EXPUNERE DE MOTIVE |
pentru pentru modificarea si completarea Legii nr. 17 /2014 privind unele masuri de
reglementare a vanzérii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan i de modificare a
Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri
proprietate publici gi privata a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei
Domeniilor Statului

in perioada premergatoare intrrii in vigoare a Legii 17/2014 s-au incheiat numeroase
franzactii privind instrainarea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole, determinate, pe de
0 parte, de dorinta unor investitori, autohtoni sau straini, de a desfasura activitati agricole in
exploatatii mari si pe de altd parte de lipsa de interes a proprietarilor de a exploata in regie proprie
aceste terenuri, determinati fiind de randamentul scazut al unui astfel de mod de exploatare,
influentat negativ de suprafetele mici detinute in proprietate si gradul mare de faramitare al
terenurilor agricole.

Unele dintre aceste tranzactii au constat in incheierea unor promisiuni de vénzare-cumparare
care prevedea ca pretul se achitd integral la data incheierii promisiunii iar transferul dreptului de
proprietate (incheierea contractului de vénzare - cumparare) se va realiza dupa intocmirea
documentatiilor cadastrale.

Datorita reglementarilor in vigoare privind executarea documentatiilor tehnice de cadastru si,
ulterior, intabularii dreptului de proprietate, prevdzute in regulamentele OCP! privind desfasurarea
acestei activitati (Ordinui 633/2006 cu modificarile $i completarile ulterioare) activitatea de cadastrare
si atribuire a numerelor cadastrale pentru terenurile aflate in extravilan a fost puternic ingreunata,
proprietarii de terenuri agricole aflandu-se, de multe ori, in imposibilitatea executarii acestor lucrari
datoriti unor cauze obiective (neconcordante intre suprafetele masurate si cele atribuite prin titluri de
proprietate, numeroase greseli in tiparirea numelui proprietarilor sau vecinilor pe ftitlurile de
proprietate, documentatii cadastrale intocmite anterior de catre proprietari vecini care trebuiau
rectificate de catre acestia, etc.).

Aceste fapte au facut ca la intrarea in vigoare a Legii nr. 17/2014, care prevedea procedura

de urmat in cazul instrainarii dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole, numerosi investitori



s3 se gaseasca in situatia de a aplica aceasta procedura, fiind exclusi din categoria preemptorilor, in
conditiile in care acestia aveau un drept de creantd asupra terenurilor respective. Singurii care
aveau posibilitatea s3 definitiveze achizitia prin intocmirea unui contract de vanzare — cumparare,
asa cum era stabilit in art. 20 al. (1) din L. 17/2014, erau aceia care aveau intocmite promisiuni de
vanzare - cumpérare autentificate la notariat anterior intrérii in vigoare a legii. Aceasta exceptie a
ficut o diferentiere clard intre promisiunile autentificate la notariat si cele neautentificate, creand o
inegalitate intre acestea, in conditiile in care dreptul de creanta era asemanator.

Prin Decizia nr. 755/2014, Curtea Constitutionald a Romaniei constata cé prevederile art. 20
al (1) din Legea 17/2014, care faceau aceasta diferentiere, sunt neconstitutionale.

Efectul acestei decizii este acela c& aceste prevederi nu mai pot fi aplicate, cu consecinta
pentru detinatorii acestor drepturi de creantd, respectiv promitentii - cumpératori, de a apela la
procedura previzuta de Legea nr.17/2014 (publicare ofertd, aplicarea dreptului de preemptiune,
etc...)

O eventuald apelare la aceastd procedurad ar duce inevitabil la pierderea acestui drept de
creanta in conditiile in care acesti promitenti - cumpdratori nu au un drept de preemptiune, drept
care poate fi valorificat de preemptorii mentionati in art. 4 al. (1) din L. 17/2014 (coproprietari,
arendasi, vecini, Statul Roman).

Conform Codului Civil si legislatiei in vigoare, dreptul de creanta este ocrotit de lege,
creditorul avand dreptul la indeplinirea obligatiei.

