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SUMMARY

by the foreign citizens.

a fundamental resource.

European Union.

Meneﬁts and risks.

The number of actual regulations’ landings concerning the foreign citizens’right for holding lands is
remarkable. This thing is not surprising taking into consideration that this problem is not ruled by the
International Law and there are no multilateral conventions concerning the utilization and holding land

The International Law does not limit the right of the states to restrict or regulate the property of
foreigners over land on their territory. The states derive advantage from the sovereignty of their natural

resources, including land. The land is not only an element of a state to exercise sovereignty over it is also

The overwhelming majority of the states have a restrictive attitude towards the right of the foreign
citizens to hold the property over land. Other states retracted from such restrictions adhering to the

Also it has to be said that the holding of the propriety over land by the foreign citizens show as well

)

reptul de proprietate este considerat un drept

fundamental al omului. Declaratia Universald a
Drepturilor Omului prevede in art. 17 ¢ ,,orice persoand
are dreptul la proprietate, atat singurd, cat si In asociatie
cu altii” si ca ,,nimeni nu poate fi lipsit in mod arbitrar
de proprietatea sa”.!

Cadrul constitutional al sistemului proprietatii in
Republica Moldova il asigura art. 46, art. 127 si art. 128
din Constitutia Republicii Moldova, care garanteaza si
ocroteste dreptul la proprietate privata.

Observam ca Legea Supremda a Republicii
Moldova face distinctie intre doud aspecte ale
protectiei proprietatii private: garantarea acesteia si
ocrotirea ei.

Principiul garantarii proprietatii private este
reglementat de art. 46 alin. (1) din Constitutie. Acest
principiu guverneaza orice fel de proprietate.

Cat priveste continutul acestei garantii constitutionale,
constatam urmatoarele:

a) garantarea proprietatii private presupune ca
nici un obiect sau bun nu poate fi exclus direct sau
indirect pe calea unei dispozitii legale din sfera de

cuprindere a proprietatii private. Exceptie fac bunurile
ce constituie obiect exclusiv al proprietatii publice,
cum sunt cele mentionate in art. 127 alin. (4): bogétiile
de orice natura ale subsolului, spatiului aerian, apele
si padurile folosite in interes public, resursele naturale
ale zonei economice si ale platoului continental, cdile
de comunicatie, precum si alte bunuri stabilite de lege,
care fac obiectul exclusiv al proprietatii publice.

Anumite bunuri, cum ar fi stupefiantele, armele si
explozivele, au un regim de circulatie si folosinta mai
strict, tinandu-se cont de pericolul pe care ele il pot
prezenta pentru siguranta nationald, ordinea publica,
sanatatea publica etc.;

b) dreptul de proprietate, prevazut de art. 46
alin. (2) din Constitutia Republicii Moldova, este
inviolabil. Acest articol stabileste ca nimeni nu poate fi
lipsit de proprietatea sa decat prin expropriere, pentru
o cauza de utilitate publica, stabilita potrivit legii, cu
dreapta si prealabild despagubire. Proprietatea nu este
un drept absolut. Ea comporta limite, dar persoana
este aparata prin reglementarea stricta a cazurilor,
conditiilor i procedurii exproprierii.
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Al doilea aspect al protectiei proprietatii private
este consfintit in art. 127 din Constitutia Republicii
Moldova, care stabileste ca statul ocroteste proprietatea,
iar art. 128 din Legea Fundamentala protejeaza prin
normele sale proprietatea cetdtenilor straini si a
apatrizilor, prevazand: in Republica Moldova este
ocrotitd proprietatea altor state, a organizatiilor
internationale, a cetatenilor strdini §i a apatrizilor.

Protectia si garantarea constitutionald a dreptului la
proprietate privata, consacrate de alin. (1) art. 46 din
Constitutia Republicii Moldova, sunt esentiale si se
regasesc, ca efect al suprematiei Constitutiei, In intreaga
legislatie referitoare la regimul proprietatii.

