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POZITIE COMUNA
CLUBUL FERMIERILOR ROMANI si COALITIA PENTRU DEZVOLTAREA ROMANIEI
PENTRU CONSOLIDAREA TERENURILOR AGRICOLE

Cadru general:

Cadastrarea si Consolidarea terenurilor agricole sunt masuri de importanta sistemica
sustinute de catre Coalitia pentru Dezvoltarea Romaniei inca de la formarea acesteia.
Coroborarea acestor douda masuri este esentiala pentru descatusarea capitalului din sectorul
agricol, accelerarea investitiilor in acest domeniu si atingerea adevaratului potential agricol al
tarii.

Status actual:

Tn urma reconstituirii dreptului.de proprietate asupra terenurilor agricole prin aplicarea
legilor fondului funciar s-a produs o fragmentare excesiva a terenurilor. Astfel, in pofida detinerii
terenurilor in proprietate a aparut un sir de probleme ce tin de administrarea terenurilor,
imposibilitatea efectuarii-asolamentelor, imposibilitatea folosirii tuturor suprafetelor detinute ,
imposibilitate de a face .investitii pe termen lung. Tn acest context, consolidarea terenurilor
reprezinta solutia potrivita pentru rezolvarea acestor probleme.

La nivel national consolidarea terenurilor agricole este insuficient reglementata,
dispozitiile actuale, prevazute de art. 104 si 105 din Legea 18/1991, vorbesc despre organizarea
si amenajarea teritoriului si scopul acestora, fara a reglementa norme sau proceduri care sa
acopere complexitatea activitatilor de consolidare.

Este de retinut faptul ca, desi comasarea presupune o schimbare a terenului, aceasta
operatiune nu se identifica si nici nu poate fi asemanata cu un schimb de terenuri. Schimbul
notarial de terenuri, nu este o solutie viabila pentru rezolvarea problemei fragmentarii, deoarece
priveste strict cele doua parti contractante si terenurile expres individualizate in contract. Ca si
costuri, din punct de vedere fiscal, schimbul de terenuri e privit ca o dubld vanzare si genereaza
obligatii fiscale precum si taxe de cadastru, respectiv onorarii notariale.



a)

b)

c)
d)

* Ic=:IeLrl:1l}ltla\rilor Romani C@ALITIA

pentru agriculturd performanta PENTRU DEZVOLTAREA ROMANIEI

Recomandare

Rezolvarea acestui vid legislativ se poate realiza prin completarea legislatiei existente, in
speta Legea 18/1991, cu reglementari privind metodologia de comasare a terenurilor agricole.
Elaborata si aplicata corect procedura de consolidare poate constitui un instrument adecvat de
management al terenurilor agricole, orientat spre folosirea rationala si eficienta a acestor terenuri
si care sa contribuie la dezvoltarea sustenabila a zonei rurale.

Asa cum prevede art. 104 din Legea 18/1991, organizarea si amenajarea teritoriului
agricol are ca sarcind crearea conditiilor pentru o mai bund folosire a terenurilor in scopul
productiei agricole si se executd pe bazd de studii si proiecte la cererea proprietarilor, rezolvédndu-
se urmdtoarele probleme:

corelarea dezvoltdrii agriculturii din zond cu celelalte activitdti-economice si sociale, stabilind
mdsuri care sd conducd la cresterea productiei agricole si la exploatarea in ansamblu a
teritoriului;

gruparea prin comasare a terenurilor pe proprietari si destinatii in concordantd cu structurile de
proprietate si cu formele de cultivare a pamdntului, rezultate in urma asocierilor, stabilirea
perimetrelor fiecdrei proprietdti, comasdnd terenurile dispersate si rectificdnd hotarele nerational
amplasate;

elaborarea de studii si proiecte de organizare si amenajare a exploatatiilor agricole;

stabilirea retelei drumurilor agricole ca o completare a retelei de drumuri de interes general,
integrate in organizarea si- amenajarea de ansamblu a teritoriului, in scopul efectudrii
transportului productiei si‘accesului masinilor agricole necesare procesului de productie.

Ca parte a actiunilor de organizare si amenajare a teritoriului agricol, consolidarea
reprezinta un complex de actiuni juridice si tehnice ce au drept scop (i) formarea unor terenuri
compacte; (ii) crearea unor conditii optime pentru folosirea lor rationala si conforma destinatiei
si (iii) conservarea mediului in zona, in timpul pregatirii terenurilor, prin proiectele de
consolidare, urmarindu-se inclusiv implementarea unor masuri de reducere a eroziunii solului,
pastrarea umiditatii solului, pastrarea biodiversitatii, refacerea perdelelor forestiere, fertilizarea
corespunzatoare a solului, amenajarea si refacere peisajului.

