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1. Legea nr. 175/2020 pentru modificarea si completarea Legii nr. 17/2014
privind unele masuri de reglementarea vanzarii-cumpararii terenurilor
agricole situate in extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind
privatizarea societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri
proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola si infiintarea
Agentiei Domeniilor Statului

Modificarea conditiilor de vanzare a terenurilor
agricole situate 1n extravilan

n Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 741 din data de 14 august 2020 a fost publicata
Legea nr. 175/2020 pentru modificarea si completarea Legii nr. 17/2014 privind unele
masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan si de
modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin in
administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola si
infiintarea Agentiei Domeniilor Statului (,Legea nr. 175/2020”), act normativ ce urmeaza
sa intre in vigoare la 60 de zile de la data publicarii sale in Monitorul Oficial - asadar, la
data de 12 octombrie 2020.

Noua reglementare instituie noi limitari si conditii pentru instrainarea terenurilor agricole
din extravilan, extinzand considerabil sfera titularilor dreptului de preemptiune. Totodata,
Legea nr. 175/2020 inaspreste sanctiunea aplicabila instrainarilor terenurilor agricole
situate in extravilan fara respectarea procedurii de preemptiune sau fara obtinerea avizelor
necesare: nulitatea absoluta a contractelor de vanzare incheiate cu nerespectarea legii,
respectiv amenda contraventionala al carei cuantum majorat poate varia intre 100.000 si
200.000 lei.

1. Aspecte noi legate de dreptul de preemptiune
1.1. Titularii dreptului de preemptiune

Legea nr. 175/2020 extinde sfera titularilor dreptului de preemptiune la cumpararea
terenurilor agricole situate in extravilan, instituind 7 (sapte) categorii de preemptori: (i)
rudele de gradul I, sotii, rudele si afinii pana la gradul al treilea inclusiv, alaturi de
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coproprietari, (ii) proprietarii investitiilor agricole asupra terenurilor agricole, precum si
arendasii, (iii) proprietarii si arendasii terenurilor agricole vecine cu terenul supus vanzarii,
(iv) tinerii fermieri, (v) unitatile de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii,
silviculturii si industriei alimentare, precum si institutiile de invatamant cu profil agricol,
(vi) persoanele fizice cu domiciliul/resedinta in unitatile administrativ-teritoriale unde este
amplasat terenul supus vanzarii sau in unitatile administrativ-teritoriale vecine si (vii)

statul.

Totodata, noua reglementare stabileste o ordine de prioritate la cumparare a preemptorilor
din aceeasi categorie, precum si anumite conditii pe care unii titulari ai dreptului de
preemptiune trebuie sa le indeplineasca; de exemplu, pentru a putea exercita dreptul de
preemptiune, anumite categorii de preemptori trebuie sa aiba domiciliul/sediul social
inregistrat pe teritoriul Romaniei pentru a perioada minima de timp (e.g. 5 ani pentru
arendasi persoane fizice, respectiv pentru asociatii/actionarii arendasului persoana juridica

sau 1 an in cazul tinerilor fermieri).

1.2. Restrictii aplicabile persoanelor fizice si persoanelor juridice, altele decat

preemptorii

Tn cazul in care titularii dreptului de preemptiune nu isi manifest intentia de a cumpéara
terenul in termenul legal, Legea nr. 175/2020 stabileste o serie de conditii privind
achizitionarea terenurilor agricole situate in extravilan pentru persoanele fizice si

persoanele juridice - altii decat titularii dreptului de preemptiune.

Astfel, atat in cazul persoanelor fizice, cat si in cazul persoanelor juridice acestea trebuie
(i) sa aiba domiciliul/resedinta/sediul social/sediul secundar in Romania, stabilit cu cel
putin 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vanzare, (ii) sa fi desfasurat activitati agricole
pe teritoriul national pe o perioada de cel putin 5 ani anterior inregistrarii ofertei de
vanzare, (iii) sa fie inregistrate la autoritatile fiscale romane cu minimum 5 ani anterior
inregistrarii ofertei de vanzare, pentru persoanele fizice, respectiv, sa faca dovada ca
minimum 75% din venitul total al ultimilor 5 ani fiscali anterior ofertei de vanzare reprezinta

venit din activitati agricole, pentru persoanele juridice.

in plus, in cazul acestora din urma, trebuie indeplinite si urmitoarele conditii: (i)
asociatul/actionarul care detine controlul societatii sa aiba domiciliul in Romania de cel
putin 5 ani (anterior ofertei de vanzare) si (ii) in cazul in care actionariatul este format din
persoane juridice, asociatii/actionarii persoane fizice care detin controlul acelor societati

sa aiba domiciliul in Romania de cel putin 5 ani.
1.3. Vanzarea libera

Tn cazul neexercitarii dreptului de preemptiune si daci nicio altd persoana fizica sau juridica
care indeplineste conditiile mentionate mai sus nu isi manifesta intentia de a cumpara in
termenul prevazut de lege, instrainarea se va putea face in mod liber catre orice persoana

fizica sau juridica.
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2. Conditii de ordin fiscal cu privire la vanzarea terenurilor agricole

