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Rezumat: În acest articol se realizează un examen al reglementărilor privind 
circulaţia juridică a terenurilor și construcţiilor, atât anterior, cât și după intrarea 
în vigoare a Noului Cod civil, cu evidenţierea evoluţiei reglementărilor și a modi-
ficărilor survenite. Sunt punctate principiile aplicabile circulaţiei juridice a tere-
nurilor și construcţiilor și evoluţia modificărilor acestora. În articol se fac corelaţii 
privind măsurile legislative de retrocedare a proprietăţilor. 
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Abstract: This article analyzes the regulations concerning the legal movement of 
land and buildings, both before and after the entry into force of the New Civil 
Code, with the emphasis on evolution of regulations and on regulation changes. 
The principles applicable to the legal circulation of land and buildings and the 
evolution of their changes are highlighted. The article contains considerations 
between the legislative measures for the restitution of properties. 
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I. Circulaţia juridică a terenurilor 

1. Un prim accent trebuie pus pe principiul liberei circulații a terenurilor 
conform căruia terenurile proprietate privată sunt în circuitul civil general, de la 
care există excepţii și limitări. Terenurile se pot înstrăina și pot fi dobândite în 
mod liber prin modurile prevăzute de lege, adică prin contract, testament, 
succesiune, uzucapiune etc. Se poate înstrăina dreptul de proprietate și se pot 
constitui drepturi reale principale, dezmembrăminte ale proprietăţii. 

2. Codul civil din 1864  

Codul civil anterior nu conţinea dispoziţii speciale privind circulaţia juri-
dică a terenurilor proprietate privată, fiind aplicabile dispoziţiile generale3. 

O astfel de dispoziţie generală este cea din art. 475 în baza căruia oricine 
poate dispune liber de bunurile ce sunt ale lui, cu modificările stabilite prin lege. 

O altă normă generală aplicabilă privește transmiterea drepturilor din 
momentul încheierii contractului prin efectul consimţământului părţilor; conform 
art. 971, în contractele ce au de obiect translaţia proprietăţii, sau unui alt drept 
real, proprietatea sau dreptul se transmite prin efectul consimţământului părţilor, 
și lucrul rămâne în rizico-pericolul dobânditorului, chiar când nu i s-a făcut 
tradiţiunea lucrului. 

Din aceste dispoziţii rezultă că în baza Codului civil anterior din 1864 în 
cazul înstrăinărilor de terenuri se aplica principiul consensualismului: vânzarea se 
perfectează din momentul realizării acordului de voinţă al părţilor, fără a fi 
necesară o anumită formă prescrisă de lege. În acest sens, conform art. 1295 alin. 
(1) VCC, vinderea este perfectă între părţi și proprietatea este de drept strămutată 
la cumpărător, în privinţa vânzătorului, îndată ce părţile s-au învoit asupra 
lucrului și asupra preţului, deși lucrul încă nu se va fi predat și preţul încă nu se 

                                                 
3 Pentru detalii, a se vedea C. Bîrsan, Drept civil. Drepturi reale principale în reglementarea 

Noului Cod civil, Ediţia a 3-a, Editura Hamangiu, București, 2017, p. 117; I. Urs, P. E. Ispas, 
Drept civil. Teoria drepturilor reale, Ediţia a 2-a, Editura Hamangiu, București, 2015, pp. 92-
93; Cu privire la analiza evoluţiei reglementărilor legale privind circulaţia juridică a 
terenurilor (Legea nr. 203/1947, Decretul nr. 151/1950 privind comasarea și circulaţia 
bunurilor agricole, abrogat și înlocuit prin Lege 59/1974, Decretul 221/1950, Decretul nr. 
144/1958, Legea 19/1968 privind regimul juridic al terenurilor cu sau fără construcţii de pe 
teritoriul orașelor și municipiilor, Legea 58 și 59/1974, Decretul 112/1984 de modificare a 
Legii nr. 59/1974, Decretul lege nr. 1/1989, Legea nr. 9/1990), a se vedea și C. Jora, I. 
Ciochină Barbu, Cristian Constantin Corbu, Drept civil. Drepturi reale, Ediţia a 2-a 
revizuită, Editura Universul Juridic, București, 2015, pp. 137-141. 
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va fi numărat. Există excepţii de la principiul consensualismului în cazul tere-
nurilor de exemplu pentru înstrăinări prin donaţii, testament, ipotecă. 

3. Perioada anterioară anului 1990 

În perioada 1945 (instaurarea regimului totalitar) – 1990 terenurile pro-
prietate privată sunt în circuitul civil general și pot fi înstrăinate și dobândite în 
modurile prevăzute de lege, însă pentru transmiterea dreptului de proprietate și 
constituirea de drepturi reale era necesară: 1) o autorizaţie administrativă prea-
labilă dată în baza unui control administrativ prealabil cerut în cazul înstrăi-
nărilor de terenuri; 2) încheierea actului juridic în formă autentică, cerinţă intro-
dusă ca o condiţie de validitate4. Ambele condiţii erau cerute sub sancţiunea 
nulităţii absolute a actului încheiat cu nerespectarea acestora. 

În anul 1974 sunt adoptate anumite legi prin care se realizează scoaterea 
terenurilor din circuitul civil general5, iar singurul mod permis de lege prin care 
puteau fi dobândite terenurile era prin moștenire legală, fără a putea fi dobândite 
prin testament, prin uzucapiune etc. Conform art. 30 alin. 1 din Legea nr. 58/1974 
privind sistematizarea teritoriului și a localităţilor urbane și rurale, dobândirea 
terenurilor cuprinse în perimetrul construibil al localităţilor urbane şi rurale se 
poate face numai prin moştenire legală, fiind interzisă înstrăinarea sau 
dobândirea prin acte juridice a acestor terenuri. În baza art. 44 din Legea nr. 
59/1974 privind fondul funciar, dobândirea de terenuri agricole se poate face 
numai prin moştenire legală, fiind interzisă înstrăinarea sau dobândirea prin acte 
juridice a acestor terenuri. 

Conform art. 30 alin. 2 din Legea nr. 58/1974, în caz de înstrăinare a 
construcţiilor, terenul aferent acestor construcţii trecea în proprietatea statului cu 
plata unei despăgubiri, iar conform alin. 3 dobânditorul construcţiei primea din 
partea statului în folosinţă terenul necesar în limitele prevăzute de art. 8 şi 17 din 
lege (suprafeţele de teren necesare pentru construirea de locuinţe şi anexe 
gospodăreşti erau în suprafaţa de 200-250 mp). 

4. Perioada de după decembrie 1989 

După decembrie 1989, prin efectul abrogării Legii nr. 58/1974 privind siste-
matizarea teritoriului și a localităţilor urbane și rurale prin Decretul-lege nr. 

                                                 
4 Pentru dezvoltări a se vedea C. Bîrsan, op. cit., pp. 117-118. 
5 Pentru dezvoltări, a se vedea E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, Editura All Beck, 

Bucureşti, 1999, pp. 17-31, pp. 37-46. 
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1/1989 și al abrogării dispoziţiilor care interziceau înstrăinarea sau dobândirea 
prin acte juridice a terenurilor din Legii nr. 59/1974 terenurile proprietate privată 
sunt introduse în circuitul civil general și pot fi înstrăinate. 

Se prevede aplicarea principiului consensualismului în cazul înstrăinărilor 
de terenuri, fără a se impune respectarea formei autentice sau a altor autorizaţii 
administrative prealabile. 

Deși există unele limite pentru circulaţia juridică a terenurilor din locali-
tăţile urbane, în sensul că Decretul nr. 144/1958 prevedea că este obligatorie 
obţinerea autorizaţiei prealabile pentru executarea unor lucrări, aceste dispoziţii 
sunt abrogate în anul 1991.  

În anul 1990 legiuitorul a interzis temporar înstrăinarea terenurilor prin 
acte juridice între vii, indiferent dacă sunt situate în localitate sau în afara 
localităţii. Conform art. 1 din Legea nr. 9 din 31 iulie 1990 privind interzicerea 
temporară a înstrăinării terenurilor prin acte între vii, până la adoptarea unei noi 
reglementări legale privind regimul fondului funciar se interzice înstrăinarea, 
prin acte între vii, a terenurilor de orice fel, situate înăuntrul sau în afară 
localităţilor. Se exceptează terenurile aferente construcţiilor care se înstrăinează, 
inclusiv curtea, în suprafaţa de cel mult 1.000 metri pătraţi. 

Conform art. 15 din Decretul-lege nr. 61/1990 se prevede că, în caz de 
înstrăinare a locuinţei dobândite în condiţiile instituite, se transmite asupra 
dobânditorului şi dreptul de folosinţă asupra terenului, pe durata existentei 
construcţiei. 

Ulterior, regimul juridic al circulaţiei terenurilor a fost reglementat de 
Legea nr. 18/1991, Legea fondului funciar, de Legea nr. 54/1998 privind circulaţia 
juridică a terenurilor (care abrogă dispoziţiile corespunzătoare din Legea nr. 
18/1991), de Ordonanţa de urgenţă nr. 226 din 24 noiembrie 2000 privind circu-
laţia juridică a terenurilor cu destinaţie forestieră, de Titlul X privind Circulaţia 
juridică a terenurilor din Legea nr. 247/2005 privind reforma în domeniile 
proprietăţii şi justiţiei (care abrogă Legea 54 și OUG 226), abrogată la rândul ei de 
Legea nr. 71/2011, odată cu în vigoare a Noului Cod civil. 
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5. Legea nr. 18/1991, Legea fondului funciar (Monitorul Oficial nr. 37 din 20 
februarie 1991, republicată în anul 1998) 

Legea fondului funciar consacră principiul liberei circulaţii a terenurilor 
conform căruia terenurile proprietate privată sunt în circuitul civil general6. 
Conform art. 45 din lege (în forma iniţială), terenurile proprietate privată, indi-
ferent de titularul lor, sunt şi rămân în circuitul civil. Ele pot fi dobândite şi 
înstrăinate prin oricare din modurile stabilite de legislaţia civilă, cu respectarea 
dispoziţiilor din lege. Astfel, terenurile sunt în circuitul civil și se liberalizează 
circulaţia juridică a acestora. 

