PUNCT DE VEDERE
privind continutul noii legi de reglementare a pietii funciare

din Romania

Reglementarea pietei funciare din Romania este o mare necesitate si de mare
actualitate, avandu-se in vedere situatia grava (in opinia mea) din acest domeniu atat
de important pentru Roménia: bun national, de prima importanta (inscris ca atare in
Constitutia Romaniei), furnizor de efecte economice majore, cu rol important in
cresterea economicd si a bunastarii, furnizor de stabilitate sociald in zona rurald si la
nivel national, furnizor de securitate alimentara atat la nivel local, regional si national,
cat si la nivel european si mondial.

Este nevoie ca legea, pentru deschiderea pietei funciare, sa asigure si elemente
juridice de protectie a patrimoniului funciar national (pot apare momente de criza, in
care statul si CETATENII SAI trebuie si intervina prin actiuni ale sistemului national
de agricultura, al carui suport este fondul funciar).

Pe de alta parte, se impune o lege a pietei funciare in Romania care sa raspunda
in primul rand particularittilor socio-economice existente in tara noastra in momentul
de fatd. O liberalizare totala a pietei funciare, asa cum o vor unii, sau care sa
favorizeze crearea unor exploatatii gigantice formate prin piata funciard (cumpararea
de teren de la cei care sunt pauperizati in mediul rural) ar crea — In perspectivd — mari
probleme socio-economice si civice nu numai in mediul rural, ci si in plan national.

O piata funciard bine pusd la punct din punct de vedere legislativ si
administrativ ar limita saracirea populatiei rurale (cu o pondere importantd in natiunea
romand), transformarea unei mari parti a populatiei in someri si asistati social,
limitarea cadrului infractional (furtul de produse agricole), emigratia poplatiei din

zonele rurale spre zonele urbane sau spre exteriorul tarii.



Ar crea baze solide de mentinere si dezvoltare a habitatelor umane din zone cu
conditii de viatd socio-economica grea (zonele montane, zonele excesiv de secetoase
etc.).

O piata funciara libera, reald si benefica pentru Romania si cetétenii ei, poate fi
dezvoltatd numai in conditiile de egalitate de potential de participare la piata funciard
a cetatenilor roméni. Nu trebuie uitatd o conditie extrem de importantd, care
blocheaza accesul cetatenilor romani in conditii egale cu alti cumpdratori de suprafete
de teren, precum lipsade bani si mai ales discriminarea negativa prin procedura DE
CREDITARE si dobanda la creditele bancare ACORDATE pentru cumpararea de
teren 1n extravilan. Poate fi vorba de o piatd funciard libera atunci cand proprii tai
cetdteni nu se pot manifesta la fel ca cetédtenii din alte tari ale UE si extra UE ? Nu
poate fi vorba de asa ceva. Problema trebuie sa fie facutd cunoscuta la UE cu mai
multa forta. Ceea ce s-a facut pand acuma prin legislatia de reglementare a vanzarii de
terenuri a fost sé creeze conditii favorabile de cumparare de terenuri de cétre cetdtenii
straini, si nu pentru cetatenii romani, care sub presiunea greutdtilor de zi cu zi au fost
adusi in situatia de a-si vinde cea mai valoroasd avere a familiei, achizitionatd in
generatii, cu sacrificii — pamantul.

In nici una din legi nu am creat conditii favorabile, de prioritate pentru roménii
sau cetatenii de origine romand aflati in tari ale UE, dar si in terte tari de pe intreg
mapamondul pentru a putea cumpara teren agricol.

Piata funciara trebuie sa creeze conditii de preemtiune si facilitati pentru proprii
cetdteni, dar si pentru cei care apartin ca origine natiunii romane, oriunde s-ar afla.

Legislatia de reglementare a pietei funciare in Romania trebuie sa fie corelata si
cu alte masuri juridice, dar si administrative, precum: modificarea si completarea
Codului Civil (mostenire — dreptul primului nascut — si modul de despagubire a celor
indreptatiti: frati, nepoti, etc.); finalizarea cadastrului; organizarea teritoriului in
cadrul unitatilor administrativ-teritoriale (zonele de dezvoltare agricold: ferme,

infrastructura agricold).



