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Rezumat: Pornind de la preocupirile existente la nivel european si la nivel national
privind concentrérile de terenuri si evitarea speculatiilor excesive cu terenuri, in acest
articol sunt analizate modificirile aduse Legii nr. 17/2014 cu privire la dreptul de
preemptiune la vanzarea de terenuri agricole situate in extravilan. Sunt analizate
modificarile recente aduse de Legea nr. 175 din 14 august 2020, care au intrat in
vigoare la data de 13 octombrie 2020, si care vizeazd schimbarea categoriei de titulari
ai dreptului de preemptiune la instrainarea prin vanzare a terenurilor agricole situate
in extravilan si ratiunile care au determinat aceste schimbdri, conditiile necesare
pentru exercitarea dreptului de preemptiune, limitarile privind instrdinarea terenului
cumparat prin exercitarea dreptului de preemptiune, fiind analizate si criticile de
neconstitutionalitate (deja ivite) a dispozitiilor Legii nr 175/2020. Pornind de la natura
specificd a terenurilor agricole recunoscutid de CJUE, in articol sunt analizate aspecte
din jurisprudenta CJUE in legétura cu achizitia de terenuri agricole in UE si obiectivele
de politica publici care justifica restrictii privind circulatia terenurilor agricole.

Cuvinte-cheie: dreptul de preemptiune la vanzarea de terenuri agricole situate in
extravilan; Legea nr. 17/2014, Legea nr. 175/2020; exceptii de neconstitutionalitate;
jurisprudenta CJUE

Abstract: Considering the existing concerns at European and national level regarding
land concentrations and the avoidance of excessive land speculation, this article
analyzes the amendments to Law no. 17/2014 on the right of preemption to the sale of
agricultural land located outside the built-up area. The article analyzes the recent
amendments brought by Law no. 175 of 14 August 2020, in force on 13 October 2020,
concerning the change of the category of holders of the right of pre-emption to the
alienation by sale of agricultural lands located outside the built-up area and the

1 Lector universitar doctor, Facultatea de Drept, Universitatea ,Alexandru Ioan Cuza”
din Iasi, email: mirela.dobrila@uaic.ro.
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reasons that determined these changes, the necessary conditions for exercising the
right to preemption, limitations on the alienation of land purchased through the
exercise of the right of preemption; the exceptions of unconstitutionality (already
arising) of the provisions of Law no. 175/2020 are also analyzed. Based on the specific
nature of agricultural land recognized by the CJEU, the article examines aspects of the
CJEU's case law on the acquisition of agricultural land in the EU and the public policy
objectives justifying restrictions on the movement of agricultural land.

Keywords: the right of pre-emption to the sale of agricultural lands located outside
the city limits/ the built-up area; Law no. 17/2014, Law no. 175/2020; exceptions of
unconstitutionality; CJEU case law

1. Revenirea in actualitate a dreptului de preemptiune, cu sau fara
directie: despre dreptul de preemptiune din Legea nr. 17/2014 si
despre modificarile aduse Legii nr. 17/2014 in anul 2020, prin
Legea nr. 175/2020

Remarcam anterior o crestere a interesului privind dreptul de

preemptiune dupi perioada in care s-a observat un interes redus privind institutia
dreptului de preemptiune (2005)% cand au existat modificari prin limitiri aduse
institutiei deoarece prin Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile
proprietitii si justitiei, precum si unele masuri adiacente® au fost abrogate
dispozitiile legale privind exercitarea dreptului de preemptiune in cazul vanzarii-
cumpérdrii de terenuri agricole si a celor din fondul forestier reglementate de
Legea nr. 54/1998* si de Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 226/2000,
precum si prevederile referitoare la dreptul de preemptiune din art. 9 din Legea

2

M. C. Dobrild, Matricea schimbarilor dreptului de preemptiune in Romdnia, Volumul
Sesiunii anuale de comunicari stiintifice Doctrina juridicd romaneascd: intre traditie si
reforme, Institutul de Cercetéri Juridice ”"Acad. Andrei Ridulescu” al Academiei
Roméne, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2014, pp. 26-37.

Titlul X intitulat ,Circulatia juridica a terenurilor” din Legea nr. 247/2005, publicata in
M. Of. nr. 653 din 22 iulie 2005, cu modificérile si completarile ulterioare, a fost
abrogat la data intrérii in vigoare a Noului Cod civil, prin art. 230 lit. aa) din Legea nr.
71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr 287/2009.

Publicatd in M. Of. nr. 102 din 4 martie 1998 (abrogata de art. 8 din Legea nr. 247/2005
la data de 25 Iulie 2005); Pentru detalii privind dreptul de preemptiune reglementat de
Legea nr. 54/1998 a se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2001, pp. 28-36; Fr. Deak, Dreptul de preemptiune, Dreptul
nr. 7/1992, pp. 34-43; L. Dogaru, E. G. Olteanu, L. B. Sauleanu, Bazele dreptului civil.
Volumul IV. Contracte speciale, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2009, pp. 54-55; C.
Macovei, Contracte civile, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2006, p. 26-30; E. Chelaru,
Dreptul de preemptiune reglementat de Legea nr. 54/1998, Dreptul nr. 8/1998, pp. 19-29;
L. Negru, op. cit., pp. 302-307; Cu privire la natura juridica a dreptului de preemptiune,
a se vedea I. Negru, D. Corneanu, Discutii in legdaturd cu natura juridica a dreptului de
preemptiune (I), Dreptul nr. 1/2004, pp. 22-33; A. G. Ilie, M. Nicolae, Discutii in legaturd
cu natura juridicd a dreptului de preemptiune (II), Dreptul nr. 1/2004, pp. 34-64.
Publicatd in M. Of. nr. 74 din 31 ianuarie 2002 (abrogati de art. 8 din Legea nr.
247/2005 la data de 25 Iulie 2005).
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nr. 16/1994¢ privind arendarea. Observam la acest moment cé existd o constanta
reafirmare a interesului pentru institutia dreptului de preemptiune si chiar
intensificare a preocuparilor privind aceasta institutie (pe care o consideram
excesiva daca ne raportam la modificirile aduse Legii nr. 17/2014 prin Legea nr.
175/2020, prin ingreunarea unei proceduri privitd ca fiind deja problematicd),
pornind de la incercarile de a se urmari un scop privind protejarea unor interese
legitime de cumpédrare ale unor titulari ai dreptului de preemptiune si de la
intentia de a proteja cumparatorul cetatean roman, cu o putere de cumparare
redusi fatd de cetdtenii striini din statele membre ale Uniunii Europene, desi
consolidarea proprietitii in favoarea preemptorilor instituiti prin lege (de drept
sau instituiti ,prin exceptie” de lege, dupa cum vom distinge mai jos) duce la
conflicte privind exercitarea dreptului de proprietate si la probleme privind
dispozitiile europene.

Prin Noul Cod civil (Legea nr. 287/20097) este reafirmat interesul si
redevine actuala institutia dreptului de preemptiune, printr-o reglementare
expresa, cu titlu de noutate, in art. 1730-1740%, fiind stabilite in mod unitar de
reguli aplicabile pentru exercitarea dreptului de preemptiune legal, cét si pentru
exercitarea dreptului de preemptiune conventional, cu o viziune noui asupra
modului de exercitare a dreptului de preemptiune.

Coreland cu reglementarea dreptului de preemptiune din art. 1730-1740
NCC, Legea nr. 17/2014 are caracter special si reglementeaza un drept de

¢ Publicatd in M. Of. nr. 91 din 7 aprilie 1994 (abrogati de art. 230 din Legea nr. 71/2011
pentru punerea in aplicare a Legii nr 287/2009 la data de 13 Iunie 2011).

7 Republicatd in M. Of. nr. 505 din 15 iulie 2011, in baza art. 218 din Legea nr. 71/2011
pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 (M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011), cu
modificari aduse prin Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 79/2011 pentru
reglmentarea unor méasuri necesare intrarii in vigoare a Legii nr. 287/2009 privind
Codul civil (M. Of. nr. 255 din 17 aprilie 2012) , prin Legea nr. 60/2012 privind
aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 79/2011 pentru reglmentarea unor
masuri necesare intrarii in vigoare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil (M. Of. nr.
255 din 17 aprilie 2012); Rectificarea nr. 287 din 17 iulie 2009; Legea nr. 138 din 15
octombrie 2014; Ordonanta de urgenta nr. 1/3 februarie 2016; Decizia I.C.CJ. nr. 12/16
mai 2016; Legea nr. 17/17 martie 2017; Decizia CCR nr. 534/18 iulie 2018.

