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Abstract |

The analysis of how the institution empowered by the legislator makes efficient use of state
areas is a particularly important issue in the context of the reduction of the public and private areas
of the state for agricultural purposes, even starting with the state land management contracts.The
efficient use of state heritage, unlike agricultural land, is acquiring new values by reference to
respect for the ownership of natural persons who still expect the reconstruction of property rights.
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‘ Rezumat ‘

Analiza modalitatilor de valorificare eficienta a domeniilor statului de catre institutia abilitata
de legiuitor devine o tema deosebit de importanta in contextul diminudrii pand aproape de
disparigie a domeniilor publice si private ale statului cu destinatie agricold, pornind chiar de la
contractele de gestionare a terenurilor statului. Exploatarea eficientd a patrimoniului de stat, cu
deosebire a terenurilor agricole dobdndeste noi valenge prin raportare la respectarea dreptului de

proprietate apargindnd persoanelor fizice care incd asteaptd reconstituirea drepturilor de
proprietate.

Cuvinte-cheie: dreptul de proprietate, concesiune, arendd, stat, posesie, reconstituire, compensare,
teren

1. Succinte consideratii in legatura cu situatia terenurilor statului cu destinatie agricola

Terenurile publice si private ale statului din extravilanul unitatilor administrativ teritoriale au facut
obiectul preludrii abuzive in perioada regimului comunist intre 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989
incepand cu data de 20 februarie 1991, odat3 cu publicarea Legii 18/1991 privind fondul funciar,
terenurile private ale statului cu destinatie agricola au cunoscut diminudri considerabile urmare a
constituirii si reconstituirii de drepturi de proprietate pentru persoane fizice, fara a exista o gestionare
transparenta a acestui proces.

Inventarierea terenurilor statului cu destinatie agricola, a inceput in anul 2002 ca urmare a Ordinului
comun al Ministerului agriculturii, alimentatiei si padurilor si Ministerul administratiei publice nr.
150/106 din 10 aprilie 20022, ingreunand ins3 situatia juridicd neclard. Tn anul 2013, in baza Legii nr.

*madalina.sauca80@e-uvt.ro.

1 Dupd cdderea regimului comunist, statul a adoptat o serie de legi in scopul repararii atingerilor aduse drepturilor de
proprietate de cdtre acest regim si care au facut trimitere la perioada exproprierilor, precum Legea nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 -
22 decembrie 1989. Rezumatul principalelor prevederi legislative referitoare la restituirea imobilelor nationalizate inainte de
1989 sau, in lipsa restituirii, despagubirea aferentd, a fost facut de Curtea Europeana a Drepturilor Omului prin Hotdrarea in
Cauza Maria Atanasiu si altii impotriva Romaniei din 12.10.2010, punctual Il litera A, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 778 din 22 noiembrie 2010.

2 Ordinul nr. 150/106 din 10 aprilie 2002 nepublicat in Monitorul Oficial al Romaniei, a fost emis pentru modificarea si
completarea Ordinului comun al ministerului agriculturii, alimentatiei si padurilor nr. 266/2001 si al ministerului administratiei
publice nr. 482/2001, nepublicat, privind constituirea si atributiile comisiei de inventariere a terenurilor cu destinatie agricola
existente in exploatarea societatilor comerciale prevdzute in anexele 1, 2, 3 si 4 la Legea nr. 268/2001 si a terenurilor detinute in

1



165/2013 privind masurile pentru finalizarea procesului de restituire, in natura sau prin echivalent, a
imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in Romania, s-a realizat o noua
inventariere a terenurilor care, din cauza instructiunilor insuficiente si neclare, s-a dovedit a fi ineficienta
atat pentru stabilirea clara a suprafetelor de teren aflate in proprietatea publica si privata a statului, cat
si a unitatilor administrative teritoriale.

Lipsa unei transparente totale si necunoasterea intinderii suprafetelor de teren si a organismelor
investite sa exercite In numele statului prerogativele dreptului de proprietate asupra terenurilor statului
cu destinatie agricola, vor avea drept consecinta diminuarea ingrijoratoare a patrimoniului de stat.

Terenurile agricole sunt considerate in toate tarile ca un bun national, luandu-se masuri, uneori
drastice, pentru combaterea asa-numitului fenomen de ,,acaparare a terenurilor” de catre straini.

Tn conditiile expuse devine imperativd cunoasterea procedurilor administrative de gestionare
eficienta a domeniilor statului cu destinatie agricola, cu atat mai mult ca acestea pot face obiectul
reconstituirii si constituirii drepturilor de proprietate in baza legilor fondului funciar.

2. Prerogativele exercitarii dreptului de proprietate privata a statului asupra terenurilor cu destinatie
agricola

Entitatea care exercita prerogativele dreptului de proprietate a statului asupra terenurilor cu
destinatie agricola apartinand domeniului public si privat al statului, aflate in exploatarea societatilor
nationale, a institutelor si statiunilor de cercetare si productie agricola si a unitatilor de fnvatamant
agricol si silvic este Agentia Domeniilor Statului, a carei activitate specifica este reglementata expres prin
Legea nr. 268/20013 si Hotdrarea de Guvern nr. 626/2003%.

Agentia Domeniilor Statului este institutie publica cu personalitate juridica, finantata integral de la
bugetul de stat, in subordinea Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale. Aceasta este singura entitate
desemnata prin lege a exercita prerogativele dreptului de proprietate a statului asupra terenurilor din
domeniul privat cu destinatie agricola, administrarea terenurilor si de asemenea mandatata ca proprietar
al patrimoniului de stat in ce priveste gestionarea si exploatarea eficienta a acestuia.

Suprafetele de teren agricol® au intrat in domeniul privat al statului si in administrarea Agentiei
Domeniilor Statului ca urmare a privatizarii societatilor comerciale cu capital de stat din agricultura si a
preluarii terenurilor agricole de la institutele si statiunile de cercetare si productie agricola, universitatile
si unitdtile de invatamant agricol si silvic si societatile nationale care functionau sub autoritatea
Ministerului agriculturii, alimentatiei si padurilor, enumerate in anexele 1-4 din Legea nr. 268/2001.

administrare de institutele si statiunile de cercetare stiintifica, universitati, unitati de invatamant cu profil agricol si silvic, emise
in conformitate cu prevederile art. 7 alin. (2) din Legea 268/2001.

3 Legea nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publica si
privata a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 299 din 07 iunie 2001, cu modificarile si completdrile ulterioare.

4 Hotararea de Guvern nr. 626/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 268/2001 privind
privatizarea societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola
si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 390 din 17 iulie 2001, cu
modificarile si completarile ulterioare.

5A se vedea art. 2 lit. a) din Legea nr. 18/1991, republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I nr. 1 din 05 ianuarie
1998, cu modificarile si completarile ulterioare, care stabileste ca terenurile cu destinatie agricola sunt: terenuri agricole
productive - arabile, vii, livezi, pepiniere viticole, pomicole, plantatii de hamei si duzi, pasuni, fanete, sere, solarii, rasadnite si
altele asemenea si cele cu vegetatie forestierd, daca nu fac parte din amenajamente silvice, pasuni impadurite, cele ocupate cu
constructii si instalatii zootehnice, amenajari piscicole si de imbunatatiri funciare, drumuri tehnologice si de exploatare agricold,
platforme si spatii de depozitare care servesc nevoilor productiei agricole si terenuri neproductive care pot fiamenajate si folosite
pentru productia agricola.
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Particularitatea terenurilor agricole, proprietate privata a statului, consta in posibilitatea
retrocedirii® acestora Th baza prevederile legilor fondului funciar, pentru reconstituirea dreptului de
proprietate al persoanelor carora li s-a preluat in mod abuziv terenurile in perioada comunista.

