EXPUNERE DE MOTIVE

I. MOTIVUL EMITERII ACTULUI NORMATIV
Cerintele care reclami interventia normativa

Romaénia dispune de resurse funciare semnificative, inclusiv unele dintre cele mai fertile
terenuri agricole din Uniunea Europeani, reprezentind un activ strategic fundamental pentru
securitatea nationald, suveranitatea economicd §i dezvoltarea durabild. Fondul funciar al
Romaniei constituie una dintre principalele bogatii nationale si un element esential al
patrimoniului strategic al tirii. In ultimele decenii, interesul investitorilor striini pentru
dobandirea de drepturi reale asupra terenurilor de pe teritoriul roménesc a crescut exponential,
aceastd tendinti fiind accentuati de liberalizarea pietei funciare si de procesele de integrare

europeand.

Contextul geopolitic actual conferd o importanti deosebitd controlului asupra resurselor
naturale strategice, inclusiv asupra solului. Terenurile nu reprezintd doar un bun economic
comercializabil, ci constituie fundamentul suveranititii teritoriale si economice, fiind
indispensabile pentru asigurarea sigurantei alimentare, dezvoltarea agriculturii sustenabile,
implementarea politicilor de coeziune teritoriald i mentinerea echilibrului demografic rural-
urban. Controlul gi monitorizarea modului in care aceste resurse finite si neregenerabile sunt
administrate constituie o responsabilitate fundamentald a statului in exercitarea atributiilor sale

suverane.

Analiza situatiei actuale releva o deficientd grava si sistematica in sistemul de evidenti

a drepturilor reale asupra terenurilor din perspectiva cetiteniei/nationalitafii si a sursei indirecte



a capitalului implicat. fn urma unei intrebiri parlamentare adresate Ministerului Agriculturii si
Dezvoltirii Rurale in cursul anului 2025, prin care s-au solicitat date concrete si detaliate privind
terenurile asupra cérora cetiteni sau entitd{i striine detin drepturi reale, rispunsul oficial a fost
revelator: autorititile roméane nu detin o situatie centralizata, iar astfel de date nu sunt colectate
in mod sistematic, metodic sau obligatoriu. Aceasti lacuna informationala a fost confirmata si
printr-o intrebare de revenire, care a reliefat ci absenta acestor evidente nu este accidentald, ci

rezultatul unei lipse de reglementare adecvate.

Aceasti constatare oficiald demonstreazd existenta unei vulnerabilititi majore si
sistemice in capacitatea statului roméan de a-si exercita atributiile suverane de monitorizare si
control asupra patrimoniului funciar national. Statul romén se afl3, paradoxal, in situatia de a nu
cunoaste si de a nu putea evalua amploarea §i impactul dobandirii de drepturi reale asupra
terenurilor de citre capital striin, ceea ce limiteazi sever capacitatea de elaborare si
implementare a politicilor publice fundamentate si coerente in domenii strategice precum

agricultura, dezvoltarea rurald, amenajarea teritoriului si protectia mediului.

Insuficientele actuale ale legislatiei in vigoare se manifesta prin absenta unei obligatii
legale exprese si neechivoce de declarare si evidentiere a a acestor informatii referitoare la
titularii de drepturi reale asupra terenurilor in registrele publice. Legea cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu toate modificarile si completarile ulterioare si Ordonanta
Guvernului nr. 28/2008 privind registrul agricol nu previd in mod specific aceasti obligatie de
transparentd minimd, ceea ce genereazii o opacitate structurald in sistemul de publicitate
imobiliard si conduce la imposibilitatea monitorizirii efective a modului in care resursele

funciare strategice ale Roméaniei sunt administrate si controlate.

