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I. Circulatia juridica a terenurilor

1. Un prim accent trebuie pus pe principiul liberei circulatii a terenurilor
conform cdruia terenurile proprietate privatd sunt in circuitul civil general, de la
care exista exceptii si limitari. Terenurile se pot instrdina si pot fi dobandite in
mod liber prin modurile previzute de lege, adicd prin contract, testament,
succesiune, uzucapiune etc. Se poate instrdina dreptul de proprietate si se pot
constitui drepturi reale principale, dezmembraminte ale proprietatii.

2. Codul civil din 1864

Codul civil anterior nu continea dispozitii speciale privind circulatia juri-
dica a terenurilor proprietate privata, fiind aplicabile dispozitiile generale’.

O astfel de dispozitie generala este cea din art. 475 in baza caruia oricine
poate dispune liber de bunurile ce sunt ale lui, cu modificéarile stabilite prin lege.

O altd normi generald aplicabila priveste transmiterea drepturilor din
momentul incheierii contractului prin efectul consimtamantului partilor; conform
art. 971, in contractele ce au de obiect translatia proprietatii, sau unui alt drept
real, proprietatea sau dreptul se transmite prin efectul consimtiméntului partilor,
si lucrul rdméane in rizico-pericolul dobanditorului, chiar cind nu i s-a facut
traditiunea lucrului.

Din aceste dispozitii rezulta ca in baza Codului civil anterior din 1864 in
cazul instrainarilor de terenuri se aplica principiul consensualismului: vanzarea se
perfecteazd din momentul realizdrii acordului de vointa al partilor, fard a fi
necesard o anumiti forma prescrisd de lege. In acest sens, conform art. 1295 alin.
(1) VCC, vinderea este perfectd intre parti si proprietatea este de drept strimutati
la cumpdrator, in privinta vanzéatorului, indata ce partile s-au invoit asupra

lucrului si asupra pretului, desi lucrul inca nu se va fi predat si pretul inca nu se

Pentru detalii, a se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturi reale principale in reglementarea
Noului Cod civil, Editia a 3-a, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 117; L. Urs, P. E. Ispas,
Drept civil. Teoria drepturilor reale, Editia a 2-a, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2015, pp. 92-
93; Cu privire la analiza evolutiei reglementarilor legale privind circulatia juridica a
terenurilor (Legea nr. 203/1947, Decretul nr. 151/1950 privind comasarea si circulatia
bunurilor agricole, abrogat si inlocuit prin Lege 59/1974, Decretul 221/1950, Decretul nr.
144/1958, Legea 19/1968 privind regimul juridic al terenurilor cu sau fira constructii de pe
teritoriul oraselor si municipiilor, Legea 58 si 59/1974, Decretul 112/1984 de modificare a
Legii nr. 59/1974, Decretul lege nr. 1/1989, Legea nr. 9/1990), a se vedea si C. Jora, I
Ciochina Barbu, Cristian Constantin Corbu, Drept civil. Drepturi reale, Editia a 2-a
revizuitd, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2015, pp. 137-141.
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va fi numarat. Existd exceptii de la principiul consensualismului in cazul tere-
nurilor de exemplu pentru instrainiri prin donatii, testament, ipoteca.

3. Perioada anterioard anului 1990

In perioada 1945 (instaurarea regimului totalitar) — 1990 terenurile pro-
prietate privata sunt in circuitul civil general si pot fi instrainate si dobandite in
modurile prevazute de lege, insd pentru transmiterea dreptului de proprietate si
constituirea de drepturi reale era necesard: 1) o autorizatie administrativa prea-
labild datd in baza unui control administrativ prealabil cerut in cazul instrii-
narilor de terenuri; 2) incheierea actului juridic in forma autentica, cerinta intro-
dusi ca o conditie de validitate’. Ambele conditii erau cerute sub sanctiunea
nulitatii absolute a actului incheiat cu nerespectarea acestora.

In anul 1974 sunt adoptate anumite legi prin care se realizeaza scoaterea
terenurilor din circuitul civil general’, iar singurul mod permis de lege prin care
puteau fi dobandite terenurile era prin mostenire legala, fara a putea fi dobandite
prin testament, prin uzucapiune etc. Conform art. 30 alin. 1 din Legea nr. 58/1974
privind sistematizarea teritoriului si a localitatilor urbane si rurale, dobandirea
terenurilor cuprinse in perimetrul construibil al localitatilor urbane si rurale se
poate face numai prin mostenire legala, fiind interzisd instrainarea sau
dobandirea prin acte juridice a acestor terenuri. In baza art. 44 din Legea nr.
59/1974 privind fondul funciar, dobandirea de terenuri agricole se poate face
numai prin mostenire legala, fiind interzisa instrdinarea sau dobandirea prin acte
juridice a acestor terenuri.

Conform art. 30 alin. 2 din Legea nr. 58/1974, in caz de instriinare a
constructiilor, terenul aferent acestor constructii trecea in proprietatea statului cu
plata unei despagubiri, iar conform alin. 3 dobanditorul constructiei primea din
partea statului in folosinti terenul necesar in limitele prevazute de art. 8 si 17 din
lege (suprafetele de teren necesare pentru construirea de locuinte si anexe
gospodéresti erau in suprafata de 200-250 mp).

4. Perioada de dupa decembrie 1989

Dupa decembrie 1989, prin efectul abrogrii Legii nr. 58/1974 privind siste-
matizarea teritoriului si a localitatilor urbane si rurale prin Decretul-lege nr.

* Pentru dezvoltiri a se vedea C. Birsan, op. cit., pp. 117-118.
> Pentru dezvoltari, a se vedea E. Chelaru, Circulatia juridicd a terenurilor, Editura All Beck,
Bucuresti, 1999, pp. 17-31, pp. 37-46.
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1/1989 si al abrogarii dispozitiilor care interziceau instrainarea sau dobandirea
prin acte juridice a terenurilor din Legii nr. 59/1974 terenurile proprietate privata
sunt introduse in circuitul civil general si pot fi instriinate.

Se prevede aplicarea principiului consensualismului in cazul instriinarilor
de terenuri, fard a se impune respectarea formei autentice sau a altor autorizatii
administrative prealabile.

Desi existd unele limite pentru circulatia juridicd a terenurilor din locali-
tatile urbane, in sensul cd Decretul nr. 144/1958 prevedea ca este obligatorie
obtinerea autorizatiei prealabile pentru executarea unor lucrari, aceste dispozitii
sunt abrogate in anul 1991.