Legea prevede că actele de înstrăinare între vii a terenurilor situate în 
intravilan sau extravilan trebuie să respecte forma autentică (conform art. 46 alin. 
1 din lege în forma iniţială). 

Este prevăzută în lege incapacitatea de a depăși prin acte de dobândire între 
vii limita de 100 ha teren agricol în echivalent arabil de familie, sub sancţiunea 
nulităţii absolute a actului, totale sau parţiale (conform art. 46 alin. 2 din lege în 
forma iniţială). 

Este prevăzută în lege incapacitatea persoanelor fizice care nu au cetăţenia 
română şi domiciliul în România, precum şi a persoanelor juridice care nu au 
naţionalitate română şi sediul în România, de a dobândi în proprietate terenuri de 
orice fel prin acte între vii (art. 47 alin. 1 din lege în forma iniţială). Dacă aceste 
persoane dobândeau în proprietate terenuri prin moştenire erau obligate să le 
înstrăineze în termen de 1 an de la data dobândirii, sub sancţiunea trecerii în mod 
gratuit a acestora în proprietatea statului (art. 47 alin. 2 din lege în forma iniţială), 
această prevedere fiind declarată neconstituţională7. 

Legea dispunea că înstrăinarea de terenuri agricole situate în extravilan, 
prin vânzare, se putea face cu exercitarea dreptului de preemţiune, în condiţiile 
art. 48 din lege în forma iniţială, cu scopul de a evita fărâmiţarea excesivă a 
terenurilor și pentru a asigura o bună exploatare a terenurilor agricole. 

Conform art. 51 din lege în forma iniţială, schimbul de terenuri între 
persoane fizice se făcea prin acordul acestora, prin act autentic, cu respectarea 

                                                 
6 Pentru dezvoltări privind regimul juridic al circulaţiei terenurilor instituit prin Legea nr. 

18/1991, a se vedea C. Bîrsan, op. cit., pp. 118-119; I. Urs, P. E. Ispas, op. cit., pp. 94-95; C. 
Jora, I. Ciochină Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., p. 139; E. Chelaru, Circulaţia juridică 
a terenurilor, op. cit., pp. 48-141. 

7 Decizia nr. 342/1997 a C.C.R. , publicată în M.O. nr. 333 din 27.11.1997. 
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limitei de 100 ha teren agricol în echivalent arabil de familie, sub sancţiunea 
nulităţii absolute a actului. Prin schimburile efectuate, fiecare teren dobândea 
situaţia juridică a terenului pe care îl înlocuieşte, cu respectarea drepturilor reale. 

Trebuie avută în vedere și interzicerea înstrăinării terenurilor care au făcut 
obiectul constituirii dreptului de proprietate în condiţiile Legii nr. 18 în forma 
republicată în Monitorul Oficial nr. 1 din 5 ianuarie 1998; conform art. 32 alin. 1, 
terenul atribuit conform art. 19 alin. (1), art. 21 şi art. 43 nu poate fi înstrăinat 
prin acte intre vii timp de 10 ani, socotiţi de la începutul anului următor celui în 
care s-a făcut înscrierea proprietăţii, sub sancţiunea nulităţii absolute a actului de 
înstrăinare. 

6. Legea nr. 54/1998 privind circulația juridică a terenurilor (Monitorul Oficial 
nr. 102 din 4 martie 1998) 

Legea nr. 54/1998 privind circulaţia juridică a terenurilor8 abrogă dispo-
ziţiile privind circulaţia juridică a terenurilor din Legea nr. 18/1991. Prin Legea nr. 
54/1998 (abrogată în prezent) se liberalizează circulaţia juridică a terenurilor 
proprietate privată, fiind reluate unele principii consacrate anterior. 

Legea nr. 54/1998 prevede principiul liberei circulaţii, conform căruia tere-
nurile proprietate privată, indiferent de titularul lor, sunt şi rămân în circuitul 
civil (art. 1 din lege). Astfel, terenurile proprietate privată pot fi înstrăinate și 
dobândite în mod liber, prin modurile prevăzute de lege. 

Terenurile situate în intravilan şi extravilan pot fi înstrăinate şi dobândite 
prin acte juridice între vii, încheiate în forma autentică, sub sancţiunea nulităţii 
absolute a actului (art. 2 alin. 1 și art. 14 din lege). Această regulă nu se aplică și 
pentru transmisiunile prin acte juridice mortis causa deoarece în cazul acestora se 
aplică regulile dreptului succesoral. 

Este prevăzută incapacitatea de a depăși prin actul de dobândire limita de 
200 ha teren agricol în echivalent arabil, de familie, sub sancţiunea nulităţii 
absolute a actului, totale sau parţiale (art. 2 alin. 2 din lege). Este definită noţiunea 

                                                 
8 Pentru dezvoltări privind principiile și regimul juridic al circulaţiei terenurilor instituit 

prin Legea nr. 54/1998, a se vedea C. Bîrsan, op. cit., pp. 119-122; Jora, I. Ciochină Barbu, 
C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 138-139; E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. 
cit., pp. 142-198; Eugen Chelaru, Curs de drept civil. Drepturile reale principale, Editura All 
Beck, Bucureşti, 1999, pp. 97-107; Eugen Chelaru, Despre circulația juridica a terenurilor, 
Revista de Ştiinţe Juridice, nr.1/2006, pp. 10-11, [Online] la http://drept.ucv.ro/ 
RSJ/images/articole/2006/RSJ1/0102ChelaruEugen.pdf. 
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de familie (art. 2 alin. 2 teza a doua din lege) ca fiind formată din soţii şi copiii 
necăsătoriţi, dacă gospodăresc împreună cu părinţii lor. Deși legea califică greșit 
sancţiunea aplicabilă în cazul depășirii acestei limite ca reducţiune (împrumutată 
din materia reducţiunii liberalităţilor excesive), în realitate este vorba de efectul 
urmărit, acela de a opera o reducere până la limita de 200 ha, ceea ce se realizează 
prin intermediul aplicării sancţiunii nulităţii absolute a actului, totale sau parţiale. 

Conform art. 41 alin. (2) din Constituţia României din 1991, proprietatea 
privată este ocrotită în mod egal de lege, indiferent de titular, iar cetăţenii străini 
şi apatrizii nu pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor.  

Pe această direcţie, Legea nr. 54/1998 prevede că cetăţenii străini şi apatrizii 
nu pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în România, iar 
persoanele juridice străine nu pot dobândi terenuri în România prin acte juridice 
între vii sau pentru cauză de moarte (art. 3 alin. 1 și 3 din lege). Prin excepţie, 
persoanele fizice care au cetăţenie română şi domiciliul în străinătate pot dobândi 
în România, prin acte juridice între vii şi prin moştenire, terenuri de orice fel. Se 
observă cu privire la acest aspect o diferenţă faţă de dispoziţiile din Legea nr. 
18/1991 care impunea cerinţa cetăţeniei române și a domiciliului în România. 

Legea nr. 54/1998 dispune că înstrăinarea, prin vânzare, a terenurilor 
agricole situate în extravilan se face cu respectarea dreptului de preemţiune al 
coproprietarilor, al vecinilor ori al arendaşilor (art. 5-11 din lege), cu scopul de a 
evita fărâmiţarea excesivă a terenurilor și pentru a asigura o bună exploatare a 
terenurilor agricole. Trebuie subliniat faptul că această dispoziţie este aplicabilă 
doar pentru terenurile aflate în extravilan. 

Conform art. 12 din Legea nr. 54/1998, schimbul de terenuri între persoane 
fizice sau între persoane juridice private, ori între persoane fizice şi persoane 
juridice private se face cu acordul părţilor contractante (sunt excluse terenurile 
agricole proprietate publică), iar actul de schimb se încheie în forma autentică, 
sub sancţiunea nulităţii absolute; prin schimburile efectuate, fiecare teren 
dobândeşte situaţia juridică a terenului înlocuit, cu respectarea drepturilor şi a 
sarcinilor anterior şi legal constituite; 

Prin Legea nr. 54/1998 se interzic înstrăinările, sub orice formă, a 
terenurilor cu privire la titlul cărora exista litigii la instanţele judecătoreşti, pe tot 
timpul soluţionării acestor litigii, sub sancţiunea nulităţii (art. 15 din lege), cu 
interpretarea că se referă la actele juridice între vii. 
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De la principiul liberei circulaţii a terenurilor Legea nr. 54/1998 prevede 
excepţia privind interzicerea înstrăinării terenurilor care au făcut obiectul consti-
tuirii dreptului de proprietate în condiţiile Legii nr. 18 în forma republicată în 
Monitorul Oficial nr. 1 din 5 ianuarie 1998; conform art. 32 alin. 1, terenul atribuit 
conform art. 19 alin. (1), art. 21 şi art. 43 nu poate fi înstrăinat prin acte intre vii 
timp de 10 ani, socotiţi de la începutul anului următor celui în care s-a făcut 
înscrierea proprietăţii, sub sancţiunea nulităţii absolute a actului de înstrăinare. 

7. Ordonanţa de urgență nr. 226 din 24 noiembrie 2000 privind circulaţia 
juridică a terenurilor cu destinaţie forestieră (Monitorul Oficial nr. 606 din 
25 noiembrie 2000) 

Conform art. 17 din Legea nr. 54/1998, regimul circulaţiei juridice a terenu-
rilor cu destinaţie forestieră se stabileşte prin lege specială, adică prin OUG 226/2000 
privind circulaţia juridică a terenurilor cu destinaţie forestieră. 

Ordonanţa de urgenţă nr. 226/20009 (abrogată în prezent) prevede aplicarea 
principiului liberei circulaţii, conform căruia terenurile din fondul forestier 
proprietate privată, indiferent de titularul lor, sunt şi rămân în circuitul civil (art. 
2 alin. 1 din ordonanţă). 

Ordonanţa dispune că terenurile din fondul forestier proprietate privată pot 
fi înstrăinate şi dobândite prin acte juridice între vii, încheiate în forma autentică, 
sub sancţiunea nulităţii absolute a actului (art. 2 alin. 2 și 8 din ordonanţă). 