8  Pentru exercitare dreptului de preemptiune in baza Noului Cod civil, a se vedea G.
Boroi, L. Stanciulescu, Institutii de drept civil in reglementarea Noului Cod civil, Editura
Hamangiu, Bucuresti, 2012, pp. 342-345; L. Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte,
Editura Hamangiu, Bucuresti, 2012, pp. 112-117; F. Motiu, Contractele speciale in Noul
Cod civil, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2011, pp. 31-35; D. C. Florescu,
Contractele civile, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2011, pp. 24-26; J. Goicovici,
Dreptul de preemptiune in reglementarea Noului Cod civil, Analele Universitatii
Constantin Brancusi din Targu Jiu, Seria Stiinte Juridice, nr. 1/2012, pp. 97-118; M.
Gavris in M. Afrasinei, M.L. Belu-Magdo, A. Bleoanci et al, Noul Cod civil: comentarii,
doctrind, jurisprudentdi, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2012, pp. 86-91; D. Dumitru in
A.G. Atanasiu, A.P. Dimitriu, A.F. Dobre et al, Noul Cod civil:note, corelatii, explicatii,
Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2011, pp. 642-647; UNNPR, Codul civil al Romdniei.
Indrumar notarial, vol. al II-lea, Ed. Monitorul Oficial, Bucuresti, 2011, p. 41.
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preemptiune legal, cu o proceduri specifica’. Este adevirat ca art. 8 din Legea nr.
17/2014 prevede ca ,Dispozitiile prezentului capitol privitoare la exercitarea
dreptului de preemptiune se completeazi cu prevederile dreptului comun”, insi
acest text este iluzoriu deoarece Legea nr. 17 se indeparteaza de la dispozitiile
unitare ale Codului civile, in mod discutabil dupa un model anterior (Legea nr.
18/1991, Lega nr. 54/1998). Conform art. 1849 NCC privind dreptul de
preemptiune, arendasul are drept de preemptiune cu privire la bunurile agricole
arendate, care se exercitd potrivit art. 1730-1.739 NCC, insa dupd intrarea in
vigoare a Legii nr. 17/2014, priveste doar celelalte bunuri agricole, fiind excluse
fiind terenurile agricole. Conform art. 1746 NCC privind vanzarea terenurilor din
fondul forestier, terenurile din fondul forestier proprietate privati se pot vinde cu
respectarea, in ordine, a dreptului de preemptiune al coproprietarilor sau
vecinilor, insd aici se are in vedere procedura de exercitare a dreptului de
preemptiune previzutd de Codul silvic.

Anul 2005 este anul in care a fost adoptata Legea nr. 312/2005 privind
dobandirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor de cétre cetitenii
straini si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice striine!® (care a intrat in
vigoare la data aderarii Roméaniei la UE), care a indicat unele termene de tranzitie
cu privire la posibilitatea dobandirii dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor din Roménia de cétre cetétenii straini si apatrizi, precum si de citre
persoanele juridice striine (termenul de 5 ani calculat de la data de 1 ianuarie
2007 s-a implinit la 1 ianuarie 2012, iar termenul de 7 ani calculat de la data de 1
ianuarie 2007 s-a implinit la 1 ianuarie 2014). Romania a liberalizat piata funciara
la 1 ianuarie 2014, conform obligatiilor incluse in Tratatul de Aderare la Uniunea
Europeand (libera circulatie a capitalurilor) (ratificat prin Legea nr. 157/2005),
ceea ce permite strainilor sa cumpere terenuri agricole in Roménia. Roménia nu a
solicitat prelungirea acestor termene, asa cum este cazul Croatiei, care a aderat la
UE in 2011 si a solicitat, de la aderare, mentinerea interdictiilor la achizitionarea
terenurilor agricole de citre cetatenii striini, persoane fizice si juridice din alte
state membre UE (prelungirea cu 3 ani a perioadei de tranzitie)!!.

9 C. Macovei, M.C. Dobrila, Drept civil. Contractele translative de proprietate. Manual
pentru curs si seminar, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2019, pp. 161-176.

10" Publicatd in M. Of. nr. 1008 din 14 noiembrie 2005.

11" Decizia (UE) 2020/787 a Comisiei Europene din 16 iunie 2020 de prelungire a perioadei
de tranzitie pentru achizitionarea de terenuri agricole in Croatia (pana la 30 iunie
2023, ca o exceptie la libera circulatie a capitalurilor garantatd de Tratatul privind
functionarea Uniunii Europene); se aratd cd s-a urmdrit protejarea conditiilor
socioeconomice ale activitatilor agricole in urma introducerii pietei unice in Croatia,
ca s-a avut in vedere productivitatea mai scizuta a fermierilor croati in comparatie cu
alti fermieri europeni, cu un impact negativ asupra competitivitatii lor, precum si
diferente semnificative fatd de alte state membre in ceea ce priveste preturile
terenurilor si puterea de cumparare a fermierilor din Croatia.

28



Modificari/remake-uri recente ale Legii nr. 17/2014

Legea nr. 17/2014 privind unele méisuri de reglementare a vanzarii
terenurilor agricole situate in extravilan 2 a intrat in vigoare pe data de 11 aprilie
2014 reglementand vanzarea de terenuri agricole situate in extravilan, pentru care
se prevede necesitatea respectarii unui drept de preemptiune; la acest moment se
prevedea posibilitatea dobandirii de terenuri agricole situate in extravilan de catre
cetdtenii strdini si apatrizi cu conditia respectarii dreptului de preemptiune al
coproprietarilor, arendasilor, proprietarilor vecini, precum si al statului romaén,
prin Agentia Domeniilor Statului, in aceasta ordine, la pret si in conditii egale.
Scopurile declarate ale Legii nr. 17/2014 (art. 1) privesc aspecte privind asigurarea
securitatii alimentare, protejarea intereselor nationale si exploatarea resurselor
naturale, in concordantd cu interesul national; stabilirea unor masuri privind
reglementarea vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan;
comasarea terenurilor agricole in vederea cresterii dimensiunii fermelor agricole
si constituirea exploatatiilor viabile economic. Consideram discutabil daca
scopurile legii pot fi atinse prin masurile luate.

Cadrul juridic privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor agricole situate in extravilan de catre cetatenii straini, apatrizi si
persoanele juridice straine este la acest moment suficient de permisiv (in ciuda
intentiei contrare si a masurilor luate pe directia limitarii) astfel incat acestea sa
poata fi usor dobandite, in anumite conditii, dacd nu prin vanzare, cel putin prin
folosirea simulatiei in cazul instrdinarii de terenuri (contracte de schimb,
imprumuturi, transmiterea cu titlu gratuit etc.). Observam ca nici Legea nr.
17/2014 (,instrainare prin vanzare”) si nici modificdrile aduse Legii nr. 17/2014

12 Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vinzarii terenurilor agricole

situate in extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea
societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publici si privata
a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, publicatd
in M. Of. nr. 178 din 12 martie 2014; modificata si completatd de Legea nr. 68/12 mai
2014 si Legea nr. 138/ 15 octombrie 2014, Decizia CCR nr. 755/16 decembrie 2014;
Legea nr. 129/31 mai 2017; Legea nr. 175 din 14 august 2020; pusd in aplicare prin
Ordinele comune ale Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Administratiei Publice, Ministerului Aparérii Nationale,
Ministerului Culturii nr. 719/740/M.57/2333/2014 privind aprobarea normelor
metodologice pentru aplicarea titlului I din Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de
reglementare a vanzarii-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 privatad a statului cu destinatie agricola si
infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, publicat in M. Of. nr. 401 din 30 mai 2014;
unele aspecte privind exercitarea dreptului de preemptiune din Legea nr 17/2014,
anterior modificarilor, au fost analizate anterior si in C. Macovei, M. C. Dobrila,
Dreptul de preemptiune — un nou remake: Legea nr. 17 din 7 martie 2014 privind unele
masuri de reglementare a vanzdrii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan,
Analele Stiintifice ale Universititii “Alexandru Ioan Cuza” lasi, seria Stiinte Juridice
nr. 2/2016, [Online]  http://pub.law.uaic.ro/files/articole/2016/volii/2016_ii_1.4.
macovei_dobrila.pdf, accesat la 02.10.2020, pp. 57-76.
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privind unele masuri de reglementare a vanzarii terenurilor agricole situate in
extravilan prin Legea nr. 175 din 14 august 2020 pentru modificarea si
completarea Legii nr. 17/2014' (tot ,instrainare prin vanzare”), care a intrat in
vigoare pe data de 13 octombrie 2020, nu au asigurat remedierea inconsecventelor
privind limitele de aplicare si preocupirile au ramas doar cu privire la
transmiterea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor agricole situate in
extravilan prin vanzare, agsa cum au fost criticate inca de la stadiul de proiect al
Legii nr 17/2014.

Acest articol isi propune si prezinte modificirile aduse prin Legea nr.
175/2020 si care au operat cu privire la Legea nr. 17/2014 (care vizeazd un
mecanism privind procedura exercitirii dreptului de preemptiune inspirat din
Legea nr. 18/1991 si Legea nr. 54/1998, derogator de la procedura intituitid de Noul
Cod civil), raportate la legislatia in vigoare la data intrarii sale in vigoare, inclusiv
modificirile de datd recentd privind clarificarile legate de modul de aplicare a
procedurii speciale din Ordonanta de urgentd nr. 203 din 23 noiembrie 2020%
privind unele masuri de reglementare a vanzarii terenurilor agricole situate in
extravilan, intrata in vigoare pe data de 25 noiembrie 2020. Consideram ca
modificdrile aduse Legii nr. 17/2014 cu privire la vanzarea terenurilor agricole
situate in extravilan, desi sunt interesante, nu ating obiectivele declarate, nu
remediazd problemele existente privind aplicarea procedurii indicate de lege, ci
dimpotriva ingreuneaza excesiv procedura exercitarii dreptului de preemptiune,
cu efecte negative care se resimt intr-un cadru mai larg.