In anul 1990 legiuitorul a interzis temporar instriinarea terenurilor prin
acte juridice intre vii, indiferent dacid sunt situate in localitate sau in afara
localitatii. Conform art. 1 din Legea nr. 9 din 31 iulie 1990 privind interzicerea
temporara a instrainarii terenurilor prin acte intre vii, pana la adoptarea unei noi
reglementari legale privind regimul fondului funciar se interzice instrainarea,
prin acte intre vii, a terenurilor de orice fel, situate induntrul sau in afarad
localitétilor. Se excepteaza terenurile aferente constructiilor care se instraineaza,
inclusiv curtea, in suprafata de cel mult 1.000 metri pétrati.

Conform art. 15 din Decretul-lege nr. 61/1990 se prevede c&, in caz de
instrdinare a locuintei dobandite in conditiile instituite, se transmite asupra
dobanditorului si dreptul de folosintd asupra terenului, pe durata existentei
constructiei.

Ulterior, regimul juridic al circulatiei terenurilor a fost reglementat de
Legea nr. 18/1991, Legea fondului funciar, de Legea nr. 54/1998 privind circulatia
juridicd a terenurilor (care abrogd dispozitiile corespunzatoare din Legea nr.
18/1991), de Ordonanta de urgenta nr. 226 din 24 noiembrie 2000 privind circu-
latia juridicd a terenurilor cu destinatie forestierd, de Titlul X privind Circulatia
juridica a terenurilor din Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile
proprietatii si justitiei (care abroga Legea 54 si OUG 226), abrogata la randul ei de
Legea nr. 71/2011, odata cu in 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, republicatd in anul 1998)

Legea fondului funciar consacrd principiul liberei circulatii a terenurilor
conform caruia terenurile proprietate privatd sunt in circuitul civil general’.
Conform art. 45 din lege (in forma initiald), terenurile proprietate privata, indi-
ferent de titularul lor, sunt §i rdméan in circuitul civil. Ele pot fi dobandite si
instrainate prin oricare din modurile stabilite de legislatia civila, cu respectarea
dispozitiilor din lege. Astfel, terenurile sunt in circuitul civil si se liberalizeaza
circulatia juridica a acestora.

Legea prevede ca actele de instrdinare intre vii a terenurilor situate in
intravilan sau extravilan trebuie sa respecte forma autentica (conform art. 46 alin.
1 din lege in forma initiala).

Este prevazuta in lege incapacitatea de a depasi prin acte de dobandire intre
vii limita de 100 ha teren agricol in echivalent arabil de familie, sub sanctiunea
nulitdtii absolute a actului, totale sau partiale (conform art. 46 alin. 2 din lege in
forma initiala).

Este prevazuta in lege incapacitatea persoanelor fizice care nu au cetatenia
roména si domiciliul in Roménia, precum gi a persoanelor juridice care nu au
nationalitate romani si sediul in Roménia, de a dobandi in proprietate terenuri de
orice fel prin acte intre vii (art. 47 alin. 1 din lege in forma initiala). Daca aceste
persoane dobandeau in proprietate terenuri prin mostenire erau obligate si le
instraineze in termen de 1 an de la data dobandirii, sub sanctiunea trecerii in mod
gratuit a acestora in proprietatea statului (art. 47 alin. 2 din lege in forma initial),
aceasta prevedere fiind declarati neconstitutionala’.

Legea dispunea ca instrainarea de terenuri agricole situate in extravilan,
prin vanzare, se putea face cu exercitarea dreptului de preemtiune, in conditiile
art. 48 din lege in forma initiala, cu scopul de a evita fiaramitarea excesivd a
terenurilor si pentru a asigura o buna exploatare a terenurilor agricole.

Conform art. 51 din lege in forma initiala, schimbul de terenuri intre
persoane fizice se ficea prin acordul acestora, prin act autentic, cu respectarea

® Pentru dezvoltiri privind regimul juridic al circulatiei terenurilor instituit prin Legea nr.

18/1991, a se vedea C. Birsan, op. cit., pp. 118-119; I. Urs, P. E. Ispas, op. cit., pp. 94-95; C.
Jora, L. Ciochind Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., p. 139; E. Chelaru, Circulatia juridicd
a terenurilor, op. cit., pp. 48-141.

" Decizia nr. 342/1997 a C.C.R. , publicata in M.O. nr. 333 din 27.11.1997.
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limitei de 100 ha teren agricol in echivalent arabil de familie, sub sanctiunea
nulitatii absolute a actului. Prin schimburile efectuate, fiecare teren dobindea
situatia juridica a terenului pe care il inlocuieste, cu respectarea drepturilor reale.

Trebuie avuta in vedere si interzicerea instraindrii terenurilor care au ficut
obiectul constituirii dreptului de proprietate in conditiile Legii nr. 18 in forma
republicatd in Monitorul Oficial nr. 1 din 5 ianuarie 1998; conform art. 32 alin. 1,
terenul atribuit conform art. 19 alin. (1), art. 21 si art. 43 nu poate fi instrdinat
prin acte intre vii timp de 10 ani, socotiti de la inceputul anului urmator celui in
care s-a ficut inscrierea proprietatii, sub sanctiunea nulitatii absolute a actului de
instrainare.

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

Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor® abrogi dispo-
zitiile privind circulatia juridica a terenurilor din Legea nr. 18/1991. Prin Legea nr.
54/1998 (abrogata in prezent) se liberalizeaza circulatia juridicd a terenurilor
proprietate privati, fiind reluate unele principii consacrate anterior.

Legea nr. 54/1998 prevede principiul liberei circulatii, conform céruia tere-
nurile proprietate privata, indiferent de titularul lor, sunt si raméan in circuitul
civil (art. 1 din lege). Astfel, terenurile proprietate privata pot fi instrainate si
dobandite in mod liber, prin modurile prevazute de lege.

Terenurile situate in intravilan si extravilan pot fi instrainate si dobandite
prin acte juridice intre vii, incheiate in forma autentica, sub sanctiunea nulitatii
absolute a actului (art. 2 alin. 1 si art. 14 din lege). Aceasti reguli nu se aplica si
pentru transmisiunile prin acte juridice mortis causa deoarece in cazul acestora se
aplica regulile dreptului succesoral.

Este prevazuta incapacitatea de a depasi prin actul de dobandire limita de
200 ha teren agricol in echivalent arabil, de familie, sub sanctiunea nulitatii

absolute a actului, totale sau partiale (art. 2 alin. 2 din lege). Este definita notiunea

Pentru dezvoltéri privind principiile si regimul juridic al circulatiei terenurilor instituit
prin Legea nr. 54/1998, a se vedea C. Birsan, op. cit., pp. 119-122; Jora, I. Ciochina Barbu,
C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 138-139; E. Chelaru, Circulatia juridica a terenurilor, op.
cit., pp. 142-198; Eugen Chelaru, Curs de drept civil. Drepturile reale principale, Editura All
Beck, Bucuresti, 1999, pp. 97-107; Eugen Chelaru, Despre circulatia juridica a terenurilor,
Revista de Stiinte 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 formati din sotii si copiii
necésétoriti, dacid gospodiresc impreuna cu parintii lor. Desi legea califica gresit
sanctiunea aplicabild in cazul depasirii acestei limite ca reductiune (imprumutati
din materia reductiunii liberalititilor excesive), in realitate este vorba de efectul
urmarit, acela de a opera o reducere pana la limita de 200 ha, ceea ce se realizeaza
prin intermediul aplicarii sanctiunii nulitatii absolute a actului, totale sau partiale.