Este prevăzută incapacitatea de a depăși prin actul de înstrăinare între vii 
limita de 100 ha teren de familie, sub sancţiunea nulităţii absolute a actului, totale 
sau parţiale (art. 2 alin. 3 din ordonanţă). În ordonanţă este definită noţiunea de 
familie, ca fiind formată din soţii şi copiii necăsătoriţi, dacă gospodăresc 
împreună cu părinţii lor. 

Este prevăzută incapacitatea cetăţenilor străini şi apatrizilor de a dobândi 
dreptul de proprietate asupra terenurilor din fondul forestier; este prevăzută 
incapacitatea persoanelor juridice străine de a dobândi terenuri din fondul 
forestier în România, prin acte juridice între vii sau pentru cauză de moarte 
parţiale (art. 21 din ordonanţă). 

Vânzarea terenurilor din fondul forestier proprietate privată se face cu res-
pectarea dreptului de preemţiune al coproprietarilor sau vecinilor; autoritatea 

                                                 
9 Pentru dezvoltări, a se vedea Eugen Chelaru, Despre circulația juridica a terenurilor, op. cit., 

pp. 10-11. 
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publică centrală care răspunde de silvicultură, prin Regia Naţională a Pădurilor, 
are drept de preemţiune la vânzările terenurilor din fondul forestier proprietate 
privată, limitrofe fondului forestier proprietate publică a statului, precum şi 
pentru enclavele din aceasta (art. 3-6 din ordonanţă). 

Se prevede că schimbul de terenuri din fondul forestier proprietate privată, 
în toate cazurile, se încheie în formă autentică, sub sancţiunea nulităţii absolute 
(art. 7 și 8 din ordonanţă). Prin schimburile efectuate fiecare teren dobândește 
situaţia juridică a terenului pe care îl înlocuiește (art. 9 din ordonanţă). 

Sunt interzise înstrăinările, sub orice formă, ale terenurilor cu privire la 
care există litigii în instanţele judecătorești, pe tot timpul soluţionării acestor 
litigii, sub sancţiunea nulităţii absolute (art. 96 din ordonanţă). 

8. Titlul X privind Circulația juridică a terenurilor din Legea nr. 247/2005 
privind reforma în domeniile proprietăţii şi justiţiei, precum şi unele măsuri 
adiacente (Monitorul Oficial nr. 653 din 22 iulie 2005) 

Legea nr. 54/1998 și Ordonanţa de urgenţă nr. 226 din 24 noiembrie 2000 au 
fost abrogate de art. 8 din Legea nr. 247/2005 la data de 25 iulie 2005. 

Legea nr. 247/200510 prevede principiul liberei circulaţii, conform căruia 
terenurile proprietate privată, indiferent de destinaţia şi titularul lor, sunt şi 
rămân în circuitul civil, iar ele pot fi înstrăinate şi dobândite liber prin oricare din 
modurile prevăzute de lege (art.1 din lege). 

Este stabilit un regim unitar al circulaţiei juridice a terenurilor: nu se mai 
face distincţie după destinaţie sau locul situării, terenuri agricole, cu destinaţie 
forestieră, cu sau fără construcţii, situate în intravilanul localităţii sau în 
extravilanul localităţii. 

Se prevede în lege că terenurile cu sau fără construcţii, situate în intravilan 
şi extravilan, indiferent de destinaţia sau de întinderea lor, pot fi înstrăinate şi 
dobândite prin acte juridice între vii, încheiate în forma autentică, sub sancţiunea 
nulităţii absolute (art. 2 din lege) 

De observat că spre deosebire de reglementarea anterioară, dispoziţiile pri-
vind respectarea formei autentice se aplică și actelor juridice între vii prin care se 

                                                 
10 Pentru dezvoltări privind regimul juridic al circulaţiei terenurilor instituit prin Legea nr. 

247/2005, a se vedea C. Bîrsan, op. cit., pp. 122-125; I. Urs, P. E. Ispas, op. cit., pp. 95-96; 
Jora, I. Ciochină Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 140-141; Eugen Chelaru, Despre 
circulația juridica a terenurilor, op. cit., pp. 11-14. 
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constituie un drept real asupra unui teren cu sau fără construcţie, indiferent de 
destinaţia sau întinderea acestora(art. 2 alin. 2 din lege). 

Spre deosebire de reglementarea anterioară din Legea nr. 54/1998, Legea nr. 
247/2005 prevede în art. 3 că cetăţenii străini şi apatrizii precum şi persoanele 
juridice străine pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor în România 
în condiţiile prevăzute de legea specială. 

A operat o schimbare de viziune în Constituţia României cu privire la posi-
bilitatea cetăţenilor străini și apatrizilor de a dobândi dreptul de proprietate 
asupra terenurilor în România. Conform art. 41 alin. 2 din Constituţia României 
din 1991, proprietatea privată este ocrotită în mod egal de lege, indiferent de 
titular, iar cetăţenii străini şi apatrizii nu pot dobândi dreptul de proprietate 
asupra terenurilor. 

Conform art. 44 alin. 2 privind dreptul de proprietate privată din 
Constituţia României revizuită în anul 2003, proprietatea privată este garantată şi 
ocrotită în mod egal de lege, indiferent de titular. Cetăţenii străini şi apatrizii pot 
dobândi dreptul de proprietate privată asupra terenurilor numai în condiţiile 
rezultate din aderarea României la Uniunea Europeană şi din alte tratate 
internaţionale la care România este parte, pe bază de reciprocitate, în condiţiile 
prevăzute prin lege organică, precum şi prin moştenire legală11. 

Legea specială la care se face trimitere este Legea nr. 312/2005 privind 
dobândirea dreptului de proprietate privată asupra terenurilor de către cetăţenii 
străini şi apatrizi, precum şi de către persoanele juridice străine, publicată în 
Monitorul Oficial nr. 1.008 din 14 noiembrie 200512. Domeniul de aplicare a Legii 
nr. 312/2005 vizează actele juridice între vii și moștenirea testamentară (raportat 
la dispoziţiile constituţionale care prevăd posibilitatea de a dobândi terenurile 
prin moștenire legală în aceleași condiţii ca cetăţenii români). 

                                                 
11 Pentru detalii privind art. 44 alin. (2) din Constituţie și incapacitate specială de a dobândi 

terenuri proprietate privată (în sensul că formularea din Constituţie este pozitivă, și nu 
negativă dar incapacitatea rezultă din interpretarea per a contrario a textului), a se vedea 
V. Stoica, Drept civil. Drepturi reale principale, Ediţia a 3-a, Editura CH Beck, București, 
2017, pp. 152-155; cu privire la dobândirea dreptului de proprietate asupra terenurilor din 
România de către străin, a se vedea și E. Chelaru, Circulaţia juridică a terenurilor, op. cit., 
p. 154; E. Chelaru, Despre circulația juridica a terenurilor, op. cit., p. 15. 

12 Pentru detalii, a se vedea C. Bîrsan, op. cit., pp. 126-128; G. Boroi, C. A. Anghelescu, B. 
Nazat, Curs de drept civil. Drepturi reale principale, Ediţia a 2-a, Editura Hamangiu, 
București, 2013, pp. 49-51; Jora, I. Ciochină Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 144-145. 
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Cetăţenii străini, apatrizii și persoanele juridice străine sunt asimilaţi cu 
cetăţenii români și persoanele juridice române (art. 3 din Legea nr. 312/2005). 
Astfel, cetăţeanul unui stat membru, apatridul cu domiciliul într-un stat membru 
sau în România, precum şi persoana juridică constituită în conformitate cu 
legislaţia unui stat membru pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor 
în aceleaşi condiţii cu cele prevăzute de lege pentru cetăţenii români şi pentru 
persoanele juridice române. 

După modelul altor state, România stabilește prin Legea nr. 312/2005 unele 
termene de tranziţie pentru dobândirea de către cetăţenii străini şi apatrizi a 
dreptului de proprietate privată asupra terenurilor. 

Un prim termen indicat este cel de 5 ani de la data aderării (care se 
calculează de la 1 ianuarie 2007) prevăzut de art. 4 din Legea nr. 312/2005. Astfel, 
cetăţeanul unui stat membru nerezident în România, apatridul nerezident în 
România cu domiciliul într-un stat membru, precum şi persoana juridică nere-
zidentă, constituită în conformitate cu legislaţia unui stat membru, pot dobândi 
dreptul de proprietate asupra terenurilor pentru reşedinţe secundare, respectiv 
sedii secundare, la împlinirea unui termen de 5 ani de la data aderării României la 
Uniunea Europeană. 

Este indicat și un termen de 7 ani de la data aderării (care se calculează de 
la 1 ianuarie 2007) prevăzut de art. 5 alin. 1 din Legea nr. 312/2005. În acest sens, 
cetăţeanul unui stat membru, apatridul cu domiciliul într-un stat membru sau în 
România, precum şi persoana juridică constituită în conformitate cu legislaţia 
unui stat membru pot dobândi dreptul de proprietate asupra terenurilor agricole, 
pădurilor şi terenurilor forestiere la împlinirea unui termen de 7 ani de la data 
aderării României la Uniunea Europeană. 

Există o situaţie distinctă, în sensul că nu se aplică termenul de 7 ani și vor 
putea dobândi dreptul de proprietate de la data aderării, la fel ca cetăţenii români 
(fără a putea schimba destinaţia terenurilor), în cazul fermierilor care desfăşoară 
activităţi independente şi sunt, după caz: a) cetăţeni ai statelor membre sau 
apatrizi cu domiciliul într-un stat membru, care îşi stabilesc reşedinţa în România; 
b) apatrizi cu domiciliul în România (art. 5 alin. 2-5 din Legea nr. 312/2005). 

Raportat la art. 6 din Legea nr. 312/2005, regula este că cetăţeanul străin, 
apatridul şi persoana juridică aparţinând statelor terţe nu pot dobândi dreptul de 
proprietate asupra terenurilor din România. Excepţia vizează situaţia în care cetă-
ţeanul străin, apatridul şi persoana juridică aparţinând statelor terţe pot dobândi 
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dreptul de proprietate asupra terenurilor, în condiţiile reglementate prin tratate 
internaţionale, pe bază de reciprocitate. 

