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Evolutia capitalului emiratez privat in mediul de afaceri local | Casiana Dusa,
avocat cu practica in Dubai §1 specializare in Islamic Law: Activitatea de ‘legal
compliance’ in tranzactiile romano-arabe devine decisiva In contextul cresterii
organice a investitiilor emirateze pe teritoriul Roméniei in domenii cheie precum
imobiliarele, agricultura, energia si logistica

ulate in Romania, cu conditia indeplinirii

ricul financiar favorabil al entitatii detinatoare
entru securizarea fondurilor, profitabilitatea

si prezentarea unui plan de afaceri

s1 comercial cu mediul de business emiratez. ’La acest punct devine
cruciala interventia specialistilor din cele doua jurisdictii, care sa pregateasca in mod corespunzator
documentatia pentru pitching la standardele corespunzatoare §i sa efectueze activitatea de compliance prin
aducerea la un numitor comun al celor doua sisteme de drept. in lipsa criteriilor de mai sus, procesul de
finantare devine imposibil de realizat”, a explicat intr-un interviu acordat Bizlawyer, Casiana Dugsa - avocat
cu practica in Dubai si specializare in ,,Islamic Law”, care a infiintat Romanian Arab Investments House
pentru a sprijini comunitatea de business musulmana cu interese in Romania si antreprenorii roméani care
doresc sa se extinda in Orient.

compatibil din punct de vedere lega

De regula, cele trei scenarii la care se apeleaza in proiecte de finantare sunt: creditare traditionala, credit
convertibil si participare la capitalul social (eventual cu posibilitate de exit dupa o anumita perioada de timp).
”Avand in vedere ca aplicarea dobanzii este interzisa de principiile islamice, fiind considerata ,,haram” (pacat) din
punct de vedere religios, este putin probabil ca un investitor emiratez sa accepte devieri de la regulile sfinte carora
li se acorda o importanta majora chiar si In mediul de afaceri. Totusi, nu putem exclude de plano variantele de
implica dobanda, avand in vedere ca in EAU nu sunt straine de sistemul bancar conventional activat pentru expati
si la care apeleaza de regula nemusulmanii”, a nuantat Casiana Dusa in articolul publicat azi in sectiunea

Islamic Law din **Lawyer.

Casiana Dusa a intrat anul acesta in clubul select al elitelor europene cu varsta sub 40 ani. Ea se numara printre
cei mai buni 40 de antreprenori din Europa, recompensati pentru parcursul lor, succesul obtinut, ambitia, relatiile
regionale si inspiratia oferita tinerelor generatii.
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Descopera oportunitatile de recrutare de pe LegiTeam! GRATUIT.

Conform informatiilor publice preluate din evidentele Oficiului National al Registrului Comertului din Romania,
ar exista In prezent un numar de 207 companii cu participatie emirateza, din care 49 opereaza in domeniul
imobiliar, prezentind o crestere totala cu 7% fata de anul 2022. Topul primelor 5 judete din Roménia dupa
numarul companiilor cu capital emiratez este format din Bucuresti, Cluj, Constanta, Timis si Prahova, fara ca
vreunul dintre acestea sa depagseasca 10% din totalul la nivel national.

De asemenea, conform unui raport generat de platforma termene.ro pentru anul 2022 cele mai profitabile domenii
pentru emiratezi au fost agricultura (companii precum Agricost SA), logistica (Constanta South Container
Terminal SRL si DP World Logistics Romania SRL), energia (Evergreen Solar Orizont SRL) si imobiliarele
(Belvedere Residences UTR3 SRL). Primul loc a fost detinut detasat de domeniul agricol chiar $i Tn anii anteriori,
aspect explicabil, dat fiind climatul arid si lipsa terenului arabil din Orientul Mijlociu, EAU bazindu-se in
proportie de peste 90% pe importuri pentru produsele de baza si alte produse alimentare.

Bzl awyer: Care este cadrul juridic general care guverneaza investitiile romano-arabe la nivel local?