Trebuie stabilite (pe termen mediu si lung) obiectivele sistemului romanesc
(sistemelor) de agriculturd, prin crearea si dezvoltarea in mediul rural a activitétilor
non-agricole, care sd-i absoarba in activitatea economicda pe cei care-si vand
pamanturile. Am restructurat sectoare intregi ale economiei nationale prin procedura
platilor compensatorii. De fapt, am cumparat locurile de muncd, lucru extrem de
negativ pentru Romania, ca tara, fard sa vedem cum beneficiarii acestor pléti, plecati
spre localitatile mediului rural, devin acolo someri, cu nevoi de asistentd sociala,
datoritd faptului ca restructurarea sectoarelor economice nu a fost dublatd de masuri
care sa dea sigurantd pentru cei restructurati si asezati in mediul rural, pentru a se
integra Intr-un sistem de economie rurala.

O piata funciard liberd nu poate fi creatd si mai ales nu poate functiona fara a
crea un sistem bancar functional si mai ales cu conditii aseménatoare pentru toti cei
care se implica in piata funciard. Nu pot exista conditii diferentiate impuse de sistemul
bancar national si cel european, in care sunt discriminati cetitenii romani, care ar
trebui sa fie primii beneficiari ai pietei funciare liberalizate. Pentru o competitie reala,
nediscriminatorie, ar trebui si se deschidd accesul la credite bancare pentru
cumpdrarea de terenuri, nu numai in sistemul bancar national, dar si pentru cel
european, care si fie facile si pentru cetitenii romani. in prezent, nu exista acest acces
(nevoia de a crea posibilitatea evaluarii corecte a valorii suprafetei de teren pusa in
piatd, care trebuie sd aibd o valoare minima de vanzare) si a putea fi si bun (valoare)
de garantie pentru credite bancare..

Piata funciara trebuie legata si de obligatia ca cel care cumpara teren extravilan,
sa posede cunostinte de agriculturd si de economie rurald, iar pdmantul cumparat, sa
fie cultivat, sa produca.

Este nevoie de a se reglementa prin aceastd lege speciald posibilitatea de a se
prelua si trece in proprietatea publici sau chiar privata a statului a terenurilor care au

fost tranzactionate pentru productia agricold, sau acestea nu sunt lucrate si nu produc.



Asta pentru ca sunt numeroase cazuri cand cumpadratorul tinde sd devina — dupa
achizitionarea terenului — doar investitor in capital (fonduri de investitii sau alte tipuri,
unitati economice din diverse sectoare, dar si persoane private), fara a fi si producétor
agricol.

Este nevoie ca legea sa precizeze clar rolul in piata funciard a organizatiilor
profesionale de fermieri (la fel, ca in Franta, Olanda, Germania, Danemarca etc.) si
ale structurilor ministerului agriculturii.

Este nevoie de crearea unui organism national de gestionare a fondului funciar
si mai ales a pietei funciare si in care ADS-ul sa fie inclus.

Piata funciara din Romania, aldturi de alte masuri finantate din fonduri
europene si nationale, trebuie sa fie o componenta esentiala a strategiei nationale pe
termen mediu si lung, de dezvoltare durabild a sistemului (sistemelor) de agricultura
(productie agricola) nationald. O piatd funciard haoticd, alaturi de alte elemente,
ingreuneaza sau face imposibild atingerea obiectivelor pe termen mediu si lung, fixate
prin strategii. Mai mult, o piatd funciard nereglementatd corespunzdtor, sau
reglementatd dupa interese de moment sau ale unor persoane si grupuri de persoane,
creazd mari probleme de stabilitate socio-economicd nu numai in plan local sau
regional, dar si in plan national. Aceste chestiuni pot fi evitate printr-un cadru
legislativ rational si pragmatic.

Se  discutd, dupd putin timp de la adoptare, despre amendarea si
completarea Legii nr. 17/2014, asta dupa ce si-a facut efectul, care este negativ si
dezastruos pentru Romania.

Nu credem ca este nevoie de amendarea sau completarea Legii nr. 17/2014,
ci este nevoie de elaborarea — dupa consultéri cu toti cei indreptatiti — a unei LEGI

NOJL in care 1n afara problemei mentionate mai sus, sa se faca clarificari cu privire la:



Scopul (obiectivele legii).