Referitor la condiţiile în care operează excepţia,cetăţeanul străin, apatridul 
şi persoana juridică aparţinând statelor terţe nu pot dobândi dreptul de pro-
prietate asupra terenurilor în condiţii mai favorabile decât cele aplicabile cetă-
ţeanului unui stat membru şi persoanei juridice constituite în conformitate cu 
legislaţia unui stat membru. 

În baza Legii nr. 247/2005 cu excepţia litigiilor privind reconstituirea drep-
tului de proprietate privată şi legalitatea titlului de proprietate, conform legilor 
fondului funciar, existenţa unui litigiu privitor la un teren cu sau fără construcţii 
nu împiedică înstrăinarea acestuia şi nici constituirea altor drepturi reale sau de 
creanţă, după caz (art. 4 din lege). 

Spre deosebire de reglementarea anterioară din Legea nr. 54/1998 unde 
terenurile erau indisponibilizate temporar pe durata existenţei unui litigiu (fără a 
se face vreo distincţie cu privire la dreptul contestat în cadrul litigiului respectiv), 
în Legea nr. 247 existenţa unui litigiu privitor la un teren cu sau fără construcţii 
nu împiedică înstrăinarea acestuia, deci regula este că terenurile pot fi înstrăinate 
în aceste situaţii. 

Prin excepţie, existenţa unui litigiu privind reconstituirea dreptului de 
proprietate privată şi legalitatea titlului de proprietate, conform legilor fondului 
funciar, împiedică înstrăinarea terenului, în aceste cazuri operând o indisponi-
bilizare temporară a terenurilor pe durata existenţei procesului. 

Există posibilitatea încheierii de antecontracte cu privire la înstrăinarea 
unui teren prin care părţile să fie obligate să încheie contractul prin care se 
înstrăinează terenul. În situaţia în care după încheierea unui antecontract cu 
privire la teren, cu sau fără construcţii, una dintre părţi refuză ulterior să încheie 
contractul, partea care şi-a îndeplinit obligaţiile poate sesiza instanţa competentă 
care poate pronunţa o hotărâre care să ţină loc de contract, conform art. 5 alin. 2 
din lege, text care va permite o interpretare extensivă în practică a posibilităţii 
instanţei de a pronunţa o hotărâre care să ţină loc de contract, fără a se limita 
doar la ipoteza terenurilor, și care va reprezenta model pentru posibilitatea 
instanţei de a pronunţa o hotărâre care să ţină loc de contract de vânzare 
recunoscută de Noul Cod civil.  

Trebuie avută în vedere și interzicerea înstrăinării terenurilor care au făcut 
obiectul constituirii dreptului de proprietate în condiţiile Legii nr. 18 în forma 
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republicată în Monitorul Oficial nr. 1 din 5 ianuarie 1998, în art. 32 alin. 1. 
Terenul atribuit conform art. 19 alin. (1), art. 21 şi art. 43 nu poate fi înstrăinat 
prin acte intre vii timp de 10 ani, socotiţi de la începutul anului următor celui în 
care s-a făcut înscrierea proprietăţii, sub sancţiunea nulităţii absolute a actului de 
înstrăinare. 

9. Noul Cod civil 

Noul Cod civil reconfirmă, în mod firesc, aplicarea principiul liberei circu-
laţii a construcţiilor conform căruia terenurile proprietate privată sunt în circuitul 
civil general, principiu care este o exprimare a principului libertăţii de voinţă13. 

În acest sens, conform art. 12 NCC privind libertatea de a dispune, oricine 
poate dispune liber de bunurile sale, dacă legea nu prevede în mod expres altfel. 
Ca o excepţie, nimeni nu poate dispune cu titlu gratuit, dacă este insolvabil 
(având în vedere atât dispoziţiile din Legea 85/2014 privind procedurile de pre-
venire a insolvenţei şi de insolvenţă, cât și Legea nr. 151/2015 privind procedura 
insolvenţei persoanelor fizice, cea din urmă în vigoare din 2018). 

Conform principiului liberei circulaţii a bunurilor consacrat în art. 1657 NCC 
privind bunurile ce pot fi vândute, orice bun poate fi vândut în mod liber, dacă 
vânzarea nu este interzisă ori limitată prin lege sau prin convenţie ori testament. 

De subliniat faptul că Noul Cod civil instituie după mulţi ani un regim juri-
dic unitar al circulaţiei imobilelor în dreptul nostru civil, fără distincţii între tere-
nuri și construcţii, chiar dacă în cazul terenurilor există unele dispoziţii speciale 
care ţin de categoria acestora, fără derogare totuși de la principiile generale14. 

La contractul de vânzare regula este că vânzarea are ca efect strămutarea 
de drept a dreptului subiectiv din patrimoniul vânzătorului în patrimoniul cumpă-
rătorului. Conform art. 1674 privind transmiterea proprietăţii, cu excepţia cazu-
rilor prevăzute de lege ori dacă din voinţa părţilor nu rezultă contrariul, proprie-
tatea se strămută de drept cumpărătorului din momentul încheierii contractului, 
chiar dacă bunul nu a fost predat ori preţul nu a fost plătit încă. 

Prin excepţie, în cazul terenurilor trebuie avute în vedere dispoziţiile art. 
1676 privind strămutarea proprietăţii imobilelor, în sensul că în materie de 

                                                 
13 Pentru dezvoltări privind regimul juridic al circulaţiei terenurilor instituit prin Noul Cod 

civil, a se vedea C. Bîrsan, op. cit., pp. 125-128; G. Boroi, C. A. Anghelescu, B. Nazat, op. 
cit., pp. 51-55;În același sens, a se vedea V. Stoica, op. cit., p. 156; I. Urs, P. E. Ispas, op. cit., 
pp. 96-97; Jora, I. Ciochină Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 141-151. 

14 A se vedea C. Bîrsan, op. cit., p. 125. 
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vânzare de imobile, strămutarea proprietăţii de la vânzător la cumpărător este 
supusă dispoziţiilor de carte funciară. 

La contractul de vânzare se aplică principiul consensualismului, adică 
regula este că vânzarea se perfectează din momentul în care s-a realizat acordul 
de voinţă al părţilor nefiind necesar ca manifestarea de voinţă să îmbrace o anu-
mită formă prescrisă de lege pentru a produce efecte juridice (art. 1174, art. 1178). 

Prin excepţie de la regula caracterului consensual, în cazul terenurilor, con-
venţiile prin care se strămută sau se constituie drepturi reale care urmează a fi 
înscrise în cartea funciară trebuie să fie încheiate prin înscris autentic, sub 
sancţiunea nulităţii absolute (art. 1244). 

Se observă că principiul liberei circulaţii a terenurilor a cunoscut îngrădiri, 
fie prin faptul că legea a prevăzut cazuri de inalienabilitate temporară a tere-
nurilor, fie pentru că a instituit cerinţe speciale, adică forma autentică și 
înscrierea în cartea funciară cu privire la constituirea sau transmiterea drepturilor 
reale imobiliare15. 

Cea mai drastică limitare a exercitării dreptului de proprietate este conside-
rată inalienabilitatea și chiar dacă este prevăzută de lege, trebuie să aibă caracter 
temporar, relevantă fiind în prezent ipoteza specială din art. 826 Cod procedură 
civilă privind inopozabilitatea unor drepturi. Pornind de la faptul că în sfera 
noţiunii de imobile intră și terenurile, se arată că deși nu se prevede o interdicţie 
de înstrăinare, ci numai inopozabilitatea actului de înstrăinare sau de constituire 
de drepturi reale, situaţiile sunt privite ca fiind echivalente, sancţiunea nulităţii 
fiind înlocuită de sancţiunea inopozabilităţii actului de înstrăinare16. Conform art. 
826 C. pr. civ. drepturile reale, precum şi orice alte drepturi înscrise după notarea 
urmăririi imobilului în cartea funciară nu vor putea fi opuse creditorului 
urmăritor şi adjudecatarului, în afară de cazurile expres prevăzute de lege ori de 
cazul în care creditorul sau adjudecatarul s-a declarat de acord cu acel drept ori 
debitorul sau terţul dobânditor a consemnat sumele necesare acoperirii creanţelor 
ce se urmăresc, inclusiv dobânzile şi cheltuielile de executare. 

Conform art. 876 alin. (3) NCC, prin imobil se înţelege una sau mai multe 
parcele de teren alăturate, indiferent de categoria de folosinţă, cu sau fără 
construcţii, aparţinând aceluiaşi proprietar, situate pe teritoriul unei unităţi 
administrativ-teritoriale şi care sunt identificate printr-un număr cadastral unic. 

                                                 
15 În același sens, a se vedea V. Stoica, op. cit., p. 157. 
16 A se vedea V. Stoica, op. cit., p. 157. 
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Conform art. 885 NCC privind dobândirea şi stingerea drepturilor reale 
asupra imobilelor, sub rezerva unor dispoziţii legale contrare, drepturile reale 
asupra imobilelor cuprinse în cartea funciară se dobândesc, atât între părţi, cât şi 
faţă de terţi, numai prin înscrierea lor în cartea funciară, pe baza actului sau 
faptului care a justificat înscrierea. Drepturile reale se vor pierde sau stinge 
numai prin radierea lor din cartea funciară, cu consimţământul titularului, dat 
prin înscris autentic notarial. Acest consimţământ nu este necesar dacă dreptul se 
stinge prin împlinirea termenului arătat în înscriere ori prin decesul sau, după 
caz, prin încetarea existenţei juridice a titularului, dacă acesta era o persoană juri-
dică. Dacă dreptul ce urmează să fie radiat este grevat în folosul unei terţe 
persoane, radierea se va face cu păstrarea dreptului acestei persoane, cu excepţia 
cazurilor anume prevăzute de lege. Hotărârea judecătorească definitivă sau, în 
cazurile prevăzute de lege, actul autorităţii administrative va înlocui acordul de 
voinţă sau, după caz, consimţământul titularului. 

