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VANZAREA - CUMPARAREA TERENURILOR AGRICOLE TN ROMANIA

Vanzarea — cumpararea terenurilor agricole situate in extravilan va fi supusdi
anumitor restrictii, printre care gi respectarea dreptului de preemptiune instituit in
favoarea anumitor categorii de persoane

1. Context

Perioada de sapte ani prevazutd in Tratatul de Aderare a Roméniei la Uniunea
Europeand, pe parcursul careia Romania putea mentine restrictiile cu privire la
achizitionarea terenurilor agricole, padurilor si terenurilor forestiere, a expirat la data
de 1 ianuarie 2014. Restrictiile erau aplicabile: (i) resortisantilor statelor membre ale
Uniunii Europene (,,Statele Membre™); (ii) resortisantilor statelor care sunt parte la
Acordul privind Spatiul Economic European (,,State ASEE”); si (iii) societatilor
constituite Tn conformitate cu legislatia unui alt Stat Membru sau a unui Stat ASEE si
care nu sunt nici constituite, nici Tnregistrate in Romania.

Tn contextul liberalizarii vanzarii de terenuri, la data de 7 martie 2014, Parlamentul
Romaniei a adoptat Legea nr. 17/2014" privind unele misuri de reglementare a
vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan si de modificare a Legii
nr. 268/2001 privind privatizarea societdtilor comerciale ce detin in administrare
terenuri proprietate publica si privatd a statului cu destinatie agricold si infiintarea
Agentiei Domeniilor Statului (,,Legea). Legea are drept scop stabilirea anumitor
masuri privind: (i) protejarea interesului national; (ii) reglementarea vanzarii-
cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan; si (iii) comasarea terenurilor
agricole, Tn vederea cresterii dimensiunii fermelor agricole si facilitarii viabilitatii lor
economice.

2. Domeniul de aplicare a Legii

Legea va fi aplicabila: (a) Instrainarii terenurilor agricole, exclusiv prin contracte de
vanzare; (b) terenurilor agricole situate in extravilan (,,Terenurile”), precizandu-se
n mod expres ca dispozitiile Legii nu sunt aplicabile terenurilor agricole situate Tn
intravilan; si (c) persoanelor fizice (i.e. cetatenilor unui Stat Membru/Stat
ASEE/Confederatiei Elvetiene, precum si apatrizilor cu domiciliul intr-unul dintre
statele mentionate mai sus), si persoanelor juridice avand nationalitatea unuia dintre
statele mentionate mai Sus.

! Publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 178 din 12.03.2014




T e T

Cu toate acestea, Legea prevede ci cetiitenii si persoanele juridice dintr-un Stat L I R Oy
Membru/Stat ASEE/Confederatia Elvetiana pot achizitiona terenuri agricole in
SI ASOCIATII

Rominia in conditii de reciprocitate, ceea ce inseamnd ca acesti cetiteni si
persoane juridice pot dobandi Terenuri in Romania numai in limitele restrictiilor si
beneficiilor aplicabile cetatenilor romani/persoanelor juridice roméne la dobéandirea
dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole extravilane situate intr-un stat
dintre cele enumerate mai sus.

Prevederile Legii nu sunt aplicabile: (a) cetatenilor altui stat decat cele mentionate
mai sus (,,Stat Tert”), apatrizilor avand domiciliul intr-un Stat Tert sau persoanelor
juridice avand nationalitatea unui Stat Tert, care pot achizitiona Terenuri numai in
conditiile prevazute in tratatele internationale, pe baza de reciprocitate; (b)
instraindrilor intre rude pana la gradul al treilea inclusiv; si (iii) antecontractelor si
pactelor de optiune care au fost autentificate inainte de intrarea Tn vigoare a Legii.

3. Procedura de vanzare

3.1 Dreptul de preemptiune

In conformitate cu prevederile Legii, (a) coproprietarii; (b) arendasii care, la
momentul afisarii ofertei de vanzare la sediul primariei, detin aceasta calitate in
temeiul unui contract de arenda valabil incheiat si inregistrat potrivit dispozitiilor
legale; (c) proprietarii vecini; si (d) statul romén, prin Agentia Domeniilor Statului,
beneficiaza, in aceastd ordine, de un drept de preemptiune (la pret si in conditii egale)
asupra Terenurilor care formeaza obiectul vanzarii.

Ordinea mentionatd mai sus nu este aplicabild Terenurilor pe care se afld situri
arheologice, caz n care statul roméan beneficiaza de un drept de preemptiune conform

dispozitiilor Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.

3.2 Principalele etape ale procedurii de vanzare

In conformitate cu dispozitiile Legii, incheierea unui contract de vanzare sau
pronuntarea unei hotdrari judecatoresti care sd tind loc de vanzare cu privire la
Terenuri, va fi supusa obtinerii unui aviz emis de catre departamentul competent din
cadrul Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale (,,Autoritatea Competenta’)
privind indeplinirea conditiilor legale prevazute pentru o astfel de vanzare.

