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Rezumat Legea nr. 17/2014 a intrat in vigoare pe dataldeaprilie 2014
reglementand doar vanzarea de terenuri agricalatsifin extravilan, pentru care se
prevede necesitatea respeictunui drept de preemiune. Acest drept apgme
coproprietarilor, arenddor, proprietarilor vecini, precumi statului roman, prin
Agenia Domeniilor Statului. Procesul de punere in alica legii a necesitat nu
mai puin de trei seturi de norme emise de patru ministeeea ce impregéncu
multitudinea de entiti implicate in procedura respeéct dreptului de preentune
face lectura dispotgilor legale 4 fie cel puin dificila. Prezentul articolsi propune
si prezinte principalele dispaiiale Legii intr-o maniet logici, facilitind astfel
ntelegereai aplicarea sa.

Cuvinte-cheie preempiune, coproprietari, arengia proprietari vecini, Agetia
Domeniilor Statului

Abstract: The Law no. 17/2014 came into force on April 2014 regulating the
sale of agricultural land only from outside theydimits for which it is planned a
procedure meant to regulate a right of first reffu$aat right belongs to the co-
owners, lessees, neighbours-owners and the Romdimte, through the State
Domains Agency. Given the subsequent completiotheflaw with no less than
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three implementing rules and also the large nunatbénstitutions involved in the
procedures, understanding the new procedure otmion is not an easy task.
This article aims to articulate a logical mannepodsenting the main provisions of
the law.

Keywords: pre-emption, right of first refusal, co-ownergssees, neighbours-
owners, State Domains Agency

1. Aspecte introductive. Scopurile Legii nr. 17/204

La data de 7.03.2014 Parlamentul Romaniei @dbpgea nr. 17
avand ca obiect unele asuri de reglementare a vanrEcumpararii
terenurilor agricole situate Tn extravilasi de modificare a Legii nr.
268/2001 privind privatizarea sodigtor comerciale ce da Tn administrare
terenuri proprietate publicsi privati a statului cu destini@ agricol si
infiintarea Agefiei Domeniilor Statului In cele ce urmeaz prezentul
articol &i propune & prezinte principalele dispa#iale acestui act normativ
(in continuare citat ,Lege”) raportate la legit@ain vigoare la data iririi
sale Tn vigoare. Din acest ultim punct de vedemmarém ci art. 8 din Lege
dispune & dispoziiile sale privitoare la exercitarea dreptului degmpiune
se completedizcu prevederile dreptului comun, atliale Codului civit.
Anterior apariei Legii, Codul civil reglementa deja dreptul dee@mpiune
al arendsului (art. 1849 N.C.Civ.) cu privire la bunurile ra@ple arendate,
care se exercita potrivit art. 1730-1739 N.C.C¢v.al coproprietarilor sau
vecinilor Tn privirta vanarii terenurilor din fondul forestier proprietate
privati (art. 1746 N.C.Civ.), procedura de exercitare astg drept de

3 Legea nr. 17/2014 privind unele asuri de reglementare a Vaniz-cumpararii
terenurilor agricole situate in extravilam de modificare a Legii nr. 268/2001 privind
privatizarea sociétilor comerciale ce dan in administrare terenuri proprietate publig
privati a statului cu destini@ agricodi si infiintarea Agefiei Domeniilor Statului, publicatin
M. Of. nr. 178 din 12 martie 2014; modifiai completai de Legea nr. 68/201¢l Legea nr.
138/2014; pusin aplicare prin Ordinele comune ale MinisteruAgriculturii si Dezvoltrii
Rurale, Ministerului Dezvairii Regionalesi Administrgiei Publice, Ministerului Aprarii
Nationale, Ministerului Culturii nr. 719/740/M. 57/232014 privind aprobarea normelor
metodologice pentru aplicarea titlului 1 din Legaa 17/2014 privind unele &suri de
reglementare a vaadi-cumpararii terenurilor agricole situate Tn extravilande modificare a
Legii nr. 268/2001 privind privatizarea sodigibr comerciale ce da in administrare
terenuri proprietate publcsi privatd a statului cu destini@ agricok si infiintarea Agetiei
Domeniilor Statului, publicat in M. Of. nr. 401 d&® mai 2014.

* A se vedeai UNNPR, Rotaru D. (coord. odul civil al Romaniei. indrumar notarial
vol. I, Editura R. A. ,Monitorul Oficial”, Bucurgti, 2011, p. 41.
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preempiune fiind predzuta de Codul silvic. Fa de aceste dispaii
Legea nr. 17/2014 are caracter spegialreglementeaz un drept de
preempiune legal, cu o procedurspecifi@. Aceasta include dreptul
arendaului, care contin@isi beneficieze in temeiul Codului civil de un drept
de preempune restrans la celelalte bunuri agricole @unrarea in vigoare a
Legii, excluse fiind terenurile agricole care fdwextul reglemeritii Legii.
Dreptul de preentpune stabilit conform Codului silvic nu curgea
modificari prin intrarea n vigoare a Legii nr. 17/2014.

Conform art. 1 din Legea nr. 17/2014 scopurilezengei legi sunt:
asigurarea secudifi alimentare, protejarea intereselor tinaale si
exploatarea resurselor naturale, in concaidacu interesul ngonal;
stabilirea unor rEsuri privind reglementarea véai-cumparirii terenurilor
agricole situate Tn extravilan; comasarea teremurdgricole Tn vederea
cresterii dimensiunii fermelor agricolgi constituirea exploatalor viabile
economic.