Conform art. 41 alin. (2) din Constitutia Roméniei din 1991, proprietatea
privata este ocrotitd in mod egal de lege, indiferent de titular, iar cetdfenii straini
si apatrizii nu pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor.

Pe aceastd directie, Legea nr. 54/1998 prevede ci cetdtenii striini si apatrizii
nu pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor in Roménia, iar
persoanele juridice stridine nu pot dobédndi terenuri in Roménia prin acte juridice
intre vii sau pentru cauza de moarte (art. 3 alin. 1 si 3 din lege). Prin exceptie,
persoanele fizice care au cetdtenie romana si domiciliul in strainatate pot dobandi
in Roménia, prin acte juridice intre vii si prin mostenire, terenuri de orice fel. Se
observa cu privire la acest aspect o diferentd fatd de dispozitiile din Legea nr.
18/1991 care impunea cerinta cetdteniei romane si a domiciliului in Roménia.

Legea nr. 54/1998 dispune ca instrdinarea, prin vanzare, a terenurilor
agricole situate in extravilan se face cu respectarea dreptului de preemtiune al
coproprietarilor, al vecinilor ori al arendasilor (art. 5-11 din lege), cu scopul de a
evita fardmitarea excesiva a terenurilor si pentru a asigura o buni exploatare a
terenurilor agricole. Trebuie subliniat faptul cd aceastd dispozitie este aplicabilad
doar pentru terenurile aflate in extravilan.

Conform art. 12 din Legea nr. 54/1998, schimbul de terenuri intre persoane
fizice sau intre persoane juridice private, ori intre persoane fizice si persoane
juridice private se face cu acordul pirtilor contractante (sunt excluse terenurile
agricole proprietate publica), iar actul de schimb se incheie in forma autentica,
sub sanctiunea nulitdtii absolute; prin schimburile efectuate, fiecare teren
dobéandeste situatia juridica a terenului inlocuit, cu respectarea drepturilor si a
sarcinilor anterior si legal constituite;

Prin Legea nr. 54/1998 se interzic instrdinirile, sub orice forma, a
terenurilor cu privire la titlul carora exista litigii la instantele judecétoresti, pe tot
timpul solutiondrii acestor litigii, sub sanctiunea nulitatii (art. 15 din lege), cu
interpretarea ca se refera la actele juridice intre vii.
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De la principiul liberei circulatii a terenurilor Legea nr. 54/1998 prevede
exceptia privind interzicerea instrainirii terenurilor care au facut obiectul consti-
tuirii dreptului de proprietate in conditiile Legii nr. 18 in forma republicatd in
Monitorul Oficial nr. 1 din 5 ianuarie 1998; conform art. 32 alin. 1, terenul atribuit
conform art. 19 alin. (1), art. 21 gi art. 43 nu poate fi instrdinat prin acte intre vii
timp de 10 ani, socotiti de la inceputul anului urmitor celui in care s-a facut
inscrierea proprietatii, sub sanctiunea nulitatii absolute a actului de instrainare.

7. Ordonanta de urgentd nr. 226 din 24 noiembrie 2000 privind circulatia
Jjuridicd a terenurilor cu destinatie forestierd (Monitorul Oficial nr. 606 din
25 noiembrie 2000)

Conform art. 17 din Legea nr. 54/1998, regimul circulatiei juridice a terenu-
rilor cu destinatie forestiera se stabileste prin lege speciald, adica prin OUG 226/2000
privind circulatia juridica a terenurilor cu destinatie forestiera.

Ordonanta de urgenti nr. 226/2000° (abrogati in prezent) prevede aplicarea
principiului liberei circulatii, conform caruia terenurile din fondul forestier
proprietate privata, indiferent de titularul lor, sunt si rAméan in circuitul civil (art.
2 alin. 1 din ordonant3).

Ordonanta dispune ca terenurile din fondul forestier proprietate privata pot
fi instrainate si dobandite prin acte juridice intre vii, incheiate in forma autentici,
sub sanctiunea nulitétii absolute a actului (art. 2 alin. 2 si 8 din ordonant3).

Este prevazutd incapacitatea de a depasi prin actul de instrainare intre vii
limita de 100 ha teren de familie, sub sanctiunea nulitatii absolute a actului, totale
sau partiale (art. 2 alin. 3 din ordonant). In ordonanti este definiti notiunea de
familie, ca fiind formatd din sotii si copiii necasatoriti, dacd gospodaresc
impreunad cu parintii lor.

Este prevazuti incapacitatea cetdtenilor straini si apatrizilor de a dobandi
dreptul de proprietate asupra terenurilor din fondul forestier; este prevazuta
incapacitatea persoanelor juridice striine de a dobandi terenuri din fondul
forestier in Romania, prin acte juridice intre vii sau pentru cauzi de moarte
partiale (art. 2' din ordonant).

Vanzarea terenurilor din fondul forestier proprietate privata se face cu res-

pectarea dreptului de preemtiune al coproprietarilor sau vecinilor; autoritatea

? Pentru dezvoltari, a se vedea Eugen Chelaru, Despre circulatia juridica a terenurilor, op. cit.,
pp. 10-11.
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publicd centrala care raspunde de silvicultura, prin Regia Nationald a Padurilor,
are drept de preemtiune la vanzarile terenurilor din fondul forestier proprietate
privatd, limitrofe fondului forestier proprietate publicd a statului, precum si
pentru enclavele din aceasta (art. 3-6 din ordonanta).

Se prevede ca schimbul de terenuri din fondul forestier proprietate privata,
in toate cazurile, se incheie in forma autenticd, sub sanctiunea nulitatii absolute
(art. 7 si 8 din ordonantd). Prin schimburile efectuate fiecare teren dobandeste
situatia juridica a terenului pe care il inlocuieste (art. 9 din ordonant?).

Sunt interzise instrdindrile, sub orice forma, ale terenurilor cu privire la
care exista litigii in instantele judecitoresti, pe tot timpul solutiondrii acestor
litigii, sub sanctiunea nulitatii absolute (art. 9° din ordonants).

8. Titlul X privind Circulatia juridicd a terenurilor din Legea nr. 247/2005
privind reforma in domeniile proprietdtii si justitiei, precum si unele masuri
adiacente (Monitorul Oficial nr. 653 din 22 iulie 2005)

Legea nr. 54/1998 si Ordonanta de urgenta 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. 247/2005" prevede principiul liberei circulatii, conform caruia
terenurile proprietate privatd, indiferent de destinatia si titularul lor, sunt si
rdman in circuitul civil, iar ele pot fi instrdinate si dobandite liber prin oricare din
modurile previzute de lege (art.1 din lege).