Gama de abordari ale reglementarilor actuale
privind dreptul cetatenilor striini de a detine pamant
este remarcabild. Acest lucru nu este surprinzator din
moment ce problema nu este reglementata de dreptul
international si nu existad tratate multilaterale globale
legate de problema privind utilizarea si detinerea
terenurilor de catre cetatenii straini.

Dreptul international nu limiteaza dreptul statelor
de a restrictiona sau reglementa proprietatea straina
asupra pamantului pe teritoriul lor. Statele beneficiaza
de suveranitatea resurselor lor naturale, inclusiv a
pamantului. Pamantul nu este doar un element al
statului, asupra caruia statele 1si exercita suveranitatea,
el este si o resursa fundamentala.

Majoritatea statelor lumii au o atitudine restrictiva
fatd de detinerea de catre cetatenii strdini a dreptului
de proprietate asupra terenurilor. Aceasta atitudine
restrictiva apare ca o expresie clard a hegemoniei
absolute a statelor asupra pimantului. in Europa, doar
sapte state membre ale UE (Belgia, Germania, Franta,
Luxemburg, Olanda, Portugalia si Marea Britanie)
nu impun restrictii asupra proprietdtii strdine asupra
pamantului. Aceste state au adoptat si au pastrat o
politica de drepturi egale ale nationalilor si strdinilor.

Alte tari, ca Republica Irlanda, Italia, Spania si
Grecia, au negociat si au pastrat restrictii limitate.
Finlanda a pastrat anumite restrictii dupa intrarea sa in
Uniune, dar le-a abolit complet la sfarsitul anului 2000.
Danemarca, Austria si Suedia au eliminat, de asemenea,
restrictiile privind nationalii UE. Similar, majoritatea
tarilor candidate restrictioneaza dreptul de proprietate al
cetatenilor straini asupra pamantului, gradul restrictiilor
variind de la un stat la altul.?

In Republica Irlanda, cetatenii striini (cu exceptia
celor cu 7 ani de resedinta continud) trebuie sa obtina
permisiunea Comisiei privind Terenurile de a cumpara
pamant, de a inchiria sau ipoteca terenuri.

Italia si Spania au impus restrictii pentru
achizitionarea de terenuri de catre cetdtenii straini
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in zonele de frontierd. In Spania, nationalii UE sunt
exceptati de la aceste restrictii, desi in Italia proprietatea
si folosirea pamantului in zonele de frontiera de catre
nationalii UE si alti cetdteni strdini trebuie autorizatd
de prefectul local al politiei.

Grecia de asemenea impune restrictii speciale
la achizitionarea de pamant in zonele de frontiera.
Nationalii UE sunt supusi acelorasi restrictii si trebuie
sa obtina aceeasi autorizatie ca cetatenii greci. Ceilalti
cetateni straini sunt supusi unui alt regim.

Inainte de aderarea la UE, Finlanda a emis o
legislatie de tranzitie la inceputul anilor 90, care de
asemenea interzicea cetatenilor straini sa detind pamant
cu scopuri recreationale (in ideea pastrarii integritatii
zonelor rurale finlandeze), fara permisiune. Eliberarea
permiselor putea fi refuzatd dacé exista pericolul ca
numadrul 1n crestere al proprietatilor finlandeze detinute
de cetatenii strdini le va limita rezidentilor posibilitatea
de a achizitiona cimine recreationale. in timpul
negocierilor de aderare, Finlanda a dorit sa pastreze
aceste restrictii vis-a-vis de nationalii UE, dar in cele
din urma a renuntat in schimbul unor subventionari
generoase pentru agricultura. Dupa aderare Finlanda
a suprimat gradual aceste restrictii si in cele din
urma a renuntat la ele, cu exceptia restrictiilor asupra
resedintelor de vara si asupra proprietatilor localizate
in rezervatii naturale sau in zone de frontiera.

