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1. Reguli noi si restrictii pentru vanzarea terenurilor agricole
Legea 175/2020 modificd Legea privind cumpadrarea terenurilor agricole, stabilind o noud ordine de
preemptiune si noi conditii de achizitionare, noile reguli urméand a se aplica incepénd cu 13 octombrie 2020.
Principalele modificari au in vedere:

A. Interdictia temporara de instrainare a terenurilor agricole

Noile prevederi, introduc interdictia instrainarii terenurilor agricole timp de 8 ani, cu exceptia terenurilor
agricole situate n extravilan care se pot instraina, prin vanzare, inainte de implinirea a 8 ani de la cumparare,
cu obligatia platii impozitului de 80% pe suma ce reprezinta diferenta dintre pretul de vanzare si pretul de
cumparare, in baza grilei notarilor din respectiva perioada.

In cazul instrdinarii directe sau indirecte, inainte de implinirea a 8 ani de la cumparare, a pachetului de
control al societatilor care au in proprietate terenuri agricole situate in extravilan si care reprezintd mai mult
de 25% din activele acestora, vanzatorul va avea obligatia de a plati un impozit de 80% din diferenta de
valoare a terenurilor respective calculatd pe baza grilei notarilor intre momentul dobandirii terenurilor si
momentul fnstrdindrii pachetului de control. in acest caz, impozitul pe profit privind diferenta de valoare a
actiunilor sau partilor sociale vandute se va aplica la o bazd redusa proportional cu procentul ponderii
terenurilor agricole respective in activele fixe, orice dubla impozitare fiind interzisa.

Nerespectarea acestor prevederi se sanctioneaza cu nulitatea absoluta a tranzactiei, iar ulterior dobandirii,
terenurile agricole trebuie utilizate exclusiv in vederea desfasurarii activitatilor agricole de la data cumpararii.

Aceste prevederi nu se aplica reorganizarii sau realocarii de bunuri in cadrul aceluiasi grup de societati.

B. Extinderea categoriilor de preemptori si impunerea unor noi conditii

Instrainarea prin vanzare a terenurilor agricole situate in extravilan se va face cu respectarea conditiilor de
fond si de forma prevazute de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil si a dreptului de preemptiune, la pret si
in conditii egale, in urmatoarea ordine:

a) preemptori de rang I: coproprietarii, rudele de gradul |, sotii, rudele si afinii pana la gradul 11l inclusiv;

b) preemptori de rang Il: proprietarii investitiilor agricole pentru culturile de pomi, vitéd de vie, hamei,
irigatii exclusiv private si/sau arendasii. in cazul in care pe terenurile supuse vanzarii se afla investitii
agricole pentru culturile de pomi, vita de vie, hamei si pentru irigatii, prioritate la cumpararea acestor
terenuri au proprietarii acestor investitii;

c) preemptori de rang lll: proprietarii si/sau arendasii terenurilor agricole vecine cu terenul supus
vanzarii;

d) preemptori de rang IV: tinerii fermieri;

e) preemptori de rang V: Academia de Stiinte Agricole si Silvice ,Gheorghe lonescu-Sisesti si unitatile
de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii, silviculturii si industriei alimentare, organizate si
reglementate prin Legea nr. 45/2009 privind organizarea si functionarea Academiei de Stiinte Agricole
si Silvice "Gheorghe lonescu-Sisesti si a sistemului de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii,
silviculturii si industriei alimentare, precum si institutiile de Thvatamant 3 cu profil agricol, Tn scopul
cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan cu destinatia strict necesara cercetarii agricole,
aflate Tn vecinatatea loturilor existente in patrimoniul acestora;

f) preemptori de rang VI: persoane fizice cu domiciliul/resedinta situat/situata in unitatile administrativ-
teritoriale unde este amplasat terenul sau in unitatile administrativ-teritoriale vecine;

g) preemptori de rang VII: statul roman, prin Agentia Domeniilor Statului.
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C. Regquli noi pentru arendasi