Este stabilit un regim unitar al circulatiei juridice a terenurilor: nu se mai
face distinctie dupa destinatie sau locul situdrii, terenuri agricole, cu destinatie
forestierd, cu sau fard constructii, situate in intravilanul localititii sau in
extravilanul localitatii.

Se prevede in lege cé terenurile cu sau fara constructii, situate in intravilan
si extravilan, indiferent de destinatia sau de intinderea lor, pot fi instrdinate si
dobéandite prin acte juridice intre vii, incheiate in forma autenticd, sub sanctiunea
nulitatii absolute (art. 2 din lege)

De observat ca spre deosebire de reglementarea anterioara, dispozitiile pri-
vind respectarea formei autentice se aplici si actelor juridice intre vii prin care se

' Pentru dezvoltari privind regimul juridic al circulatiei terenurilor instituit prin Legea nr.
247/2005, a se vedea C. Birsan, op. cit., pp. 122-125; 1. Urs, P. E. Ispas, op. cit., pp. 95-96;
Jora, I. Ciochind Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 140-141; Eugen Chelaru, Despre
circulatia juridica a terenurilor, op. cit., pp. 11-14.
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constituie un drept real asupra unui teren cu sau fara constructie, indiferent de
destinatia sau intinderea acestora(art. 2 alin. 2 din lege).

Spre deosebire de reglementarea anterioara din Legea nr. 54/1998, Legea nr.
247/2005 prevede in art. 3 ca cetatenii strdini si apatrizii precum si persoanele
juridice strdine pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor in Roménia
in conditiile prevazute de legea speciala.

A operat o schimbare de viziune in Constitutia Roméniei cu privire la posi-
bilitatea cetitenilor straini si apatrizilor de a dobandi dreptul de proprietate
asupra terenurilor in Roméania. Conform art. 41 alin. 2 din Constitutia Romaniei
din 1991, proprietatea privati este ocrotiti in mod egal de lege, indiferent de
titular, iar cetdtenii straini §i apatrizii nu pot dobandi dreptul de proprietate
asupra terenurilor.

Conform art. 44 alin. 2 privind dreptul de proprietate privata din
Constitutia Romaniei revizuita in anul 2003, proprietatea privata este garantata si
ocrotitd in mod egal de lege, indiferent de titular. Cetatenii straini si apatrizii pot
dobandi dreptul de proprietate privata asupra terenurilor numai in conditiile
rezultate din aderarea Roméniei la Uniunea Europeani si din alte tratate
internationale la care Roménia este parte, pe bazd de reciprocitate, in conditiile
previzute prin lege organici, precum si prin mostenire legala''.

Legea speciald la care se face trimitere este Legea nr. 312/2005 privind
dobandirea dreptului de proprietate privatid asupra terenurilor de cétre cetdtenii
straini si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice stridine, publicati in
Monitorul Oficial nr. 1.008 din 14 noiembrie 2005'*. Domeniul de aplicare a Legii
nr. 312/2005 vizeaza actele juridice intre vii si mostenirea testamentara (raportat
la dispozitiile constitutionale care prevad posibilitatea de a dobandi terenurile
prin mostenire legala in aceleasi conditii ca cetitenii romani).

" Pentru detalii privind art. 44 alin. (2) din Constitutie si incapacitate speciald de a dobandi
terenuri proprietate privata (in sensul ca formularea din Constitutie este pozitiva, si nu
negativa dar incapacitatea rezulti din interpretarea per a contrario a textului), a se vedea
V. Stoica, Drept civil. Drepturi reale principale, Editia a 3-a, Editura CH Beck, Bucuresti,
2017, pp. 152-155; cu privire la dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor din
Roménia de catre strain, a se vedea si E. Chelaru, Circulatia juridicd a terenurilor, op. cit.,
p- 154; E. Chelaru, Despre circulatia juridica a terenurilor, op. cit., p. 15.

"2 Pentru detalii, a se vedea C. Birsan, op. cit., pp. 126-128; G. Boroi, C. A. Anghelescu, B.
Nazat, Curs de drept civil. Drepturi reale principale, Editia a 2-a, Editura Hamangiu,
Bucuresti, 2013, pp. 49-51; Jora, I. Ciochina Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 144-145.
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Cetéatenii stréini, apatrizii si persoanele juridice straine sunt asimilati cu
cetdtenii roméani si persoanele juridice roméne (art. 3 din Legea nr. 312/2005).
Astfel, cetdteanul unui stat membru, apatridul cu domiciliul intr-un stat membru
sau in Romaénia, precum si persoana juridicd constituitd in conformitate cu
legislatia unui stat membru pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor
in aceleasi conditii cu cele previzute de lege pentru cetdtenii roméani si pentru
persoanele juridice roméane.

Dupa modelul altor state, Roméania stabileste prin Legea nr. 312/2005 unele
termene de tranzitie pentru dobandirea de catre cetatenii straini si apatrizi a
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor.

Un prim termen indicat este cel de 5 ani de la data aderarii (care se
calculeaza de la 1 ianuarie 2007) prevazut de art. 4 din Legea nr. 312/2005. Astfel,
cetdteanul unui stat membru nerezident in Romania, apatridul nerezident in
Roménia cu domiciliul intr-un stat membru, precum si persoana juridicd nere-
zidenta, constituitd in conformitate cu legislatia unui stat membru, pot dobandi
dreptul de proprietate asupra terenurilor pentru resedinte secundare, respectiv
sedii secundare, la implinirea unui termen de 5 ani de la data aderarii Roméniei la
Uniunea Europeana.

Este indicat si un termen de 7 ani de la data aderarii (care se calculeaza de
la 1 ianuarie 2007) previzut de art. 5 alin. 1 din Legea nr. 312/2005. In acest sens,
cetateanul unui stat membru, apatridul cu domiciliul intr-un stat membru sau in
Roménia, precum si persoana juridica constituita in conformitate cu legislatia
unui stat membru pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor agricole,
padurilor si terenurilor forestiere la implinirea unui termen de 7 ani de la data
aderarii Romaniei la Uniunea Europeana.

Existd o situatie distincta, in sensul cd nu se aplicd termenul de 7 ani si vor
putea dobandi dreptul de proprietate de la data aderarii, la fel ca cetitenii roméani
(fard a putea schimba destinatia terenurilor), in cazul fermierilor care desfagoara
activititi independente si sunt, dupa caz: a) cetiteni ai statelor membre sau
apatrizi cu domiciliul intr-un stat membru, care isi stabilesc resedinta in Romaénia;
b) apatrizi cu domiciliul in Roménia (art. 5 alin. 2-5 din Legea nr. 312/2005).

