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W Repertoriul jurisprudentei

HOTARAREA CURTII (Camera a opta)

18 ianuarie 2024 *

»Lrimitere preliminara — Articolul 63 TFUE - Libera circulatie a capitalurilor — Restrictii —
Achizitii de terenuri agricole intr-un stat membru — Obligatia cumparatorului de a avea calitatea
de rezident de peste cinci ani”

In cauza C-562/22,
avand ca obiect o cerere de decizie preliminard formulatd in temeiul articolului 267 TFUE de
Rayonen sad Burgas (Tribunalul de Raion din Burgas, Bulgaria), prin decizia din 15 august 2022,
primita de Curte la 25 august 2022, in procedura
JD
impotriva
OB,
CURTEA (Camera a opta),

compusda din domnul N. Picarra, presedinte de camerd, si domnii M. Safjan (raportor) si
M. Gavalec, judecitori,

avocat general: domnul N. Emiliou,

grefier: domnul A. Calot Escobar,

avand in vedere procedura scrisa,

ludnd in considerare observatiile prezentate:

— pentru Comisia Europeand, de M. Mataija, G. von Rintelen si I. Zaloguin, in calitate de agenti,

avand in vedere decizia de judecare a cauzei fird concluzii, luatd dupa ascultarea avocatului
general,

pronunta prezenta

* Limba de procedur: bulgara.
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Hotarare

Cererea de decizie preliminara priveste interpretarea articolelor 18, 49, 63 si 345 TFUE, precum si
a articolului 45 din Carta drepturilor fundamentale a Uniunii Europene.

Aceasta cerere a fost formulatd in cadrul unui litigiu intre JD, resortisant austriac, pe de o parte, si
OB, resortisant bulgar, pe de alta parte, in legatura cu o cerere avand ca obiect constatarea nulitatii
unor contracte, avind in vedere caracterul lor pretins fictiv, privind achizitia unor terenuri
agricole in Bulgaria.

Cadrul juridic

Dreptul Uniunii

Articolul 1 alineatul (1) din Directiva 88/361/CEE a Consiliului din 24 iunie 1988 pentru punerea
in aplicare a articolului [63 TFUE] (JO 1988, L. 178, p. 5, Editie speciald, 10/vol. 1, p. 10) prevede:

»Fard a aduce atingere dispozitiilor de mai jos, statele membre elimina restrictiile privind miscarile de
capital care se realizeazd intre rezidentii statelor membre. Pentru a facilita aplicarea prezentei
directive, miscarile de capital se clasifica in conformitate cu nomenclatorul prezentat in anexa I.”

Astfel cum reiese din cuprinsul punctului II sectiunea A, nomenclatorul stabilit in anexa I la
Directiva 88/361 prevede ca miscarile de capital vizate de aceasta din urma cuprind ,Investitii
imobiliare pe teritoriul national efectuate de cétre nerezidenti”.

Partea din acest nomenclator intitulata ,Note explicative” are urmatorul cuprins:

»In sensul prezentului nomenclator si al directivei, urméatoarele expresii au intelesul de mai jos:
Investitii imobiliare

Achizitii de cladiri si terenuri si constructia de cladiri de catre persoane particulare in scopul

obtinerii de profit sau pentru folosinta personald. Aceastd categorie cuprinde si drepturile de
uzufruct, servitute si superficie.

[...]"

Dreptul bulgar
Articolul 3c din zakon za sobstvenostta i polzvaneto na zemedelskite zemi (Legea privind
proprietatea si utilizarea terenurilor agricole), in versiunea aplicabila litigiului principal

(denumita in continuare ,,ZSPZZ”), prevede:

»(1) Pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor agricole persoanele fizice sau juridice
care au resedinta sau sunt stabilite in Bulgaria de peste cinci ani.
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(2) Persoanele juridice inregistrate in temeiul dreptului bulgar de peste cinci ani pot dobandi
dreptul de proprietate asupra terenurilor agricole in cazul in care asociatii societétii, membrii
asociatiei sau fondatorii societatii comerciale pe actiuni indeplinesc cerintele prevazute la
alineatul (1).