Cel puin protejarea intereselor fanale a fost, la nivelul
declaraiilor factorilor politici, imperativ cerut de expirarea termenelor
prevazute de Legea nr. 312 din 10 noiembrie 2005 privittdandirea
dreptului de proprietate privaasupra terenurilor deitte cefitenii stiini si
apatrizi, precumsi de citre persoanele juridice 8ine’ si esecul negocierilor
purtate cu Comisia europeaim vederea prelungirii lor. Astfel, in baza Legii
nr. 312/2005 au existat unele termene de tti@neu privire la posibilitatea
dobandirii dreptului de proprietate priiadsupra terenurilor din Romania de
catre cefitenii stdini si apatrizi, precumsi de ctre persoanele juridice
striine. In baza art. 4 din Legea nr. 312/2005zteenul unui stat membru
nerezident in Romania, apatridul nerezident in Roané&u domiciliul Tntr-
un stat membru, precuryi persoana juridit nereziderd, constituif n
conformitate cu legista unui stat membru, au putut dobandi dreptul de
proprietate asupra terenurilor pentrsedine secundare, respectiv sedii
secundare, la implinirea unui termen de 5 ani dkata adeirii Romaniei la
Uniunea Europedn Acest termenul de 5 ani, calculat de la data de 1
ianuarie 2007, data irfii in vigoare a legii, s-a Tmplinit la 1 ianuai212.
Totodati, conform art. 5 alin. 1 din Legea nr. 312/2005@stnul unui stat

5 Legea nr. 312 din 10 noiembrie 2005 privind dol@sddreptului de proprietate priviat
asupra terenurilor deitre cetfitenii stiini si apatrizi, precunsi de citre persoanele juridice
straine, publicai Tn M. Of. nr. 1. 008 din 14 noiembrie 2005.



62 CODRIN MACOVEI, MIRELA CARMEN DOBRILA

membru, apatridul cu domiciliul Tntr-un stat membsau in Romania,
precumsi persoana juridit constituiti in conformitate cu legisfia unui stat
membru au putut dobandi dreptul de proprietate rastgvenurilor agricole,
padurilor si terenurilor forestiere la Tmplinirea unui termda 7 ani de la
data adeirii Romaniei la Uniunea EuropeanTermenul de 7 ani calculat de
la data de 1 ianuarie 2007 s-a implinit la 1 iaieu2014.

Legea nr. 17/2014 a intrat in vigoare pe data Headrilie 2014
reglementand doar vanzarea de terenuri agricalatsiin extravilan, pentru
care se prevede necesitatea regpeatnui drept de preemjune; legea
prevede posibilitatea dobandirii de terenuri adecgituate Tn extravilan de
citre ceifitenii st@ini si apatrizi cu condia respectrii dreptului de
preempiune, inclusiv statul fiind enumerat Tn randul cetare beneficiaz
de dreptul de preenipne.

Ca persoane care pot avea calitatea de @adtop sunt indica atat
cetitenii romani, casi cettenii unui stat membru al Uniunii Europene, ai
statelor care sunt parte la Acordul privind @daEconomic European
(ASEE) sau ai Confedaiai Elvetiene, precungi apatrizii cu domiciliul Tn
Roménia, intr-un stat membru al Uniunii Europemgt-Gn stat care este
parte la ASEE sau in ConfedgaaElvgian, [art. 2 alin. (2) din Legea nr.
17/2014] precumsi persoanele juridice avand tianalitatea romén
respectiv a unui stat membru al Uniunii Europenstagéelor care sunt parte
la ASEE sau a Confedeigi Elvetiene [art. 2 alin. (2) din Legea nr.
17/2014]. In cazul ceteanului unui stat tesi apatridului cu domiciliul Tntr-
un stat te, precumsi persoanele juridice avand tianalitatea unui stat ter
pot dobandi dreptul de proprietate asupra terestudigricole situate n
extravilan Tn condiile reglementate prin tratate intetiwaale, pe baz de
reciprocitate, Tn condile prezentei legi [art. 2 alin. (3) din Legea nr.
17/2014].

2. Vanzarea terenurilor agricole situate in extraMian — reglementarea
unui drept de preempiune legal

in conformitate cu dispogile art. 4 alin. (1) din Legea nr. 17/2014
instiinarea, prin vanzare, a terenurilor agricole séuatextravilan se face
cu respectarea conilor de fond si de forma previzute de Legea nr.
287/2009 privind Codul civil, republicgt cu modificrile ulterioare,si a
dreptului de preemjune al coproprietarilor, arenglbor, proprietarilor
vecini, precumsi al statului roman, prin Ageia Domeniilor Statului, in
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aceast ordine, la presi in condiii egale. Prin urmare, titularii dreptului de
preempiune legal reglementat de Legea nr. 17/2014 sumt, 1
ordine:coproprietarii, arengig proprietarii vecini, statul roman, prin
Agentia Domeniilor Statului. Dovedirea cdliti de arends pentru terenul
oferit la vanzare se face in cotité art. 11 din Lege, printr-un contract de
arend valabil incheiati Tnregistrat potrivit dispozilor legale, la momentul
afisarii ofertei de vanzare la sediul priniei.

Putem conchideacprincipalele caracterele juridice ale dreptului de
preempiune reglementat de Legea nr. 17/2014 sunt:dref@ aese natur
legak si este supus unei interpiet restrictive; drept patrimonial; drept
incesibil si indivizibil (prin coroborarea art. 1739 N.C.Civorivind
caracterele dreptului de preetigme, conform &ruia ,dreptul de
preempiune este indivizibilsi nu se poate ceda” cu art. 8 din Legea nr.
17/2014 conform @uia ,dispoziile prezentului capitol privitoare la
exercitarea dreptului de preetiyme se completeazu prevederile dreptului
comun”); drept temporar care se stinge prin neéeeec in termenele
stabilite de lege

3. Conditii pentru exercitarea dreptului de preempiune din Legea nr.
17/2014
3. 1. Persoanele care pot avea calitatea de cuinptor

Pot avea calitatea de cuiinftor cetitenii romani, respectiv caenii
unui stat membru al Uniunii Europene, ai statelmecsunt parte la Acordul
privind Spaiul Economic European (ASEE) sau ai Confeder&lvegiene,
precumsi apatrizii cu domiciliul Tn Romania, ntr-un staembru al Uniunii
Europene, intr-un stat care este parte la ASEEs@onfederga Elveian,
[art. 2 alin. (2)] precumsi persoanele juridice avand tianalitatea roméai
respectiv a unui stat membru al Uniunii Europenstagelor care sunt parte
la ASEE sau a Confedeia Elvegiene [art. 2 alin. (2)]. Totu, cetiteanul
unui stat tersi apatridul cu domiciliul intr-un stat temprecumsi persoanele
juridice avand ngonalitatea unui stat tepot dobandi dreptul de proprietate
asupra terenurilor agricole situate in extravilancondiiile reglementate
prin tratate interngonale, pe bak de reciprocitate, in coniie prezentei
legi[art. 2 alin. (3)].