Aici trebuie reglementat clar:

1. Ordonarea pietei funciare din Roménia;

2. Crearea unor exploatatii agricole competitive, care constituie baza unui
sistem agricol national performant;

3. Protectia patrimoniului funciar ca bun national, conform prevederilor
constitutionale, a cérui instrdinare nu poate fi facuta fara anumite conditii
bine definte;

4. Formarea unui sistem agricol echilibrat si performant sub aspect productiv,
calitativ si economic.

5. Clarificarea si ordonarea dreptului de preemtiune.

Obiectivele enumerate mai sus trebuie sd fie parti componente ale tipului de

agriculturd pe care vrem sa-1 dezvoltdm in Romaénia:

1. Bipolar cu:

e exploatatii agricole foarte mari (cat de mari, ca suprafata ?)
e exploatatii mici (cat de mici, ca suprafata ?)

Este ceea ce avem, cu perspectivd de consolidare in viitor, fara a se cunoaste

clar consecintele acestui sistem, care oricum par ca negative.

II. Formarea unui sistem echilibrat si performant sub aspectul exploatatiilor

componente ale sistemului:
e exploatatii mari (in ce pondere ?)
e exploatatii mijlocii (in ce pondere ?)
e exploatatii mici (in ce pondere ?)
Prin piata funciard (in primul rand) reorganizatd prin noua lege, trebuie
eliminatd orice posibilitate de recreere a istoricei PROBLEME AGRARE, pe care am
avut-o ca o piatra de moara legata de gatul guvernantilor si a Romaniei.

Nu trebuie uitat un lucru, ce trebuie evitat (este grav si cu consecinte grave).



Dupa anul 1989, prin legislatia creatd si prin tot ce am facut in zona proprietétii

funciare, am pus in discutie (si chiar anihilat) principiile de reforma agrard demarat in

anul 1864 si chiar a celor din 1921 — 1922.

Nevoia de statuare clara a dreptului de PREEMTIUNE pentru

suprafetele de teren din extravilan, aduse in piata.

Creionarea clara prin lege a conditiilor ce trebuie sd le Indeplineasca

cetatenii strdini (persoane fizice si juridice) pentru cumpararea de

terenuri extravilane in Roméania (UE, terte téri);

Limitarea suprafetelor exploatatiilor agricole, ca marime a suprafetei,

care au dreptul sa cumpere padmant, pana la 20 ha; 50 ha; 100 ha; 200 ha;

300 ha; 500 ha; 750 ha; 1000 ha ? (Cat de necesar este acum un studiu

cu referire la marimea fermelor, inclusiv a celor de familie ).

Care este suprafata care se poate achizitiona prin contractul de vanzare-

cumpdrare, si care este suprafata care poate fi revanduta la liber:

0,5 ha; 0,7 ha; 1,0 ha; 1,5 ha sau 2,0 ha (ca in Polonia)?

Cum se poate vinde si cumpdra terenul din extravilan ? :

- prin vanzarea separatd a unei sole dintr-o exploatatie agricola,
micsorand suprafata acesteia;

- prin vanzarea intregii suprafete de teren a unei ferme sau exploatatii
(pana la ce suprafatd fermele se pun in piata funciara: 1,0 ha; 2 ha;
5'ha; 10 ha; 20 ha ?)

Cat de mari (ca suprafete de teren) trebuie sd fie exploatatiile agricole

(ale persoanelor fizice sau juridice) care achizitioneaza prin cumparare

teren din extravilanul localitatilor ? (20 ha; 30 ha; 50 ha, 80 ha; 100 ha;

200 ha; 500 ha; 1000 ha);



e La vanzarea terenului din extravilan de cétre o persoand fizicd sau
juridicd straind, dreptul de preemtiune de prim rang il au cetatenii
romani (cu cetitenie romand) si de gradul doi, statul roman.

Toate acestea, si altele, trebuie foarte bine clarificate in viitoarea lege, pentru a
elimina toate tipurile de abuzuri si riscuri pe care le avem in domeniu, de foarte multi
ani, si care au produs o serie mare de neajunsuri si dezechilibre care au afectat
sistemul agricol roménesc si obiectivele de dezvoltare socio-economica a tarii.

Legislatia privind proprietatea asupra paméntului cumpdrat sau necumparat,
trebuie sa fie extrem de bine precizata, pentru a nu se pune 1n afara legii si constitutiei

dreptul statului roméan asupra unui bun national, care este paméantul.