Principalele etape care trebuie indeplinite in vederea obtinerii avizului mentionat mai
sus sunt:

(1) Inregistrarea de citre vanzitor la primaria din raza localitatii unde se afla
Terenul a unei cereri prin care solicita sa fie afisata oferta de vanzare, in
scopul de a permite preemptorilor sa isi exercite dreptul de preemptiune;

(i) Afisarea, de catre primarie, pentru un termen de 30 de zile, a ofertei de
vanzare la sediul primariei si pe pagina de internet a acesteia si
transmiterea de catre primdrie a dosarului aferent ofertei de vanzare
Autoritatii Competente (care va afisa pe site-ul propriu, timp de 15 zile,
oferta de vanzare);
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(i) Acceptarea de citre preemptori a ofertei de vanzare (daca este cazul) si
inregistrarea acceptarii la primaria competenta in termenul de 30 de zile
mentionat mai sus. In cazul in care mai multi preemptori de acelasi rang
isi manifestd intentia de cumparare la acelasi pret si in aceleasi conditii,
vanzatorul va alege dintre acestia un cumparator, alegerea urmand sa se
comunice primariei. In cazul in care niciunul dintre preemptori nu isi
exercita dreptul de preemptiune in termenul de 30 de zile mentionat mai
sus, vanzarea Terenurilor se va efectua liber (sub rezerva respectarii
pretului si conditiilor mentionate in oferta de vanzare);

(iv) Afigarea de catre primarie a acceptarii ofertei de vanzare si transmiterea
acesteia Autoritatii Competente (inclusiv transmiterea, de cétre primarie
catre Autoritatea Competentd, in scopul verificarii, a datelor de
identificare a preemptorului ales, daca este cazul);

(V) Verificarea de catre Autoritatea Competenta ca dreptul preemptorilor a
fost respectat (daca este cazul).

In cazul in care niciunul dintre preemptori nu isi exprimd intentia de a cumpara,
contractul de vanzare se incheie pe baza unei adeverinte eliberate in acest sens de
primaria competenta.

3.3 Avize speciale

Potrivit Legii, vanzatorul are obligatia sd obtind un aviz special de la Ministerul
Apararii Nationale in cazul in care Terenurile sunt situate: (i) pe o raza de 30 de km
fata de frontiera de stat sau de la tarmul Marii Negre, catre interior, sau (ii) la o
distanta de pana la 2.400 m fata de obiectivele speciale. Aceste avize speciale nu sunt
necesare in cazul in care vanzatorul contracteaza cu un preemptor.

Terenurile pe care se afla situri arheologice pot fi vindute numai dupa ce s-a obtinut
avizul Ministerului Culturii.

3.4 Alte prevederi

De asemenea, Legea prevede ca in cazul in care una dintre partile unui antecontract
de vénzare refuza sa incheie contractul de vanzare, cealaltd parte poate sa obtina
pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sd tind loc de vanzare, dacd sunt
indeplinite urmatoarele conditii: (i) antecontractul de vanzare a fost autentificat de
catre un notar public; si (ii) prevederile Legii privind dreptul de preemptiune si
obtinerea avizelor mentinute mai sus au fost respectate.

Conform Legii, solicitarea si folosirea extrasului de carte funciara cu privire la
contractele care au ca obiect transferul dreptului de proprietate sau al altor drepturi
reale asupra bunurilor imobile, vor face dovada deplina a bunei-credinte a partilor si a
notarului public in ceea ce priveste dreptul de proprietate al vanzatorului asupra
bunului imobil prevazut in extrasul de carte funciara.
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4. Sanctiuni

Vanzarea Terenurilor va fi nula dacad are loc (i) cu incdlcarea dreptului de
preemptiune; (ii) la un pret inferior sau Tn conditii mai avantajoase decit acelea
prevazute in oferta de vanzare; sau (iii) farda obtinerea avizelor speciale mentionate
mai sus. De asemenea, nerespectarea acestor prevederi legale constituie contraventie
si poate fi sanctionata prin aplicarea unei amenzi intre 50.000 de RON (aproximativ
11.100 Euro) si 100.000 de RON (aproximativ 22.200 Euro).

5. Intrareain vigoare

Legea va intra Tn vigoare la 30 de zile de la data publicarii ei in Monitorul Oficial,
respectiv la data de 11 aprilie 2014.

Pentru informatii suplimentare cu privire la acest subiect, va rugam sa nu ezitati sa ne
contactati.

Prezenta informare este de asemenea disponibila la sectiunea Noutéti a website-ului
nostru: www.leroylaw.ro

Nota privind limitarea de raspundere: Aceastd publicatie electronica gratuitd este redactatd
de catre societatea de avocatura Leroy si Asociatii. Prin prezenta publicatie se ofera
informatii juridice generale si non-exhaustive. Prezenta publicatie nu constituie consultanta
Jjuridica. Destinatarul prezentei publicafii este singur raspunzator pentru orice utilizare a
informatiilor continute in aceastd publicagie. Raspunderea Leroy si Asociatii nu va putea fi
angajata pentru niciun prejudiciu direct, indirect sau de alta naturd, rezultat in urma

utilizarii acestor informatii.
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LEROY SI ASOCIATII SCA
10-12 Maior Gh. Sontu Str.
011448 Bucuresti

tel. +40 (21) 223 03 10
fax: +40 (21) 223 03 42
www.leroylaw.ro

BRUNO LEROY
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