
Consiliului municipal Chisinau. Este de mentionat si faptul ca
numarul redus de specialisti aduce si el la diminuarea capacitatii
productive de examinare si adoptare a deciziilor funciare, precum
si faptul ca serviciile de coordonare a documentatiei de proiect
(funciare), coordonare a documentatiei cadastrale de formare si
divizare a terenurilor, eliberare a extraselor din registrul
cadastral al detinatorilor de terenuri se efectueaza fara plata.

Activitatea de baza a Directiei funciare este orientatd spre
organizarea folosirii rationale si  protectiei terenurilor,
reglementarii relatiilor funciare, regimului proprietatii funciare,
fundamentarii proportiilor platilor funciare, aprecierii activitatii
economice, efectuarii altor masuri legate de folosirea terenurilor.

Evolutia pietei funciare in anii 2001-2003 era orientata mai mult
spre stabilirea cu autoritatea publica locala a unor relatii funciare
de arenda, demonstrat de nivelul economic din municipiu in
perioada respectiva, lipsa climatului si capitalului investitional,
atat intern, cat si extern.

In perioada anilor 2004 -2006, dinamica prezint o transformare
a pietei funciare, care se manifesta printr-o crestere a
solicitarilor de cumparare a terenurilor municipale si o scadere
echilibrata a solicitarilor pentru arendarea terenurilor din fondul
funciar municipal, datorita cresterii. Acest fapt se argumenteaza
prin cresterea pretului la terenuri si aparitiei climatului
investitional in constructii capitale.
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Sursa: Calculele autorilor, conform datelor Directiei funciare
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Figura 6. Volumul
tranzactiilor realizate in
perioada 2002-2009,
min lei

Figura 7. Evolutia
numarului de contracte
incheiate n perioada
2002-2009, min lei

Solicitarile de pe piata funciara se caracterizeaza si prin
veniturile din tranzactiile incheiate cu beneficiarii funciari, n
mediu, anual, suma contractata constituie 47,8 min. lei, dintre
care 2,8 min. lei pentru arenda si 45 min. lei pentru cumpararea
terenurilor.
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Sursa: Calculele autorilor conform datelor Directiei funciare
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Sursa: Calculele autorilor conform datelor Directiei funciare

Pe parcursul ultimilor 8 ani putem urmari, atat cresteri, cat si
descresteri a sumelor contractate. Acest fenomen este influentat
de modificarile legislative care au parvenit in perioada 2002-
2008, si anume modificarea pretului normativ si a termenului de
aplicare a coeficientului de indexare a pretului normativ. De
exemplu, in anul 2002 a fost modificata Legea cu privire la
pretul normativ si modul de vanzare-cumparare, prin care a fost
prelungit termenul de aplicarea a coeficientului de indexare 0,3
pana in 2005.

Acesta a provocat mediul de afaceri sa solicite privatizarea
terenurilor aferente obiectivelor private la un pret normativ
redus, prin aplicarea coeficientului 0,3. Astfel, in perioada 2002-
2004 numadrul de contracte de vanzare-cumpdrare si arenda a
crescut in mediu 30% fata de anii precedenti. In anul 2004 au
fost incheiate contracte de vanzare-cumparare si arenda in suma
de 60 min. lei.
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Tabelul 6. Evolutia pietei
funciare in perioada
2002-2009

Probleme privind
gestionarea
terenurilor
nefunctionale

Probleme privind
colectarea platilor
pentru terenurile cu
alta destinatie decat
locativa

2002 95,40 32,15 176 122,23 5,92 531
2003 39,35 13,26 119 93,82 3,84 488
2004 29570 57,81 509 114,60 2,22 303
2005 80,62 38,82 199 83,98 1,88 266
2006 101,94 68,59 224 40,97 1,60 176
2007 109.17  80.74 393 12.63 1.98 57

2008 57.30 37.98 348 33.02 2.16 161
2009 48.81 31.69 371 41.16 5.61 239
Total 82829  361.04 2339 542.41 25.21 2221

Sursa: Calculele autorilor, conform datelor Directiei funciare

A doua modificare legislativda din luna mai 2005 a prelungit
aplicarea coeficientului 0,3 pana in 2007, unde observam ca
suma contractatd iardsi are o crestere, care se datoreaza
coeficientului aplicat in aceasta perioada. Au fost organizate si
petrecute mai multe licitatii funciare, s-au vandut mai multe
terenuri nefunctionale la pret liber. In perioada 2007 suma
contractata a constituit 82 min. lei, circa 43% din aceasta suma
constituie terenurile nefunctionale vandute la pret liber.

O altd modificare, efectuata in aceiasi Lege in anul 2008, a avut
un impact de diminuare a sumelor contractate. Prin aceasta a
fost exclusa posibilitatea de vindere a terenurilor nefunctionale la
pret liber (negocieri directe), fiind instituita norma prin care
toate terenurile se vand numai prin intermediul licitatiilor
funciare.

Regulamentul local privind organizarea licitatiilor si concursurilor
funciare, aprobat de Consiliul municipal, nu prevede un
mecanism de licitare a terenurilor nefunctionale. Acestea sunt
terenuri care nu pot fi utilizate cu destinatie separata, deoarece
configurarea si amplasamentul lor nu permite amplasarea
obiectivelor cu functie separata si nu pot fi incadrate in
normativele de urbanism si de amenajare a teritoriului (nu exista
posibilitatea de organizare a accesului catre teren, dimensiuni
mici sau terenul este ingust si alungit, marginit de jur imprejur
de terenuri private etc.)

Aceste tipuri de terenuri pot fi doar alipite la terenurile aferente
adiacente (private) si integrate in destinatia obiectivelor
existente amplasate pe aceste terenuri. Pentru aceasta este
nevoie de o procedura de adjudecare diferita de cea traditional3,
care ar reglementa vinderea terenurilor nefunctionale
persoanelor sau agentilor economici din adiacenta terenurilor
nefunctionale, pentru dezvoltarea si extinderea obiectivelor
existente.

O alta sursa de venit care la moment este reglementata prin lege
dar nu este bine organizatd, sunt platile funciare. Aceste plati
funciare se aplica persoanelor fizice si juridice care au obiective
private cu altda destinatie decat cea locativa si au refuzat
propunerea administratiei publice locale de a privatiza sau
arenda terenurile aferente obiectivelor in cauza. Pentru aceste
terenuri se aplica obligatoriu plata funciard, care se calculeaza
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Venituri la bugetul
municipal din
tranzactiile cu
resurse funciare

conform metodologiei aprobate de Consiliul municipal Chisinau.

