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Abstract: The Common Agricultural Policy is a central pillar of the European Union, but its
implementation encounters various impediments affecting agricultural land. Two major phenomena
analyzed in this context are agricultural land grabbing and land abandonment, both of which have
economic, social and environmental implications. Agricultural land grabbing in the EU has increased
significantly in recent decades, although not on the scale seen globally. Countries such as Romania,
Bulgaria, Hungary and Poland are affected by massive acquisitions by foreign investors who control
large areas of agricultural land. This trend is fostered by a lack of transparency in land transactions,
including through practices such as "pocket contracts” or the use of intermediary companies. Land
grabbing is leading to a decrease in local farmers access to resources and a profound agricultural
restructuring, with effects on family farming and rural economies. The emergence of new owners -
investment funds and financial corporations - creates inequalities and reduces agricultural diversity,
which may affect long-term food security. At the same time, the abandonment of agricultural land is
a significant challenge particularly in rural and mountainous regions of the EU. Factors such as
depopulation of rural areas, ageing populations, migration of young people to cities, limited access to
markets and poorly adapted agricultural policies contribute to this phenomenon. In countries such as
Poland, Estonia, Latvia and Lithuania, abandonment rates have reached between 10% and 20%. On
the one hand, land abandonment allows natural habitats to regenerate and biodiversity to increase; on
the other hand, the economic and social effects are negative, leading to land degradation, loss of
farming traditions and the decline of rural communities. These two phenomena reflect the need for
sustainable and effective agricultural policies that support local farmers, combat land speculation and
encourage responsible use of agricultural land. The proposed measures include transparency in land
transactions, protecting farmers' rights and promoting sustainable farming practices. Continued
monitoring and the implementation of well-thought-out measures are necessary to ensure a fair
distribution and efficient use of agricultural resources in the European Union, thus contributing to the
long-term support of rural economies. This article aims to explore these themes, providing an analysis
of the factors influencing them, the effects generated and possible solutions for an optimal
management of agricultural land under the Common Agricultural Policy.
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Abstract. Politica Agricola Comuna reprezinta un pilon central al Uniunii Europene, insa aplicarea
acesteia Intdmpind diverse impedimente care afecteaza terenurile agricole. Doud fenomene majore
analizate in acest context sunt acapararea terenurilor agricole si abandonarea acestora, ambele avand
implicatii economice, sociale si ecologice. Acapararea terenurilor agricole in UE a crescut
semnificativ In ultimele decenii, desi nu atinge amploarea observatd la nivel global. Tari precum
Romania, Bulgaria, Ungaria si Polonia sunt afectate de achizitii masive din partea investitorilor
straini, care controleazd suprafete mari de teren agricol. Aceasta tendinta este favorizatd de lipsa
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transparentei in tranzactiile funciare, inclusiv prin practici precum ,,contractele de buzunar” sau
utilizarea companiilor intermediare. Acapararea terenurilor determina scaderea accesului fermierilor
locali la resurse si o restructurare agricola profunda, cu efecte asupra agriculturii familiale si a
economiilor rurale. Aparitia noilor proprietari — fonduri de investitii si corporatii financiare —
genereaza inegalitati si reduce diversitatea agricold, ceea ce poate afecta securitatea alimentara pe
termen lung. In paralel, abandonarea terenurilor agricole este o provocare semnificativi in special in
regiunile rurale si montane ale UE. Factori precum depopularea spatiului rural, imbatranirea
populatiei, migrarea tinerilor spre orase, accesul limitat la piete de desfacere si politicile agricole
insuficient adaptate contribuie la acest fenomen. In tari precum Polonia, Estonia, Letonia si Lituania,
ratele de abandon au atins Intre 10% si 20%. Pe de o parte, abandonul terenurilor permite regenerarea
habitatelor naturale si cresterea biodiversitatii. Pe de alta parte, efectele economice si sociale sunt
negative, conducand la degradarea terenurilor, pierderea traditiilor agricole si declinul comunitatilor
rurale. Aceste doud fenomene reflectd necesitatea unor politici agricole sustenabile si eficiente, care
sd sprijine fermierii locali, s combata speculatiile funciare si sa incurajeze utilizarea responsabila a
terenurilor agricole. Masurile propuse includ transparentd in tranzactiile funciare, protejarea
drepturilor fermierilor si promovarea unor practici agricole durabile. Supravegherea continua si
implementarea unor masuri bine gandite sunt necesare pentru garantarea unei distributii juste si a unei
exploatéri eficiente a resurselor agricole din Uniunea Europeand, contribuind astfel la sustinerea pe
termen lung a economiilor din mediul rural. Acest articol isi propune sd exploreze aceste teme, oferind
o analiza a factorilor care le influenteazd, a efectelor generate si a solutiilor posibile pentru o
administrare optima a terenurilor agricole in cadrul Politicii Agricole Comune.

Cuvinte cheie: dezvoltare durabila, bunuri imobile, terenuri agricole, pamant, Uniunea Europeand.

Introducere

»lerenurile agricole joaca un rol important in dezvoltarea durabila a Uniunii Europene,
oferind resurse esentiale pentru securitatea alimentara, protectia mediului si coeziunea sociala. Iar
agricultura, una dintre cele mai vechi forme de productie, a evoluat de-a lungul mileniilor si a
contribuit semnificativ la prosperitatea civilizatiilor” [1].

