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AVIZ
la proiectul Codului funciar
(nr.210 din 29.06.2023)

Directia generald juridicd a examinat proiectul Codului funciar in conformitate
cu prevederile art.54 din Regulamentul Parlamentului si ale Legii nr.100/2017 cu privire
la actele normative, si mentioneaza urmitoarele.

I. Observatii de ordin general

Procedura de inaintare a proiectului Codului funciar este in conformitate cu
art.73 din Constitutie si art.47 din Regulamentul Parlamentului, proiectul fiind inaintat
cu titlu de initiativa legislativd de citre Guvern, si aprobat prin Hotdrarea Guvernului
nr.429 din 28.06.2023.

Proiectul are ca obiect de reglementare instituirea unui cadru normativ nou in
domeniul funciar, adaptat relatiilor actuale, si, respectiv, conduce la abrogarea Codului
funciar nr.828/1991, cu exceptia art.11 ,Atribuirea sectoarelor de teren din intravilan
pentru case, anexe gospodaresti si gradini”, art.12 ,Atribuirea in proprietate privatd a
cotelor de teren echivalent”, art.13 ,Atribuirea in naturd (pe loc) a cotelor de teren
echivalent” si art.40 ,Intovardasirile pomicole” - care se propun a fi aplicabile pand la 31
decembrie 2028.

Necesitatea elaborarii proiectului Codului funciar in redactie noui este dictati
de faptul cd, actualul Cod este invechit, si, nu corespunde relatiilor funciare existente.
Prin proiectul prezentat se propune codificarea actelor normative din domeniu,
reglementarea clara a relatiilor funciare, a regimului juridic al terenurilor fondului
funciar, cu abrogarea legii privind reglementarea de stat a regimului proprietatii
funciare, cadastrul funciar de stat si monitoringul funciar nr.1247/1992 si a Legii privind
pretul normativ si modul de vanzare-cumpdarare a pamantului nr.1308/1997, cu exceptia
art.7 ,Vanzarea-cumpirarea loturilor pomicole” si Anexei, care se va aplica pana la
adoptarea si intrarea in vigoare a Metodologiei de calcul pentru pierderile cauzate de
trecerea terenurilor cu destinatie agricold sau forestierd la o altd categorie de destinatie.

Initial, elaborarea si promovarea proiectului noului Cod funciar, a fost previzuta
in Programul legislativ pentru anii 2005-2009, aprobat prin Hotdrarea Parlamentului
nr.300/2005, cu termenul de realizare: anul 2006.

Perfectionarea legislatiei funciare in vederea folosirii mai rationale a terenurilor
agricole si includerea capitolului , Protectia solului” in proiectul Codului funciar, precum
§i elaborarea mecanismului de implementare a acestui capitol, sunt cerinte care au fost
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incluse in Planul national de actiuni pentru implementarea Acordului de Asociere
Republica Moldova — Uniunea Europeani in perioada 2014-2016, aprobat prin Hotararea

Guvernului nr.808/2014, termenul de implementare fiind 2016, si in Planul de actiuni
privind implementarea Strategiei de mediu pentru anii 2014-2023, aprobata prin
Hotédrarea Guvernului nr. 301/2014, termenul de realizare fiind anul 2014.

De asemenea, elaborarea proiectului noului Cod funciar a fost stabilitd in
Programul legislativ de realizare a angajamentelor de transpunere asumate in cadrul
Acordului de Asociere dintre Republica Moldova, pe de o parte, si Uniunea Europeana si
Comunitatea Europeani a Energiei Atomice si statele membre ale acestora, pe de alta
parte, pentru anii 2015-2016, aprobat prin Hotédrarea Parlamentului nr. 146/2015.

Urgentarea elaborarii si implementirii noului Cod funciar a fost prevazuta si in
Planul de actiuni al Guvernului pentru anii 2016-2018, aprobat prin Hotérirea nr.
890/2016, Planul de actiuni al Guvernului pentru anii 2020-2023, aprobat prin
Hotéararea Guvernului nr.636/2019, cu termen de realizare decembrie 2020, care a fost
abrogat si substituit cu Planul de actiuni al Guvernului pentru anii 2021-2022, Hotdrarea
nr. 235/2021, cu termenul de realizare: iulie 2022.