5 A se vedeai Foltis A., Dreptul de preemjune, Editura Hamangiu, Bucw, 2011, p.
14 i urm.
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Nu sunt aplicabile dispagie Legii nr. 17/2014 vanuilor intre
coproprietari, st), rudesi afini para la gradul al treilea, inclusiv [art. 20.
alin. (2)].

3. 2. Actele juridice pentru care se aplig dispoziiile Legii nr. 17/2014

Prevederile Legii nr. 17/2014 se apl&ctelor juridice prin care are
loc o instdinare prin vanzare a terenurilor agricole situatextravilan- art.
4 alin. (1), adig contractelor de vanzare incheiate in forautenti@ si
hotararilor judedtoresti caretin loc de contract de vanzare.

Nu sunt aplicabile dispogie Legii nr. 17/2014 actelor juridice prin
care are loc transferul dreptului de proprietate plta modalitate decét prin
vanzare. Poate fi cazul, de exemplu, unui congtacschimb, donge, rené
viage#, intrginere, mgtenirii etc.

De asemenea, in privaaplicrii legii in timp, autorii &i nu au dorit
ca dispoziile sale 4 modifice implicit antecontractele incheiate argeri
intrarii sale Tn vigoare, dar Téicneexecutate panla aceast dat. In acest
sens, art. 20 alin. (1) dispunea prevederile prezentei legi nu se aplic
antecontractelogi pactelor de ofilune care au fost autentificate la notariat
anterior intérii Tn vigoare a acesteia”, adianterior datei de 10 aprilie 2014,
inclusiv.

Referitor la aceastdispoziie, prin Decizia Cuii Constituionale nr.
755 din 16 decembrie 20%4s-a admis excéip de neconstitibnalitate a
prevederilor art. 20 alin. (1) din Legea nr. 17/201 s-a constatat ac
prevederile art. 20 alin. (1) din Legea nr. 17/2@t®ind exceptarea de la
aplicarea Legii nr. 17/2014 a antecontractelor rdifieate la notariat
anterior intérii in vigoare a acesteia sunt necongititoale fiind@ instituie
un tratament juridic diferemat fatd de antecontractele neautentificate, sub
forma unui privilegiu Tn favoarea persoanelor caaa fincheiat un
antecontract autentic, intrucat numai acestea lotaf de dispoaziile
favorabile ale legii.

Dispoziiile din legile si ordonanele in vigoare, precuri cele din
regulamente, constatate ca fiind necongtihale, §i inceteaz efectele
juridice la 45 de zile de la publicarea decizierftConstituionale dag, in
acest interval, Parlamentul sau Guvernul, adwaz, nu pun de acord

" Publicat in M. Of. nr. 101 din 9 februarie 2015.
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prevederile neconstifionale cu dispozile Constitiiei. Pe durata acestui
termen, dispozile constatate ca fiind neconstitonale sunt suspendate de
drept (art. 147 alin. (1) din Constitat Romaniei revizuit in anul 2003). Din
9 februarie 2015 dispatle indicate sunt suspendate de drgptin lipsa
unei interveqii a legiuitorului pentru reglemefrile declarate
neconstittionale,si-au Incetat efectele juridice la 27 martie 2015.

in lipsa unei interveti legislative pag la data indicat mai sus,
practica notarial a considerat & Tn lumina deciziei CCR, toate
antecontractele (indiferent, dacau fost sau nu autentificate) incheiate
anterior intérii Tn vigoare a Legii nr. 17 sunt exceptate dealaicarea
acesteia. Principalul argument al acestei ofreatfost reticeta in a acorda
Legii nr. 17 un efect retroactiv in privan antecontractelor mai sus
identificate.

Recent (26 septembrie 2016), ICCJ dispune n miéetitdprin
Decizia nr. 24 din Dosarul nr. 1765/1/2016 avandligct pronutarea unei
hotirari prealabile privind aplicarea in timp a Legii. 7, dug cum
urmead: ,Dispozitile art. 5 alin. (1) din Legea nr. 17/2014 [...] aplicd
promisiunilor bilaterale de vanzare-cuingre privind terenuri agricole
situate Tn extravilan, incheiate anterior dntr in vigoare a acestui act
normativ, indiferent de momentul sesizinstantei”. In cazul in care se cere
pronunarea unei hatéari care 8 tina loc de contract de vanzare in temeiul
art. 1669 N.C.Civ., ICCJ apreciazi instana de judecattrebuie & dispuri
ndeplinirea formalitilor in vederea afinerii avizelor pretszute la art. 3i
art. 9 din Legea nr. 17/2014, cu modifite si completrile ulterioare, de la
autorititle competentesi si supravegheze in cursul juddt parcurgerea
procedurii privind respectarea dreptului de pregung predzut de art. 4
din acelai act normativ.

in acest sens, mganim ci procedura respesii dreptului de
preempiune era deja obligatorie pentru ingtme judecat conform art. 5
(modificat de pct. 2 al art. Il din Legea nr. 68 di2 mai 2019 din Lege
intrucat In toate cazurile in care se sdligironunarea unei hatari
judecitoresti caretine loc de contract de vanzaretiacea este admisilil
numai daé antecontractul este Tncheiat potrivit prevederilaggii nr.
287/2009, republicat cu modifi@rile ulterioaresi ale legislaiei in materie,

8 Publica# in M. Of. nr. 352 din 13 mai 2014.
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precumsi daci sunt intrunite conglile prevazute la art. 3, 4i 9 din lege, iar
imobilul ce face obiectul antecontractului esteciissla rolul fiscalsi Tn
cartea funciat.

Nu in ultimul rand, pentru a fi aplicabile dispgi# Legii nr.
17/2014, vanzarea trebuié aibd caracter voluntagi si nu fie vorba de
procedura varizii la licitatie publici, indiferent dag este vorba despre o
licitatie organizat in cadrul procedurii de prevenire a insohegnsi de
insolvena sau nu. In egalmasuri, nu sunt aplicabile dispaile Legii dac
terenul apgme domeniului privat de interes local sau jeda al uniilor
administrativ-teritoriale.

