4. Modificarea structurilor de proprietate asupra
pamantului si a structurilor agricole

Reforma funciara, incluzand transferul pamantului in proprietate privata si utilizarea individuala,
ca si desfiintarea marilor structuri agricole ineficiente, a fost una dintre sarcinile cele mai dificile
ale tranzitiei pentru toate tarile din Europa Centrala si de Résarit. Roméania nu reprezintd o
exceptie. S-au produs schimbari ample ale structurii agricole a tarii, dar sarcina de creare a unui
sistem agricol capabil sa producd produse competitive pe plan international nu s-a incheiat inca.

4.1. Cadrul juridic al modificarilor din cadrul proprietitii asupra pamantului
si al structurilor agricole

Tranzitia in agriculturd a trebuit sa facd fata sarcinii duale de inversare a exproprierilor de dupa
1945 (cel putin partial) si de decolectivizare a cooperativelor agricole de productie care au
reprezentat structura agrara dominanta incepand cu anii ’50. Reformele a trebuit, de asemenea,
sd elimine favorizarea excesivda a cooperativelor si fermelor de stat, care a fost practicata
incepand cu constitutia din 1948. Procesul a Inceput in 1990, cand membrii cooperativelor
agricole au primit drepturi de proprietate pe o suprafatd de teren de 0,5 hectare — in crestere de la
suprafata traditionald de 0,3 hectare a lotului gospodariei rurale. Acesta nu s-a bazat pe vreun
principiu de restituire: pur si simplu a dat drepturi de proprietate pe suprafata in plus de teren
“oamenilor care il lucrau” si astfel a inceput transferul de terenuri catre sectorul individual.

Noua Lege a fondului funciar din anul 1991 (Legea nr. 18/1991) a pus bazele unui mecanism
dual al reformei funciare: (a) restituirea drepturilor de proprietate fostilor proprietari al caror
pamant fusese expropriat de catre stat dupa 6 martie 1945 (ziua cand primul guvern comunist a
venit la putere) si (b) restituirea drepturilor de utilizare a terenurilor acelor indivizi al caror
pamant fusese administrat ani de zile si decenii intregi de catre cooperative si fermele de stat.

Mecanismul dual introdus de Legea fondului funciar din 1991 este denumit in limba romana
reconstituirea drepturilor de proprietate asupra terenului, ca forma distinctd de “restituire”, in
sensul strict conventional de restituire a pamantului fostilor proprietari. In afard de
“reconstituire”, Legea fondului funciar introducea, de asemenea, termenul de “constituire” a
drepturilor de proprietate asupra pamantului, adicd distribuirea de pamant persoanelor fara
pamant care au lucrat cel putin trei ani in cadrul cooperativei si familiilor tinere fard pdmant care
doreau sd fie agricultori. Reforma funciard din Romania se distinge astfel printr-o combinatie
intre restituirea pamantului si elemente de distribuire a pamantului, care o face sa fie diferita de
procedurile bazate strict pe restituirea pdmantului, proceduri mai putin echitabile, adoptate in alte
tari din centrul Europei si din tarile baltice (Ungaria fiind o exceptie notabila).

Legislatia din Roménia a stabilit limite absolute atat asupra suprafetei de teren “reconstituite”,
cat si asupra suprafetelor detinute in proprietate privatd. Conform legislatiei curente, o familie
poate primi maximum 50 hectare prin “reconstituire” sau “constituire”, iar o familie poate avea
maximum 200 hectare in proprietate privatd, dobandite pe baza de tranzactii. Suprafata de teren
care depaseste 200 hectare trebuie arendatd; ea nu poate fi cumparatd. Limita de teren in
proprietate nu se aplica persoanelor juridice.
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In conditiile Legii fondului funciar din 1991, membrii cooperatori au primit suprafete in
proprietate Tn schimbul suprafetelor pe care le-au adus in cooperativa in trecut. Drepturile de
proprietate asupra terenurilor aflate in proprietatea statului, pe de alta parte, au fost initial
restituite prin alocarea de actiuni in fostele IAS. Situatia acestor actionari a devenit treptat
similard cu situatia membrilor fostelor cooperative de productie; Tn anul 1999 situatia s-a
rezolvat prin aceea ca toate terenurile care apartineau proprietarilor in cadrul fostelor IAS trebuia
restituite sub forma fizica, iar proprietarii erau liberi sa il foloseasca dupa cum voiau. Pe baza
datelor funciare din anul 1996, aceastd legislatie a afectat 0,56 milioane hectare de teren in
proprietate privata detinut in fostele IAS sau aproape o treime din cele 1,7 milioane hectare
utilizate de 477 de ferme de stat existente in acea perioada (Ionita et al., Green Book, p. 108-109).

Tabelul 4.1. Clasificarea schematica a tipurilor de ferme

Cadrul juridic Sector Sector
privat de stat
Persoane fizice Ferme individuale | Legea nr. 18/1991) X
Asociatii familiale | Legea asociatiilor (Legea nr. 36/1991) X
Persoane juridice | Asociatii juridice Legea asociatiilor (Legea nr. 36/1991) X
Societati agricole Legea societatilor comerciale (Legea nr.
31/1990) X X

Legile privind restituirea si distribuirea pamantului au fost insotite de legi privind noile forme de
organizare 1n agriculturd. Legislatia romana clasificd fermele in functie de organizarea juridica —
persoane fizice si persoane juridice — si in mod alternativ conform formei de proprietate —
proprietate privata si proprietate de stat (Tabelul 4.1). Toate persoanele fizice — ferme
individuale si asociatii familiale informale — se afla in sectorul privat. Persoanele juridice se afla,
incepand cu anul 2005, in sectorul privat (toate asociatiile formale si majoritatea societatilor
agricole). Grupul intreprinderilor agricole aflate sub controlul statului (asa-numitele foste IAS)
s-au micsorat continuu prin privatizare sau lichidare si, in cele din urma, si-a incetat activitatea in
2004. Societatile formale (in general denumite “asociatii juridice”; de asemenea, numite
“societati agricole”) au fost considerate ca un succesor al fostelor cooperative, in timp ce
asociatiile familiale au fost privite ca o formd noud, flexibila, care permite micilor fermieri
individuali sa beneficieze de avantajele economiei de scard, prin actiunea comuna nestanjenita de
cerinte de inregistrare juridici. In afari de cele doua tipuri de asociatii agricole existi, de
asemenea, categoria de intreprinderi agricole, care in general include fostele ferme de stat
reorganizate ca intreprinderi pe actiuni aflate sub controlul statului si fermele privatizate care
utilizeazd In principal suprafete concesionate de la stat, precum si alte entitati corporative
(organizate ca intreprinderi cu raspundere limitatd) care exploateaza propriul lor teren sau
terenuri Inchiriate de la persoane private sau de la stat.

4.2. Progrese realizate in restituirea terenurilor si privatizarea terenurilor
statului

4.2.1. Reconstituirea drepturilor de proprietate si de folosinta

Reconstituirea drepturilor de proprietate a necesitat completarea de cereri insotite de
documentele respective pand la un anumit termen strict specificat (care totusi s-a prelungit in
mod repetat). Tabelul 4.2 prezinta date referitoare la progresul cumulativ inregistrat in

65



reconstituirea drepturilor de proprietate in perioada 1999-2005. Suprafata totald revendicatd (de
catre fostii proprietari si membrii cooperatori) a fost de 10,2 milioane hectare, adicad 85% din
suprafata de teren agricol utilizata de fermele de stat si cooperative in anul 1989.
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Figura 4.1. Progrese realizate in implementarea Legii fondului funciar, 1999-2005

Omartie 1999
B martie 2001
Bianuarie 2005

Suprafete restituite Titluri emise

Tabelul 4.2. Progresul inregistrat in aplicarea legilor fondului funciar (Legea nr. 18/1991 si Legea nr. 1/2000)

Martie 1999 | Nov. 1999 | Tunie 2000 | Martie 2001 | Ian. 2005
Suprafata totala utilizata de ferme de
stat si cooperative (1989) (mii ha) 11.019
Suprafata totala de reconstituit
(mii ha) 9.361 9.367 9.419 9.426 10.194
Reconstituitd pana acum (mii ha) 7.769 7.998 8.114 8.245 9.782
Numar total de cereri 4.688.091 4.696.280 4.716.062 4.716.498
Total numar de cereri satisfacute 3.748.777 3.847.118 3.918.159 3.965.209
Titluri de proprietate ce trebuie emise 4.322.626 | 4.329.973 4.340.507 4.341.493 | 4.350.553
Titluri de proprietate emise 3.237.156 3.349.273 3.413.299 3.469.944 | 4.298.153
Titluri de proprietate in curs de
completare n.a. 36.036 29.084 15.732
Procent de suprafata reconstituita
pana acum (%) 83,0 85,4 86,1 87,5 96,0
Procent de cereri satisfacute (%) 80,0 81,9 83,1 84,1
Procent de titluri de proprictate emise
pana acum (%) 74,9 77,4 78,6 79,9 98,8

Sursa: Buletin Informativ al Ministerului Agriculturii si Alimentatiei (1/2000, 7/2000, 2/2001).