Aceastd lipsd de transparen{i nu afecteazi doar capacitatea administrativd de
monitorizare, ci submineazi s§i posibilitatea fundamentirii stiintifice a deciziilor de

politici publica, limiteaza eficienfa mecanismelor de protectie a interesului national si



creeazii premise pentru dezvoltarea unor dezechilibre structurale in piata funciari, cu

potential impact negativ asupra securitiitii economice si sociale a tirii.
Principiile de bazi si finalitatea reglementirilor propuse

Prezenta lege se fundamenteazi pe principii constitutionale si de drept european
fundamental consolidate: principiul transparentei administrative §i al accesului la
informatiile de interes public, principiul securititii nationale §i al protejirii resurselor
strategice, principiul suveranitiitii economice si al controlului asupra patrimoniului
national, precum i principiul bunei guverniri si al fundamentirii stiintifice a politicilor
publice. Finalitatea acestei reglementiri consti in instituirea unui mecanism eficient,
proportional si nediscriminatoriu de evidentiere pentru titularii de drepturi reale asupra
terenurilor, in cazul persoanelor fizice, a cetiifeniei si a statului in care are rezidenta
fiscali, iar in cazul persoanelor juridice, inclusiv administratorii fondurilor de investitii,
a statului in care are rezidenta fiscald persoana juridici si a cetiifeniei beneficiarilor reali
ai acesteia, mecanism care si asigure transparenta necesari exercitirii responsabile a

atributiilor suverane ale statului roman.

Elementele de noutate si de progres pe care le introduce aceasti reglementare constau in
obligatia expresd, clard si aplicabild uniform de declarare §i inscriere in registrele publice a
acestor informatii. Aceasti obligatie se aplicd fira discriminare tuturor categoriilor de titulari de
drepturi reale, indiferent de nationalitatea sau provenienta capitalului, asigurand respectarea

principiilor de nediscriminare si tratament egal previzute de dreptul Uniunii Europene.

Solutiile legislative propuse au fost concepute pentru a atinge un echilibru optim intre
necesitatea legitima a statului de a-si exercita atributiile suverane de monitorizare §i control
asupra resurselor strategice si respectarea drepturilor fundamentale ale persoanelor fizice si
juridice de a dobandi i exercita drepturi reale asupra terenurilor. Reglementarea nu introduce

restrictii, limitéiri san conditii suplimentare pentru dobandirea sau exercitarea drepturilor



reale, ci instituie exclusiv o obligatie de transparentii care nu afecteazi substanta sau

exercitarea efectivi a acestor drepturi.

Impactul strategic al acestei reglementiri se va materializa prin crearea unei baze
de date oficiale, centralizate §i actualizate permanent privind structura drepturilor reale
funciare din Rominia, instrument indispensabil pentru fundamentarea stiintifici a
deciziilor de politici publici in domenii strategice precum agricultura, dezvoltarea rurali,
amenajarea teritoriului, protectia mediului, politica de coeziune i dezvoltarea economici
regionali. Aceasti bazi de date va permite statului romén si isi indeplineasci mai eficient
obligatiile de protectie a interesului national si de asigurare a dezvoltiirii durabile si

echilibrate a teritoriului.
Fundamentarea stiintifica §i documentara

Elaborarea prezentei propuneri legislative s-a bazat pe o analizd comprehensivd a
practicilor $i modelelor europene in domeniul monitorizarii drepturilor_reale funciare, cu referire
speciald la exemplul de buna practica din Polonia, care a implementat cu succes sisteme de
evidentd cu privire la aceste informatii. Studiul comparativ efectuat relevd ci Polonia, unde
aproximativ 3% din terenurile agricole sunt detinute de cetiiteni sau entitiiti striine, prin
implementarea unor mecanisme clare §i sistematice de monitorizare a drepturilor reale asupra
terenurilor, a reusit si mentind un control eficient asupra resurse funciare strategice, rezultat
posibil tocmai datoritd unei legislatii care impune in mod obligatoriu raportarea si verificarea

nationalititii i a sursei capitalului implicat in tranzactiile funciare.

Aceste state demonstreazi ci transparenta in domeniul drepturilor reale funciare nu
constituie un obstacol in calea investitiilor strdine, ci, dimpotrivi, contribuie la crearea unui
mediu de afaceri mai stabil, mai predictibil si mai atractiv pentru investitorii seriosi i de lungd

durati.



Seonat

Fundamentarea teoretic3 si stiintificd a propunerii se bazeazi §i pe doctrina juridicd
consolidati care recunoaste dreptul si obligatia statului de a-si exercita atributiile suverane de
monitorizare si control asupra resurselor strategice nationale, in limitele si cu respectarea

principiilor dreptului Uniunii Europene i al dreptului international.