De observat ca initiativa legislativa privind modificarea Legii nr. 17/2014
este din anul 2018- PL-x nr. 336/2018'¢, fiind promulgata (prin Decretul nr.460 din

13 Legea nr. 175 din 14 august 2020 pentru modificarea si completarea Legii nr. 17/2014

privind unele mésuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole

situate in extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea

societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publici i privata

a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, publicatd

in M.Of. nr. 741 din 14 august 2020.

Cristian Jora, Consideratii asupra proiectul de modificare si completare a Legii nr.

17/2014 privind unele mésuri de reglementare a Vanzirii terenurilor agricole situate in

extravilan, Volumul Conferintei Dreptul romdnesc la 100 de ani de la Marea Unire.

Dimensiuni si tendinte, pp. 45-46 [online] http://nos.iem.ro/bitstream/ handle/11748/

1319/7 Jora%20Cristian.pdf?sequence=1&isAllowed=y accesat la 30.11.2020.

15 Publicatd in M. Of. nr. 1132 din 25 noiembrie 2020.

16 PL-x nr. 336/2018- Proiect de Lege pentru modificarea si completarea Legii nr.17/2014
privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole
situate in extravilan si de modificare a Legii nr.268/2001 privind privatizarea
societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publici i privata
a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului [online]
http://www.cdep.ro/pls/proiecte/upl_pck2015.proiect?idp=17137, accesat la 20.10.
2020; De observat ca a existat si in 2017 o incercare de modificare a Legii nr. 17/2014-
Pl-x nr. 501/2017- Propunere legislativd pentru modificarea si completarea Legii nr.17
din 7 martie 2014 privind unele masuri de reglementare a vénzarii-cumpararii
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14 august 2020) Legea nr. 175/ 14 august 2020, care a intrat in vigoare pe data de
13 octombrie 2020.

Trebuie mentionat faptul ca s-a incercat prorogarea termenului de intrare
in vigoare a Legii nr. 175/2020 de modificare a Legii nr. 17/2014 prin proiect de
Ordonanté de Urgenta insa acest lucru nu s-a realizat.

Conform Legii nr. 175/2020 de modificare a Legii nr. 17/2014 ar fi trebuit
sa se modifice normele metodologice privind vanzare terenurilor in termen de 15
zile de la data intrarii in vigoare a legii, ceea ce nu s-a intamplat. La acest
moment, existd pe site-ul MADR un proiect de norme metodologice, afisat la data
de 25 noiembrie 2011 (dupi ce in prealabil a fost afisat un alt proiect supus
dezbaterilor la data de 30.10.2020)".

Tot din categoria unui parcurs anevoios si presarat cu ambiguitati, lipsa
de claritate si de previzibilitate, mentionam alte modificari operate dupa intrarea
in vigoare a modificirilor aduse de legea nr. 175/2020. Potrivit dispozitiilor
tranzitorii din art. II din Legea nr. 175/2020 de modificare a Legii nr 17/2014:
LDispozitiile privind procedurile referitoare la ofertele de vanzare, exercitarea
dreptului de preemptiune, controlul aplicarii procedurii dreptului de preemptiune
si procedura de emitere a avizelor necesare instrdinarii terenurilor sunt aplicabile
cererilor formulate dupa data intrarii in vigoare a prezentei legi, precum si
cererilor aflate in curs de solutionare la aceasti dati.” Conform art. 1 din
Ordonanta de urgentd nr. 203 din 23 noiembrie 2020 (care se aplica panai la data
de 31 ianuarie 2021) s-a revenit asupra acestor dispozitii tranzitorii motivat de
faptul cd exista posibilitatea aparitiei unor intarziei sau blocaje in in finalizarea
porcedurilor de vanzare a terenurilor, ceea ce ar putea sd atragd un numar
insemnat de procese civile, precum si de faptul ca nefinalizarea cererilor prin care
solicita afisarea ofertei de vanzare a terenului agricol situat in extravilan, aflate in
curs de solutionare, depuse pana la data de 13 octombrie 2020, prin incheierea
contractelor de vanzare, are implicatii financiare negative in desfasurarea
activitatilor fermierilor sau incheierea contractelor de creditare, dupa cum se

terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr.268/2001 privind
privatizarea societitilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate
publica si privata a statului cu destinatie agricold si infiintarea Agentiei Domeniilor
Statului.

17 Poriect - ORDIN privind modificarea Ordinului ministrului agriculturii si dezvoltarii
rurale, viceprim-ministrului, ministrului dezvoltirii regionale si administratiei publice,
ministrului apararii nationale §i viceprim-ministrul, ministrul culturii nr.
719/740/M.57/2333/2014 privind aprobarea normelor metodologice pentru aplicarea
titlului I din Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-
cumpdrarii terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr.
268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri
proprietate publicd si privatd a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei
Domeniilor Statului., disponibil pe site-ul MADR [online], https://www.madr.ro/
proiecte-de-acte-normative/6462-proiect-25-11-2020.html, accesat la data de
30.11.2020.
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arati in Nota de fundamentare- OUG nr.203/23.11.2020'8; astfel, terenurile
agricole situate in extravilan care fac obiectul cererilor prin care se solicitd
afisarea ofertei de vénzare, inregistrate pana la data de 13 octombrie 2020,
inclusiv, la autoritétile publice locale din raza unititii administrativ-teritoriale
unde se afld terenul, se pot instrdina astfel: cererile privind afissarea ofertei de
vanzare si cererile privind comunicarea de acceptare a ofertei depuse in termen
de 30 de zile de la afigarea ofertei de citre titularul dreptului de preemptiune,
insotite de documentele justificative, se solutioneaza cu respectarea dreptului de
preemtiune al coproprietarilor, arendasilor, proprietarilor vecini, precum si al
statului romén, prin Agentia Domeniilor Statului, in aceasta ordine, la pret si in
conditii egale, atestatd prin avizul final emis de Ministerul Agriculturii si
Dezvoltarii Rurale, pentru terenurile cu o suprafatda mai mare de 30 de hectare,
respectiv directiile pentru agriculturd judetene, pentru terenurile cu o suprafatd
de pana la 30 de hectare, dupa caz; in cazul in care titularii dreptului de
preemtiune nu au manifestat, in termen de 30 de zile de la afisarea ofertei,
intentia de cumparare a terenurilor ce fac obiectul ofertei de vanzare, autoritatea
publica locala din raza unitatii administrativ-teritoriale unde se afld terenul emite
adeverinta de liberd vinzare; documentele mentionate se emit in maximum 10
zile de la intrarea in vigoare ordonantei de urgents, adici 25 noiembrie 2020. In
Nota de fundamentare a OUG 203/2020 se arati ca finalitatea procedurii derulata
prin aplicarea OUG vizeazd perfectarea contractelor de véanzare in formi
autenticd de citre notarul public in conditiile din ordonanta, fard a fi necesard
indeplinirea altor conditii’.

2. Amploarea fenomenului de acaparare a terenurilor agricole in
UE si in Roméania. Repere privind jurisprudenta CJUE in legatura
cu achizitia de terenuri agricole in UE

Referitor la fenomenul de acaparare de terenuri agricole in UE, cu
semnificatia de crestere a numirului de tranzactii funciare la scard largd, un
studiu realizat in anul 2015 pentru pentru agricultura si dezvoltare rurala a
Parlamentului European, arata ca in UE are loc un astfel de fenomen care presu-
pune un dobandirea terenurilor de catre cetateni straini, dobandirea controlului
asupra unor suprafete extinse de teren, precum si de nereguli privind tranzactiile
funciare?’, fiind subliniate efectele acestui fenomen asupra securitatii si

18 Guvernul Romaéniei, Nota de fundamentare- OUG nr.203/23.11.2020, [online]
https://gov.ro/ro/guvernul/procesul-legislativ/note-de-fundamentare/nota-de-
fundamentare-oug-nr-203-23-11-2020&page=2 accesat la 30.11.2020.

19 Ibidem; Se arati ci la nivel national, in perioada 1 ianuarie - 13 octombrie 2020 au fost

depuse 107.175 de cereri, pentru care au fost emise acte necesare perfectirii

contractelor de vanzare, din care in perioada 1 aprilie — 13 octombrie 2020 au fost
depuse 69.459 de cereri, iar in perioada 1 septembrie — 13 octombrie 2020 au fost
depuse 21.993 de cereri, aflate in curs de solutionare.

Sylvia Kay, Jonathan Peuch, Jennifer Franco- Transnational Institute, Studiu:

Amploarea fenomenului de acaparare a terenurilor agricole in UE, Directia Generald
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suveranitatii alimentare, a ocuparii fortei de munca in zonele rurale si a vitalitatii
acestora, precum si asupra durabilititii mediului in Europa?!. Studiul recomanda
UE s& permita statelor membre o mai mare libertate de reglementare a vanzarii si
arendarii terenurilor agricole de pe teritoriul lor, inclusiv cu recomandari privind
o mai mare flexibilitate a Curtii Europene de Justitie privind interpretarea
principiului liberei circulatii a capitalurilor, deoarece ar trebuie extinse restrictiile
privind libera circulatie a capitalurilor care se justifici pe baza unor obiective
politice de interes public, pentru a permite statelor membre sa detina mai mult
control?.

