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AVIZ

referitor la propunerea legislativa pentru completarea

Legii nr.312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privata

asupra terenurilor de catre cetatenii str5ini Si apatrizi, precum Si de

catre persoanele juridice straine (bl33/10.03.2026)

h temeiul art. 2 alin. (1) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea Si funcSionarea

Consiliului Economic Si Social, republicat5, cu modificarile §i complet5rile ulterioare, §i

art.  11 lit. a) din Regulalnentul de organizare Si functionare, Consiliul Economic §i Social

aL  fost  sesirat  ou  privire  la,  a:wiza:lea.  propunerii  legislative  pentru  completarea  Legit

nr.312/2005  privind dobdndirea  dreptului  de proprietate privatd asupra terenurilor  de

cdtre   cetdfenii   strdini   si   apatriz,i,   precum   §i   de   cdtre  p

a]i33iio..03.2026).

CONSILIUL ECONOMIC SI

rs_oqnele  juridice   sty.dine

Bidpe®i.j§ p©rmaiieiit ai §©nafefltfl!us§

Ill.ac5.5..„.a..;a....a?a:a.?.q:a.asca,mo.

in temeiul art. 51it. a) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea Si func!ionarea

Consiliului Economic Si Social, republicat5, cu modificirile Si complet5rile ulterioare, ^m

Sedinta din data de 1.04.2026, desrasurata online, confom prevederilor Hotalarii Plenului

ur.86/17.05.2022,   avizeaza  NEFAVORABIL  prezentul  proiect  de  act  nomativ,   cu

urmatoarea motivare:

•     de§i  propunerea  legislativa  este justificata prin necesitatea protejarii  fermierilor

romani, a pietei terenurilor agricole Si a securita{ii economice, sortyia legislativa

propus5 instituie un tratament juridic diferentiat in functie de cetatenie, domiciliu,

locul  constituirii persoanei juridice,  structura capitalului  social  §i  existenta unui



beneficiar  real  cetatean  roman.  Potrivit  textului,  cet5teanul  unui  stat  membru,

apatridul cu domiciliul intr-un stat membru sau in Romania §i persoana juridic5

constituit5 ^m conformitate cu legislatia unui stat membru pot dobandi proprietatea

asupra terenurilor agricole numai ^m limita a maximum 10 ha, ^m timp ce anumite

persoane juridice pot dobandi pana la 30 ha ^m functie de componenta capitalului Si

de  calitatea beneficiarului real.  0  asemenea diferentiere  afecteaza  exigentele  de

e-galitate de tratament Sirdridica serioase probleme de compatibilitate cu principiul

j„.:  i?t`.f [£+...i  „     nediscrimiri5rii;a;i „:S¥ ;

•     utilizarea criteriului refefitor la existenta unui  „ be#ejcz.czr 7'ecz/ €eft5,fecz#  ro"G# "

pentrut stabilirea  regimquiui juridic  aplicabil  dobandirii  dreptului  de  proj.i.:tryr:#¥

introduce un ei-6`in*ent de diferentiere care nu este suficient justificat in expunerea

de  motive  Si  care  poate  genera  dificult5ti  majore  de  interpretare  Si  aplicare.  0

asemenea sortyie nu opereaza prim raportare la criterii obiective privind destina!ia

terenului,   exploatarea   agricol5   efectiv5,   prevenirea   concentr5rii   excesive   ori

protejarea  fermelor  familiale,  ci  prin  raportare  la  elemente  de  identitate  Si  de

structur5 corporativ5 ce pot conduce la tratamente juridice inegale intre subiec!i

afla}i in situatii comparabile;

•+`~   fundamentarea prezentata ^m expunerea de motive este, de asemenea, insuficient5

pentm   a   sustine   caracterul   necesar   Si   proportional   al   restrictiilor  propuse.

Argumentul central const5 in faptul ca cet5tenii din vestul Europei ar avea o putere

economic5 mai ridicata  §i,  prin urmare, un  avantaj  in  achizitionarea de terenuri

ngndcole,  ceea ce  ar conduce la cre§terea necontrolat5 a prequrilor.  Totusi,  aceste
• "~---~ *fifH@tir3ff--forrmulate generic, rara a fi sus!inute prim date concrete, analize de

in•±.`tq.: .~  `.:-!?i.': rt`.`irif;acti  'ivq.Iuin  ::?r¥E¥ative  sau justificari  detaliate  privind  alegerea  exacta  a

;,    , „  , 1     ::.::°u?5e|°arp:ee 1:;hafts::0:;::.:1:1:tsad:me;nass:faet]ad:u=::pmeec::¥£'n::Se:1::t:I:res:
-_,_---_==<+-±-*-: ---- _`-_*-a ,   -.=:-^n

proportionalit5tii, in plus nefiind mentionat impactul economic §i neprecizandu-se

ce se intampla cu cetatenii altui stat sau persoanele juridice constituite in alt stat

care de!in in proprietate teren in suprafe!e mai mari decat cele men!ionate in proiect;

•     propunerea legislativa ridica Si probleme de previzibilitate Si coerent5 normativ5.