(4) Alineatul (1) nu se aplica in cazul dobandirii unui drept de proprietate asupra terenurilor
agricole prin devolutiunea legala a mostenirii.”

Litigiul principal si intrebarile preliminare

In cursul anilor 2004 si 2005, EF, cetitean bulgar, tatal si de cuius al paratului din litigiul principal,
OB, i-a propus lui JD, resortisant austriac, sd achizitioneze, impreuna cu alte persoane, o
cota-parte indiviza in trei parcele de terenuri agricole distincte situate in Bulgaria (denumite in
continuare ,terenurile agricole in cauza”).

JD a dat curs acestei propuneri platind suma de 51 000 de euro pentru achizitionarea cotelor-parti
indivize in terenurile agricole in cauza si a sumei de 9000 de euro cu titlu de costuri de
tranzactionare. In cadrul acestei operatiuni, EF l-a informat pe JD c4, din cauza interdictiei, aplic-
abila la acea data in dreptul bulgar strainilor, de a dobandi drepturi de proprietate asupra unor ter-
enuri agricole situate in Bulgaria, actele notariale referitoare la cumpdrarea terenurilor agricole in
cauzd ar trebui sd mentioneze numele lui EF in calitate de cumparétor pentru cotele-parti indivize
ale lui JD, precizandu-se cd acesta din urma ar fi adevaratul cumparator. EF a aratat de asemenea
cd aceste cote-pdrti indivize vor fi cedate in mod oficial lui JD prin act notarial dupa abrogarea
acestei interdictii in dreptul bulgar.

Vénzarea terenurilor agricole in cauza diferitor coproprietari in indiviziune a facut obiectul a trei
contracte incheiate prin acte notariale in cursul anilor 2004 si 2005, mentiondnd numele lui EF in
calitate de cumparator al cotelor-parti indivize care trebuiau s ii revina lui JD.

In cursul anului 2006, EF a intocmit, pentru fiecare dintre terenurile agricole in cauza, trei
declaratii sub juraméant in fata notarului, prin care arata ca JD era adevaratul proprietar al acestor
cote-parti indivize.

La 3 aprilie 2021, EF a decedat, lasand ca unic mostenitor pe fiul sau, OB.

Actiunea introdusé de JD la Rayonen sad Burgas (Tribunalul de Raion din Burgas, Bulgaria), care
este instanta de trimitere, urmareste sa se constate, pe de o parte, cd el este adevaratul proprietar
al acelor cote-parti indivize si, pe de alta parte, nulitatea celor trei contracte de vanzare a
terenurilor agricole in cauzi. In aceasta ultima privints, JD arata ci aceste contracte sunt fictive,
din moment ce el trebuie sid fie considerat adevaratul proprietar, potrivit declaratiilor sub
juramént intocmite de EF, care nu a actionat decét in calitate de persoana interpusa.

OB sustine ca declaratiile invocate de JD nu erau de naturd sd demonstreze calitatea de persoana

interpusa a tatédlui sdu, din moment ce acestea nu erau semnate de cele doua parti, si anume de JD
si EF.
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Instanta de trimitere aratd cd, in conformitate cu legislatia bulgara in vigoare in prezent, mai
precis articolul 3¢ din ZSPZZ, numai persoanele fizice si juridice care au resedinta sau sunt
stabilite in Bulgaria de peste cinci ani pot dobandi dreptul de proprietate asupra unor terenuri
agricole situate pe teritoriul acestui stat membru.

Aceasta precizeaza ci trebuie sa se pronunte in prezenta cauza cu privire la aspectul daca cele trei
contracte de vanzare incheiate de EF sunt fictive si, in cazul unui raspuns afirmativ, daca acordul
disimulat prin aceste trei contracte trebuie si isi produci efectele. In acest scop, ar fi necesar, in
conformitate cu reglementarea nationald in vigoare in prezent, si verifice daca sunt indeplinite
conditiile de validitate a acordului disimulat, una dintre aceste conditii fiind ca cumparatorul sa
aiba dreptul de a achizitiona terenuri agricole in Bulgaria. Or, JD nu ar indeplini aceasta conditie,
din moment ce nu ar indeplini conditia privind resedinta prevazuta la articolul 3c din ZSPZZ.