I1. IMPACTUL SOCIOECONOMIC
Efectele asupra mediului macroeconomic

Implementarea prezentei propuneri legislative va genera efecte pozitive asupra mediului
macroeconomic prin crearea unei imagini clare asupra structurii drepturilor reale funciare din
Roménia. Se estimeazd cd transparenfa sporitd va contribui la o0 mai bund fundamentare a
politicilor publice in diverse domenii §i va facilita accesul la informatii relevante pentru

investitorii interni §i pentru analizele strategice ale statului.

Misura nu va avea impact negativ asupra indicatorilor macroeconomici, intrucat nu
introduce restric{ii asupra tranzactiilor funciare, ci doar obligatii de transparenti care vor

imbunititi calitatea informatiilor disponibile pentru analizele economice si statistice.
Impactul asupra mediului de afaceri

Noua reglementare va afecta mediul de afaceri in mod minimal, prin introducerea unei
obligatii administrative simple pentru profesionistii care intocmesc acte juridice privind
terenurile, care vor trebui sd includi in documentele intocmite §i si transmitd citre ANCPI

informatiile din prezenta lege.

Costurile administrative suplimentare pentru mediul de afaceri sunt neglijabile, intrucét

informatiile solicitate sunt de reguld deja cunoscute de cétre partile contractante, precum si de



citre profesionistii care intocmesc actele juridice, si nu necesitd investigatii suplimentare

complexe.
Efectele sociale

Din perspectiva impactului social, propunerea legislativi va contribui la
consolidarea increderii cetitenilor in sistemul de administrare a drepturilor reale funciare
si va rispunde unei preocupiri legitime a opiniei publice privind controlul asupra
resurselor strategice nationale. Categoriile de cetéteni care vor fi beneficiare sunt, in general,

toate persoanele interesate de transparenta in domeniul drepturilor reale funciare.

Efectele sociale pozitive se vor risfringe asupra intiririi semtimentului de
securitate nationali si asupra cresterii increderii n capacitatea statului de a monitoriza si

proteja resursele strategice.
Evaluarea costurilor si beneficiilor

Analiza cost-beneficiu relevi un raport foarte favorabil intre costurile minime de

implementare si beneficiile semnificative ale misurii propuse.

Costurile estimate ale implementirii constau exclusiv in adaptarea sistemelor
informatice ale Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara si ale primariilor
pentru a include noile cimpuri de date, costuri care se estimeazi a fi foarte reduse. De
asemenea, se inregistreazi costuri administrative minime pentru profesionistii care

intocmesc actele juridice.

Beneficiile agteptate includ crearea unei baze de date strategice pentru
fundamentarea politicilor publice, imbunititirea transparentei in domeniul drepturilor
reale funciare, consolidarea securititii nationale prin monitorizarea resurselor strategice

si alinierea la bunele practici europene in domeniu.



Fonat

III. IMPACTUL FINANCIAR ASUPRA BUGETULUI GENERAL CONSOLIDAT
Impactul pe termen scurt (anul curent)

Pentru anul curent, implementarea prezentei propuneri legislative va genera efecte
financiare minime asupra bugetului general consolidat, datoriti caracterului siu preponderent

administrativ.

Cheltuielile suplimentare necesare se estimeazi a fi neglijabile, constand exclusiv
in costurile de adaptare a sistemelor informatice existente la Agentia Nationali de
Cadastru si Publicitate Imobiliari si la nivelul primiriilor. Aceste adaptiri se pot realiza

in cadrul bugetelor existente, fari necesitatea alocirilor suplimentare.

Nu se estimeaza venituri suplimentare directe ca urmare a implementirii acestei misuri,

intrucat aceasta nu introduce taxe sau tarife noi.

Impactul pe termen lung (5 ani)

Proiectia pe cinci ani a impactului financiar indicd mentinerea unui impact bugetar
minimal. Cheltuielile pentru intretinerea si actualizarea bazelor de date create vor fi absorbite

in cadrul costurilor operationale normale ale institutiilor responsabile.

Pe termen lung, beneficiile indirecte pot include o mai buni fundamentare a
politicilor publice in diverse domenii strategice, ceea ce poate contribui la optimizarea

alocirilor bugetare in aceste sectoare,



IV. IMPACTUL ASUPRA SISTEMULUI JURIDIC
Implicatiile asupra legislatiei in vigoare

Adoptarea prezentei propuneri legislative va modifica i completa Legea cadastrului §i
a publicititii imobiliare nr. 7/1996 si Ordonanta Guvernului nr. 28/2008 privind registrul
agricol. Aceste modificari sunt necesare pentru a asigura coerenta sistemului juridic de evidentd
a drepturilor reale imobiliare si pentru a completa lacunele existente in materia transparentei

drepturilor reale funciare.

