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AVIZ
repetat la proiectul de lege pentru modificarea Codului funciar nr. 22/2024
(numar unic 143/MAIA/2026)

Congresul Autoritatilor Locale din Moldova (CALM) a examinat adresarea
Ministerului Agriculturii si Industriei Alimentare al Republicii Moldova nr. 11-05/995 din
02.04.2026, privind promovarea spre expertizare a proiectului de lege pentru modificarea
Codului funciar nr. 22/2024 (numdr unic 143/MAIA/2026), si reitereaza urmaitoarele
obiectii.

1. in Art. I (Codul funciar nr. 22/2024 (...), cu modificarile ulterioare, se modifica
dupa cum urmeaza):

1.1. Referitor la pct. 6 (La articolul 32: alineatul (1) textul ,,art. 23 alin. (2) lit. a),
c)—g) " se substituie cu textul , art. 23 alin. (2) lit. a), ¢)-g) si l))”; alineatul (6) textul , art.
23 alin. (2) lit. a), c)-g) " se substituie cu textul ,,art. 23 alin. (2) lit. a), c)—g) si l):

atentiondm, cd nu toate terenurile pentru gradini pot fi considerate de drept
(automat) ,,destinate constructiilor si amenajarilor”. Prin urmare, nu poate avea loc
automat Inscrierea in registrul bunurilor imobile noul mod de destinatie si de folosinta.
Acestea necesita examinarea (de catre APL) dupa urmatoarele aspecte relevante, prevazute de
Codul funciar:

dacd sunt (sau nu) amplasate adiacent hotarelor intravilanului si

titularii necesita (sau nu) sa compenseze pierderile cauzate de schimbarea destinatiei
terenurilor cu destinatie agricola,

in dependenta dacd sunt sau nu incluse in teritoriul intravilan prin decizia autoritatii
deliberative a administratiei publice locale, cu modificarea planului urbanistic general al
localitatii aprobat,

precum si faptul dacd planul urbanistic aprobat prevede in zonele respective
»constructii locative”

A se vedea in acest sens prevederile din Codul funciar:

Art. 31': ,,(2) Terenurile atribuite in proprietate ca loturi de pe langa casa (gradini),
amplasate adiacent hotarelor intravilanului, se includ in hotarele intravilanului localitatii,
se considera terenuri destinate constructiilor si amenajarilor si se utilizeaza pentru executia
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constructiilor locative, cu conditia introducerii acestora in planul urbanistic general al
localitatii”;

Art. 60 (4): ,,Pierderile cauzate de schimbarea destinatiei terenurilor cu destinatie
agricola si a celor destinate fondului forestier nu se compenseaza in urmatoarele cazuri: f) in
cazul terenurilor pentru gradini si al terenurilor pentru loturi pomicole din cadrul
intovarasirilor pomicole incluse in teritoriul intravilan prin decizia autoritatii deliberative a
administratiei publice locale, cu modificarea planului urbanistic general al localitatii
aprobat™).

In acelasi timp, pentru realizarea unor constructii distincte pe asemenea terenuri, sunt
necesare planuri urbanistice zonale sau de detaliu elaborate si aprobate (care presupune
costuri neacoperite), cu redimensionarea configuratiei initiale ale parcelelor.

Totodata, atragem atentia cd, prin proiect, are loc modificarea categoriei de destinatie a
terenurilor vizate (din ,,terenuri cu destinatie agricolda” in ,,terenuri destinate constructiilor si
amenajarilor”), iar art. 32 din Codul funciar are titlul ,,Schimbarea modului de folosinta a
terenurilor cu destinatie agricold”, i.e. in general este inadecvata introducerea unei norme
de schimbare a categoriei de destinatie a terenurilor in articolul care reglementeaza
doar schimbarea modului de folosinta in interiorul unei categorii de destinatie
(agricola).

Dacd autorul nu va tine cont de critica sus-mentionata, se va produce un haos in
privinta valorificarii terenurilor pentru gradini, inclusiv vor fi cheltuite resurse publice
pentru solutionarea unor potentiale (si numeroase) conflicte, ceea ce este inadmisibil,
iar registratorii din cadrul IP CBI vor aprecia discretionar aspecte (tehnice, juridice,
urbanistice) care nu tin de competenta lor.