Conform art. 886 privind dobândirea unor drepturi reale fără înscriere, 
drepturile reale se dobândesc fără înscriere în cartea funciară când provin din 
moştenire, accesiune naturală, vânzare silită, expropriere pentru cauză de utilitate 
publică, precum şi în alte cazuri expres prevăzute de lege, iar titularul drepturilor 
astfel dobândite nu va putea însă dispune de ele prin cartea funciară decât după 
ce s-a făcut înscrierea. Cu toate acestea, în cazul vânzării silite, dacă urmărirea 
imobilului nu a fost în prealabil notată în cartea funciară, drepturile reale astfel 
dobândite nu vor putea fi opuse terţilor dobânditori de bună-credinţă. 

În baza art. 888 privind condiţiile de înscriere, înscrierea în cartea funciară 
se efectuează în baza înscrisului autentic notarial, a hotărârii judecătoreşti rămase 
definitivă, a certificatului de moştenitor sau în baza unui alt act emis de 
autorităţile administrative, în cazurile în care legea prevede aceasta. 

Conform art. 56 din Legea nr. 71 din 3 iunie 2011 pentru punerea în apli-
care a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil (articol care a fost modificat de sub 
pct. 6 al pct. 22 al art. I din Legea nr. 60 din 10 aprilie 2012, publicată în Monitorul 
Oficial nr. 255 din 17 aprilie 2012), dispoziţiile Codului civil privitoare la 
dobândirea drepturilor reale imobiliare prin efectul înscrierii acestora în cartea 
funciară se aplică numai după finalizarea lucrărilor de cadastru pentru fiecare 
unitate administrativ-teritorială şi deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cărţilor 
funciare pentru imobilele respective, în conformitate cu dispoziţiile Legii 
cadastrului şi a publicităţii imobiliare nr. 7/1996, republicată, cu modificările şi 
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completările ulterioare. Până la data prevăzută mai sus, înscrierea în cartea 
funciară a dreptului de proprietate şi a altor drepturi reale, pe baza actelor prin 
care s-au transmis, constituit ori modificat în mod valabil, se face numai în scop 
de opozabilitate faţă de terţi. 

Referitor la posibilitatea instanţei de a pronunţa o hotărâre care să ţină loc 
de contract de vânzare, Noul Cod civil prevede în art. 1279 alin. (3) (privind 
promisiunea de a contracta) că dacă promitentul refuză să încheie contractul 
promis, instanţa, la cererea părţii care şi-a îndeplinit propriile obligaţii, poate să 
pronunţe o hotărâre care să ţină loc de contract, atunci când natura contractului o 
permite, iar cerinţele legii pentru validitatea acestuia sunt îndeplinite, aceste 
dispoziţii nefiind aplicabile în cazul promisiunii de a încheia un contract real, 
dacă prin lege nu se prevede altfel.  

În baza art. 1669 NCC privind promisiunea de vânzare şi promisiunea de 
cumpărare, se stabilește că atunci când una dintre părţile care au încheiat o 
promisiune bilaterală de vânzare refuză, nejustificat, să încheie contractul promis, 
cealaltă parte poate cere pronunţarea unei hotărâri care să ţină loc de contract, 
dacă toate celelalte condiţii de validitate sunt îndeplinite; dreptul la acţiune se 
prescrie în termen de 6 luni de la data la care contractul trebuia încheiat. 

Uneori, înstrăinarea prin vânzare a anumitor imobile cunoaște limitări 
datorită existenţei unui drept de preempţiune, ca drept prioritar la cumpărare17. 

Noul Cod civil reglementează dreptul de preempţiune în art. 1730-1740, ca 
procedură generală, spre deosebire de Legea nr. 247/2005 (care nu făcea menţiuni 
privind dreptul de preempţiune), dar după modelul reglementărilor anterioare 
Legii nr. 247/2005 (Legea nr. 54/1998 etc.). Se recunoaște un drept de preempţiune 
al arendașului conform art. 1849 NCC, în sensul că arendaşul are drept de 
preempţiune cu privire la bunurile agricole arendate, care se exercită potrivit art. 
1730-1739 din cod. Se recunoaște un drept de preemţiune la vânzarea terenurilor 
din fondul forestier conform art. 1746 NCC, în sensul că terenurile din fondul 
forestier aflate în proprietate privată se pot vinde cu respectarea, în ordine, a 
dreptului de preempţiune al coproprietarilor sau vecinilor. 

Separat de aceste dispoziţii, Legea nr. 17/2014 privind unele măsuri de 
reglementare a vânzării-cumpărării terenurilor agricole situate în extravilan are 
caracter special și reglementează un drept de preempţiune legal, cu o procedură 

                                                 
17 Pentru dezvoltări privind drepturile de preempţiune recunoscute, a se vedea G. Boroi, C. 

A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., pp. 53-55. 
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specifică18. Conform art. 4 alin. (1) din Legea nr. 17/2014, înstrăinarea, prin 
vânzare, a terenurilor agricole situate în extravilan se face cu respectarea condi-
ţiilor de fond şi de formă prevăzute de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, 
republicată, cu modificările ulterioare, şi a dreptului de preempţiune al 
coproprietarilor, arendaşilor, proprietarilor vecini, precum şi al statului român, 
prin Agenţia Domeniilor Statului, în această ordine, la preţ şi în condiţii egale. 

Referitor la dispoziţiile tranzitorii şi de punere în aplicare a prevederilor 
Codului civil, conform art. 123 din Legea 71/2011 de punere în aplicare a Noului 
Cod civil, de la data intrării în vigoare a Codului civil, prevederile referitoare la 
dreptul de preempţiune cuprinse în legile speciale aflate în vigoare la această dată 
se completează cu dispoziţiile art. 1.730-1.740 din Codul civil. Pentru dreptul de 
preempţiune creat prin convenţie, dispoziţiile art. 1.730-1.740 din Codul civil se 
aplică numai în situaţia în care convenţia a fost încheiată după intrarea în vigoare 
a Codului civil. Dreptul de preempţiune menţionat este supus dispoziţiilor art. 
1.730-1.740 din Codul civil numai cu privire la contractele de vânzare încheiate 
după intrarea în vigoare a Codului civil.  

Conform art. 123^1 din Legea 71/2011, în vederea aplicării prevederilor art. 
1.746 din Codul civil, numai vecinii care sunt proprietari de fond forestier 
beneficiază de dreptul de preempţiune19 (adică nu se aplică dispoziţiile și pentru 
proprietarii vecini de terenuri agricole). 

Se recunoaște un dreptul de preempţiune la cumpărarea terenurilor din 
fondul forestier proprietate privată conform art. 45 din noul Cod silvic al 
României Legea nr. 46/2008, republicat în Monitorul Oficial nr. 611 din 12 august 
2015: coproprietarii şi vecinii proprietari de fond forestier, persoane fizice sau 
juridice, de drept public sau privat, au un drept de preempţiune, în ordinea 
prevăzută la art. 1.746 din Codul civil şi în condiţiile prezentei legi, la cumpărarea 
de terenuri din fondul forestier aflate în proprietate privată, la preţ şi în condiţii 
egale. În situaţia în care terenul ce urmează a fi vândut este limitrof cu fondul 
forestier proprietate publică a statului sau a unităţilor administrativ-teritoriale, 
exercitarea dreptului de preempţiune al statului ori al unităţilor administrativ-
teritoriale prevalează în raport cu dreptul de preempţiune al vecinilor. Dacă 

                                                 
18 Pentru detalii a se vedea și Jora, I. Ciochină Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 146-

151. 
19 Art. 123^1 a fost introdus de subpct. 18 al pct. 22 al art. I din Legea nr. 60 din 10 aprilie 

2012 publicată în Monitorul Oficial nr. 255 din 17 aprilie 2012. 
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niciunul dintre preemptori nu îşi manifestă intenţia de cumpărare, vânzarea 
terenului este liberă. 

Conform art. 34 din noul Cod silvic republicat, terenurile forestiere 
proprietate publica a statului nu fac obiectul constituirii dreptului de proprietate 
sau al vreunui dezmembrământ al acestuia20. 

În plus, organizarea, sistematizarea și amenajarea teritoriului și necesităţile 
privind urbanismul impun anumite limite ale exercitării dreptului de proprietate 
privată asupra terenurilor21. În acest sens, Legea nr. 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului și urbanismul22 cuprinde reguli care limitează exercitarea dreptului de 
proprietate privată asupra terenurilor (care sunt temei și pentru limite ale 
exercitării dreptului de proprietate privată asupra construcţiilor), adică reguli 
privind certificatul de urbanism, dispoziţii privind documentaţiile de amenajare a 
teritoriului (plan de amenajare a teritoriului zonal, plan de amenajare a terito-
riului judeţean, art. 40) și documentaţiile de urbanism (plan urbanistic general, 
regulamentul local aferent, plan urbanistic zonal și regulamentul local aferent, 
planul urbanistic de detaliu, art. 45). 

II. Circulaţia juridică a construcţiilor 

1. Referitor la circulația juridică a construcțiilor23 un prim accent trebuie pus 
(și aici la fel a la circulaţia juridică a terenurilor) pe principiul liberei circulații a 
construcțiilor conform căruia construcțiile proprietate privată sunt în circuitul civil 
general, de la care există excepţii și limitări. Astfel, construcţiile se pot 
înstrăina/dobândi prin modurile prevăzute de lege, adică prin contract, testament, 

                                                 
20 Pentru dezvoltări, a se vedea C. Jora, I. Ciochină Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 

152-154. 
21 A se vedea V. Stoica, op. cit., p. 156;. 
22 Cu modificări aduse de OUG nr. 100/2016 privind modificarea și completarea Legeii nr. 

350/2001 și a Legii 50/1991.  
23 Pentru dezvoltări privind circulaţia juridică a construcţiilor, a se vedea C. Bîrsan, op. cit., 

pp. 112-115; I. Urs, P. E. Ispas, op. cit., pp. 97-101; Cu privire la analiza evoluţiei 
reglementărilor legale privind circulaţia juridică a construcţiilor (Decretul 221/1950, 
Decretul 144/1958, Decretul lege nr. 61/1990 privind vânzarea de locuinţe și spaţii cu altă 
destinaţie construite din fondurile statului către populaţie, Legea nr. 82/1992 pentru 
vânzarea de locuinţe și spaţii cu altă destinaţie, construite din fondurile statului și din 
fondurile unităţilor economice și bugetare de stat etc.), a se vedea C. Jora, I. Ciochină 
Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 151-155. 
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succesiune, uzucapiune etc., se poate înstrăina dreptul de proprietate și se pot 
constitui drepturi reale principale, dezmembrăminte ale proprietăţii. 