Politica Agricola Comuna (PAC) reprezinta una dintre cele mai vechi si fundamentale politici
comune ale Uniunii Europene. Ea se bazeazad pe trei principii esentiale: piata unicd (crearea unui
spatiu economic agricol fara bariere interne), preferinta comunitard (promovarea si favorizarea
produselor agricole provenite din statele membre UE) si solidaritatea financiara (finantarea masurilor
comune dintr-un buget centralizat european).

De-a lungul timpului, PAC a fost supusa unor reforme succesive, necesare pentru a raspunde
schimbarilor structurale din agricultura europeana. Printre factorii determinanti ai acestor reforme se
numara:

1. gestionarea eficienta a costurilor bugetare ridicate asociate cu sustinerea agriculturii si
reducerea stocurilor excedentare de produse agricole.

2. extinderea Uniunii Europene, care a implicat integrarea noilor state membre si adaptarea
politicilor agricole pentru a corespunde unor conditii economice si agricole variate.

3. negocierile comerciale multilaterale derulate in cadrul Acordului General pentru Tarife si
Comert (GATT, Runda Uruguay) si in cadrul Organizatiei Mondiale a Comertului (OMC, Runda
Doha), care au impus masuri de liberalizare a comertului international cu produse agricole.

Aceste reforme au vizat modernizarea agriculturii europene, imbunatatirea competitivitatii si
adaptarea politicilor agricole la provocarile economice si comerciale globale, asigurand astfel o
dezvoltare sustenabild a sectorului agricol in contextul unei economii globalizate [2].

De altfel, ,,terenurile agricole sunt sursa indispensabila atat din punct de vedere ecologic cat
si economic, motiv din care se investesc resurse si mijloace in dezvoltarea si utilizarea acestora in
conformitate cu anumite cerinte si limite” [1]. In prezent, ,,Politica Agricold Comuna (PAC) asigura
sprijin financiar fermierilor europeni, orientdndu-se spre practici agricole durabile si sprijinirea
dezvoltarii rurale. PAC aloca 264 de miliarde de euro pentru perioada 2023-2027, din care 189,2
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miliarde de euro pentru sustinerea veniturilor agricultorilor si 66 de miliarde pentru dezvoltarea
rurald. Agricultura contribuie cu 1,4% din PIB-ul UE, generand venituri de 537 de miliarde de euro
anual” [1].

In procesul de implementare a politicilor de dezvoltare agricola, au fost identificate o serie de
impedimente structurale si functionale care incetinesc sau chiar blocheaza aplicarea eficienta a
acestora. In acest subcapitol, se vor analiza doud fenomene relevante: acapararea terenurilor agricole
si abandonarea terenurilor agricole.

1. Amploarea fenomenului de acaparare a terenurilor agricole in Uniunea Europeana

Desi, la nivel general, se considerd ca Europa nu este direct afectatd de fenomenul global de
»acaparare a terenurilor” (fenomen cunoscut sub termenul de land grabbing), realitatea este mai
complexd. Acapararea de terenuri se referd la achizitionarea pe scard largd a suprafetelor agricole,
adesea de catre investitori straini sau corporatii internationale, in detrimentul micilor fermieri sau al
comunitatilor locale.

Desi perceptia predominanta sugereaza ca acest fenomen este mai vizibil in regiunile in curs
de dezvoltare (Africa, Asia si America Latind), studiile recente efectuate de institutii academice,
organizatii non-guvernamentale $i entitati internationale indica faptul ca si anumite state membre ale
Uniunii Europene sunt afectate [3]. Aceasta acaparare se manifesta prin:

1. cresterea investitiilor straine 1n sectorul agricol european, ceea ce conduce la concentrarea
proprietatii funciare Tn mainile unui numar redus de actori.

2. marginalizarea micilor fermieri, care nu mai pot concura cu marii investitori si isi pierd
accesul la terenuri agricole.

3. schimbarea utilizarii terenurilor agricole, in special prin orientarea catre monoculturi
intensive sau alte activitati economice neagricole.

Aceste tranzactii funciare de amploare au implicatii importante, ca:

- economice = concentrarea terenurilor poate reduce diversitatea productiei agricole si poate
afecta securitatea alimentara locala;

- sociale = exodul populatiei rurale si scdderea numdrului micilor fermieri pot duce la
abandonarea practicilor agricole traditionale si la declinul comunitétilor rurale;

- politice = fenomenul poate genera tensiuni sociale si necesita o reglementare mai strictd din
partea autoritatilor nationale si europene pentru a proteja interesele locale.

In continuare vom analiza situatia referitor la acest capitol in unele din statele membre ale UE.

A. In Romadnia, nu existi statistici oficiale centralizate privind suprafata agricola detinuta de
cetateni straini. Totusi, datele provenite din diverse surse sugereazd o realitate ingrijordtoare:
aproximativ 10% din terenurile agricole sunt detinute de investitori din afara Uniunii Europene, in
timp ce alte 20-30% sunt controlate de investitori din state membre ale UE [4].

Un exemplu elocvent al acestui fenomen “este judetul Timis, unde se estimeaza ca
aproximativ 150.000 de hectare de teren agricol — echivalentul a aproximativ o treime din suprafata
agricold a judetului — sunt cultivate de companii aflate in proprietatea unor investitori italieni. De
asemenea, o mare parte din aceste terenuri nu sunt doar exploatate, ci si detinute in proprietate de
aceste companii straine.