In acelasi context, s-ar pune problema daci articolul 3c din ZSPZZ incalci dreptul Uniunii
intrucit constituie o restrictie in special privind libertatea de stabilire si libera circulatie a
capitalurilor consacrate la articolul 49 TFUE si, respectiv, la articolul 63 TFUE. Raspunsul la
aceastd intrebare ar fi cu atat mai pertinent cu cat Comisia Europeana ar fi initiat o procedura de
constatare a neindeplinirii obligatiilor fata de Republica Bulgaria care priveste in special aceasta
dispozitie de drept bulgar.

In aceste conditii, Rayonen sad Burgas (Tribunalul de Raion din Burgas) a hotarat sa suspende
judecarea cauzei si sa adreseze Curtii urmatoarele intrebari preliminare:

,1) In temeiul articolului 19 alineatul (3) litera (b) TUE si al articolului 267 primul paragraf
litera (b) si al treilea paragraf TFUE, reglementarea Republicii Bulgaria — in calitate de stat
membru [al Uniunii Europene] — in discutie in procedura principald, potrivit careia
dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole in Bulgaria este supusa
conditiei de a locui timp de cinci ani pe teritoriul acestui stat membru, constituie o restrictie
contrara articolelor 18, 49, 63 si 345 TFUE?

2) Mai precis, conditia mentionatd pentru dobandirea dreptului de proprietate constituie o
masurd disproportionata care incalca in esenta interdictia de discriminare si principiile
liberei circulatii a capitalurilor si libertatii de stabilire in cadrul Uniunii, consacrate la
articolele 18, 49 si 63 TFUE si la articolul 45 din [Carta drepturilor fundamentale]?”

Cu privire la intrebarile preliminare

Prin intermediul intrebarilor formulate, care trebuie analizate impreuna, instanta de trimitere
solicitd in esenta si se stabileascd dacd articolele 18, 49, 63 si 345 TFUE trebuie interpretate in
sensul cd se opun unei reglementari a unui stat membru in temeiul careia dobandirea unui drept
de proprietate asupra unor terenuri agricole situate pe teritoriul sdu este subordonaté conditiei ca
dobanditorul sa aibi calitatea de rezident de peste cinci ani.

Cu privire la competenta Curtii

Dintr-o jurisprudenta constanta reiese ca Curtea este competenta sa interpreteze dreptul Uniunii
in ceea ce priveste aplicarea acestuia intr-un nou stat membru incepand de la data aderarii lui la
Uniune (Hotararea din 6 martie 2018, SEGRO si Horvath, C-52/16 si C-113/16, EU:C:2018:157,
punctul 39, precum si jurisprudenta citata).
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In speti, este necesar si se arate ci contractele de vanzare privind terenurile agricole in cauzi au
fost incheiate in cursul anilor 2004 si 2005, respectiv inainte de aderarea Republicii Bulgaria la
Uniune, intervenita la 1 ianuarie 2007. Sunt de asemenea anterioare acestei aderari declaratiile
sub juramant intocmite de EF in cursul anului 2006.

Din cererea de decizie preliminara reiese insa cd, avand in vedere cerintele reglementarii bulgare,
instanta de trimitere ar putea fi pusa in situatia sa aprecieze validitatea acordului disimulat in
raport cu legislatia nationald in vigoare la data la care este chemati si se pronunte. In spets,
instanta ar fi pusa in situatia sa aplice articolul 3¢ din ZSPZZ, adoptat in cursul anului 2014.
Intr-o astfel de situatie, drepturile de proprietate ale lui JD ar putea fi, asadar, recunoscute
printr-o norma de drept introdusa dupa aderarea Republicii Bulgaria la Uniune.

Pe de altd parte, din decizia de trimitere rezultd ca numai aplicarea reglementarii nationale in
vigoare in prezent ii poate conferi lui JD un drept de proprietate, din moment ce reglementarea
bulgara anterioara adoptarii acestui articol 3c interzicea oricérei persoane fizice si juridice straine
sa dobandeasca un drept de proprietate asupra unor terenuri agricole bulgare.