Raportat la art. 6 din Legea nr. 312/2005, regula este ca cetateanul strdin,
apatridul si persoana juridica apartinind statelor terte nu pot dobandi dreptul de
proprietate asupra terenurilor din Roméania. Exceptia vizeaza situatia in care ceta-

teanul strain, apatridul si persoana juridica apartinind statelor terte pot dobandi
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dreptul de proprietate asupra terenurilor, in conditiile reglementate prin tratate
internationale, pe baza de reciprocitate.

Referitor la conditiile in care opereaza exceptia,cetateanul striin, apatridul
si persoana juridica apartinand statelor terte nu pot dobandi dreptul de pro-
prietate asupra terenurilor in conditii mai favorabile decit cele aplicabile ceta-
teanului unui stat membru §i persoanei juridice constituite in conformitate cu
legislatia unui stat membru.

In baza Legii nr. 247/2005 cu exceptia litigiilor privind reconstituirea drep-
tului de proprietate privatd si legalitatea titlului de proprietate, conform legilor
fondului funciar, existenta unui litigiu privitor la un teren cu sau fara constructii
nu impiedica instrdinarea acestuia si nici constituirea altor drepturi reale sau de
creanta, dupa caz (art. 4 din lege).

Spre deosebire de reglementarea anterioard din Legea nr. 54/1998 unde
terenurile erau indisponibilizate temporar pe durata existentei unui litigiu (fara a
se face vreo distinctie cu privire la dreptul contestat in cadrul litigiului respectiv),
in Legea nr. 247 existenta unui litigiu privitor la un teren cu sau farid constructii
nu impiedicd instrainarea acestuia, deci regula este ci terenurile pot fi instrainate
in aceste situatii.

Prin exceptie, existenta unui litigiu privind reconstituirea dreptului de
proprietate privatd si legalitatea titlului de proprietate, conform legilor fondului
funciar, impiedicad instrdinarea terenului, in aceste cazuri operand o indisponi-
bilizare temporari a terenurilor pe durata existentei procesului.

Existd posibilitatea incheierii de antecontracte cu privire la instridinarea
unui teren prin care partile si fie obligate sd incheie contractul prin care se
instraineaza terenul. In situatia in care dupi incheierea unui antecontract cu
privire la teren, cu sau fird constructii, una dintre parti refuza ulterior si incheie
contractul, partea care gi-a indeplinit obligatiile poate sesiza instanta competenti
care poate pronunta o hotarare care sa tina loc de contract, conform art. 5 alin. 2
din lege, text care va permite o interpretare extensiva in practica a posibilitatii
instantei de a pronunta o hotarare care si tind loc de contract, fard a se limita
doar la ipoteza terenurilor, si care va reprezenta model pentru posibilitatea
instantei de a pronunta o hotirire care si tind loc de contract de vanzare
recunoscutd de Noul Cod civil.

Trebuie avuta in vedere si interzicerea instriinarii terenurilor care au facut

obiectul constituirii dreptului de proprietate in conditiile Legii nr. 18 in forma
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republicatd in Monitorul Oficial nr. 1 din 5 ianuarie 1998, in art. 32 alin. 1.
Terenul atribuit conform art. 19 alin. (1), art. 21 si art. 43 nu poate fi instriinat
prin acte intre vii timp de 10 ani, socotiti de la inceputul anului urmétor celui in
care s-a ficut inscrierea proprietatii, sub sanctiunea nulitatii absolute a actului de

instrainare.
9. Noul Cod civil

Noul Cod civil reconfirma, in mod firesc, aplicarea principiul liberei circu-
latii a constructiilor conform caruia terenurile proprietate privata sunt in circuitul
civil general, principiu care este o exprimare a principului libertatii de voin’géB.

In acest sens, conform art. 12 NCC privind libertatea de a dispune, oricine
poate dispune liber de bunurile sale, dacd legea nu prevede in mod expres altfel.
Ca o exceptie, nimeni nu poate dispune cu titlu gratuit, daca este insolvabil
(avand in vedere atat dispozitiile din Legea 85/2014 privind procedurile de pre-
venire a insolventei si de insolventa, cat si Legea nr. 151/2015 privind procedura
insolventei persoanelor fizice, cea din urma in vigoare din 2018).

Conform principiului liberei circulatii a bunurilor consacrat in art. 1657 NCC
privind bunurile ce pot fi vandute, orice bun poate fi vandut in mod liber, daca
vanzarea nu este interzisa ori limitata prin lege sau prin conventie ori testament.

De subliniat faptul ca Noul Cod civil instituie dupd multi ani un regim juri-
dic unitar al circulatiei imobilelor in dreptul nostru civil, fara distinctii intre tere-
nuri si constructii, chiar daca in cazul terenurilor existd unele dispozitii speciale
care tin de categoria acestora, fara derogare totusi de la principiile generale“.

La contractul de vanzare regula este cd vinzarea are ca efect strimutarea
de drept a dreptului subiectiv din patrimoniul vanzitorului in patrimoniul cumpa-
ratorului. Conform art. 1674 privind transmiterea proprietitii, cu exceptia cazu-
rilor previzute de lege ori daca din vointa partilor nu rezultd contrariul, proprie-
tatea se stramuti de drept cumpéritorului din momentul incheierii contractului,
chiar daca bunul nu a fost predat ori pretul nu a fost platit inca.

Prin exceptie, in cazul terenurilor trebuie avute in vedere dispozitiile art.
1676 privind stramutarea proprietatii imobilelor, in sensul ca in materie de

" Pentru dezvoltari privind regimul juridic al circulatiei terenurilor instituit prin Noul Cod
civil, a se vedea C. Birsan, op. cit., pp. 125-128; G. Boroi, C. A. Anghelescu, B. Nazat, op.
cit., pp. 51-55;In acelasi sens, a se vedea V. Stoica, op. cit., p. 156; 1. Urs, P. E. Ispas, op. cit.,
pp- 96-97; Jora, I. Ciochina Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 141-151.

'* A se vedea C. Birsan, op. cit., p. 125.
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vanzare de imobile, strimutarea proprietatii de la vanzator la cumparator este
supusi dispozitiilor de carte funciara.

La contractul de vanzare se aplicd principiul consensualismului, adica
regula este cd vanzarea se perfecteazd din momentul in care s-a realizat acordul
de vointi al partilor nefiind necesar ca manifestarea de vointa si imbrace o anu-
mita forma prescrisa de lege pentru a produce efecte juridice (art. 1174, art. 1178).

Prin exceptie de la regula caracterului consensual, in cazul terenurilor, con-
ventiile prin care se strimutd sau se constituie drepturi reale care urmeazi a fi
inscrise in cartea funciard trebuie si fie incheiate prin inscris autentic, sub
sanctiunea nulitatii absolute (art. 1244).