3. 3. Terenurile pentru care se aplig dispozkiile Legii nr. 17/2014

Terenurile pentru care se aglidispoziille Legii nr. 17/2014 sunt
terenurilor agricole situate in extravilan [aralé. (1)]. Actul normativ care
realizeaZ clasificarea terenurilor in fufie de destinge este Legea nr.
18/1991 privind fondul funciar, republi@fprin raportare la art. 2 din Legea
nr. 18/1991 terenurile pentru care se dpligspoziile Legii nr. 17/2014
sunt terenurile agricole situate in extravilan[att.alin. (1)], adig, mai
exact,terenuri cu destip@ agricok, si anume: terenurile agricole productive
- arabile, viile, livezile, pepinierele viticolepmicole, plantgile de hamesi
duzi, psunile, fangele, serele, solariileasadnielesi altele asemenea -, cele
cu vegetde forestie, da@ nu fac parte din amenajamentele silvice,
pasunile Tmp@durite, cele ocupate cu constiiugi instalgii agrozootehnice,
amenajrile piscicolesi de imburatatiri funciare, drumurile tehnologicg de
exploatare agrical platformele si spgiile de depozitare care servesc
nevoilor produgei agricole, terenurile neproductive care potrfiemajatesi
folosite pentru prody@m agricoi. Coroboradnd aceste disptizi cu
prevederile Codului civi§i ale Codului silvic rezult ca se aplié@ dispoziiile
Legii nr. 17/2014si pentru terenurile din extravilan cu vegetaforestied,
daa acestea nu fac parte din amenajamentele silvice.

Nu sunt aplicabile dispogie Legii nr. 17/2014:
- terenurilor agricole care nu sunt situate Tnawitan [art. 4 alin. (1)], adic
celor situate in intravilan, chiar dasunt terenuri agricole;
- terenurilor cu desting forestied, si anume: terenurile Tndglurite sau cele
care servesc nevoilor de cultuprodugie ori administrare silvig terenurile
destinate imfduririlor si cele neproductive - staivii, abrupturi,
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bolovanisuri, rape, ravene, torgn, da@a sunt cuprinse in amenajamentele

silvice.
in ceea ce priwte terenurile cu destifia forestief situate in

extravilan, cuprinse in amenajamentele silvices@apli@ dispoziiile Legii
nr. 17/2014, ci se aplicdreptul comun, adicart. 1746 N.C.Civ. privind
vanzarea terenurilor forestiere conforfinwga ,terenurile din fondul forestier
proprietate privdt se pot vinde cu respectarea, in ordine, a drdptdu
preempiune al coproprietarilor sau vecinilogi procedura de exercitare a
dreptului de preemjune previzuti de Codul silvié.

4. Verificari, avize

Terenurile agricole situate n extravilan pe orexithe de 30 km fia
de frontiera de stagi tarmul Marii Negre, @étre interior, precunsi cele
situate in extravilan la o dist@nde péa#a la 2.400 m fag de obiectivele
speciale pot fi insliinate prin vanzare doar cu avizul specific al Migiglui
Apararii Nationale si doar pentru persoanele care nu au calitatea de
preemptori. Avizul specific este eliberat in urnemsulérii cu organele de
stat cu atribtli Tn domeniul siguratei ngionale, prin structurile interne
specializate megionate la art. 6 alin. 1 din Legea nr. 51/1991 ipdv
securitatea nwnak a Romaniéf. Avizul va fi comunicat in termen de 20
de zile lucitoare de la inregistrarea cererii de solicitareate vanator. In
mod fericit pentru varitor si tertul cumpgirator in cazul neindeplinirii
acestei obliggi de a emite avizul in termenul stabilit, se pmaZuacordarea
unui aviz favorabil.

Terenurile agricole situate in extravilan, Tn came afi situri
arheologice, in care au fost instituite zone cuipaniu arheologic reperat
sau zone cu potg@al arheologic evideggat intdmpitor, pot fi instéinate prin
vanzare doar cu avizul specific al Ministerului @ui, respectiv al
serviciilor publice deconcentrate ale acestuiaadigz, emis in termen de 20
de zile lucétoare de la inregistrarea cererii de solicitareatiee vanator. Si
de aceadtdat in cazul neindeplinirii acestei obligade a emite avizul in
termenul stabilit, se prezunacordarea unui aviz favorabil.

® A se vedeasi Gheorghina A.-M., Eterna strilucire a dreptului de preemipne,
[Online] la http://www. centrulrobertianum. ro/ditrie-alexandresco/, consultat la data de 18.
11. 2016.

10'egea nr. 51/1991 privind securitategioaki a Romaniei, republicatin M. Of. nr.
190 din 18 martie 2014, cu compalelte si modificarile ulterioare.
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Cu titlu de noutate fa de reglemeiitile anterioare ale dreptului de
preemiune, se introduce prin art. @ un control al apliarii procedurii
dreptului de preemjunesi anume avizul final pentru incheierea contractului
de vanzare - aviz emis de Ministerul AgricultusiiDezvolirii Rurale, ca
structud centrad (pentru terenurile cu supradade peste 30 de hectare) sau
de atre structurile teritoriale, Direia pentru Agricultut a Judeului (pentru
terenurile cu suprafa de paa la 30 de hectare inclusiv).

Aceasl verificarea indeplinirii procedurii dreptului deeggmpiune
se face deatre structura central respectiv de#tre structurile teritoriale de
la locul sitdirii imobilului, dupa caz, in termen de 5 zile ldtoare de la
primirea datelogi documentelor preizute la art. 6, respectiv art. 7. In cazul
ndeplinirii condiiilor legale, in termen de dauzile lucitoare de la
expirarea termenului pentru verificare, structurantcal, respectiv
structurile teritoriale, dup caz, vor emite avizul necesar Tincheierii
contractului de vanzare. Tatiin cazul in care niciun preemptor ngi 1
manifesd intertia de cumprare prin depunerea ofertei in termenul pren
de prezenta lege, nu este necesaniterea acestui aviz pieaut de art. 9. In
acest caz, contractul de vanzare se incheie pedubzeerigei eliberate de
primarie. Numai in situga Tn care, Tn urma verificilor de @tre structura
centrali, respectiv structurile teritoriale, dupaz, se constata preemptorul
ales nu indeplinge condiiile prevazute de Lege, se va emite un aviz
negativ, in termen de dauile luciatoare de la expirarea termenului pentru
verificare anterior maionat. In  vederea asigiii transparetei
institutionale se prevedeacvizele vor fi publicate pe site-urile proprii al
institutiilor amintite, in termen de daéuzile lucitoare de la emitere.