1.2. in pet. 7 (Articolul 35 alineatul (4) va avea urmdtorul cuprins: ,,(4) Modul de
transmitere in arenda a terenurilor cu destinatie agricola proprietate publica a statului §i a
unitatii administrativ-teritoriale se stabileste de Guvern):

textul ,.a statului si a unitatii administrativ-teritoriale se stabileste de Guvern”
necesita a se substitui cu textul cu urmatorul cuprins:

»se determina in modul stabilit de Guvern, pentru terenurile care apartin statului,
respectiv, de catre autoritatea deliberativa a administratiei publice locale, pentru
terenurile care apartin unitatii administrativ-teritoriale”. De ce statul, trebuie sa decida
cum trebuie sa fie puse in valoare terenurile cu destinatie agricola a UAT, daca exista
norma legala care stabileste clar cad administrarea bunurilor, inclusiv darea in arenda,
se efectueaza prin adjudecarea dreptului prin licitatie publica.

A se vedea 1n acest sens si prevederile Art. 29 alin. (2) din Legea nr. 1125/2002, care
reglementeaza modul de determinare a redeventei in cazul superficiei. Avand in vedere ca
platile de arenda constituie venituri proprii colectate la bugetele locale, reiesind din
rationamentele expuse in jurisprudenta Curtii Constitutionale a Rpublicii Moldova:

APL necesitd sa detind libertatea de a stabili cuantumul impozitelor, taxelor si altor
plati locale in limitele legislatiei nationale ca un indicator important al autonomiei locale, iar
legea trebuie sd garanteze un spatiu real de manevra fiscald pentru APL in exercitarea
competentelor sale, inclusiv ,,s@ dispund de posibilitatea de a determina preturile de arenda
a terenurilor proprietate publica”, , dreptul de a realiza prioritatile comunitatii fara



amestecul autoritdtilor publice centrale” (a se vedea, de ex., HC nr. 19 din 31.10.2023, HC
nr. 27 din 14.09.2021).

1.3. In pet. 9 (la articolul 58: alineatul (10) va avea urmdtorul cuprins: (10)
Procedura si cerintele specifice de schimbare a destinatiei terenurilor cu destinatie agricola
de calitate superioara pentru cazurile prevazute la alin. (6) lit. ¢), d), e) si f), precum si
criteriile de selectare a terenurilor cu destinatie agricola de calitate superioara si a
terenurilor destinate fondului forestier pentru schimbarea destinatiei acestora in cazurile
mentionate la alin. (61) se stabilesc de Guvern):

avand 1n vedere ca la lit. ¢) si lit. e) din Art. 58 se regdsesc prevederile privind
infiintarea cimitirelor (administrate de autoritatile administratiei publice locale) si dezvoltarea
infrastructurii urbane/rurale, competente care sunt proprii ale autorititilor administratiei
publice locale, impunerea de catre Guvern a unor impedimente in realizarea acestora —
contravine principiului autonomiei locale. Asemenea reglementari, carereglementeaza
organizarea teritoriului, potrivit Constitutiei, se legifereaza in exclusivitate prin legi
organice. Prin urmare, solicitim revizuirea normei.

1.4. In pet. 10 (La articolul 59: aliniatul (3) va avea urmdtorul continut: ,,(3) In cazul
schimbarii destinatiei terenurilor in scopul exploatarii zacamintelor de substante minerale
utile, la demersul prevazut la alin. (1) se anexeaza suplimentar):

atragem atentia cd norma nu prevede necesitatea detinerii dreptului asupra terenului in
subsolul caruia necesitd a se exploata zacamintele, ceea ce constituie un motiv de conflict
intre titularii de drepturi, inclusiv cu autoritiatile administratiei publice locale. Solicitim
completarea normei cu dovada privind dreptul asupra terenului care necesitd sa o
prezinte solicitantul interesat in schimbarea destinatiei in scopul exploatarii
zacamintelor de substante minerale utile.