In Danemarca®, persoanelor si companiilor striine
neinregistrate ca rezidenti permanenti pentru cel putin
cinci ani li se permite sd achizitioneze proprietati doar
cu acordul Ministerului de Justitie. Aceasta restrictie nu
se refera la cetatenii tarilor membre ale UE, care sunt
angajati legal sau care isi creeaza propria companie in
Danemarca.*

Austria a cunoscut de asemenea o perioadd de
tranzitie de cinci ani dupa aderare, in timpul careia
guvernul a continuat sa restrictioneze achizitiile
de terenuri de catre cetatenii straini. Legislatia ce
guverneaza cumpararea si vanzarea de pamant difera
de la o provincie la alta. Autoritatea locala respectiva
trebuie s aprobe fiecare achizitie de terenuri facuta de
oricare cetatean strain. Pana cand are loc aprobarea, nu
va fi inregistrata nici o tranzactie 1n registrul pamantului.
In aceasta privinta, cetitenii UE beneficiaza de aceleasi
drepturi ca nationalii austrieci.’

Pentru a limita dreptul de proprietate al cetatenilor
straini asupra terenurilor, statele invoca diferite
argumente, utilizeaza diferite tehnici si mijloace.

Printre consideratiile politice legate de
restrictionarea utilizarii de cétre cetatenii strdini a
pamantului, putem mentiona: protejarea securitdtii
nationale (restrictionarea detinerii de pamant in
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zonele de frontierd este folositd si de unele tari din
America Centrala si de Sud, ca parte a politicilor
de stat privind securitatea lor militard); prevenirea
generald a dominatiei economice strdine (asemenea
temeri sunt caracteristice statelor cu monede slabe sau
subevaluate — Mexic); prevenirea sau restrictionarea
speculatiilor straine cu pamdnt (unele guverne, cum
ar fi cel al Ungariei, au inclus in mod expres restrictii
asupra proprietatii straine, cu scopul de a contracara
acest pericol, atunci cand cererea depaseste oferta.
Masurile de prevenire a speculatiei cu pamant,
pe baza preturilor in crestere, pot fi cuprinse si in
urmatoarea tendintd); pdastrarea materialului social
al natiunii (exemplele includ restrictiile de protejare
a vietii rurale — Turcia, asigurarea cu suficient pamant
recreational pentru nationali — Legea tranzitiei
in Finlanda si asigurarea unei oferte adecvate de
gospodarii in Malta. Cerintele de rezidentd pot fi
introduse si pentru prevenirea unei absente foarte
mari a proprietarilor, atunci cand acestia nu au
nici o legdtura cu comunitatea — Suedia); controlul
indirect al imigratiei (la inceputul acestui secol,
diverse state de pe coasta de vest a Statelor Unite au
utilizat restrictionarea dreptului de proprietate asupra
pamantului pentru a reduce indirect imigratia din Estul
indepartat).°

Un ol la fel de important in restrictionarea dreptului
cetdtenilor strdini de a detine terenuri il pot avea
si alte motive, cum ar fi nationalismul, rasismul si
xenofobia.

Motivele mai pot include feama de un vecin mai
puternic din punct de vedere economic si militar (ca in
cazul Mexicului, care initial a impus restrictii mai mari
pentru a proteja nordul de pericolul militar, mai ales de
Texas), teama de colonialism §i alte dominatii strdine
(populatia maori a Noii Zeelande).”

Dar, principalul motiv, invocat in special de adeptii
fundamentalismului comunist, care s-au opus dreptului
cetatenilor strdini de a detine pamant, era interzicerea
,»vanzarii tarii la straini”.