Stabilirea unor plafoane diferite pentm dobandirea proprietatii asupra terenurilor

agricole, in functie de criterii legate de cetatenie §i de structura capitalului, reclama

o corelare mult mai atent5 cu ansamblul legislatiei incidente in materia propriet5tii,

a  circula{iei  terenurilor  agricole  §i  a  regimului  persoanelor juridice.  in  forma

propusa,   textul  nu  ofefa  suficiente  clarific5ri  privind  modul  de  verificare  a
^mdeplinirii conditiilor referitoare la participa!ia de capital Si la beneficiarul real,
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nici cu privire la consecintele modific5rii ulterioare a acestor elemente.  Aceasta

lips5 de claritate poate genera nesiguranf5 juridic5 Si aplicin neunitare;

•     totodata,   din  perspectiva   drepturilor   Si   liberta[ilor   cetatene§ti,   reglementarea

propus5  afecteaza  exercitiul  dreptului  de  proprietate  Si  accesul  1a  dobandirea

acestuia prim introducerea unor limitari care nu sunt construite in jurul unor criterii

neutre Si generate, ci ^m jurul unor diferentieri legate de apartenenta na¢ional5 sau

de compozi!ia capitalului. Or, o asemenea optiune legislativ5 impune o justificare

deosebit de riguroas5, tocmai pentm a evita instituirea unor discriminari directe sau

indirecte. in forma actuala, proiectul nu ofer5 garanfii suficiente ca echilibrul dintre

interesul public invocat Si respectarea principiilor egalitatii §i nediscriminarii este

p5strat;

•     propunerea legislativa instituie limit5ri diferengate in functie de cetatenie, originea

capitalului  Si  structura actionariatului in materia  dobandirii terenurilor agricole,

ceea ce ridica probleme serioase de compatibilitate cu dreptul Uniunii Europene, in

special cu principiul nediscrimin5rii Si libera circula!ie a capitalurilor. Tratamentul

diferentiat aplicat cetatenilor Si persoanelor juridice din alte state membre nu este

justificat printr-un obiectiv clar de interes public §i nu este sus{inut de un test real

de propor!ionalitate;

•    Romania a obtinut prin Tratatul de Aderare la UE din 2005 o perioada de tranzitie

de Sapte ani pentru piata funciar5 agricol5, perioada care s-a incheiat la data de  1

ianuarie 2014.  La expirarea acestui moratoriu,  accesul  cetatenilor europeni §i  al

persoanelor juridice comunitare la terenurile agricole din Romania a devenit supus

regulilor generale ale dreptului  european privind libera circulatie a capitalurilor.

Reintroducerea unor limitin cantitative dupa expirarea perioadei de tranzitie nu mai

poate beneficia de niciun temei in dreptul primar european Si reprezint5 o regresie

juridica incompatibila cu statutul de stat membru al Uniunii Europene;

•     orientarile   Comisiei   Europene`  cu  privire   la  reglement5rile   nationale   pentru

protejarea  terenului  agricol  subliniaz5  statutul  de  bun  special  §i  rar  al  acestei

categorii de terenuri §i admite faptul c5 Statele Membre au dreptul de a reglementa

acest sector Si de a impure anumite restrictii la achizitia terenului agricol. Cu toate

acestea, Comisia subliniaza faptul ca m5surile trebuie sa fie proportionale §i indica

anumite tipuri de m5suri care sunt mai usor de compatibilizat cu dreptul UE decat

altele. Printre instrumentele care pot fi admise se num5ra:

- scheme de autorizare prealabila;

- drepturi de preemptiune pentm anumite categorii;

- obligatia men!inerii destinatiei agricole;
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i controlul preqului de vanzare;

- taxe anti-speculative.

Astfel, statele trebuie sa aleaga m5suri mai putin restrictive, bine calibrate, care s5

protejeze terenul agricol fara sa blocheze disproportionat investitia transfrontaliera;
•     Romania are deja un cadru solid pentru protejarea terenurilor agricole la achizi!ie,

care include mecanisme precum:

- regim special pentm vanzarea terenurilor agricole din extravilan;

- crept de preemptiune in mai multe ranguri;

- conditii suplimentare daca niciunul dintre preemptori nu i§i exprima op!iunea de

a achizitiona;

-publicitatea obligatorie a ofertei Si procedura formal5 de control;

- aviz final emis de autoritatea agricol5 competent5;

• registni unic national Si trasabilitate administrativ5;

- mecanism anti-speculativ cu impozit de 80% la revanzare ^m primii 8 ani;