Astfel, pentru Zona Centru sunt stabilite plati pentru folosirea
terenurilor cu suprafata de pana la 2 ha in marime de 10%; de la
2 padnala 5 ha - 6%; de la 5 pana la 10 ha - 4%; mai mari de
10 ha - 2% din pretul normativ calculat pentru categoria
respectiva a terenurilor aferente. In zona periferica terenurile cu
suprafata de pana la 5 ha - 7%, de la 5 pana la 10 ha - 5%;
mai mari de 10 ha - 2% din pretul normativ calculat pentru
categoria respectiva a terenurilor aferente. Dar, pentru aplicarea
acestei plati administratia publica locald urmeaza sa parcurga o
procedura complicata si ineficienta.

La prima etapa este identificat proprietarul obiectivului privat si
instiintat printr-o somatie/notificare de dreptul sau optional la
arendarea sau privatizarea terenului aferent obiectivului privat.
Proprietarul, in timp de o lund de la momentul primirii notificarii,
urmeaza sa depund o cerere catre Primdrie privind legalizarea
terenului aferent obiectivului privat. In caz contrar, administratia
publica locala este in drept si obligata sa aplice plata pentru
folosirea terenului. Pentru aceasta este necesar ca Consiliul
municipal sa examineze si sa adopte decizia privind stabilirea
platii funciare pentru fiecare caz.

Pe de alta parte, decizia poate fi sau nu adoptatd, ceea ce vine
intr-o contrazicere cu obligativitatea prevazuta de Legea privind
pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului;
nu exista un mecanism de responsabilitate juridica in cazul in
care nu se acumuleaza numarul necesar de voturi (2/3 din
numarul consilierilor alesi) si acest fapt intra in contrazicere cu
legea care reglementeaza clar termenii si obligativitatea de
adoptare a deciziilor privind aplicarea platilor funciare (bugetul
fiind elocvent prejudiciat in asemenea cazuri).

Un alt motiv este lipsa numarului de specialisti necesari intru
asigurarea unui proces continuu si productiv in aplicarea pldtilor
funciare. In prezent, in cadrul Directiei funciare aceste functii si
atributii sunt asigurate conform statelor de personal de o singura
persoana. Din cele expuse anterior reiese cd, acest proces este
tergiversat din lipsa capacitatii organizatorice, contrazicerilor de
norme si proceduri legislative. In rezultatul acestor factori
acumularile in buget din aceasta sursa de venit sunt diminuate
in medie la 1,3 min. lei. Suprafata terenurilor proprietate
municipald din domeniul privat este de circa 1000 ha, ceea ce ar
constitui ,in mediu, un venit anual in buget de aproximativ 50
min. lei.

Veniturile la buget, in ansamblu pe activitati funciare, sunt intr-o
crestere medie anuala de 7,7 min. lei sau 15%. La
compartimentul vanzarii de terenuri, persistda o crestere
progresiva medie anuala de circa 8,2 min. lei sau 23%. Venitul
din arenda terenurilor este intr-o descrestere medie anuala de 1
min. lei sau 9%. Astfel, pe perioada 2009 a scazut cu 45%
in comparatie cu anii 2006-2008, care se datoreaza crizei
economice si evenimentelor politice.

Pretul normativ, prevazut de Legea privind pretul normativ si
modul de vanzare-cumparare a pamantului, la care se vand (se
privatizeazd) terenurile proprietate municipald din domeniul
privat, aferente obiectivelor private, variaza intre 5,6-9 Euro
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Figura 8. Evolutia
veniturilor in bugetul
municipal din
tranzactiile cu terenuri
in perioada 2002-2009,
min lei

pentru un mp, in dependenta de coeficientul amplasarii terenului
in zona (centru, partea centrald si periferie), iar pretul de piata al
terenurilor variaza in mediu intre 23-283 Euro pentru un mp.
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Sursa: Calculele autorilor conform datelor Directiei funciare

Diferenta de pret, dintre pretul normativ si cel de piatg,
stimuleaza cresterea cererilor de privatizare a terenurilor
aferente obiectivelor private. Este important faptul ca procesul
de privatizare a terenurilor aferente obiectivelor private are un
impact pozitiv asupra economiei, prin cresterea bazei impozabile
ce favorizeaza si atragerea capitalului investitional, in
dezvoltarea si modernizarea businessului privat, de regula
investitorii, ndeosebi cei straini, prefera ca investitia sa se
realizeze pe teren proprietate privatd, pentru a-si diminua
riscurile investitionale.
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1.5 Concluzii

Auditul situatiei curente a fondului funciar al orasului Chisindu si a managementului
gestiunii resurselor funciare (catre sfarsitul anului 2009) a scos in evidenta urmatoarele

concluzii:

Fondul funciar al or. Chisinau, cu o suprafata totala de 12,3 mii ha, se
caracterizeaza prin ponderea finsemnata a terenurilor pentru
constructia de locuinte, obiectivelor sociale si alte constructii pentru
utilizari publice (cca 2/3), urmate de cele destinate activitatilor
industriale, transport si telecomunicatii. Functional terenurile 1in
Chisindau se impart in terenuri pentru: (i) locuire; (ii) infrastructura de
producere, depozitare si comunald; (iii) infrastructura sociala; (iv)
teritorii destinate transportului, (v) zonele de odihna si de agrement,
rezerva. Teritoriul orasului dispune de un potential limitat de terenuri
libere pentru constructii, iar dezvoltarea urbanistica poate avea loc in
rezultatul exploatarii intensive a spatiilor existente si prin extinderea
din contul terenurilor cu destinatie agricola de cca. una mie ha.

Pe teritoriul orasului sunt inregistrate 62 sectoare afectate de
alunecari de teren active, care anual, in rezultatul activizarilor aduc
daune esentiale. Teritoriul orasului este amplasat in raza actiunii zonei
seismice Vrancea, cu intensitatea seismica de 7-8 grade. In timpul
inundatiilor, apele acopera 1 % din terenurile orasului. Pentru evitarea
unor cataclisme de alunecari de teren, inundatii, etc. este necesar de
elaborat un program comun guvernamental si municipal privind
actiunile de ameliorare a situatiilor de urgenta si aprobarea unor
actiuni de evitare a constructiilor in zonele active de alunecari de
teren.

Lipseste un sistem administrativ la nivel local de monitorizare si
control asupra terenurilor. Este necesar ca toate terenurile din
evidenta cadastrala sa fie sistematizate dupa categorii si supuse unui
proces continuu de monitorizare. Aceasta va permite administratiei
publice locale controlul asupra folosirii rationale si eficiente a
resurselor funciare. Eficientizarea monitorizarii funciare poate fi
consolidata prin implementarea tehnologiilor si metodelor moderne, in
combaterea fenomenelor negative de ocupare samavolnica a
terenurilor proprietate municipald, construire neautorizatd, defrisare
neautorizata si necontrolata a spatiilor verzi etc.