Din cele de mai sus rezultd cd intrebarea adresatd de instanta de trimitere priveste
compatibilitatea cu dreptul Uniunii a unei reglementari nationale, adoptatd de un stat membru
dupa data aderdrii sale la Uniune, care poate avea efecte juridice asupra contractelor de vanzare
si a declaratiilor intocmite inainte de aceastd data.

In aceste conditii, Curtea este competenta sa raspunda la intrebérile adresate in prezenta cauza.
Cu privire la fond

Cu privire la aplicabilitatea articolului 49 TFUE, referitor la libertatea de stabilire, si/sau a
articolului 63 TFUE, referitor la libera circulatie a capitalurilor, in litigiul principal

Cu titlu introductiv, trebuie amintit cé articolul 18 TFUE, evocat de instanta de trimitere, nu are
vocatia de a se aplica in mod autonom decat in situatii reglementate de dreptul Uniunii pentru
care Tratatul FUE nu prevede norme specifice de interzicere a discriminarii. Or, acest tratat
prevede o asemenea norma specifica la articolul 49 TFUE in domeniul libertatii de stabilire si la
articolul 63 TFUE in domeniul care intrd sub incidenta liberei circulatii a capitalurilor, astfel
incat nu este necesar sa se examineze reglementarea nationald in discutie in litigiul principal in
raport cu articolul 18 TFUE. (a se vedea in acest sens Hotararea din 5 februarie 2014, Hervis
Sport- és Divatkereskedelmi, C-385/12, EU:C:2014:47, punctele 25 si 26, precum si Hotararea din
30 aprilie 2020, Société Générale, C-565/18, EU:C:2020:318, punctul 16).

In plus, in ceea ce priveste articolul 345 TFUE, la care se referi de asemenea instanta de trimitere
in intrebarile sale preliminare, acesta exprima principiul neutralitatii tratatelor in ceea ce priveste
regimul proprietatii in statele membre. Totusi, acest articol nu are ca efect sustragerea regimurilor
de proprietate existente in statele membre din sfera de aplicare a normelor fundamentale ale
Tratatului FUE. Astfel, desi articolul mentionat nu repune in discutie posibilitatea statelor
membre de a institui un regim de dobandire a proprietatii funciare care sa prevada masuri
specifice care se aplica tranzactiilor referitoare la terenuri agricole, un asemenea regim nu este
exclus in special de sub incidenta regulii privind nediscriminarea si nici de sub incidenta
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normelor referitoare la libertatea de stabilire si la libera circulatie a capitalurilor (a se vedea in
acest sens Hotéararea din 6 martie 2018, SEGRO si Horvath, C-52/16 si C-113/16, EU:C:2018:157,
punctul 51, precum si jurisprudenta citata).

Aceste precizari fiind facute, intrebarile preliminare se referd atit la libertatea de stabilire,
consacrata la articolul 49 TFUE, cét si la libera circulatie a capitalurilor, garantata la articolul 63
TFUE. Prin urmare, trebuie sa se determine libertatea in discutie in litigiul principal, luand in
considerare, in acest scop, obiectul reglementirii nationale in discutie in acest litigiu (a se vedea
in acest sens Hotararea din 6 martie 2018, SEGRO si Horvath, C-52/16 si C-113/16,
EU:C:2018:157, punctele 52 si 53, precum si jurisprudenta citata).

In spet, reglementarea nationald in discutie in litigiul principal, si anume articolul 3c din ZSPZZ,
are ca obiect sa reglementeze, limitandu-l, dreptul persoanelor fizice si juridice nerezidente de a
achizitiona terenuri agricole situate pe teritoriul bulgar. Or, trebuie amintit cd, atunci cand
dreptul de a achizitiona, de a exploata si de a instraina bunuri imobile pe teritoriul unui alt stat
membru este exercitat, ca o completare a dreptului de stabilire, acesta genereaza miscari de capital
(a se vedea in acest sens Hotararea din 6 martie 2018, SEGRO si Horvath, C-52/16 si C-113/16,
EU:C:2018:157, punctul 54, precum si jurisprudenta citata).