Studiul mentionat mai sus indici faptul ca: Jn Roméinia, nu existi
informatii statistice oficiale cu privire la numéirul strainilor care detin terenuri
agricole, dar, conform datelor din diferite surse, in prezent, pand la 10% din
suprafetele agrare au ajuns in posesia unor investitori din afara UE, iar alte 20-
30% sunt controlate de investitori din UE. (...) In Romania, numirul tranzactiilor
cu terenuri si suprafata vanduta au crescut de peste trei ori intre 200523,

Totusi, aceste observatii privind dobandirea masivd de terenuri in
Romania de cétre cetatenii striini sunt diferite fata de datele oferite de Ministerul
Agriculturii i Dezvoltarii Rurale (MADR), la solicitarea Agerpres?, in sensul ca
suprafata de teren agricol exploatata de persoane fizice si juridice straine era de
422.000 hectare, la finalul anului 2018 (793 de persoanefizice si juridice straine
care exploateazi terenuri), ceea ce raportat la suprafata arabild totald a Romaniei
este de aproximativ 9.500.000 de ha inseamnid aproximativ 5% din suprafata
agricola care este lucratd de strdini. De observat ca statisticile BNR arata ci in
sectorul agriculturd la nivelul anului 2018, investitiile striine reprezinta 3% din
totatul investitiilor striine din Roménia®.

Politici Interne, Departamentul Tematic B: Politici Structurale si de Coeziune, Agriculturd
Si Dezvoltare Rurald, p. 13 [online] https://www.europarl.europa.eu/ RegData/
etudes/STUD/2015/540369/TPOL_STU(2015)540369_RO.pdf, accesat la 30.11.2020.

21 Idem, p. 5.

22 Idem, p. 10.

23 Idem, p. 16.

24 Mariana Nica- Agerpres, Suprafata de teren agricol exploatatd de persoane fizice si
juridice strdine era de 422.000 hectare in 2018 (minister), [online] https://www.
agerpres.ro/economic-intern/2019/06/10/suprafata-de-teren-agricol-exploatata-de-
persoane-fizice-si-juridice-straine-era-de-422-000-hectare-in-2018-minister--323389,
accesat la 30.11.2020; Datele statistice MADR privind procedura previzute de Legea nr.
17/2014, aratd cd in 2014 s-au vandut 58.875,14 hectare de teren agricol, in 2015 -
172.353,79 hectare, in 2016 - 144.350 hectare, in anul 2017- 153.927,46 hectare, in 2018 -
154.076,23 hectare, in 2019, pana la data de 30 aprilie, au fost vandute 48.746,67 hectare
de terenuri agricole, numarul ofertelor depuse fiind de 50.304; Se arati cd Roménia
detine o suprafata agricola totald de 14.630.072 hectare, din care in proprietate privata
13.699.725 ha (93,6%), in timp ce suprafata arabila este de 9.395.303 hectare, din care in
proprietate privatd 8.940.204 hectare (95,1%).

% BNR, Investitiile straine directe in Romdnia in anul 2018, 2019 [online]
https://www.bnr.ro/files/d/Pubs_ro/InvestitiiStraine/ISD2018.pdf, accesat la 25.11.2020.

33



Mirela Carmen Dobrila

Trebuie mentionata opinia Presedintelui Institutului National de Statistica
(aprilie 2020) referitoare la concentrarea terenurilor in Roménia: ,concentrarea
terenurilor agricole este astazi mai mare decét in 1930. 0,4% din ferme detin azi
50% din suprafata agricold, pe cand in 1930 detineau doar 28%”%; in continuare se
aratd, pe baza unei situatii comparative a datelor inregistrate la nivelul anului
1930 si la trei cercetari statistice organizate de Institutul National de Statistica in
2010, 2013 si 2016, ca: pe baza datelor de la ultimul recensdméant general agricol
organizat la nivel European in anul 2010, Roménia detinea peste o treime din
numarul total de exploatatii agricole inregistrate la nivelul UE; se releva existenta
unui numir mare de proprietiti agricole care au terenuri agricole sub 1 ha (peste
55,8% dintre exploatatiile agricole detin numai 5,3% din terenurile agricole,
exploatatiile ce utilizeaza suprafete cuprinse intre 1 si 5 ha reprezinta 37,3% din
numdrul total de exploatatii agricole si au in total aproape o pétrime din totalul
suprafetei utilizate, numarul exploatatiilor agricole avand suprafata cuprinsa intre
10 si 50 ha este unul relativ redus, acestea reprezentand doar 1,6% din numarul de
exploatatii si au in folosintd 8,4% din suprafatd); este aritat ca la nivel national
existd o concentrare mare a suprafetelor agricole utilizate la un numar mic de
exploatatii agricole iar terenurile agricole care constituie exploatatii agricole mai
mari de 50 ha reprezintd peste 52% din suprafata agricola utilizatd a Romaniei si
sunt administrate de numai 0,55% din numarul total de exploatatii agricole?’.
Conform acestui studiu, se observd o crestere a gradului de faradmitare a
terenurilor agricole la nivelul exploatatiilor de dimensiuni mici, de pana la 5 ha
(ponderea acestora in anul 2010 a crescut la aproape 92%, detinand aceeasi
pondere de aproape 28% din suprafata agricold); s-a redus considerabil ponderea
exploatatiilor si suprafata utilizata de exploatatii avand suprafata cuprinsa intre
10 si 100 ha (in 1930, 7,6% din exploatatiile agricole detineau aproape o patrime
din suprafata agricold, in anul 2010 numai 2,2% exploatau suprafete agricole
cuprinse intre 10 si 100 ha iar aceste suprafete reprezintd 13,1% din suprafata
agricold a tarii); la nivelul anului 2010 exista o concentrare mult mai mare a
terenurilor agricole avand suprafata de peste 100 ha in raport cu situatia existenta
in perioada interbelica (daca inainte de al doilea Razboi Mondial 0,4% dintre
exploatatiile agricole din Roméania administrau 27,7% din suprafata agricola, astazi
0,4% din numirul de exploatatii exploateazd aproape jumatate din suprafata
agricola a Romaniei)®.

Avand in vedere Studiul privind amploarea fenomenului de acaparare a
terenurilor agricole in UE realizat de Comisia pentru agriculturd si dezvoltare
rurald din cadrul Parlamentului European (mentionat mai sus), in Rezolutia
Parlamentului European din 27 aprilie 2017 referitoare la ,situatia actuald a
concentrarii terenurilor agricole in UE: cum se poate facilita accesul agricultorilor

26 Tudor Andrei, Presedintele Institutului National de Statistica, Opinie trimisa la Ziarul
Financiar, [online] https://www.zf.ro/eveniment/statistica-socanta-concentrarea-tere-
nurilor-agricole-este-astazi-mai-19070456, accesat la 30.11.2020.

27 Ibidem.

28 Jbidem.

34



Modificari/remake-uri recente ale Legii nr. 17/2014

la terenuri?”?® se porneste de la aspectele retinute de Curtea Constitutionald a
Germaniei prin hotararea din 12 ianuarie potrivit cireia comertul cu terenuri
rurale nu ar trebui si fie la fel de liber ca si comertul cu alte forme de capital, cu
observatia ca terenul nu poate fi multiplicat si este indispensabil, fiind necesar sa
se aiba in vedere interesul public, mai mult decat in cazul oricéror alte proprietati.
Se pune accent pe responsabilitatea statelor pentru piata funciard si piata
terenurilor agricole si se arata ca ,obiectivul politicii agricole europene este de a
conserva modelul agricol european, bazat pe o agricultura multifunctionala,
caracterizatd in primul rand de exploatatii familiale si cooperative la scard mici
pana la scara mijlocie, cu proprietate asupra terenului”, iar referitor la distributia
ampla a proprietatii, accentul se pune pe accesul echitabil la resurse si o structurd
agricola diversificatd, legata de locul de resedinta, cu traditii, certitudine juridica
si responsabilitate fatd de societate®®. eEste subliniata ideea cad concentrarea
terenurilor agricole are efecte negative asupra dezvoltirii comunititilor rurale si a
viabilitatii socio-economice a zonelor rurale, cu pierderi de locuri de munca in
agricultura, cu reducerea nivelului de trai al comunitatii agricole si cu aparitia
unor dezechilibre la nivelul dezvoltirii teritoriale. In Rezolutie (pct. 39) este
adresati invitatia Comisiei si statelor membre ,s3 publice un ansamblu de criterii
clare si cuprinzatoare, incluzand tranzactiile cu terenuri agricole pe pietele de
capital, care si asigure conditii de concurentd echitabile si sid le indice clar
statelor membre ce masuri de reglementare a pietei funciare sunt permise, tinind
seama de interesul public si de cele patru libertati ale Uniunii Europene”,
urmirind obiective ce tin de simplificarea achizitiondrii de terenuri de citre
agricultori pentru activitati agricole si silvicole, fiind necesara mentinerea si dupa
anul 2020 a masurilor de combatere a concentrarii terenurilor agricole.

In Comunicarea interpretativa a Comisiei privind achizitia de terenuri
agricole si dreptul Uniunii Europene (2017/C 350/05)% se arati ca trenurile sunt
active rare si speciale, iar achizitia este supusd uneori unor restrictii, in baza
legilor nationale cu obiective privind mentinerea acestor terenuri in uz agricol,
limitarea concentrérii terenurilor, evitarea speculatiilor cu terenuri. Piata interna
(care inseamna ca marfurile, persoanele, serviciile si capitalurile pot circula liber)
include si agricultura (PAC- politica agricold comunad), iar investitorii se bucura
de libera circulatie a capitalurilor si de libertatea de stabilire. Asa cum rezulta din
jurisprudenta CJUE sunt admise restrictii privind investitiile straine in terenuri
agricole daca urmaresc protejarea intereselor publice legitime, prevenirea
operatiuni speculative excesive cu terenuri, mentinerea comunititilor agricole,
dezvoltarea unei agriculturi viabile, buna desfisurare a cultivarii terenurilor. In

29 Rezolutia Parlamentului European din 27 aprilie 2017 referitoare la situatia actuali a

concentrérii terenurilor agricole in UE: cum se poate facilita accesul agricultorilor la
terenuri? (2016/2141(INI)),pct. I, [online] https://www.europarl.europa.eu/doceo/
document/TA-8-2017-0197_RO.html#def 1 1.