In prezent doar doud structuri de nivel central - Inspectia de Stat in
Constructii si Inspectoratul Ecologic de Stat au competente de control,
supraveghere si sanctionarea persoanelor vinovate in defrisarea
spatiilor verzi sau constructie samavolnica. Autoritatea publica locala
detinand doar functii de constatare a incalcarilor depistate in teritoriu
si informarea organele centrale competente. Este necesar de
descentralizat si consolidat capacitatea de monitorizare la nivelul
structurilor locale de domeniu, precum si de asigurat realizarea unor
actiunii coordonate ale structurilor responsabile de stat si locale
pentru contracararea acestor fenomene.

Principiile eficientei si legalitatii administrarii bunurilor proprietate
publica, consacrate in art. 3 alin. (2) din Legea nr. 121-XVI din
04.05.2007, precum si principiile descentralizarii administrative,
consfintite in art. 3 din Legea nr. 435-XVI din 28.12.2006 privind
descentralizarea administrativa, impun necesitatea elaborarii unor
regulamente locale privind gestionarea resurselor funciare municipale,
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in care sa fie delegate competente concrete autoritatii publice locale
executive, sa fie reglementata si procedura de atribuire a terenurilor
pentru constructia caselor de locuit individuale, precum si cu privire la
organizarea licitatiilor funciare in care sa fie prevazutd si posibilitatea
de adjudecare a terenurilor nefunctionale.

In evidenta cadastrald existentd, forma de proprietate este divizatd in
trei categorii: a unitatii administrativ-teritoriale, publica a statului si
privatd, ce contravine prevederilor legislatiei si nu permite o evidenta
clara a terenurilor. Din aceste considerente, toate terenurile din
evidenta cadastrald urmeaza sa fie delimitate dupa domeniul de
proprietate, in conformitate cu clasificarea reglementata in Legea
privind terenurile proprietate publica si delimitarea lor. De asemenea,
toate terenurile din domeniul public si cel privat al unitatilor
administrativ-teritoriale urmeaza sa fie identificate si inregistrate in
registrul bunurilor imobile, in conformitate cu Legea cadastrului
bunurilor imobile. Aceste masuri va permite administratiei publice
locale sa-si administreze eficient toate terenurile unitatii
administrativ-teritoriale.

Piata funciara urbana se dezvolta netransparent si neghidat. Lipseste
spatiu de publicitare a informatiei despre terenurile libere de
constructie, care pot prezenta interes pentru investitori locali si straini,
precum si de sistematizare continuda a informatiei despre acestea.
Lipsa unui proces continuu si transparent in organizarea si petrecerea
licitatiilor funciare de catre administratia publica locala, ultima licitatie
funciara organizata de catre Primaria municipiului Chisindu a fost
desfasurata tocmai in 2006. In acest sens este necesar de revazut si
optimizat procedurile de organizare si petrecere a licitatiilor funciare si
a concursurilor care sa asigure un proces continuu Tn a licitatiilor
funciare. Revizuirea si optimizare procedurilor de aprobare a
documentatiei de proiect, precum si automatizarea proceselor
tehnologice de examinare, elaborare, aprobare si eliberare a
documentatiei funciare vor impulsiona tranzactiile pe piata funciara cu
impact economic pozitiv asupra bugetului orasului.

Pentru asigurarea continuarii procesului de stabilire a relatiilor funciare
cu toti beneficiarii de terenuri intr-un ritm dorit, se impune efectuarea
unei inventarieri a fondului funciar municipal, cu identificarea,
formarea si clasarea terenurilor municipale la domeniul public si privat,
precizarea componentelor categoriilor de teren. In cadrul acestui
proces, concomitent, de asigurat rectificarea inregistrarilor eronate din
registrul bunurilor imobile la capitolul titularilor de teren, astfel incéat
toate terenurile proprietate municipala din intravilan, cu exceptia celor
care au fost delimitate proprietate a statului si celor aflate in
proprietate privatd, sa fie inregistrate dupa municipiul Chisinau.
Terenurile identificate ca fiind aferente obiectivelor private vor fi
propuse de autoritatea publica locala executiva pentru a fi arendate
sau cumparate de persoanele in drept, in caz contrar vor fi stabilite
unilateral plati funciare, pana la incheierea contractelor respective de
arendd sau vanzare-cumparare. Efectul acestor operatiuni se vor
reflecta Tn majorarea considerabila a platilor in bugetul public de la
stabilirea cu titlu oneros a relatiilor funciare, cat si de la impunerea
fiscala a detinatorilor de teren. Totodata, se va asigura plenitudinea si
actualizarea informatiei cadastrului funciar municipal.

Autoritatile publice locale nu dispun in prezent de parghii adecvate, de
ordin juridico-normativ si organizatoric, pentru stoparea ocuparii
nelegitime a terenurilor proprietate municipald si edificarii
constructiilor neautorizate. Aceasta situatie reflectd imaginea zoneor
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10.

11.

12.

intregi ale municipiului afectate de constructii neautorizate in masa,
ocuparea terenurilor fara drept, chiar si a terenurilor din spatiile verzi
destinate uzului comun (domeniului public). Pentru ameliorarea
situatiei la acest capitol se impune necesitatea operarii modificarilor
corespunzatoare in actele legislative, astfel incat autoritatile publice
locale sa fie inzestrate cu prerogativa de a stopa imediat ocuparea
nelegitima a terenurilor, iar contraventia sa fie delimitata, in mod clar,
de infractiune. De asemenea, un indicator al delimitarii ar putea
constitui valoarea economica a prejudiciului cauzat prin ocupare
nelegitima a terenurilor, inclusiv prin construire neautorizata,
ingradire, distrugerea sau stramutarea semnelor de hotar.

Directia funciara, conform regulamentului DGAURF, are o subordonare
dubla: directorului general DGAURF si viceprimarului de ramura. Acest
fapt a complicat esential procedurile de administrare a domeniului
funciar. Procesele de dezvoltare a sistemului informational funciar au
intrat intr-o etapa de stagnare din motivul ca aceste prerogative sunt
in sarcina DGAURF, care are ca scop si prioritate promovarea si
administrarea domeniului de urbanism. In acest sens, este necesara
excluderea subordonarii duble a Directiei funciare, separarea
domeniului funciar de cel al urbanismului prin formarea unei structuri
independente in cadrul Primariei cu subordonarea directa
viceprimarului de ramura si transmiterea unui spectru de competente
si atributii necesare in administrarea si dezvoltarea domeniului
respectiv. Concomitent, este necesar de revazut si marit spectrul de
atributii, drepturi si obligatii ale Directiei funciare care sa asigure o
functionalitate si crestere a calitatii serviciilor publice din domeniul
funciar.