Ultimul document in care se contin masuri de aprobare a poiectului noului Cod
funciar, in vederea credrii unui cadru legislativ nou de reglementare a relatiilor funciare,
adaptat realitatilor actuale si celor de viitor, este Planul de actiuni al Guvernului pentru
anul 2023, aprobat prin Hotdrarea Guvernului nr.9o din 28.02.2023.

Cu titlu de informare, mentionim ci in Parlament este Inregistrata initiativa
legislativa a unui grup de deputati nr.21 din 08.02.2023, prin care propune o altd varianta
a proiectului de Cod funciar.

Potrivit reglementarilor art.56 alin. (4) din Regulamentul Parlamentului, in
situatia in care sint supuse dezbaterii Parlamentului mai multe proiecte de acte legislative
ce vizeazd aceeasi problemd, care insi au la bazi diferite conceptii, Parlamentul, la
propunerea comisiei sesizate in fond, va hotiri, prin votul majorititii deputatilor prezenti,
care proiect va fi dezbatut ca proiect de baza si care va fi considerat de alternativi.

IT. Observatii de continut si tehnici legislativa:

L. Potrivit art.8 alin.(2) din Legea nr.100/2017 legile sunt de trei categorii —
constitutionale, organice si ordinare. In clauza de adoptare a legii se mentioneaza
categoria acesteia. Dat fiind faptul ca proiectul Codului funciar este un act normativ
adoptat de Parlament care cuprinde, intr-un sistem unitar, cele mai importante norme
juridice din aceastd ramuri a dreptului, considerim necesar de a specifica in clauza de
adoptare - categoria de lege organica.

2. Denumirea Sectiunii 1 din Capitolul I »Subiectii relatiilor funciare”,
recomanddam a fi reformulata in ,,Domeniul de reglementare”, pentru a fi in
concordantd cu cu continutul articolelor 1-4 din proiect.

3. Laart.1:

1) La alin.(2), pentru concretizare, dupa textul ,,fondul funciar” sugeram de
completat cu textul ,al Republicii Moldova”, iar dupd textul ,totalitatea
terenurilor” se va completa cu textul ,, situate in hotarele tarii”, avind urmaitoarea
redactie:

»Fondul funciar al Republicii Moldova este constituit din totalitatea
terenurilor situate in hotarele tarii, indiferent de tipul de proprietate,
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categoria de destinatie sau de titlul cu care sunt detinute.”
2) La alin.(4), reiterdm ca conceptul aplicirii tratatelor internationale este

prevazut de Constitutia Republicii Moldova si Legea nr.595/1999 privind tratatele
internationale ale Republicii Moldova, motiv pentru care nu este necesar de repetat
norma de aplicare a tratatului international in proiectul Codului funciar.

Recomanddm substituirea normei propuse cu urmatoarea redactie:

»(4) Relatiile funciare sunt reglementate de Constitutia Republicii
Moldova, Codul civil al Republicii Moldova nr.1107/2002 (in continuare -
Codul civil), prezentul Cod si alte acte normative din domeniu.”

4. Laart.2, lipseste reglementarea terenului divizibil.

5. Art.3:

- la alin.(1), recomandam ca terenurile si fie clasificate in functie de tipul de
proprietate, in modul urmaétor:

,»@) terenuri proprietate publica a statului

b) terenuri proprietate publica a unitatilor administrativ-teritoriale;

¢) terenuri proprietate privata.”;

- la alin.(2) dupa cuvintele ,,proprietate publica” de completat cu textul

» a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale”.

- la alin.(5) urmeaza a se indica corect denumirea autoritatii administrative
asa cum este prevazut la art.7 din proiect.