In perioada 2005-2009, in Romania s-a observat o crestere semnificativi a numirului de
tranzactii cu terenuri agricole. Suprafata vanduta 1n acest interval s-a triplat, indicand o tendinta clara
de fragmentare si transfer al proprietatii agricole catre entitati cu capital strain” [5].

In ultimii ani, Roménia a inregistrat o crestere substantiald a numérului de tranzactii cu
terenuri agricole. Doar in prima jumatate a anului 2024, au fost efectuate peste 10.000 de vanzari in
opt judete din sudul si vestul tarii. Expertii afirma ca aceste regiuni sunt atractive pentru investitii
datorita solurilor fertile disponibile la preturi competitive. In aceasta zona, investitorii straini detin o
cotd semnificativa din terenurile agricole, depdsind o treime din totalul suprafetelor ara.

Tendinta de cdutare de terenuri de catre cetateni strdini a inceput sd se accentueze In urma cu
mai bine de un deceniu. Conform estimarilor, aproximativ o treime din cele 9 milioane de hectare de
teren agricol ale Romaniei sunt acum in proprietatea unor firme si persoane din afara tarii,
predominand investitorii italieni, turci si din state arabe.
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Desi legislatia prevede ca statul sa aiba prioritate la cumpdararea terenurilor agricole, aceasta
optiune nu a fost folosita in ultimii 10 ani. De asemenea, accesul la cererea pentru cetdtenii straini a
fost limitat, insd cei care are loc terenuri au pastrat dreptul preferential de cumparare pentru
suprafetele vecine. Aceasta tendintd de cumparare a terenurilor agricole de catre straini are implicatii
majore pentru agricultura romaneasca. Pe de o parte, poate facilita investitiile si modernizarea
tehnologica in sectorul agricol. Pe de altd parte, ridica probleme legate de suveranitatea nationala si
controlul asupra resurselor agricole, ceea ce poate afecta pe termenul lung de securitate alimentara a
tarii [6].

Iata cativa factori determinanti ai fenomenului:

1. pretul redus al terenurilor agricole din Romania in comparatie cu alte state europene
reprezintd un factor de atractie pentru investitori straini. Spre exemplu, ,,in 2022, preturile terenurilor
agricole din Europa au prezentate diferente considerabile intre statele membre. Conform datelor
pentru 19 tari din Uniunea Europeana, costul unui hectar de teren arabil a variat intre 3.700 de euro
in Croatia si 233.230 de euro in Malta. In Romaénia, pretul mediu pentru un hectar de teren arabil a
fost de 8.051 de euro. In ceea ce priveste permanent pasunile, preturile medii din 2022 au oscilat intre
1.887 de euro pe hectar in Bulgaria si 46.305 de euro in Luxemburg. Pentru Romania, pretul mediu
al unui hectar de pasune permanenta a fost de 5.671 euro/ha” [7].

2. politicile agricole si de liberalizare a pietei funciare au facilitat accesul la achizitii pentru
cetatenii straini, in special dupa aderarea Romaniei la UE in 2007, mai putin dupa 2020, prin LEGE
nr. 175 din 14 august 2020 [§].

3. lipsa reglementarilor stricte si a transparentei in tranzactiile funciare a favorizat acest
proces, crednd conditii pentru acumularea de terenuri in detrimentul micilor fermieri locali.

Si acestea, toate impreund, dau urmatoarele implicatii socio-economice:

1. concentrarea proprietatii funciare in mdinile investitorilor straini poate duce la
marginalizarea micilor agricultori, care nu au resursele necesare pentru a concura pe o piatd dominata
de mari exploatatii.

2. securitatea alimentara poate f1 afectatd pe termen lung, intrucat o mare parte din productia
realizatd de companii straine este destinata exportului, nu pietei locale.

3. pierderea identitatii rurale si a practicilor agricole traditionale poate avea consecinte
asupra sustenabilitdtii comunitatilor agricole si asupra biodiversitatii.

Pentru a echilibra aportul investitiilor strdine cu protejarea intereselor nationale, este
important ca autoritdtile sa aplice politice eficiente. Investitiile in modernizarea infrastructurii
agricole si sustinerea fermierilor autohtoni sunt necesare pentru a optimiza avantajele economice si
sociale aduse. Astfel, desi capitalul si experienta aduse de investitorii straini au sprijinit dezvoltarea
agriculturii din Romania, este esential sa se mentind un echilibru care s protejeze interesele nationale
si sd asigure beneficii sustenabile pe termen lung.

B: In Bulgaria [9], nu existd statistici oficiale centralizate privind ponderea terenurilor
agricole detinute de cetateni straini. Totusi, date empirice provenite din surse diverse indica faptul ca
numarul investitorilor straini care achizitioneaza si controleaza terenuri agricole este semnificativ.
Iata cateva exemple relevante:

» “Elana Agricultural Land Opportunity Fund este un fond ce reprezinta unul dintre cele mai
mari entitati financiare nebancare din domeniul achizitiei de terenuri agricole. La inceputul
anului 2009, fondul, controlat de investitori precum QVT Fund LP (cu sediul in Insulele
Cayman), Allianz Bulgaria (parte a grupului german Allianz) si Credit Suisse Securities
(Europa), administra 29.320 hectare de teren arabil in Bulgaria.