Aceasta reglementare de retrocedare este factorul principal de diminuare a patrimoniului agricol de
stat si corelativ, de diminuare a veniturilor la bugetul de stat obtinute din gestionarea acestora.

ntrucat suprafetele de teren agricol din proprietatea privatd a statului sunt tot mai reduse ca
intindere, se impune ca modalitatile de gestionare a acestora sa fie eficiente, bine procedurate si in
conformitate cu dispozitiile legale.

3. Modalitati de gestionare a terenurilor cu destinatie agricola proprietate privata a statului.
Particularitati

Gestionarea eficienta a domeniilor agricole ale statului a devenit tot mai dificila odata cu reforma
funciara care a dus la fragmentarea intr-un numar mare de parcele izolate a suprafetelor de teren, prin
constituiri si reconstituiri de drepturi de proprietate, dar si din cauza factorilor climatici care au afectat
calitatile solului si categoriile de folosinta a terenurilor. Legea 18/1991 este o etapa importanta in
procesul care a condus la actuala fardmitare a teritoriului si la degradarea agriculturii’.

Modul de gestionare a terenurilor private ale statului cu destinatie agricola este reglementat expres
prin Legea nr. 268/2001 ca atribut al Agentiei Domeniilor Statului. Astfel, art. 4 alin. 1 stabileste ca
modalitati de gestionare concesionarea, arendarea sau inchirierea terenurilor cu destinatie agricola
aflate in administrarea Agentiei Domeniilor Statului. Pentru o gestionare eficienta a terenurilor agricole
fragmentate in vederea concesionarii sau arendarii acestora, legiuitorul a prevazut posibilitatea
comasérii®, cumpararii sau schimbul de terenuri cu destinatie agricola in numele statului.

De remarcat ca legiuitorul face trimitere la o gestionare prin contract a terenurilor agricole
proprietate privata a statului, respectiv prin contracte de concesionare, arendare sau inchiriere statuand
la art. 6 alin. 1° din Legea nr. 268/2001 asupra incasarii periodice (trimestriale) a redeventei care se face
venit la bugetul de stat'®. Tn felul acesta statul isi asigura un venit sigur si constant pe perioada derul3rii
contractelor incheiate, imprimand o caracteristica de ordine, disciplinad si rigurozitate modalitatii de
gestionare prin contract, ca premisa a eficientei si eficacitatii acesteia.

n ceea ce priveste intinderea in timp a contractelor incheiate, acestea inceteaza de drept, indiferent
de termenul lor, la data la care Agentia Domeniilor Statului pune la dispozitia comisiilor locale de fond
funciar terenurile care fac obiectul reconstituirii dreptului de proprietate.

6 Art. 12-15 din Hotararea de Guvern nr. 401/2013, publicata din Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 393 din 29 iunie
2013, cu modificarile ulterioare, stabilesc clar etapele si documentatia care trebuie intocmita pentru predarea de catre Agentia
Domeniilor Statului a unor suprafete de teren agricol comisiilor locale de fond funciar la solicitarea comisiilor judetene de fond
funciar.

7 A se vedea C. Anghelache in Probleme de politicG agrard — Comasarea terenurilor din agriculturd, coordonatori N. Istudor,
G. Popescu, Editura ASE, p. 27.

8 A se vedea art. 4 alin. 1 lit. f) din Legea nr. 268/2001, potrivit caruia, cumpdrarea sau schimbul de terenuri cu destinatie
agricold, in vederea concesiondrii sau arenddrii acestora, pentru realizarea de exploatatii agricole optime; h) comasarea
terenurilor cu destinatie agricold, in numele statului, din domeniul public sau privat al statului, in vederea concesiondrii sau
arenddrii acestora, pentru realizarea de exploatatii agricole de tip ferme familiale.

? Beneficiarii contractelor de concesiune, arendd si ai altor contracte de exploatare eficientd a terenurilor cu destinatie
agricold, incheiate de Agentia Domeniilor Statului, au obligatia de a declara si de a pldti trimestrial sumele reprezentdnd
redevente rezultate din contractele de concesiune, arendd si alte contracte de exploatare eficientd a terenurilor cu destinatie
agricold.

10 veniturile obtinute din gestionarea prin contract a terenurilor agricole ale statului sunt venituri ale bugetului de stat, fiind
incidente prevederile Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 64/2005 pentru accelerarea procedurilor de recuperare a sumelor
de bani datorate Agentiei Domeniilor Statului de catre partenerii contractuali, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
I, nr. 574 din 04 iulie 2005, cu modificarile ulterioare, de recuperarea debitelor fiind desemnata Autoritatea pentru Administrarea
Activelor Statului, procedura de recuperare fiind strict reglementatad de Ordonanta de urgenta nr. 51/1998 privind valorificarea
unor active ale statului, republicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 948 din 24 decembrie 2002, cu modificarile si
completarile ulterioare.
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Caurmare, desi statul prin Agentia Domeniilor Statului are in proprietate privata o suprafata de teren
agricol clar determinatd pe care o gestioneaza in conformitate cu prevederile Legii nr. 268/2001 prin
contracte de concesiune, arendare, inchiriere in baza carora are venituri periodice, totusi nu poate avea
0 previziune asupra duratei contractelor cata vreme procedurile de reconstituire a drepturilor de
proprietate n baza legilor fondului funciar nu s-au incheiat. Din prisma contractantilor (arendasi, conce-
sionari) nu mai poate fi vorba de principiul sigurantei raporturilor juridice cu statul, fapt care duce la
investitii mai putine din partea acestora in terenurile contractate, rezumandu-se in principal la
intretinerea lor (in scopul incasarii subventiilor agricole) si mai putin Tn scopul cultivarii si efectuarii
lucrarilor agricole. Aceasta modalitate de incetare a contractului, desi nu este prevazuta expres de lege,
ea rezulta implicit din prevederile
art. 3 alin. (3) din Legea nr. 268/2001".

O situatie aparte o reprezinta posibilitatea (chiar obligatia putem spune datorita reglementarii
exprese) a comasarii, cumpararii sau schimbului de terenuri cu destinatie agricola in numele statului in
vederea concesionarii sau arendarii acestora, pentru realizarea de exploatatii agricole optime, caz'in care
terenurile agricole care fac obiectul acestor proceduri sa fie exceptate de la retrocedare, apreciind ca
necesara o prevedere expresa in acest scop. Astfel raporturile contractuale s-ar bucura de un climat de
stabilitate si siguranta atat pentru stat, prin prisma veniturilor realizate, cat si pentru contractant, prin
investitiile pe care le poate realiza.

Modalitatile de gestionare prin contract a terenurilor proprietate privata a statului sunt
reglementate si de Codul administrativ al Romaniei adoptat prin Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.
57/2019. Art. 362 alin. (1)*? stabileste ca modalitate de exercitare a dreptului de proprietate privata a
statului darea in administrare, concesionarea si inchirierea.

3.1. Incheierea contractelor de concesiune este una dintre modalititile de gestionare a terenurilor
cu destinatie agricola privita ca fiind eficienta atat pentru stat prin prisma veniturilor periodice intr-o
perioada de timp indelungata (20-49 de ani) cat si pentru partenerul contractual care doreste sa isi
dezvolte o exploatatie agricold, prin prisma statutului juridic al concedentului (statul), fapt care imprima
caracter de stabilitate relatiei contractuale.

Concesionarea suprafetelor de teren cu destinatie agricold, proprietate privata a statului,
beneficiazd de o reglementare speciald prin Legea nr. 268/2001%. Procedurile speciale sunt ansambluri
de reguli care, in materiile strict reglementate de lege, deroga sub mai multe aspecte de la normele
generale de procedura civila, completandu-se cu normele de drept comun in masura necesara si
compatibilad®.