6. La art.6 in titlu, textul ,asigurd implementarea” se va substitui cu textul
corect ,asigura elaborarea’.

7. Laart. 8, in care se stipuleazi competentele autoritatilor administratiei publice
locale de nivelul al doilea/de nivel special in domeniul relatiilor funciare, se stabileste
competenta la nivelul consiliului raional/municipal, iar in cazul unitatii teritoriale
autonome Gagauzia nu este expres mentionata autoritatea competenta. Or, potrivit
notiunii prevazute la art. 1 din Legea nr. 436/2006 privind administratia publica locala,
autoritati ale administratiei publice locale de nivel special — Adunarea Populara,
Guvernatorul si Comitetul executiv, care sunt constituite si activeazi pe teritoriul unitatii
teritoriale autonome Gagéduzia. De asemenea, sunt relevante si prevederile alin. (4) art. 5
din Legea nr. 436/2006.

Recomanddm, mentionarea expresd a autoritatii competente din cadrul unitatii
teritoriale autonome Gagauzia, inclusiv prin prisma competentelor stabilite de Legea nr.
344/1994 privind statutul juridic special al Gagauziei (Gagauz-Yeri).

La lit.g), recomandiam de indicat numairul si anul Legii ,,nr. 488/1999".

8. La art. 9 alin.(2) lit.c) retinem c#, conform lit. b) alin. (1) art. 6 din Legea
exproprierii pentru cauza de utilitate publica nr. 488/1999, pentru lucrarile de interes
local al unitatii administrativ-teritoriale, utilitatea publica se declara de ciitre consiliul ei.

Astfel, competenta exproprierii de teren urmeazi a fi stabilitd la alin.(1), iar lit.c)
din alin.(2) se va exclude.

9. Proiectul nu contine un articol ce ar stabili competentele Parlamentului.

In acest context, recomanddm, completarea Sectiunii 2 al Capitolului I cu un articol
nou care va reglementa competentele Parlamentului in domeniul relatiilor funciare:

- adoptarea cadrului normativ in domeniul relatiilor funciare pe intregul teritoriu

al Republicii Moldova,

- organizarea controlului asupra respectdrii legislatiei funciare;




- stabilirea suprafetelor de teren cu regim juridic special;

- stabilirea cotelor impozitului funciar;

- aprobarea Metodologiei de calcul pentru pierderile cauzate de trecerea

terenurilor cu destinatie agricola sau forestiera la o altd categorie de destinatie
(art.60 alin.(3) din proiect);

- aprobarea tarifelor pentru repararea prejudiciilor cauzate detinatorilor de

terenuri (art.62 alin.(2) din proiect);

- ete.

10. Art, 11:

- la alin. (4) enuntul doi, recomanddm substituirea cuvantului ,,precizdarile” cu
cuvintele ,,cercetarile respective”;

- la alin. (5) si (6), constatam o eroare de redactie, motiv pentru care este necesara
redactarea acestora.

11. La art. 12 alin. (1), sugerdm substituirea cuvintelor ,,certificatul de
mostenire” cu cuvintele ,,certificatul de mostenitor”, astfel cum este utilizat in
Codul civil nr. 1107/2002.

12. La art. 13, pentru concretizarea continutului normei, recomandim completarea
el dupd cuvantul ,,proprietate”, in ambele cazuri, cu cuvantul ,,publici”.

13. Art. 16:

- la alin. (2), sugeram stabilirea organului competent de emitere a deciziilor de
trecere a terenurilor dintr-un domeniu in altul din cadrul unitatii teritoriale autonome
Gégduzia. Observatie valabild si pentru alin. (4) si alte situatii unde astfel de preciziri nu
sunt efectuate;

- la alin. (5) se mentioneaza ca, transmiterea terenurilor din proprietatea unei
unitati administrativ-teritoriale in proprietatea altei unititi administrativ-teritoriale se
efectueaza prin decizia autorititii deliberative a populatiei unitatii administrative
teritoriale, la solicitarea autorititii administratiei publice locale. In context, sugeram
revizuirea mentiunii marcate si redactarea corespunzitoare a acesteia or, conform alin.
(1)-(2) al art. 5 din Legea nr. 436/2006, autorititile administratiei publice locale sunt cele
deliberative si cele executive.

