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AVIZ
referitor la propunerea legislativi pentru completarea
1.egii nr.312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privati
asupra terenurilor de citre cetitenii striini i apatrizi, precum si de

ciitre persoanele juridice striine (b133/10.03.2026)

In temeiul art. 2 alin. (1) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicatd, cu modificirile 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

citre cetdienii strdini §i apatrizi, precum si de cdtre pdrsoanele juridice strdine
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In temeiul art. 5 lit. a) din Legea nr. 248/2013 privind organizarea si functionarea
Consiliului Economic si Social, republicat, cu modificarile si completdrile uiterioare, in
sedinta din data de 1.04.2026, desfasurati online, conform prevederilor Hotdrarii Plenului
nr.86/17.05.2022, avizeazi NEFAVORABIL prezentul proiect de act normativ, cu
urmitoarea motivare:

» desi propunerea legislativi este justificatd prin necesitatea protejarii fermierilor
roméni, a pietei terenurilor agricole si a securititii economice, solutia legislativi
propusd instituie un tratament juridic diferentiat in functie de cetétenie, domiciliu,

locul constituirii persoanei juridice, structura capitalului social si existen{a unui



beneficiar real cetitean romin. Potrivit textului, cetiiteanul unui stat membru,
apatridul cu domiciliul intr-un stat membru sau Tn Roménia gi persoana juridica
constituitd in conformitate cu legislatia unui stat membru pot dobandi proprietatea
asupra terenurilor agricole numai in hmita a maximum 10 ha, in timp ce anumite
persoane juridice pot dobandi pand la 30 ha in functie de componenta capitalului §i
de calitatea beneficiarului real. O asemenea diferentiere afecteazi exigentele de
egalitate de tratament si ridicd serioase probleme de compatibilitate cu principiul
i nediscrimindrii; ., .
e utilizarea criteriulyi referitor la existenta unui ,, beneficiar real cetitean rom;ia_’:_

pentru stabilirea regimului juridic aplicabil dobandirii dreptului de proptistate- -

introduce 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, ¢t prin raportare la elemente de identitate si de
structurd corporativd ce pot conduce la tratamente juridice inegale intre subiecti
aflati in situatii comparabile;

e fundamentarea prezentatd in expunerea de motive este, de Vasemenea, insuficientd
pentru a sustine caracterul necesar §i proportional al restrictiilor propuse.
Argumentul central constd in faptul c3 cetatenii din vestul Europei ar avea o putere
economicd mai ridicatd §i, prin urmare, un avantaj in achizitionarea de terenuri
agricole, ceea ce ar conduce la cresterea necontrolatd a preturilor. Totugi, aceste

“ 7T afinmatii sunt formulate generic, fard a fi sustinute prin date concrete, analize de
0l vifipact) evaudri Ac_.:'a_r'rjiggr_ative sau justificari detaliate privind alegerea exacti a
plafoanelor dé'I(}:heI éi 30 ha. In lipsa unei astfel de fundamentiiri, restringerea

propusi apare ca fiind insuficient demonstrati sub aspectul necesititii si

A préporgionalitﬁgii: in plus nefiind mentionat impactul economic $i neprecizindu-se
ce se intdmpla cu cetdienii altui stat sau persoanele juridice constituite in alt stat
care detin in proprietate teren in suprafete mai mari decét cele mentionate in proiect;

e propunerea legislativd ridica gi probleme de previzibilitate i coerentd normativi.
Stabilirea unor plafoane diferite pentru dobindirea proprietafii asupra terenurilor
agricole, in functie de criterii legate de cetitenie si de structura capitalului, reclama
o corelare mult mai atentd cu ansamblul legisltatiei incidente in materia proprietitii,
a circulatiei terenurilor agricole si a regimului persoanelor juridice. In forma
propusd, texiul mu oferd suficiente clarificiri privind modul de verificare a

indeplinirii conditiilor referitoare la participatia de capital i la beneficiarul real,
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nici cu privire la consecintele modificarii ulterioare a acestor elemente. Aceasti
lipsd de claritate poate genera nesiguranta juridici i apliciri neunitare;

totodatd, din perspectiva drepturilor si libertdtilor cetitenesti, reglementarea
propusd afecteazi exercitiul dreptului de proprietate si accesul la dobandirea
acestuia prin infroducerea unor limitari care nu sunt construite in jurul unor criterii
neutre §i generale, ¢i in jurul unor diferentieri legate de apartenenta nationald sau
de compozitia capitalului. Or, 0 asemenea optiune legislativd impune o justificare
deosebit de riguroasi, tocmai pentru a evita instituirea unor discrimindri directe sau
indirecte. Tn forma actual3, proiectul nu oferd garantii suficiente ci echilibrul dintre
interesul public invocat si respectarea principiilor egalitatii si nediscriminirii este
pastrat;