Procedurile de concesionare specifice terenurilor agricole proprietate privatd a statului sunt:
negociere directd si licitatie publica cu strigare®. Regula o reprezint3 licitatia publica cu strigare si ca
exceptie prin metoda concesiondrii prin atribuire direct3?®,

11 Terenurile care urmeaza sa fie retrocedate in conformitate cu prevederile Legii fondului funciar
nr. 18/1991, republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare, si ale Legii nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor agricole si celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii
nr. 169/1997, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 8 din 12 ianuarie 2000 cu modificarile si completarile ulterioare,
se transmit, la cererea comisiilor judetene, comisiilor locale.

12 Bunurile proprietate privata a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale pot fi date in administrare, concesionate
ori inchiriate.

13 A se vedea art. 18-215, Sectiunea a 3-a din Legea nr. 268/2001 — Concesionarea sau arendarea terenurilor cu destinatie
agricold, precum si concesionarea bunurilor proprietate publicd sau privatd a statului si a activitdtilor si serviciilor publice.

14 C. Rosu, The procedure regarding low value requests, in Identity and dialogue in the era of globalization, editori|. Boldea,
C. Sigmirean, Editura Arhipelag XXI Press, Targu Mures, 2019, p. 18.

15 A se vedea art. 18 alin. 4 lit. c) si d) din Legea nr. 268/2001 potrivit caruia: Hotdrdrea Comitetului de privatizare,
concesionare si arendare al Agentiei Domeniilor Statului privind aprobarea concesiondrii va cuprinde si procedura de
concesionare, care poate fi:

¢) negociere directd;

d) licitatie publicd cu strigare.

16 pentru situatiile reglementate prin Legea nr. 249/2003 pentru completarea Legii nr. 268/2001, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 414 din 13 iunie 2003, Hotararea de Guvern nr. 354/2005, publicatd in Monitorul Oficial al
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Desi art. 18 alin. (4) din Legea nr. 268/2001 prevede mai multe proceduri de concesionare, in prezent
numai doua sunt aplicabile, celelalte privind anumite conditionari de cumpararea de actiuni la societatile
in exploatarea cdrora au fost terenurile anterior preludrii de citre Agentia Domeniilor Statului'’, fiind
inaplicabile intrucat societatile au fost radiate.

Codul administrativ — cadrul general, prevede, de asemenea, doua modalitati de concesionare a
bunurilor publice sau private ale statului, prin licitatie®, ca regul3, si prin exceptie procedura de atribuire
directd?, stabilind expres toate etapele pentru concesionare.

Modul de desfasurare a procedurii speciale de concesionare a terenurilor agricole proprietate
privata a statului fata de cea de drept comun care priveste alte bunuri proprietate publica si privata a
statului, urmeaza a fi evidentiate in continuare.

a) Astfel, concesionarea prin licitatie cu strigare a terenurilor cu destinatie agricola proprietate
privata a statului se face dupd o procedurd care, in esentd, presupune: demararea din initiativa
investitorilor, persoane fizice sau juridice, romane ori straine, de drept privat, interesati de concesionarea
terenurilor cu destinatie agricola aflate in administrarea Agentiei Domeniilor Statului, prin depunerea de
scrisori de intentie?® inaintate acesteia. De asemenea, respectarea principiului publicitatii este conditie
sine qua non a demardrii procedurii. Aceasta procedura de concesionare se face intr-o singura etapd?..
Documentele de eligibilitate sunt depuse de catre persoanele participante, in plic inchis, iar dupa
validarea acestora se trece la ,strigare”. Mai exact, la ofertarea redeventei cea mai mare de catre
participanti, in mod direct si concurential, pornind de la o valoare prestabilita de catre Comitetul de
privatizare, concesionare si arendare al Agentiei Domeniilor Statului. Contractul de concesiune se va
incheia cu cel care oferteaza cea mai mare redeventa.

Spre deosebire de licitatia cu strigare, procedura licitatiei reglementata de Codul administrativ
pentru bunurile proprietate publicd sau privata a statului si unitatilor administrative teritoriale nu se
incheie in functie de pretul cel mai bun, legiuitorul stabilind mai multe criterii de atribuire?? si 1asand la
optiunea concedentului ponderea aplicabila fiecdrui criteriu®.

Romaniei, Partea |, nr. 421 din 19 mai 2005, Hotararea de Guvern nr. 859/2009, publicatad in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea
I, nr. 556 din 10 august 2009, si Ordinul nr. 804/2005 privind aprobarea instructiunilor privind stabilirea suprafetelor de teren cu
destinatie agricola ce se atribuie direct, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 803 din 05 septembrie 2005, cu
modificarile ulterioare, Ordinul ministrului agriculturii, padurilor si dezvoltarii rurale nr. 644/2009, publicat in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea |, nr. 747 din 03 noiembrie 2009.

17 Cele doua proceduri de concesionare a terenurilor agricole, care impun conditionari persoanelor interesate sunt
prevazute la art. 18 alin. 4 lit. a) si b) din Legea nr. 268/2001: a) licitatie cu plic inchis, dacd investitorul interesat nu a conditionat
concesionarea terenului agricol de cumpdrarea de actiuni ale societdtii comerciale in exploatarea cdreia se afld acest teren; b)
negociere directd cu preselectie, dacd investitorul interesat conditioneazd concesionarea terenurilor de cumpdrarea de actiuni
ale societdtilor comerciale ce detin in administrare aceste terenuri.

18 Art. 312 alin. (1): Concedentul are obligatia de a atribui contractul de concesiune de bunuri proprietate publica prin
aplicarea procedurii licitatiei.

19 Art. 315 alin. (1): Prin exceptie de la prevederile art. 312 alin. (1), bunurile proprietate publicd pot fi concesionate prin
atribuire directd companiilor nationale, societdtilor nationale sau societdtilor aflate in subordinea, sub autoritatea sau in
coordonarea entitdtilor prevdzute la art. 303 alin. (3)-(5), care au fost infiintate prin reorganizarea regiilor autonome si care au
ca obiect principal de activitate gestionarea, intretinerea, repararea si dezvoltarea respectivelor bunuri, dar numai pdnd la
finalizarea privatizdrii acestora.

20 Scrisoarea de intentie va cuprinde datele de identificare a investitorului, manifestarea ferma si serioasa a intentiei de
concesionare si obiectul concesiunii.

21 A se vedea art. 77 din Hotdrérea de Guvern nr. 626/2001 care prevede imperativ cd: Procedura licitatiei cu plic inchis se
va desfdsura intr-o singurd etapa.

22 Art. 318 alin. 1 din Codul administrativ, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 555 din 05 iulie 2019,
stabileste: Criteriile de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd sunt urmdtoarele:

a) cel mai mare nivel al redeventei;

b) capacitatea economico-financiard a ofertantilor;

c) protectia mediului inconjurdtor;

d) conditii specifice impuse de natura bunului concesionat.

23 Potrivit art. 318 alin. (2) din Codul administrativ: Ponderea fiecdrui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si
trebuie sd fie proportionald cu importanta acestuia apreciatd din punctul de vedere al asigurdrii unei utilizéri/exploatdri rationale
si eficiente economic a bunului concesionat. Ponderea fiecdruia dintre criteriile prevdzute la alin. (1)este de pdnd la 40%, iar suma
acestora nu trebuie sd depdseascd 100%.
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Contractul de concesiune incheiat ca urmare a procedurii licitatiei publice cu strigare comporta
discutii Tn ce priveste clauzele speciale de diminuare a suprafetelor contractate si care pun sub semnul
indoielii stabilitatea relatiilor contractuale cu statul, creand de cele mai multe ori prejudicii in patrimoniul
concesionarului.