30 Idem, pct. W.

31 Comunicarea interpretativd a Comisiei privind achizitia de terenuri agricole si dreptul
Uniunii Europene (2017/C 350/05), JO C 350, 18.10.2017, p. 5.

35



Mirela Carmen Dobrila

Comunicarea interpretativa a Comisiei, referitor la investitiile externe, se arata ci
in Roméania, din 2004 cetatenii straini au achizitionat drepturi de exploatare sau
de control asupra a aproximativ 84.000 ha in Roménia. care ar reprezenta, din
totalul terenurilor arabile, 0,4 % in RomAania32.

Pornind de la faptul ca la nivelul UE nu existd o legislatie secundara
privind achizitia de terenuri agricole si statele decid cu privire la reglementarea
pietelor funciare, in Comunicare se aratd ci in Roménia, modificarile recente
aduse legislatiilor coincid cu sfarsitul perioadei de tranzitie in care tratatelul de
aderare permitea limitarea achizitiilor de terenuri agricole realizate de investitori
din UE, iar noua legislatie, pe langa eliminarea restrictiilor din tratatul de aderare
a impus si restrictii cu scopuri privind limitarea speculatiilor cu terenuri agricole,
reducerea concentrérii, utilizarea agricold adecvata si eficientd, conservarea unei
populatii rurale, iar Comisia recunoaste validitatea obiectivelor, insi acestea nu
trebuie si incalce principiile fundamentale ale UE®. In jurisprudenta CJUE s-a
respins interpretarea extinsa a art. 345 TFUE3: in cauza Konle s-a clarificat ca
desi regimul proprietitii continud sa fie de competenta fiecirui stat membru,
dispozitia indicata in tratat nu inseamna ,sustragerea regimurilor de proprietate
existente in statele membre din sfera de aplicare a normelor fundamentale ale
tratatului”.

Existenta unor legi funciare nationale care restrictioneaza libera circulatie
a capitalurilor a determinat clarificarea de catre CJUE a modului in care dreptul
UE afecteazd investitiile transfrontaliere in terenuri agricole, fiind recunoscuta
natura specifica a terenurilor agricole si anumite obiective de politica publica care
pot sa justifice restrictii asupra investitiilor in terenuri agricole®.

32 In Comunicare se face trimitere la Documentul de lucru al serviciilor Comisiei
Europene, Circulatia capitalurilor si libertatea platilor, 5 martie 2015, SWD (2015) 58
final, p. 21.

Idem, p. 9.

3¢ Tratatele nu aduc atingere regimului proprietitii in statele membre”.

35 CJUE, cauza C-302/97, Konle, punctul 38.

36 Cum ar fi cele indicate in Comunicarea interpretativi a Comisiei, p. 11: ,majorarea
suprafetei parcelelor agricole, astfel incit acestea si poatd fi exploatate in mod
rentabil, prevenirea speculatiilor cu terenuri (Cauza C-182/83, Fearon, punctul 3.);
conservarea comunititilor agricole, mentinerea unei distribuiri a drepturilor de
proprietate asupra terenurilor care sia permitd dezvoltarea de exploatatii agricole
viabile si gestionarea spatiilor verzi si a zonelor rurale, incurajarea unei utilizari
rezonabile a terenurilor disponibile pentru a evita presiunea funciara, prevenirea
catastrofelor naturale si sustinerea si dezvoltarea unei agriculturi viabile pe baza unor
consideratii sociale si de amenajare a teritoriului (ceea ce presupune mentinerea
destinatiei terenurilor agricole si continuarea folosirii acestora in conditii adecvate)
(Cauza C-452/01, Ospelt, punctele 39 si 43); mentinerea unei forme traditionale de
cultivare a terenurilor agricole, prin exploatarea directd a acestora si prin asigurarea
faptului ca sunt ocupate si exploatate predominant de proprietarii acestora,
mentinerea unei populatii permanente in mediul rural si incurajarea utilizarii rezo-
nabile a terenurilor disponibile pentru a evita presiunea funciard (Cauza C-370/05,
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Referitor la dreptul de preemptiune, in cauza Ospelt CJUE a analizat
proportionalitatea masurilor care interziceau achizitionarea de terenuri de cétre
nefermieri in scopul mentinerii unei comunitéti agricole viabile si a mentinerii
terenurilor in uz agricol si daca existau masuri mai putin restrictive pentru libera
circulatie a capitalurilor decat o interdictie privind achizitionarea de catre
nefermieri, considerand ca este permisi instituirea in favoarea arendasilor a unui
drept de preemptiune®’.

Referitor la obligatia de a exploata terenurile, CJUE a recunoscut
necesitatea de a asigura in mod predominant o exploatare directd a terenurilor
arabile, insa in jurisprudenta s-a aratat ca o cerintd impusa la achizitionarea de
terenuri agricole nu este o masura proportionald: in cauza Ospelt, CJUE a analizat
restrictia nationala privind achizitionarea de terenuri agricole cu scopul de a
mentine terenurile in uz agricol, in sensul ci era permisad achizitionarea de
terenuri agricole doar daca dobanditorul se angaja sa il exploateze el insusi si a
considerat ca este disproportionata deoarece diminua posibilitatea de arendare a
terenurilor in favoarea fermierilor care nu dispuneau de resurse proprii pentru a
cumpara terenuri®,

Referitor la achizitionarea de terenuri agricole si la cerintele impuse de
dispozitiile nationale privind stabilirea resedintei pe terenul in cauza(sau in
apropiere), la momentul la care dispozitiile tratatului privind libera circulatie a
capitalurilor nu erau inca direct aplicabile, CJUE a statuat ca o astfel de cerintd ar
fi compatibila cu libertatea de stabilire (Cauza C-182/83, Fearon), insi
jurisprudenta recenta aratd ci impunerea unor conditii privind resedinta sunt
incompatibile cu principiile liberei circulatii a capitalurilor (cauza Ospelt, punctul
54), iar in 2007, CJUE a considerat drept disproportionata cerinta ca dobanditorul
sd 1si stabileasca resedinta permanenta pe terenul care face obiectul vanzarii, fiind
afectatd atét libera circulatie a capitalurilor si libertatea de stabilire, cat si dreptul
dobanditorului de a-si alege in mod liber resedinta (), urmarind descurajarea
speculatiilor imobiliare®’.Referitor la obligatia de stabilire a resedintei pe terenul
care urmeazd sa fie dobédndit, se arati cd ,acelasi rationament este valabil si
pentru cerinta de a fi rezident in tara sau municipalitatea in care se situeaza

Festersen, punctele 27 si 28); in scopul unei planificari urbane si rurale sau regionale si
pentru interesul general, mentinerea, in anumite regiuni, a unei populatii permanente
si a unei activititi economice independente de sectorul turismului (Cauza C-302/97,
Konle, punctul 40); conservarea teritoriului national in zonele desemnate ca fiind de
importantd militara si protejarea intereselor militare impotriva riscurilor reale,
specifice si grave (Cauza C-423/98, Albore, punctele 18 si 22).

CJUE, Cauza Ospelt, C-452/01, punctul 52; a se vedea si Comunicarea interpretativd a
Comisiei privind achizitia de terenuri agricole si dreptul Uniunii Europene, p. 13.

CJUE, Cauza Ospelt, C-452/01, punctul 49-53; a se vedea si Comunicarea interpretativa
a Comisiei privind achizitia de terenuri agricole si dreptul Uniunii Europene, p. 13.
Comunicarea interpretativi a Comisiei privind achizitia de terenuri agricole si dreptul
UE, p. 15.
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terenul” si ,orice conditie privind resedinta ar constitui o discriminare indirect3
pe motiv de cetatenie sau nationalitate™.

3. Modificari aduse in anul 2020 prin Legea nr. 175/2020 cu privire
la exercitarea dreptului de preemptiune reglementat de Legea nr.
17/2014

Cu ideea ca sunt avute in vedere scopurile Legii nr. 17 care sunt mentiune
si dupa modificarea prin Legea nr. 175/2020 (dar care de fapt nu sunt atinse prin
masurile indicate si modificarile intervenite), se observd modificari substantiale
privind extinderea semnificativi a categoriilor de preemptori stabiliti de lege
(comparativ cu categoriile de preemptori previzuti de forma anterioard-
coproprietari, arendasi, vecini, Agentia Domeniilor Statului, in aceastd ordine, la
pret si conditii egale), cu o noud ordine de preemptiune si o modificare a
conditiilor de dobandire, prin indsprirea acestora, cu aplicare de la data intrarii in
vigoare, 13 octombrie 2020 (cu mentiunea facuti mai sus privind modificarile din
noiembrie 2020 privind cererile privind terenurile agricole situate in extravilan
care fac obiectul cererilor prin care se solicitd afisarea ofertei de véanzare,
inregistrate pana la data de 13 octombrie 2020, inclusiv, pentru care avem
exceptii).