Contractele de vanzare incheiate ntre datarinin vigoare a legii
si para la publicarea normelor metodologice in Monitoruiic@al raméan
valabile fira solicitarea avizelor cerute de lege in conforraitai dispoziile
art. 21 alin. (4) din Lege.

5. Exercitarea dreptului de preemgiune

Instriinarea, prin vanzare, a terenurilor agricole séuatextravilan
se face cu respectarea dreptului de preierme al coproprietarilor,
arendailor, proprietarilor vecini, precungi al statului roman, prin Ageia
Domeniilor Statului, in aceasbrdine, la presi in condiii egale[art. 4 alin.
(2)]. Prin excepe, instiinarea, prin vanzare, a terenurilor agricole séuat
extravilan pe care sunt situate situri arheologitzsate, se face potrivit
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prevederilor Legii nr. 422/2001 privind protejanr@@numentelor istoricé
[art. 4 alin. (2)].

Procedura instituitde Lege este una care se spfijpe metodaa
priori*?, spre deosebire de dispgi®® Codului civil care avantajeaz
proceduraa posteriori Astfel, prin derogare de la dispoize art. 1. 730si
urmatoarele din Codul civil, varitorul inregistreay, la primaria din raza
unitatii administrativ-teritoriale unde se aflterenul, o cerere prin care
solicita afisarea ofertei de vanzare a terenului agricol sitviaxtravilan, in
vederea aducerii acesteia la cgtimga preemptorilor. Cererea este fitsode
oferta de vanzare a terenului agrigblde documentele doveditoare ale
calitatii sale de proprietar. Ulterior, in termen de dugratoare de la data
nregistérii cererii, prindria are obligéa si afiseze timp de 30 de zile oferta
de vanzare la sediulis si, dupi caz, pe pagina de internet a acesteia. De
asemenea, prima are obligga de a transmite structurii din cadrul
aparatului central al Ministerului Agricultui Dezvoltrii Rurale, respectiv
structurilor teritoriale ale acestuia, dupaz, un dosar caré suprindi lista
preemptorilor, respectiv copiile cererii desafie, ale ofertei de vanzagieale
documentelor doveditoare, in termen de 3 zile aloare de la data
inregistarii cererii.

in scopul asiguirii unei publicititi si transparete extinse, in termen
de 3 zile lucitoare de la Tnregistrarea dosarului pex la alin. (3),
structura central respectiv structurile teritoriale, dugaz, au obligga s
afiseze pe site-urile proprii oferta de vanzare, tirafld zile.

Dac doresc, titularii dreptului de preegnyme trebuie ca, in
termenul de 30 de zile pr&ut la art. 6 alin. (2),asfsi manifeste in scris
intenia de cumprare, & comunice acceptarea ofertei vatozului si sa o
inregistreze la sediul pritriei unde aceasta a fostgt. Primiria va afsa,
n termen de 24 de ore de la Tnregistrarea afdiepiertei de vanzare, datele
prevazute Tn normele metodologice de aplicare a prezéede respectiv le
va trimite pentru afiare pe site atre structura central respectiv structurile
teritoriale, dup caz.

1 Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentietorice, republicatin M. Of. nr.
938 din 20 noiembrie 2006, cu modiide si completrile ulterioare.

12 A se vedeai Pop L., Harosa L.-M.Drept civil. Drepturile reale principalgEditura
Universul Juridic, Bucurgi, 2006, p. 17Si urm.
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Dad, in termenul de 30 de zile, mai myreemptori de rang diferit
Isi manifesti Tn scris intefia de cumprare, la aceki pre si in acelesi
condiii, vanztorul va alege, cu respectarea prevederilor agireemptorul,
potenial cumgirator, si va comunica numele acestuia p&inai.

in situaia in care, n termenul de 30 de zile, maitiquieemptori de
acelgi rang % manifest in scris intefla de cumprare si niciun alt
preemptor de rang superior nu a acceptat oferacdigi pre si Tn acelesi
condiii, vanzitorul va alege dintre agfa si va comunica numele acestuia
primariei.

Totuwsi, daa, in termenul de 30 de zile peaut, un preemptor de
rang inferior ofex un pre superior celui din oferta de vanzare sau celui
oferit de ceilai preemptori de rang superior lui care acgepferta,
vanztorul poate relua procedura, cu inregistrarea eifel¢ vanzare cu acest
pre, cu preemptorii de rang superior. Acéagtocedudi se va degkura o
singui dag, Tn termen de 10 zile de la implinirea termend&i30 de zile.
La expirarea celor 10 zile, vafterul va comunica pridriei numele
preemptorului.

Ulterior, in termen de 3 zile luitoare de la comunicareactiti de
vanztor, primiria are obligda € transmif structurii centrale, respectiv
structurilor teritoriale, dupcaz, datele de identificare a preemptorului ales,
potenial cumgirator, in vederea verifigii Indeplinirii condiiilor legale.

In ipoteza in care, In termenul de 30 de zile,unigl dintre titularii
dreptului de preemjune nu §i manifest intertia de a cumijra terenul,
vanzarea terenului este liigrcu respectarea dispgitor previzute de
prezenta legesi de normele metodologice, urmand ca vd@oml si
nstiinteze Tn scris pridria despre aceasta.

De asemenea, in cazul in care, in termenul de 20ejeespectiv in
termenul de 10 zile, vaatorul modifici datele inscrise Tn oferta de vanzare,
acesta reia intreaga procetlorai sus descris

5.1. Verificari privind avizul specific al Ministerului Culturii

Inainte de nceperea procedurii desafe a ofertei de vanzare a
terenului agricol din extravilan, adicinainte de demararea procedurilor
anterior detaliate, la solicitarea vétorului, Tn termen de 3 zile de la
inregistrarea cererii, priina elibereaz o adres conform modelului din
anexa nr. 3 A din Legea nr. 17/2014, prin carecseunia dac este sau nu
este necesar avizul specific al Ministerului Cuitdn cazul in care avizul
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specific este necesar, un exemplar original alssiree comunicde ctre
primarie biroului de cadastrgi publicitate imobiliad competent, Th vederea
notirii Tn cartea funciaf, cu scutire de la plata tarifuluijconform art. ltha
(1) din Normele metodologice pentru aplicarea ltiilu din Legea nr.
17/2014 privind unele asuri de reglementare a véiniE-cumpararii
terenurilor agricole situate Tn extravilasi de modificare a Legii nr.
268/2001 privind privatizarea sodiglor comerciale ce da Tn administrare
terenuri proprietate publicsi privati a statului cu destini@ agricol si
infiintarea Agetiei Domeniilor Statului, Tn scopul @berii avizului specific
al Ministerului Culturii din 12. 05. 2014 (Anexa.18)].