Activitatea de baza a Directiei funciare este orientatad spre organizarea
folosirii rationale si protectiei terenurilor, reglementarii relatiilor
funciare, regimului proprietatii funciare, fundamentarii proportiilor
platilor funciare, aprecierii activitatii economice, efectudrii altor
masuri legate de folosirea terenurilor. In perioada anilor 2001-2009
activitatea pe piata funciard municipala a fluctuat cu cregteri si
descresteri, reiesind din factori obiectivi si subiectivi. In acest proces
Directia funciara a reusit, cu eforturi sporite, sa faca fata cerintelor si
volumului de lucrari. Din aceste considerente, este necesar de
optimizat si automatizat procesele serviciilor funciare prin
modernizarea sistemului informational funciar, cu implementarea
standardelor europene INSPIRE in dezvoltarea infrastructurii de
informatii spatiale si, in special, standardelor ce tin de serviciile WEB,
WMS si VFS. Se solicita organizarea diferitor seminare si workshop-uri
in vederea imbogatirii cunostintelor de domeniu si ridicarea gradului
de profesionalism al angajatilor din cadrul Directiei.

In aspect regulator este necesard elaborarea unui cadru adecvat
proceselor tehnologice din cadrul Directiei cu trecerea datelor
cartografice din reteaua geodezica locala in reteaua geodezica
nationala RGN (MOLDREF), inventarierea si identificarea terenurilor
aferente obiectivelor private aflate in domeniul privat al proprietatii
municipale, revizuirea si redistribuirea competentelor autoritatilor
executive si a Consiliului municipal Chisindu, in procesele de dare in
arendd, atribuire, privatizare si aplicare a platilor pentru folosinta
terenurilor aferente obiectivelor private. Este necesar, de asemenea,
de revazut spectru de servicii prestate, optimizarea si reglementarea
proceselor de prestare a serviciilor din domeniul funciar, identificarea
surselor de acoperire a cheltuielilor pentru serviciile prestate fara
plata.
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2 Scop, obiective, activitati

2.1 Scop, obiective generale gi specifice, activitati

2.1.1 Scop

Potentialul strategic social-economic si de resurse al municipiului Chisinau in intregime a
aspectelor lui (geopolitice, social-demografice, economice, investitionale, urbanistice si
ecologice) deschide posibilitati mari pentru antrenarea sa activa in competitia cu
aglomeratiile urbane din regiunea de sud-est a Europei. Pentru a putea beneficia plenar de
avantajele sale si a face fata exigentelor competitiei dintre orase, mun. Chisindu, mai intai
de toate, trebuie sa-si asigure un proces stabil de dezvoltare durabild. Dezvoltarea durabila
a Chisindului necesita in primul rand o activitate sistematica si consecventa de completare si
folosire rationald a resurselor orasenesti ,atat sociale, economice si de productie,cit si a
celor urbanistice, dar, in mod special, a fondului funciar. Fondul funciar prin dubla lui
importanta de mijloc de dezvoltare si obiect al dezvoltarii reprezinta cea mai importanta
resursa a avutiei nationale ,in general, si municipale in particular.

Auditul situatiei existente privind gestionarea resurselor funciare atesta ca Chisinaul dispune
de importante resurse funciare, dar acestea nefiind valorificate dupa merit. Principalele
deficiente in acest sens sunt: baza impozabila micd si asigurarea unor beneficii minime in
bugetul municipal, lipsa instrumentelor adecvate de gestionare care creeaza distorsiuni pe
piata funciara si minimizeaza efortul atragerii investitorilor, capacitatea minima de
management care submineaza activitatile de satisfacere a nevoilor sociale a locuitorilor si
subiectilor economici.

Pornind de la premisele actuale de ordin legislativ, administrativ si economic Scopul
Conceptiei gestiunii resurselor funciare ale orasului Chisinau este:

EFICIENTIZAREA VALORIFICARII RESURSELOR FUNCIARE PRIN CONSOLIDAREA BAZEI
IMPOZABILE, MAXIMIZAREA VENITURILOR PUBLICE, SATISFACEREA NEVOILOR

SOCIALE SI STIMULAREA PROCESULUI INVESTITIONAL PENTRU ASIGURAREA

REALIZARII OBIECTIVELOR DE DEZVOLTARE DURABILA A MUNICIPIULUI CHISINAU

Scopul Conceptiei gestiunii resurselor funciare reprezinta rezultatul final, pe care va tinde
sa-l realizeze autoritatile administratiei publice municipale prin serviciile si structurile
responsabile, in functie de resursele disponibile si actiunile intreprinse.

2.1.2 Obiective generale si specifice
Atingerea Scopului Conceptiei va fi posibila prin realizarea urmatoarele Obiective generale:

1. Optimizarea procesului decizional

2. Consolidarea managementului resurselor funciare

3. Valorificarea eficienta a resurselor funciare proprietate municipala.
Obiectivele generale stabilesc directiile de interventie ale actiunilor preconizate de prezentul

document si sunt orientate spre acele probleme sau domenii de probleme care vor fi
solutionate in perioada de implementare a Conceptiei.
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Obiectivele generale determind principalele directii de interventie a actiunilor pentru
eficientizarea procesului de valorificare a resurselor funciare in municipiu.

Indeplinirea obiectivelor generale se va materializa prin realizarea unui set de obiective
specifice care se prezintda ca sarcini sectoriale ce contribuie la indeplinirea unui sau mai
multor obiective generale.

Avand in vedere problemele identificate in Audit si Scopul care tinde a fi realizat, cadrul logic
al obiectivelor generale si obiectivelor specifice ale Conceptiei se prezintd, dupa cum
urmeaza:

Obiective generale (OG) Obiective specifice (0S)

0OS 1.1 Definitivarea delimitarii fondului funciar
OG 1. Optimizarea procesului
decizional OS 1.2 Armonizarea cadrului normativ funciar la
necesitatile sociale, economice si de mediu

0OS 2.1 Optimizarea cadrului organizatoric si de
activitate

OG 2. Consolidarea

managementului resurselor OS 2.2 Consolidarea capacitatii tehnice si

informationale

funciare
OS 2.3 Perfectionarea managementului resurselor
umane
OG 3. Valorificarea optima a OS 3.1 Consolidarea capacitatii pietei funciare
resurselor funciare proprietate
municipala OS 3.2 Promovarea potentialului funciar si

atragerea investitiilor

2.1.3 Activitati

OG 1. Optimizarea procesului decizional

0Ss 1.1 Desi au trecut multi ani de la trecerea la noi relatii funciare, fondul
Definitivarea funciar al municipiului Chisindu nu este inca delimitat ca obiect de
delimitarii proprietate si gestionare. O parte din terenuri incd nu a fost

fondului funciar delimitatd, o alta parte nu este corect inregistrata. Pentru
solutionarea acestei probleme vor fi intreprinse urmatoarele
activitati:
1. Structurile responsabile ale autoritatii publice municipale vor
conlucra cu institutiile respective ale autoritatilor publice centrale
in vederea optimizarii si finalizarii procesului de delimitare a
terenurilor proprietate publica a statului din domeniul public si cel
privat.

