Vanzarea terenurilor agricole situate in extravilan
Aspecte particulare privind potentialii cumparatori in
cadrul procedurii de vanzare a terenurilor agricole situate In

extravilan
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O procedura speciala privind vanzarea tere-
nurilor agricole situate in extravilan este re-
glementata de Legea nr. 17/2014.

Desi 1n ultimii ani aceasta lege a suferit nu-
meroase modificari, inca existd aspecte care
necesita clarificare suplimentara din partea
legiuitorului, printre altele, cu privire la po-
tentialii cumparatori si drepturile si obligati-
ile aferente perioadei in care acestia isi pot
exercita dreptul de cumparare.

Ca urmare a acestei lipse de claritate, exis-
ta decizii contrare la nivelul practicii directii-
lor agricole judetene in cadrul procesului de
vanzare a terenurilor agricole din extravilan.
Retragerea ofertei, renuntarea la accepta-
rea ofertei, reluarea procedurii ca urmare a
ofertdrii la un pret mai mare decat cel initial
n interiorul termenului dedicat potentialilor
cumparatori, precum si posibilitatea accep-
tarii ofertei in situatia in care sunt indeplini-
te atat conditiile privitoare la preemptori,
cat si cele In legatura cu potentialii cumpa-
ratori, sunt aspecte partial definite de Le-
gea 17/2014, care incd necesita atentie supli-
mentara din partea legiuitorului.

Categoriile de preemptori si
potentialii cumparatori

Categoriile de persoane cu prioritate la
cumpdrarea terenurilor agricole situate Tn
extravilan sunt (i) preemptorii prevazuti in
art. 4 alin. (1) din Legea 17/2014 si (ii) poten-
tialii cumpadratori.

Preemptorii sunt cumparatorii pe care Le-
gea 17/2014 fi prevede Tn mod expres n

art. 4 alin. (1), avand ranguri de la I la VII, in
functie de ordinea prioritara la cumparare,
dupa cum urmeaza:

e Rangul I din care fac parte coproprietarii,
sotii, rudele pand la gradul al treilea si afinii
pana la gradul al treilea, in aceasta ordine;
e Rangul Il care cuprinde proprietarii in-
vestitiilor agricole pentru culturile de pomi,
vita-de-vie, hamei, irigatii exclusiv private,
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aflate pe terenurile ce fac obiectul ofertelor
de vanzare si/sau arendasii;

e Rangul lll din care fac parte proprietarii
si/sau arendasii terenurilor agricole vecine;
e Rangul IV cuprinde tinerii fermieri;

e Rangul V include Academia de Stiinte
Agricole si Silvice Gheorghe lonescu-Sisesti
si unitatile de cercetare-dezvoltare din do-
meniile agriculturii, silviculturii si industri-

ei alimentare, precum si institutiile de inva-
tamant cu profil agricol, in scopul cumpara-
rii terenurilor agricole situate Tn extravilan
cu destinatia strict necesara cercetdrii agri-
cole, aflate in vecinatatea loturilor din patri-
moniul acestora;

e Rangul VI cuprinde persoane fizice cu do-
miciliul/ resedinta in unitatile administra-
tiv-teritoriale unde este amplasat terenul sau
n unitdtile administrativ-teritoriale vecine; si
* Rangul VIl este reprezentat de statul ro-
man, prin Agentia Domeniilor Statului.
Potentialii cumpadratori sunt acele persoa-
ne fizice sau juridice care au prioritate la
cumparare in situatia in care niciunul din-
tre preemptori nu isi manifesta intentia de a
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cumpara terenul agricol situat in extravilan
n termenul de 45 de zile lucratoare.
Tncadrarea in categoria potentialilor cumpa-
ratori este conditionatd de o serie de reguli
particulare stabilite de Legea 17/2014, dupa
cum urmeaza:

e persoanele fizice trebuie: (i) sa aiba domici-
liul/resedinta iTn Romania pe o perioada de cel
putin 5 ani anterior inregistrarii ofertei de van-
zare; (i) sd desfasoare activitdti agricole in Ro-
mania pe o perioada de cel putin 5 ani, ante-
rior inregistrarii ofertei; (iii) sa fie inregistrate
de autoritatile fiscale romane cu minimum 5
ani anterior nregistrarii ofertei de vanzare;

B Vanzarea terenurilor agricole situate in ex-
travilan este reglementata de Legea 17/2014
privind unele masuri de reglementare a van-
zarii terenurilor agricole situate in extravilan si
de modificare a Legii nr. 268/2001 privind pri-
vatizarea societatilor ce detin in administrare
terenuri proprietate publica si privata a statu-
lui cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei
Domeniilor Statului, astfel cum a fost modifica-
ta prin Legea 175/2020.
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e persoanele juridice trebuie: (i) sa aiba se-
diul social si/sau secundar in Romania pen-
tru cel putin 5 ani anterior inregistrarii ofer-
tei de vanzare; (ii) sa desfasoare activitati
agricole Tn Romania pentru cel putin 5 ani
anterior inregistrarii ofertei; (iii) sa prezin-
te nscrisuri din care sa reiasa ca, din venitul
total al ultimilor 5 ani fiscali, minimum 75%
reprezinta venit din activitati agricole; (iv)
asociatul/actionarul, persoana fizica, care
detine controlul societatii sa aiba domiciliul
n Romania pe o perioada de cel putin 5 ani
anterior inregistrarii ofertei; (v) in cazul in
care n structura persoanelor juridice, aso-
ciatii/actionarii care detin controlul societa-
tii sunt alte persoane juridice, asociatii/ac-
tionarii, care detin controlul societatii, tre-
buie sa faca dovada domiciliului/resedintei
[sediului social/ secundar in Romania pen-
tru cel putin 5 ani anterior nregistrarii ofer-
tei de vanzare.