Astfel, suprafata de teren, proprietate privata a statului ce face obiectul concesiunii, va fi diminuata
de drept ca urmare a reconstituirii dreptului de proprietate asupra terenului agricol potrivit legilor
fondului funciar. Mai exista insa o situatia aparte de diminuare a obiectului contractului reglementata
indirect de Legea nr. 268/2001 ca urmare a modificarii acesteia prin Legea nr. 249/2003. Potrivit art. 217,
terenurile cu destinatie agricola vor fi atribuite direct spre concesionare investitorilor care au cumparat
active?* ce implica necesitatea exploatarii unui teren cu destinatie agricol3. Legea nu face distinctie intre
atribuirea directa a terenurilor agricole libere de contract sau contractate. Ca urmare singura conditie
pentru atribuirea directa este ca pe teren sa se afle un activ al carui proprietar doreste exploatarea
terenului de sub activ sau din imprejurimi.

Tn cazul in care suprafata de teren este deja concesionat3, se va diminua in mod corespunzitor
suprafata de teren prevazuta in contract, cuantumul valoric al redeventei aferente si diminuarea
investitiilor de realizat pentru dezvoltarea exploatatiei, contractul modificAndu-se prin act aditional®.

Participarea la licitatia publica cu strigare stabileste in sarcina participantului o serie de obligatii pe
care trebuie sa le indeplineasca, spre exemplu dovedirea efectivului de animale avut in proprietate
pentru categoria de folosinta pasune sau a utilajelor agricole pentru categoria arabil, lipsa datoriilor catre
bugetul local si bugetul de stat, sa nu fi ocupat abuziv anterior terenurile statului sau sa fi avut o relatia
contractuald cu Agentia Domeniilor Statului incheiatd din culpa sa etc. insd pe langd toate acestea
participantul la licitatie va depune scrisoare de garantie de participare in cuantumurile valorice minime
anuale stabilite in caietul de sarcini, cu alte cuvinte redeventa in avans pe un an de zile pentru intreaga
suprafata, suma semnificativa, care va fi transformata inh redeventd anticipatd® in contul Agentiei
Domeniilor Statului dupa ce contractul de concesiune va fi semnat de ambele parti.

Articolul unic din Legea nr. 249/2003 da posibilitatea oricarui detinator de active aflate pe terenul
cu destinatie agricola si proprietate privata a statului, sa solicite oricand incheierea unui contract de
concesiune prin atribuire directa pe o perioada egala cu existenta activului dar nu mai mult de 49 de ani.
n schimb, prin atribuirea contractului de concesiune ca urmare a procedurii licitatiei publice cu strigare,
durata concesiunii se stabileste pentru fiecare caz in parte de catre Comitetul de privatizare,

(3) Concedentul trebuie sd tind seama de toate criteriile prevdzute in documentatia de atribuire, potrivit ponderilor
prevdzute la alin. (2).

24 Astfel, art. 771 din Hotdrdrea de Guvern nr. 626/2001, prevede cd: Investitorilor care au cumparat actiuni sau active ce
implica necesitatea exploatarii unui teren cu destinatie agricola li se atribuie direct in concesiune, potrivit art. 211 alin. (1) din
lege, teren cu destinatie agricola, astfel:

a) pentru plantatii de orice fel — vii, livezi, pepiniere viticole, pomicole, plantatii de hamei si duzi, sere, solarii, rdsadnite,
altele asemenea — pot concesiona prin atribuire directd terenuri cu destinatie agricold: productiv — arabil, precum si teren cu
destinatie agricold aflat sub vii, livezi, pepiniere viticole, pomicole, plantatii de hamei si duzi, pdsuni, fénete, sere, solarii, rdsadnite,
altele asemenea, curti— constructii, drumuri tehnologice si de exploatare si terenuri neproductive care pot fi amenajate si folosite
pentru productia agricold;

b) pentru capacitdti de productie din zootehnie pot concesiona prin atribuire directd teren cu destinatie agricold productiv
— arabil, pdsuni, fénete, cele cu vegetatie forestierd, dacd nu fac parte din amenajamente silvice, pdsuni impddurite,
curti-constructii si instalatii zootehnice, drumuri tehnologice si de exploatare agricold si terenuri neproductive care pot fi
amenajate si folosite pentru productia agricold;

d) pentru platforme betonate si spatii de depozitare care servesc nevoilor productiei agricole, fabrici de nutreturi combinate
dezafectate sau active ce implicd necesitatea exploatdrii unui teren cu destinatie agricold, precum sedii de societdti comerciale
agricole, sedii de ferme agricole, cantine, dormitoare, ateliere mecanice, pot concesiona teren cu destinatie agricold din incintd,
aferent activului;

f) pentru amenajdri piscicole pot concesiona prin atribuire directd terenul aflat permanent sub luciu de apd aferent activului,
precum si terenul cu destinatie agricold, necesar exploatdrii acestuia.

25 http://domeniilestatului.ro/?attachment_id=3010, la data de 30 noiembrie 2019, Model cadru de contract de concesiune
a terenurilor cu destinatie agricold, aflate in administrarea ADS, prin metoda licitatiei publice cu strigare, punctul 2.5, p. 3.

26 http://domeniilestatului.ro/?page_id=65, la data de 30 noiembrie 2019, Procedura privind concesionarea terenurilor cu
destinatie agricola aflate in administrarea A.D.S. prin metoda licitatiei publice cu strigare, punctul 4.1.29, p. 7.
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concesionare si arendare?’, ih prezent fiind de 20 de ani potrivit modelului cadru de contract de
concesiune®. Desi principiile generale ale atribuirii unui contract de concesiune de bunuri proprietate
publica si privatd? a statului sunt transparenta, tratamentul egal, proportionalitatea, nediscriminarea si
libera concurenta asa cum sunt statuate prin art. 311 din Codul administrativ, legiuitorul a stabilit durata
concesiunii pentru contractele incheiate prin negociere directa lasand la latitudinea organului de
conducere al Agentiei Domeniilor Statului stabilirea duratei pentru cele incheiate ca urmare a procedurii
prin licitatie publica cu strigare, crednd un avantaj pentru proprietarii de active.

Problemele aparute Tn practica se datoreaza faptului ca nu exista o baza de date privind persoanele
care au cumparat active in urma privatizarii societatilor comerciale agricole care au detinut in exploatare
terenuri cu destinatie agricola, constituite Tn conformitate cu Legea nr. 15/1990 privind reorganizarea
unitatilor economice de stat ca regii autonome si societati comerciale si care au facut obiectul Legii nr.
268/2001. Astfel, pe terenurile agricole proprietate privata a statului pe care se afla active (de exemplu
vii, pomi, cladiri zootehnice, asa cum sunt pe larg enuntate prin art. 77! din Hotdrarea de Guvern nr.
626/2001) pot sa apara oricand cereri de concesionare prin atribuire directa, chiar daca terenul face
obiectul unui contract de concesiune prin licitatie publica aflat in derulare, iar concesionarul a apucat sa
faca investitii semnificative in suprafetele de teren (de exemplu replantare a pomilor, reconversie a vitei
de vie, reabilitarea cladirilor etc).

Aceste situatii genereaza litigii de cele mai multe ori, mai ales ca proprietarul de active are dreptul
legal de a solicita atribuire directa nu doar pe suprafata de teren agricol de sub active ci si o suprafata de
teren necesara exploatarii eficiente a activului detinut.

n contractele de concesiune incheiate ca urmare a procedurii licitatiei publice prin strigare este
inserata clauza diminuarii contractului n conformitate cu prevederile Legii
nr. 249/2003, insa aceasta situatie nu este adusa in mod explicit la cunostinta potentialilor participanti la
licitatie si nici explicate clar consecintele, contractul nefiind supus negocierii, fiind Tn esenta un contract
de adeziune.

Discutiile asupra echitatii diminuadrii contractului de concesiune sau ncetarii acestuia in cazul
solicitarii de atribuire directa apar in contextul cunoasterii de catre concesionar a acestui risc, la data
participarii la licitatie, respectiv la data incheierii contractului de concesiune si a asumarii acestuia.