1.5. In pet. 10 (La articolul 59: aliniatul (3) va avea urmdtorul continut: ,,(3) In cazul
schimbarii destinatiei terenurilor in scopul exploatarii zacamintelor de substante minerale
utile, la demersul prevazut la alin. (1) se anexeaza suplimentar: b) studiul pedologic privind
determinarea notei de bonitate a solului — pentru terenurile reincadrate in circuit dupa
recultivare, avand drept scop calculul prejudiciului cauzat de degradarea calitatii solului):

se propune stipularea clara in norma, ca se reincadreaza in circuitul agricol dupa
recultivare si se calculeaza prejudiciului cauzat de degradarea calitatii solului, doar in
cazul retragerii temporare a terenurilor din circuitul agricol. Actuala redactie a Codului
funciar si a propunerilor de modificare prin proiectul in cauzd — nu face distinctia clara
dintre retragerea temporara din circuitul agricol si schimbarea destinatiei terenurilor in
scopul exploatarii zdcamintelor de substante minerale utile.

In acelasi sens, este de remarcat faptul ci in cazul schimbarii destinatiei terenurilor
agricole 1n ,terenuri destinate transporturilor, retelelor de comunicatii electronice si
exploatarii miniere” — nu se justifica studiul pedologic privind bonitatea solului (pana la si
dupa extragere). In cazul schimbarii destinatiei, titularul achitd pierderile pentru excluderea
din circuitul agricol, iar solul fertil este decopertat si reamplasat in locuri prestabilite, iar dupa



exploatare, aceste terenuri raman 1n aceasta categorie de destinatie (nu se reintorc in categoria
celor destinate agriculturii).

2. Solicitam includerea unor noi puncte in proiect (si renumerotarea), cu
urméitoarele norme:

2.1. in art. 17, alin. (18) textul »Pretul de vinzare-cumparare a” se substituie cu
textul cu urmatorul cuprins:

»Valoarea de piata in scopul vanzarii-cumpararii”.

Redactia actuala a art. 17 alin. (18) din Codul funciar constituie:

»Pretul de vianzare-cumpdrare a terenurilor din domeniul privat al statului/unitatilor
administrativ-teritoriale se determina de catre un evaluator conform Legii nr. 989/2002 cu
privire la activitatea de evaluare”.

In primul rand, pretul de vanzare-cumpirare a terenurilor il stabileste statul sau
unitatea administrativ-teritoriala, prin autoritatile publice abilitate, iar in al doilea rand, -
evaluatorul determina conform Legii nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare —
»valoarea de piata”, dar nu pretul de vanzare-cumparare. Prin urmare, redactia actuala
a alin. (18) din art. 17 este inadecvata si necesita redactarea propusa.

2.2. in art. 19, alin. (4') textul »Pretul de vinzare-cumparare a” se substituie cu
textul cu urmaétorul cuprins:

»Valoarea de piata in scopul vanzarii-cumpararii”.

A se vedea supra argumentarea substituirii.

Redactia actuald a art. 17 alin. (4') din Codul funciar constituie:

,»(41) Pretul de vinzare-cumparare a terenurilor aferente din domeniul privat al
statului/unitatilor administrativ-teritoriale se determina de cétre un evaluator conform Legii
nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare”.

2.3. in art. 35 alin. (2) din Codul funciar, textul ,,art. 18 din Legea nr. 221/2007
privind activitatea sanitard veterinarad” se substituie cu textul cu urmatorul cuprins: ,,art.
6 alin. (3) din Legea zootehniei nr. 213/2022”.

Substituirea este necesard pentru corectarea trimiterii legislative, or anume norma
vizata din Legea zootehniei reglementeaza raportul la care face trimitere art. 35 alin. (2) din
Codul funciar.

2.4.1. in art. 21, alin. (3) se completeazi cu textul cu urmitorul cuprins:

»fapt despre care succesorii se instiinteaza in scris de registratorul din institutia
publica care efectueaza Inregistrarea dreptului asupra terenului in registrul de
publicitate”.

2.4.2. in art. 21, alin. (4) cuvintele ,autoritatea administratiei publice locale” se
substituie cu textul cu urmatorul cuprins:

»institutia publicad care a efectuat inregistrarea dreptului asupra terenului in
registrul de publicitate”.

Dupa intrarea ternurilor in circuitul civil (dupd prima inregistrare in registrul de
publicitate) - autoritatile administratiei publice locale nu mai detin parghii si mecanisme



de monitorizare a temeiurilor juridice de dobandire a drepturilor asupra terenurilor.
Aceste mecanisme sunt disponibile in exclusivitate institutiei publice care efectueaza
inregistrarea dreptului asupra terenului in registrul de publicitate. Prin urmare,
introducerea in Codul funciar a acestei norme (care nu a fost consultata si avizata de
citre CALM) este abuziva (in raport cu APL), dar si lipsita de finalitate, ceea ce
demonstreaza necesitatea substituirii sus-mentionate.