» Un alt exemplu notabil este Ceres Agrigrowth Investment Fund, un fond de investitii
sustinut de parteneri precum Raiffeisen Centrobank AG. in anul 2008, acest fond detinea
aproximativ 22.000 hectare de teren agricol.

» Winslow Group JSC, un parteneriat de tip bulgaro-britanic, a investit intr-o suprafata totala
de 4.000 hectare, dintre care detinea in proprietate 2.500 hectare in anul 2008”.

Fenomenul achizitiondrii terenurilor agricole de catre investitori strdini in Bulgaria este
alimentat de mai multi factori, ca si in Romania:
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1. preturile atractive ale terenurilor agricole in comparatie cu alte state din Uniunea
Europeana (vezi la Romania);

2. liberalizarea pietei funciare odatd cu aderarea Bulgariei la UE in 2007, facilitand accesul
investitorilor straini;

3. stabilitatea economica relativa si potentialul agricol ridicat al Bulgariei, care atrag fonduri
internationale de investitii.

Totusi in Bulgaria, sunt modificari in ultimul an. Astfel, ,,in ianuarie 2024, Curtea de Justitie
a Uniunii Europene a eliminat restrictiile aplicate cetatenilor UE pentru cumpararea de terenuri
agricole in Bulgaria, la mai bine de 17 ani de la aderarea tarii la blocul comunitar. Aceste restrictii ar
fi trebuit sa fie eliminate din 2014, insd Parlamentul bulgar a introdus modificari legislative care au
complicat achizitiile pentru cetdtenii europeni, incélcand astfel normele Uniunii Europene.

Curtea a identificat ca problematica cerinta ca doar persoanele cu rezidenta de cel putin cinci
ani in Bulgaria sa poata achizitiona terenuri agricole, o conditie aplicata si altor tipuri de proprietati.
Aceasta reglementare a fost consideratd o incalcare a liberei circulatii a capitalului, garantata de
articolul 63 din Tratatul privind functionarea UE. In hotirarea sa, Curtea a subliniat ca legislatia
europeand interzice astfel de bariere 1n statele membre. Conform euractiv.com, cazul a fost initiat de
cetdteni austrieci care locuiesc in Bulgaria si care au dorit sd cumpere terenuri agricole 1n apropierea
orasului Burgas, situat pe litoralul Marii Negre. De altfel, din 2012, cetatenilor UE si ai Spatiului
Economic European li s-a permis sa achizitioneze terenuri neagricole in Bulgaria. Desi restrictiile
pentru terenuri agricole ar fi trebuit sa fie eliminate pana la 1 ianuarie 2014, acest lucru nu s-a
intamplat. Drept urmare, Comisia Europeand a deschis o procedurd de infringement impotriva
Bulgariei pentru incalcarea angajamentelor asumate prin tratatele europene” [10].

C: In Ungaria datele oficiale sugereazi ca fenomenul acaparirii terenurilor agricole de citre
cetdteni straini este relativ nesemnificativ din punct de vedere statistic. Conform acestor statistici, “in
perioada 2005-2006, cetatenii straini au achizitionat doar 700 hectare de teren arabil, echivalentul a
mai putin de 0,2% din suprafata totala pusd in vanzare. De asemenea, in ceea ce priveste cumpararea
de ferme, doar intre 1% si 1,5% dintre fermele tranzactionate in aceasta perioada au fost achizitionate
de straini”.

Totusi, cifrele oficiale nu reflectd achizitiile realizate prin intermediul asa-numitelor
,contracte de buzunar” (pocket contracts). Acest termen descrie contracte informale si secrete
utilizate pentru a eluda restrictiile legislative privind achizitiile de terenuri agricole de catre cetateni
straini. Astfel de practici permit investitorilor straini sa obtind control asupra terenurilor fara a aparea
in statisticile oficiale.

Daca sunt luate In considerare aceste achizitii informale, estimdrile sugereaza o realitate
diferita:

- “in 2008, cetatenii straini controlau aproximativ 400.000 hectare de teren agricol in Ungaria,
reprezentand aproximativ 6% din totalul suprafetelor agricole.

- pana in 2013, aceasta cifra a crescut semnificativ, ajungand la un estimat de 1 milion de
hectare de teren agricol detinute indirect de investitori straini” [5],

Vom prezenta factorii care favorizeaza fenomenul:

1. legislatia restrictive = restrictiile legale privind achizitiile funciare directe de cétre cetateni
straini au condus la aparitia unor practici informale precum ,,contractele de buzunar”;

2. preturile reduse ale terenurilor in comparatie cu alte state europene atrag investitori straini
interesati de profit pe termen lung. In 2022, preturile terenurilor agricole din Ungaria au inregistrat o
crestere de aproape 10%, depasind astfel ritmul din anii anteriori, conform unei analize realizate de
MBH Bank si citate de agentie de stirt MTI. Pretul mediu al terenurilor arabe a crescut cu 7,4%, un
procent mai mic decat rata inflatiei. Astfel, valoare medie a unui hectar de teren agricol a ajuns la
aproximativ 5.100 euro. Cele mai mari cresteri, de 18%, au fost observate in partea de nord a tarii,
iar cele mai ridicate preturi au fost in regiunile Hajduszoboszlo si Hajdubdszormény din estul
Ungariei. In general, terenurile cu livezi se numara printer cele mai scumpe [11].