Bazat pe legislatia si experienta unor tari cu traditie si o lunga istorie in comasarea
terenurilor, cum sunt Germania sau Austria, dar si pe implementarea cu succes a unor proiecte
de comasare in tari a caror istorie recenta are multe elemente comune cu cea a Romaniei (in
privinta colectivizarii, spre exemplu), asa cum este Macedonia de Nord, avand totodata in vedere
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si recomandarile FAO (Organizatia pentru Alimentatie si Agriculturd) cuprinse in “Ghidul legal
referitor la comasare” elaborat Tn urma analizei legislatiei si practicilor in materie de comasare
din tarilor europene, noi consideram ca si in Romania comasarea poate fi realizata intr-o maniera
similara tarilor europene. Plecand de la dispozitiile Legii 18/1991 mai sus enuntate, consideram
ca procedura propriu-zisa de comasarea poate fi reglementatd, pe de o parte, prin legislatia
secundara (hotarari de guvern, ordine ale ministerelor, protocoale intre institutiile statului ce vor
avea atributii in procedura de comasare, etc.), pe de alta parte, prin modificarea acelor acte
normative in vigoare in prezent si care au ca efect faramitarea terenurilor agricole sau afecteaza
dreptul de proprietate si alte drepturi asupra acestora (cum este Legea 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes
national, judetean si local).

Viziunea noastra asupra procedurii de comasare ce poate servi-ca punct de plecare in
construirea cadrului legal este urmatoarea:

1. Comasarea se face cu respectarea urmatoarelor principii:
a. Principiul echivalentei terenurilor afectate =.conform caruia niciun proprietar/titular de
drepturi nu va avea o situatie mai putin favorabila decat cea anterioara comasarii
b. Principiul sustenabilitatii si protectiei mediului
c. Principiul consultarii si participarii titularilor de drepturi
d. Principiul transparentei procesului de comasare
e. Principiul egalitatii de sanse.

2. Comasarea se realizeaza doar in zonele unde este necesara si oportuna pentru a deservi
un interes public, astfel ca derularea procesului de comasare se face pe baza de proiect si
afecteaza terenurile dintr-o zona geografica limitata.

3. Comasarea se realizeaza prin vointa proprietarilor, care se pot constitui in Asociatii de
Consolidare si. Amenajare la nivel local, cu participarea autoritatilor statului care vor primi
atributiiin‘procesul de comasare prin legislatia secundara:

a. Initiativa proiectului de comasare apartine in principal proprietarilor - infiintarea
Asociatiei si demararea procedurii de consolidare au loc daca exista interes local din partea
proprietarilor ce detin cel putin 25% din suprafata de teren din zona supusa comasarii sau in
cazul unor interese ale comunei/statului prin hotdrare a consiliului local sau prin initiativa
Ministerul Agriculturii.

Decizia inscrierii in Asociatie este una voluntara, la latitudinea proprietarilor interesati, insa
deciziile finale adoptate cu majoritatea ceruta de lege sunt obligatorii pentru toti proprietarii din
zona propusa pentru consolidare, indiferent daca proprietarii terenurilor sunt sau nu membri ai
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asociatiei. Prin demararea procedurii de catre asociatia de proprietari se asigura depolitizarea si
transparenta operatiunilor de consolidare, reprezentarea corecta si respectarea vointei
proprietarilor de terenuri si finantarea corespunzatoare a intregului proces.

b. Aprobarea planului de comasare din proiect se realizeaza de catre proprietarii/titularii de
drepturi afectati, cu o dubla majoritate calificata: a numarului de proprietari si a suprafetei de
teren. Un exemplu de buna practica pentru o astfel de majoritate este cel de 50% din numarul
de voturi si de cel putin 2/3 din suprafata afectata.