14. La art. 17:

- cu referire la alin. (16), atragem atentia asupra necesitatii corelirii aspectului cu
privire la utilizarea cuvintelor ,,termenele stabilite” cu propunerea continuta la alin.
(15), unde se mentioneaza cd "plata pentru vinzarea-cumpirarea terenului se face
integral intr-un termen ce nu va depisi 9o de zile lucritoare de la data incheierii
contractului de vanzare-cumpdrare.”.

15. Cu titlu de observatie generald, tinem si punctim asupra faprului ci in
continutul proiectului constatim o abordare diferiti cu privire la proprietatea
statului/unititilor administrativ-teritoriale decat cea utilizati de cadrul normativ
relevant, precum: art. 9 si art. 126-127 din Constitutie, Legea nr. 29/2018 privind
delimitarea proprietatii publice, Legea nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, Legea nr. 523/1999 cu privire la proprictatea publica a unitatilor
administrativ-teritoriale, etc., care opereazi cu expresii gen proprietatea publica a
statului/a unitatii administrativ-teritoriale).

De asemenea, mentionam cd, potrivit alin. (4) art. 471 din Codul civil, bunurile
domeniului public sint inalienabile, insesizabile si imprescriptibile. Dreptul de
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proprietate asupra acestor bunuri nu se stinge prin neuz st nu poate fi dobindit de terti
prin uzucapiune.

Mai mult, prin Legea nr. 29/2018 privind delimitarea proprietatii publice, este
stabilit regimul juridic al bunurilor domeniului public si al bunurilor domeniului privat,
precum si bunurile domeniului public al statului (art. 9 alin. (2)), bunurile domeniului
public al unitatilor administrativ-teritoriale (art. 11 alin. (2)-(4)). Astfel, bunurile
domeniului public pot fi transmise in administrare, gestiune, concesiune, comodat sau
locatiune/arenda in conditiile Legii nr. 121/2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietdtii publice sau ale altor legi speciale. Transmiterea in administrare/gestiune a
bunurilor domeniului public se efectueaza prin hotirire de Guvern sau printr-o decizie a
consiliului local/a Adunarii Populare a unitatii teritoriale autonome Gagauzia.

16. La art. 19:

- la alin. (1), avand in vedere prevederea alin. (2) al art. 7 din Legea nr. 121/2007
privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice, care stabileste ci organul
abilitat cu administrarea si deetatizarea proprietdtii publice a statului este Agentia
Proprietatii Publice, si care, potrivit pet. 2 din Regulamentul cu privire la organizarea si
functionarea Agentiei Proprietatii Publice (aprobat prin HG nr. 902/2017), este o
autoritate administrativa centrala din subordinea Guvernului, recomanddm ca dupa
cuvintele ,autoritatea administrativa” sa se introduci cuvantul ,,centrala”.
Observatia este valabila si pentru alin. (2), (12));

La fel, reiteram asupra faptului de a fi revzutd propunerea ca autoritatea executiva
sd efectueze vanzarea-cumpararea terenurilor aferente din domeniul privat al unitatilor
administrativ-teritoriale prin prisma atributiilor/competentelor legale atribuite, inclusiv
si prin prisma propunerii incluse la alin. (6) art.19 din proiect, in care se mentioneaza
obligatia secretarului consiliului local de a inregistra cererea si documentele necesare cu
prezentarea lor consiliului local pentru adoptarea deciziei privind vanzarea terenului
aferent. Relevante sunt si prevederile alin. (1) art. 9 din Legea nr. 121/2007, care stabilesc
ca imputernicirile de proprietar al patrimoniului unitatii administrativ-teritoriale sint
exercitate de consiliul local in numele unitatii administrativ-teritoriale

De mentionat cd, potrivit lit. d) alin. (2) art. 14 din Legea nr. 436/2006, consiliul
local realizeaza competenta de a decide in privinta actelor juridice de administrare sau de
dispozitie privind  bunurile domeniului privat al satului (comunei), orasului
(municipiului), dupa caz, in conditiile legii iar, conform lit. a') alin. (1) art. 29 din Legea
respectivd, primarul exercita atributii de baza de a incheia, in baza deciziei consiliului
local si in conditiile legii, actele juridice de administrare sau de dispozitie privind bunurile
domeniului public sau privat al satului (comunei), orasului (municipiului);

