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Noi reglementari referitoare la vanzarea terenurilor agricole situate in extravilan

Legislatia privind vinzarea de terenuri agricole se modifica semnificativ. Noile prevederi au fost adoptate
cu obiectivul declarat al consolidarii pietei funciare roménesti si cresterii gradului de utilizare a terenurilor
agricole pentru activitati agricole, iar nu in scop speculativ-investitional. Este de asteptat ca principalul
efect al noilor reglementari va fi restrictionarea accesului cetatenilor straini pe piata funciara din Roméania,
ceea ce ar putea ridica ingrijorari cu privire la compatibilitatea lor cu legislatia Uniunii Europene.

Modificarile legislative 1n discutie au fost introduse prin proiectul de lege (,,Proiectul™) pentru modificarea si
completarea Legii nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vinzarii-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 17°), aprobat de ambele camere ale Parlamentului. La 9 iunie 2020, Proiectul i-a fost
trimis spre promulgare Presedintelui Romaniei, iar ulterior acesta a ajuns in analiza Curtii Constitutionale, ca
urmare a unei sesizari de neconstitutionalitate. Exceptia de neconstitutionalitate formulata a fost respinsa recent ca
neintemeiata, Proiectul urmand sa fie promulgat de Presedintele Romaniei si trimis spre publicare in Monitorul
Oficial.

Ce se schimba in legatura cu vanzarea terenurilor agricole?

Printre modificarile de substanta aduse de Proiect Legii 17 se numara:

a) Largirea categoriilor de preemptori §i inasprirea conditiilor pe care trebuie sa le indeplineasca anumite
categorii de preemptori

Categoriile preemptorilor au fost extinse in mod semnificativ. Astfel, daca forma actuala a Legii 17 prevede doar
patru categorii de preemptori (coproprietarii, arendasii, vecinii, Agentia Domeniilor Statului, in aceasta ordine, la
pret si conditii egale), Proiectul extinde sfera preemptorilor, instituind sapte categorii de preemptori. Dintre
acestia, mentionam ca noutate proprietarii investitiilor agricole situate pe teren, arendasii terenurilor vecine, tinerii
fermieri, unitatile de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii, silviculturii $i industriei alimentare, institutiile
de nvatamant cu profil agricol, persoanele fizice cu domiciliul sau resedinta in localitatile unde este situat terenul
sau 1n localitatile Invecinate.

Proiectul Tnaspreste si conditiile pe care trebuie sa le indeplineasca anumiti preemptorii. Arendasii se incadreaza in
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categoria preemptorilor doar daca isi inregistreaza la primariile competente contractele de arenda cu cel pufin un
an inainte de afigarea ofertei de vanzare. Mai mult, arendagii au obligatia sa faca dovada indeplinirii unor conditii
suplimentare ce vizeaza domiciliul/resedinta/sediul social pe teritoriul Romaniei, pe o perioada de 5 ani anterior
inregistrarii ofertei de vanzare, conditie care este impusa si pentru arendasii persoane juridice ai caror asociati sunt
persoane fizice. Legiuitorul a extins aceasta conditie $i in cazul arendasilor persoane juridice care au asociati/
actionari alte persoane juridice, impunénd ca asociatii/ actionarii care detin controlul societatii arendage sa faca la
randul lor dovada sediului social/secundar pe teritoriul Romaniei, pe o perioada de 5 ani anterior inregistrarii
ofertei de vanzare.

De asemenea, Proiectul instituie si o ordine de prioritate la cumpararea terenurilor agricole intre preemptorii de
acelasi rang. Spre exemplu, in cazul proprietarilor de terenuri agricole vecine care au acelasi rang, prioritatea intre
acestia se stabileste 1n functie de latura cea mai mare a terenului cu care se Invecineaza terenul agricol.

Observatie: Proiectul cuprinde o serie de reglementari neclare si pe alocuri incomplete care vor genera dificultati
in aplicarea procedurii de preemptiune.

b) Conditii restrictive impuse in sarcina persoanelor fizice/juridice care nu se incadreaza in categoria
preemptorilor