Se observa ci principiul liberei circulatii a terenurilor a cunoscut ingradiri,
fie prin faptul cad legea a prevazut cazuri de inalienabilitate temporara a tere-
nurilor, fie pentru ci a instituit cerinte speciale, adicd forma autenticad si
inscrierea in cartea funciara cu privire la constituirea sau transmiterea drepturilor
reale imobiliare'.

Cea mai drastica limitare a exercitarii dreptului de proprietate este conside-
rati inalienabilitatea si chiar daci este prevazuta de lege, trebuie sd aiba caracter
temporar, relevanta fiind in prezent ipoteza speciald din art. 826 Cod procedura
civild privind inopozabilitatea unor drepturi. Pornind de la faptul ca in sfera
notiunii de imobile intr3 si terenurile, se aratd ca desi nu se prevede o interdictie
de instrainare, ci numai inopozabilitatea actului de instrainare sau de constituire
de drepturi reale, situatiile sunt privite ca fiind echivalente, sanctiunea nulitatii
fiind inlocuitd de sanctiunea inopozabilitatii actului de instriinare'®. Conform art.
826 C. pr. civ. drepturile reale, precum si orice alte drepturi inscrise dupa notarea
urmaririi imobilului in cartea funciard nu vor putea fi opuse creditorului
urmadritor si adjudecatarului, in afard de cazurile expres previzute de lege ori de
cazul in care creditorul sau adjudecatarul s-a declarat de acord cu acel drept ori
debitorul sau tertul dobanditor a consemnat sumele necesare acoperirii creantelor
ce se urmaresc, inclusiv dobéanzile si cheltuielile de executare.

Conform art. 876 alin. (3) NCC, prin imobil se intelege una sau mai multe
parcele de teren aldturate, indiferent de categoria de folosintd, cu sau fara
constructii, apartinind aceluiagi proprietar, situate pe teritoriul unei unititi
administrativ-teritoriale si care sunt identificate printr-un numir cadastral unic.

51 acelasi 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 dobandirea si stingerea drepturilor reale
asupra imobilelor, sub rezerva unor dispozitii legale contrare, drepturile reale
asupra imobilelor cuprinse in cartea funciari se dobandesc, att intre parti, cét si
fata de terti, numai prin inscrierea lor in cartea funciara, pe baza actului sau
faptului care a justificat inscrierea. Drepturile reale se vor pierde sau stinge
numai prin radierea lor din cartea funciara, cu consimtimantul titularului, dat
prin inscris autentic notarial. Acest consimtaméant nu este necesar daca dreptul se
stinge prin implinirea termenului ardtat in inscriere ori prin decesul sau, dupa
caz, prin incetarea existentei juridice a titularului, daci acesta era o persoani juri-
dica. Daca dreptul ce urmeaza si fie radiat este grevat in folosul unei terte
persoane, radierea se va face cu pastrarea dreptului acestei persoane, cu exceptia
cazurilor anume prevazute de lege. Hotérarea judecatoreasca definitivd sau, in
cazurile prevazute de lege, actul autoritatii administrative va inlocui acordul de
vointa sau, dupi caz, consimtamantul titularului.

Conform art. 886 privind dobandirea unor drepturi reale fird inscriere,
drepturile reale se dobandesc fird inscriere in cartea funciard cand provin din
mostenire, accesiune naturald, vanzare silitd, expropriere pentru cauzi de utilitate
publicd, precum si in alte cazuri expres prevazute de lege, iar titularul drepturilor
astfel dobandite nu va putea insi dispune de ele prin cartea funciard decat dupi
ce s-a facut inscrierea. Cu toate acestea, in cazul vanzarii silite, daci urmirirea
imobilului nu a fost in prealabil notata in cartea funciara, drepturile reale astfel
dobéndite nu vor putea fi opuse tertilor dobanditori de buna-credinta.

in baza art. 888 privind conditiile de inscriere, inscrierea in cartea funciari
se efectueaza in baza inscrisului autentic notarial, a hotararii judecatoresti ramase
definitivda, a certificatului de mostenitor sau in baza unui alt act emis de
autoritdtile administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta.

Conform art. 56 din Legea nr. 71 din 3 iunie 2011 pentru punerea in 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, publicata in Monitorul
Oficial nr. 255 din 17 aprilie 2012), dispozitiile Codului civil privitoare la
dobandirea drepturilor reale imobiliare prin efectul inscrierii acestora in cartea
funciard se aplicd numai dupa finalizarea lucrarilor de cadastru pentru fiecare
unitate administrativ-teritoriala si deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cértilor
funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu dispozitiile Legii

cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si
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completdrile ulterioare. Pdnid la data prevazuti mai sus, inscrierea in cartea
funciard a dreptului de proprietate si a altor drepturi reale, pe baza actelor prin
care s-au transmis, constituit ori modificat in mod valabil, se face numai in scop
de opozabilitate fata de terti.

Referitor la posibilitatea instantei de a pronunta o hotarare care si tini loc
de contract de vanzare, Noul Cod civil prevede in art. 1279 alin. (3) (privind
promisiunea de a contracta) cid dacd promitentul refuza sa incheie contractul
promis, instanta, la cererea partii care si-a indeplinit propriile obligatii, poate sa
pronunte o hotaréare care sa tina loc de contract, atunci cand natura contractului o
permite, iar cerintele legii pentru validitatea acestuia sunt indeplinite, aceste
dispozitii nefiind aplicabile in cazul promisiunii de a incheia un contract real,
daca prin lege nu se prevede altfel.

In baza art. 1669 NCC privind promisiunea de vanzare si promisiunea de
cumpdrare, se stabileste ca atunci cind una dintre partile care au incheiat o
promisiune bilaterald de vanzare refuzi, nejustificat, si incheie contractul promis,
cealalta parte poate cere pronuntarea unei hotarari care sa tind loc de contract,
daca toate celelalte conditii de validitate sunt indeplinite; dreptul la actiune se
prescrie in termen de 6 luni de la data la care contractul trebuia incheiat.

Uneori, instrdinarea prin vanzare a anumitor imobile cunoaste limitari
datorita existentei unui drept de preemptiune, ca drept prioritar la cumpérare”’.

Noul Cod civil reglementeaza dreptul de preemptiune in art. 1730-1740, ca
procedura generala, spre deosebire de Legea nr. 247/2005 (care nu ficea mentiuni
privind dreptul de preemptiune), dar dupd modelul reglementirilor anterioare
Legii nr. 247/2005 (Legea nr. 54/1998 etc.). Se recunoaste un drept de preemptiune
al arendasului conform art. 1849 NCC, in sensul cad arendasul are drept de
preemptiune cu privire la bunurile agricole arendate, care se exercita potrivit art.
1730-1739 din cod. Se recunoaste un drept de preemtiune la vanzarea terenurilor
din fondul forestier conform art. 1746 NCC, in sensul ca terenurile din fondul
forestier aflate in proprietate privatid se pot vinde cu respectarea, in ordine, a
dreptului de preemptiune al coproprietarilor sau vecinilor.