- la alin. (5), urmeaza a fi precizat termenul de 30 zile ca zile calendaristice, pentru
a fi in concordanta cu alin. (6) din acest articol. Observatie valabila si pentru alin. (9);

- la alin. (10), se recomanda a fi revizuita oportunitatea includerii precizarii
»elaborata de un specialist care detine certificatul de atestare tehnico-
profesionala in constructii” pe motiv ci, la alin. (3) din proiect, se mentioneaza
despre acest aspect.

17. La art. 22 alin. (2), sugeram revizuirea acestuia prin prisma prevederilor
Codului civil stabilite la art. 1288 si art. 1296, care reglementeazi dreptul de posesie si
folosintd asupra bunurilor agricole transmise in temeiul unui contract de arenda, precum
si a obligatiilor stabilite in contextul arendei.




Astfel, potrivit alin. (1) art. 1288, prin contractul de arendi, o parte (arendator) se
obliga sd dea celeilalte parti (arendas) un teren agricol si/sau alte bunuri agricole in
posesie si folosintd pe o durati determinatd, iar aceasta se obligd si efectueze plata de
arenda. Totodatd, art. 1296 alin. (3), la lit. d) este stabilita obligatia arendasului de a
achita impozitele si alte plati previzute de legislatie, in cazul in care contractul nu prevede
altfel.

Constatam ca, sarcina achitarii impozitelor, taxelor si altor plati aferente
terenurilor, conform proiectului, diferi de cea stabilita la art. 1296 alin. (3) la lit. d) din
Codul civil.

18. Art.30 contine un alineat si nu necesitd a fi numerotat. Totodata, atentionam
cd lipsesc prevederi clare referitoare la intovirasirile pomicole.

19. La art. 32;

- alin. (2), urmeaza a fi revazut sub aspect redactional, in scopul asiguririi claritatii
textului ,.in cazul oraselor resedintei de municipiu — prin decizia consiliilor
municipale respective, sau a autoritatii administratiei publice centrale in
administrarea careia se afla terenurile proprietate a statului”, pe motiv ¢a in
cazul unitatii administrativ-teritoriale de nivelul intai schimbarea modului de folosinti se
efectueaza in baza deciziei consiliului local emise in temeiul cererii proprietarului, iar in
cazul oraselor resedinta de municipiu nu se mentioneazi ca temei cererea proprietarului;

- la alin. (4), se va exclude cuvintele ,,al Republicii Moldova” pe motivul
irelevantei acestora;

-la alin. (5), sugeram revizuirea oportunitatii mentionarii lit. e) alin.(2) din art.23,
pe motiv ¢d schimbarea modului de folosinta a terenurilor agricole in scopurile specificate
la litera respectiva se efectueazi in temeiul deciziei consiliului local (subiect al
administratiei publice locale de nivelul intii).

20. La art.34, lipsesc reglementari referitoare la obiectul contractului de arendi.
Articolul contine doar o norma de trimitere la Codul civil, specificindu-se forma si
continutul contractului de arendi. Dupa textul ,,Contractul de arendd” se vor
introduce cuvintele ,,a terenwrilor agricole”.

21. La art. 36:

- in denumire, dupd cuvantul ,,terenurilor” se va introduce cuvantul
wagricole”;

-la alin. (1) lit. b), se propune revizuirea utilizirii cuvintelor ..contract direct”,
pe motiv cd se mentioneaza modalitatea de valorificare (prin darea in arendd), iar
semnarea contractului de arendd reprezinta finalitatea procedurii respective, fie a
licitatiei publice sau a negocierilor directe. in context, sugerdm examinarea oportunitatii
substituirii cuvintelor ,,contract direct” cu cuvintele .negocieri directe”;

- la alin. (3), cu privire la rezolutiunea contractului, considerim ci aceasti norma
urmeaza a fi examinata prin prisma prevederilor lit. ¢) alin. (1) art. 1296 din Codului civil,
care stabilesc ca, in cazul rezolutiunii arendei inainte de incheierea anului agricol,
arendatorul este obligat si pliateascd arendasului valoarea fructelor care, desi incd
neseparate, vor putea fi separate inainte de sfirsitul anului agricol in conditiile unei
gospodariri normale. In contextul proiectului este necesari o mentiune expresa cu privire
la acest fapt.