•    prin  urmare,  o  impunere  a  unor  suprafete  maximale  pentm  achiziSia  de  c5tre

investitori straini nu este justificata, tinfrod cont de mecanismele multiple pe care

statul roman le implementeaza pentm protejarea terenurilor agricole. Mai mult, o

astfel de masura poate intra ^m conflict cu libert5tile fundamentale ale pie¢ei inteme

§i poate afecta in mod real investitia agricola autentica, ce poate sprijini dezvoltarea

competitiva a sectorului din Romania;

•     in  esenta,  desi  initiativa pare  sa urm5reasca protejarea terenurilor  agricole  Si  a

interesului national, sortyia legislativ5 propusa risc5 s5 genereze efecte economice

negative semnificative:

o    incalcarea principiului liberei circula{ii a capitalurilor (art.  63  TFUE):

dobandirea terenurilor reprezint5 o forma de investitie Si intfa in sfera

liberei circulatii a capitalurilor. Limitarea cantitativ5 a suprafeSelor ce

pot fi de€inute de cet5teni sau entit5!i din alte state membre constituie o

restric!ie direct5 asupra acestui principiu fundamental;

o    jurisprudenta constanta a Curtii de Justitie a Uniunii Europene (CJUE)

arata c5 astfel de restric!ii sunt admisibile doar dac5 sunt justificate de

motive   imperative   de   interes   general,   adecvate   scopului   urmarit,

proportionale.

Propunerea legislativa nu indeplineste aceste conditii;

o    caracter discriminatoriu al reglementarii,  de§i formularea pare neutr5,

mecanismul  introdus  produce  efecte  discriminatorii  indirecte  ^mtre
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cetateni romini Si cetateni din al{e state membre, entitati in functie de

structura capitalului §i cetatenia beneficiarului real;

Aceste diferentieri nu sunt justificate obiectiv §i sunt dificil de sustinut

in raport cu dreptul european;

o    lipsa proporionalitatii masurii: stabilirea unor plafoane fixe (10 ha / 30

ha)  este  arbitrara  §i  nu  este  fundamentata  economic  sau juridic.  Nu

exist5   analiza   de   impact,   justificare   privind   nivelul   plafonului,

demonstrarea faptului ca nu exista masuri mai pu!in restrictive.

in  jurisprudenta   CJUE,   m5surile   generate   §i   nediferen!iate   sunt

considerate, de regula, disproportionate;

o    incoeren!a legislativa intem5:  Legea nr.  312/2005  consacr5 principiul

tratamentului egal intre cetatenii romani §i cei din statele membre UE.

Introducerea unei derogari restrictive contrazice chiar fundamentul 1egii

§i afecteaza coerenta cadrului normativ;

o    rise major de declan§are a procedurii de infringement:  adoptarea unei

astfel   de   reglement5ri   ar   expune   Romania   unui   rise   ridicat   de

infringement   din   partea    Comisiei   Europene,    avind   ^m   vedere

precedentele existente ^m alte  state membre  care  au introdus restrictii

similare asupra pie!ei terenurilor agricole;

o    efecte economice negative -1imitarea accesului la terenuri agricole:

-     descurajeaza investitiile;

-     reduce lichiditatea pietei;

-     afecteaza consolidarea exploatatiilor agricole;

-     poate conduce la fragmentarea artificial5 a propriet5tii;

o    ineficienga practica a masurii - restrictiile propuse pot fi u§or eludate

prim:

-     fragmentarea achizitiilor;

-     utilizarea de vehicule juridice intermediare;

-     restructurari formale ale actionariatului.

Aceasta reduce eficien!a masurii §i creeaz5 stimulente pentm evitarea

reglementarii.

•    propunerea legislativa introduce o  diferentiere  de tratament juridic ^m functie  de

structura  actionariatului persoanelor juridice,  acordand un plafon  mai  favorabil

persoanelor juridice cu participatie romaneasca majoritari fata de cele cu capital

majoritar  strain.  Desi  aceast5  distinctie  urmareste  aparent protejarea  interesului
~ national, ea -introduce un criteriu de nafionalitate a capitalului social in dreptul de
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proprietate  privata,  ceea  ce  contravine  principiului  egalit5tii  de  tratament  intre

operatorii economici din Uniunea Europeana;

•     ^m concluzie, initiativa legislativa promoveaza o logica protec!ionista, construita pe

criterii de nationalitate Si control al capitalului, care risca sa alimenteze forme de

nationalism economic incompatibile cu functionarea pie{ei inteme europene Si cu

angajamentele  asumate  de  Romania  ca  stat  membru.  0  astfel  de  abordare  nu

adreseaza cauzele reale ale problemelor din sectorul agricol §i poate genera efecte

adverse, inclusiv descurajarea investitiilor Si fragmentarea pietei. in aceste conditii,

propunerea este vulnerabil5 juridic Si contrara principiilor fundamentale ale Uniunii

Europene.

p. Presedinte,

Sterica FUDULEA
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