Arendasul care doreste sa cumpere terenul agricol extravilan trebuie sa detind aceasta calitate in temeiul unui
contract de arendare valabil incheiat si Tnregistrat potrivit dispozitiilor legale cu cel putin un an Thainte de data
afisarii ofertei de vanzare la sediul primariei si sa Indeplineasca urmatoarele conditii:

a) arendagii persoane fizice/persoane juridice/asociatii trebuie sa faca dovada domiciliului/resedintei
situat/situate pe teritoriul national pe o perioada de 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vanzare a
terenurilor agricole situate in extravilan;

b) in cazul arendasilor persoane juridice, cu actionariat altd persoana juridica, actionarii care detin
controlul societatii sa faca dovada sediului social/secundar situat pe teritoriul national stabilit pe o
perioada de 5 ani anterior inregistrarii ofertei de vanzare a terenurilor agricole situate in extravilan.

D. Restrictii pentru persoanele fizice/juridice care nu sunt preemptori

Legea nr. 175/2020 stabileste conditiile cumulative pentru cumpararea terenurilor agricole de céatre persoanele
fizicel/juridice ce nu intra in categoria preemptorilor, astfel:
1. s&aiba domiciliul/resedinta/sediul social si/sau sediul secundar situat pe teritoriul national, pe
o perioadd de cel putin5 ani, anterior inregistrarii ofertei de vanzare (inclusiv pentru
asociatul/actionarul persoana fizica/persoana juridica care detine controlul societatii);
2. sa fie inregistrat fiscal pe teritoriul national pe o perioada de cel putin 5 ani;
3. pentru persoanele fizice, minim 75% din venitul total al ultimilor 5 ani fiscali, sa provina din activitati
agricole etc.

Tn cazul neexercitarii dreptului de preemptiune, instrainarea terenului agricol prin vanzare se poate face catre
orice persoana fizica sau juridica, cu respectarea prevederilor legale.

E. Alte prevederi

Solicitarea si utilizarea extrasului de carte funciara/certificatului de sarcini si a documentatiei cadastrale
valabile la Tncheierea contractelor translative de proprietate privind bunurile imobile si alte drepturi reale, fac
pe deplin dovada bunei-credinte atat a partilor din contract, cat si in fata notarului public, cu privire la
calitatea de proprietar a vanzatorului asupra imobilului supus vanzarii conform descrierii din cartea funciara.

Se prelungeste termenul privind afisarea ofertei de véanzare la 45 de zile si se impune in sarcina primariilor
obligatia de notificare a titularilor dreptului de preemptiune cu privire la oferta de vanzare inregistrata.

Vanzatorii si preemptorii vor putea sa-si retraga oferta, respectiv acceptarea ofertei pana la finalizarea
procedurii de vanzare.

Se instituie Registrul unic privind circulatia si destinatia terenurilor agricole situate in extravilan in care vor fi
inregistrate informatii privind tranzactiile imobiliare cu astfel de imobile.

Legea nr. 175/2020 vine si cu o serie de sanctiuni mai dure, printre care nulitatea absoluta a actelor de
instrainare prin vanzare a terenurilor agricole situate in extravilan fara respectarea dreptului de preemptiune
sau fara obtinerea avizelor prevazute de lege. Totodata, stabileste si ca nerespectarea dreptului de
preemptiune la vanzarea unui teren agricol va putea fi sanctionatd cu amenda cuprinsa intre 100.000 si
200.000 RON.

Sursd: Legea 175/2020 pentru modificarea si completarea Legii nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a
vanzarii-cumparérii 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 gi
infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, publicata in Monitorul Oficial nr. 741 din data de 14 august 2020.
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2. Modificari aduse regimului valutar

Regulamentul nr. 4 din 2005 privind regimul valutar a Bancii Nationale a Roméniei (,BNR”) a fost modificat
prin Regulamentul nr. 7/2020, intrat in vigoare in data de 7 august 2020, iar principalele modificari aduse
regimului valutar se refera la:

1. Posibilitatea de a efectua anumite operatiuni intre rezidenti si in valutd, nu doar in moneda
nationala (RON). In cadrul acestor operatiuni se includ, fir& a avea caracter limitativ, operatiunile
reprezentand:

- repartizarea de dividende;

- fluxuri financiare generate de acordarea de credite;
- constituirea de depozite;

- tranzactiile cu titluri de valoare.

