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ABSTRACT. Before selling a unincorporated area, the owner shall be subject to a pre-procedure in submitting the
tender person entitled to buy with priority. The law governing two distinct situations: sale to a preemptor, or sale on
the free market when no preemptor don't buy.
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Legea nr. 17/2014 a instituit o procedurda derogatorie de la dispozitiile art. 1730- 1740
Cod Civil pentru vanzarea terenurilor agricole situate in extravilan, situatie in care trebuie
respectat dreptul de preemptiune al coproprietarilor, arendasilor, proprietarilor vecini si al
statului roman prin Agentia Domeniilor Statului, in aceasta ordine, la pret si in conditii egale [1].
Dispozitiile acestei legi nu se aplicd Instaindrilor intre soti, rude si afini pana la gradul al treilea
inclusive [2].

Conform legii dreptul de preemptiune are un domeniu de aplicare bine determinat:

e Trebuie sa priveasca un teren agricol extravilan [3], inclusiv atunci cand terenul agricol
face parte din domeniul privat al statului sau unitatilor administrativ- teritoriale, caz in
care poate fi instrainat.

e Actul juridic sa fie o vanzare.

e Actul juridic sd aiba ca obiect transmiterea dreptului de proprietate.

Premergator vanzarii terenurilor agricole situate in extravilan proprietarul vénzator
trebuie sa respecte urmatoarele reguli:

e Depune la primdria din raza unitatii administrativ teritoriale unde se afla terenul o cerere
prin care solicita afisarea ofertei de vanzare a terenului agricol situat in extravilan,
insotita de ofertd si o serie de documente care atesta identitatea vanzatorului si dreptul
acestuia de proprietate asupra terenului.

e Primaria va afisa timp de 30 de zile oferta de vanzare la sediul sau si dupa caz pe site- ul
acesteia.

Tn continuare deosebim doui situatii :

1. Existia preemptori si acestia isi manifesta dreptul de preemptiune [4]:
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In perioada de 30 de zile cat sta afisati oferta de véanzare, titularii dreptului de preemptiune
trebuie sa-si exercite dreptul de preemptiune la cumpararea terenului, prin depunerea la primarie
a comunicarii acceptarii ofertei de vanzare ce atesta identitatea preemptorului si calitatea acestuia
de preemptor. Vanzatorul va alege preemptorul cumparator cu respectarea rangului prioritar si a
conditiilor pretul oferit de preemptori si va comunica primariei numele acestuia.

Daca mai multi preemptori de rang diferit 1si manifesta in scris intentia de acumpara, la
acelasi pret si in aceleasi conditii, vanzatorul va alege cu respectarea ordinii de preferinta,
preemptorul potential cumparator [5].

In cazul in care mai multi preemptori de acelasi rang isi manifesta intentia de a cumpira
la acelasi pret si in aceleasi conditii si niciun alt preemptor de rang superior nu a acceptat oferta,
vanzatorul va alege dintre acestia [6].

Daca un preemptor de grad inferior ofera un pret superior celui din oferta de vanzare sau
oferit de ceilalti preemptor de rang superior lui care acceptd oferta, vanzatorul poate relua
procedura, cu Tnregistrarea ofertei cu acest pret, cu preemptorii de rang superior [7].

Daca in termenul legal de acceptare a ofertei vanzatorul modificd datele inscrise in
acesta, procedura trebuie reluatd, un nou termen incepand sa curga.

2. Nici un preemptor nu isi exercita dreptul in vederea achizitionarii terenului
In acest caz proprietarul va putea sa vanda liber terenul, pe baza adeverintei eliberate de
primdrie. Valabilitatea adeverintei nu este limitatd in timp, cu conditia ca vanzatorul sa nu vanda
la un pret mai mic sau in conditii mai avantajoase decat cele prevazute in oferta initiala
In ambele cazuri in termen de 3 zile lucritoare, primiria va transmite dosarul catre
structurile Ministerului Agriculturii si dezvoltarii Rurale, care vor emite avizul final sau avizul
negativ cu privire la vanzare in termen de 5 zile lucratoare. Avizul final este valabil 6 luni de la
data comunicarii catre vanzator. Acesta va fi valabil si ulterior implinirii acestui termen daca
partile au incheiat in perioada sa de valabilitate un pact de optiune care are ca obiect terenul
extravilan pentru care a fost emis. In situatia in care in urma verificarilor nu reiese respectarea
procedurii, se va emite aviz negativ, care se transmite pentru notarea in cartea funciard. Avizul
negativ se radiaza in baza unui aviz final pozitiv ulterior, a adeverintei emise in vederea vanzarii
libere sau a unei hotdrari judecatoresti definitive.
Conform Normelor Metodologice de punere in aplicare a legii 17/2014, notarul public va mai
solicita la ncheierea contractului de vanzare a terenului agricol situat in extravilan, urmatoarele
documente:
1. In cazul vanzirii ciitre un preemptor
e Oferta de vanzare, in copie certificatd, pentru conformitate de catre functionarii primariei,
care cuprinde suprafata de teren, conditiile de vanzare si pretul
e Adresa emis de primarii prin care se comunicd daca este sau nu necesar avizul specific
al Ministerului Culturii si dupa caz acest aviz specific, dacd pe teren se afla situri
arheologice sau au fost instituite zone de patrimoniu. Avizul este valabil 6 luni.
e Avizul final emis de structurile Ministerului Agriculturii §i dezvoltarii Rurale
2. In cazul vanzarii citre un cumparitor ales pe piata liberi
e Oferta de vanzare, in copie certificatd, pentru conformitate de catre functionarii primariei,
care cuprinde suprafata de teren, conditiile de vanzare si pretul.
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e Adresa emisd de primarii prin care se comunicad daca este sau nu necesar avizul specific
al Ministerului Culturii si dupa caz acest aviz aviz specific, dacad pe teren se afla situri
arheologice sau au fost instituite zone de patrimoniu.

e Adeverinta emisa de primarie in cazul in care vanzarea este libera.

e Avizul special emis de MApN, dacé terenul este situat la o addncime de 30 km fata de
frontiera de stat si tarmul Marii Negre, catre interior sau daca este situat la o distanta de
pana la 2400 m fata de obiectivele speciale. Valabilitatea avizului este de 12 luni.

Legea prevede ca sanctiune nulitatea relativa [8] a actului pentru cazul in care terenul se
instraineaza prin vanzare fara respectarea dreptului de preemptiune. Sanctiunea este nulitatea
absoluta in situatia in care vanzarea terenului se face catre terti la un pret mai mic decat cel
solicitat in oferta de vanzare afisata la sediul primariei ori in condifii mai avantajoase dacat cele
cuprinse in oferta de vanzare, sanctiunea va fi nulitatea absoluta [9].
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