Separat de aceste dispozitii, Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de
reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan are
caracter special si reglementeazd un drept de preemptiune legal, cu o procedura

' Pentru dezvoltiri privind drepturile de preemptiune recunoscute, a se vedea G. Boroi, C.
A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., pp. 53-55.
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specifica’®. Conform art. 4 alin. (1) din Legea nr. 17/2014, instriinarea, prin
véanzare, a terenurilor agricole situate in extravilan se face cu respectarea condi-
tiilor de fond si de forma previzute de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicatd, cu modificarile ulterioare, si a dreptului de preemptiune al
coproprietarilor, arendasilor, proprietarilor vecini, precum si al statului roman,
prin Agentia Domeniilor Statului, in aceastd ordine, la pret si in conditii egale.

Referitor la dispozitiile tranzitorii si de punere in aplicare a prevederilor
Codului civil, conform art. 123 din Legea 71/2011 de punere in aplicare a Noului
Cod civil, de la data intrérii in vigoare a Codului civil, prevederile referitoare la
dreptul de preemptiune cuprinse in legile speciale aflate in vigoare la aceastd data
se completeaza cu dispozitiile art. 1.730-1.740 din Codul civil. Pentru dreptul de
preemptiune creat prin conventie, dispozitiile art. 1.730-1.740 din Codul civil se
aplicd numai in situatia in care conventia a fost incheiata dupd intrarea in vigoare
a Codului civil. Dreptul de preemptiune mentionat este supus dispozitiilor art.
1.730-1.740 din Codul civil numai cu privire la contractele de vanzare incheiate
dupai intrarea in vigoare a Codului civil.

Conform art. 1231 din Legea 71/2011, in vederea aplicarii prevederilor art.
1.746 din Codul civil, numai vecinii care sunt proprietari de fond forestier
beneficiazi de dreptul de preemptiune19 (adicd nu se aplica dispozitiile si pentru
proprietarii vecini de terenuri agricole).

Se recunoaste un dreptul de preemptiune la cumpararea terenurilor din
fondul forestier proprietate privatd conform art. 45 din noul Cod silvic al
Romaniei Legea nr. 46/2008, republicat in Monitorul Oficial nr. 611 din 12 august
2015: coproprietarii si vecinii proprietari de fond forestier, persoane fizice sau
juridice, de drept public sau privat, au un drept de preemptiune, in ordinea
prevazuta la art. 1.746 din Codul civil si in conditiile prezentei legi, la cumpararea
de terenuri din fondul forestier aflate in proprietate privatd, la pret si in conditii
egale. In situatia in care terenul ce urmeazi a fi vandut este limitrof cu fondul
forestier proprietate publicad a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale,
exercitarea dreptului de preemptiune al statului ori al unitatilor administrativ-
teritoriale prevaleazd in raport cu dreptul de preemptiune al vecinilor. Daca

'8 Pentru detalii a se vedea si Jora, I. Ciochina Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 146-
151.

' Art. 123”1 a fost introdus de subpct. 18 al pct. 22 al art. I din Legea nr. 60 din 10 aprilie
2012 publicata in Monitorul Oficial nr. 255 din 17 aprilie 2012.
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niciunul dintre preemptori nu isi manifestd intentia de cumpéirare, vinzarea
terenului este libera.

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

In plus, organizarea, sistematizarea si amenajarea teritoriului si necesitatile
privind urbanismul impun anumite limite ale exercitarii dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor”. In acest sens, Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul® cuprinde reguli care limiteaza exercitarea dreptului de
proprietate privata asupra terenurilor (care sunt temei si pentru limite ale
exercitarii dreptului de proprietate privata asupra constructiilor), adicd reguli
privind certificatul de urbanism, dispozitii privind documentatiile de amenajare a
teritoriului (plan de amenajare a teritoriului zonal, plan de amenajare a terito-
riului judetean, art. 40) si documentatiile de urbanism (plan urbanistic general,
regulamentul local aferent, plan urbanistic zonal si regulamentul local aferent,
planul urbanistic de detaliu, art. 45).

II. Circulatia juridica a constructiilor

1. Referitor la circulatia juridicd a constructiilor” un prim accent trebuie pus
(si aici la fel a la circulatia juridicd a terenurilor) pe principiul liberei circulatii a
constructiilor conform cdruia constructiile proprietate privatd sunt in circuitul civil
general, de la care exista exceptii si limitdri. Astfel, constructiile se pot

instraina/dobandi prin modurile prevazute de lege, adica prin contract, testament,

%0 pPentru dezvoltiri, a se vedea C. Jora, I. Ciochini Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp.
152-154.

21 A se vedea V. Stoica, op. cit., p. 156;.

# Cu modificiri aduse de OUG nr. 100/2016 privind modificarea si completarea Legeii nr.
350/2001 si a Legii 50/1991.

% Pentru dezvoltiri privind circulatia juridica a constructiilor, a se vedea C. Birsan, op. cit.,
pp- 112-115; 1. Urs, P. E. Ispas, op. cit, pp. 97-101; Cu privire la analiza evolutiei
reglementirilor legale privind circulatia juridicd a constructiilor (Decretul 221/1950,
Decretul 144/1958, Decretul lege nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinte si spatii cu altd
destinatie construite din fondurile statului catre populatie, Legea nr. 82/1992 pentru
vanzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie, construite din fondurile statului si din
fondurile unitatilor economice si bugetare de stat etc.), a se vedea C. Jora, I. Ciochini
Barbu, C. Constantin Corbu, op. cit., pp. 151-155.
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succesiune, uzucapiune etc., se poate instraina dreptul de proprietate si se pot
constitui drepturi reale principale, dezmembraminte ale proprietatii.

2. Perioada anterioard anului 1990

Analizand mai intdi perioada anterioard anului 1990, constructiile pro-
prietate privata sunt in circuitul civil general, insa pentru transmiterea dreptului
de proprietate si constituirea de drepturi reale era necesard: 1) o autorizatie
administrativa prealabild data in baza unui control administrativ prealabil cerut in
cazul instrainarilor de constructii; 2) incheierea actului juridic in forma autentica,
ambele conditii fiind cerute sub sanctiunea nulititii absolute a actului incheiat cu

nerespectarea acestora.
3. Perioada de dupd anul 1990

Dupa anul 1990, se observa aplicarea principiului liberei circulatii a cons-
tructiilor conform caruia constructiile proprietate privatd sunt in circuitul civil
general;

Se aplica in materia instriindrii constructiilor principiul consensualismului,
in sensul ci vénzarea se perfecteaza si are loc instrdinarea constructiei din
momentul realizérii acordului de vointa al pértilor, fard a fi necesard o anumiti
forma prescrisd de lege. Conform art. 1295 alin. (1) din Codul civil anterior, vin-
derea este perfecta intre parti si proprietatea este de drept strimutatd la cumpa-
ritor, in privinta vanzatorului, indatd ce pértile s-au invoit asupra lucrului si
asupra pretului, desi lucrul inca nu se va fi predat si pretul incd nu se va fi
numarat. Exista exceptii de exemplu, cu privire la instrainarea constructiei prin
donatie, caz in care se cere forma autentic.