Astfel, desi in speta articolul 3c din ZSPZZ este, a priori, susceptibil de a intra sub incidenta celor
doua libertiti fundamentale evocate de instanta de trimitere, nu este mai putin adevarat ca, in
contextul care caracterizeaza litigiul principal, eventualele restrictii privind libertatea de stabilire
care rezulta din aceasta reglementare nationald ar constitui o consecintd inevitabild a restrictiei
privind libera circulatie a capitalurilor si nu justificd, prin urmare, o examinare autonoma a
acesteia in lumina articolului 49 TFUE (a se vedea prin analogie Hotédrarea din 6 martie 2018,
SEGRO si Horvath, C-52/16 si C-113/16, EU:C:2018:157, punctul 55, precum si jurisprudenta
citata).

Astfel, miscarile de capital cuprind printre altele operatiunile prin care nerezidentii efectueaza
investitii imobiliare pe teritoriul unui stat membru, astfel cum rezultd din nomenclatorul
miscérilor de capital ce figureaza in anexa I la Directiva 88/361, acest nomenclator pastrand
aceeasi valoare indicativd in scopul definirii notiunii de miscéri de capital (Hotérarea din
6 martie 2018, SEGRO si Horvath, C-52/16 si C-113/16, EU:C:2018:157, punctul 56, precum si
jurisprudenta citata).

Or, intra in sfera acestei notiuni printre altele investitiile imobiliare legate de dobandirea de
drepturi de proprietate asupra unor terenuri agricole, astfel cum dovedeste, in particular,
precizarea, continutd in notele explicative ale respectivului nomenclator, potrivit céreia categoria
de investitii imobiliare acoperite de acesta din urma include ,achizitii de cladiri si terenuri”.

In spetd, din cererea de decizie preliminara reiese ca litigiul principal priveste chestiunea
dobandirii de catre un nerezident, si anume un resortisant austriac, a unor drepturi de
proprietate asupra unor terenuri agricole situate pe teritoriul Republicii Bulgaria.

Intrucat aceasta situatie tine de libera circulatie a capitalurilor, in sensul articolului 63 TFUE,

reglementarea nationald in discutie in litigiul principal trebuie analizata exclusiv in raport cu
aceasta libertate.

6 ECLI:EU:C:2024:55
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Cu privire la existenta unei restrictii privind libera circulatie a capitalurilor

Potrivit unei jurisprudente constante, articolul 63 alineatul (1) TFUE interzice in mod general
obstacolele in calea circulatiei capitalurilor intre statele membre. Masurile interzise de aceasta
dispozitie, ca restrictii privind circulatia capitalurilor, le includ pe cele care sunt de natura si
descurajeze nerezidentii sa faca investitii intr-un stat membru sau sa descurajeze rezidentii
statului membru respectiv sd faca investitii in alte state [Hotararea din 29 aprilie 2021,
Veronsaajien oikeudenvalvontayksikko (Venituri platite de OPCVM), C-480/19, EU:C:2021:334,
punctul 26 si jurisprudenta citata].

Or, trebuie sd se constate ca, prin insusi obiectul sau, conditia privind resedinta prevazuta la
articolul 3c din ZSPZZ constituie un obstacol in calea liberei circulatii a capitalurilor (a se vedea
prin analogie Hotarérea din 25 ianuarie 2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, punctul 25).
Aceasta reglementare nationala este, pe de alta parte, de naturd sa ii descurajeze pe nerezidenti sa
faca investitii in Bulgaria [a se vedea prin analogie Hotéararea din 21 mai 2019, Comisia/Ungaria
(Drepturi de uzufruct asupra terenurilor agricole), C-235/17, EU:C:2019:432, punctul 58 si
jurisprudenta citata].

Astfel, reglementarea nationala mentionata stabileste o restrictie privind libera circulatie a
capitalurilor garantata la articolul 63 TFUE.