Una dintre cele mai importante modificari vizeaza conditiile restrictive impuse in sarcina persoanelor fizice si
juridice care nu sunt titulari ai dreptului de preemptiune si care doresc sa cumpere terenurile agricole. Astfel, desi
actuala forma a Legii 17 prevede vanzarea libera a terenurilor agricole in ipoteza in care nici un preemptor nu isi
exercita dreptul de preemptiune, noile prevederi stabilesc o serie de conditii care trebuie indeplinite de persoanele
fizice/juridice ce nu intra In categoria preemptorilor, conditii ce tin de (i) domiciliul/resedinta/sediul social/sediul
secundar in Romania cu cel putin 5 ani anterior Inregistrarii ofertei de vanzare (in cazul persoanelor juridice aceste
conditii se aplica i asociatilor persoane fizice, precum si asociatilor persoane juridice ce detin controlul acestora),
(i1) desfagurarea de activitati agricole pe teritoriul national pe o perioada de cel putin 5 ani, anterior inregistrarii
ofertei de vanzare, (iii) nregistrarea fiscala pe teritoriul national pe o perioada de cel putin 5 ani, pentru persoanele
fizice/ obtinerea unui procent minim de 75% din venitul total al ultimilor 5 ani fiscali, provenit din activitati
agricole etc.

Observatie: In fapt, persoanele care intrunesc conditiile de mai sus reprezinta o a opta categorie de preemptori, ce
au posibilitatea 1si exercite dreptul in 30 de zile de la expirarea termenului pentru finalizarea procedurii de
preemptiune. Doar daca acestea nu isi manifesta intentia de cumparare, ulterior terenurile pot fi Instrainate in mod
liber catre orice persoane fizice/ juridice, In toate cazurile cu respectarea pretului si conditiilor de vanzare
mentionate in oferta vinzatorului.

c) Interdictie temporara si indirecta de instrainare a terenurilor agricole

Proiectul impune in sarcina persoanelor care vor sa vanda terenurile agricole inainte de Tmplinirea a 8 ani de la
dobandirea acestora, obligatia platii unui impozit de 80% din suma ce reprezinta diferenta dintre pretul vanzarii si
pretul de cumparare, in baza grilei notarilor din respectiva perioada.

Plata acestui impozit se aplica si In cazul Instrainarii directe sau indirecte, inainte de implinirea a 8 ani de la
cumparare, a pachetului de control al societatilor care detin terenuri agricole ce reprezinta mai mult de 25% din
activele acestora. In acest caz, vanzatorul va plati un impozit de 80% din diferenta de valoare a terenurilor
respective calculata pe baza grilei notarilor intre momentul dobandirii terenurilor $i momentul instrainarii
pachetului de control, urméind ca impozitul pe profit privind diferenta de valoare a pachetului de parti sociale/
actiuni instrainate sa fie calculat la o baza redusa proportional cu procentul ponderii terenurilor in activele fixe ale
societatii.
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Nerespectarea acestor prevederi se sanctioneaza cu nulitatea absoluta a tranzactiei.

Obligatia platii acestui impozit nu se aplica in cazul reorganizarii sau realocarii bunurilor in cadrul aceluiasi grup
de societati.

De asemenea, ulterior dobandirii, terenurile agricole trebuie utilizate exclusive in vederea desfagurarii activitatilor
agricole.

Observatie: Proiectul nu defineste o serie de termeni esentiali pentru aplicarea acestor prevederi, cum ar fi
notiunile de instrainare directa sau indirecta, pachet de control, relocarea bunurilor. De asemenea, modalitatea
de calcul si de plata a acestui impozit nu este clara, fiind de natura sa genereze dificultati in aplicare.

d) Modificari de ordin procedural

Proiectul aduce o serie de modificari pe partea procedurii exercitarii dreptului de preemptiune la cumpararea
terenurilor agricole, constand in principal din prelungirea semnificativa a unor termene procedurale $i impunerea
in sarcina primariilor a unor obligatii suplimentare, cum este cea de a notifica titularii dreptului de preemptiune
despre oferta de vanzare inregistrata.

Proiectul prevede si posibilitatea vanzatorilor si preemptorilor de a-si retrage pana la finalizarea procedurii de
vanzare oferta, respectiv acceptarea ofertei.

O alta noutate o reprezinta instituirea unui Registru unic privind circulatia si destinatia terenurilor agricole situate
in extravilan in care vor fi inregistrate informatii privind tranzactiile imobiliare avand ca obiect terenurile agricole
situate In extravilanul localitatilor.

Observatie: Modificarile procedurale sunt de natura sa birocratizeze suplimentar procedura de vanzare, intregul
proces de indeplinire a prevederilor legale presupunand o perioada de timp semnificativ mai lunga decat cea
aplicabila momentan. Apreciem ca Infiintarea acestui nou registru este benefica. Nu este clar, insa, care va fi
nivelul de detaliu al acestor inregistrari, persoanele care vor avea acces la acest registru, etc.

e) Sanctiunea nulitatii absolute §i amenzi mai aspre

Conform Proiectului, instrainarea terenurilor agricole situate Tn extravilan fara respectarea procedurii de
preemptiune sau fara obtinerea avizelor prevazute de Legea 17 va fi sanctionata cu nulitatea absoluta, varianta
aplicabila in prezent a Legii 17 mentionand sanctiunea nulitatii relative. De asemenea, amenzile pentru
nerespectarea prevederilor acestei legi s-au dublat, fiind cuprinse intre 100.000 si 200.000 lei.