Vanztorul are obligda de a prezenta notarului public
instrumentator al va@ri aceasi adred la incheierea contractului de
vanzare. In cazul in care din adresa prigi rezulti ca pe terenul agricol
situate in extravilan nu se a8ituri arheologice, nu au fost instituite zone cu
patrimoniu arheologic reperat sau zone cu pik@arheologic evidegimat
intampkhtor, terenul poate fi ingtinat prin vanzarai nu este necesar avizul
specific al Ministerului Culturii, respectiv al sgiilor publice
deconcentrate ale acestuia, conform Legii nr. 11420 ceste aspecte se
mertioneaz in adresa care se va prezenta notarului publimdheierea
contractului de vanzare. Dimpotivin cazul in care din adresa piiiei
rezulé ca pe terenul agricol situat Tn extravilan seiafturi arheologice, au
fost instituite zone cu patrimoniu arheologic rgpesau zone cu potgal
arheologic evidgmt intampitor, terenul poate fi ingtinat prin vanzare
doar cu avizul specific al Ministerului Culturiiespectiv al serviciilor
publice deconcentrate ale acestuia, emis Tn tedae20 de zile lué@toare de
la Tnregistrarea cererii de solicitare dére vanztor. in cazul neindeplinirii
acestei obliggi, avizul se considérca fiind favorabil [art. 3 alin. (4) din
Legea nr. 17/2014].

Incheierea contractului de vanzare nu se poate faa avizul
specific al Ministerului Culturii, sub safienea nulidtii relative (art. 16).

Pentru emiterea avizul specific vétarul va depune la dirge
judegieard pentru cultuk o cerere conform modelului pr&gaut Tn anexa nr.
3B [conform art. 2 alin. (4) din Normele metodologipentru aplicarea
titlului | din Legea nr. 17/2014, in scopul toterii avizului specific al
Ministerului Culturii din 12.05.2014 (Anexa nr.'3) Directia judgeari

13 pyblicate in M. Of., nr. 401 din 30 martie 2014.
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pentru cultuf va verifica in termen de 3 zile ldtoare document&a depug
si va emite avizul specific care poate fi favoralibnform modelului
prevazut in anexa nr. 3C, sau negativ, conform modelpeiazut in anexa
nr. 3D [conform art. 2 alin. (5) din Normele metdafyice pentru aplicarea
titlului 1 din Legea nr. 17/2014, in scopul toterii avizului specific al
Ministerului Culturii din 12. 05. 2014 (Anexa nr)].3

Avizul specific este valabil 6 luni de la data aoritarii catre
vanztor; acesta poate fi valak§l ulterior implinirii acestui termen, dac
partile au Tncheiat in perioada sa de valabilitate mte@ontract sau un pact
de opiune care are ca obiect terenul agricol extravig@ntru care a fost
emis [conform art. 2 alin. (13) din Normele metadpte pentru aplicarea
titlului 1 din Legea nr. 17/2014, in scopul toterii avizului specific al
Ministerului Culturii din 12. 05. 2014 (Anexa nr)].3

In ipoteza emiterii unui aviz specific negativeata se comunicin
original biroului de cadastrgi publicitate imobiliad competent, in vederea
noftirii lui Tn cartea funciaft, cu scutire de la plata tarifului, iar notarul pab
nu poate incheia contractul de vanzare. Ulterioizuh specific negativ se
poate radia din cartea funcigin baza unui aviz specific favorabil, ulterior
emis, la cererea vaifitprului, sau a unei hatari judedtoresti definitive
[conform art. 2 alin. (7), (8) din Normele metodgilte pentru aplicarea
titlului | din Legea nr. 17/2014, in scopul toterii avizului specific al
Ministerului Culturii din 12. 05. 2014 (Anexa nn]3

5.2. Avizul final necesar incheierii contractului & vanzare, ca parte din
controlul aplicarii dreptului de preemptiune - aviz emis de Ministerul
Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, ca structura centrala sau de étre
structurile teritoriale, Direc tia pentru Agricultur a a Judeului

Avizul final necesar incheierii contractului denvare in forra
autenti@ de dtre notarul public sau prontimi de citre instaga a unei
hotirari judedtoresti caretine loc de contract de vanzare se emite diec
structurile teritoriale pentru terenurile cu suptafde paa la 30 de hectare
inclusiv, iar pentru terenurile cu suprgfade peste 30 de hectare, dae
structura centrél [art. 9 din Legea nr. 17/2014].

5.3. Avizul specific al Ministerului Apar irii Na tionale
Conform art. 3 alin. (1), (2), (3) din Legea nr/AT14, terenurile
agricole situate n extravilan pe o adancime dkr80aa de frontiera de stat
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si tarmul Marii Negre, @tre interior, precunsi cele situate in extravilan la
o distana de pada la 2. 400 m f@ de obiectivele speciale pot fi Tr#trate
prin vanzare-cunggare doar cu avizul specific al Ministerului xprii
Nationale, eliberat Tn urma consirf cu organele de stat cu atrifiuin
domeniul sigurami ngionale, prin structurile interne specializate
mertionate la art. 6 alin. 1 din Legea nr. 51/1991 ipdv securitatea
naionak a Romaniei.