3. lacunele in sistemul de monitorizare si lipsa unor baze de date transparente au permis
perpetuarea acestor practici de ocolire a legii.
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,Curtea de Justitie a Uniunii Europene (CJUE) a decis, pe 21 mai 2019, ca restrictiile impuse
de Ungaria privind achizitionarea de terenuri arabile de catre investitorii din alte state membre ale
UE sunt ilegale. Judecdtorii au constatat ca aceste masuri incalcd principiile liberei circulatii a
capitalului si dreptul de proprietate, stabilite in legislatia europeana. Decizia este definitiva i nu poate
fi contestatd. Cazul a inceput in 2017, cand Comisia Europeana a acuzat Ungaria de restrictionarea
drepturilor investitorilor striini, afectindu-le investitiile. In 2013, Ungaria a adoptat o lege care
conditiona dreptul de uzufruct asupra terenurilor agricole de legatura de familie cu proprietarul
terenului, ceea ce a dus la anularea unor contracte existente. Comisia a considerat ca aceasta lege
incalca principiile europene, deoarece a eliminat o perioada de tranzitie de 20 de ani, iar investitorii
nu au primit despagubiri. CJUE a concluzionat ca ,,deprivarea de proprietate” impusa de Ungaria nu
poate fi justificata de interesul public” [12].

D: in Polonia [5], datele oficiale indica faptul ca fenomenul de acaparare a terenurilor
agricole de citre cetiteni striini este relativ minor. In perioada 1999-2005, investitorii straini au
achizitionat doar 1.400 de hectare, ceea ce reprezinta mai putin de 1% din suprafata totala agricola.

Cu toate acestea, desi Polonia a adoptat masuri tranzitorii la momentul aderarii la Uniunea
Europeana, restrictionand achizitiile directe de terenuri agricole de catre cetdteni strdini pana in mai
2016, exista dovezi ca investitorii straini au gasit modalitati de a ocoli aceste restrictii.

Un exemplu clar 1l reprezinta situatia din provincia Pomerania Occidentala, unde se estimeaza
ca peste 200.000 de hectare de teren agricol au fost cumpdrate de companii din Tarile de Jos,
Danemarca, Germania si Marea Britanie. Aceastd practicd a fost posibild prin utilizarea unor
,,ccumparatori de fatada” sau ,,fictivi” — cetateni polonezi care, fiind eligibili legal, participa la licitatii
restranse in numele companiilor straine si transfera ulterior controlul asupra terenurilor acestora [5].

In plus, existd date care sugereazi ci societitile striine controleazi indirect o suprafati
semnificativd de teren agricol prin contracte de arenda. Se estimeazd ca in aceeasi provincie
Pomerania Occidentald, suprafata terenurilor arendate de companii straine ajunge la aproximativ
200.000 de hectare.

La 1 aprilie 2016, Parlamentul polonez, condus de Partidul Conservator Lege si Justitie, a
adoptat o lege severda cu privire la vanzarea terenurilor agricole. Conform noilor reglementari,
incepand cu 1 mai, vanzarile de terenuri de stat vor fi suspendate pentru o perioada de cinci ani, cu
exceptia parcelelor mici, de sub 2 hectare, destinate locuintelor, centrelor de afaceri sau depozitelor.
Achizitiile de terenuri agricole vor fi permise doar agricultorilor individuali, care nu detin mai mult
de 300 de hectare si care locuiesc de cel putin cinci ani in comuna respectiva. Bisericile si organizatiile
religioase vor avea, de asemenea, posibilitatea de a cumpara terenuri agricole. Legea, a avut drept
scop combaterea speculatiilor imobiliare. In plus, Agentia Imobiliard Agricold, un organism de stat,
va avea drept de preemtiune in toate tranzactiile cu terenuri agricole, cu exceptia celor care implica
mosteniri. Aceastd lege a marcat incheierea perioadei de tranzitie de 12 ani, in care cetdtenii din alte
state membre ale UE aveau restrictii la cumpararea de terenuri agricole si forestiere in Polonia [13].

E: Conform unui studiu realizat de Ciaian et al. (2020) [14], au fost identificate mai multe
profiluri de proprietate a terenurilor agricole detinute de cetateni strdini in diferite state membre ale
Uniunii Europene. Datele disponibile ofera o perspectiva initiald asupra amploarei si distributiei
fenomenului de acaparare a terenurilor:

> In Slovacia, cetitenii striini pot achizitiona terenuri agricole prin infiintarea unei entitati
juridice. Conform datelor disponibile, acestia controleaza aproximativ 20.000 de hectare,
echivalentul a 1% din suprafata agricola utilizata (SAU).

> Un sondaj efectuat in 2006 de Uniunea Intreprinderilor Agricole din Cehia a relevat ca
cetatenii strdini detineau in acel an aproximativ 90.000 de hectare de teren agricol, ceea ce
reprezinta 2,1% din suprafata agricola totala.

» Estimarile din 2020 sugereaza ca cetatenii straini detin intre 12.000 si 15.000 de hectare de
teren agricol In Lituania, adica aproximativ 0,5% din suprafata totald agricola. Dintre
acestea:

- 10.000-12.000 de hectare sunt detinute de circa 30 de entitati juridice strdine.
- 1.000-3.000 de hectare apartin aproximativ 20 de persoane fizice straine.
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» Conform datelor din cartea funciard a Lefoniei, in anii 2015 si 2016 au avut loc 427 si,
respectiv, 512 tranzactii cu terenuri agricole implicAnd cetdteni straini. Aceste cifre
reprezinta aproximativ 2% din totalul tranzactiilor funciare desfasurate in acei ani.