2. Categoriile de rezidenti care pot efectua operatiuni in valuta. Modificarile au in vedere categoriile
de rezidenti care pot efectua operatiuni in valuta cu alti rezidenti in urmatoarele situatii:

a) persoanele fizice, juridice si alte entitati, pentru operatiuni nemijlocite decurgand din contracte externe
de prelucrare in regim «lohn», pe baza contractelor de colaborare incheiate intre rezidenti si in masura
in care colaboratorii rezidenti sunt nominalizati, daca este cazul, in autorizatia de perfectionare activa;

b) persoanele juridice, pentru platile efectuate cdatre furnizori si_subfurnizori, aferente bunurilor si
serviciilor care intrd in componenta produselor exportate, respectiv contribuie la realizarea serviciilor
exportate. Nu se includ in aceasta categorie bunurile cumparate de la furnizori si subfurnizori rezidenti,
destinate comercializarii la export ca atare/direct, in aceeasi forma in care au fost cumparate, fara ca
exportatorul sa fi creat valoare adaugata respectivelor bunuri.

3. Entitatile care pot desfasura activitati de schimb valutar. Regulamentul 7/2020 completeaza
Regulamentul Valutar cu o noua sectiune privind detalierea segmentelor pietei valutare. Astfel,
conform Regulamentului 7/2020, piata valutara este compusa din urmatoarele segmente:

a) piata valutara interbancara pe care se efectueaza tranzactii valutare de catre institutiile de credit,
precum si de BNR;

b) piata valutara a entitatilor autorizate sa efectueze activitati de schimb valutar, si anume:

- casele de schimb valutar si entitatile care detin in administrare structuri de primire turistice cu
functiuni de cazare turistica si au in obiectul de activitate operatiuni de cumparare de valute,
autorizate sa desfasoare activitate de schimb valutar pentru persoanele fizice; si

- entitatile care desfasoara activitate de schimb valutar pe baza unor prevederi legale exprese si au
stipulate activitatile de schimb valutar in actele constitutive care le reglementeaza infiintarea si
functionarea.

Regulamentul 7/2020 prevede ca este interzisa desfasurarea activitatii de schimb valutar de catre alte entitati
decat cele prevazute mai sus.

Totodata, este definita activitatea de schimb valutar ca fiind acea activitate desfasuratd in calitate de
cumparator/vanzator de valute cotate si necotate contra monedei nationale la un curs de schimb stabilit intre
parti, care se realizeaza prin incasarea/plata contravalorii schimbului efectuat.

Sursa: Regulamentul nr. 7/2020 pentru modificarea si completarea Regulamentului Béncii Nationale a Roméniei nr. 4/2005
privind regimul valutar, publicat in Monitorul Oficial nr. 711, in data de 7.08.2020.

Albania | Austria | Bulgaria | Croatia | Czech Republic | Hungary | Montenegro | Poland | Romania | Serbia | Slovakia | Slovenia
An independent member of the Baker Tilly Europe Alliance



Face @ to Face Business

Legal Newsletter august 2020

Cu stima,
Echipa TPA Group

Contact:

TPA Romania

46 Grigore Cobalcescu st, Sect.1, 010196 Bucuresti
Tel.: +40 21 310 06-69

Fax: +40 21 310 06-68

Www.tpa-group.ro

www.tpa-group.com

Daca doriti sa primiti regulat Noutati fiscale si legislative va rugdm sa va abonati la newsletter.

Cristina Gheorghita

Legal Partner

email: cristina.gheorghita@tpa-group.ro
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