Casiana Duga: La nivel diplomatic, exista Acordul dintre Guvernul Romaniei $i Guvernul Emiratelor Arabe Unite
privind dobéndirea, pe baza de reciprocitate, a dreptului de proprietate asupra terenurilor pentru buna functionare a
misiunilor diplomatice si oficiilor consulare semnat la Abu Dhabi pe 17.10.2018, ratificat prin Legea nr. 137/2019,
publicata in Monitorul Oficial nr. 587 din 17.07.2019. Potrivit acestui Acord, prin "terenuri destinate bunei
functionari a misiunilor diplomatice si oficiilor consulare" se inteleg acele terenuri folosite pentru sediul misiunii
diplomatice, respectiv al oficiului consular si resedinta sefului misiunii diplomatice, respectiv sefului oficiului
consular. Dobandirea dreptului de proprietate de catre o parte contractanta se va face prin intermediul misiunii
diplomatice sau a oficiului consular al acesteia, in conditiile prevazute de legea in vigoare a statului acreditar si
numai cu destinatia aratata anterior.

La nivel investitional, este relevant art. 6 din Ordonanta de urgenta nr. 92/1997 privind stimularea investitiilor
directe, care prevede ca o societate comerciala, persoana juridica rezidenta sau nerezidenta, poate dobandi orice
drepturi reale asupra bunurilor imobile, Tn masura necesara derularii activitatii sale, potrivit obiectului social, cu
respectarea dispozitiilor legale privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor de catre
cetatenii straini si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice straine. In continuare, Legea nr. 312/2005 privind
dobandirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor de catre cetatenii straini si apatrizi, precum si de
catre persoanele juridice straine vine sa clarifice conditiile dobandirii.

Astfel, potrivit art. 3 din Legea nr. 312/2005, cetateanul unui stat membru, apatridul cu domiciliul intr-un stat
membru sau in Roménia, precum si persoana juridica constituita In conformitate cu legislatia unui stat membru pot
dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor in aceleasi conditii cu cele prevazute de lege pentru cetatenii
romani si pentru persoanele juridice romane. Din aceasta categorie fac parte si entitatile juridice cu capital
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emiratez Infiintate pe teritoriul Romaniei.

Totusi in privinta achizitiilor directe de catre o persoana fizica emirateza sau o entitate infiintata in EAU, se va
aplica art. 6 din Legea nr. 312/2005 potrivit caruia cetateanul strain, apatridul si persoana juridica apartinind
statelor terte pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor, in conditiile reglementate prin tratate
internationale, pe baza de reciprocitate. Prin urmare, in lipsa unui astfel de acord international reciproc, investitorii
dobandesc drept de proprietate doar asupra constructiilor, iar asupra terenurilor vor avea doar dreptul special de
superficie, respectiv cel de folosinta. Dreptul de superficie apare in contextul dreptului de proprietate al unei
persoane, numita superficiar, privitor la constructiile, plantatiile sau alte lucrari ce se afla pe un teren proprietatea
altuia, teren asupra caruia superficiarul are un drept de folosinta, accesoriu dreptului de proprietate asupra
constructiilor.

Asa cum am antamat deja mai sus, cele mai frecvente mecanisme la care apeleaza investitorii emiratezi au la baza
art. 3 din Legea nr. 312/2005, mai ales ca procesul de infiintare al unei societati comerciale cu capital arab in
Roménia este rapid si facil. O casa de avocatura specializata se poate ocupa de redactarea setului de documente
necesare, fiind nevoie din partea asociatului strain emiratez de documentul de identitate / certificatul de
inregistrare al companiei (traduse n limba roména), hotarirea adunarii generale a asociatilor de la societatea ce va
intra ca asociat in entitatea din Romania, precum si informatii referitoare la beneficiarul/beneficiarii reali ai
entitatii emirateze, daca aceasta detine participatie de peste 25% in entitatea din Roménia.

Opiniile unor profesionisti care ocupa pozitii de  top 1n departamentele juridice ale unor companii
importante, pe platforma www.in-houselegal.ro. Urmareste temele dezvoltate de avocati sau membri  ai
comunitatii /n-houseLegal $i propune  subiecte.

Multi antreprenori roméni isi doresc sa intre in parteneriate cu investitori emiratezi, prin intermediul
carora sa igi creasca afacerea la urmatorul nivel si sa-ti consolideze expunerea internationala. Care sunt
criteriile de care ar trebui sa tina cont pentru un pitching de succes?