Cu privire la justificarea restrictiei privind libera circulatie a capitalurilor

Astfel cum reiese din jurisprudenta Curtii, o masura precum reglementarea nationald in discutie
in litigiul principal, care restrange libera circulatie a capitalurilor, nu poate fi admisd decat cu
conditia sa fie justificata de motive imperative de interes general si sd respecte principiul
proportionalitétii, ceea ce impune ca aceasta sa poata garanta realizarea obiectivului legitim
urmarit si sa nu depaseasca ceea ce este necesar pentru atingerea acestuia [a se vedea in acest
sens Hotédrarea din 21 mai 2019, Comisia/Ungaria (Drepturi de uzufruct asupra terenurilor
agricole), C-235/17, EU:C:2019:432, punctul 59 si jurisprudenta citatd].

Trebuie de asemenea amintit in aceastd privintd ca o legislatie nationald nu poate garanta
realizarea obiectivului invocat decat atunci cand rdaspunde cu adevarat preocuparii privind
atingerea acestuia in mod coerent si sistematic [a se vedea in acest sens Hotararea din
21 mai 2019, Comisia/Ungaria (Drepturi de uzufruct asupra terenurilor agricole), C-235/17,
EU:C:2019:432, punctul 61 si jurisprudenta citata].

In spetd, in ceea ce priveste obiectivele urmirite de articolul 3c din ZSPZZ, cererea de decizie
preliminarid nu contine indicatii precise in aceastd privinti. In urma unei cereri de informatii
adresate de Curte instantei de trimitere, aceasta din urma a aridtat ca dispozitia nationala
mentionata urmadreste, prin introducerea unor restrictii privind investitiile imobiliare in
terenurile agricole bulgare, ca aceste terenuri agricole sd rimana exploatate in conformitate cu
destinatia lor. Aceastd instantd a precizat cd operatiunile speculative referitoare la astfel de
terenuri agricole, precum si vinzarea acestora cétre investitori straini in vederea exploatarii lor in
alte scopuri ar fi determinat o reducere semnificativa a terenurilor arabile, precum si o disparitie
corelativd a marilor si a micilor producétori agricoli bulgari.
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In aceasta privinti, este necesar si se arate ci, desi astfel de obiective prezinta in sine un caracter
de interes general si pot justifica restrictii privind libera circulatie a capitalurilor (a se vedea in
acest sens Hotédrarea din 25 ianuarie 2007, Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, punctul 28 si
jurisprudenta citatd), nu este mai putin adevarat cd aceste restrictii trebuie sa fie adecvate si
necesare pentru realizarea obiectivelor mentionate la punctul anterior din prezenta hotarare.

In ceea ce priveste in primul rand caracterul adecvat al reglementirii nationale in discutie in
litigiul principal, trebuie observat faptul ca aceasta nu comporta decat o obligatie privind
resedinta si nu este insotitd de o obligatie de a exploata personal bunul imobil. Prin urmare, o
astfel de masura nu este, prin ea insdsi, de natura sa garanteze realizarea obiectivului invocat,
prin care se urmareste ca terenurile agricole situate pe teritoriul bulgar sa ramana exploatate in
conformitate cu destinatia lor (a se vedea prin analogie Hotédrdrea din 25 ianuarie 2007,
Festersen, C-370/05, EU:C:2007:59, punctul 30).

In ceea ce priveste obiectivul care urmireste prevenirea achizitiondrii terenurilor agricole in
scopuri pur speculative, este adevarat ca reglementarea in cauza in litigiul principal poate avea ca
efect reducerea numarului potentialilor cumparatori de terenuri agricole, astfel incat poate reduce
presiunea funciard asupra acestor terenuri. Insi conditia privind resedinta pe care o prevede
aceasta reglementare nu garanteazd, in sine si ca atare, ca terenurile agricole sunt achizitionate in
vederea unei exploatari in scopuri agricole sau, cel putin, in scopuri nespeculative.

In al doilea rand si in orice caz, mai trebuie sa se verifice daca obligatia privind resedinta prevazuta
de reglementarea nationald constituie o masura care nu depaseste ceea ce este necesar pentru
atingerea obiectivelor urmarite de aceastd reglementare.