Noua reglementare se integreaza armonios in sistemul juridic national prin completarea
cadrului existent de publicitate imobiliara, respectind principiile constitutionale ale drepturilor

reale si ale accesului la informatiile de interes public.
Compatibilitatea cu reglementirile comunitare

Propunerea legislativd nu introduce restrictii asupra dreptului cetitenilor si entitatilor
din Uniunea Europeand de a dobéndi drepturi reale asupra terenurilor in Roméinia. Misura
propusid se limiteazd exclusiv la introducerea unei obligatii de transparenti, in
conformitate cu dreptul Uniunii Europene si cu principiile Tratatului de Functionare a

Uniunii Europene.

Reglementarea este aliniat3 la bunele practici existente in alte state membre ale Uniunii
Europene, inclusiv Polonia, care au implementat mecanisme similare de monitorizare a

drepturilor reale funciare.
Jurisprudenta relevanti

Nu existi.



V. ACTIVITATILE DE INFORMARE PUBLICA
Strategia de comunicare

Informarea publicului privind elaborarea si implementarea prezentei legi se va realiza
prin mijloacele de comunicare traditionale ale Parlamentului Romaéniei, inclusiv publicarea pe
site-urile institutionale si informarea mass-media. Campaniile de informare vor viza in special

notarii, precum si titularii de drepturi reale asupra terenurilor.

VI. MASURILE DE IMPLEMENTARE
Modificiirile institutionale la nivelul administratiei publice centrale

Implementarea prezentei legi va necesita adaptiri minime la nivelul Agentiei Nationale
de Cadastru si Publicitate Imobiliard, care va trebui si isi actualizeze sistemele informatice
pentru a include noile cAmpuri de date. Institutia va deveni responsabili cu colectarea, stocarea

si punerea la dispozitia publicului a acestor informatii de interes public.
Modificirile functionale la nivelul administratiei publice locale

La nivelul administratiei publice locale, implementarea reglementirii va impune
adaptarea registrelor pentru a include noile informatii. Consiliile locale, la propunerea
primarilor, vor trebui si fisi actualizeze procedurile administrative pentru colectarea si

evidentierea acestor date si si asigure accesul publicului la informatii.

Procedurile administrative noi care vor fi instituite constau in verificarea si inregistrarea
acestor informatii 1n registre si in asigurarea accesului la aceste informatii si statistici conform

prevederilor legale privind informatiile de interes public.



Resursele umane i materiale necesare

Pentru implementarea eficientd a noilor prevederi legislative nu vor fi necesare resurse
umane suplimentare, intrucét activititile se vor desfisura in cadrul atributiilor existente ale
personalului din cadrul institutiilor responsabile. Resursele materiale necesare se limiteazi la
adaptarea sistemelor informatice existente, costuri care pot fi acoperite din bugetele de

functionare curente.
Calendarul de implementare

Implementarea prezentei propuneri legislative se va realiza conform urmétorului
calendar: intrarea in vigoare la 30 de zile de la publicarea in Monitorul Oficial al Romaniei
pentru a se permite adaptarea tehnicd a sistemelor electronice atdt pentru adidugarea noilor
cémpuri; cét si pentru generarea de statistici, urmati de actualizarea treptatd a registrelor cu
ocazia fiecdrei noi inscrieri in ceea ce priveste actele juridice prin care se constituie sau se

transmit drepturi reale asupra terenurilor incheiate dupa data intririi in vigoare a legii.

Prezenta expunere de motive fundamenteazd necesitatea si oportunitatea adoptarii propunerii
legislative, demonstrdnd cd solutiile propuse sunt necesare pentru asigurarea transparengei in
domeniul drepturilor reale funciare §i pentru protejarea intereselor strategice ale statului

romdn, fard a afecta exercitarea drepturilor reale sau a introduce restrictii discriminatorii.
Initiator,

Daniela STEFANESCU senator A.U.R.
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