Recent a fost respinsa exceptia de neconstitutionalitate a dispozitiilor din
Legea nr. 175/2020 pentru modificarea si completarea Legii nr. 17/2014 prin
Decizia Curtii Constitutionale nr. 586/2020*! (dupa o experienta de zeci de decizii
pana la acest moment); referitor la restrangerea dreptului cetitenilor statelor
membre ale Uniunii Europene si ai statelor care sunt parte la Acordul privind
Spatiul Economic European de a dobandi dreptul de proprietate asupra
terenurilor agricole extravilane, Curtea arata ca ,dispozitiile criticate nu regle-
menteaza nicio restrictie sau excludere a persoanelor fizice sau juridice din statele
membre de la cumpararea de terenuri agricole, ci impun anumite conditii pentru
realizarea scopului legii, respectiv punerea in valoare a proprietatii funciare.
Toate aceste conditionari sunt comune persoanelor fizice si juridice din statele
membre ale Uniunii Europene, neexistind niciun fel de deosebire de tratament
juridic intre acestea in privinta dreptului de a cumpara terenuri agricole extra-
vilane. Textele criticate nu interzic si nici nu exclud dreptul persoanelor fizice sau
juridice din afara teritoriului national si cumpere astfel de terenuri, cu inde-
plinirea conditiilor previdzute de lege, conditii deopotriva valabile si in privinta
persoanelor fizice sau juridice romane. Asadar, cele de mai sus demonstreaza ca

40 Ibidem.

41 Decizia Curtii Constitutionale nr. 586/2020 referitoare la obiectia de
neconstitutionalitate a dispozitiilor Legii pentru modificarea si completarea Legii nr.
17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzdrii-cumpardrii 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, publicati
in M. Of,, Partea I nr. 721 din 11 august 2020).
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legiuitorul nu a operat cu criteriul cetateniei/ nationalitatii, ci cu un complex de
criterii obiective care vizeaza capacitatea cumpdaratorului de a mentine categoria
de folosintid a terenului agricol extravilan si de a-1 lucra in mod efectiv” %2
Referitor la libertatea de stabilire a persoanelor si libertatea de circulatie a
capitalurilor, Curtea Constitutionala aratd ca legea de modificare a Legii nr.
17/2014 nu utilizeazd niciun criteriu de diferentiere intre persoanele fizice/
juridice care si valorizeze cetdfenia/ nationalitatea si indiferent de cetitenia/
nationalitatea persoanei fizice/ juridice sau de intinderea terenului agricol
extravilan, cumpararea acestuia se poate realiza, ca principiu, de catre orice
persoand fizicd/ juridicd avand cetatenia/ nationalitatea unui stat membru al
Uniunii Europene in scopul valorificarii sale agricole, dorindu-se stabilirea unor
garantii care sa demonstreze aptitudinea cumparatorului de a desfasura activitati
agricole pe terenul cumparat, spre a evita sustragerea acestuia din circuitul
agricol; Curtea constata ca dispozitiile legale criticate nu vizeaza si nu aduc in
discutie libertatea de stabilire a persoanelor sau libertatea de circulatie a
capitalurilor.

Conform art. 4 din Legea nr. 17/2014 cu modificari, sunt instituite sapte
categorii de preemptori; instrdinarea prin vanzare a terenurilor agricole situate in
extravilan se face cu respectarea conditiilor de fond si de forma prevazute de
Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicati, cu modificarile ulterioare, si a
dreptului de preemptiune, la pret si in conditii egale, in urmatoarea ordine: a)
preemptori de rang I: coproprietarii, rudele de gradul I, sotii, rudele si afinii pana
la gradul al treilea inclusiv; se observa ca rudele pana la gardul al treilea includ si
rudele de gradu I, fiind distinct mentionate la litera a), considerdndu-se de citre

42 Mentionam si opiniile separate conform carora: conditionarea dobandiriii de terenuri

agricole situate in extravilan, la 6 ani de la data aderirii Roméniei la UE, de stabilirea
domiciliului/resedintei dobanditorului pe teritoriul national, echivaleaza cu o masura
restrictvd pentru potentialii dobanditori, care sunt resortisanti ai UE, dar nu au
domiciliul sau resedinta pe teritoriul national, incélcand angajamentele asumate prin
tratatul de aderare la UE; legea nationala care prevede suprataxarea veniturilor din
vanzarea de terenuri agricole situate in extravilan restrange posibilitatea pentru
resortisantii din alte state membre UE de a dobéandi astfel de terenuri si inseamna
“discriminari arbitrare si restrangeri disimulate ale liberei circulatii a capitalurilor” (se
face trimitere la cauza CJUE C-110/17 CE v. Belgia, iar referitor la conditionarea
dobandirii de terenuri agricole de stabilirea domiciliului/resedintei dobéanditorului
national se face trimitere la cauza CJUE c-370/05 Uwe Kay Festersen); referitor la
libera circulatie a capitalurilor, se considera ca dispozitiile analizate aduc atingere
posibilitatii arendasilor nerezidenti de a cumpdra terenuri agricole in extravilan; In
acelasi sens, se considera ca prin impunerea conditiilor de Legea nr. 17/2014
modificatd privind domiciliul/resedinta/sediul social se aduce atingere dispozitiiilor
din tratatele europene si din tratatul de aderare- Popovici Nitu Stoica & Asociatii:
Despre noile conditii de vanzare a terenurilor agricole extravilane prevazute de Legea nr.
175/2020, 8.10.2020 [online], https://www.profit.ro/legal/guest-writer-popovici-nitu-
stoica-asociatii-despre-noile-conditii-de-vanzare-a-terenurilor-agricole-extravilane-
prevazute-de-legea-nr-175-2020-19506937, accesat la 20 .11.2020.
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CCR ca se acordi o pozitie preeminenti a rudelor de gradul I, desi consideram ci
repetarea nu era necesard, fiind superflui; b) preemptori de rang II: proprietarii
investitiilor agricole pentru culturile de pomi, vita-de-vie, hamei, irigatii exclusiv
private si/sau arendasii; in cazul in care pe terenurile supuse vanzarii se afla
investitii agricole pentru culturile de pomi, vitd-de-vie, hamei si pentru irigatii,
prioritate la cumpdrarea acestor terenuri au proprietarii acestor investitii- care
sunt mentionati cu titlu de noutate; totusi, se pune intrebarea daci era necesari
stabilirea lucrérilor care pot fi considerate investitiilor agricole.; ¢) preemptori de
rang III: proprietarii si/sau arendasii terenurilor agricole vecine cu terenul supus
vanzarii; cu titlu de noutate sunt mentionati si arendasii terenurilor agricole
vecine; d) preemptori de rang IV: tinerii fermieri- mentionati cu titlu de noutate;
e) preemptori de rang V: Academia de Stiinte Agricole si Silvice «Gheorghe
Ionescu-Sigesti» si unitatile de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii,
silviculturii si industriei alimentare, organizate si reglementate prin Legea nr.
45/2009 privind organizarea si functionarea Academiei de Stiinte Agricole si
Silvice «Gheorghe Ionescu-Sisesti» si a sistemului de cercetare-dezvoltare din
domeniile agriculturii, silviculturii si industriei alimentare, cu modificarile si
completdrile ulterioare, precum si institutiile de invatdmant cu profil agricol, in
scopul cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan cu destinatia strict
necesari cercetirii agricole, aflate in vecinatatea loturilor existente in patrimoniul
acestora (mentionati cu titlu de noutate); f) preemptori de rang VI: persoane fizice
cu domiciliul/resedinta situat/situatd in unititile administrativ-teritoriale unde
este amplasat terenul sau in unititile administrativ-teritoriale vecine*
(mentionati cu titlu de noutate); de observat ca in categoria preemptorilor de
gradul VI sunt mentionate doar persoanele fizice; g) preemptori de rang VII:
statul roman, prin Agentia Domeniilor Statului.

Trebuie mentionat faptul ca in proiectul de modificare a Legii nr.
17/2014*, in forma adoptata de Senat, categoriile de preemptori avute in vedere

43 S-a pus in discutie excluderea persoenelor juridice din categoria preemptorilor de
gradul VI deoarece existda o incurajare a activitatilor agricole pentru companii,
asociatii, cooperative, etc. in scopul fiscalizarii, asigurarii transparentei fondurilor etc.
A se vedea C. Popescu, op. cit.(fard pagina).