Desi aceste informatii oferd o imagine initiala utila asupra fenomenului de acaparare a
terenurilor agricole in UE, ele trebuie interpretate cu prudentd, deoarece sunt considerate provizorii.
Aceste date sugereaza ca fenomenul, desi mai putin extins in Europa comparativ cu alte regiuni ale
lumii, este prezent si afecteaza in diferite grade anumite state membre [9].

2. Fenomenul abandonarii terenurilor agricole.

Fenomenul abandonarii terenurilor agricole este intalnit nu doar iIn Moldova, ci si 1n alte state
europene, 1n special in zonele izolate si montane, predominind in regiunile din Europa de Vest,
caracterizate printr-o agriculturd extensiva, productivitate scazuta, soluri sarace si conditii climatice
dificile, asa cum se Intampla in multe parti ale Europei de Est [15]. Acest fenomen a inceput treptat
in primele decenii ale secolului XX si s-a accentuat in anii 1950, pe masura ce au fost implementate
programele de reorganizare teritoriala in statele din Pietei Comune. Intre sfarsitul anilor 1980 si 1990,
pierderile anuale de terenuri agricole au fost de 0,17% in Franta si 0,8% 1n Spania, desi o parte din
acestea au fost transformate in paduri, nu abandonate complet (Pointereau et al., 2008). in Europa de
Est, abandonarea terenurilor a avut un impact semnificativ incepand cu sfarsitul anilor 1980, ca
urmare a schimbrilor politice. In prezent, aproximativ 15-20% din terenurile agricole din Slovacia,
Polonia si Ucraina sunt abandonate [16].

In ultimul deceniu, procesul de abandonare a terenurilor agricole a fost mai pronuntat in cele
12 state membre recente ale Uniunii Europene, majoritatea foste tari socialiste. Aceste schimbari
politice si sociale profunde au contribuit semnificativ la declinul utilizrii terenurilor agricole. In plus,
implementarea Politicii Agrare Comune a Uniunii Europene, care a urmarit eficientizarea productiei
agricole, a avut un impact direct asupra abandonarii terenurilor, In special in aceste noi state membre.
Datele din 2018 indica o rata semnificativd de abandonare a terenurilor In mai multe tari: Polonia
(17,6%), Estonia (10,1%), Lituania (21,1%) si Letonia (10,3%). Totusi, in unele dintre aceste tari au
aparut tendinte pozitive. in Polonia, intre 2022 si 2023, suprafata terenurilor abandonate a scizut cu
30%, iar in Bulgaria, intre 2007 si 2009, terenurile neutilizate au scazut cu 16,3%.

Aceastd schimbare poate fi atribuita unor politici nationale care au stimulat revitalizarea si
refolosirea terenurilor neproductive, dar si unor factori economici si sociali care au incurajat fermierii
sd revina asupra deciziei de a abandona pamantul, in ciuda provocarilor din sectorul agricol. Astfel,
se poate observa un contrast intre tendintele de abandonare si cele de recuperare a terenurilor,
reflectand complexitatea proceselor economice si politice din aceste state [17].

Fenomenul abandondrii terenurilor agricole este un proces complex, cu multiple cauze
interconectate care variaza semnificativ de la o regiune la alta. Factorii care contribuie la acest
fenomen includ:

» depopularea spatiului rural, in special in regiunile in care migrarea catre orase este

prevalents,

» utilizarea incorecta a terenurilor agricole, in special acolo unde se practica metode agricole
nesustenabile;

> si pierderile pietelor de desfacere care fac ca produsele agricole sa devina necompetitive.

Alte cauze semnificative sunt imbatranirea populatiei de fermieri, care duce la abandonarea
fermelor mai mici din cauza lipsei de inlocuitori, costurile ridicate ale fortei de munca, si dezvoltarea
sistemului de fermier mic care, in multe cazuri, nu poate sustine o productie agricola rentabild. Mai
mult, politicile economice si agrare, implementate atat la nivel national, cat si la nivelul Uniunii
Europene, au avut un impact important in multe cazuri, favorizand concentrarea terenurilor agricole
si ignorand micile ferme care nu erau competitive in fata marilor exploatatii agricole.

Unul dintre cele mai mari obstacole in studierea si combaterea abandonului terenurilor
agricole este lipsa unui cadru clar de definire a acestui fenomen. Abandonul terenurilor nu are o
definitie unicd sau unanim acceptatd, iar aceasta ingreuneaza evaluarea impactului sdu asupra
economiei si mediului. Estimationarea impactului abandonului terenurilor agricole pe termen scurt si
lung este o provocare, deoarece poate include o gama larga de efecte economice si ecologice, fiecare
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cu implicatii proprii. Consecintele sociale ale abandonarii sunt si ele dificil de masurat, deoarece
depind de contextul local si de tipul de ferma afectata.

In ceea ce priveste efectele ecologice ale abandonului, se poate observa atat un impact pozitiv,
cat si unul negativ, in functie de durata si natura procesului. In cazul abandonului pe termen lung,
beneficiile ecologice sunt evidente:

» regenerarea florei si faunei naturale,

» refacerea biodiversitatii,

» reabilitarea habitatelor non-agricole,

» si restabilirea fertilitatii solurilor.