Codul civil precizeaza la art. 1175 ca suntem in prezenta unui contract de adeziune atunci cand
clauzele sale esentiale sunt impuse ori sunt redactate de una dintre parti, pentru aceasta sau ca urmare
a instructiunilor sale, cealaltd parte neavand decat si le accepte ca atare. in situatia incheierii
contractelor de concesiune pentru terenuri agricole proprietate privata a statului ca urmare a procedurii
licitatiei publice, modificarea, incetarea si rezilierea contractului de concesiune este reglementata prin
normele metodologice privind activitatea de urmarire a contractelor, aprobate prin hotararea Consiliului
de Administratie al Agentiei Domeniilor Statului®.

Totusi, inainte de a participa la licitatia publica prin strigare, persoana interesata va achizitiona de la
concedent caietul de sarcini elaborat in conditiile prevazute de art. 22 alin. (2) din Legea nr. 268/2001 la
care este anexat si modelul cadru de contract de concesiune, viitorul concesionar avand posibilitatea,

27 acest sens art. 22 alin. (2) din Legea nr. 268/20018 prevede ci: Agentia Domeniilor Statului intocmeste studiul de
oportunitate si il supune spre aprobare comitetului de privatizare, concesionare si arendare. Comitetul de privatizare,
concesionare si arendare hotdrdste asupra continutului caietului de sarcini si totodatd specifica:

— durata concesiunii;

—modul de calcul al redeventei si modalitatea de platd;

— investitii fdcute de concesionar;

— conditii de exploatare a concesiunii;

— obligatii de mediu;

—regimul bunurilor la incetarea concesiunii.

28 http://domeniilestatului.ro/?page_id=91, Model cadru contract de concesiune a terenurilor cu destinatie agricola aflate
n administrarea A.D.S. prin metoda licitatiei publice cu strigare, capitolul Ill, punctual 3.1.

29 Art. 362 alin. (3) din Codul administrativ stabileste aplicarea corespunzatoare a dispozitiilor privind concesionarea
bunurilor din domeniul public al statului si bunurilor din domeniul privat al statului.

30 http://domeniilestatului.ro/?page_id=65, la data de 30 noiembrie 2019, Procedura privind concesionarea terenurilor cu
destinatie agricola aflate in administrarea A.D.S. prin metoda licitatiei publice cu strigare, punctul 6, p. 15.
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Tnainte de a participa la licitatie, de a lua act de circumstantele diminuarii contractului de concesiune in
conformitate cu Legea nr. 249/2003. Asadar, concesionarul nu poate invoca ulterior un consimtamant
viciat din partea sa la data incheierii contractului in ce privesc clauzele stipulate.

Tn lumina celor expuse, tinem si aprofunddm intelegerea esentei si continutului principiului
securitatii juridice. Tn acest sens, in unele lucrdri de specialitate®!, securitatea juridica a fost definit3 ca
acel principiu care tinde sa inlature din ordinea juridica riscul de incertitudine generat de imprecizia sau
instabilitatea dreptului. Elementele pe care se bazeaza principiul securitatii juridice sunt certitudinea,
predictibilitatea dreptului, necesare mai ales pentru a mentine increderea legitima a cetatenilor in
activitatea statului.

Securitatea juridicd s-a dezvoltat ca un principiu general al dreptului, Tn mod special pe cale
jurisprudentiald, ajungand sa fie analizat si aplicat atat de teoreticienii, cat si de practicienii dreptului.
Daca in plan practic securitatea juridica a evoluat constant de la stadiul de reguld de drept la cel de
principiu al dreptului, in plan doctrinar securitatea juridica a ajuns sa reprezinte o tema de cercetare des
intdlnita datorita consecintelor pe care le prezintd pentru drept cresterea numerica a normelor
dreptului?.

Tn acest context analizim contractual de concesiune ca fiind un act unilateral, de adeziune,
bucurandu-se de un regim juridic bine conturat si clar reglementat prin legea speciala, dar in fata caruia
concesionarul este supus riscului diminuarii sau rezilierii contractului din alte motive decat din culpa sa.

Curtea Constitutionald, prin Decizia nr. 1199/2008 referitoare la articolul unic punctul 1 din Legea
nr. 249/2003 pentru completarea Legii nr. 268/2001, mentioneaza ca textul criticat nu incalca dispozitiile
art. 135 din Constitutie, deoarece acesta contine o masura legislativa care are ca obiectiv desavarsirea
reformei economice si atragerea de investitii, in scopul consolidarii caracterului de piata al economiei,
consacrat de art. 135 din Constitutie. Analizand textul criticat prin coroborare cu celelalte prevederi ale
Legii nr. 268/2001, rezulta ca acesta este in concordantd cu principiul liberei concurente statuand ca
reglementarea privind atribuirea directa de terenuri catre investitori care au cumparat de la respectivele
societati comerciale fie actiuni prin oferta publica de vanzare sau negociere directa cu preselectie, fie au
cumparat active pe baza de licitatie publica, care implica necesitatea exploatarii unor terenuri cu
destinatie agricola "vizeaza repunerea n circuitul economic agricol a unor constructii dezafectate, deci
deturnate de la destinatia lor fireasca, in scopul incurajarii dezvoltarii cresterii animalelor, cu consecinte
evident pozitive asupra dezvoltarii economice a unitatilor administrativ-teritoriale. Or, actionand astfel,
statul se situeaza in planul exercitarii concrete, prin activitatea normativa, a atributiilor sale privind
«protejarea intereselor nationale in activitatea economica» si «crearea conditiilor necesare pentru
cresterea calitatii vietii», Th conformitate cu dispozitiile art. 135 alin. (2) lit. b) si f) din Constitutie”>3.

Astfel, prin aceste reglementari specifice de incheierea a contractelor de concesiune si de modificare
a acestora legiuitorul are in vedere exclusiv dimensiunea economica a acestora, protejarea patrimoniului
de stat si asigurarea unui venit sigur si pe o perioada indelungata de timp.

b) In ceea ce priveste concesionarea terenurilor prin negociere direct, aceasta procedurd reprezinta
exceptia de la regula incheierii contractelor de concesiune prin licitatie publica cu strigare.

Asa cum am aratat mai sus, procedura speciald este rezervata exclusiv detinatorilor de active, dand
posibilitatea acestora de a incheia contract de concesiune atat pentru terenul de sub activ cat si pe o
suprafata suplimentard, necesara exploatarii optime a activului detinut. Spre exemplu, detindtorul unui
spatiu zootehnic aflat pe domeniul proprietate privata a statului cu destinatie agricold, va putea solicita
incheierea unui contract de concesiune prin atribuire directa pentru terenul de sub constructii dar si o

31 Asevedea V. Enicov, Securitatea juridicd — element al securitdtii persoanei in statul de drept, Revista Legea si viata, martie
2016, Editura Tipocart Print, p. 47.

32 Ase vedea A.A. Trailescu, Predictibilitatea normelor si stabilitatea raporturilor juridice — componente ale legalitdtii actelor
administrative, in Curentul juridic nr. 1/2016.

33 Curtea Constitutionald, Decizia nr. 1199/2008 privind respingerea exceptiei de neconstitutionalitate a dispozitiilor art.
unic punctul 1 din Legea nr. 249/2003 pentru completarea Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societdtilor comerciale ce detin
in administrare terenuri proprietate publicd si privatd a statului cu destinatie agricold si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 840 din 15 decembrie 2008.
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suprafata suplimentara de teren raportata la efectivul de animale detinut, pentru exploatarea eficienta
a acestuia (pasunat, asigurarea hranei pentru animale, cdi de acces etc). In acest caz, majorarea
suprafetelor de teren cu destinatie agricola ce fac obiectul contractelor de concesiune, incheiate prin
atribuire directd, se va putea realiza la solicitarea expresa a concesionarului, in functie de efectivul mediu
anual de animale detinut, in limita capacitatii activului zootehnic si a suprafetelor de teren disponibile la
Agentia Domeniilor Statului, uniformizadndu-se redeventa intregului contract la valoarea noua a
redeventei majorate®*.