Investitorii emiratezi sunt interesati sa finanteze proiecte derulate iIn Roménia, cu conditia indeplinirii anumitor
cerinte eliminatorii, printre care si: vechimea si istoricul financiar favorabil al entitatii detinatoare a proiectului,
disponibilitatea de a oferi garantii suficiente pentru securizarea fondurilor, profitabilitatea ridicata conform
estimarilor pe termen mediu $i lung, precum si prezentarea unui plan de afaceri compatibil din punct de vedere
legal si comercial cu mediul de business emiratez. La acest punct devine cruciala interventia specialigtilor din cele
doua jurisdictii, care sa pregateasca In mod corespunzator documentatia pentru pitching la standardele
corespunzatoare si sa efectueze activitatea de compliance prin aducerea la un numitor comun al celor doua sisteme
de drept. In lipsa criteriilor de mai sus, procesul de finantare devine imposibil de realizat.

Inainte de negocierea tranzactiei, investitorii vor efectua o analiza amanuntita de due diligence a proiectului ce
face obiectul negocierii, acoperind istoricul proprietatii, autorizatiile/avizele existente, modul de dobéandire,
coordonate cadastrale, eventualele sarcini juridice si fiscale, potentiale litigii ori pretentii ale tertilor ce pot afecta
bunul etc. Analiza va include de fiecare data posibile conflicte de natura legislativa existente ori potentiale.

De regula, cele trei scenarii la care se apeleaza in proiecte de finantare sunt: creditare traditionala, credit
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convertibil si participare la capitalul social (eventual cu posibilitate de exit dupa o anumita perioada de timp).
Avand 1n vedere ca aplicarea dobanzii este interzisa de principiile islamice, fiind considerata ,.,haram” (pacat) din
punct de vedere religios, este putin probabil ca un investitor emiratez sa accepte devieri de la regulile sfinte carora
li se acorda o importanta majora chiar si In mediul de afaceri. Totusi, nu putem exclude de plano variantele de
implica dobédnda, avand in vedere ca in EAU nu sunt straine de sistemul bancar conventional activat pentru expati
si la care apeleaza de regula nemusulmanii.

Varianta optima in care propunerile de finantare sa fie luate in considerare si in cele din urma acceptate, este
elaborarea de mecanisme compatibile cu legislatiile ambelor tari. Prin urmare, exista doua solutii de inspiratie
islamica, ce pot fi implementate cu succes de catre specialisti la nivelul proiectelor din Romania, pentru atragerea
interesului din partea araba, si anume: Mudarabah si Musharakah.

Mudarabah
Mudarabah presupune un mecanism win-win In care una dintre parti se obliga sa furnizeze capitalul, iar cealalta sa
presteze munca, urmand ca profitul sa se imparta in proportia agreata. Pierderea financiara este suportata doar de
investitor, in timp ce antreprenorul (care a prestart munca) nu va primi nicio remuneratie in schimbul muncii,
pierderea constind in timpul sau. Investitia bazata pe acest mecanism se preteaza situatiilor In care un antreprenor
deruleaza un proiect sigur, avand la baza know-how solid si forta de munca, necesitand resurse financiare, dar nu
si implicare din partea investitorului ori intervenirea acestuia in management. Practic, furnizorul de capital
beneficiaza de expertiza i abilitatile antreprenorului, iar acesta din urma obtine beneficii din capitalul investit.
Mudarabah poate fi un model de success pentru promovarea proiectelor romanesti cu potential, construite pe baza
unui know-how solid, avand resurse importante de management si forta de munca, dar care au nevoie de sustinere
financiara n schimbul careia vor ceda o parte din profit.

Musharakah
Acest tip de contract se aseamana mecanismului joint-venture, reflectand ideea de parteneriat ce are la baza munca
si capitalul pus laolalta de parti, in timp ce profitul si pierderile se impart raportat la contributie. Spre deosebire de
Mudarabah, toate partile contribuie financiar si pot participa la management. In Islam, principiul ca nu poti pierde
ce nu ai (mai bine zis, cu ce nu ai contribuit) este mult mai accentuat decat in alte culturi si jurisdictii, de aici $i
proportionalitatea dintre pierdere si contributia la capital. Astfel, cu toate ca vom regasi in lumea afacerilor
conventionala din Orientul Mijlociu celebrele Acorduri dintre asociati care prevad alte proportii de Tmpartire a
profitului si pierderii, diferite de participarea la capital, este important de retinut ca aceste prevederi nu sunt
compatibile de principiu cu Shariah.