Asa cum prevad normele Legii 17/2014, vanzarea se va face dupa parcurgerea obligatorie a
procedurii de publicitate, respectandu-se dreptul de preemptiune i pretul din oferta de vanzare.

Promisiunile incheiate anterior intrarii in vigoare a Legii 17/2014 prevedeau pretul de la data
incheierii, in fapt un pret mai mic decét cel de la data vanzarii efective. Este de notorietate faptul ca
pretul terenurilor agricole a crescut vertiginos in ultimii ani si este, in continuare, in crestere. De
aceea pretul plitit de promitentul - cumparator la data incheierii promisiunii va fi mai mic decét pretul
pietii de la data vanzarii efective. Practic, partile sunt puse in situatia ori de a nu putea respecta
promisiunea facuta din cauze obiective (cu consecintele de vigoare, respectiv plata de daune, plata
unui pret mai mare decét cel negociat, etc.) ori de a declara preturi nereale pentru a se incadra in

prevederile Legii nr.17/2014.



In acest mod promitentii - cumparatori sunt inlaturati, practic, de la posibilitatea obligarii
debitorului la executarea promisiunii facute (conf. Art. 1.516 si 1.669 Cod civil).
Tocmai de aceea, solutia logica si juridica pe care noi indrdznim sa o propunem se

refera la, inregistrarea tuturor actelor de dobéndire a acestor terenuri in cadrul unor Registre
speciale tinute de catre Consiliile Locale pe raza carora este situat terenul, in termen de 90 de
zile lucratoare, urmand ca apoi acestea sa fie predate catre Directia Agricola Judeteana spre
pastrare §i publicare.

Astfel, propunem urmatoarea varianta a textului de lege:

Art. 4 alin. (1) , Transferul dreptului de proprietate, prin vanzare sau sub orice alta forma
(dare in plata, contract de schimb si altele) - cu exceptia prevederilor art. 20 - a terenurilor agricole
situate in extravilan, se face cu respectarea condfiilor de fond gi de forma prevazute de Legea
nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile ulterioare, §i a dreptului de
preemptiune al coproprietarilor, arendagilor, proprietarilor vecini, precum i al statului roméan, prin
Agentia Domeniilor Statului, in aceasta ordine, la pref $i in condiii egale.”

Astfel, s-ar crea posibilitatea eliminarii eludarii legii prin incheierea unor acte juridice avand
ca obiect transferul dreptului de proprietate (schimb cu sultd disproportionatd, dare in plata si
altele).

lar la art. 20 propunem urmatoarea modificare: alin. (4) ,Dispoziile prezentei legi, in
special cele ale art. 4 alin. (1), nu se aplicd persoanelor care au incheiat orice acte autentice sau
sub semnaturd privatd (antecontracte, promisiuni de vanzare, contract de schimb gi altele), prin
care se obliga sa transfere dreptul de proprietate, asupra terenurilor agricole situate in extravilan in
baza unor acte incheiate anterior intrérii in vigoare a Legii nr. 17/2014.

In acest scop, ele trebuie inregistrate la Priméria unde se afid situat terenul in termen de 90
de zile lucratoare de la republicarea Legii, impreuna cu declarafia pe propria raspundere care
atestd ca terenul a fost dobandit anterior intrarii in vigoare a prezentei Legi, sub sanctiunile
prevazute de art. 326 Cod penal privind falsul in declaratii.”

Art. 20 alin. (5) ,in acest sens se va crea un Registru Special de Evidenta a terenurilor
vandute anterior intrdrii in vigoare a prezentei Legi, in cadrul Primariei. Registrul Special se va

transmite de catre Primérie in termen de 10 zile de la expirarea termenului prevazut la art. 20 alin.



(4) la Directia Agricola de pe raza judefului unde se afla terenul. Directia Agircold va pastra gi
publica pe site-ul de internet al acesteia in termen de maxim o lund de zile de la preluarea
registrelor, continutul acestora, publicare ce va asigura publicitatea i opozabilitatea vanzarilor
incheiate anterior intrérii in vigoare a prezentei Legi, faa de terfi..”