Potrivit Legii nr. 175/2020, instrainarea prin vanzare a unui teren agricol situat in extravilan
inainte de implinirea a 8 ani de la cumpararea sa de catre vanzator este conditionata de
plata de catre vanzator a unui impozit de 80% din suma ce reprezinta diferenta dintre pretul

de vanzare si pretul de cumparare, in baza grilei notarilor din respectiva perioada.

Acelasi impozit de 80% este aplicabil si in cazul instrainarii directe sau indirecte a pachetului
de control al societatilor care au in proprietate terenuri agricole situate in extravilan si care
reprezinta mai mult de 25% din activele acestora. Impozitul se aplica la diferenta de valoare
a terenurilor respective calculata pe baza grilei notarilor intre momentul dobandirii
terenurilor si momentul instrainarii pachetului de control. Tn acest caz, impozitul pe profit
privind diferenta de valoare a actiunilor sau partilor sociale vandute se va aplica la o baza
redusa proportional cu procentul ponderii terenurilor agricole respective in activele fixe,

orice dubla impozitare fiind interzisa.
Nerespectarea obligatiilor de plata a impozitului atrage nulitatea absoluta a vanzarii.

Prevederile de mai sus nu se aplica reorganizarii sau realocarii de bunuri in cadrul aceluiasi

grup de societati.
3. Restrictionarea schimbarii destinatiei terenurilor agricole situate in extravilan

Legea nr. 175/2020 stabileste ca, odata achizitionate, terenurile agricole situate in
extravilan vor trebui utilizate exclusiv in vederea desfasurarii activitatilor agricole de la
data cumpararii, iar in situatia in care pe teren exista investitii agricole pentru culturile de

pomi, vita de vie, hamei si irigatii, destinatia agricola a acestora va trebui mentinuta.
4, Aspecte procedurale

Legea 175/2020 prelungeste termenul de exercitare a dreptului de preemptiune de la 30 de
zile calendaristice la 45 de zile lucratoare si completeaza procedura cu termenul de 30 de
zile calendaristice stabilit pentru exercitarea intentiei de cumparare de cétre persoanele
fizice si juridice in conditiile descrise la pct. 1.2 de mai sus. Totodata, potrivit noii
reglementari, primariile vor fi obligate sa notifice titularii dreptului de preemptiune despre

inregistrarea ofertei de vanzarea.

Legea nr. 175/2020 instituie un Registru unic privind circulatia si destinatia terenurilor
agricole situate in extravilan in care vor fi inregistrate informatii privind instrdinarile

imobiliare avand ca obiect terenurile agricole situate in extravilan.
5. Sanctiuni

Legea 175/2020 prevede noi sanctiuni: astfel, instrainarea terenurilor agricole situate in
extravilan fara respectarea procedurii reglementate pentru exercitarea dreptului de
preemptiune, sau in lipsa avizelor necesare, este sanctionata cu nulitatea absoluta (anterior

modificarii, Legea 17/2014 prevedea drept sanctiune nulitatea relativd), iar amenda
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contraventionala pentru nerespectarea prevederilor Legii nr. 17/2014 a fost majorata, fiind
cuprinsa intre 100.000 lei si 200.000 lei.

tatiana.fiodorov@tuca.ro
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Editori

Avocatii nostri specializati in Drept imobiliar coordoneaza, printr-o abordare
interdisciplinara, o varietate de tranzactii complexe, de la vanzarea-cumpararea de
proprietati, finantarea, inchirierea si concesionarea proprietatilor, asigurarea
proprietatilor, pana la consultanta de specialitate privind constructiile publice si
private, lucrarile publice, dezvoltarea si investitiile in proprietati imobiliare, ipotecile
si garantiile colaterale asupra proprietatilor imobiliare, punerea in executare si
recuperarea garantiilor, crearea de joint ventures si leasing privind toate tipurile de
proprietati, indeosebi proiecte imobiliare rezidentiale si de birouri. Firma actioneaza
in numele unor fonduri de investitii, dezvoltatori, utilizatori finali, banci si investitori,
fiind implicata in mod activ in aspectele legate de obtinerea titlurilor de proprietate,
negocierea si redactarea documentelor aferente proceselor de vanzare-cumparare sau
altor tranzactii imobiliare si, ori de cate ori este necesar, asigura reprezentare in
proceduri litigioase sau in cadrul masurilor de instituire a sechestrului, a falimentului

sau altor masuri.
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