5.4. Emiterea adeveritei de atre primarie privind exercitarea
dreptului de preemptiune

Dadi, in termenul de 30 de zile niciunul dintre titulaireptului de
preempiune nu §i manifesi intenia de a cumijra terenul, vanzarea
terenului este libér cu respectarea dispgor prevazute de prezenta lege
si de normele metodologice, urméand ca #oml si instiinteze Tn scris
primaria despre aceasta. Vanzarea liteeterenului la un ptenai mic decéat
cel cerut in oferta de vanzare pfewta la art. 6 alin. (1) ori Tn congii mai
avantajoase decat celeate in aceasta atrage nulitatea abs@rt 7 alin.
(7) din Legea nr. 17/2014]. In ipoteza In care umal dintre titularii
dreptului de preemjune nu §i manifest intentia de a cumjra terenul,
vanzarea terenului este lilgnemaifiind necesar avizul final al Ministerului
Agriculturii si Dezvoltirii Rurale. In aceastsitugie, adeverira emig de
primarie in sensul £ vanzarea este liberse prezirt notarului public la
incheierea contractului de vanzare.

6. Sangiuni aplicabile in caz de nerespectare a dispaglor privind
exercitarea dreptului de preemgiune

Instiinarea prin vanzare a terenurilor agricole sitdatextravilan
fara respectarea dreptului de preeimpe potrivit art. 4, saudra olxinerea
avizelor previzute la art. 3i 9 este interzsi se sangoneaz cu nulitatea
relativi [art. 16 din Legea nr. 17/2014]. Pe de garte, vanzarea terenului
la un pr¢ mai mic decét cel cerut in oferta de vanzareja la art. 6 alin.
(1) ori in condii mai avantajoase decat celeatate in aceasta atrage
nulitatea absoldt[art. 7 alin. (7) din Legea nr. 17/2014].

7. Acte necesare pentru Tinsfinarea terenului cu respectarea
dispozitiilor Legii nr. 17/2014



74 CODRIN MACOVEI, MIRELA CARMEN DOBRILA
Conform art. 5 alin. (1) din Normele metodologfmentru aplicarea
titlului | din Legea nr. 17/2014, din 12.05.2014n@a nr. 1), in vederea
instainarii terenului, vaniatorul depune la priéirie cererea privind afarea
ofertei de vanzare, ingta de aceastsi de urmitoarele documente:
a) o copie a BI/CI a vaatorului persoad fizici sau o copie a paportului
pentru vanitorul persoaafizica cu domiciliul in stinatate;
b) o copie legalizatde notarul public ori instaa de judecat dup caz, sau
certificati pentru conformitate deate fungionarii primariei a actului de
proprietate asupra terenului ce face obiectul efete vanzare (ddpcaz:
contract de vanzare-cuiare, contract de dotie, proces-verbal de
predare-primire, sentiiidecizie civik definitiva si irevocabil, titlu de
proprietate, certificate de ngtenitor, contract de schimb, act de lichidare a
patrimoniului, altele asemenea);
C) extras de carte funciépentru informare, emis cu cel mult 30 de zile
Tnainte de afiarea ofertei, ingt de extrasul de plan cadastral de carte
funcia@ al imobilului, Tn sistem de coordonate "Stereagref970", n
condiiile Tn care terenul este intabulat;
d) o copie a certificatului constatator de la reegiscometului sau a actului
in baza druia &i deshsoar activitatea, in cazul vaatrului persoai
juridica;
e) In caz de reprezentare, procura notgrigspectiv delege, hotirarea
aduririi generale a asoditor, decizia asociatului unic, decizia
reprezentantului formei asociative, dugaz, Tn original, precusi o copie a
BI/CI a Tmputernicitului persodnfizica sau o copie a paportului pentru
mputernicitul persoaiifizica cu domiciliul Tn stiiinatate;
f) hotiararea adufirii generale a asodior, decizia asociatului unic, decizia
reprezentantului formei asociative, dugaz, in original, din carei sezulte
acordul cu privire la vanzarea bunului aflat ingfetatea sociétii, in cazul
vanztorului persoa#juridica;
g) certificat de atestare fisdadmis de &tre primarie;
h) alte documente doveditoare, duaz.

8. Comunicarea acceptrii ofertei de vanzare

Pentru comunicarea accafiit ofertei de vanzare sunt necesare
urmatoarele documente care certificalitatea de preemptor:

- 0 copie a buletinului de identitate sau atic de identitate a
preemptorului persodarfizica sau o copie a gaportului pentru preemptorul
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persoaa fizica cu domiciliul Tn stidinatate ori, dup caz, a
Tmputernicirii/procurii  notariale/delegai si o copie a buletinului de
identitate sau aactii de identitate a reprezentantului legal pergohrnica
sau o copie a paportului pentru reprezentantul legal pergoéimica cu
domiciliul in stéinatate;

- 0 copie a certificatului constatator de la regiscometului sau a
actului in baza @uia i desfisoar activitatea, in cazul preemptorului
persoaa juridica;

- copii legalizate de pe documentele justificatraee atedtcalitatea
de preemptorsi incadrarea in una dintre categoriile stabilite ldge,
respectiv coproprietar, arergd@au proprietar vecin, dépcaz: acte de
coproprietate pe terenul agricol supus Vinzcontract de areri acte de
proprietate ale imobilelor care au hotar comun exeriul supus vaaai,
altele asemenea.

- dad se nregistredzla primirie acceptarea ofertei de vanzare prin
intermediul unui Tmputernicit, documentele dovedito a caliti de
mputernicit.

Conform art. 6 din Normele metodologice pentrucagpea titlului |
din Legea nr. 17/2014, din 12. 05. 2014 (Anexalyy.Monitorul Oficial,
Partea | nr. 401 din 30/05/2014, in termen de 3@ildede la afiarea ofertei
de vanzare la prignie, sub sang@nea deaderii, oricare dintre titularii
dreptului de preemjune care dorge s Tsi exercite acest drept inregistréaz
la primirie comunicarea accejli ofertei de vanzare transniisanztorului,
in conformitate cu modelul prézut in anexa nr. 1D.

In cazul in care titularul dreptului de pregiupe inregistreazla
primarie acceptarea ofertei de vanzare prin intermedii Tmputernicit,
acesta din urth completeaz acceptarea ofertei de vanzare cu datele de
identificare ale titularului dreptului de preetiyme si prezint documentele
doveditoare a calitii de Tmputernicit.