2. Perioada anterioară anului 1990 

Analizând mai întâi perioada anterioară anului 1990, construcţiile pro-
prietate privată sunt în circuitul civil general, însă pentru transmiterea dreptului 
de proprietate și constituirea de drepturi reale era necesară: 1) o autorizaţie 
administrativă prealabilă dată în baza unui control administrativ prealabil cerut în 
cazul înstrăinărilor de construcţii; 2) încheierea actului juridic în formă autentică, 
ambele condiţii fiind cerute sub sancţiunea nulităţii absolute a actului încheiat cu 
nerespectarea acestora. 

3. Perioada de după anul 1990 

După anul 1990, se observă aplicarea principiului liberei circulaţii a cons-
trucţiilor conform căruia construcţiile proprietate privată sunt în circuitul civil 
general; 

Se aplică în materia înstrăinării construcţiilor principiul consensualismului, 
în sensul că vânzarea se perfectează și are loc înstrăinarea construcţiei din 
momentul realizării acordului de voinţă al părţilor, fără a fi necesară o anumită 
formă prescrisă de lege. Conform art. 1295 alin. (1) din Codul civil anterior, vin-
derea este perfectă între părţi și proprietatea este de drept strămutată la cumpă-
rător, în privinţa vânzătorului, îndată ce părţile s-au învoit asupra lucrului și 
asupra preţului, deși lucrul încă nu se va fi predat și preţul încă nu se va fi 
numărat. Există excepţii de exemplu, cu privire la înstrăinarea construcţiei prin 
donaţie, caz în care se cere forma autentică. 

Referitor la transmiterea drepturilor asupra construcţiei din momentul 
încheierii contractului, conform art. 971 din Codul civil anterior, în contractele ce 
au de obiect translaţia proprietăţii, sau unui alt drept real, proprietatea sau 
dreptul se transmite prin efectul consimţământului părţilor, și lucrul rămâne în 
rizico-pericolul dobânditorului, chiar când nu i s-a făcut tradiţiunea lucrului. 

Înscrierea în cartea funciară are efect de opozabilitate faţă de terţi a actului 
de înstrăinare (art. 25 Legea nr. 7/1996, în prezent abrogat). Conform art. 15 din 
Decretul-lege nr. 61/1990 privind vânzarea de locuinţe construite din fondurile 
statului către populaţie, în caz de înstrăinare a locuinţei dobândite în condiţiile 
acestui act normativ, se transmite dobânditorului şi dreptul de folosinţă asupra 
terenului, pe durata existentei construcţiei. 
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Legea locuinţei nr. 114/1996 a fost modificată în anul 2008 prin intro-
ducerea art. 101 (prin OUG nr. 210/2008, modificat prin alineatul din Legea nr. 
170/2010 începând cu 24.07.2010), conform căruia locuinţele şi unităţile indi-
viduale pot fi înstrăinate şi dobândite prin acte juridice între vii, încheiate în 
formă autentică notarială, sub sancţiunea nulităţii absolute. Dovada dreptului de 
proprietate şi a celorlalte drepturi reale asupra unei unităţi de locuit se face 
numai pe baza actelor de proprietate şi a extrasului de carte funciară pentru 
informare. 

4. Noul Cod civil 

Noul Cod civil prevede aplicarea principiului liberei circulaţii a cons-
trucţiilor conform căruia construcţiile proprietate privată sunt în circuitul civil 
general, având în vedere și art. 12 NCC privind libertatea de a dispune, oricine 
poate dispune liber de bunurile sale, dacă legea nu prevede în mod expres altfel. 

Așa cum a fost subliniat mai sus, trebuie observat că Noul Cod civil 
instituie un regim juridic unitar al circulaţiei imobilelor în dreptul nostru civil, 
fără distincţii între terenuri și construcţii, chiar dacă în cazul terenurilor există 
unele dispoziţii speciale care ţin de categoria acestora, fără derogare totuși de la 
principiile generale24. 

În conţinutul juridic al dreptului de proprietate care are ca obiect un teren 
există în mod firesc posibilitatea titularului de a edifica orice construcţie sau de a 
permite unei alte persoane acest lucru, cu respectarea dispoziţiilor legale ce ţin de 
amplasarea construcţiilor și calitatea în construcţii25. Conform art. 559 NCC, 
proprietarul poate face, deasupra şi în subsolul terenului, toate construcţiile, 
plantaţiile şi lucrările pe care le găseşte de cuviinţă, în afară de excepţiile stabilite 
de lege, şi poate trage din ele toate foloasele pe care acestea le-ar produce. El este 
ţinut să respecte, în condiţiile şi în limitele determinate de lege, drepturile terţilor 
asupra resurselor minerale ale subsolului, izvoarelor şi apelor subterane, lucră-
rilor şi instalaţiilor subterane şi altora asemenea. 

Conform principiului liberei circulaţii a bunurilor prevăzut de art. 1657 pri-
vind bunurile ce pot fi vândute, orice bun poate fi vândut în mod liber, dacă 
vânzarea nu este interzisă ori limitată prin lege sau prin convenţie ori testament. 

                                                 
24 A se vedea C. Bîrsan, op. cit., p. 125. 
25 G. Boroi, C. A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., p. 39. 
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La contractul de vânzare regula este că vânzarea are ca efect strămutarea 
de drept a dreptului subiectiv din patrimoniul vânzătorului în patrimoniul cumpă-
rătorului. Conform art. 1674 privind transmiterea proprietăţii cu excepţia cazu-
rilor prevăzute de lege ori dacă din voinţa părţilor nu rezultă contrariul, pro-
prietatea se strămută de drept cumpărătorului din momentul încheierii contrac-
tului, chiar dacă bunul nu a fost predat ori preţul nu a fost plătit încă. 

Prin excepţie, în cazul construcţiilor trebuie avute în vedere dispoziţiile art. 
1676 privind strămutarea proprietăţii imobilelor, potrivit căruia în materie de 
vânzare de imobile, strămutarea proprietăţii de la vânzător la cumpărător este 
supusă dispoziţiilor de carte funciară. 

La contractul de vânzare regula este că vânzarea se perfectează din 
momentul în care s-a realizat acordul de voinţă al părţilor nefiind necesar ca 
manifestarea de voinţă să îmbrace o anumită formă prescrisă de lege pentru a 
produce efecte juridice (principiul consensualismului, conform art. 1174, art. 
1178). 

Prin excepţie de la regula caracterului consensual, în cazul construcţiilor, 
convenţiile prin care se strămută sau se constituie drepturi reale care urmează a fi 
înscrise în cartea funciară trebuie să fie încheiate prin înscris autentic, sub 
sancţiunea nulităţii absolute (art. 1244). 

Este relevant art. 876 alin. (3) NCC, conform căruia prin imobil se înţelege 
una sau mai multe parcele de teren alăturate, indiferent de categoria de folosinţă, 
cu sau fără construcţii, aparţinând aceluiaşi proprietar, situate pe teritoriul unei 
unităţi administrativ-teritoriale şi care sunt identificate printr-un număr cadastral 
unic. 

Conform art. 877 NCC drepturile reale imobiliare înscrise în cartea funciară 
sunt drepturi tabulare. Ele se dobândesc, se modifică şi se sting numai cu 
respectarea regulilor de carte funciară. 

Și cu privire la circulaţia juridică a construcţiilor este relevant art. 885 
privind dobândirea şi stingerea drepturilor reale asupra imobilelor, conform 
căruia sub rezerva unor dispoziţii legale contrare, drepturile reale asupra imobi-
lelor cuprinse în cartea funciară se dobândesc, atât între părţi, cât şi faţă de terţi, 
numai prin înscrierea lor în cartea funciară, pe baza actului sau faptului care a 
justificat înscrierea. Drepturile reale se vor pierde sau stinge numai prin radierea 
lor din cartea funciară, cu consimţământul titularului, dat prin înscris autentic 
notarial. Acest consimţământ nu este necesar dacă dreptul se stinge prin 
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împlinirea termenului arătat în înscriere ori prin decesul sau, după caz, prin 
încetarea existenţei juridice a titularului, dacă acesta era o persoană juridică. Dacă 
dreptul ce urmează să fie radiat este grevat în folosul unei terţe persoane, radierea 
se va face cu păstrarea dreptului acestei persoane, cu excepţia cazurilor anume 
prevăzute de lege. Hotărârea judecătorească definitivă sau, în cazurile prevăzute 
de lege, actul autorităţii administrative va înlocui acordul de voinţă sau, după caz, 
consimţământul titularului. 

Pentru circulaţia juridică a construcţiilor trebuie avut în vedere și art. 886 
privind dobândirea unor drepturi reale fără înscriere, care prevede că drepturile 
reale se dobândesc fără înscriere în cartea funciară când provin din moştenire, 
accesiune naturală, vânzare silită, expropriere pentru cauză de utilitate publică, 
precum şi în alte cazuri expres prevăzute de lege, iar titularul drepturilor astfel 
dobândite nu va putea însă dispune de ele prin cartea funciară decât după ce s-a 
făcut înscrierea. Cu toate acestea, în cazul vânzării silite, dacă urmărirea 
imobilului nu a fost în prealabil notată în cartea funciară, drepturile reale astfel 
dobândite nu vor putea fi opuse terţilor dobânditori de bună-credinţă. 

În baza art. 888 privind condiţiile de înscriere, înscrierea în cartea funciară 
se efectuează în baza înscrisului autentic notarial, a hotărârii judecătoreşti rămase 
definitivă, a certificatului de moştenitor sau în baza unui alt act emis de 
autorităţile administrative, în cazurile în care legea prevede aceasta. 

