CONSILIUL ECONOMIC $1 SOCIAL

C E s Str. Dimitrie D. Gerota nr. 7-9, sector 2, Bucuresti, cod postal: 020027
Telefoane: 021.310.23.56, 021.316.31.34 Fax: 021.31631.31

ROMAN!A 021.310.23.57, 021.316.31.33
Cod fiscal: 10464660 E-mail: ces@ces.ro WWW.CES.I0

Membru fondator al Asociatiei Internationale a Consiliilor Economice si Sociale i Institutiilor Similare (AICESIS)
Membru al Uniunit Consiliilor Economice si Sociale si Institutiilor Similare Francefone (UCESIF)

~Consiliul Economic §i Social este organ consultativ al Parlamentului i al Guvernului in domeniile de specialitate
stabilite prin legea sa organic3 de Infiintare, organizare si functionare.” (drt. 141 din Constituia Romaniei revizuiti)

Nr. 2416/01.04.2026

Y ST P

I
4 -9 [ Y ’ :. [
Riroul G3rmat: . LW Bnatld

/33 (607 2028

AVIZ
referitor la propunerea legislativi pentru completarea
Legii nr.312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor de ciitre cetitenii striini si apatrizi, precum si de

citre persoanele juridice striaine (b133/10.03.2026)

In temeiul art. 2 alin. (1) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicati, cu modificdrile si completirile ulterioare, si
art. 11 lit. a) din Regulamentul de organizare si functionare, Consiliul Economic si Social
a fost sesizat cu privire la avizarea propunerii legislative pentru completarea Legii

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

cdtre cetdfenii strdini §i apatrizi, precum §i de cdtre pdrsoanele juridice straine

(b133/10.03.2026).
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In temeiul art. 5 lit. a) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicati, cu modificérile si completirile ulterioare, in
sedinta din data de 1.04.2026, desfasuratd online, conform prevederilor Hotérarii Plenului
nr.86/17.05.2022, avizeazi NEFAVORABIL prezentul proiect de act normativ, cu
urmdtoarea motivare:

o desi propunerea legislativd este justificatd prin necesitatea protejarii fermierilor
roméni, a pietei terenurilor agricole si a securitétii economice, solutia legislativa

propusa instituie un tratament juridic diferentiat in functie de cetitenie, domiciliu,

locul constituirii persoanei juridice, structura capitalului social si existenta unui
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beneficiar real cetitean romén. Potrivit textului, cetdteanul unui stat membru,

apatridul cu domiciliul intr-un stat membru sau in Roménia si persoana juridici
constituitd in conformitate cu legislatia unui stat membru pot dobandi proprietatea
asupra terenurilor agricole numai in limita a maximum 10 ha, in timp ce anumite
persoane juridice pot dobandi pand la 30 ha in functie de componenta capitalului gi
de calitatea beneficiarului real. O asemenea diferentiere afecteazi exigentele de
égalitate de'tratament si-ridica serioase probleme de compatibilitate cu principiul
1%

nediscriimiriariif 5, 7Y |

utilizarea criteriului refentor la existenta unui ,, beneficiar real cetdtean roman
pentru stabilirea regimulm juridic aplicabil dobandirii ‘dreptului de propn&étﬁ
1ntroduce un element de diferentiere care nu este suficient justificat in expunerea
de motive si care poate genera dificultiti majore de interpretare si aplicare. O
asemenea solutie nu opereazi prin raportare la criterii obiective privind destinatia
terenului, exploatarea agricold efectivd, prevenirea concentririi excesive ori
protejarea fermelor familiale, ci prin raportare la elemente de identitate si de
structurd corporativd ce pot conduce la tratamente juridice inegale intre subiecti
aflati in situatii comparabile;

fundamentarea prezentati in expunerea de motive este, de 'asemenea, insuficientd
pentru a sustine caracterul necesar si proportional al restrictiilor propuse.
Argumentul central consta in faptul cé cetdtenii din vestul Europei ar avea o putere

economicd mai ridicatd si, prin urmare, un avantaj in achizitionarea de terenuri

agricole, ceea ce ar conduce la cresterea necontrolatd a preturilor. Totusi, aceste
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afirmatii sunt formulate generic, fard a fi sustinute prin date concrete, analize de
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impact} ev’aluan cemparanve sau justificiri detaliate privind alegerea exacti a
‘u '."