Proprietarii nemultumiti de propunerile de reamplasare sau de evaluare pot depune contestatie
initial la Asociatia de proprietari si ulterior la instanta. Avand in vedere motivele contestatiei, se
vor face propuneri de rectificare pana se ajunge la un acord. Dupa solutionarea contestatiilor
reamplasarea se va face cu acordul a cel putin 50% din proprietari care detin cel putin 2/3 din
suprafata supusa consolidarii.

c. Adoptarea planului de comasare se face printr-un act administrativ emis de o autoritate
a statului Tn regim de putere publica. Acest act administrativ.poate fi reprezentat de ordinul
prefectului, similar procedurii de emitere a titlurilor de proprietate asupra terenurilor emise in
baza Legii 18/1990. Planul de comasare astfel aprobat devine obligatoriu pentru toti proprietarii
ale caror terenuri sunt incluse in proiectul de comasare.

4. Din punct de vedere procedural, etapele comasarii sunt:

a. Elaborarea studiului de fezabilitate — acesta se poate realiza la nivel de tarla, sector
cadastral, localitate, unitate administrativ teritoriald sau chiar mai multe unitati administrativ
teritoriale invecinate.

b. Elaborarea proiectului de comasare - proiectul de comasare se elaboreaza in baza
studiului de fezabilitate,a propunerilor de reamplasare aprobate de comitetul executiv al
Asociatiei si a avizului tehnic eliberat de ANCPI.

Proiectul de comasare descrie operatiunea propriu-zisa de reamplasare a terenurilor si
reorganizare a retelei de drumuri agricole, in urma careia mai multe terenuri, privite ca obiecte
independente de drept, se contopesc intr-un singur obiect de drept; hotarele dintre terenurile
contopite dispar, rezultdnd o noua parceld cu o noua configuratie in proprietatea aceleiasi
persoane.

Diferenta de suprafata poate sa fie cel mult 5% pentru fiecare proprietar si numai in cazul care
acesta este de acord si primeste sau plateste o despagubire in functie de evaluarea teren-
ului/urilor. Proiectul de comasare se aproba conform celor de mai sus (v. pct. 3). Proiectul de
comasare poate avea sanse mai mari de implementare daca sunt utilizate si terenuri agricole
aflate in proprietatea ADS.

c. Emiterea actului administrativ de adoptare a proiectului de comasare de catre autoritatea
Tnvestita Tn acest sens si emiterea titlurilor de proprietate conform noului amplasament.
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d. Tnregistrarea drepturilor de proprietate si a celorlalte drepturi (folosint3, arendd etc.)
conform actului proiectului de comasare adoptat, de catre autoritatile cu atributii in acest sens
(ANCPI, prin OCPI judetene, APIA etc.).

5. Din perspectiva finantarii, toate cheltuielile aferente masurilor de consolidare a
terenurilor agricole intreprinse de proprietarii terenurilor/asociatiile de proprietari vor fi
suportate de acestia din fonduri proprii, din finantari de la UE sau subventii acordate de statul
roman.

Uniunea Europeana permite accesul la finantari europene atat pentru efectuareaprocedurii de
consolidare propriu-zisa, cat si pentru realizarea lucrarilor de infrastructura stabilite a fi necesare
in urma acestei proceduri. Fondurile sunt nerambursabile in proportie de pana la 50%. Pana in
prezent Romania nu a accesat acest tip de fonduri.

6. Autoritati care isi pot asuma atributii in procesul de comasare si in elaborarea legislatiei
secundare

n procedura propusé de noi, implicarea autoritatilor statului este redusa la minim si vizeaza doar
operatiunile de ordin tehnic (avizarea documentelor tehnice, emiterea actului administrativ de
proprietate asupra imobilelor nou rezultate, deschiderea noilor carti funciare si inchiderea
vechilor evidente).

Fara indoiala, comasarea terenurilor agricole prin constituirea unei Asociatii de Comasare si
Amenajare locala va conduce la o noua arhitectura agricola, baza ce va pemite cresterea
potentialului agricol (sustinuta de realizarea infrastructurii aferente), dar acest proces din punct
de vedere juridic va fi just pentru unii si posibil injust pentru altii.

Pentru solutionarea contestatiilor consideram necesara includerea in demersul de elaborare a
legislatiei secundare si MDRAP, intucat acest minister se ocupa de cadastrare. Aceasta
colaborare trebuie dublata si de specialistii Ministerului de Justitie, intrucat se impune o
consolidare a legislatiei pe acest domeniu. Romania are un istoric de mai bine de 150 de ani (de
la prima constitutie) de reforme agrare, ce au urmat o cu totul alta arhitectura in comparatie cu
cea propusa aici si este necesara revizuirea propunerii fata de prevederile actuale. Evidentiam
faptul ca exista entitati bazate pe asociere, dar care sunt lipsite de patrimoniu, in cauza fiind si
preferinta legislatorului pentru unitatea individuala.