De asemenea, atragem atentia asupra prevederilor art. 1297 si art. 1298 din Codul
civil care reglementeazi incetarea arendei si rezolutiunea arendei. Notdm ci, potrivit
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normelor invocate in afara de alte cazuri previdzute de lege sau contract, arendatorul are
dreptul de a declara rezolutiunea arendei dacé arendasul: nu a notat arenda in registrul

bunurilor imobile sau, dup# caz, nu a inregistrat contractul in registrul contractelor de
arendd in termenul prevazut la art. 1293 alin. (5); refuza fara justificare si ia in arenda
bunurile agricole stipulate in contract; a inrautitit starea bunurilor astfel, incit ea nu
poate fi restabilita pini la expirarea termenului arendei.

Totodata, alineatul respectiv, la final, se va completa cu cuvintele ,,de arenda”;

- la alin. (5), propunem ca dupa cuvantul ,,terenurilor” de introdus cuvantul
,sagricole”, iar cuvintele ,,se va stabili” se vor substitui cu cuvintele ,,se stabileste ™.

22, La art. 37:

-laalin. (1), pentru corelarea cu propunerea de la alin. (2), se propune substituirea
cuvantului ,,servieii” cu cuvantul ,,organele”;

- la alin. (3), verbul "va efectua” se va substitui cu cuvintul "efectueaza”, La fel,
sugeram completarea, la final a normei, cu sintagma ,,si Legea cadastrului
bunurilor imobile nr. 1543/19987, act normativ care de asemenea reglementeazi
aspecte cu privire la notarea arendei.

24. La art. 55, comunicdm cd, potrivit alin. (1) art. 13 din Legea securititii statului
nr. 618/1995, sistemul organelor securitatii statului se constituie din Serviciul de
Informatii si Securitate al Republicii Moldova, Serviciul de Protectie si Pazi de Stat,
Politia de Frontiera din subordinea Ministerului Afacerilor Interne, Serviciul Vamal,
precum si din institutiile de invitdmint si alte institutii si organizatii nemilitarizate ale
organelor securitatii statului.

25. La art.76, in titlu si in text se va utiliza terminologia in conformitate cu cea
utilizatd in denumirea Capitolului XI ,Controlul de stat in domeniul relatiilor
funciare”.

26. In cuprinsul Capitolului XI lipsesc dispozitii referitoare la nerespectarea
prevederilor prezentului Cod de citre persoanele fizice si juridice.

In acest sens, recomandim ca dupi art. 77. »Solutionarea litigiilor funciare” si se
includd un nou articol - art.78 , Raspunderea pentru nerespectarea legislatiei
Junciare”, asa cum este previzut in denumirea Capitolului XI.

27. In textul proiectului de lege avizat, constatim utilizarea unei terminologii
neuniforme cu privire la autoritatile administratiei publice locale, precum: primar (art. 9
si 19 din proiect), autoritatea executivdi a populatiei unititii administrativ-
teritoriale/autoritatea executiva a administratiei publice locale/autoritatea executivi a
consiliului local (art. 9, 11, 17, 19, 59 din proiect), autoritatea deliberativa a populatiei
unitatii administrativ-teritoriale (art. 8, 9, 14, 16, 18, 19 si 32 din proiect), consiliile locale
(sitesc, comunal)/raionale/municipale (orasenesc)/consiliul unitatii administrativ-
teritoriale (art. 8, 16, 17, 19, 32, 33 din proiect).

In context, sugerim utilizarea uniformi a terminologiei in tot continutul
proiectului in corespundere cu cea consacrati de actele normative relevante.
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