2. Delimitarea terenurilor proprietate municipala prin inventarierea,
identificarea, formarea, aprobarea si inregistrarea de drept in
registrul bunurilor imobile a terenurilor domeniului public si cel
privat si precizarea apartenentei categoriilor de teren.

3. Definitivarea procesului de delimitare a spatiilor verzi prin
expertizarea ecologica a noilor spatii verzi identificate in cadrul
procesului de inventariere, avizarea cu autoritdtile publice
centrale de mediu, aprobarea si luarea la evidenta cadastrala.
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0S 1.2 Procesul decizional privind gestionarea resurselor funciare este

Armonizarea complicat din cauza lipsei unor reglementdri clare si a unor proceduri
cadrului optime si intelese. In acest sens, responsabilii Primariei vor
normativ funciar intreprinde masurile si activitatiie necesare de promovare a
la necesitatile modificarilor in cadrul legislativ (demersuri, proiecte de acte
sociale, normative si initiative legislative, dezbateri publice etc.), cu referinta
economice si de la:

mediu

1. Elaborarea si aprobarea Regulamentului privind gestionarea
resurselor funciare proprietate municipald, care sa stabileasca
competente functionale si materiale organului executiv (derivate
din competente generale), reguli si proceduri optime la:
privatizarea/arendarea terenurilor aferente obiectivelor private;
aplicarea platilor pentru folosirea terenurilor aferente obiectivelor
private; atribuirea sau vinderea terenurilor pentru constructia
caselor de locuit individuale; gestionarea si protectia spatiilor
verzi; partajarea competentelor Primariei si a Consiliului
municipal Chisindu in procesele de licitare, arenda, atribuire,
privatizare si aplicare a platilor pentru folosinta terenurilor
aferente obiectivelor private etc.

2. Elaborarea si aprobarea Regulamentului cu privire la organizarea
licitatiilor si concursurilor funciare, care sa asigure o transparenta
si concurenta loiald, sa stabileasca reguli si proceduri optime de
organizare si desfasurare a licitatiilor si concursurilor funciare la
vanzarea sau dobandirea dreptului de arenda asupra terenurilor
libere de constructie si terenurilor nefunctionale.

3. Crearea unui Grup de Lucru pentru examinarea si elaborarea
propunerilor privind descentralizarea de la nivel central la nivelul
administratiei publice locale, competenta de monitorizare a
resurselor funciare si contracarare a fenomenelor negative de
ocupare nelegitima a terenurilor proprietate publica, distrugerea
spatiilor verzi; determinarea actiunilor de ameliorare a situatiilor
de urgenta si de evitare a constructiilor in zonele active de
alunecari de teren etc.

4. Crearea unui Grup de Lucru pentru elaborarea unor propuneri
privind armonizarea legii cadastrului bunurilor imobile si legea
condominiu in fondul locativ, fintru asigurarea deblocarii
procesului de reforma locativ-comunala, optimizarea procedurilor
de transmitere a terenurilor aferente blocurilor de locuit in
proprietate privata si asigurarea inregistrarii eficace a dreptului
de proprietate in fondul locativ;

5. Crearea unui Grup de Lucru pentru elaborarea unor propuneri
privind armonizarea cadrului normativ in vederea optimizarii
procesului de improprietarire funciara.

OG 2. Consolidarea managementului resurselor funciare

0Ss 2.1 Cadrul organizatoric de activitate a Directiei funciare a fost aprobat in
Optimizarea anul 2003 si nu mai corespunde cerintelor, atributiilor, sarcinilor si
cadrului obligatiilor curente si necesita a fi revizuit. Activitatile principale in
organizatoric si acest scop vor fi:

de activitate 1. Efectuarea unui studiu de analiza functionald a Directiei cu

examinarea posibilitatilor de reformare institutionald prin
formarea unei structuri independente subordonatd primarului
general cu transmiterea competentelor si atributiilor pentru
administrare, promovare, dezvoltare si valorificare a
patrimoniului funciar, asigurand: o crestere a veniturilor in buget;
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un interes investitional; o necesitate sociald; un mediu protejat.

2. Dezvoltarea si diversificarea serviciilor funciare, in functie de
necesitatile aparute pe piata imobiliara, prin completarea listei de
servicii aprobate de CMC.

3. Elaborarea instructiunilor cu privire la reglementarea proceselor
tehnologice din cadrul Directiei.

4. Organizarea procesului de stabilire in masa a platilor funciare
pentru folosirea terenurilor aferente obiectivelor private,
proprietarilor, care au refuzat propunerea APL de privatizare sau
arendare a terenul aferent.

0S 2.2 Desi Directia funciara dispune de o bazda de date si material
Consolidarea cartografic, acesta este In mare parte invechit, ceea ce creeaza
capacitatii impedimente in activitatea institutiei. Pentru solutionarea acestei
tehnice si probleme vor fi intreprinse urmatoarele activitati:

informationale 1. Analiza capacittii tehnice si informationale a directiei, in vederea

identificarii problemelor si determinarea solutiilor de ordin tehnic
si informational.

2. Procurarea si dotarea serviciului cu echipament performant
(sisteme de servere) pentru stocarea si pastrarea datelor.

3. Procurarea de soft-uri necesare in asigurarea securitatii si
functionalitatii sistemului informational funciar (sisteme
operationale si administrare, sisteme antivirus, antispay etc.).

4. Automatizarea proceselor tehnologice de examinare, elaborare;
aprobarea si eliberarea documentatiei funciare, prin crearea
sistemului de monitorizare si circulatiei documentelor .

5. Repozitionarea datelor spatiale din reteaua geodezica locala in
reteaua geodezica nationald RGN (MOLDREF 99).

6. Implementarea metodelor de control prin teledetectie satelitara
sau aeriand intru combaterea fenomenelor negative de ocupare
samavolnica a terenurilor proprietate municipald, construire
neautorizata, defrisare neautorizatd si necontrolatd a spatiilor
verzi etc.