Au fost realizate multe lucruri in domeniul reconstituirii drepturilor de proprietate si a drepturilor
de folosintd asupra pamantului in Romania, Incepand cu anul 1991, dar aceastd sarcind nu s-a
incheiat inca. Procentul de completare a titlurilor de proprietate a crescut in mod continuu din
martie 1999 pand in ianuarie 2005 (Figura 4.1), cand rata de reconstituire a atins 96,0% (98,8%
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din proprietarii carora li s-a reconstituit dreptul de proprietate au primit titluri de proprietate);
aceastd situatie nu este deloc rea atunci cand se compara cu situatia din alte tari din centrul
Europei.

4.2.2. Privatizarea terenurilor statului

Terenurile aflate Tn proprietatea statului care au ramas dupa satisfacerea cererilor de restituire se
impart In doud categorii distincte — domeniul public al statului si domeniul privat al statului.
Suprafetele din domeniul public al statului sunt “de interes si uz public” special. Drept rezultat,
ele nu pot fi vandute sau schimbate, dar pot fi arendate sau concesionate etc. Suprafetele
apartinand domeniului privat al statului constituie terenul rezidual care apartine statului, dar nu
este clasificat ca teren din domeniul public. Acest teren in proprietatea statului poate participa la
orice tranzactie funciard standard: poate fi vandut (prin privatizare), dat in arenda, in concesiune,
schimbat etc. O parte din acest “teren privat al statului” apartine satelor, oraselor, municipiilor,
judetelor, unde este alocat necesitatilor si utilizarilor pe plan local.

O alta parte se afld sub administrarea centrala a Agentiei Domeniilor Statului si este concesionat
operatorilor privati (fermierilor). Inventarul de terenuri pe forme de proprietate este prezentat in
Tabelul 4.3, conform clasificarii utilizate de cadastrul national.

Practica occidentald ar include 1n mod

normal in terenul statului intreaga Tabelul 4.3. Terenuri pe tip de proprietate (mii ha)

proprietate publica (632.300 hectare), Decembrie 2000
ca si agsa-numita “suprafatd in dome- Total teren agricol 14.856,8
niul privat” al statului si al judetelor si Proprictate privatd__ 14218,

c . ’ Persoane juridice 1.298,8
municipiilor (3.230.000 hectare). Con- Persoanc fizice 9.6904
form acestui calcul, existau aproape 4 Stat 1.015.7
milioane hectare de teren al statului in Judete si municipii 22196
anul 2000, practic aceeasi suprafatd ca Proprietate publici 6323
in 1989-90 (vezi Tabelul 4.4). Din Stat 4184
aceste 4 milioane hectare, 630.000 Judete $i municipii 2139

hectare (domeniul public al statului) nu  Sursa: Oficiul National de Cadastru.

poate fi privatizat, 1 milion hectare

(“domeniul privat” al statului) este potential privatizabil, dar este doar avut in vedere in mod
activ pentru transferul in folosintd privata prin aranjamente de arendare si concesiune; alte 2,2
milioane hectare (“domeniul privat” al judetelor si municipiilor) este, de asemenea, potential
privatizabil, dar nu este avut in vedere in mod activ pentru o modificare privind proprietatea
sau dreptul de posesiune. Este important de subliniat ca, in anul 2004, o suprafatd suplimentara
de aproximativ 190.000 ha din terenul statului a fost restituita proprietarilor privati, astfel incat
suprafata totald administratd in mod curent de ADS a scazut la 550.000 ha.

Observam din Tabelul 4.4 ca ceea ce este prezentat in prezent drept o scadere semnificativa a
terenurilor statului - de la peste 4 milioane hectare in perioada comunista la 600.000 hectare in
prezent - este pur si simplu o reclasificare intre terenul public si cel “privat” al statului. Volumul
total al terenurilor statului indica faptul ca, in mai mult de un deceniu de la Legea fondului
funciar din anul 1991, statul a privatizat aproximativ 800.000 hectare, care reprezintd 5% din
terenul agricol total, 17% din suprafata totald in domeniul statului (atat public, cat si privat) si
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anul de bazd 1991 — vezi nota de la Tabelul 4.5).

Tabelul 4.4. Terenurile in proprietatea statului, 1989-2001

.....

Total Stat, judete, municipii (mii ha) % din suprafata agricola
Anul suprafati Proprif:tflte “Prolprievtate Total Public “Privat” Tota‘l
agric ol;i publica privata” terenuri :}le
statului
1989 14759 4134 0 4134 28,0 0,0 28,0
1990 14769 4244 0 4244 28,7 0,0 28,7
1991 14898 2662 1912 4574 17,9 12,8 30,7
1992 14790 2560 1834 4394 17,3 12,4 29,7
1993 14793 2615 1842 4457 17,7 12,5 30,1
1994 14798 2618 1338 3956 17,7 9,0 26,7
1995 14798 2618 1338 3956 17,7 9,0 26,7
2000 14857 632 3229 3861 4,3 21,7 26,0
2001 14833 571 3204 3775 3,8 21,6 25,5

Sursa: 1989-1995 din Strategia nationald de pregatire a aderarii agriculturii Romaniei la UE, Ministerul Agriculturii si IEA,
Bucuresti, 1995 (p. 89); 2000 — date ale Oficiului National de Cadastru, Geodezie si Cartografie; 2001 - date din Agricultura
Romdniei, Ministerul Agriculturii, Bucuresti, 2002 (p. 6).

Tabelul 4.5. Progresul inregistrat in privatizarea terenurilor statului, 1991-2001

1991-1995 1996-2001 1991-2001
Privatizat (mii ha) 618 181 799
Procent din terenul privatizabil total in 1991* (%) 15,5 4,5 20,0

*Estimat la 4 milioane ha: 4,6 milioane ha in domeniul public si privat al statului in 1991 minus 0,6 milioane ha in
domeniul public neprivatizabil al statului in 2001.

Tabelul 4.5 prezinta rezultatele privatizérii terenurilor statului intre 1991 si 2001. Trebuie
subliniat ca aceste estimari se refera la privatizarea pamantului (in principal, prin restituire
fostilor proprietari) si cd nu se refera in nici un caz la privatizarea fermelor de stat, care au fost
privatizate fard pamantul lor (vezi sectiunea de mai jos). Nici nu include vanzarile terenurilor
statului la licitatie, care, desi sunt permise, nu au fost practicate pand acum de Agentia
Domentiilor Statului.

4.3. Structuri agricole si forme organizatorice in agricultura

In timpul perioadei comuniste, agricultura Romaniei era organizati mai ales in ferme de stat
(IAS) si cooperative agricole, care, in ajunul tranzitiei, in 1989, controlau mai mult de 85% din
terenul agricol total. In ciuda colectivizarii fortate din 1949-1950, agricultura privati nu a
disparut niciodatd si ea era reprezentatd de o multitudine de mici gospodarii individuale si
parcele pe langd gospodarie, pe care populatia rurald, In numar mare, cultiva aproximativ 15%
din terenul agricol, mai ales pentru subzistenta.
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Structura de utilizare a terenului s-a schimbat in mod substantial in deceniul tranzitiei. Suprafata
de teren agricol a exploatatiilor agricole din sectorul individual a crescut de la 15% in 1989 la
aproape 55% in 2002 (Tabelul 4.6), din care o proportie estimatd de 5% este cultivatd in comun,
in diferite asociatii familiale informale fard personalitate juridica. Sectorul cooperatist a disparut
in Intregime: cooperativele agricole de productie (precum si unele ferme de stat) s-au transformat
in diferite persoane juridice, care astdzi controleaza aproximativ 45% din terenul agricol,
incluzand societatile private si ramasitele fostului sector de stat.