Legea nr. 268/2001 modificatad prin Legea nr. 249/2003 protejeaza detinatorul de active credndu-i
toate conditiile pentru dezvoltarea unor investitii pe terenurile agricole ale statului si exploatarea
eficientd a patrimoniului de stat. incheierea, oricand pe durata existentei activului, a unui contract de
concesiune, fara concurenta (art. 212 din Legea
nr. 268/2001), indiferent de situatia juridica a terenului la data solicitarii (contractat/necontractat),
majorarea suprafetei contractate in functie de necesitatea exploatarii activului, durata contractului
pentru o perioada egald cu perioada existentei activului dar nu mai mult de 49 de ani (art. 21% din Legea
nr. 268/2001), sunt reglementari prin care statul incearca sa gestioneze eficient terenurile agricole si sa
le pastreze destinatia, in contextul extinderii tot mai mult a localitatilor si a scoaterii terenurilor din
circuitul agricol.

n cazul in care ar exista o situatie clard a detindtorilor de active pe terenurile agricole proprietate
privata a statului, mandatara statului, respectiv Agentiei Domeniilor Statului, ar putea impune incheierea
unor contracte de concesiune prin atribuire directa si incasa redeventa. Pe multe din suprafetele agricole
ale statului exista constructii dezafectate, fara a se cunoaste persoanele care le-au cumparat in urma
privatizadrii societatilor agricole de stat, sau constructii exploatate fara ca detinatorul sa aiba un titlu
valabil pe teren, caz in care statul pierde sume de bani. In lipsa unor prevederi legale clare pentru regle-
mentarea acestor celor doua situatii, gestionarea terenurilor nu poate fi una eficienta.

Raportat la prevederile dreptului comun ale Codului administrativ3®, incheierea contractelor de
concesiune prin procedura de atribuire directa a bunurilor proprietate publica si privata a statului se
poate face exclusiv catre entitdti clar determinate sau determinabile, cu capital partial sau integral de
stat si numai pana la privatizarea acestora.

Astfel, in cazul terenurilor cu destinatie agricola proprietate privata a statului, legiuitorul a stabilit ca
proprietarii de active (cei care au cumparat activele ca urmare a privatizarii societatilor agricole de stat)
au posibilitatea incheierii contractelor de concesiune prin atribuire directa, iar in cazul celorlalte bunuri
proprietate publica sau privata a statului contractele de concesiune se incheie pana la privatizare si doar
de entitatile prevazute fara a stabili si posibilitati ulterioare de concesionare prin atribuire directa ale
investitorilor in scopul exploatarii eficiente a bunurilor achizitionate. Prin reglementarea speciala prin
Legea nr. 268/2001, statul are in vedere pastrarea patrimoniului de stat si valorificarea lui prin obtinerea
de venituri periodice in timp ce dreptul comun reglementeaza gestionarea bunurilor pana la iesirea lor
din patrimoniu ca urmare a privatizarii.

3.2. O alta metoda de gestionare eficienta a terenurilor agricole ale statului este contractul de
arenda. Acesta este o varietate a contractului de locatiune ce are ca obiect fondurile rurale® (in special

34 A se vedea Nota V, p. 5 din Normele interne privind incheierea contactelor de concesiune prin atribuire directd,
http://domeniilestatului.ro/?page_id=65, la data de 30 noiembrie 2019.

35 Astfel, art. 315 alin. (1) din Codul administrativ prevede ca: Prin exceptie de la prevederile art. 312 alin. (1), bunurile
proprietate publicd pot fi concesionate prin atribuire directd companiilor nationale, societdtilor nationale sau societdtilor aflate
in subordinea, sub autoritatea sau in coordonarea entitdtilor prevdzute la art. 303 alin. (3)-(5), care au fost infiintate prin
reorganizarea regiilor autonome si care au ca obiect principal de activitate gestionarea, intretinerea, repararea si dezvoltarea
respectivelor bunuri, dar numai pénd la finalizarea privatizdrii acestora.

In ce priveste modalitdtile de exercitare a dreptului de proprietate privatd, art. 362 alin. (3) stabileste cd: Dispozitiile privind
darea in administrare, concesionarea, inchirierea si darea in folosinta gratuita a bunurilor apartinand domeniului public al statului
sau al unitdtilor administrativ- teritoriale se aplica in mod corespunzator.

36 A se vedea F. Deak, S. Carpenaru, Contracte civile si comerciale, Editura Lumina Lex, Bucuresti, 1993, p. 117
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terenurile agricole). Codul civil denumeste arendarea ca fiind locatiunea bunurilor agricole®. Nefiind o
reglementare expresa prevazuta de legea speciald, se aplica fara dubiu forma de incheiere si clauzele
obligatorii stabilite prin Codul civil.

Codul civil stabileste in materia locatiunii un termen maxim pentru incheierea contractelor de 49 de
ani, termen redus la aceastd duratd dac3 in contract se prevede un termen mai mare. Clauza specifica
contractelor de arenda statuata in Codul civil priveste durata nedeterminata a contractelor de arenda pe
care o stabileste ca fiind perioada necesara recoltarii fructelor pe care bunul agricol urmeaza sa le
producd in anul agricol in care se incheie contractul®®, asadar maxim un an agricol.

Spre deosebire de codul civil, termenul stabilit prin legea special3 este ,,pana la concesionare”*, fiind
o metoda temporara de valorificare a terenurilor agricole pentru a nu fi lasate in neuz.

Procedura de arendare este supusa aprobarii Consiliului de administratie al Agentiei Domeniilor
Statului. Declansarea procedurii de arendare pentru anumite suprafete de teren cu destinatie agricola se
face ca regula in baza scrisorilor de intentie din partea persoanelor interesate, dar poate fi declansata si
la initiativa Agentiei Domeniilor Statului Bucuresti*!, prin publicarea anuntului de arendare pe pagina de
internet a institutiei, afisarea la sediile Reprezentantelor Teritoriale ale Agentiei Domeniilor Statului si la
sediile primariilor din raza carora se afla terenurile.

Principiile aplicabile procedurii de concesionare prin licitatie publica, sunt aplicabile si procedurii de
arendare, contractul fiind atribuit pe criteriul economic, al redeventei cea mai mare ofertata, in sedinta
publica, prin ”strigarea” redeventei ofertate.

Avand in vedere modul de demarare a procedurii de arendare, decizia arendarii unei anumite
suprafete de teren apartine exclusiv mandatarului statului, respectiv Agentiei Domeniilor Statului.
Potrivit procedurii stabilite de Consiliul de administratie in cazul in care exista oferte pentru arendarea
integrala a suprafetei de teren cu destinatie agricola pentru care s-a declansat procedura de arends, se
va proceda la arendarea integrala a acesteia si se va putea da curs solicitarilor pentru suprafete de teren
partiale numai in cazul in care nu exista solicitari pentru suprafata integrala de teren, respectiv in cazul
in care procedura de arend3 nu s-a finalizat cu contractarea integrald a suprafetei de teren. n situatia in
care se solicita pentru arendare suprafete de teren cu destinatie agricola ale caror amplasamente se
suprapun partial, vor avea prioritate cei care solicita suprafata cea mai mare de teren.