Art. 20 alin. (6) ,in cazul neinregistrarii in Registrul Special a actelor prevdzute la art. 20
alin. (4), promitentii-cumpdratori nu vor fi exclusi de la aplicarea prevederilor art. 4 alin. (1).”

Art. 20 alin. (7) ,Actele prevazute la art. 20 alin. (4) pot fi notate in Cartea Funciara, in
situatia in care s-a deschis o Carte Funciara pentru aceste imobile, avand efect de publicitate fata
de terfi si nu efect translativ de proprielate.”.

De asemenea, va transmitem o propunere de modificare a art. 5 alin.

(1) In toate cazurile in care se solicitd pronuntarea unei hotaréri judecatoresti care tine loc de
contract de vénzare, actiunea este admisibild numai dacd antecontractul a fost incheiat potrivit
dispoziiilor legale in vigoare la data semnérii lui.

(2) In urma raménerii definitive a hotérérii reclamantul - promitentul-cumpérétor - in numele
promitentului-vanzator (pératul), va parcurge procedura de preemptiune prevdzutd de Legea
nr. 17/2014, la pretul stabilit in antecontract gi confirmat de cétre instanta, iar in urma obtinerii
avizului favorabil gi a indeplinirii conditiilor prevazute la art. 3, art. 4 gi art. 9 din Lege, acesta are
posibilitatea de a-gi inscrie dreptul de proprietate in Cartea Funciara.

(3) In cazul in care pronuntarea hotarérii judecitoresti s-a solicitat pentru situatia prevazuti la
art. 20 alin. (4), nu se impune indeplinirea condiiilor prevazute la art. 3, ant. 4 gi art. 9 din Lege, in
vederea inscrierii dreptului de proprietate in Cartea Funciara.

(4) Cererea de inscriere in cartea funciard a dreptului de proprietate se respinge dacd nu sunt
indeplinite condgiile prevazute de prezenia lege.”

Tocmai de aceea se solicita instantelor judecatoresti pronuntarea unei hotaréri care sa tina
loc de contract de vanzare, pentru ca promitentul-vanzator nu doregte incheierea pe cale amiabila
a unui contract de vanzare notarial $i in consecintd nu va indeplini niciodatd procedura de
preemptiune, iar promitentul-cumparator nu este indreptatit sa intreprinda aceastd procedura.
Actuala formulare este neaplicabild, deoarce ingradeste irevocabil accesul la justifie, atat prin

diferentierea facuta intre actele incheiate anterior intrarii in vigoare a Legii nr. 287/2009 si actele



incheiate ulterior acesteia, promitentul-cumparator neavand posibilitatea solicitarii validarii dreptului
sau de proprietate prin instanta.

Prin adoptarea acestei solutii s-ar pune de acord ratiunea pentru care a fost emisa Legea
17/2014 cu prevederile dreptului comun (Codul civil cu privire la drepturile de creantd) si cu cele ale
Constitutiei Romaniei {art. 16 alin. (1) din Constitutie, teza referitoare la interzicerea privilegiitor).

in baza celor prezentate supun dezbaterii gi aprobérii, celor doua Camere ale Parlamentului
Roméniei, propunerea legislativd pentru modificarea gi completarea Legii nr. 17 / 2014 privind unele
masuri de reglementare a vénzéri-cumparérii terenurilor agricole situate in extravilan gi de
modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societétilor comerciale ce detin in administrare
terenuri proprietate publicd §i privatd a statului cu destinafie agricola si infiinfarea Agentiei
Domeniilor Statului,

Initiator :

Senator PNL de Tuicea
Octavian Matoc



Co-initiatori ai propunerii legislative pentru modificarea §i completarea Legil nr. 17 / 2014
privind unele masuri de reglementare a vanzirii-cumpararii terenurilor agricole situate in
extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce
detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie-agricola si

infiintarea Agentiei Domeniilor Statului.:
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Co-initiatori ai propunerii legislative pentru modificarea $i completarea Legii nr. 17 / 2014
privind unele masuri de reglementare a vénzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in
extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce
detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola si

infiintarea Agentiei Domeniilor Statului :
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