PL-x nr. 336/2018- Proiect de Lege pentru modificarea si completarea Legii nr.17/2014
privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole
situate in extravilan si de modificare a Legii nr.268/2001 privind privatizarea
societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publici si privata
a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului; In Raportul
comun al Comisie juridice, de disciplind si imunitati si Comisiei agriculturd, silviculturd,
insudtrie alimentard si servicii specifice nr. 4c-11/514/2018, Nr 4c-5/230 asupra proiectului
de lege de modificare si completare a Legii nr. 17/2014 sunt indicate unele amendamente
respinse cel putin interesante, prin faptul ca au fost avute in vedere : persoanele fizice
(...) pot achizitiona teren agricol in Roménia (..) dovada unei forme traditionale de
cultivare a terenurilor agricole, prin exploatarea directd a acestora, si prin asigurarea
faptului ca sunt ocupate si exploatate predominant de cétre proprietarii acestora;
situatia in care alege sd exploateze terenul ori sa valorifice productia in orice fel de

40
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erau diferite fata de forma finald in care a fost modificata, preemptorii fiind
coproprietarii si rudele de gradul I, arendasii, inerii fermieri, proprietarii de
terenuri agricole vecini, statul prin Agentia Domeniului Statului, in aceasta
ordine. Statul apare ca preeptor de rang VII, desi pand la acest moment nu a
exercitat dreptul de preeptiune prevazut de Legea nr. 17/2014 in nicio situatie.
Autorii obiectiei de neconstitutionalitate mentionate mai sus au ridicat problema
cu privire la diferentele mari dintre proiectul de lege in forma initiala si forma
finald care cuprinde noi categorii de preemptori si reguli noi, autorii obiectiei de
neconstitutionalitate mentionate mai sus, insd Curea Constitutionald a apreciat
nu este modificati esensial ordinea si nu afecteaza scopul legii in sine®.

De observat ca in cazul in care preemptorii de rang I-VII nu isi exercita
dreptul de preemptiune si nu doresc sa cumpere, vanzarea nu este libera, ci, ca o
modificare importantd in structura legii, sunt stabilite conditii speciale pentru
persoanele fizice si juridice fatd de care se poate face instrdinarea terenurilor
agricole situate in extravilan, care sunt cumulative - art. 4 ind. 1 L.17: persoanele
fizice trebuie sa aiba domiciliul/resedinta pe teritoriul national pe o perioadi de
cel putin 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vanzare; si desfasoare activitati
agricole pe teritoriul national pe o perioada de cel putin 5 ani, anterior
inregistrarii acestei oferte; sa fie inregistrate de autoritatile fiscale romane cu
minimum 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vanzare a terenurilor agricole
situate in extravilan; persoanele juridice trebuie s aiba sediul social si/sau sediul
secundar situat pe teritoriul national pe o perioadd de cel putin 5 ani anterior
inregistrarii ofertei de vanzare; sa desfasoare activitati agricole pe teritoriul
national pe o perioada de cel putin 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vanzare a
terenurilor agricole situate in extravilan; sa prezinte inscrisurile din care si reiasa
ca, din venitul total al ultimilor 5 ani fiscali, minimum 75% reprezinti venit din
activitati agricole; asociatul/actionarul care detine controlul societétii sa aiba
domiciliul situat pe teritoriul national pe o perioada de cel putin 5 ani anterior
inregistrarii ofertei de vinzare a terenurilor agricole situate in extravilan; in cazul
in care in structura persoanelor juridice, asociatii/actionarii care detin controlul
societdtii sunt alte persoane juridice, asociatii/actionarii care detin controlul
societatii si facd dovada domiciliului situat pe teritoriul national pe o perioada de
cel putin 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vanzare a terenurilor agricole
situate in extravilan. Aceste persoane isi pot exercita dreptul in termen de 30 de
zile de la expirarea termenului pentru finalizarea procedurii de preemptiune (art.
4 ind. 1 alin. 3).

participatiune/asociere/colaborare cu alte persoane fizice si/sau juridice, cel putin una
dintre aceste persoane trebuie sa fie cetdtean roman sau si aibd nationalitate roméana
(...); (...) se obligd sd nu vanda terenul agricol achizitionat minimum 10 ani, iar la
implinirea acestui termen trebuie si acorde dreptul de preemptiune (...); (...)se obligi sa
vanda cel putin 10% din produsele realizate pe piata roméneascd (...); (...)Suprafata
totala de teren agricol detinutd de preemptor, persoana fizicd, nu poate depasi 750 h
(-er)-
45 Decizia CCR nr. 586/2020, pct. 48.
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Doar dacd aceasti categorie de persoane fizice sau juridice, care
indeplinesc conditiile mentionate, nu isi exercita dreptul de preemptiune sau nu
indeplineste conditiile, vinzarea se poate face liber, citre orice persoani fizica sau
juridica, cu obervatia ca nu sunt considerate parte din categoria preemptorilor
conform legii; de fapt rezulta, intr-un mod lipsit de claritate, cd s-a dorit
instituirea unei noi categorii de preemptori, aspect semnalat deja si de altii*®.

Prin lege sunt stabilite conditii noi pentru arendasi (art. 4 alin. 2 L.17), in
sensul cd trebuie sa faca dovada indeplinirii unor conditii legate de
domiciliu/resedintd/sediul social. Arendasul care doreste si cumpere terenul
agricol arendat situat in extravilan trebuie arate ca detine aceasta calitate in baza
unui contract de arendare valabil incheiat si inregistrat cu cel putin un an inainte
de data afisarii ofertei de vanzare la sediul primariei. In plus, arendasul trebuie si
indeplineasca urmaitoarele conditii: in cazul arendasilor persoane fizice, trebuie si
indeplinineasca conditii legate de domiciliul/resedinta pe teritoriul national pe o
perioada de 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vanzare a terenurilor agricole
situate in extravilan; in cazul arendasilor persoane juridice, cu actionariat altd
persoana juridica, actionarii care detin controlul societitii trebuie sa
indeplinineasca conditii legate de sediul social/secundar situat pe teritoriul
national stabilit pe o perioada de 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vanzare a
terenurilor agricole situate in extravilan.

Referitor la exercitarea dreptului de preemptiune de catre tinerii fermieri,
este definit tAnirul fermier?’, iar prioritate la cumpararea terenului supus vanzarii
are tanarul fermier care desfisoard activititi in zootehnie, si trebuie si
indeplinineasca conditii legate de domiciliul/resedinta pe teritoriul national pe o
perioadd de cel putin un an anterior inregistrérii ofertei de vinzare a terenurilor
agricole situate in extravilan.

Exista dispozitii privind stabilirea unei prioritati intre preemptorii de grad
egal, adicd intre proprietarii de terenuri agricole vecine, ceea ce va genera

46 Schoenherr Legal Services, Romania: Noi reglementari referitoare la vnzarea terenurilor
agricole situate iIn extravilan, [online] https://www.schoenherr.eu/ publications/
publication-detail/?tx_news_pil%5Bnews_preview%5D=3342&cHash=ba8311705d4e58¢c
586af7bbbaa730943, accesat la 20.11. 2020; se foloseste si formularea ,drept de preferinta in
favoarea cumparatorilor specializati”, in acest sens a se vedea Ioana Roman, Andreea
Gheorghiu, Ilinca Porojan- Filip & Company, Modificari privind vanzarea terenurilor
agricole din extravilan, 17.08.2020, [online]
https://www lexology.com/library/detail.aspx?g=9a81f279-ba2e-4bc8-b620-d48c532e27¢3,
accesat la 28.10.2020.

47 Conform art. 4 alin. (3), tAnarul fermier este o persoand cu varsta de pani la 40 de ani,
asa cum este definitd la art. 2 alin. (1) lit. (n) din Regulamentul (UE) nr. 1.305/2013 al
Parlamentului European si al Consiliului din 17 decembrie 2013 privind sprijinul
pentru dezvoltare rurala acordat din Fondul european agricol pentru dezvoltare rurala
(FEADR) si de abrogare a Regulamentului (CE) nr. 1.698/2005 al Consiliului, cu
modificarile ulterioare, care intentioneaza si desfasoare sau desfisoarad activitati
agricole.
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probleme practice*®. Autorii obiectiei de neconstitutionalitate mentionatd mai sus
au pus in discutie faptul ci se stabileste o reguld de prioritate pentru preemptori
de acelasi rang, insd uneori criteriile nu permit departajarea, de exemplu intre
proprietarul de teren agricol vecin care are hotarul comun cu latura cea mai mare
a terenului cu privire la care s-a ficut oferta si proprietarul de teren agricol vecin
care are cel mai lung hotar comun cu cu terenul cu privire la care s-a facut oferta
de vanzare. Rdmine de vazut dacd delimitarea se va putea realiza pe baza
criteriilor indicate in lege.

Conform legii nr. 17/2014 modificatd se stabileste o interdictie
temporard” de a instrdina terenurile, prin vinzare (desi se poate ocoli dispozitia
prin transmiterea altfel decit prin vinzare) fard a se mentiona interdictia in mod
direct (art. 4 ind. 2): sub sanctiunea nulitatii absolute in caz de nerespectare,
terenurile agricole situate in extravilan se pot instriina, prin vanzare, inainte de
implinirea a 8 ani de la cumpdrare, cu obligatia platii impozitului de 80% pe suma
ce reprezinta diferenta dintre pretul de vanzare si preful de cumparare, in baza
grilei notarilor din respectiva perioada; in cazul instraindrii directe sau indirecte,
inainte de implinirea a 8 ani de la cumparare, a pachetului de control al
societatilor care au in proprietate terenuri agricole situate in extravilan si care
reprezintda mai mult de 25% din activele acestora, vanzatorul va avea obligatia de a
plati un impozit de 80% din diferenta de valoare a terenurilor respective calculata
pe baza grilei notarilor intre momentul dobandirii terenurilor si momentul
instraindrii pachetului de control. In acest caz, impozitul pe profit privind
diferenta de valoare a actiunilor sau partilor sociale vandute se va aplica la o baza
redusid proportional cu procentul ponderii terenurilor agricole respective in
activele fixe, orice dubla impozitare fiind interzisa. Scopul acestor prevederi care
limiteaza exercitarea dreptului de proprietate privata este dat de necesitatea de a
impiedica operatiunile speculative cu privire la terenurile agricole situate in
extravilan, desi practic vanzarea este conditionata de plata unui impozit majorat
artificial in cazul vanzarii inainte de implinirea termenului de 8 ani.