Abandonarea terenurilor poate contribui la lichidarea faramitarii excesive a peisajului agricol,
permitand formarea unor habitate mai mari si mai integrale, ceea ce ajuta la protejarea speciilor care
depind de ecosisteme mai naturale.

Pe de alta parte, abandonarea pe termen scurt poate avea efecte negative, mai ales atunci cand
nu existd o planificare ecologica adecvata. De exemplu, In zonele unde solul este deja degradat,
abandonul terenurilor poate agrava problemele legate de eroziune si poate afecta negativ speciile
seminaturale, ale caror habitaturi pot deveni invadate de specii mai putin utile ecologic, dar care se
dezvoltad rapid in absenta gestiondrii agricole active. De asemenea, in unele cazuri, terenurile
abandonate pot deveni surse de poluare, in special in zonele in care sunt depozitate substante chimice
sau in care au fost utilizate tehnici agricole intensificate, care au afectat solul si apa locala.

Dar 1n toate cazurile aceste procese trebuie monitorizate si dirijate intru asigurarea utilizarii
rationale si efective a terenurilor. Factorilor de decizie si detinatorilor de terenuri va fi util sa cunoasca
localizarea si extensiunea realei si eventualei abandonari ca sd evidentieze la timp interventiile
respective [18].

Abandonarea terenurilor agricole poate avea atat efecte pozitive, cat si negative, iar acest lucru
face dificild evaluarea si cercetarea sa din mai multe perspective. In plus, factorii care contribuie la
abandonare variaza In timp, iar modelele de evolutie a utilizarii terenurilor sunt greu de interpretat,
ceea ce face dificila estimarea corecta a rezultatelor pe termen lung. Este problematic sa se stabileasca
consecintele sociale si economice ale abandonului terenurilor, iar elaborarea unor politici eficiente in
acest sens ramane o provocare majora.

Studiul acestui fenomen este dificil din cauza lipsei unor definitii clare si universale, iar fiecare
tara sau regiune adapteaza termenul de ,teren abandonat” in functie de propriile conditii si politici.
Aceste diferente de definitie subliniazd importanta unui cadru metodologic coerent si standardizat
pentru a permite comparatii si analize corecte la nivel global. Printre aceste definitii se regasesc:

1. “Abandonul ca o schimbare a utilizarii terenurilor, de la o utilizare intensivéd/traditionala
la una mai putin intensiva, cauzata de reducerea activitatii umane, ceea ce duce la regenerarea
vegetatiei naturale si, In final, la formarea de paduri sau tufarisuri” [19];

2. ,,Schimbarea modului de utilizare a terenului, nu doar prin sistarea completa a activitatii
agricole, ci si prin trecerea la metode mai putin intensive” [20];

3. ,,Abandonarea ca o pierdere a resursei economice, adica terenul nu mai este folosit pentru
productie agricola, indiferent de tipul utilizarii sale” [21];

4. ,Terenul abandonat este considerat o resursd neutilizatd atit din punct de vedere
economic, cat si ecologic” [22];

5.,,Un teren poate fi definit ca abandonat daca **nu este folosit nici in scopuri agricole, nici
pentru alte tipuri de exploatare** (silviculturd, urbanism etc.) si este acoperit constant de vegetatie”
[9].

De asemenea, procesul de abandonare este strans legat de factorii economici (cum ar fi
costurile de intretinere a terenurilor si veniturile din agriculturd) si ecologici (efectele asupra
biodiversitatii si solurilor), dar si de schimbirile politice si sociale. In analiza impactului abandonarii
terenurilor asupra peisajului rural, este esential sd se tind cont nu doar de factorii directi, ci si de
evolutiile pe termen lung ale utilizarii terenurilor, inclusiv reabilitarea ecologica a acestora sau
transformadrile socio-economice aduse de migrarea populatiei din zonele rurale.
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Abandonarea poate avea efecte pozitive, cum ar fi regenerarea naturala a habitatelor si
restaurarea biodiversitatii, dar si efecte negative, cum ar fi scaderea valorii economice a terenurilor
si pierderea potentialului agricol. De aceea, gestionarea abandonarii terenurilor trebuie sa fie abordata
nu doar dintr-o perspectivd ecologicd, dar si economicd, pentru a asigura un echilibru intre
conservarea mediului si dezvoltarea sustenabild a comunitétilor rurale.

Abandonarea terenurilor agricole nu include situatiile in care acestea sunt destinate
impaduririi sau conservarii, deoarece aceste activitati implica o forma de gestionare activa a terenului.
De exemplu, ,,in Anglia, un teren agricol este considerat abandonat daca nu a fost supus lucrarilor
agricole pentru o perioadd mai mare de 5 ani. In Germania, definitia abandonului terenurilor are o
dimensiune sociala si se refera la terenurile care au fost scoase din exploatare din cauza schimbarilor
sociale sau structurale. In mod similar, in Grecia si Lituania, terenurile sunt clasificate drept
abandonate daca nu sunt folosite pentru activitdti agricole pe o perioada mai lunga de 5 ani” [23].

Daca s facem o analiza la cele ,emtionate supra, stabilim ca, in tarile precum Anglia, Grecia
si Lituania folosesc un prag temporal clar, de 5 ani, pentru a defini abandonul. Acest criteriu este util
pentru monitorizarea si raportarea fenomenului, dar poate sa nu surprinda intreaga complexitate a
procesului, deoarece unele terenuri pot fi in mod temporar neutilizate fara a fi considerate complet
abandonate.