Limitarea dreptului de proprietate al cetdtenilor
straini asupra terenurilor se realizeaza prin reglementari
ce se contin in diverse izvoare. Majoritatea restrictiilor
rezulta din legislatie. In Italia, sursa restrictionarii este
Codul civil, care acorda drepturi civile cetatenilor
strdini pe baza de reciprocitate — nu doar cu privire la
proprietatea asupra pimantului. In alte tari, restrictiile
sunt prevazute de legi speciale, in general de Legea
sau Codul pamantului, de legi privind investitiile si
de legi privind restrictionarea strainilor in general.
Anumite prevederi relevante se regasesc si in legile
privind privatizarea, in special in Europa de Est. In
alte tari, restrictiile sunt continute de reglementari
ministeriale (Zimbabwe) si in decrete regale (Spania,
Arabia Saudita si Oman).®
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Pentru restrictionarea dreptului de proprietate al
cetatenilor strdini asupra pamantului in practica se
utilizeaza diferite metode. O metoda frecvent utilizata
este restrictia cantitatii de pamant care poate fi detinuta
de cetatenii straini. Aceasta se stabileste sub forma
restrictiilor procentuale din totalul de pamant ce poate
fi detinut de straini (in Letonia, doar 50% din padmantul
agricol poate fi detinut de straini) sau ca cotd maxima
de teren pe care fiecare strdin o poate detine (in zona
spaniola de frontierd, proprietatea reald detinutd de
straini din afara UE nu poate depési 15%).

De asemenea, se mai aplica autorizarea prealabild,
pe larg utilizatd de statele care nu intentioneaza sa
interzica proprietatea sau folosirea pamantului de catre
cetdtenii straini, dar doresc sa aiba controlul total asupra
problemei.

Una dintre cele mai utilizate metode de restrictionare
sau prevenire a dobandirii de terenuri in proprietate de
catre persoane care nu sunt cetiteni este impunerea
conditiei de rezidentd sau censul sedentar. Aceastd
metoda este folosita de state pentru a se asigura ca
proprietarii absenti, care nu intentioneaza sa utilizeze
pamantul in mod productiv §i nu vor sa contribuie la
economia statului, nu pot avea terenuri in proprietate.
Scopul respectivei reglementari este adesea protejarea
pamantului agricol pentru folosinta activa. Prin urmare,
acordarea drepturilor de proprietate doar acelor straini
care sunt rezidenti este considerata ca fiind justificata.

In prezent, piata funciara din Republica Moldova
este in proces de formare si consolidare. Interventia
statului pe piata funciara se realizeaza prin stabilirea
cadrului legislativ si institutional. Tinand cont de natura
bunurilor care formeaza obiectul contractului de vanzare-
cumpdrare a terenurilor, organul legislativ a instituit
reguli deosebite pentru instrainarea terenurilor.

In Republica Moldova, dobandirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor de catre cetatenii strini este
conditionata de destinatia acestor terenuri. Legiuitorul a
interzis expres cetatenilor straini sd procure terenuri cu
destinatie agricola si cele ce fac parte din fondul silvic:
dreptul de vanzare-cumparare a terenurilor cu destinatie
agricold apartine statului, persoanelor fizice cetateni ai
Republicii Moldova, precum si persoanelor juridice al
caror capital social nu contine investitii striine. In cazul
in care cetdtenii strdini sau apatrizii devin proprietari de
terenuri cu destinatie agricola sau ale fondului silvic prin
mostenire legald sau testamentara, ei au dreptul de a le
instraina prin acte juridice intre vii numai cetatenilor
Republicii Moldova.’

De mentionat, insa, ca, desi Legea Republicii
Moldova privind pretul normativ si modul de vanzare-
cumparare a pamantului interzice cetatenilor straini
si apatrizilor de a deveni proprietari ai terenurilor cu
destinatie agricola, totusi ei pot dobandi acest drept




,»prin mostenire legald sau testamentara”. Prin urmare,
existd un alt mod de dobandire a dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor — succesiunea, desi Legea
privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare
a pamantului prevede doar ,,vanzarea-cumpararea”.

Cu toate ca legea sus-mentionatd prevede ca
cetdtenii strdini au dreptul de a instrdina prin acte
juridice terenurile cu destinatie agricold numai intre
vii — cetatenilor Republicii Moldova, aceasta nu
inseamna ca ei imediat dupa ce au dobandit dreptul
de proprietate trebuie sa-l nstrdineze. Din momentul
dobandirii dreptului de proprietate, asupra cetatenilor
straini se rasfrang toate drepturile si obligatiile cu privire
la folosirea acestor categorii de terenuri.

