EXPUNERE DE MOTIVE
pentru completarea articolului 20 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 publicad si privatd a statului cu destinatie agricold i infiintarea Agentiei

Domeniilor Statului

in perioada premergatoare intrérii in vigoare a Legii 17/2014 s-au incheiat numeroase
tranzactii privind instrainarea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole, determinate, pe de
o parte, de dorinfa unor investitori, autohtoni sau stréini, de a desfasura activitati agricole in
exploatatii mari si pe de alta parte de lipsa de interes a proprietarilor de a exploata in regie proprie
aceste terenuri, determinati find de randamentul scézut al unui astfel de mod de exploatare,
influentat negativ de suprafetele mici definute in proprietate si gradul mare de faramitare al
terenurilor agricole.

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

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

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

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



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

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

Efectul acestei decizii este acela ca aceste prevederi nu mai pot fi aplicate, cu consecinta
pentru detinatorii acestor drepturi de creantd, respectiv promitentii - cumparéatori, de a apela Ia
procedura prevazuta de Legea nr.17/2014 (publicare oferta, aplicarea dreptului de preemptiune,
etc...)

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

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

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

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

prevederile Legii nr.17/2014.



In acest mod promitentii - cumparatori sunt nldturati, practic, de la posibilitatea obligarii
debitorului la executarea promisiunii facute (conf. Art. 1.516 si 1.669 Cod civil).

Solutia logica si juridica in aceasté cauza ar fi introducerea promitentilor - cumpératori intr-
o categorie aparte faté de categoria preemptorilor mentionati in lege, inaintea celorlalti preemptori,
cu posibilitatea achizitionarii terenului la pretul negociat anterior si stabilit in promisiune, astfel incat
acestia sa-si poata fructifica dreptul de creanta pe care il au asupra terenului respectiv.

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

in baza celor prezentate supun dezbaterii si aprobarii, celor doud Camere ale  Parlamentului
Romaniei, propunerea legislativa pentru completarea articolului 20 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 publicd si privatd a statului cu destinalie agricold si infiinfarea Agentiei

Domeniilor Statului.

Initiator :
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Co-initiatori ai propunerii legislative pentru completarea articolului 20 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 societitilor comerciale ce

detin in administrare terenuri proprietate publica si privaté a statului cu destinatie agricol3 si

infiintarea Agentiei Domeniilor Statului.:
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Co-initiatori ai propunerii legislative pentru completarea articolului 20 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 gi privata a statului cu destinatie agricola si

infiintarea Agentiei Domeniilor Statului.:
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