Tabelul 4.6. Exploatatiile agricole si suprafetele agricole utilizate in functie de situatia juridica, 2002

Situatia juridica a exploatatiilor | Exploatatii agricole Suprafata agricola Suprafata agricola pe
[numadr] utilizata [hectare] exploatatie [hectare]
) 2) () 6)/(2)
Exploatatii agricole individuale 4.462.221 7.708.757 1,73
Persoane juridice: 22.672 6.221.952 274,43
Asociatii agricole 2.261 975.564 431,47
Societati comerciale 6.138 2.168.792 353,34
Unitati de administratie publica 5.698 2.867.368 503,22
Alte tipuri 8.575 210.227 24,52
Total exploatati agricole 4.484.893 13.930.710 3,11

Sursa: Recensamantul general agricol, 2002.

Nu a existat o baza statisticd foarte solida a structurilor agricole si a evolutiilor structurilor de
utilizare a suprafetelor pana la Recensamantul general agricol. Analiza prezentatd in aceasta
sectiune reflectd inca aceastd ambiguitate. Primul recensamant agricol a avut drept rezultat
obtinerea de informatii pertinente privind situatia agriculturii si, In general, a confirmat
concluziile si tendintele evolutiilor schitate mai sus. Tabelul 4.6 prezinta pe scurt principalele
rezultate ale acestui recensamant in ceea ce priveste structurile agricole care functioneaza in
cadrul sectorului. Reflecta structura duala a agriculturii, unde aproximativ 55% din suprafetele
agricole sunt utilizate de sectorul individual si al gospodariilor, restul de 45% fiind utilizate de
diferite categorii de entitati juridice. Totusi nu include terenurile care nu sunt inregistrate ca
ferme sau gospodarii agricole.

Dupa mai mult de un deceniu de tranzitie, agricultura Romaniei se caracterizeaza prin existenta
exploatatiilor agricole care pot fi clasificate in doud forme organizatorice.

Sectorul individual sau sectorul gospodariilor agricole cuprinde 4,5 milioane de exploatatii
agricole cu o marime medie de 1,73 ha, care exploateaza aproape 55% din terenul agricol total.
Aceasta este componenta principald a sectorului agriculturii private din Romania. Totusi, din
numdrul de exploatatii mai sus mentionat, aproximativ 185.000 de exploatatii inregistrate de
Recensamantul general agricol in 2002 sunt in exclusivitate exploatatii zootehnice si nu cultiva
suprafete agricole.

O subcomponenta a agriculturii private constd din asa-numitele asociatii familiale sau asociatii
informale. Datorita caracterului lor informal, nu sunt specificate ca atare in statistica din anul
2002, ci sunt incluse in categoria mentionatd mai inainte, de exploatatii individuale. Aceste
asociatii familiale sunt asociatii de fermieri individuali care sunt create pe baza voluntara si nu
sunt Inregistrate ca avand personalitate juridicd, neavand statut juridic separat. Exista

69



aproximativ 6.500 de asemenea asociatii familiale In Romania si ele sunt mult mai mici decat
asociatiile juridice, avand in medie 120 ha si cultivand 1n total 5% din terenul agricol.

O altd componentd principald a agriculturii din Romania este reprezentatd de exploatatiile
agricole clasificate ca avand personalitate juridica. Conform recensamantului din anul 2002,
existau aproape 22.000 de unitdti (cu o marime medie de 274 ha pe exploatatie), al caror statut
juridic poate fi clasificat in mai multe categorii:

- asociatii agricole (cu persona-
litate juridica, pe structura
cooperativelor agricole de pro- Unit.administratie publica
ductie din perioada comunista, 23%
productia vegetala fiind princi-
pala activitate), totalizand
2261 de unitati, cu o marime
medie de 431 ha;

- societati comerciale (majorita-
tea ferme vegetale private sau
care exploateazi terenuri con- Socte topeee :

. . 0 sociatii agricole 54%
cesionate de la stat, ori cum- 6%
parate, ori luate n arenda de la
proprietarii improprietariti dupa 1991), totalizand 6318 unitéti, cu o marime medie de 353
ha; aceasta subcomponenta include, cu o pondere micd, intreprinderile agricole controlate de
stat (succesori ai fostelor IAS) care au tendinta sd scada treptat dupd anul 2002 (totusi
statistica privind sectorul de stat a fost si este incd foarte ambigud — vezi si sectiunea
Privatizarea fermelor de stat de mai jos);

- unitati ale administratiei publice (in special pasuni comunale administrate de unitdtile
administratiei centrale sau locale), totalizand 5.698 de unitati, cu o marime medie de 503 ha;

- alte tipuri de exploatatii (ONG-uri, institutii religioase si cdteva unitdti cooperatiste),
totalizand 8.575 de unitdti, cu o marime medie de 25 hectare.

Figura 4.2. Ponderea suprafetelor pe tipuri de exploatatii, 2002

Alte tipuri de exploatatii
3%

Gospodarii indiv.

Date detaliate privind utilizarea terenului de cétre cele doua principale forme organizatorice sunt
prezentate in Tabelul 4.6. Figura 4.2 prezintd variatiile exploatatiilor agricole pe cele patru
componente inregistrate la Ministerul Agriculturii in perioada 1993-2001. Suprafata agricola
totald a Romaniei a ramas relativ constanta in timp, situdndu-se la 14 milioane hectare.

Privatizarea fermelor de stat

In anul 1989, Romania avea 411 ferme de stat (intreprinderi agricole de stat — IAS) care
controlau 2.055.500 hectare de teren agricol — 14% din terenul agricol total si 50% din terenul
agricol aflat in proprietatea statului. Strategia tranzitiei la o agriculturd de piatd desigur ca
includea si privatizarea fermelor de stat. Ca un pas preliminar privatizarii, fermele de stat au fost
transformate din punct de vedere tehnic in societdti pe actiuni in 1990-1991. Activele fostelor
IAS (denumite, acum FIAS - fostele intreprinderi agricole de stat) au devenit proprietatea noilor
societdti comerciale, iar statul si-a continuat rolul de actionar unic.

Urmatoarea etapa a privatizarii fermelor de stat inceputd in anul 1991 a inclus transferul
actiunilor societatilor comerciale controlate de stat (inclusiv actiunile FIAS) in doud tipuri de
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societati de portofoliu: Fondul Proprietétii de Stat (FPS; 70% din actiuni) si cinci Fonduri ale
Proprietatii Private (FPP; 30% din actiuni). FPS trebuia sd vandda aproximativ 10% din
portofoliul sdu investitorilor privati in fiecare an. FPP a emis “certificate de proprietate” pentru
actiunile din portofoliul sdu, iar acestea au fost distribuite cu titlu gratuit tuturor cetatenilor
romani, ca parte a unui program de privatizare in masa. Administrarea efectiva a activelor
fostelor IAS a ramas in mainile acestor societdti de portofoliu controlate de stat — FPS si FPP —,
iar aceste schimbari, desi necesare, nu au transformat fostele IAS in unitti private, orientate
spre profit.

A treia etapa in privatizarea fermelor de stat a inceput abia in decembrie 1999, cand guvernul a
stabilit ca activele fostelor IAS vor fi vindute investitorilor privati, iar terenul aflat in
proprietatea statului arendat noilor operatori si altor utilizatori interesati. Conform acestei
politici, suprafetele aflate in proprietatea statului urmau sa fie exploatate in sistem privat, pe baza
unui contract de concesiune de 49 de ani sau contract de arendare pe termen lung, incheiat intre
administratorul terenului de stat si un investitor privat. Acest transfer al drepturilor de utilizare a
terenului putea sau nu sa includa vanzarea actiunilor in activele fermelor de stat, care puteau fi
privatizate separat, pe baza unei licitatii sau a altui mecanism.

Tabelul 4.7. Situatia privatizarii fermelor

Ian. 2002 | Mai 2002 Oct. 2003 | Martie 2004
Numar initial de ferme de stat in portofoliul ADS, ian.
2000 739 739 739 739
In lichidare/reorganizare/faliment (Legea nr. 64/1995) 264 362 442 450
Privatizate 163 205 262 281
Urmeaza a fi privatizate 314 172 35 8

Surse: Ian. 2002, Mihail Dumitru, Romania: Country case study on integrating land issues into the broader development agenda,
World Bank, Bucuresti, martie 2002; mai 2002, conferinta de presa cu Cristian Candet, Director general al ADS, Nine O Clock,
English Language Newspaper, No. 2671, 17 mai, 2002; octombrie 2003, ADS.