plafoanelor de 10.ha si 30 ha. In lipsa unei astfel de fundamentiri, restringerea

propusi apare ca fiind insuficient demonstrati sub aspectul necesitatii si

proportlonalltatu in plus nefiind mentionat impactul economic §i neprecizdndu-se
ce se Intdmpla cu cetétenii altui stat sau persoanele juridice constituite in alt stat
care detin In proprietate teren in suprafete mai mari decat cele mentionate 1n proiect;
propunerea legislativa ridici gi probleme de previzibilitate si coerentd normativa.
Stabilirea unor plafoane diferite pentru dobéndirea proprietitii asupra terenurilor
agricole, in functie de criterii legate de cetétenie si de structura capitalului, reclama
o corelare mult mai atentd cu ansamblul legislatiei incidente In materia propriettii,
a circulatiei terenurilor agricole si a regimului persoanelor juridice. In forma
propusd, textul nu oferd suficiente clarificdri privind modul de verificare a

indeplinirii conditiilor referitoare la participatia de capital si la beneficiarul real,
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nici cu privire la consecintele modificarii ulterioare a acestor elemente. Aceastd
lipsd de claritate poate genera nesiguranta juridicd si aplicari neunitare;

totodatd, din perspectiva drepturilor si libertatilor cetatenesti, reglementarea
propusd afecteazd exercitiul dreptului de proprietate si accesul la dobédndirea
acestuia prin introducerea unor limitari care nu sunt construite in jurul unor criterii
neutre si generale, ci in jurul unor diferentieri legate de apartenenta nationald sau
de compozitia capitalului. Or, o asemenea optiune legislativd impune o justificare
deosebit de riguroas3, tocmai pentru a evita instituirea unor discriminéri directe sau
indirecte. in forma actuali, proiectul nu oferd garantii suficiente ci echilibrul dintre
interesul public invocat si respectarea principiilor egalititii si nediscrimindrii este
pastrat;

propunerea legislativa instituie limitari diferentiate In functie de cetitenie, originea
capitalului si structura actionariatului in materia dobéndirii terenurilor agricole,
ceea ce ridicad probleme serioase de compatibilitate cu dreptul Uniunii Europene, in
special cu principiul nediscrimindrii si libera circulatie a capitalurilor. Tratamentul
diferentiat aplicat cetatenilor si persoanelor juridice din alte state membre nu este
justificat printr-un obiectiv clar de interes public si nu este sustinut de un test real
de proportionalitate;

Roménia a obtinut prin Tratatul de Aderare la UE din 2005 o perioadi de tranzitie
de sapte ani pentru piata funciara agricold, perioadd care s-a incheiat la data de 1
ianuarie 2014. La expirarea acestui moratoriu, accesul cetitenilor europeni si al
persoanelor juridice comunitare la terenurile agricole din Romaénia a devenit supus
regulilor generale ale dreptului european privind libera circulatie a capitalurilor.
Reintroducerea unor limitari cantitative dupé expirarea perioadei de tranzitie nu mai
poate beneficia de niciun temei in dreptul primar european si reprezinti o regresie
juridicd incompatibild cu statutul de stat membru al Uniunii Europene;

orientdrile Comisiei Europene cu privire la reglementérile nationale pentru
protejarea terenului agricol subliniazi statutul de bun special si rar al acestei
categorii de terenuri si admite faptul c& Statele Membre au dreptul de a reglementa
acest sector si de a impune anumite restrictii la achizitia terenului agricol. Cu toate
acestea, Comisia subliniaza faptul ca masurile trebuie sé fie proportionale si indicd
anumite tipuri de mé#suri care sunt mai ugor de compatibilizat cu dreptul UE decét
altele. Printre instrumentele care pot fi admise se numara:

- scheme de autorizare prealabild;

- drepturi de preemptiune pentru anumite categorii;

- obligatia mentinerii destinatiei agricole;
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= controlul pretului de vanzare;

- taxe anti-speculative.

Astfel, statele trebuie sd aleagd méasuri mai putin restrictive, bine calibrate, care s
protejeze terenul agricol fara sa blocheze disproportionat investitia transfrontalier;
Roménia are deja un cadru solid pentru protejarea terenurilor agricole la achizitie,
care include mecanisme precum:

- regim special pentru vinzarea terenurilor agricole din extravilan;

- drept de preemptiune in mai multe ranguri;

- conditii suplimentare daca niciunul dintre preemptori nu 1§i exprima optiunea de
a achizitiona; ’

- publicitatea obligatorie a ofertei si procedura formala de control;

- aviz final emis de autoritatea agricold competent;

- registru unic national si trasabilitate administrativa;