Una dintre variatiile contractului tip Musharakah este Diminishing Musharakah, in cadrul caruia se permite
participarea la capital i impartirea profitului pro-rata, dar se faciliteaza si o schema prin care participarea
finantatorului se reduce proportional in timp péna la transferul total catre antreprenor. De exemplu, Diminishing
Musharakah functioneaza foarte bine n real estate la operatiuni precum achizitii imobiliare de case si terenuri,
renovari de imobile §i constructii, cazuri In care proprietatea revine gradual partii care primeste finantarea. De
asemenea, mecanismul se regaseste si in alte domenii, esenta fiind aceea ca implicarea finantatorului in proiect
este direct proportionala cu nivelul debitului / sumei plasate si invers proportionala cu randamentul investitiei (cu
cat randamentul este mai mare, cu atat investitia se recupereaza mai repede si controlul scade). La nivelul dreptului
romanesc, un astfel de mecanism poate avea o varietate de aplicari in functie de domeniu si de proiect. De
exemplu, In domeniul imobiliar, proprietatea pe cote-parti poate fi o solutie, fiecare cota facand obiectul unei
promisiuni de vanzare ce se va perfecta la anumite date sub conditia suspensiva a recuperarii unui anumit procent
din investifie. in situatia unui aport la capitalul social al unei companii, se poate construi un plan de exit in functie
de atingerea unor praguri ale profitului si ale randamentului investitiei astfel plasate.

Care sunt cele mai bune oportunitati de afaceri pe care le recomandati investitorilor emiratezi in Roméania
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si ce catre ce regiuni ar trebui sa se orienteze acestia pentru a avea un randament investitional cit mai
mare?

In ultima perioada, scopul definit alaturi de partenerii mei vizeaza expansiunea dezvoltatorilor imobiliari din EAU
si atragerea altor investitori emiratezi, catre zone urbane si rurale cheie din Romania, atat pentru dezvoltarea
proiectelor rezidentiale, cat si comerciale si industriale. Punem accentul pe zona capitalei, precum si zona judetului
Arges, alaturi de vecinatatile acestora, datorita pozitiei strategice fata de principalele punct de interes la nivel
national, dar i a potentialului turistic, industrial, logistic $i comercial la nivel ridicat. Totugi, nu excludem alte
zone cheie de pe teritoriul national care ofera randamente investitionale ridicate. Fiecare oportunitate va face in
prima faza obiectul unei evaluari amanuntite din punct de vedere juridic, imobiliar si financiar, sub coordonarea
Appraisal & Valuation SA.

Citeste §i
- Relocarea unui business in Dubai, proiect explicat de Casiana Dusa,  avocat senior specializat in
consultanta de business in Romania si  Orientul Mijlociu, certificata in drept islamic, si Olga Petz,
managerul companiei Casa Concrete, care a pus Emiratele Arabe Unite pe harta expansiunii. Cum
arata planul de intrare pe o piata noua, care sunt elementele cheie si cum te poate ajuta consultantul
bine ales

- Cum poate fi accesata o investitie islamica ‘Halal’ in Roménia si ce criterii trebuie indeplinite de
un proiect local pentru a fi ‘Shariah compliant’. Despre ‘Mudarabah’ si ‘Musharakah’, ca mecanisme
de investitii si proiecte concrete in care a fost implicata, intr-o _ discutie cu Casiana Dusa, avocat senior
specializat in consultanta de business in Roménia si Orientul Mijlociu

- Cum poti achizitiona o proprietate in Dubai si ce trebuie sa stii despre piata, randamente, riscuri
si aspecte juridice specifice  regiunii. Recomandarile Casianei Dusa, avocat senior certificat in drept
islamic, specializat in consultanta de business in Roménia si Orientul Mijlociu, referitoare la
capitalizarea investitiei, tranzactii, taxe si siguranta proiectelor
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