Un element important al noii politici anuntate in decembrie 1999 a fost transferul de
responsabilitate pentru privatizarea fermelor de stat de la FPS la MAPDR, care a infiintat in
acest scop Agentia Domeniilor Statului (ADS). ADS a inceput in ianuarie 2000 cu 739 de
societati agricole in portofoliul sdu. Acest numar era substantial mai mare decat numarul IAS
din 1989 (411), deoarece IAS céteodatd s-au divizat in mai multe unitati in cadrul procesului
initial de reorganizare juridica in societdti comerciale (controlate de stat) (foste IAS). Pana la 1
martie 2004, 281 (38%) din aceste 739 de foste IAS au fost privatizate, adica vandute unor
investitori privati (Tabelul 4.7). Un rest de 8 unitati (1%) urmeaza a fi privatizate. Restul de
450 de foste ferme de stat (61%) au trecut prin procesul de lichidare ori de faliment ori sunt
candidate la faliment.

Portofoliul initial al ADS in ianuarie 2000 includea 1,1 milioane ha teren agricol. Aceasta supra-
fatd era cu 950.000 hectare mai mica decat suprafata IAS din 1989, iar diferenta probabil
reprezenta suprafetele restituite in perioada 1991-2000 si o rezerva pentru restituirile viitoare.
Din acest portofoliu initial, Tncd 160.000 hectare au fost restituite pana la mijlocul anului 2002
(Tabelul 4.8), astfel incat ADS a mai ramas cu o zestre de 977.000 hectare de teren al statului
(din “domeniul privat al statului”). Tabelul 4.8 indica faptul ca, pana la jumatatea anului 2002,
49% din proprietatile ADS au fost transferate in folosinta operatorilor privati, din care 36% in
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legdtura cu privatizarea fermelor de stat si 13% la alti arendasi privati. Mai mult de 50% din
suprafatd sau 500.000 hectare este disponibild pentru concesiune. Din acest total, aproximativ
360.000 hectare erau utilizate de fostele IAS existente care nu fusesera pana atunci privatizate.
Intre timp, asa cum s-a prezentat mai inainte, suprafata totald administrata de ADS a scizut la
numai 550.000 ha, fiind transferata in intregime operatorilor privati prin contracte de concesiune.

Tabelul 4.8. Inventarul suprafetelor Agentiei Domeniilor Statului (mii hectare)

Dec. 2000 | Mai 2002 | Mai2002,
%
Teren agricol initial in portofoliul ADS, ianuarie 2000 1.140 1.140
Restitut din domeniul statului 160*
Administrat de ADS 977 100
Total transferuri catre operatorii privati 267 477 49
Contracte de concesiune legate de privatizarea activelor (49 de ani) 155 351 36
Alte contracte de concesiune cu operatori privati 112 126 13
Disponibil pentru concesiune 500 51
Utilizat de Intreprinderi neprivatizate (concesiune de preemptiune) 356 36
Disponibil pentru concesiune la noi operatori privati 144 15

Surse: Dec. 2000, Mihail Dumitru, Romania: Country case study on integrating land issues into the broader development
agenda, World Bank, Bucuresti, martie 2002; mai 2002, conferinta de presa cu Cristian Candet, Director General al ADS, Nine
O’Clock, English Language Newspaper, No. 2671, 17 mai 2002.

* Interviu cu Corneliu Popa, Director General al ADS, Nine O’Clock, English Language Newspaper, No. 2905, 24
aprilie 2003.

In raportul de sintezi FAO (2002), se afirmd ci ADS are 816 contracte de concesiune cu
persoane fizice si juridice pentru 817.000 hectare, adica in medie 1.000 hectare per contract.
Aceste numere corespund suprafetei de teren date in concesiune si concesiune de preemptiune
din Tabelul 4.8, ceea ce este corect, deoarece, din punct de vedere legal, toate fermele aflate in
proprietatea statului trebuia sa Incheie contracte de concesiune cu ADS.

In general, procesul de privatizare a fostului sector agricol de stat a fost lent, mai ales in cazul
fermelor de stat care sunt supuse procedurilor de faliment — acest proces trebuie accelerat
imediat, deoarece fermele de stat nu vor fi eligibile pentru nici un tip de suport financiar in
cadrul politicilor de sustinere tip PAC care vor fi introduse cind Roménia va adera la UE.

4.4. Fragmentare si comasare

Factorii de decizie din Romania sunt preocupati de faptul ca tara are 4,2 milioane de
exploatatii agricole, din care 60% sub 2 hectare. Ca termen de comparatie, cele 15 state
membre ale Uniunii Europene au in total 6,8 milioane ferme si 60% din numarul acestor ferme
din UE-15 au peste 5 ha. Marimea medie a fermei din Romania este de 3,2 hectare (incluzand
toate fermele individuale si asociatiile), in timp ce ferma medie din UE-15 are 19 hectare.
Aceste fenomene au condus la discutii aprinse pe tema fragmentarii §i comasarii suprafetelor,
insotite de exprimarea Ingrijordrii cd “micile gospodarii de cvasisubzistenta depasesc de
departe ca numar fermele (private sau de stat) care exploateaza suprafete mari de teren (Raport
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Macro FAO, 2002). Faptul cd acest fenomen este destul de normal in toate economiile de piata
nu pare sd calmeze discutiile in curs.

4.4.1. Distributia marimii fermelor

Tabelele 4.9 si 4.10 indici un grad sporit de diversitate privind marimea fermelor. In general,
fermele individuale sunt destul de mici; mai putin de 0,25% din aceste ferme au peste 20 hectare.
Aproximativ 60% din fermele individuale au sub 5 hectare; 37,6% (adica aproximativ 1 milion
de ferme) apartin categoriei 2-5 hectare.

Numarul de ferme individuale din categoriile de marime extreme — fermele foarte mici, sub 0,5

hectare, si fermele relativ mari, cu peste
3 hectare — creste in timp, ponderea lor Figura 4.3. Dinamica marimii fermelor, 1996-2001

combinatd crescdnd cu 5 puncte

procentuale, de la 35% din numarul total . Puncte procentuale

de ferme 1n 1996 la 40% in 2001

(Figura 4.3). Cresterea numarului de ) I . |
ferme foarte mici si foarte mari a fost

insotitd de restrangerea numarului de 0

ferme de 0,5-1 hectare, a caror pondere a
scazut cu 5 puncte procentuale, de la
31% in 1996 la 26% 1n 2001 (practic, nu
a existat nici o schimbare in ponderea
fermelor din categoria 1-3 hectare). -6

sub 0.5 ha 0.5-1 ha 1-3 ha >3 ha

Exista elemente de comasare spontana in
cadrul acestei structuri, dovedite de
cresterea proportiei de ferme individuale relativ mari. Totusi, In acelasi timp, existd si elemente
de fragmentare in crestere. Asistam la o anumitd polarizare a marimii fermelor din sectorul
micilor ferme individuale, atat fermele foarte mici, cat si cele foarte mari crescand ca numar, in
timp ce fermele de marime mijlocie scad ca numar. Acest proces nu este unic: asistam la tendinte
similare §i in alte tari din Europa Centrald si de Rasarit, in special in Polonia.

Tabelul 4.9. Distributia numérului de ferme individuale si a suprafetei agricole utilizate in anul 2002

Categoria de Numir de Ponderea in total Suprafata utilizata, Ponderea
mirime a fermei exploatatii exploatatii (%) (ha) suprafetei
(ha) utilizate (%)

<0,1 539.325 12,61 23.871 0,31
0,1-0,3 580.255 13,57 103.515 1,34
0,3-0,5 322.825 7,55 124.510 1,62
0,5-1 723.600 16,92 505.830 6,56
1-2 896.603 20,96 1.270.922 16,49
2-5 949.521 22,20 2.898.616 37,60
5-10 215.714 5,04 1.421.180 18,44
10-20 35.953 0,84 453.214 5,88
20-30 5.081 0,12 120.916 1,57
30-50 3.450 0,08 130.434 1,69
50-100 2.759 0,06 180.933 2,35
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Categoria de Numair de Ponderea in total | Suprafati utilizata, Ponderea
marime a fermei exploatatii exploatatii (%) (ha) suprafetei
(ha) utilizate (%)
>100 2.229 0,05 474.810 6,16
Total 4.277.315 100,00 7.708.757 100.00

Sursa: Recensamantul general agricol, 2002.

Existd o diversitate de marimi ale exploatatiilor din categoria societdtilor comerciale si a
asociatiilor agricole. Aproape 60% au mai mult de 100 hectare (cu o marime medie de 655
hectare) si exploateaza mai mult de 97% din terenul agricol care apartine acestei categorii.