Un alt element important este prezentul si viitorul impozitului pe terenul agricol, de aceea
contributia/cooptarea Ministerului Finantelor Publice este esentiala pentru succesul proiectului.
Pentru asigurarea carburantului financiar se impune ca terenurile acestor asociatii sa aiba vocatie
de ipotecare, altfel acest tip de organizare va fi asemanator cu cel al Asociatiilor de Dezvoltare
Intracomunitara (ADI) si Organizatiilor Utilizatorilor de Apa pentru Irigatii ( OUAI) care in prezent
nu au patrimoniu decat indirect.
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Finalizarea acestui demers va permite finantarea predictibila a unor asemenea parcuri agro-
industriale.

7. Avantajele comasarii. Urmarirea interesului public
Terenurile sunt un bun economic de nivel inalt care poate fi delimitat, dar nu multiplicat.
Protectia proprietatii este de aceea unelta primordiala in procesul de comasare.

Prin introducerea unei atare masuri, se vor imbunatati conditile de munca, va creste
productivitatea Tn agriculturd, precum si concurenta intre societatile comerciale, astfel fiind
asigurate locurile de munca in zona unde masura a fost implementata cu succes.

Restructurarea parcelelor prin comasare faciliteaza o productivitate mai mare atat a utilajelor
agricole folosite cat si a fortei de munca umane (spre ex. eliminarea timpilor de deplasare intre
parcele si reducerea consumului de combustibil). Ori asta duce la.o reducere a costurilor la nivelul
operatorilor economici din zona. Mai mult decat atat un nivel de productie atat calitativ cat si
cantitativ ridicat duce la o competivitate pe piata agrara, astfel societatile comerciale, respectiv
micii fermieri vor avea o putere mai mare de negociere a pretului de vanzare atat pe piatainterna
cat si externa.

Avand in vedere masurile implementate de ‘APIA de stimulare a fermierilor romani, prin
comasarea terenurilor se diminueaza timpii alocati controalelor in teren asupra parcelelor
apartinand aceluiasi exploatator agricol si totodata se vor evita suprapunerile de declaratii APIA.
Astfel, platile catre operatorii economici se vor face cu celeritate, reducand simtitor rata de
indatorare a acestora in fata institutiilor bancare si non-bancare.

Un teren comasat, respectiv consolidat reprezinta si o garantie viabild Tn cazul imprumuturilor
operatorilor economici, pretul de vanzare al terenurilor in cazul unei eventuale incapacitati de
plata fiind mai crescut. Cu ajutorul lor cresc sansele accesarii altor fonduri nerambursabile,
respectiv intocmirea de proiecte cu concursul AFIR care duc la o dezvoltare tehnologica si
economica a zonei respective.

Efectul pozitiv al implementarii proiectelor de consolidare va fi comasarea parcelelor
fragmentate n suprafete mai mari in proprietatea aceleiasi persoane. Astfel, se deschid o serie
de oportunitati cum ar fi: utilizarea eficienta a suprafetei de teren si posibilitatea asolamentelor,
dezvoltarea sistemelor de irigatii si de drenaj si reducerea dependentei excesive a agriculturii
romanesti de starea vremii, perspective de finantare a proiectelor ce vizeaza dezvoltarea rurala.
De asemenea, in baza noilor reparcelari din proiectele/planurile de consolidare automat se
elimina si erorile care au parvenit in cadrul emiterii titlurilor de proprietate.
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Este o sansa si pentru primarii sa adune rezervele de teren la un singur loc pentru a le da in
arenda/concesiona tinerilor fermieri, precum si sa transforme o parte din drumurile agricole n
teren productiv.

n concluzie, procedura de consolidare a terenurilor agricole este una destul de.complexs,
care include mai multe etape ce trebuie respectate, in caz contrar neavand efectul scontat. O
provocare va fi implicarea tuturor proprietarilor/fermierilor, carora trebuie sa le fie explicate
beneficiile si oportunitatile ce pot rezulta in urma procesului de consolidare. Depdsirea acestei
provocari se poate realiza prin elaborarea cadrului juridic pentru consolidarea terenurilor, pentru
ca doar astfel se creeaza un mediu juridic, organizatoric, economico-financiar si tehnic favorabil
pentru o activitate productiva si eficienta in sectorul agricol si in zona rurala.