7. Crearea unei infrastructuri de informatii geospatiale unitare, prin
centralizarea si consolidarea bazelor de date geospatiale din
cadrul Primariei municipiului Chisindu.

8. Reorganizarea  datelor geospatiale prin implementarea
standardelor europene INSPIRE privind utilizarea serviciilor WEB,
WMS si VFS, care sa asigure calitatea, accesibilitatea,
compatibilitate, disponibilitatea si pastrarea, la un nivel i
adecvat, a acestor date si ,totodata, sa permitda combinarea si
partajarea, intr-o maniera unitara, cu diverse aplicatii, intre mai
multi utilizatori.

0S 2.3 Reiesind din specificul activitatii Directiei, cresterea capacitati
Perfectionarea profesionale a resurselor umane necesitd o atentie permanentd. In
managementului acest sens, vor fi realizate urmatoarele activitati:

resurselor 1. Organizarea si asigurarea participarii specialistilor Directiei,

umane precum si a specialistilor respectivi din cadrul primariilor

localitatilor suburbane la diferite seminare si workshop-uri, in
vederea imbogatirii cunostintelor de domeniu si ridicarea gradului
de profesionalism.

2. Organizarea stagierilor si vizitelor de studiu peste hotare care ar
facilita schimbul de experientda si perfectionarea profesionala
dintre parti.

3. Elaborarea unei metodologii de evaluare a performantelor care ar
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permite aprecierea gradului in care personalul isi indeplineste
responsabilitatile ce 1i revin in raport cu postul ocupat:
caracteristicile personale (aptitudini, comportament i
personalitate); competenta (cunostinte pentru exercitarea
atributiilor postului); caracteristicile profesionale (vigilenta,
disponibilitate, autocontrol); preocuparea pentru interesul
general al APL; adaptabilitatea la post; capacitatea de decizie;
capacitatea de inovare; spiritul de echipd; comunicare
(receptarea si transmiterea informatiilor).

4. Elaborarea unui sistem de salarizare care sa se bazeze pe o serie
de principii si anume: diferentierea salariilor dupa cantitatea si
calitatea muncii; salarii diferentiate dupa calificarea profesionala;
salarizarea in functie de conditile de muncd; caracterul
confidential al salariului.

OG 3. Valorificarea optima a resurselor funciare proprietate municipala

0S 3.1
Consolidarea
capacitatii pietei
funciare

0S 3.2
Promovarea
potentialului
funciar si
atragerea
investitiilor

Desi autoritatile municipale pot interveni doar pe piata funciara
primara, se atesta inca multiple probleme legate de cunoasterea
situatiei reale si lipsa planificarii fondului funciar disponibil. In acest
sens, vor fi realizate urmatoarele activitati:

1. Organizarea unei proces de studiere continuu a evolutiei pietei
funciare, cresterea/descresterea pretului, speculadri, riscuri,
tendintele pietii etc. Aceasta va permite APL sd cunoasca in de
aproape cerintele pietii, pentru a putea interveni cu oferta de
terenuri si interesul sdu de valorificare, in conformitate cu
obiectivele sale de dezvoltare.

2. Elaborarea / contractarea studiilor de piata anuale.

Organizarea serviciului WEB pentru utilizatorii de internet, care va
furniza informatii cu privire la piata funciard, cum ar fi: oferte,
cereri, preturi, vanzari, studii de piata, tendinte etc. Aceasta va
contribui la consolidarea informationala a pietii, intr-un spatiu
unitar de comunicare.

Piata funciara urbana se dezvoltd netransparent si neghidat. Lipseste
spatiu de publicitare a informatiei despre terenurile libere de
constructie, care pot prezenta interes pentru investitori autohtoni si
straini, precum si de sistematizare continua a informatiei despre

acestea. Pentru solutionarea acestor probleme se vor realiza
urmatoarele activitati:

1.

Asigurarea unui proces continuu a licitatiilor funciare si
concursurilor.

2. Studierea fondului de rezerva in vederea urbanizarii.

3. Elaborarea Planurilor Urbanistice Zonale si de Detaliu pentru
terenurile care fac parte din fondul de rezerva.

4. Realizarea serviciului WEB-GIS, pentru utilizatorilor de internet,

care va permite navigarea in spatiul geo-informational public,
unde va fi posibil gasirea, familiarizarea si utilizarea datelor
geospatiale, din domeniile: funciar, urban, de mediu, proiecte de
dezvoltare spatiala etc.
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2.2 Planul de actiuni

Perioada
Obiective Actiune implcelfnent Responsabil
are
Obiectiv General 1. Optimizarea procesului decizional
F_|naI|za|jea delimitarii terenurilor proprietate publica a statului din domeniul public 2011 DGAURF
si cel privat
0s 1.1 o . . T . L .
L Delimitarea terenurilor proprietate municipala din domeniul public si cel privat cu
Def_ml_tlya!_rea . inregistrarea in registrul bunurilor imobile. 2011 DGAURF
delimitarii fondului
funciar Definitivarea delimitarii hotarelor spatiilor verzi, aprobarea de catre CMC a deciziei
privind hotarele spatiilor verzi din intravilanul or. Chisindu si includerea in evidenta 2011 CMC
cadastrului funciar.
Elaborarea si aprobarea Regulamentului privind gestionarea resurselor funciare DGAUREF si
X L 2010-2011
proprietate municipala CMC
Elaborarea si aprobarea Regulamentului cu privire la organizarea licitatiilor funciare DGAUREF si
i 4 n . o 2010-2011
si concursurilor (in redactie noua) CMC
25 1'2_ Crearea unui Grup de Lucru pentru examinarea si elaborarea propunerilor privind
r:jnorIu?area . descentralizarea de la nivel central la nivelul administratiei publice locale,
;:a ru u: normativ competente de monitorizare si control a resurselor funciare proprietate 2011 PMC
unua_rva_l il municipald, ameliorarea situatiilor de urgenta si evitarea constructiilor in zonele
neceS|ta_t| € sociale, active de alunecari de teren etc.
economice si de
mediu Crearea unui Grup de Lucru pentru elaborarea unor propuneri privind armonizarea
legii cadastrului bunurilor imobile si legea condominiu in fondul locativ, intru 2011 PMC
promovarea reformelor locativ-comunale din fondul locativ.
Crearea unui Grup de Lucru pentru elaborarea unor propuneri privind armonizarea
. el AR S e I 2011-2012 PMC
cadrului normativ in vederea optimizarii procesului de improprietarire funciara.
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Perioada