Ofertantii care au formulat solicitari pentru suprafete mai mici, dar accepta sa oferteze pentru cea
mai mare suprafatad scoasa la arendare, vor fi declarati admisi pentru participarea la licitatie de catre
comisie. Astfel, in ce priveste suprafata de teren agricol, in cadrul procedurii de arendare, participantul
la licitatie are posibilitatea sd opteze pentru luarea in arenda a unei suprafete de teren mai mica decat
cea scoasa la arendare cu precizarea ca ofertantul care va opta pentru intreaga suprafata de teren scoasa
la arendare, va avea intaietate®’. Ulterior vor fi oferite spre arendare suprafetele partiale ramase
neadjudecate.

Desi pare a fi un mod de gestionare mai putin eficient decat contractul de concesiune, contractul de
arenda prezinta avantaje financiare pentru stat, avand posibilitatea ajustarii redeventei mult mai usor
decat in cazul contractelor de concesiune care implica incheierea actelor aditionale.

37 Art. 1778 alin. (1) C civ., republicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 505 din 15 iulie 2011, cu modificarile si
completarile ulterioare, stabileste ca: Locatiunea bunurilor imobile si aceea a bunurilor mobile se numeste inchiriere, iar
locatiunea bunurilor agricole poartd denumirea de arendare.

(2) Dispozitiile prezentei sectiuni sunt aplicabile, in mod corespunzdtor, inchirierii locuintelor si arenddrii, dacd sunt
compatibile cu regulile particulare prevdzute pentru aceste contracte.

38 potrivit art. 1.783 din Codul civil, Locatiunile nu se pot incheia pentru o perioada mai mare de 49 de ani. Daca partile
stipuleaza un termen mai lung, acesta se reduce de drept la 49 de ani.

39 A se vedea art. 1837 din Codul civil potrivit cdruia: Daca durata nu este determinata, arendarea se considera a fi facuta
pentru toata perioada necesara recoltarii fructelor pe care bunul agricol urmeaza sa le produca in anul agricol in care se incheie
contractul.

40 Art. 78 alin. (1) din Hotdrdrea de Guvern nr. 626/2001 stabileste imperativ cd: in vederea gestionarii si exploatarii
eficiente a terenurilor, A.D.S. va putea da in arenda sau in orice alte forme de exploatare eficienta terenurile aflate in
administrarea sa, pana la concesionarea acestora.

41 http://domeniilestatului.ro/?attachment_id=3288, la data de 30 noiembrie 2019.

42 http://domeniilestatului.ro/?page_id=65, la data de 30 noiembrie 2019, Procedura privind arendarea terenurilor cu
destinatie agricola aflate in administrarea A.D.S, p. 2.
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Trebuie sa remarcam faptul ca legiuitorul a stabilit o forma de protectie a veniturilor la bugetul de
stat rezultate din modul de gestionare a terenurilor cu destinatie agricola de catre Agentia Domeniilor
Statului, reglementand expres ca ,toate contractele incheiate constituie titluri executorii”, potrivit art. 2
din Ordonanta de urgenta nr. 64/2005 pentru accelerarea procedurilor de recuperare a sumelor de bani
datorate Agentiei Domeniilor Statului de catre partenerii contractuali.

Prin derogare de la principiul consensualismului actului juridic civil stabilit de Codul civil*, legiuitorul
a statuat forma scrisa a contractului de arenda sub sanctiunea nulitatii absolute. De asemenea,
inregistrarea contractului la consiliul local in a carui raza teritoriala se afla bunurile agricole arendate este
cerintd imperativa stabilita de legiuitor sub sanctiunea unei amenzi civile stabilite de instanta de judecata
pentru fiecare zi de intarziere*. Aceste clauze stabilite pentru incheierea contractului de arendare
determina natura juridica a acestuia ca fiind un contract solemn, si nu unul consensual, vointa partilor
contractante trebuind sa se supuna dispozitiilor legale in acest sens.

Prin Decizia nr. 720/2006%, Curtea Constitutional3 retine c3, sub aspect economic si al evidentei
bunurilor agricole supuse arendarii, introducerea acestor conditii de validitate contribuie la asigurarea
unui climat de disciplind economica in domeniul exploatarii terenurilor agricole.

Procedura aprobata de Consiliul de administratie al Agentiei Domeniilor Statului in baza Legii nr.
268/2001 stabileste aceleasi conditii pentru incheierea contractelor de arenda reglementate de Codul
civil, fara alte prevederi specifice.

4. Competenta materiala a instantelor in litigiile privind contractele de concesiune avand ca obiect
terenurile cu destinatie agricola proprietate privata a statului

Clauzele speciale de diminuare a suprafetelor de teren din contractele de concesiune stau la baza
tot mai multor litigii dintre Agentia Domeniilor Statului si partenerii contractuali. In practica instantelor
de judecata s-a pus problema competentei materiale in solutionarea litigiilor avand ca obiect contracte
de concesiune incheiate intre Agentia Domeniilor Statului in calitate de mandatar al statului si terte
persoane fizice sau juridice.

Potrivit Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004, art. 2 alin. (1) lit. ¢?) ,,sunt asimilate actelor
administrative, in sensul prezentei legi, si contractele incheiate de autoritatile publice care au ca obiect
punerea in valoare a bunurilor proprietate publica, executarea lucrarilor de interes public, prestarea
serviciilor publice, achizitiile publice; prin legi speciale pot fi prevazute si alte categorii de contracte
administrative”.

Sfera notiunii de ,,act administrativ” este una din conditiile de admisibilitate a actiunii in contencios
administrative?.

Natura contractului de concesiune incheiat cu Agentia Domeniilor Statului a fost analizata in practica
instantelor de judecata prin raportare la prevederile Legii nr. 268/2001.

Astfel Tnalta Curte de Casatie si Justitie?” retinand atributiile Agentiei Domeniilor Statului si modul
de organizare al acesteia a stabilit faptul ca obiectul contractului de concesiune il reprezinta bunuri
imobile aflate in proprietatea privata a statului si Tn administrarea Agentiei Domeniilor Statului. Ca
urmare fiind vorba de proprietate privatad a statului, nu cade sub jurisdictia instantelor de contencios
administrativ ci a instantelor de drept comun.

43 A se vedea art. 1.178 C. civ., potrivit cdruia: Contractul se incheie prin simplul acord de vointe al partilor daca legea nu
impune o anumita formalitate pentru incheierea sa valabila.

44 Art. 1.838 alin. (2) C. civ. statueazd: Sub sanctiunea unei amenzi civile stabilite de instanta de judecata pentru fiecare zi
de ntarziere, arendasul trebuie sa depuna un exemplar al contractului la consiliul local in a carui raza teritoriala se afla bunurile
agricole arendate, pentru a fi inregistrat intr-un registru special {inut de secretarul consiliului local.

45 Curtea Constitutionald, Decizia nr. 740/2006 referitoare la respingerea exceptiei de neconstitutionalitate a prevederilor
art. 6 alin. 1 si 4 din Legea arendarii nr. 16/1994, Publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 8 din 05 ianuarie 2007.

46 A, Trailescu, A.A. Tréilescu, Legea contenciosului administrativ. Comentarii si explicatii, ed. 3, Editura C.H. Beck, Bucuresti,
2017, p. 33.

47 Decizia nr. 6/2011, Dosar nr. 2439/54/2008, Tnalta Curte de Casatie si Justitie, Sectia de contencios administrative si
fiscal,http://www.scj.ro/1093/Detalii-jurisprudenta?customQuery%5B0%5D.Key=id&custom Query%5B0%5D. Value=84825, la
data de 30 noiembrie 2019 si https://legeaz.net/spete-contencios- inalta-curte-iccj- 2011/decizia-6-2011, la data de 30
noiembrie 2019.
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,Un contract de concesiune, care reprezinta un instrument juridic de punere in valoare a bunurilor
din proprietatea statului sau a unitatilor administrative teritoriale, va fi asimilat actului administrativ in
sensul normei citate mai sus, si va fi supus, pe cale de consecinta, unui regim juridic de drept
administrativ, numai in masura in care obiectul sau vizeaza punerea in valoare a unor bunuri proprietate
public, exclusiv”*,

Alte instante de judecata® s-au raportat la prevederile art. 8 alin. (2) din Legea contenciosului
administrativ nr. 554/2004, aratand ca pe fondul existentei unui raport juridic contractual intre o
autoritate publica centrala emitenta a actului si reclamanta, competenta materiala de solutionare a
actiunii avand ca obiect anularea unui act administrative emis de o autoritate publica centrala, apartine
instantei civile de drept comun.