Procedura de vanzare a terenurilor
agricole situate in extravilan

Procedura debuteaza cu depunerea ofertei
de vanzare la sediul primariei din raza uni-
tatii administrativ-teritoriale unde se afla
terenul. Oferta este afisata timp de 45 de
zile lucratoare, perioada in care oricare din-
tre preemptorii prevazuti la art. 4 poate de-
pune declaratia de acceptare. Daca niciun
preemptor nu accepta oferta, termenul se
poate prelungi cu 30 de zile, timp Tn care
potentialii cumparatori isi pot exprima opti-
unea de cumparare.

A. Ordinea de acceptare

Legea 17/2014 prevede ca n situatia n care
mai multi preemptori si-au exprimat optiu-
nea de cumparare, prioritatea va fi stabilita
n functie de rang. Cu toate acestea, care-
guld generalg, in situatia In care rangul este
identic, vanzatorul este liber sa aleaga per-
soana cdreia i va vinde terenul.

Daca in termen de 45 de zile lucratoare, ni-
ciun preemptor nu si-a exprimat intentia de
a cumpara terenul, Tncepe sa curgd un ter-
men nou de 30 de zile, in cadrul cdruia po-
tentialii cumpadratori isi pot exercita optiu-
nea de cumparare.

De interes este faptul cd Legea 17/2014 nu
face nicio referire cu privire la situatia in
care o persoana intruneste atat conditii-

le referitoare la preemptori (in special ran-
gurile I-1V), cat si cele referitoare la poten-
tialii cumparatori. Cu toate acestea, desi
exista un vid legislativ, observam ca practi-
ca majoritara (deci nu unitara) a directiilor
agricole judetene este de a accepta posibi-
litatea de exprimare a optiunii de cumpara-
re in calitate de potential cumparator, chiar
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si In situatia In care, In calitate de preemp-
tor, persoana interesata a omis sa depu-

na declaratia de acceptare in cele 45 de zile
lucratoare.

Tn cazul in care niciuna dintre categoriile
mentionate anterior nu isi exprima optiunea
de a cumpara, atunci vanzdtorul poate vin-
de oricdrui tert, sub conditia pastrarii pretu-
lui din oferta (vanzare libera).

B. Pretul vanzarii

Tn ceea ce priveste pretul vanzarii, Legea
17/2014 stabileste in mod expres cd vanza-
torul are obligatia de a mentine acelasi pret
pe tot parcursul procedurii. Vanzarea tere-
nului la un pret mai mic decat cel cerutin
oferta de vanzare sau n alte conditii mai
avantajoase decat cele aratate Tn aceasta,
fard reluarea procedurii, atrage nulitatea
absoluta.

Cu toate acestea, In cazul in care un
preemptor de rang inferior ofera un pret su-
perior celui din oferta de vanzare sau celui
oferit de ceilalti preemptori de rang supe-
rior lui care accepta oferta, vanzatorul are
posibilitatea de a relua procedura, cu inre-
gistrarea ofertei de vanzare cu acest pret.
Desi Legea 17/2014 nu prevede in mod ex-
pres, pentru identitate de ratiune juridica,
consideram ca aceasta regula trebuie apli-
catd si In situatia Tn care un pret mai mare
este oferit de un potential cumparatorin
cele 30 de zile alocate potentialilor cumpa-
ratori sau chiar in cele 45 de zile lucratoare
alocate preemptorilor. Din practica, obser-
vam cd aceastd opinie este impdrtdsita de
majoritatea directiilor agricole judetene.

C. Retragerea ofertei si renuntarea la
acceptare

Tn situatia in care vanzatorul nu mai dores-
te continuarea procedurii de vanzare, Le-
gea 17/2014 permite vanzatorului sa isi retra-
ga oferta de vanzare, Tnainte de implinirea
termenul prevazut la art. 6 alin. (2), adica

n termenul de 45 de zile lucratoare alocat
preemptorilor, chiar daca au fost inregistra-
te declaratii de acceptare pand in acel mo-
ment. Asadar, nici in aceasta situatie Legea
17/2014 nu face nicio referire cu privire la
termenul alocat potentialilor cumparatori.
Desi exista opinii diferite In practica, consi-
deram ca dorinta legiuitorului a fost aceea
de a permite vanzatorului sa se razgandeas-
ca oricand pe parcursul procedurii indife-
rent de orice acceptare, astfel ca, oferta ar

trebui sa poata firetrasa si in cursul terme-
nului de 30 de zile alocat potentialilor cum-
paratori, nu doar in termenul de 45 de zile
lucratoare.

Preemptorul poate renunta si el la accep-
tarea ofertei in termenul de verificare de

10 zile lucratoare de la expirarea termene-
lor relevante, prevazut la art. 10 alin. (1). Din
identitate de ratiune, consideram ca aceas-
ta posibilitate trebuie recunoscuta si poten-
tialilor cumparatori, in special avand in ve-
dere ca art. 10 alin. (1) face referire atat la
termenul de 45 de zile lucratoare aferent
preemptorilor, cat si la termenul de 30 de
zile aferent potentialilor cumparatori.

Concluzie

Legea 17/2014 reglementeaza o procedu-

ra speciald cu privire la vanzarea terenurilor
agricole situate Tn extravilan care, in caz de
nerespectare, atrage anularea vanzarii.

Cu toate acestea, situatia potentialilor cum-
pdratori este inca neclara si poate condu-
ce la o practica neunitara a autoritatilor re-
levante, fapt pentru care speram ca pe vii-
tor legiuitorul va acorda mai multa atentie
acestei categorii de cumparatori si va clarifi-
ca aspectele mentionate mai sus. m
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