Conform art. 35 din Legea nr. 7/1996 republicată, notarul public care a 
întocmit un act prin care se transmite, se modifică, se constituie sau se stinge un 
drept real imobiliar este obligat să ceară, din oficiu, înscrierea în cartea funciară. 
În acest scop, va trimite cererea de înscriere a actului respectiv, în ziua întocmirii 
lui sau cel mai târziu în următoarea zi lucrătoare, la biroul teritorial în a cărui 
rază de activitate se află imobilul. Despre exercitarea acestei obligaţii se va face 
menţiune expresă în cuprinsul actului sau, după caz, al certificatului de 
moștenitor. 

Conform art. 56 din Legea nr. 71 din 3 iunie 2011 pentru punerea în 
aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil (articol care a fost modificat de 
subpct. 6 al pct. 22 al art. I din Legea nr. 60 din 10 aprilie 2012, publicată în 
Monitorul Oficial nr. 255 din 17 aprilie 2012), dispoziţiile Codului civil privitoare 
la dobândirea drepturilor reale imobiliare prin efectul înscrierii acestora în cartea 
funciară se aplică numai după finalizarea lucrărilor de cadastru pentru fiecare 
unitate administrativ-teritorială şi deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cărţilor 
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funciare pentru imobilele respective, în conformitate cu dispoziţiile Legii cadas-
trului şi a publicităţii imobiliare nr. 7/1996, republicată, cu modificările şi comple-
tările ulterioare. Până la data prevăzută mai sus, înscrierea în cartea funciară a 
dreptului de proprietate şi a altor drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au 
transmis, constituit ori modificat în mod valabil, se face numai în scop de 
opozabilitate faţă de terţi. 

Sub aspectul regimului juridic aplicabil construcţiilor, sunt reglementări 
relevante cele din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urba-
nismul și Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de 
construcţii, republicată26. Deși sunt și dispoziţii necorelate între cele două regle-
mentări, există reguli care limitează exercitarea dreptului de proprietate privată 
asupra terenurilor și care sunt temei și pentru limite ale exercitării dreptului de 
proprietate privată asupra construcţiilor: certificatul de urbanism (ca act adminis-
trativ obligatoriu de informare27) și autorizaţia pentru executarea lucrărilor de 
construire sau desfiinţare a construcţiilor sunt acte administrative cuprinse în 

                                                 
26 Ambele cu modificări aduse de OUG nr. 100/2016 privind modificarea și completarea Legii 

nr. 350/2001 și a Legii 50/1991.  
27 Conform art. 32 alin. (1) din Legea nr. 350/2001, în cazul în care prin cererea pentru 

emiterea certificatului de urbanism se solicită o modificare de la prevederile documen-
taţiilor de urbanism aprobate pentru zona respectivă sau dacă condiţiile specifice ale 
amplasamentului ori natura obiectivelor de investiţii o impun, autoritatea publică locală 
are dreptul ca, după caz, prin certificatul de urbanism: a) să respingă în mod justificat 
cererea de modificare a prevederilor documentaţiilor de urbanism aprobate; b) să 
condiţioneze autorizarea investiţiei de elaborarea și aprobarea de către autoritatea publică 
locală competentă a unui plan urbanistic zonal; c) să condiţioneze autorizarea investiţiei 
de aprobarea de către autoritatea publică competentă a unui plan urbanistic zonal, 
elaborat și finanţat prin grija persoanelor fizice și/sau juridice interesate, numai în baza 
unui aviz prealabil de oportunitate întocmit de structura specializată condusă de 
arhitectul-șef și aprobat, după caz, conform competenţei: de primarul localităţii; de 
primarul general al municipiului București; de președintele consiliului judeţean, cu avizul 
prealabil al primarului localităţilor interesate, doar în cazul în care teritoriul reglementat 
implică cel puţin două unităţi administrativ-teritoriale; d) să solicite elaborarea unui plan 
urbanistic de detaliu; e) să permită întocmirea documentaţiei tehnice pentru autorizaţia de 
construire, fără elaborarea unei documentaţii de urbanism, în situaţia construirii pe o 
parcelă în cadrul unui front preexistent, în care clădirile de pe parcelele adiacente au 
același regim de înălţime cu cel solicitat. Alin. (1) al art. 32 a revenit la forma anterioară 
modificării aduse prin OUG nr. 100 din 15 decembrie 2016, publicată în Monitorul Oficial 
nr. 1.052 din 27 decembrie 2016, ca urmare a respingerii acestui act normativ prin Legea 
nr. 86 din 28 aprilie 2017, publicată în Monitorul Oficial nr. 313 din 2 mai 2017. 
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normele juridice în legătură cu exercitarea dreptului de proprietate privată asupra 
construcţiilor28. 

Conform art. 37 alin. (1) și (2) din Legea nr. 7/1996 republicată, dreptul de 
proprietate asupra construcţiilor se înscrie în cartea funciară în baza unui certi-
ficat de atestare eliberat de autoritatea locală emitentă a autorizaţiei de 
construire, care să confirme că edificarea construcţiilor s-a efectuat conform 
autorizaţiei de construire și că există proces-verbal de recepţie la terminarea 
lucrărilor, precum și a celorlalte dispoziţii legale în materie și a unei documentaţii 
cadastrale. Construcţiile realizate înainte de 1 august 2001, care este data intrării 
în vigoare a Legii nr. 453/2001 pentru modificarea și completarea Legii nr. 
50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii și unele măsuri 
pentru realizarea locuinţelor, se intabulează, în lipsa autorizaţiei de construire, în 
baza certificatului de atestare fiscală prin care se atestă achitarea tuturor obliga-
ţiilor fiscale de plată datorate autorităţii administraţiei publice locale în a cărei 
rază se află situată construcţia, precum și a documentaţiei cadastrale. 

Conform art. 37 alin. (5) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea execu-
tării lucrărilor de construcţii, republicată în Monitorul Oficial al României, Partea 
I, nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu modificările și completările ulterioare, cu 
modificările aduse prin Legea nr. 127/2013, construcţiile executate fără autorizaţie 
de construire sau cu nerespectarea prevederilor acesteia, precum si cele care nu 
au efectuata recepţia la terminarea lucrărilor, potrivit legii, nu se consideră finali-
zate și nu pot fi intabulate in cartea funciară. În aceasta situaţie se aplică în 
continuare sancţiunile prevăzute de lege. Construcţiile realizate înainte de 1 
august 2001, care este data intrării în vigoare a Legii nr. 453/2001 pentru modi-
ficarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor 
de construcţii și unele măsuri pentru realizarea locuinţelor, se intabulează, în 
lipsa autorizaţiei de construire, în baza certificatului de atestare fiscală prin care 
se atestă achitarea tuturor obligaţiilor fiscale de plată datorate autorităţii admi-
nistraţiei publice locale în a cărei rază se află situată construcţia, precum și a 
documentaţiei cadastrale. În cazul în care construcţiile nu sunt înregistrate la 
autoritatea administraţiei publice locale competente, acestea se înregistrează dacă 

                                                 
28 Pentru dezvoltări, a se vedea G. Boroi, C. A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., pp. 40-48; V. 

Stoica, op. cit., pp. 158-163; I. Urs, P. E. Ispas, op. cit., pp. 99-101. 
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se achită impozitul aferent pe ultimii 5 ani anteriori depunerii declaraţiei fiscale, 
inclusiv pentru anul în curs29. 

Conform art. 159 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedură fiscală 
(cu modificări din Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 25/2018), pentru 
înstrăinarea dreptului de proprietate asupra clădirilor, terenurilor și a mijloacelor 
de transport, proprietarii bunurilor ce se înstrăinează trebuie să prezinte certi-
ficate de atestare fiscală prin care să se ateste achitarea tuturor obligaţiilor de 
plată datorate bugetului local al unităţii administrativ-teritoriale în a cărei rază se 
află înregistrat fiscal bunul ce se înstrăinează. Pentru bunul ce se înstrăinează, 
proprietarul bunului trebuie să achite impozitul datorat pentru anul în care se 
înstrăinează bunul, cu excepţia cazului în care pentru bunul ce se înstrăinează 
impozitul se datorează de altă persoană decât proprietarul. Actele prin care se 
înstrăinează clădiri, terenuri, respectiv mijloace de transport, cu încălcarea 
acestor prevederi sunt nule de drept. Nu sunt aplicabile aceste reguli în cazul pro-
cedurii de executare silită, procedurii insolvenţei și procedurilor de lichidare. 

Conform art. 20 din Legea nr. 230/2007 privind înfiinţarea, organizarea și 
funcţionarea asociaţiilor de proprietari, proprietarii care își înstrăinează aparta-
mentele sau spaţiile cu altă destinaţie decât aceea de locuinţă sunt obligaţi ca la 
întocmirea formelor de înstrăinare să facă dovada achitării la zi a cotelor de 
contribuție la cheltuielile asociației de proprietari30. Notarii publici nu vor auten-
tifica actele de înstrăinare fără o adeverinţă din partea asociaţiei de proprietari, 
care să reprezinte dovada achitării la zi a cotelor de contribuţie la cheltuielile 
asociaţiei de proprietari, eliberată în original sub semnătura președintelui și a 
administratorului asociaţiei de proprietari, cu precizarea numelui și prenumelui 
acestora, și cu ștampila asociaţiei de proprietari. Actele de înstrăinare încheiate cu 
nerespectarea acestei obligaţii sunt nule de drept. În cazul existenţei unor datorii 
către asociaţia de proprietari, înstrăinarea proprietăţii se poate face numai dacă se 
introduce în contract o clauză privitoare la preluarea datoriilor de către 
cumpărător. 