Tabelul 4.10. Distributia numéarului de exploatatii cu personalitate juridica (societati comerciale si asociatii
agricole) si a suprafetei agricole utilizate in 2002

Categoria de Numair de Ponderea in total | Suprafati utilizata, Ponderea
marime a fermei exploatatii exploatatii (%) (ha) suprafetei
(ha) utilizate (%)

<0,1 133 1,68 6,2 0,00
0,1-0,3 286 3,61 50 0,00
0,3-0,5 156 1,97 60 0,00
0,5-1 221 2,79 148 0,00
1-2 245 3,09 318 0,01
2-5 300 3,78 932 0,03
5-10 259 3,27 1.818 0,06
10-20 309 3,90 4.363 0,14
20-30 235 2,96 5.667 0,18
30-50 309 3,90 11.803 0,38
50-100 796 10,04 55.908 1,78
>100 4,681 59,03 3.063.275 97,42
Total 7,930 100,00 3.144.348 100,00

Sursa: Recensamantul general agricol, 2002.

4.4.2. Masuri pentru incurajarea comasarii fermelor

Unul dintre avantajele reformei funciare din Romania a fost ca fermele foarte mari nu mai
domina structura agricold la fel ca in trecut. Acest lucru este o realizare deosebit de importantd,
reflectdnd o mai buna conformare la principiile pietei. Totusi, aceste rezultate nu spun nimic in
legatura cu marimile absolute ale fermelor si ele cu siguranta nu sunt interpretate ca o dovada ca
marimile specifice ale fermelor — in special marimile fermelor mai mici — sunt adecvate pentru
productia comerciald sau chiar de subzistenta.

Nemultumirile legate de “fragmentarea excesiva” a proprietatilor predomind in randul factorilor
de decizie si al micilor fermieri. Cum putem determina dacd fragmentarea este sau nu o
problema serioasd, care merita o atentie prioritara? Cea mai buna modalitate este probabil sa se
analizeze veniturile familiilor rurale cu ferme de diferite marimi (incluzand toate componentele
agricole si neagricole) si sd se determine incidenta sardciei (adicd incapacitatea de a avea un
standard minim de trai) din diferite categorii de marime a fermelor. Acest lucru ar asigura o
prima indicatie asupra marimii fermelor care sunt prea mici chiar si pentru satisfacerea nevoilor
de subzistenta si ar trebui sa faca subiectul comasarii. O metodd mai simpld, dar mai putin exacta
ar ignora limita sdraciei §i s-ar concentra asupra variatiei venitului familial in functie de marimea
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fermei: dacd venitul familial este mai mare la famiEéiJle cu exploatatii mai mari, acest lucru ar
constitui o dovada prima facie in favoarea comasarii.

Din nefericire, pana acum pentru Romania nu a fost facut un asemenea studiu privind impactul
fragmentarii la nivelul gospodariilor, desi diferitele anchete realizate de Banca Mondiald si
PHARE/ACE in perioada 1996-2001 contin informatiile necesare. Totusi dovezile empirice ale
anchetelor realizate In Romania si in alte tari indicd faptul ca o suprafatd mai mare de pamant
este o garantie cel putin partiald pentru un nivel de trai mai bun In gospodariile rurale. Acest
lucru sugereaza cu claritate ca procesul de comasare al fermelor mici trebuie incurajat.
Comasarea va aparea in mod firesc, daca agricultura va deveni o afacere profitabila: fermierii vor
cauta sa creascd suprafata exploatatiei intr-un mediu favorabil, unde ei pot castiga suficient din
agricultura. In consecinti, guvernul ar trebui si implementeze politici care vor permite
fermierilor sa-si imbundtateasca performanta financiara. Aceste politici includ:

* dezvoltarea de filiere de marketing §i aprovizionare in agriculturd, incluzand
incurajarea cooperativelor pentru servicii pentru micii fermieri;

» asigurarea de informatii privind piata, a serviciilor de extensie i instruire a micilor
fermieri In domeniul managementului fermei (toate acestea sunt bunuri publice si deci
cad in responsabilitatea guvernului);

* atentie acordatd infiintarii de sisteme de credit rural accesibile fermelor de diferite
profiluri;

* acordarea de granturi si subventii cu scopul dezvoltarii activitdtilor comerciale si pro-
ducerii de produse cu valoare adaugata mare, cu potential semnificativ pentru export.

O concluzie privind comasarea fermelor se desprinde foarte clar din experienta internationala:
programele formale de schimb de parcele initiate de guvern (ori direct intre micii proprietari,
ori prin intermediul unei rezerve de stat de terenuri) nu au niciodatd un succes foarte mare.
Slovacia, unde legile privind mostenirea de pe vremea lui Napoleon au avut drept rezultat o
fragmentare extremd a exploatatiilor in decursul mai multor generatii, a urmat aceasta cale si,
dupa mai mult de un deceniu, incercarile au ajuns pe o linie moarta. Comasarea trebuie lasata in
voia fortelor pietei, iar guvernul trebuie sa fie pregatit sa sprijine pe fermierii de succes si sufi-
cient de motivati care doresc sa-si extinda suprafetele intr-un mediu condus de fortele pietei.

Comasarea fermelor fragmentate necesitd in mod firesc ca unele persoane sa renunte la folosinta
(dacd nu si la proprietatea) asupra propriului teren in favoarea unor fermieri mai eficienti si mai
productivi. Exista cel putin trei mecanisme de piatd care pot actiona in mod efectiv n aceastd
directie:

* dezvoltarea pietelor pentru tranzactii funciare;
* acordarea de pensii adecvate pentru proprietarii de terenuri in varstd din zona rural;
* dezvoltarea de oportunitati de ocupare neagricola in zona rurala.

Dezvoltarea tranzactiilor pe piata funciard, incluzdnd arendarea suprafetelor, este deosebit de
importantd in cazul Romaniei, unde procesul de restituire a pamantului si constituirea dreptului

3% Aceastd metodologie a fost aplicatd in Polonia de Z. Lerman. Productivity and Efficiency of Individual Farms in
Poland: A Case for Land Consolidation, intalnire anuala AAEA, Long Beach, CA, 28-31 iulie, 2002. Versiuni
electronice la AgEcon Search and http://departments.agri.huji.ac.il/economics/lerman-main.html
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de proprietate au transferat drepturile de proprietate si dreptul de utilizare a pamantului unui
numar de 4,2 milioane de beneficiari rurali, din care 40% au peste 60 de ani si aproape 30% sunt
pensignari—. Conform unor estimari, pensionarii detin n proprietate 65% din terenurile din zona
rurala®™. Acesti oameni 1n varsta continua sa cultive suprafetele pe care le detin pentru a-si obtine
hrana necesara si venituri modeste in numerar, ceea ce rezultd in mod evident din rata de
activitate surprinzitor de mare in randul persoanelor varstnice din rural: aproximativ 40% din
populatia rurald din grupa de varstd 65-75 de ani lucreazd (in special in agriculturd), in
comparatie cu mai putin de 2% pentru populatia urband (Raport FAO privind comasarea
fermelor, 2003). Totusi acesti oameni in varstd cu sigurantd nu se afla printre cei mai productivi
fermieri si probabil ca se afla in pragul de a deveni proprietari de pamant pasivi. Alte 500.000 de
persoane carora li s-a restituit pamantul locuiesc la oras si au cariere alternative, nefiind
interesati sa isi reia activitatea in agriculturd si si lucreze efectiv pamantul. In acest cadru,
pietele funciare au un rol important in asigurarea unui mediu pentru transferul de resurse
funciare de la cei mai putin activi la producatorii mai activi $i mai eficienti, generand astfel
cresteri potentiale ale productivitdtii prin comasarea terenurilor.

Pietele funciare nu se limiteazd doar la tranzactii de véanzare-cumparare: ele includ, de
asemenea, arendarea suprafetelor. Peste tot in lume, dar mai ales in tarile in tranzitie, micii
proprietari preferd sd-si pastreze pamantul in familie, pamantul reprezentdnd o potentiald retea de
siguranta pentru familie. Ca o alternativa, arendarea da posibilitate proprietarilor sa-si mentina
proprietatea asupra pamantului pe care ei nu pot sa il utilizeze in scopuri productive, iar in
acelasi timp si aiba asigurat un céstig de la arendas. In urmatoarea sectiune se discuta despre
pietele funciare in curs de aparitie. Pentru a exploata pietele funciare ca instrument de comasare
a terenurilor, guvernul ar trebui sa adopte politici care simplificd procedurile de inregistrare si
acordare a titlurilor de proprietate, minimizeazd costurile de tranzactie §i asigurd securitatea
arendatorilor si arendasilor, prin aplicarea adecvata a contractelor.