Redactia actuala a art. 21 alin. (3) si alin. (4) din Codul funciar constituie:

wArticolul 21. Subiectii dreptului de proprietate

privatd

(3) In cazul dobandirii prin succesiune, prin hotdrdrea instantei de judecatd sau prin
ipoteca a terenurilor mentionate la alin. (2), succesorii sunt obligati sa il instrdineze in
termen de un an, calculat de la data dobandirii dreptului de proprietate asupra terenului.

(4) Daca, in termenul stabilit la alin. (3), persoana care nu are dreptul sa detina in
proprietate terenul cu destinatie agricola sau terenul destinat fondului forestier nu a
instrainat terenul in cauza, autoritatea administratiei publice locale va solicita instantei de
judecata instrainarea acestuia in conditiile art. 539 din Codul civil nr. 1107/2002. //
inregistrarea dreptului asupra terenului in registrele de publicitate”.

2.5. In art. 29, alin. (4) se modifici si se expune cu urmatorul cuprins:

»(4) Pentru utilizarea de catre detinatorii adiacenti a terenurilor proiectate
pentru drumuri tehnologice si de exploatare agricola, ca fiind implicate intr-un singur
proces tehnologic, autoritatile administratiei publice locale pot stabili si percepe de la
acesti detinatori plata anuala de arenda, indiferent daca terenurile sunt sau nu
inregistrate in registrul de publicitate”.

Mentionam, cd redactia actuald a art. 29 alin. (4) din Codul funciar a cauzat deja
numeroase situatii de ratare a veniturilor la bugetele locale, pe motiv ca APL nu detin un
temei legal de a impune plata de arenda pentru utilizarea acestor suprafete de teren
proprietate publica a unititii administrativ-teritoriale. Amintim, ca potrivit art. 29 alin. (2)
din Codul funciar este instituitd prezumtia legald a apartenentei acestor ternuri la
domeniul public local, ceea ce impune necesitatea perceperii platii pentru folosire, chiar
daca nu sunt incd inregistrate in registrul de publicitate.

Redactia actuala a art. 29 alin. (2) si alin. (4) din Codul funciar constituie:

.,(2) Drumurile tehnologice si de exploatare agricold fac parte din domeniul public
al unitatilor administrativ-teritoriale, circuitul civil al acestora fiind limitat in conditiile legii;

(4) Transmiterea in administrare/gestiune a terenurilor cu drumuri tehnologice si de
exploatare agricola proprietate publica este interzisa’.

2.6. In art. 30, textul ,,in conformitate cu conditiile stabilite de prezentul cod” se
substituie cu textul cu urmatorul cuprins:

»$i a caselor de vacanta in conformitate cu conditiile stabilite de Codul
urbanismului si constructiilor nr. 434/2023 si prezentul cod”.

in cazul in care se va pistra redactia actuali a art. 30 din Codul funciar, acesta
va mentine coliziunile legale cu prevederile actuale ale Codul urbanismului si
constructiilor nr. 434/2023 (de ex., art. 387 alin. (4), care prevede: ,,casele de vacanta cu cel



mult doua etaje, cu anexele gospodaresti, construite pe terenurile intovaragsirilor pomicole, si
anexele gospodaresti, situate pe terenurile intovarasirilor pomicole in limitele terenului pe
care sunt amplasate casele de vacanta inregistrate, se inregistreaza in Registrul bunurilor
imobile”, i.e. — nu doar ,,amplasarea infrastructurii agricole”).

Redactia actuald a art. 30 din Codul funciar constituie:

wArticolul 30. Terenurile pentru loturi pomicole

din cadrul intovarasirilor pomicole

Terenurile pentru loturi pomicole din cadrul intovarasirilor pomicole sunt utilizate in
scopul obtinerii de produse agricole si pentru amplasarea infrastructurii agricole in
conformitate cu conditiile stabilite de prezentul cod”.

CALM considera necesara revizuirea proiectului conform obiectiilor si
propunerilor sus-mentionate.

Cu respect,

Viorel FURDUI
Director Executiv al CALM

Ex.: Igor Cristal, expert CALM