de

Obiective Actiune . Responsabil
implement
are
Obiectiv General 2. Consolidarea managementului resurselor funciare
1 | Efectuarea studiului de analiza functionala a Directiei funciare 2011 PMC
> Dezvoltarea si diversificarea serviciilor funciare in functie de necesitatile aparute 2012 DGAURF si
0s 2.1 pe piata imobiliard, prin completarea listei serviciilor aprobate de CMC CMC
Optimizarea : — — : :
cadrul_m o 3 Elaborar_ea |r_1$fcruc§|unllor cu privire la reglementarea proceselor tehnologice din 2012-2013 DGAURF
organizatoric si de cadrul directiei
activitate . . S N v, . :
Organizarea procesului de stabilire in masa a platilor funciare pentru folosirea
4 | terenurilor aferente obiectivelor private, proprietarilorcare au refuzat propunerea 2010-2011 DGAURF
APL de privatizare sau arendare a terenului aferent.
1 Identlflca_rea necesitatilor de echipament, soft-uri, materiale fotogrammetrice si 2011 DGAURF
cartografice
> Procurarea si dotarea serviciului cu echipament pentru stocarea si pastrarea datelor 2011-2012 DGAURF
(servere)
3 Procurarea soft-urilor necesare intru asigurarea securitatii, protectiei si 2011 DGAURF
functionalitatii sistemului informational funciar (OS server, antivirus, antispy etc.)
Conealidarea 4 S\;‘Egrea sistemului de monitorizare si circulatie a documentelor bazat pe tehnologiile 2011-2012 DGAURF
capacitatii tehnice — _ _ e o
si informationale 5 | Repozitionarea datelor geospatiale din reteaua geodezica locala in reteaua 2011 DGAURF
geodezica nationala RGN (MOLDREF 99)
Realizarea anuala a planurilor fotogrammetrice pentru municipiul Chisinau prin
6 teledetectie satelitara sau aeriana anual DGAURF
7 | Consolidarea si centralizarea bazelor de date geospatiale din cadrul primariei 2011-2012 DGAURF
Reorganizarea datelor geospatiale conform standardului european INSPIRE a )
8 serviciilor WEB, WMS, VFS etc. 2011-2012 DGAURF
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Perioada

de

Obiective Actiune . Responsabil
implement
are
1 | Organizarea diferitor seminare si workshop-uri periodic DGAURF
> De_It_agarea specialistilor Directiei la cursurile de instruire organizate de institutiile periodic DGAURF
abilitate

0S 2.3 . Organizarea stagierilor si vizitelor de studiu peste hotare pentru schimbul de DGAUREF si
Perfectionarea 3 experienta si perfectionarea profesionala periodic PMC
managementului P 3P P :
resurselor umane | 4 Elaporarea metodologiei de evaluare si promovare a personalului din serviciul funciar | 2012-2013 EﬁéURF 3!

5 | Elaborarea sistemului de monitorizare si control a calitatii serviciilor funciare prestate 2012-2013 DGAURF

6 | Elaborarea si aprobarea schemei de remunerare si stimulare a personalului 2012 PMC si CMC
OG 3. Valorificarea optima a resurselor funciare proprietate municipala
0S 3.1. 1 | Organizarea unei proces de studiere continuu a evolutiei pietei funciare continuu DGAURF
Consolidarea N -
capacititii pietei 2 | Elaborarea / contractarea studiilor de piata anuale anual DGAURF
funciare 3 | Organizarea serviciului WEB privind evolutia pietii funciare 2011-2012 DGAURF

1 | Desfasurarea licitatiilor funciare si a concursurilor periodic PMC
OS 3.2 Promovarea | 2 | Elaborarea studiului privind urbanizarea fondului de rezerva 2012-2013 | DGAURF
potentialului
funciar si atragerea | 5  Elaborarea Planurilor Urbanistice Zonale si de Detaliu pentru valorificarea fondului | 50,5 5013 | pgAURF
investitiilor de rezerva

4 | Realizarea serviciului WEB-GIS pentru utilizatorii de informatii geospatiale publice. 2012-2013 DGAURF

Nota: Planul de actiuni este elaborat anual, pe o perioada de trei ani, si cuprinde actiunile prioritare care se vor fi planifica, precum si sursele

de finantare.

DGAURF - Directia generala arhitectura, urbanism si relatii funciare
PMC - Aparatul Rimdariei municipiului Chisindu
CMC - Consiliul municipal Chisinau
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2.3 Monitorizare si evaluare

Monitorizarea si evaluarea implementarii Conceptiei gestiunii fondului funciar reprezinta
activitatile care se desfasoara in timpul, in perioada de implementare si post-implementare
si vizeaza etapele si responsabilii de implementare, instrumentele de monitorizare si
evaluare, indicatorii de implementare, utilizarea si diseminarea rezultatelor monitorizarii si
evaluarii.

Procesul de implementare a Conceptiei incepe din momentul adoptarii ei de catre Consiliul
municipal Chisindau. Implementarea, monitorizarea si evaluarea Conceptiei include
conventional urmatoarele etape:

Adoptarea In cadrul acestei etape, Conceptia gestiunii fondului funciar va fi

Conceptiei inaintatd Consiliului municipal Chisindu spre aprobare. Dupa
aprobare, Directia funciara va elabora planuri de actiuni semestriale
si anuale privind realizarea Planului de actiuni.

Implementarea Procesul de implementare se va efectua prin realizarea obiectivelor

Conceptiei generale si specifice si actiunilor concrete de implementare. Pentru
fiecare din obiectivele generale sunt stabilite obiective specifice si
actiuni concrete, perioada de desfasurare si responsabilii de
implementare. Pentru fiecare actiune, Tmpreuna cu structurile
responsabile, vor fi identificate si asigurate sursele de finantare a
actiunilor propuse spre implementare.

Monitorizarea Monitorizarea este o etapa a procesului de implementare a
Conceptiei gestiunii fondului funciar care cuprinde culegerea de
informatii cu privire la modalitatea prin care au fost obtinute
rezultatele implementarii si elaborarea rapoartelor corespunzatoare.

Rapoartele intermediare si finale de implementare a obiectivelor si
actiunilor Conceptiei sunt instrumentele principale de monitorizare.
Semestrial, responsabilii de implementare vor elabora si prezenta
rapoarte intermediare privind implementarea Planului de actiuni. La
sfarsitul anului responsabilii de implementare vor prezenta rapoarte
anuale de monitorizare.

Implementarea actiunilor finantate din surse externe vor fi supuse
monitorizarii si evaludrii si de catre institutiile abilitate, in stricta
conformitate cu contractele de finantare incheiate.