Observatie: Noile modificari legislative ar urma sa intre in vigoare in termen de 60 zile de la data publicarii In
Monitorul Oficial al Romaéniei §i se vor aplica atat cererilor de vanzare a terenurilor agricole extravilane formulate
dupa data intrarii n vigoare, cét si cererilor aflate in curs de solutionare la aceasta data. Este neclar cum va
impacta aceasta aplicare cererile depuse anterior intrarii in vigoare a Proiectului, deoarece legea noua nu poate
retroactiva.

Sunt noile reguli contrare dreptului UE?

In timp ce Statele Membre au dreptul suveran de a stabili reguli proprii referitoare la regimul proprietatii,
legislatiile nationale in materie de proprietate trebuie sa fie respecte principiile fundamentale ale dreptului Uniunii
Europene referitoare la nediscriminare, inclusiv patru libertati fundamentale reglementate n dreptul primar al
Uniunii Europene.
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Romaénia a adoptat in anul 2005 Legea 312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor de catre cetatenii straini §i apatrizi, precum si de catre persoanele juridice straine, care a intrat in
vigoare la data aderarii, $i anume 1 ianuarie 2007. Proiectul este de natura a modifica substantial angajamentul
initial al Romaniei asumat fata de Uniunea Europeana. Cu titlu de exemplu, observam ca se aduc cerinte mai
stricte referitoare la domiciliu/resedinta/sedii secundare, cerinte de procent minim de venit inregistrat din
exercitarea activitatilor agricole.

In ceea ce priveste reglementarea terenurilor agricole, o serie de masuri restrictive adoptate in trecut de Statele
Membre au fost permise, acestea fiind considerate necesare pentru a facilita dezvoltarea agricola locala, pentru a
mentine terenurile Tn uz agricol sau pentru a evita presiunea speculativa asupra preturilor terenurilor.

Cu toate acestea, Curtea Europeana de Justitie a retinut in mod constant ca restrictionarea liberei circulatii a
capitalurilor si libertatii de stabilire trebuie Intotdeauna justificata, impunandu-se asigurarea compatibilitatii cu
principiul nediscriminarii (i.e. masurile nu trebuie sa fie excesive sau sa depaseasca ceea ce este necesar pentru
atingerea interesului public urmarit) si proportionalitatii. In acest scop, cerintele privind resedinta sau calificarile n
materie de agricultura au fost considerate ca fiind mai curind disproportionate i, prin urmare, ca incalcand
drepturi fundamentale ale cetatenilor Uniunii Europene.

In acest context, Proiectul poate ridica ingrijorari cu privire la compatibilitatea acestuia cu dispozitiile Tratatului
privind Functionarea Uniunii Europene, care are prioritate in aplicare in caz de conflict cu legislatia nationala. in
special, cerintele de domiciliu, resedinta sau sediu social Tn raza unitatii administrativ-teritoriale In care este
amplasat terenul atit pentru persoanele fizice sau juridice care doresc sa achizifioneze terenuri agricole, cat si
cerintele referitoare la desfasurarea de activitati agricole locale anterioare pentru companii pot deschide calea
pentru un tratament discriminatoriu aplicat investitorilor din alte State Membre. Astfel de restrictii pot impiedica,
de asemenea, libera circulatie a capitalului si libertatea de stabilire.

Este de remarcat faptul ca restrictii similare au atras in trecut interventia Comisiei Europene, care a initiat
procedura privind nerespectarea obligatiilor comunitare (engl. infringment) in legatura cu reglementarile funciare
din Bulgaria, Letonia, Lituania i Slovacia.

Concluzie

Pana la intrarea in vigoare a Proiectului (60 de zile de la publicarea in Monitorul Oficial), ne asteptam la o crestere
a numarului de tranzactii cu terenuri agricole.

De asemenea, normele metodologice de aplicare a Legii 17 vor fi modificate, urmand a fi publicate conform Proiectului, in
termen de 15 zile de la intrarea in vigoare a acestuia. in perioada dintre intrarea in vigoare a Proiectului si adoptarea noilor
norme metodologice, ne asteptam la un blocaj al transferurilor de terenuri agricole, Proiectul nefiind suficient de clar si
complet pentru a asigura o aplicare imediata a noilor reguli de catre autoritatile competente.
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