48 Prioritate la cumpérarea terenurilor agricole situate in extravilan are, potrivit art. 4
alin. (5) L. 17 ,a) proprietarul de teren agricol vecin care are hotarul comun cu latura
cea mai mare a terenului ce face obiectul ofertei de vanzare; b) in cazul in care terenul
ce face obiectul ofertei de vanzare are doud laturi mari ori toate laturile egale,
prioritate la cumpararea acestui teren are proprietarul de teren agricol vecin, tindr
fermier, care are domiciliul/resedinta situat/situata pe teritoriul national pe o perioada
de cel putin un an anterior inregistrarii ofertei de vinzare a terenurilor agricole situate
in extravilan; c) proprietarii de teren agricol vecin care au hotarul comun cu terenul ce
face obiectul ofertei de vanzare, in ordinea descrescitoare a lungimii hotarului comun
cu terenul in cauzi; d) in cazul in care latura mare sau una dintre laturile egale ale
terenului ce face obiectul ofertei de vanzare are hotarul comun cu un teren situat pe
raza altei unitdti administrativ-teritoriale, prioritate la cumpararea terenului are
proprietarul de teren agricol vecin cu domiciliul/resedinta in raza unitétii
administrativ-teritoriale unde este amplasat terenul.”
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Existd neclaritati privind modul de calcul si plata pentru acest impozit* si
cu privire a faptul cd nu existd mijloace de a aplica aceeasi solutie pentru
instrainarea altfel decat prin vanzare, ceea ce lipseste de continut intreaga idee a
acestei dispozitii, prin limitarea doar la vanzare.

Aceste dispozitii au o forma diferitd (cu imbunitétiri, am putea afirma?!)
fata de ceea ce prevedea initial proiectul de modificare a Legii nr. 17/2014, intr-un
mod discutabil, n sensul cd s-a propus sa fie permisi instrdinarea prin vanzare
doar dupa trecerea unui termen de 15 ani de la data cumpararii (cu observatia ca
oricum se putea transmite altfel decat prin vanzare si se putea ocoli dispozitia),
iar transferul dreptului de proprietate ulterior acestei vanzari se putea realiza
doar citre statul roméan (pentru ipoteza vanzarilor succesive).

Sub aspectul respectdrii destinatiei agricole, de observat ca proprietarii
terenurilor agricole situate in extravilan au obligatia sa le utilizeze exclusiv in
vederea desfasurarii activitatilor agricole de la data cumpararii, iar in situatia in
care pe terenul agricol exista investitii agricole pentru culturile de pomi, vita-de-
vie, hamei si irigatii exclusiv private se va pastra destinatia agricold a acestei
investitii (art. 4 ind 2. alin. 5).

Sub aspect procedural, in Legea nr. 17/2014 exista modificari privind
procedura de exercitare a dreptului de preemptiune prin prelungirea termenelor
(este prelungit termenul privind afisarea ofertei de vanzare la 45 de zile, fatd de 30
zile). Conform art. 6 L. 17, prin derogare de la prevederile NCC privind
exercitarea dreptului de preemptiune, vanzatorul inregistreaza, la priméria din
raza unitatii administrativ-teritoriale unde se afld terenul, o cerere prin care
solicita afisarea ofertei de vanzare, iar primdria are obligatia ca in termen de 5 zile
lucrdtoare (modificare de la o zi) de la data inregistririi cererii primaria are
obligatia sa afiseze timp de 45 de zile lucratoare oferta de vanzare. De observat ca
se ajunge la ingreunare a procedurii inclusiv prin faptul ca primaria are o
obligatia de a notifica titularii dreptului de preemptiune cu privire la oferta de
vanzare inregistratd (conform normelor metodologice de aplicare- problema
nerezolvata incd), fiind contraventie neefectuarea notificirii citre preemptor.
Consideram ca prelungirea termenelor’® si stabilirea unor formalitati
suplimentare vor ingreuna nejustificat procedura de exercitare a dreptului de
preemptiune, fard a avea efectiv beneficii cu privire la scopul avut in vedere,
ipotezele legii fiind limitate la vanzare.

Exista posibilitatea atat pentru vanzator cat si pentru preemptor sa
retragd oferta, respectiv acceptarea pana la finalizarea procedurii de exercitare a
dreptului de preemptiune (art. 7 ind. 1 L. 17).

Exista posibilitarea reludrii intregii proceduri in cazul in care, in termenul
de 45 de zile lucratoare, un preemptor de rang inferior oferda un pret superior
celui din oferta de vanzare sau celui oferit de ceilalti preemptori de rang superior
lui care acceptd oferta, vanzatorul poate relua procedura, cu inregistrarea ofertei

49 Acest lucru a fost mentionat si de autorii obiectiei de neconstitutionalitate mentionate mai
sus.
%0 A se vedea si la art. 10 din L. 17/2014, prelungirea de la 2 1a 5 zile.
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de vanzare cu acest pret, iar procedura se va desfasura o singura data, in termen
de 10 zile de la implinirea termenului de 45 de zile lucratoare.

Un element de noutate este dat instituirea Registrului unic national
privind circulatia si destinatia terenurilor agricole situate in extravilan, in sistem
electronic, constituit pe baza datelor si informatiilor furnizate de cétre autorititile
administratiei publice locale, Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate
Imobiliara, care se administreaza de catre Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii
Rurale (art. 12 L. 17).

Referitor la faptul ca Legea nr. 17/2014 inainte de modificare prevedea
aplicarea si a sanctiunii nulititii absolute si a sanctiunii nulititii relative’?!, se
observd o schimbare, in sensul cad instrdinarea terenului agricol situat in
extravilan fara respectarea dreptului de preemptiune fara respectarea dreptului de
preemptiune este sanctionatd cu nulitatea absolutd conform Legii nr. 17
modificata.

A avut loc o majorare a amenzilor (se dubleazi) pentru contraventiile in
caz de nerespectare a procedurii pentru exercitarea dreptului de preemptiune la
cumpararea terenurilor agricole situate in extravilan.

Procedura a fost ingreunata, cumpararea trenurilor agricole a devenit mai
dificild, o perioada (cat timp s-a prevazut aplicarea Legii nr. 17/2014 cu modificari
si pentru procedurile in curs toate procedurile au fost blocate prin lipsa de
claritate a noilor dispozitii, care imediat au fi fost modificate prin améanarea
aplicarii pentru aceste ipoteze).

A fost subliniat efectul negativ cu privire la modificarile Legii nr. 17/2014
prin faptul ci devine mai dificildi cumpirarea pentru investitori si extrem de
dificila pentru investitorii din domenii non-agricole care vor sa dezvolte investitii,
fiind foarte afectati producatorii de energie regenerabila care ar avea nevoie, si
vor avea dificultati, a cumpararea, legal, de terenuri situate in extravilan pentru
proiecte energetice, dezvoltatorii de parcuri industriale etc.>?

In final, rimane intrebarea legata de limitarea aplicarii procedurii doar
pentru ipoteza de instridinare prin vanzare si de faptul ci transmiterea poate avea
loc altfel decat prin vanzare; apoi se pune intrebarea legata de directia
urmitoarelor modificéri ale Legii nr. 17/2014 si cat de mult ingreuna o proceduri

51 Cu privire la aplicarea a doud tipuri de nulititi (absoluta si relativd) pentru

nerespectarea anumitor prevederi ale Legii nr. 17/2014, inainte de modificare, in cazul
instrdinarii prin vinzare a terenurilor agricole extravilane, a se vedea si S. Chirica, M.
I. Mitan, Vanzarea terenurilor agricole extravilane fard respectarea Legii nr. 17/2014.
Sanctiunea nulitatii relative sau a nulitatii absolute?, 26.06.2014, [online]
https://www juridice.ro/327599/vanzarea-terenurilor-agricole-extravilane-fara-
respectarea-legii-nr-172014-sanctiunea-nulitatii-relative-sau-a-nulitatii-absolute.html,
accesat la 20.10.2020.

52 A. Petrescu, A. Borza -Deloitte Roménia, Restrictiile impuse la vanzarea de terenuri
agricole -  efecte  benefice si  victime colaterale, 11.09.2020, [online]
https://www2.deloitte.com/ro/ro/pages/tax/articles/restrictiile-impuse-la-vanzarea-de-
terenuri-agricole-efecte-benefice-si-victime-colaterale.html, accesat la 22.11.2020.
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care nu-si atinge scopul in sine; apoi riméne intrebarea daci aceste dispozitii din
Legea nr. 17/2014 in forma modificatd contravin dreptului Uniunii Europene si
daca ar putea sd atragd raspunderea statului roman pentru nerespectarea
obligatiilor asumate prin tratatul de aderare, prin impunerea conditiilor de
domiciliu/resedintd/sediu social atit pentru persoane fizice cat si juridice,
aducand atingere liberei circulatii a capitalurilor si libertatii de stabilire, sau daci,
prin scopul avut in vedere, de interes general, restrictionarea liberei circulatii a
capitalurilor si libertatii de stabilire va fi considerata justificatd, cu respectarea
principiului nediscriminarii si proportionalitatii.
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