Evaluarea Evaluarea implementarii Conceptiei se va efectua prin analiza
indicatorilor de implementare pentru fiecare actiune planificata. In
baza informatiei furnizate de catre responsabilii de implementare,
beneficiarii sau institutii specializate, se va contracta o institutie
specializata in evaluari, care va elabora un raport de evaluare ce va
stabili nivelul si gradul de implementare a actiunilor si atingere a

obiectivelor.
Asigurarea Rezultatele monitorizarii si evaluarii vor fi distribuite autoritatii
transparentei publice locale, societatii civile, sectorului privat, donatorilor straini,

mass-mediei si publicului larg. Difuzarea informatiei va avea loc prin
intermediul paginii web a Primariei, buletinelor informative si mass-
mediei municipale. Suplimentar, pentru diseminarea informatiei se
vor organiza mese rotunde, unde se vor pune in dezbatere actiunile
planificate si a celor in curs de realizare.
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2.4 Impactul implementarii Conceptiei

Impactul implementarii Conceptiei gestiunii fondului funciar poate fi apreciat din punct de
vedere: administrativ, financiar, investitional si social.

Impactul Impactul administrativ al implementarii Conceptiei va fi cuantificat
administrativ prin cele doua efecte importante:

Stabileste, in mod prioritar, efectuarea unei inventarieri a
fondului funciar municipal, cu identificarea, formarea si
clasarea terenurilor municipale in domeniul public si privat,
precizarea componentelor categoriilor de teren. Urmare a
acestui proces va fi definitivata proprietatea reald a orasului
Chisindu, proprietate pe care, in conformitate cu legislatia in
vigoare, va putea-o gestiona, atadt in numele si interesul
propriu, cat si in interesul locuitorilor.

Sistematizarea terenurilor fondului funciar dupa tipul de
categorie va asigura un proces continuu si eficient de
monitorizare. Iar implementarea tehnologiilor si metodelor
moderne va eficientiza monitorizarea fondului funciar ceea ce
va permite combaterea fenomenelor negative de ocupare
samavolnica a terenurilor proprietate municipala, construire
neautorizatd, defrisarea neautorizata si necontrolata a spatiilor
verzi etc. Aceasta va asigura administratiei publice locale un
control asupra folosirii rationale si eficiente a resurselor
funciare.

Impactul financiar  Impactul economic al implementarii Conceptiei se va materializa in
beneficiile obtinute in bugetul public. Astfel, conform estimarilor
preliminare:

Aplicarea/stabilirea platilor funciare pe o suprafatd de peste
600 ha (terenuri cu destinatie industriald si comerciald), poate
genera in perioada 2011-2013 venituri la buget de circa 110-
120 milioane lei.

Deblocarea si impulsionarea procesului de privatizare si arenda
a terenurilor aferente obiectivelor privatizate poate genera in
perioada 2011-2013 un venit de peste 120 milioane lei.
Stabilitatea pe piata funciara si existenta unor reguli si
proceduri foarte clare vor genera cresterea interesului
investitorilor care vor putea investi in terenurile din fondul de
rezerva sau cele existente prin intermediul contractelor de
arenda. Avand in vedere potentialul existent si proiectele de
investitii prevazute in Planul Urbanistic General, investitiile sunt
estimate la circa 600-800 min. lei doar pentru perioada 2011-
2013.

Impactul Impactul investitional major al implementarii Conceptiei se va
investitional materializa prin cresterea atractivitatii investitionale in mun.
Chisindu, deoarece:

Realizarea unei evidente cadastrale integre a fondului funciar
va permite asigurarea unei gestiuni clare si transparente, la
deschiderea orasului catre investitorii care vor contribui la
fmbunatatirea imaginii autoritatilor publice locale, cresterea
increderii investitorilor si a beneficiarilor.

Deblocarea procesului de organizare si desfasurare a licitatiilor
funciare si concursurilor investitionale va contribui la anihilarea
fenomenelor speculative si echilibrarea pietei funciare.
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Impactul social

Atunci cand administrarea fondului funciar este netransparenta si
necunoscutd publicului larg se confruntd si cu o prezenta de
suspiciuni, oportunitati de corupere a functionarilor responsabili,
aparitia altor probleme de acest tip care cu timpul devin complicate,
uneori explozive. Impactul social al implementarii Conceptiei se va
resimti in:

Crearea conditiilor cadru pentru solutionarea multiplelor
dispute funciare care persista in majoritatea blocurile locative
unde sunt organizate si functioneaza asociatii de proprietari.
Reducerea nemultamirilor cetatenilor fata de procedurile
complicate de arendad, atribuire, privatizare si aplicare a platilor
pentru folosinta terenurilor.

Procesul de privatizare a terenurilor aferente obiectivelor
private va avea un impact pozitiv asupra economiei, prin
cresterea bazei impozabile si favorizarea atragerii capitalului
investitional in dezvoltarea si modernizarea businessului.
Aceasta contribuie indirect la crearea noilor locuri de munc3,
asigurarea cu salarii, plata impozitelor si taxelor, toate acestea
contribuind la asigurarea securitatii sociale.
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Anexa la Conceptia gestiunii resurselor funciare in orasul Chisinau

Schema procedurii administrative de atribuire, inclusiv prin vanzare-cumparare sau
arendare a terenurilor in or. Chisinau

Primirea cererii la
GHISEU / cancelarie

Eliberarea
documentatiei

A 4

Repartizarea, conform
competentei
(vicedirector)

A 4

Elaborarea solutiilor
urbanistice privind stabilirea
hotarelor terenului

A 4

A

Semnarea de catre
viceprimar si aplicarea
stampilei de catre
secretarul CMC

y

Semnarea de catre seful
Directiei funciare

A

Aprobarea solutiilor
urbanistice de catre
arhitectul-sef al municipiului

v

Elaborarea proiectului
de decizie

v

Avizarea proiectului de
seful Directiei funciare

Pregatirea documentelor
funciare (contracte de
vinzare-cumparare, arenda,
titluri de proprietate etc.)

A

Redactarea textului aprobat
si inregistrarea deciziilor
adoptate de CMC

A

A 4

Avizarea proiectului de
arhitectul-sef

A 4

Coordonarea proiectului
Cu serviciile specializate

A 4

Redactarea (Sectia
redactare)

A 4

Avizarea proiectului de seful
Directiei asistenta juridica

A 4

Sedinta Consiliului
municipal Chisinau

A

Comisia juridica, pentru
ordinea publica si
activitatea APL

A

Comisia pentru
constructii, arhitectura si
resurse funciare

A

Secretarul Consiliului
municipal Chisinau

A

Avizarea proiectului de

viceprimarul de ramura

A 4

Pregatirea materialului
pentru expediere CMC

SECRETAR AL CONSILIULUI

LEGENDA:

DGAURF

Institutiile Primariei,
serviciile specializate

Consiliul municipal
Chisinau (CMC)

Valeriu Didencu
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