9. Acte solicitate de notarul public pentru aplicaea dispoziiilor din
Legea nr. 17/2014

Conform art. 11 din Normele metodologice pentrlicapea titlului |
din Legea nr. 17/2014 din 12. 05. 2014 (Anexa nr.irl indeplinirea
dispoziiilor previzute de lege, la incheierea contractului de vanzare
terenului agricol situat Tn extravilan, notarul patsolicita si urmatoarele
acte, dup caz:
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a) avizul specific emis deatte Ministerul Agirarii Nationale Tn
condiiile prevazute la art. 3 alin. (1) - (3) din legg ale normelor
metodologice de aplicare a acesteia fzate in anexa nr. 2 la ordin, dac
aceast situgie este mefionati in cartea funciarla data solic#trii extrasului
de carte funciar pentru autentificare, Tn original sau copie lezgi Tn
situgia in care avizul nu este comunicat in termenl2@ele zile lucitoare
de la Tnregistrarea cererii, acesta se considar fiind favorabil, situge
confirmat prin dovada Tnregistrii cererii sau recipisa cu confirmarea de
primire de @tre ministersi declaraia pe propriadspundere a proprietarului
ca avizul nu a fost comunicat In termenul sus-tizerat; potrivit art. 3 alin.
(2) din lege, avizul Ministerul Agarii Nationale nu se solicitin cazul in
care contractul de vanzare-cutrgre se incheie cu un preemptor;

b) adre& emisi de prindrie, prin care se comuriiclac este sau nu
este necesar avizul specific al Ministerului Cuifuar, dugi caz, avizul
specific emis deitre acest minister, in coniilie previzute la art. 3 alin. (4)
din legesi ale normelor metodologice de aplicare a acegted®azute in
anexa nr. 3 la ordin, daaceast situgie este notatin cartea funciarla
data solicilirii extrasului de carte funciarpentru autentificare, in original
sau copie legalizat in situaia Tn care avizul nu este comunicat in termenul
de 20 de zile lué@toare de la Tnregistrarea cererii, acesta se ocemswh
fiind favorabil, situsie confirmaf prin dovada inregistrii cererii sau
recipisa cu confirmarea de primire d&tre ministersi declaraia pe propria
raspundere a proprietarulué @vizul nu a fost comunicat In termenul sus-
mertionat;

c¢) avizul final presizut la art. 9 din Lege, emis datie Ministerul
Agriculturii si Dezvoltrii Rurale prin structura centeglrespectiv structurile
teritoriale, Tn condiile previzute la art. 10 alin. (1) din legéale normelor
metodologice de aplicare a acesteia fzate Th anexa nr. 1 la ordin;

d) adeverita emig de dctre primarii in cazul in care vanzarea
terenului este libér insaitd de copia ofertei de vanzare certificgtentru
conformitate deare fungionarii primariei.

In vederea inscrierii in cartea fundiax dreptului de proprietate a
cumpgratorului, cererea de inscriere a dreptului dobanditbaza unei
hotarari judedtoresti caretine loc de contract de vanzare sau in baza unui
contract de vanzare autentificat de notarul pullicfi insaita de copia
legalizati a urnditoarelor Tnscrisuri:
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a) avizul specific emis deatte Ministerul Agrarii Nationale n
condiiile prevazute la art. 3 alin. (1) - (3) din legg ale normelor
metodologice de aplicare a acesteia fzate in anexa nr. 2 la ordin, dup
caz;

b) adres emisa de prindrie, prin care se comuriiclac este sau nu
este necesar avizul specific al Ministerului Cuifuar, dug caz, avizul
specific emis deitre acest minister, in coniilie previzute la art. 3 alin. (4)
din legesi ale normelor metodologice de aplicare a acegted®azute in
anexa nr. 3 la ordin;

c¢) avizul final presizut la art. 9 din lege, emis déte Ministerul
Agriculturii si Dezvoltrii Rurale prin structura centgglrespectiv structurile
teritoriale, in condiile prevazute la art. 10 alin. (1) din legéale normelor
metodologice de aplicare a acesteia fzate in anexa nr. 1 la ordin, dup
caz;

d) antecontractul incheiat anterior protawin hotararii judedtoresti;

e) declaraa autentid@ pe propria aspundere a proprietaruluia c
avizul specific al Ministerului Afrarii Nationale si/fsau avizul specific al
Ministerului Culturii nu au/a fost comunicate/coneat in termenul de 20
de zile lucitoare pregzut de lege;

f) adeverima Tn original emis de dtre primdrii in cazul in care
vanzarea terenului este liiefnsaita de copia ofertei de vanzare certificat
pentru conformitate deitre fungionarii primariei.

Totwi, Tn cazul Tn care finscrisurile p#ute mai sus sunt
menionate Tn cuprinsul hatarii judedatoresti caretine loc de contract de
vanzare sau Tn cuprinsul contractului de vanzarensticat de notarul
public, nu este necesaatgarea acestora la cererea de inscriere.

Ca santiune a neprezeinti Tnscrisurilor de mai sus, in cazul in care
acestea nu sunt pr&aute Tn cuprinsul inscrisului justificativ, se peele
respingerea cererii de Inscriere.

10. Structurile implicate in procedura de instéiinare a unui teren
agricol situat in extravilan conform Legii nr. 17/2014

Sunt structuri implicate Tn procedura de ifigtire a unui teren
agricol situat Tn extravilan conform Legii nr. 1842 urnitoarele:
- structura central- direagia tehni@ de specialitate din cadrul Ministerului
Agriculturii si Dezvoltrii Rurale; (art. 2 din Normele Ministerului
Agriculturii si Dezvolirii Rurale, Normele metodologice privind exerciare
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de dctre Ministerul Agriculturiisi Dezvoltarii Rurale a atribtiilor ce Ti revin
pentru aplicarea titlului | din Legea nr. 17/201dvimd unele nisuri de
reglementare a vadi-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan
si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind priarea sociétilor
comerciale ce dim in administrare terenuri proprietate public privata a
statului cu destinge agricol si infiintarea Agetiei Domeniilor Statului, din
12. 05. 2014, Monitorul Oficial, Partea | nr. 4Gh 80/05/2014);

- structuri teritoriale - dirgtle pentru agricultuf si dezvoltare rural
judegiene, respectiv a municipiului Bucgtie din subordinea Ministerului
Agriculturii si Dezvolfarii Rurale; lista cuprinzand datele de contact ale
acestora este postape site-ul Ministerului Agriculturiisi Dezvoltrii
Rurale; (art. 2 din acelgidNorme);

- primaria unde se aflterenul supus vaadi.