O analiza detaliatd a sistemului de pensii din Romania (Raportul FAO privind comasarea
fermelor, 2003) sugereaza faptul ca pensiile rurale sunt total inadecvate si cd batranii sunt
obligati sa continue activitatea agricola ani buni dupa iesirea la pensie, ca mijloc de a obtine un
venit pentru satisfacerea unor nevoi minime de subzistentd. Drept rezultat, gospodariile de
pensionari isi asigurd doar 30% din venit din pensii $i 58% din gospodaria agricold (50% in
naturd si 8% in numerar din vanzarile de produse). Exista motive bugetare si contabile datorita
carora guvernul limiteaza pensiile rurale la un minim absolut, iar in aceasta situatie, nimeni nu se
asteaptd ca pensionarii sa renunte la siguranta relativd oferita de alimentele produse pe propriul
lot familial in schimbul unui venit mai putin sigur si probabil insuficient care rezultd din
vanzarea sau arendarea propriei suprafete de teren. Singura modalitate de a-i incuraja pe batrani
sa Inceteze activitatea agricold si sa elibereze propriile resurse de teren unor utilizatori mai
productivi este cresterea pensiilor acestora la un nivel adecvat sau cel putin la un nivel care sa le
dea posibilitatea sd supravietuiascd atunci cand sunt suplimentate cu veniturile din arendarea
suprafetelor. Aceasta este cu sigurantd o politicd pe care guvernul nu o poate implementa in
conditiile prezente si trebuie sa acceptam faptul cd fragmentarea terenurilor este un inlocuitor de
culise al incapacitétii guvernului de a asigura pensii adecvate pentru populatia rurala.

3" Date INS pentru 1998; citat din Gavrilescu et al., Romania Case Study, Raport Phare/Ace, iunie 1999.
* Date pentru 1997 din Chirca C. si Tesliuc E., De la sdrdcie la dezvoltare rurald, World Bank si INS, Bucuresti,
1999, p. 42.
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Programul prezent al MAPDR proiecteaza o potentiald introducere a unei scheme de plati de tip
pensii pentru fermierii care au depasit varsta de 60 de ani. Este prevazutd o pensie mai mare
(aproximativ 100 euro/an) pentru un hectar de teren care este vandut si o pensie mai mica
(aproximativ 50 euro/an) pentru un hectar de teren care este arendat.

Intr-o tara cu 4,2 milioane de exploatatii agricole pe un total aproximativ de 10 milioane hectare
de teren arabil, nu este realist sd ne asteptam la o dublare a marimii fermelor mai mici pe termen
scurt. Orice migcare pe termen scurt in aceastd directie ar obliga mai mult de 2 milioane de
oameni — majoritatea in varsta — sa paraseasca activitatea agricola si poate avea drept rezultat o
migratie masivd a populatiei neocupate din rural catre zonele urbane. Dezvoltarea
oportunititilor de ocupare neagricola in zona rurala in sectorul serviciilor, constructiilor si
prelucrarii este esentiala in aceasta situatie, in special pentru populatia aflata la o varstd inainte
de pensionare. Ocuparea neagricold in zona rurald va elibera forta de munca din activitatea
agricola si va facilita comasarea fermelor. Totusi acesta este un proces care va lua mult timp, iar
guvernul ar trebui sd initieze politici adecvate cit mai curdnd posibil, pentru a asigura
dezvoltarea cu succes a locurilor de munca in afara agriculturii.

Factori in afara comasarii terenurilor au, de asemenea, un puternic impact pozitiv asupra
veniturilor rurale. Pentru o suprafata data de pamant, si alti factori, cum ar fi accesul la masini
agricole, capitalul uman (gradul de instruire), precum si dorinta de a se angaja 1n vanzari
comerciale, pot avea chiar un impact si mai semnificativ asupra bunastarii gospodariei. O
tehnologie mai buna si o mai buna calitate a capitalului uman pot face minuni in imbunatatirea
productivitatii si eficientei, inclusiv la fermele de dimensiune mica. Accentul pus pe capitalul
fizic i uman, ca si dezvoltarea canalelor de piatd (pentru vanzarile comerciale) sunt probabil
directiile de politica prioritare pe care guvernul trebuie sd le exploreze, in afard de dezvoltarea
pietei funciare, in eforturile sale de a contracara impactul fragmentarii. Si alti cercetétori au ajuns
la concluzii similare privind importanta capitalului fizic, a instruirii si serviciilor de piatd pentru
o agricultura de succes in tarile in tranzitie. Atentia acordata capitalului, instruirii §i canalelor de
piata poate produce cu siguranta sinergii suplimentare prin sporirea motivatiei pentru dezvoltarea
de activitati neagricole n zona rurala.

4.5. Aparitia pietelor funciare

Privatizarea pimantului niciodati nu garanteaza si aparitia pietelor funciare. In Romania, Legea
fondului funciar din 1991 a interzis alienarea suprafetelor de teren pe care “noii” proprietari,
inainte lipsiti de pdmant, l-au primit ca parte a procesului de “constituire”. Categorii intregi de
tranzactii au fost blocate in acest mod pe o perioada de 10 ani de la data acordarii suprafetelor.
Interzicerea vanzarii pamantului de catre “noii” proprietari a rdmas In vigoare pana la data
aprobarii Legii privind circulatia juridica a terenurilor din 1998.

Cadrul legal al tranzactiilor de pe piata funciara este asigurat de doua legi principale:
- Legea privind circulatia juridica a terenurilor (1998), care reglementeazd cumpararea si

vanzarea pamantului de catre persoane fizice si juridice, impunand in acelasi timp o limita de
200 hectare in ceea ce priveste suprafata in proprietate privatd a persoanelor fizice si
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asigurand in acelasi timp drepturi de preemptiune pentru arendasi, vecini $i coproprietari; nu
este nevoie sd mai amintim ca vanzarile de pdmant au fost total interzise in perioada
comunista.

- Legea arendei (1994, amendatd in 1998), care reglementeaza relatiile contractuale intre aren-
datori si arendasi. Limita minimd de 5 ani impusa arendarii suprafetelor a fost inlaturatd in
1998; totusi alte restrictii persistd: legea curentd nu permite subarendarea sau infiintarea de
agentii imobiliare Tn domeniul arendérii; contractul de arendare poate fi transferat unei terte
parti doar dacd arendasul a decedat; persoanele care cautad sa arendeze teren agricol trebuie sa
obtina un certificat de calificare profesionala de la MAPDR. Aceste restrictii birocratice sunt o
mostenire a epocii comuniste, cand arendarea, la fel ca vanzarea terenurilor, era total interzisa.

Proprietatea corporativa asupra terenurilor, ca si proprietatea persoanelor strdine sunt doud
puncte sensibile pentru toate tarile In tranzitie. Romania, spre deosebire de unele tari invecinate,
permite proprietatea persoanelor juridice asupra pamantului, dar este interzis dreptul de
proprietate al persoanelor strdine (deja prin Constitutia din 1991). Cetatenilor strdini le este
interzis dreptul de a cumpara pamant. Societdtile romanesti aflate in proprietatea cetatenilor
straini (de exemplu, filialele romanesti ale corporatiilor strdine sau societdtile mixte) pot
cumpdra pamant, dar acest pdmant poate fi proprietatea societdtii respective atat timp cat ea
existd sub forma unei persoane juridice romanesti. Arendarea totusi este permisa atat cetatenilor
striini, cat si societatilor straine. In mod specific, terenul statului poate fi arendat (“concesionat™)
pe baza de licitatie cetatenilor straini si societdtilor straine.

Problema dreptului de proprietate al strdinilor are o importanta considerabila de ordin politic si
practic in Romania, la fel ca in toate tarile in tranzitie. Aceasta afirmatie este alimentata de o
combinatie de doi factori: rezistenta istorica est-europeand la cumpararea de pdmant — in special
teren agricol — de cdtre cetdtenii strdini §i consideratia practicd a pretului pamantului, care in
prezent este mai scazut decat in UE si chiar decat pretul pamantului in Polonia. Tabelul 4.11
prezinta un pret mediu de 300 $ pe hectar de teren agricol extravilan in anul 2004. Desi preturile
au crescut in mod semnificativ In ultimii cinci ani, acest pret este relativ scdzut in comparatie cu
4.000 $-5.000 $ pe hectar in Germania de Est, 14.000 § pe hectar in Germania de Vest si 800 $-
1.800 $ pe hectar in Polonia. Desigur, diferentele de pret reflectd productiile medii scazute din
Romania, dar aceste productii pot creste prin aplicarea tehnologiilor strdine. Astfel, terenurile
agricole din Romania ar putea fi cumparate relativ ieftin de catre cetatenii mai bogati ai UE. Se
sustine, de asemenea, ca daca se permite ca cetdtenii strdini sa poatd avea proprietdti in Romania,
acest lucru ar face ca preturile sa creascd, iar terenul agricol ar fi mai putin accesibil pentru
fermierii locali. Proprietatea asupra pamantului a cetdtenilor strdini este una dintre problemele
care trebuie abordate ca parte a strategiei de aderare a Romaniei: statelor membre UE li se cere
in general sa elimine toate barierele din calea dreptului de proprietate asupra pamantului al
cetatenilor UE din oricare tard si sunt permise doar exceptii foarte specifice.