- mecanism anti-speculativ cu impozit de 80% la revinzare in primii 8 ani;

prin urmare, o impunere a unor suprafete maximale pentru achizitia de cétre
investitori strdini nu este justificatd, tindnd cont de mecanismele multiple pe care
statul roman le implementeaza pentru protejarea terenurilor agricole. Mai mult, o
astfel de mésurﬁ poate intra in conflict cu libertatile fundamentale ale pietei interne
si poate afecta in mod real investitia agricold autentic3, ce poate sprijini dezvoltarea
competitiva a sectorului din Roménia;

in esentd, desi initiativa pare sd urmareascd protejarea terenurilor agricole si a
interesului national, solutia legislativd propusa riscé si genereze efecte economice
negative semnificative:

o Iincélcarea principiului liberei circulatii a capitalurilor (art. 63 TFUE):
dobéndirea terenurilor reprezintd o forma de investitie §i intrd in sfera
liberei circulatii a capitalurilor. Limitarea cantitativd a suprafetelor ce
pot fi detinute de cetiteni sau entitéti din alte state membre constituie o
restrictie directa asupra acestui principiu fundamental;

o jurisprudenta constantd a Curtii de Justitie a Uniunii Europene (CJUE)
aratd c3 astfel de restrictii sunt admisibile doar daca sunt justificate de
motive imperative de interes general, adecvate scopului urmdrit,
proportionale.

Propunerea legislativd nu indeplineste aceste conditii;
o caracter discriminatoriu al reglementarii, desi formularea pare neutri,

mecanismul introdus produce efecte discriminatorii indirecte intre




cetdteni roméni si cetdteni din alte state membre, entitati in functie de
structura capitalului si cetitenia beneficiarului real;

Aceste diferentieri nu sunt justificate obiectiv si sunt dificil de sustinut
in raport cu dreptul european;

o lipsa proportionalitatii masurii: stabilirea unor plafoane fixe (10 ha /30
ha) este arbitrard §i nu este fundamentatd economic sau juridic. Nu
existd analizi de impact, justificare privind nivelul plafonului,
demonstrarea faptului ci nu existd mésuri mai putin restrictive.

In jurisprudenta CJUE, misurile generale si nediferentiate sunt
considerate, de reguld, disproportionate;

o incoerentd legislativad internd: Legea nr. 312/2005 consacrd principiul
tratamentului egal Intre cetdtenii roméni si cei din statele membre UE.
Introducerea unei derogiri restrictive contrazice chiar fundamentul legii
si afecteaza coerenta cadrului normativ;

o risc major de declansare a procedurii de infringement: adoptarea unei
astfel de reglementdri ar expune Roménia unui risc ridicat de
infringement din partea Comisiei Europene, avind in vedere
precedentele existente in alte state membre care au introdus restrictii
similare asupra pietei terenurilor agricole;

o efecte economice negative - limitarea accesului la terenuri agricole:

- descurajeazi investitiile;

- reduce lichiditatea pietei;

- afecteazi consolidarea exploatatiilor agricole;

- poate conduce la fragmentarea artificiald a proprietitii;

o ineficienta practicd a masurii - restrictiile propuse pot fi usor eludate
prin:

- fragmentarea achizitiilor;

- utilizarea de vehicule juridice intermediare;

- restructuriri formale ale actionariatului.

Aceasta reduce eficienta masurii §i creeazi stimulente pentru evitarea

reglementarii.
propunerea legislativd introduce o diferentiere de tratament juridic in functie de
structura actionariatului persoanelor juridice, acordand un plafon mai favorabil
persoanelor juridice cu participatie romaneasca majoritard fatd de cele cu capital

majoritar striin. Desi aceastd distinctie urméreste aparent protejarea interesului

" national, ea introduce un criteriu de nationalitate a capitalului social in dreptul de




proprietate privatd, ceea ce contravine principiului egalititii de tratament ntre

operatorii econoiici din Uniunea Europeans;

e 1n concluzie, initiativa legislativd promoveazi o logicd protectionistd, construitd pe
criterii de nationalitate si control al capitalului, care riscé sd alimenteze forme de
nationalism economic incompatibile cu functionarea pietei interne europene si cu
angajamentele asumate de Roménia ca stat membru. O astfel de abordare nu
adreseazi cauzele reale ale problemelor din sectorul agricol si poate genera efecte
adverse, inclusiv descurajarea investitiilor si fragmentarea pietei. In aceste conditii,
propunerea este vulnerabild juridic si contrard principiilor fundamentale ale Uniunii

Europene. ,
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