Pentru o astfel de apreciere, trebuie sa se tina cont de imprejurarea céd respectiva obligatie nu
restrange doar libera circulatie a capitalurilor, ci si dreptul cumparatorului de a-si alege in mod
liber resedinta, drept care ii este garantat de articolul 2 alineatul (1) din Protocolul nr. 4 la
Conventia europeana pentru apararea drepturilor omului si a libertatilor fundamentale, semnata
la Roma la 4 noiembrie 1950 (a se vedea prin analogie Hotararea din 25 ianuarie 2007, Festersen,
C-370/05, EU:C:2007:59, punctul 35).

Obligatia privind resedinta prevazutéd de reglementarea nationald in discutie in litigiul principal,
aducand astfel atingere unui drept fundamental garantat de aceasta conventie, se dovedeste,
asadar, deosebit de constrangatoare (Hotararea din 25 ianuarie 2007, Festersen, C-370/05,
EU:C:2007:59, punctul 37). In consecinti, se ridici problema daci ar fi putut fi adoptate alte
masuri, care sa afecteze mai putin libera circulatie a capitalurilor decét cele previazute de aceasta
reglementare, in vederea atingerii obiectivelor urmarite de reglementarea mentionata.

Or, astfel cum a aratat Comisia in observatiile sale scrise, obiectivele urmarite de reglementarea in
discutie in litigiul principal, care urméiresc, pe de o parte, ca terenurile agricole sa ramana
exploatate in conformitate cu destinatia lor si, pe de alta parte, prevenirea achizitionarii acestor
terenuri in scopuri speculative, pot fi atinse prin intermediul unor masuri care instituie printre
altele o impozitare mai ridicata a operatiunilor de revinzare a terenurilor agricole care intervin la
scurt timp dupa achizitie sau chiar cerinta unei durate minime semnificative pentru contractele de
arendare a terenurilor agricole (a se vedea prin analogie Hotararea din 25 ianuarie 2007, Festersen,
C-370/05, EU:C:2007:59, punctul 39). De asemenea, poate constitui o masura care si afecteze mai
putin libera circulatie a capitalurilor instituirea unui drept de preemptiune in favoarea arendasilor
care sd permitd, in ipoteza in care acestia din urma nu ar dori sa cumpere, unor persoane fizice sau
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juridice a caror activitate nu face parte din sectorul agricol sa achizitioneze bunul respectiv, insa
cu obligarea lor sa mentina destinatia agricold a acestuia (a se vedea in acest sens Hotararea din
23 septembrie 2003, Ospelt si Schlossle Weissenberg, C-452/01, EU:C:2003:493, punctul 52).

Din ansamblul acestor consideratii, avind in vedere elementele de care dispune Curtea, rezulta ca
obligatia privind resedinta stabilita la articolul 3c din ZSPZZ pare si depaseasca ceea ce este
necesar pentru atingerea obiectivelor urmarite de aceasté reglementare nationald.

Avand in vedere toate cele de mai sus, trebuie sa se raspunda la intrebarile adresate ca articolul 63
TFUE trebuie interpretat in sensul ca se opune unei reglementari a unui stat membru in temeiul
careia dobandirea dreptului de proprietate asupra unor terenuri agricole situate pe teritoriul sau
este subordonaté conditiei ca dobanditorul sa aiba calitatea de rezident de peste cinci ani.

Cu privire la cheltuielile de judecata

Intrucat, in privinta partilor din litigiul principal, procedura are caracterul unui incident survenit
la instanta de trimitere, este de competenta acesteia si se pronunte cu privire la cheltuielile de
judecatd. Cheltuielile efectuate pentru a prezenta observatii Curtii, altele decat cele ale partilor
mentionate, nu pot face obiectul unei rambursari.

Pentru aceste motive, Curtea (Camera a opta) declara:
Articolul 63 TFUE trebuie interpretat in sensul ca se opune unei reglementari a unui stat
membru in temeiul careia dobandirea dreptului de proprietate asupra unor terenuri

agricole situate pe teritoriul siu este subordonata conditiei ca dobanditorul sa aiba
calitatea de rezident de peste cinci ani.

Semnaturi
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