4.5.1. Tranzactii funciare

Dupa adoptarea Legii privind circulatia juridica a terenurilor din 1998, cumpararea si vanzarea
pamantului a devenit posibild fard restrictii; printre alte prevederi, legea a inlaturat dreptul de
preemptiune al statului de a cumpara pamant de la proprietarii individuali. Tabelul 4.11 prezinta
un rezumat al tranzactiilor de vanzare a suprafetelor incepand cu anul 1999.
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Tabelul 4.11. Vanzari si campirari de terenuri, 1999-2004 (date cumulative la sfarsitul anului)

1999 2000 2001 2002 2003 2004 (Oct)

Intravilan

Suprafata vanduta /ha/ 26.904 33.646 37.966 58.014 64.381 68.686
Valoare totald /miliarde lei] 1.555 1.870 2.439 5.395 7.942 9.600
Pretul /milioane lei pe ha] 58 56 64 93 123 139.8
Extravilan

Suprafata vanduta [ha/ 43.977 65.723 94.480 | 254.281 340.699 413.368
Valoare totald [miliarde lei] 281 452 764 2.209 3.040 4313
Pretul /milioane lei pe ha] 6 7 8 8,7 8,9 10,4

Sursa: MAPDR si Oficiul National de Cadastru.

Pana in luna octombrie 2004, fusesera vandute 482.000 hectare de teren agricol intravilan si
extravilan. Aceasta reprezintd o cifra respectabild, de 4,2% din terenul agricol privat din zona
rurald (de 11,5 milioane hectare) (vezi Tabelul 4.11).

Puternicul potential de vanzare a terenurilor in randul proprietarilor rurali este, de asemenea,

accentuat de rezultatele anchetei
realizate de Banca Mondiali/PHARE in | Figura 4.4. Gospodarii ce doresc si vinda pamént

anul 1996, care evidentia faptul ca 8% Procent respondenti

din respondenti manifestaserd dorinta de o

a vande pamant (si asta cu doi ani 10 - —
inainte ca Legea circulatiei juridice a 8 — B

terenurilor sa legalizeze tranzactiile
funciare). O caracteristica interesanta a

rezultatelor anchetei este cresterea ‘N I B i
procentului de respondenti care doresc 2 H = - |
sd vanda pamant o data cu inaintarea in .

varstd (Figura 4.4). <50 51-65 > 65 Total esant.

Varsta medie adulti in gospodarie

Nu sunt disponibile date statistice Sursa: Agricultura privata in Romdnia, 1997, p. 24.

oficiale privind arendarea. Directia de
Dezvoltare Rurald din cadrul MAPDR a facut o incercare de a aduna date privind arendarea
pentru anul 1997. Conform acestor date, arendarea pamantului si dijma, impreuna, reprezinta
16% din terenul agricol exploatat in sistem individual. Aceste cifre prin propria lor naturd nu
includ suprafetele arendate de actionarii individuali de la fostele IAS, care in anul 1996
reprezentau 0,56 milioane hectare din cele 1,7 milioane hectare utilizate de fermele de stat
(33%). Nu includ nici contractele de concesiune si de arendare semnate de Agentia Domeniilor
Statului dupa 1999, care au ajuns la 477.000 hectare la jumatatea anului 2002. Totalizdnd toate
aceste cifre (cu recunoasterea faptului cd ele corespund unor ani diferiti), obtinem o cifra
estimativa a volumului arendei in Romania: aproximativ 2 milioane hectare apar ca fiind sub
incidenta diferitelor contracte de arenda, ceea ce reprezinta aproximativ 14% din suprafata totala
de teren agricol a tarii.

Structura preturilor pdmantului din Romania pare a favoriza decizia proprietarilor de a da in
arendd pamantul in loc de a-1 vinde. Cuantumul arendei in mod obisnuit este de 20-30% din
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recoltd, platibil proprietarilor terenurilor respective de catre arendas. Luand productia medie
modesta de 2.700 kg grau/ha si pretul de vanzare de 1.500 lei/kg, Florian (2002) a calculat ca
platile arendei s-au ridicat la aproximativ 1 milion lei pe hectar in preturi 1999. Capitalizind
platile arendei la o rata reala a dobanzii de 5% (care este un procent mare pe plan international),
obtinem o valoare de aproximativ 20 milioane lei pe hectar in preturi 1999 (s1 mult mai mare
daca se foloseste o ratd mai scdzuta a capitalizarii). Aceasta este de aproape trei ori mai mare
decat pretul de vanzare mediu raportat, de 7,2 milioane lei pe hectar in 1999.

4.5.2. Sistemul cadastral

Pand in momentul prezent, Romania are un sistem dual de Inregistrare a terenurilor, mostenit
dinaintea celui de-al doilea razboi mondial: sistemul de “carte funciard” (practicat in 18 judete
din Transilvania) si sistemul tip “inscriptie-transcriptie” (practicat in restul de 24 de judete).
Cartea funciara reprezintd cronica proprietatii pentru o anumitd suprafatd, care indica lotul
respectiv, cu limitele ei. Modificarea proprietatii apare cand se face inregistrarea corespunzatoare
in cartea funciara; o copie a paginii din cartea funciard reprezintd, prin urmare, baza oricarui
contract de vanzare. In conditiile sistemului de inscriere/transcriere, transferurile proprietitii sunt
inregistrate intr-un registru alfabetic sub numele cumparatorului. Verificarea titlului, prin
urmare, necesita o cautare laborioasa in caietele unde au fost inregistrate transferurile anterioare.
Un titlu emis pe baza unor asemenea cautari este intotdeauna discutabil: daca alta persoana vine
cu un titlu pentru aceeasi proprietate, neintelegerea trebuie rezolvatd pe cale judecatoreasca.
Conform noii legislatii, sistemul cartii funciare a fost extins in toate judetele, prin birourile de
carte funciara infiintate in cadrul judecatoriilor teritoriale.

.....

pe intregul teritoriu al Romaniei. Legea a intrat in vigoare doar in luna iulie 1999, iar procesul de
inregistrare a proprietitilor in cirtile funciare continua. In zonele in care era utilizat sistemul de
inscriptie-transcriptie, inregistrarea proprietatii imobiliare In cartea funciara era facutd ori cand
aparea o tranzactie, ori la simpla cerere a proprietarului. Existd conditia ca, pentru fiecare
proprietate, sa fie pregatitd o fisd cadastrald bazatd pe masuratori topografice realizate de
topografi autorizati. Informatiile din cadrul sistemului inscriptie/transcriptie sunt pastrate in
arhive pentru verificarea si validarea drepturilor de proprietate la prima inregistrare in cartea
funciard. Pand in anul 2004, birourile de carte funciard au functionat ca extensii ale
judecatoriilor, cazand sub jurisdictia Ministerului de Justitie. Fiecare birou funciar era condus de
un judecator local, cu personalul auxiliar aferent.

Oficiul National de Cadastru a fost infiintat in anul 1996, sub directa autoritate a primului-
ministru si incorporat in anul 2001 in Ministerul Administratiei Publice. Infiintarea ulterioara a
Ministerului Administratiei si Afacerilor Interne (in anul 2003), prin unirea Ministerului
Administratiei Publice si a Ministerului de Interne, a adus Oficiul National de Cadastru in
subordinea Ministerului Administratiei si Afacerilor Interne. In anul 2004, activititile de
cadastru si de carte funciard s-au unit in cadrul unei singure agentii, Agentia Nationald de
Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI), care incorpora Oficiul National de Cadastru si toate
birourile de carte funciara. Aceastd unire a facilitat simplificarea tranzactiilor si a Tmbunatatit

.....
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ANCPI va continua activitdtile birourilor de carte funciara, fara a-i mai implica pe judecatori,
rolul lor fiind transferat personalului administrativ — arhivari. La nivel de cadastru, ANCPI este
responsabil cu realizarea cadastrului general, adica un inventar complet al terenurilor si cladirilor
din toate judetele, si cu asigurarea accesului public la informatia cadastrald. Cadastrul general
este organizat la nivel de judet si tard, indicind limitele unitatilor administrative (urban si rural).
In prezent, nu existi un schimb electronic de date intre birourile de cadastru ale judetelor si
sediul central; totusi un sistem amdnuntit de tehnologia informatiei, care sa integreze cadastrul
cu informatiile din cartea funciara, se afld in etapa finald de pregatire si testare din cadrul
proiectului de “cadastru si publicitate imobiliara” finantat de catre Banca Mondiald, proiect
initiat in anul 1999.