S-a retinut, de asemenea®?, cd Agentia Domeniilor Statului nu se comporta ca o autoritate publica in
raporturile cu celelalte subiecte de drept pentru concesionarea terenurilor aflate in domeniul privat al
statului ci doar ca mandatar al statului, Tn numele caruia actioneaza pentru exercitarea drepturilor ce
decurg din calitatea de actionar la societatile comerciale.

Astfel, daca n practica reclamantul concesionar sesizeaza instanta de contencios administrativ
sustinand ca actul contestat este un act administrativ unilateral si nu un act emis in executarea
contractului, instantele de judecata constatd ca argumentele privind nelegalitatea actului cuprins in
cererea de chemare in judecata sunt intemeiate pe clauzele contractuale, prin care partile au stabilit
modalitatile de incetare sau diminuare a contractului de concesiune.

Coroborand dispozitiile din cele doua acte normative referitoare la atributiile Agentiei Domeniilor
Statului®'cu definitia dat3 acesteia, ca fiind institutie cu caracter financiar si comercial, rezultd indubitabil
ca, pentru ipoteza data, cenzura actelor cade in competenta instantelor de drept comun nu ale celor de
contencios administrativ. Raporturile dintre parti sunt incluse in sfera dreptului privat si nicidecum in
sfera dreptului public, pentru a fi aplicabile dispozitiile Legii nr. 554/2004.

5. Concluzii

Cand legea este imperfecta sau cand ea tace, cand nu mai corespunde noilor cerinte rezultate din
evolutia societatii, cAnd este retrograda, nedreapta chiar®? cetatenii si chiar autoritatile, prin interpretare,
adapteaza sau redreseazd, creand reguli noi. Situatiile noi ivite pe marginea lacunelor legislative la un
moment dat, isi gdsesc un corespondent prin noile acte normative care vin sa acopere fisurile in ordinea
de drept.

Lacunele legislative se vad in modul de gestionare a patrimoniului de stat si al stabilitatii raporturilor
contractuale incheiate cu tertii. Stabilirea certa a suprafetelor de teren care urmeaza a face obiectul
retrocedarilor in baza legilor fondului funciar ar fi un prim pas spre aplicarea principiului stabilitatii
relatiilor contractuale cu statul. Acest fapt se poate realiza cu usurinta in conditiile in care cererile de
reconstituire a drepturilor de proprietate au fost deja depuse in termene speciale stabilite de legiuitor,
iar Oficiile de cadastru si publicitate imobiliara detin date privind intinderea unitatilor administrative
teritoriale, a titlurilor emise, a pasunilor ce fac obiectul ordinelor prefectului si a datelor privind gestiunea
suprafetelor de teren de catre institutii ale statului. Tergiversarea procesului de restituire a terenurilor
preluate abuziv in perioada comunistd catre persoanele indreptatite si fenomenul de ”acaparare a

48 Idem.

49 Curtea de Apel Brasov, Sectia de contencios administrativ si fiscal, Decizia nr. 5/2019,
http://portal.just.ro/64/Lists/Jurisprudenta/DispForm.aspx?ID=898, la data de 30 noiembrie 2019.

50 Curtea de Apel Pitesti, Sectia de contencios administrativ si fiscal, Decizia nr. 1027/2009,
http://portal.just.ro/46/Lists/Jurisprudenta/DispForm.aspx?ID=420, la data de 30 noiembrie 2019.

51 Asevedea art. 4 alin. (2) din Legea nr. 268/2001, potrivit cdruia: Structura organizatoricd, statul de functii si requlamentul
de organizare si functionare ale Agentiei Domeniilor Statului se aprobd prin ordin al ministrului agriculturii si dezvoltdrii rurale, la
propunerea directorului general al agentiei, precum si dispozitiile art. 2 din Hotérarea de Guvern nr. 626/2001 care prevede:
Agentia Domeniilor Statului, denumitd in continuare A.D.S., este imputernicitd sd exercite in numele statului prerogativele ce
decurg din calitatea de actionar la societdtile comerciale prevdzute la art. 1 si 2 din lege, denumite in continuare societdti
comerciale.

52 A se vedea |. Dogaru, Drept civil. Ideea curgerii timpului si consecintele ei juridice, Editura All Beck, Bucuresti, 2002, p. 47.
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terenurilor agricole, caracterizatd de un anumit grad de posesiune a terenurilor de cdtre cetdteni strdini,
de dobdndirea controlului asupra unor suprafete extinse de teren, precum si de nerequli care au insotit
diversele tranzactii funciare”> sunt cadrul propice pentru multe tranzactii de drepturi litigioase.

Cu necesitate se impune determinarea clara a proprietarilor de active, asa cum au fost enuntate prin
Hotdrdrea de Guvern nr. 626/2001 si obligarea acestora la incheierea contractelor de concesiune prin
atribuire directa cu Agentia Domeniilor Statului in schimbul achitarii redeventei, obligatie care rezida din
chiar prevederile Legii nr. 268/2001. Apreciem ca prin lipsa acestor demersuri statul este prejudiciat cu
valoarea redeventei care poate fi incasata, proprietarul de activ ocupand fara titlu valabil terenul statului
si fara plata vreunei redevente.

Se impune fara echivoc conlucrarea institutiilor statului (Agentia Domeniilor Statului, Agentia
Nationala de Publicitate Imobiliara, Institutul de Statistica) pentru stabilirea clara a intinderii drepturilor
de proprietate privata a statului asupra terenurilor cu destinatie agricola.

Lipsa stabilitatii relatiilor contractuale cu statul duce la existenta unor suprafete importante de
terenuri arabile ramase necultivate si eventual ocupate abuziv de terte persoane si la o gestionarea
defectuoasa a acestora, fapt care ar putea sa atraga mecanisme de angajare a raspunderii patrimoniale
pentru prejudiciile cauzate in gestiunea terenurilor cu destinatie agricola ale statului.

Tn scopul unei gestiondri eficiente a terenurilor agricole proprietate privata a statului se impune
elaborarea cat mai urgenta a normelor de punere in aplicare a prevederilor care dau posibilitatea
mandatarei dreptului de proprietate privatd a statului s& uzeze de posibilitatea comasarii®*, cumpararii
sau schimbul de terenuri cu destinatie agricold in numele statului mai ales c3 exista cadrul legislativ®®
creat.

53 Ase vedea S. Kay, J. Peuch, J. Franco, Amploarea fenomenului de acaparare a terenurilor agricole in UE, studiu comandat
de Directia Generale de Politici Interne, Comisia pentru agriculturd si dezvoltare rurald a Parlamentului European,
http://www.europarl.europa.eu/supporting-analyses.

54 A se vedea art. 4 alin. (1) lit. f) din Legea nr. 268/2001 care prevede: cumpdrarea sau schimbul de terenuri cu destinatie
agricold, in vederea concesiondrii sau arenddrii acestora, pentru realizarea de exploatatii agricole optime; h) comasarea
terenurilor cu destinatie agricold, in numele statului, din domeniul public sau privat al statului, in vederea concesiondrii sau
arenddrii acestora, pentru realizarea de exploatatii agricole de tip ferme familiale.

55 A se vedea Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpdrérii terenurilor agricole situate in
extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri
proprietate publica si privatd a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, publicata in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 178 din 12 martie 2014.
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