                                                 
29 Pentru dezvoltări, a se vedea G. Boroi, C. A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., pp. 47-48. 
30 Pentru dezvoltări, a se vedea G. Boroi, C. A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., p. 52. 
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III. Consideraţii privind măsurile legislative de retrocedare  
a proprietăţilor  

La 11 iunie 1948, 1.050 de întreprinderi industriale, bancare sau de asigurări 
treceau în mâinile statului, ca „bun de consum al poporului”, conform Legii 
119/1948 a naţionalizării. Prin lege, aceste bunuri private erau luate şi puse în 
domeniul statului, iar acţiunea era prezentată ca fiind „pentru binele poporului şi 
în numele lui”. Procesul început în 1948 a continuat şi în domeniul agrar. La 2 
martie 1949, prin Decretul 84/1949, colectivizarea a început violent cu expro-
prierea proprietăţilor mai mari de 50 ha. Până în 1962 au fost confiscate aproape 
toate proprietăţile agricole private din ţară şi comasate în întreprinderi agricole 
administrate de stat. Au urmat imobilele şi locuinţele. În anul 1950, prin Decretul 
92/1950, au fost trecute „în proprietatea statului ca bunuri ale întregului popor, 
fără nicio despăgubire şi libere de orice sarcini sau drepturi reale de orice fel”: 
imobilele foştilor industriaşi, moşieri, bancheri şi mari comercianţi, hotelurile cu 
întreg inventarul lor, imobilele în construcţie, avariate sau distruse. 

După 1989, majoritatea fostelor ţări comuniste au abordat problema resti-
tuirii proprietăţilor. Astfel, în Albania, Bulgaria, Ungaria, Republica Cehă şi în fosta 
Germanie de Est, legile de restituire a imobilelor naţionalizate au fost adoptate 
înainte de sfârşitul anului 1993, în Croaţia în 1996, iar în Macedonia în 1998. 

În România, problema restituirii proprietăţilor preluate abuziv este încă 
departe de a fi rezolvată.  

În privinţa fondului funciar, prin adoptarea Legii nr. 18/1991 a fost 
reconstituit dreptul de proprietate al ţăranilor români asupra unei suprafeţe 
limitate din pământurile lor, adică numai pentru 10 hectare pe amplasamente 
hotărâte de comisiile pentru aplicarea legii.  

În 1997, Legea nr. 169 le-a permis proprietarilor să depună cereri de resti-
tuire pentru 50 de hectare de teren agricol de familie şi 30 de hectare de pădure de 
familie, urmând ca retrocedarea efectivă să se realizeze printr-o altă lege de 
modificare a Legii fondului funciar. Trei ani mai târziu, se adoptă Legea nr. 1/2000 
prin care suprafaţa de pământ retrocedată s-a extins la 50 de hectare, însă emi-
terea titlurilor de proprietate a fost un proces foarte greoi. 

După încă doi ani, Parlamentul votează o nouă reformă a Legii nr. 1/2000 și 
anume Legea nr. 400/2002 – privind reconstituirea dreptului de proprietate 
asupra terenurilor agricole şi a celor forestiere. Această lege şi cea din 2000 au 
permis împroprietărirea rapidă a mii de oameni doar pe baza unor liste din 1945, 
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în care erau trecuţi cei care ar fi urmat să primească terenuri agricole în baza 
reformei agrare de după război.  

A urmat, în 2005, Legea nr. 247 prin care se consacra regula restituirii pe 
fostele amplasamente. Pădurile se restituiau integral, se restituiau şi construcţiile 
aferente terenurilor agricole şi forestiere din extravilan. Proprietarii pe ale căror 
terenuri se află investiţii erau despăgubiţi. Foştii proprietari ar fi fost despăgubiţi 
de Fondul Proprietatea prin acţiuni reprezentând valoarea actuală a imobilelor 
care nu se restituiau în natură. 

Începând de la Legea 18 din 1991 până în prezent, au fost adoptate zeci de 
acte normative – legi şi ordonanţe de urgenţă – pentru a reglementa proprietatea 
funciară. 

În privinţa proprietăţilor imobiliare industriale, bancare, precum şi a 
gospodăriilor ţărăneşti situaţia este nerezolvată. 

Prin Legea 15/1990 aceste proprietăţi au fost preluate „din nou” de stat şi 
date în proprietate instituţiilor care le ocupau, în fapt, la data emiterii actului 
normativ. Multe dintre aceste bunuri imobile au fost scoase la privatizare şi 
vândute unor persoane fizice şi juridice române sau străine. 

Problema cea mai controversată rămâne cea a „caselor naţionalizate”, adică 
a retrocedării locuinţelor/imobilelor preluate abuziv în perioada comunistă, indi-
ferent de actul normativ aplicat la momentul preluării. 

După unele estimări, în ianuarie 1990, între două şi trei milioane de 
persoane se aflau, în România, în postura de chiriaşi în imobilele naţionalizate. 

Foştii proprietari sau moştenitorii acestora – împreună cu o parte extrem 
de activă a societăţii civile, au încercat în mod constant să promoveze pe agenda 
legislativului adoptarea de politici de restituire in intregrum. Cu toate acestea, 
majoritatea ţărilor este europene au optat pentru acordarea de despăgubiri, 
eșalonate pe lungi perioade de timp. Mulţi dintre foştii proprietari au apelat la 
justiţie înaintând acţiuni pentru a-şi revendica proprietăţile. 

Presiunile interne şi internaţionale au dus, în septembrie 1995, la votarea în 
Parlamentul României a primei legi privind restituirea imobilelor naţionalizate. 

Prima reglementare, Legea nr. 112/1995 a reprezentat un compromis. Se 
restituiau, în natură, acele clădiri naţionalizate „cu titlu”, în cazul în care foştii 
proprietari locuiau în postura de chiriaşi ai statului, în respectivele clădiri. 
Chiriaşilor care ocupau celelalte imobile naţionalizate le-a fost permisă cumpă-
rarea lor, la valoarea contabilă, ceea ce, în condiţiile hiperinflaţiei anilor 1990, nu 
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însemna prea mult. Se vindeau doar clădirile sau locuinţele, nu şi terenul aferent. 
Foştii proprietari urmau să primească despăgubiri din partea statului, în virtutea 
unei viitoare legi speciale care ar fi urmat să stabilească procedura, care însă nu a 
mai fost votată. 

Legea a nemulţumit pe foștii proprietari. Au fost înstrăinate către chiriaşi 
peste 85% din totalul imobilelor preluate abuziv. Pentru foştii proprietari, soluţia 
găsită a fost următoarea: despăgubirea în bani, dar numai în limita a 40% din 
valoarea locuinţei şi a terenurilor aferente. Apariţia acestei legi a creat numeroase 
litigii între foştii proprietari şi chiriaşii deveniţi proprietari. 

A doua lege a retrocedării imobiliare, Legea nr. 10/2001 dorea să repare 
lentoarea din legislaţia anterioară, în condiţiile în care deciziile pronunţate de 
CEDO obligau statul la despăgubiri costisitoare. S-a realizat o reglementare 
globală a situaţiei, cu referire atât la imobilele preluate cu titlu, cât şi la cele 
preluate fără titlu. Legea nr. 10/2001 dădea foştilor proprietari dreptul să pri-
mească în natură locuinţele şi terenurile în condiţiile în care preluarea a fost 
abuzivă, sau numai a terenurilor respective, în cazul în care locuinţa nu mai putea 
fi restituită în natură. 

Cea mai disputată excepţie a legii a fost cea referitoare la chiriaşii care au 
cumpărat imobilele în baza Legii nr. 112/1995. Aceştia păstrează statutul de 
proprietar dacă au cumpărat imobilul „cu bună credinţă”, formulare menită să 
asigure o doză de protecţie a chiriaşilor. Foştii proprietari care primiseră 
despăgubiri plafonate pe Legea nr. 112/1995 urmau să primească diferenţa până la 
valoarea integrală a locuinţelor şi a terenurilor care nu au fost restituite în natură. 
Legea a fost văzută ca o nouă speranţă în îndreptarea greşelilor făcute prin actul 
normativ precedent, dar a dat naştere la speculaţii, nemulţumiri şi un nou şir de 
procese. 

În 2003, Guvernul modifică Legea nr. 10/2001. Prin normele metodologice 
date de HG nr. 498/2003 este consacrat principiul valabilităţii contractelor de 
vânzare-cumpărare întocmite de stat cu chiriaşii din casele naţionalizate numai 
pe principiul bunei credinţe a cumpărătorului.  

Legea nr. 1/2009 modifică Legea nr. 10 şi interzice restituirea în natură 
către foştii proprietari a terenurilor aferente caselor cumpărate de foştii chiriaşi. 

În aprilie 2005, a fost înfiinţată, în subordinea primului-ministru, Autoritatea 
Naţională pentru Restituirea Proprietăţilor, pentru finalizarea operaţiunilor de 
retrocedare a imobilelor, terenurilor agricole şi forestiere confiscate în timpul 
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regimului comunist sau de despăgubire a foştilor proprietari. În acel moment, 
autorităţile locale primiseră deja 210.000 notificări, dintre care 128.000 cereri 
pentru retrocedarea în natură a proprietăţilor, iar restul, la acordarea de despăgu-
biri în echivalent. Termenul-limită de depunere a cererilor de către populaţie a 
fost decembrie 2005.  

Procesul nu este încheiat nici astăzi.  

IV. Concluzii 

Examinând transformările suferite de instituţia circulaţiei juridice a 
imobilelor în România ultimelor decenii, evoluţia către o reglementare modernă, 
suplă, unificantă este evidentă. Cu ezitări și reveniri, legislaţia consacră despăr-
ţirea de soluţiile constrângătoare ale limitărilor dreptului de proprietate și 
permite într-o manieră mai liberală exprimarea voinţei individuale. Sigur, în acest 
domeniu, interesul legiuitorul rămâne acela de asigurare a securităţii drepturilor 
patrimoniale prin norme care să crească gradul de securitate dinamică ca expresie 
a ocrotirii modurilor prin care se dobândesc drepturile patrimoniale. Din această 
perspectivă, trecerea în viitor la efectul constitutiv al înscrierii cartea funciară 
poate permite renovarea totală a condiţiilor circulaţiei juridice a imobilelor. Atât 
timp cât nu doar opozabilitatea faţă de terţi, ci și constituirea sau transmiterea 
drepturilor reale este condiţionată de îndeplinirea formalităţilor specifice, funcţia 
informativă este absorbită în funcţia translativă sau constitutivă și, deci, se poate 
renunţa în viitor la orice alte măsuri de control al circulaţiei juridice a imobilelor. 

 