Unele fractiuni parlamentare au intreprins incercari
de a modifica Legea Republicii Moldova privind
pretul normativ si modul de vanzare-cumpdrare a
pamantului, 1n sensul de a li se permite investitorilor
strdini s cumpare terenuri cu destinatie agricold in
Republica Moldova, insa acestea nu s-au soldat cu
succes. Argumentul forte invocat Tmpotriva vanzarii
terenurilor cu destinatie agricold si din fondul silvic
cetatenilor straini si apatrizilor este stoparea operatiilor
de speculare cu pamantul.

Pentru a asigura evitarea speculatiilor cu terenuri,
este necesara stabilirea unui mecanism prin care se
va acorda dreptul de a procura terenuri cu destinatie
agricola n baza unui plan de investitii, cu interdictia
de instrdinare. In cazul in care planul de investitii nu
va fi realizat complet in termenul stabilit, investitorul
va restitui drepturile asupra terenului.

Vanzarea terenurilor agricole si a celor din fondul
silvic investitorilor strdini sau cetdtenilor straini
comportd unele beneficii, dar si riscuri.

Invocam cateva argumente in favoarea permiterii
cetatenilor straini de a beneficia de dreptul de a procura
terenuri:

— Principalul argument consta in crearea unui
mediu favorabil investitiilor stridine. Este important
ca investitorii strdini sd detind pamant in care
sd-si stabileasca investitia, nu numai pentru a obtine
beneficiile care rezulta din dreptul de proprietar, dar si
pentru a mari capitalul prin taxe sau credite, utilizand
terenul drept garantie. Numai dreptul de proprietate
asupra obiectului il atrage pe investitor.

— Vanzarea terenurilor agricole catre investitorii
straini va ridica valoarea acestora. Totodata, daca
pamantul va creste in valoare, el va fi acceptat de banci
in calitate de gaj si taranii vor putea lua credite, inclusiv
pentru largirea suprafetelor.

— Terenurile agricole cumparate de straini vor fi,
cu sigurantd, lucrate, se vor, crea noi locuri de munca,
se va dezvolta infrastructura, vor creste veniturile in
bugetul local.
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Cu toate ca vanzarea terenurilor agricole cetatenilor
strdini comportd numeroase beneficii, totusi suntem de
parere ca investitorii straini nu trebuie sd nu dispuna
de dreptul de proprietate asupra terenurilor agricole,
deoarece exista riscuri de a pierde controlul asupra
principalei resurse economice a statului — pamantul,
iar dezmostenirea taranilor va avea drept consecintd
migrarea masiva a acestora in orage sau peste hotarele
tarii. In Moldova pamanturile sunt fertile si foarte
ieftine, situarea geografica a tarii este avantajoasa, iar
populatia, deocamdata, se descurca cu greu 1n conditiile
economiei de piata.

Dupa intrarea tarilor fostului lagar socialist in
Uniunea Europeand, un important stimulent pentru
investitii in agricultura il constituie caderea barierelor
vamale. In conditiile unei piete europene comune,
fermierul occidental capata posibilitatea sa produca
ieftin la Résarit i sd vanda productia la el acasa, unde
atat preturile, cat si veniturile populatiei sunt mult
mai mari. Un alt element stimulator pentru cucerirea
pamanturilor rasaritene de catre capitalul occidental
consta si In faptul cad producatorii agricoli din noile
tari ale Uniunii Europene beneficiazd de subsidii. De
acest drept au beneficiat deja multe firme agricole
din Lituania. Aceste conditii convenabile motiveaza
fermierii occidentali sd-si vanda micile sale posesiuni,
iar pe banii obtinuti sd-si cumpere sau si arendeze
pamanturi in astfel de state precum Polonia, Lituania,
Letonia, Estonia, Slovenia. Aici agricultorii occidentali
au unde sa se extinda si, astfel, se transforma in mari
producatori agricoli.'
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