propunerea legislativa instituie limitiri diferentiate in functie de cetatenie, originea
capitalului $i structura actionariatului in materia dobandirii terenurilor agricole,
ceea ce ridicd probleme serioase de compatibilitate cu dreptul Uniunii Europene, in
special cu principiul nediscrimindrii gi libera circulatie a capitalurilor. Tratamentul
diferentiat aplicat cetifenilor 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 perioada de tranzitie
de sapte ani pentru piata funciard agricold, perioada care s-a incheiat la data de 1
ianuarie 2014. La expirarea acestui moratoriu, accesul cetatenilor europeni si al
persoanelor juridice comunitare la terenurile agricole din Roménia a devenit supus
regulilor generale ale dreptului european privind libera circulatie a capitalurilor.
Reintroducerea unor limitéri cantitative dupa expirarea perioadei de tranzitie nu mai
poate beneficia de niciun temei in dreptul primar european si reprezintd o regresie
juridici incompatibili cu statutul de stat membru al Uniunii Europene;

orientirile Comisiei Europene cu privire la reglementdrile nationale pentru
protejarea terenului agricol subliniaza statutul de bun special §i rar al acestei
categorii de terenuri si admite faptul ¢i Statele Membre au dreptul de a reglementa
acest sector §i de a impune anumite restrictii la achizitia terenului agricol. Cu toate
acestea, Comisia subliniazi faptul ¢ masurile trebuie sa fie proportionale si indic
anumite tipuri de masuri care sunt mai usor de compatibilizat cu dreptul UE decat
altele. Printre instrumentele care pot fi admise se numdri:

- scheme de autorizare prealabila,

- drepturi de preemptiune pentru anumite categorii;

- obligatia mentinerii destinatiei agricole;
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- controtul pretului de vénzare;

- taxe anti-speculative,

Astfel, statele frebuie s aleagd mésuri mai putin restrictive, bine calibrate, care s3
protejeze terenn] agricol firdl si blocheze disproportionat investitia transfrontaliera;,
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 dacd niciunul dintre preemptori nu isi exprima optiunea de
a achizitiona; '

- publicitatea obligatorie a ofertei §i procedura formala de control;

- aviz final emis de autoritatea agricold competentd;

- registru unic national §i trasabilitate administrativi;

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

prin urmare, o impunere a unor suprafete maximale pentru achizitia de citre
investitori striini nu este justificatd, tinfnd cont de mecanismele multiple pe care
statul romén le implementeazi pentru protejarea terenurilor agricole. Mai mult, o
astfel de mﬁsur;i poate intra Tn conflict cu libertatile fundamentale ale pietei interne
si poate afecta in mod real investitia agricola autenticd, ce poate sprijini dezvoltarea
competitiva a sectorului din Roménia;

in esentd, desi initiativa pare si urmdreascd protejarea terenurilor agricole gi a
interesului national, solufia legislativd propusi riscd si genereze efecte economice
negative semnificative:

o incilcarea principiului liberei circulatii a capitalurilor (art. 63 TFUE):
dobandirea terenurilor reprezintd o forma de investitie si intrd in sfera
liberei circulatii a capitalurilor. Limitarea cantitativd a suprafetelor ce
pot fi detinute de cetateni sau entitifi din alte state membre constituie o
restrictie directd asupra acestui principiu fundamental,

o jurisprudenta constant a Curtii de Justitie a Uniunii Europene (CJUE)
aratd ca 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 reglementirii, desi formularea pare neutr,

mecanismul introdus produce efecte discriminatorii indirecte intre



cetiteni roméni si cetdfeni 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 misurii: stabilirea unor plafoane fixe (10 ha/ 30
ha) este arbitrard si nu este fundamentati economic sau juridic. Nu
existd analizd de impact, justificare privind nivelul plafonuliui,
demonstrarea faptului ca nu existd misuri mai putin restrictive.
in jurisprudenta CJUE, masurile generale si nediferentiate sunt
considerate, de reguld, disproportionate;

o incoerentd legislativa internd: Legea nr. 312/2005 consacri principiul
tratamentului egal intre cetdtenii romani si cei din statele membre UE.
Introducerea unei derogiri restrictive contrazice chiar fundamentul legii
si afecteazii coerenta cadrului normativ;

o risc major de declangare a procedurii de infringement: adoptarea unei
astfel de reglementiri 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 accesulu la terenuri agricole:

- descurajeazd investitiile;

- reduce lichiditatea pietei;

- afecteazd consolidarea exploatatiilor agricole;

- poate conduce Ia fragmentarea artificiala a proprietitii;

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

- fragmentarea achizitiilor;

- utilizarca de vehicule juridice intermediare;

- restructurari formale ale actionariatului,

Aceasta reduce eficienta misurii si creeazi stimulente pentru evitarea

reglementarii.
propunerea legislativd introduce o diferentiere de tratament juridic In functie de
structura actionariatului persoanelor juridice, acordind un plafon mai favorabil
perseanelor juridice cu participatic roméaneasci majoritard fatd de cele cu capital

majoritar striin. Desi aceastd distinctie urmireste aparent protejarea interesului

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



proprietate privatd, ceea ce confravine principiului egalititii de tratament intre
operatorii economici din Uniunea European;

in concluzie, inifiativa legislativd promoveaza o logici protectionistd, construitd pe
criterii de nationalitate $i control al capitalului, care riscd si alimenteze forme de
nationalism economic incompatibile cu functionarea piefei 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 vulnerabila juridic §i contrard principiilor fundamentale ale Uniunii

Europene.
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