La mijlocul anului 2001, Oficiul National pentru Cadastru a preluat de la MAPDR
responsabilitatea de Tnmanare a titlurilor de proprietate asupra terenurilor agricole repartizate in
proprietate privata din 1991, in afara de responsabilitatea sa statutara pentru cadastrul electronic
la nivelul intregii tari. Pentru peste 90% din suprafete s-au acordat titluri de proprietate Tncepand
cu anul 1991, procent in crestere de la 70%-75%, cat a fost realizat de catre MAPDR pana in
2001. Sistemul va fi inlocuit de cadastrul electronic bazat pe harti digitale aduse la zi si fotografii
aeriene recente. Testarea pilot a metodologiei a fost realizatd in doud judete din apropierea
orasului Bucuresti: Dambovita (90% din aceastd activitate incheiatd pana la jumadtatea anului
2003) si Prahova (30% din activitate incheiatd). Scopul avut in vedere, de a realiza un cadastru
complet informatizat pana la sfarsitul anului 2004, a fost extrem de optimist, dar un numar de
probleme de ordin administrativ, financiar si juridic a impiedicat realizarea sa. Se preconizeaza
ca acoperirea intregii tari cu noi fige fotografice aeriene va fi realizatd pana in luna decembrie si
cu harti digitale pana in luna iunie 2006. Totusi pregdtirea hartilor cadastrale digitale pe baza
noilor harti topografice ar necesita un timp mai indelungat, in relatie directd cu fondurile
disponibile. O nevoie mai urgenta este pregatirea hartilor pentru sistemul de identificare a
parcelelor, obligatoriu pentru implementarea sistemului de plati unice pe suprafata (SPUS).
Deoarece cadastrul general national reprezinta incd o activitate “in curs de desfasurare”, toate
inregistrarile bazate pe contracte de vanzare trecute prin notariat si masurdtorile private sunt
considerate, din punct de vedere legal, ca “provizorii” pand cand noua masurare cadastrald
nationala (initiata in 1999) va fi incheiati la nivel national. In prezent, inregistrarea garanteazi
posesia, dar nu si limitele precise ale proprietatii.

Notarii au un rol esential in transferul proprietatii, deoarece sunt responsabili cu validarea
titlului §i numai un contract de vanzare trecut prin notariat poate servi ca bazad pentru
inregistrarea transferurilor de proprietate. Taxele notariale (care se bazeaza in general pe un
procent din valoarea tranzactiei, tranzactie ce are o valoare minima fixa) si taxele implicate de
masuratorile topografice reprezintd astfel doud componente de neevitat ale cheltuielilor cu
transferul proprietdtii. Un calcul recent realizat de Agentia de Cadastru si Publicitate
Imobiliarda (ANCPI) a aratat ca costul de tranzactie pentru o suprafatd de teren in valoare de
90.000 euro este de aproximativ 2,2%. Totusi costurile de tranzactie sunt percepute de catre
proprietari ca fiind mari §i reprezintd un obstacol serios in calea incheierii inregistrarii
cadastrale. Prin urmare, aceste costuri ar trebui sa se afle sub supravegherea constantd a
guvernului.
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4.6. Sarcini prioritare pentru incheierea reformei funciare si a restructurarii
in agricultura

Romaénia a realizat progrese semnificative in sensul credrii unei agriculturi private reale,
caracterizate printr-o combinatie de tipuri organizatorice, care cuprinde o Intreagd gama de
exploatatii individuale si ferme corporative. Reforma funciara, in sensul restaurdrii drepturilor de
proprietate si de folosinta, este virtual incheiatd. Totusi mai raman de dus la bun sfarsit sarcini
importante. Prima dintre ele priveste responsabilititile Agentiei Domeniilor Statului, §i anume
incheierea privatizarii fermelor de stat si privatizarea pe baza de licitatii a majoritatii suprafetelor
aflate In proprietatea statului sau, in caz de esec al acestei actiuni, incredintarea acestora in
mainile unor operatori privati. Peste 50% din numarul initial de ferme din portofoliul ADS sunt
considerate insolvabile si sunt mai curand pe panta lichidarii decat a privatizarii. Procedurile de
lichidare trebuie incheiate farda nici o Intirziere. Suprafete mari de teren agricol vor fi astfel
eliberate si vor fi disponibile pentru arendare cétre operatori privati. Trebuie acordata
prioritate acestor mari rezerve de teren ale statului si trecerii lor in sistemul agriculturii
private.

Fermelor de stat falimentare li s-a permis sa-si continue existenta si sa acumuleze datorii timp de
mai mult de un deceniu, datoritd regimului traditional al bugetului ,,bland” care a incurajat
iresponsabilitatea financiara. O analiza preliminara a datelor financiare de la aproximativ 10.000
de unitati cu personalitate juridicd realizata de INS sugereaza faptul ca mai mult de jumatate din
aceste unitati au raportat datorii In ultimii 4-5 ani. Nu toate aceste ferme au ajuns la situatia de
insolvabilitate reald, dar frecventa fermelor neprofitabile este alarmantd. Guvernul ar trebui sa
evite dezastrul financiar potential care poate apdrea din cauza acestei situatii i sa ia masuri
imediate pentru a impune tuturor fermelor restrictii bugetare severe si o disciplina
financiara strictd. Procedurile de faliment, oricat ar fi de dureroase, ar trebui aplicate tuturor
fermelor care sufera de neprofitabilitate cronica.

Unul dintre obiectivele originale ale tranzitiei a fost eliminarea favorizarii marilor ferme care a
fost imprimata mentalitétii agricole incepand cu anul 1948. Din nefericire, politicile recente vin
sa intdreasca senzatia cd marile ferme sunt Incd favorizate In Roméania; manifestarea cea mai
recentd a acestei situatii este clasificarea bizard in ferme “comerciale” si ferme “familiale”, care
permite platirea subventiilor mai ales pe baza criteriilor de marime. Agricultura comerciald este
cea care trebuie sprijinitd §i incurajatd, dar acest lucru ar trebui realizat pe baza masurarii
activitatii comerciale, si nu a marimii. Obiectivul ar trebui sd fie ajutorarea micilor fermieri
pentru cresterea nivelului de comercializare a produselor proprii, iar acest lucru nu poate fi
realizat prin eliminarea lor de la subventii, datorita dimensiunii mici a fermelor. Dezvoltarea cu
succes a sectorului agricol necesitd eliminarea tratamentului preferential acordat prin
traditie marilor ferme si stabilirea unui teren de joc uniform pentru toate fermele, indiferent de
forma de organizare §i de marime.

O sarcind importantd, cu implicatii majore pentru bunastarea populatiei rurale si dezvoltarea
rurald in general, este comasarea structurii agricole fragmentate. Asa cum s-a discutat in
Sectiunea 4.4, masurile necesare pentru progresul acestei actiuni depasesc cu mult cadrul
conventional al reformei agrare. Se fac inca eforturi semnificative pentru finalizarea punerii
la punct a sistemului de cadastru national pe suport electronic si pentru implementarea
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masurilor pentru simplificarea si facilitarea tranzactiilor funciare (incluzind arendarea
terenurilor agricole), ca si pentru reducerea costurilor de tranzactie aferente. In afara de
dezvoltarea pietelor funciare si a altor servicii de piatd pentru agriculturd, aceastd sarcina
necesitd promovarea economiei rurale neagricole, incluzdnd acordarea unei atentii sporite
educatiei si instruirii, finantelor rurale si chiar pensiilor rurale.

La un nivel diferit, este necesar sa subliniem ca organele statistice trebuie sa-si ITmbunatateasca
activitatea de colectare si raportare a datelor in domeniul proprietitii funciare, al utilizarii
terenurilor si al organizarii fermelor. In cursul acestui studiu a trebuit si recurgem la diferite
surse care, in general, raportau date incomplete si inconsecvente. Factorii de decizie ar trebui sa
poata sa se bazeze pe un set complet de date care sd acopere intreaga perioada, incepand cu
1989-1990, si care sa reflecte toate aspectele relevante ale reformei funciare, ale restructurarii
fermelor si ale privatizarii in agricultura. Este responsabilitatea organelor statistice sa asigure
asemenea date pentru procesul de luare a deciziilor.
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