Iar Germania introduce o dimensiune sociala in definirea abandonului, ceea ce subliniaza
importanta dinamicii demografice si a schimbarilor structurale in agricultura. Migrarea populatiei din
zonele rurale, imbatranirea fermierilor si restructurarea sectorului agricol sunt factori esentiali care
contribuie la abandonul terenurilor.

Totusi, diferentierea dintre abandon si utilizarea pentru impadurire sau conservare este
importantd, fiindca Tmpadurirea si conservarea reprezinta forme de utilizare a terenurilor, cu scopuri
ecologice si de protectie a biodiversitatii. Aceste practici pot fi integrate in politici agricole sustenabile
si nu ar trebui confundate cu abandonul total, care implica lipsa oricarei interventii umane.

Iar abandonul pe termen lung poate avea efecte diferite asupra mediului. In unele cazuri,
terenurile se regenereazi natural, contribuind la refacerea habitatelor si a biodiversitatii. In alte
situatii, Insd, lipsa gestiondrii poate duce la degradarea solului, la cresterea speciilor invazive si la
pierderea fertilitatii.

Desi poate parea paradoxal sd discutdm simultan despre fenomenul abandonului si cel al
acapararii terenurilor agricole, aceste doud procese nu sunt opuse, ci se sustin reciproc. Astfel,
terenurile sunt abandonate din cauza unor factori sociali, economici sau climatici, in timp ce alte
terenuri, care prezintd avantaje pe baza acelorasi factori, devin tinte ale acapararii, uneori prin practici
ilegale.

Analiza simultana a acestor doud fenomene evidentiaza faptul ca, la nivelul Uniunii Europene,
existd deficiente legislative care conduc la dezvoltarea inegald a diferitelor regiuni si la cresterea
injusta a valorii anumitor terenuri. In plus, se poate concluziona ci factorul uman joaca un rol esential
in acest context, deoarece oamenii sunt adesea atrasi de oportunitdtile percepute ca fiind mai
avantajoase.

Concluzii. Dezvoltarea durabila a agriculturii se bazeaza pe principii de utilizare eficientd a
resurselor naturale si pe reducerea impactului asupra mediului, avand in vedere atat nevoile prezente,
cat si pe cele viitoare. Prin strategii de dezvoltare rurald, UE isi propune sa sprijine regiunile rurale,
sd prevind emigrarea si sd combatd sardcia, promovand astfel crearea de locuri de munca si
imbunatatirea calitatii vietii. Documentele de referinta, precum Declaratia de la Cork si Carta
Europeana a Spatiului Rural, subliniazd importanta terenurilor agricole in mentinerea peisajului rural
si in protejarea resurselor naturale [1].

Desi Europa nu este principalul epicentru al fenomenului global de acaparare a terenurilor
agricole, datele recente sugereaza o tendinta ingrijoratoare in anumite regiuni ale UE. Implementarea
eficientd a politicilor agricole necesita o abordare bazatd pe analize empirice si masuri de protectie
pentru a preveni efectele negative ale acestui fenomen asupra sustenabilitétii agriculturii europene.
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Putem propune cateva recomandari pentru politici publice:

- implementarea unui sistem transparent de monitorizare a tranzactiilor funciare si a
proprietatilor agricole;

- reglementarea achizitiilor funciare pentru a limita concentrarea excesivd a terenurilor in
mainile investitorilor strdini si pentru a preveni achizitiile indirecte prin intermediul cumparatorilor
de fatada,;

- introducerea unor reglementdri care sa protejeze interesele fermierilor locali si sd limiteze
concentrarea excesiva a terenurilor agricole in mainile unor mari investitori,

- sprijinirea micilor fermieri prin facilitarea accesului la credite agricole si subventii;

- promovarea unor politici de dezvoltare rurala care sd sprijine micii fermieri si s incurajeze
asocierea acestora in cooperative pentru a putea concura mai eficient pe piata agricola;

- promovarea agriculturii sustenabile si a diversificarii culturilor pentru a proteja biodiversitatea
si a asigura dezvoltarea durabild a comunitatilor rurale;

- combaterea ,,contractelor de buzunar” prin inasprirea legislatiei si aplicarea unor sanctiuni
eficiente pentru tranzactiile ilegale;

- aplicarea strictd a sanctiunilor impotriva tranzactiilor care incalca legislatia privind achizitiile
de terenuri agricole;

- evaluarea impactului asupra securitatii alimentare si a dezvoltarii rurale pentru a fundamenta
masuri de protejare a intereselor nationale.

Iar fenomenul abandondrii terenurilor agricole este un proces complex cu implicatii
economice si ecologice semnificative. In timp ce abandonul poate aduce beneficii ecologice, cum ar
fi regenerarea habitatelor naturale si refacerea biodiversitdtii, acesta poate avea si efecte negative
asupra economiilor rurale si mediului. De aceea, este esential sa existe un cadru clar de monitorizare
si interventie, care s permitd autoritatilor si proprietarilor terenurilor sd ia masuri pentru a preveni
efectele negative si a valorifica potentialul terenurilor abandonate.

Recunostinte: Articolul a fost realizat in cadrul proiectului de cercetare nr 020408. Cercetari privind
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