Referitor la transmiterea drepturilor asupra constructiei din momentul
incheierii contractului, conform art. 971 din Codul civil anterior, in contractele ce
au de obiect translatia propriettii, sau unui alt drept real, proprietatea sau
dreptul se transmite prin efectul consimtdméntului pértilor, si lucrul riméane in
rizico-pericolul dobanditorului, chiar cand nu i s-a facut traditiunea lucrului.

Inscrierea in cartea funciara are efect de opozabilitate fata de terti a actului
de instrdinare (art. 25 Legea nr. 7/1996, in prezent abrogat). Conform art. 15 din
Decretul-lege nr. 61/1990 privind vanzarea de locuinte construite din fondurile
statului cétre populatie, in caz de instrainare a locuintei dobédndite in conditiile
acestui act normativ, se transmite dobanditorului si dreptul de folosintd asupra
terenului, pe durata existentei constructiei.
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Legea locuintei nr. 114/1996 a fost modificata in anul 2008 prin intro-
ducerea art. 10" (prin OUG nr. 210/2008, modificat prin alineatul din Legea nr.
170/2010 incepand cu 24.07.2010), conform ciruia locuintele si unitatile indi-
viduale pot fi instrainate si dobédndite prin acte juridice intre vii, incheiate in
forma autentica notariald, sub sanctiunea nulitatii absolute. Dovada dreptului de
proprietate si a celorlalte drepturi reale asupra unei unititi de locuit se face
numai pe baza actelor de proprietate si a extrasului de carte funciard pentru

informare.
4. Noul Cod civil

Noul Cod civil prevede aplicarea principiului liberei circulatii a cons-
tructiilor conform caruia constructiile proprietate privata sunt in circuitul civil
general, avand in vedere si art. 12 NCC privind libertatea de a dispune, oricine
poate dispune liber de bunurile sale, daca legea nu prevede in mod expres altfel.

Asa cum a fost subliniat mai sus, trebuie observat ci Noul Cod civil
instituie un regim juridic unitar al circulatiei imobilelor in dreptul nostru civil,
fard distinctii intre terenuri si constructii, chiar daci in cazul terenurilor existi
unele dispozitii speciale care tin de categoria acestora, fird derogare totusi de la
principiile generale™,

In continutul juridic al dreptului de proprietate care are ca obiect un teren
exista in mod firesc posibilitatea titularului de a edifica orice constructie sau de a
permite unei alte persoane acest lucru, cu respectarea dispozitiilor legale ce tin de
amplasarea constructiilor si calitatea in constructii”. Conform art. 559 NCC,
proprietarul poate face, deasupra si in subsolul terenului, toate constructiile,
plantatiile si lucrarile pe care le gaseste de cuviintd, in afara de exceptiile stabilite
de lege, si poate trage din ele toate foloasele pe care acestea le-ar produce. El este
tinut sa respecte, in conditiile si in limitele determinate de lege, drepturile tertilor
asupra resurselor minerale ale subsolului, izvoarelor si apelor subterane, lucra-
rilor si instalatiilor subterane si altora asemenea.

Conform principiului liberei circulatii a bunurilor prevazut de art. 1657 pri-
vind bunurile ce pot fi vindute, orice bun poate fi vindut in mod liber, daci
vanzarea nu este interzisa ori limitata prin lege sau prin conventie ori testament.

2 A se vedea C. Birsan, op. cit., p. 125.
el Boroi, C. A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., p. 39.
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La contractul de vanzare regula este cd vanzarea are ca efect stramutarea
de drept a dreptului subiectiv din patrimoniul vanzatorului in patrimoniul cumpa-
ratorului. Conform art. 1674 privind transmiterea proprietatii cu exceptia cazu-
rilor prevazute de lege ori dacd din vointa partilor nu rezultd contrariul, pro-
prietatea se stramutid de drept cumpéritorului din momentul incheierii contrac-
tului, chiar daca bunul nu a fost predat ori pretul nu a fost plitit inca.

Prin exceptie, in cazul constructiilor trebuie avute in vedere dispozitiile art.
1676 privind stramutarea proprietatii imobilelor, potrivit caruia in materie de
vanzare de imobile, stramutarea proprietatii de la vanzitor la cumparitor este
supusi dispozitiilor de carte funciara.

La contractul de vanzare regula este ca vanzarea se perfecteaza din
momentul in care s-a realizat acordul de vointa al partilor nefiind necesar ca
manifestarea de vointd sid imbrace o anumiti forma prescrisi de lege pentru a
produce efecte juridice (principiul consensualismului, conform art. 1174, art.
1178).

Prin exceptie de la regula caracterului consensual, in cazul constructiilor,
conventiile prin care se strimuta sau se constituie drepturi reale care urmeaza a fi
inscrise in cartea funciard trebuie si fie incheiate prin inscris autentic, sub
sanctiunea nulitétii absolute (art. 1244).

Este relevant art. 876 alin. (3) NCC, conform céruia prin imobil se intelege
una sau mai multe parcele de teren aldturate, indiferent de categoria de folosinta,
cu sau fara constructii, apartinind aceluiasi proprietar, situate pe teritoriul unei
unitati administrativ-teritoriale si care sunt identificate printr-un numir cadastral
unic.

Conform art. 877 NCC drepturile reale imobiliare inscrise in cartea funciari
sunt drepturi tabulare. Ele se dobandesc, se modifici si se sting numai cu
respectarea regulilor de carte funciara.

Si cu privire la circulatia juridica a constructiilor este relevant art. 885
privind dobandirea si stingerea drepturilor reale asupra imobilelor, conform
caruia sub rezerva unor dispozitii legale contrare, drepturile reale asupra imobi-
lelor cuprinse in cartea funciara se dobandesc, atat intre parti, cat si fata de terti,
numai prin inscrierea lor in cartea funciara, pe baza actului sau faptului care a
justificat inscrierea. Drepturile reale se vor pierde sau stinge numai prin radierea
lor din cartea funciar3, cu consimtidmantul titularului, dat prin inscris autentic

notarial. Acest consimtiméant nu este necesar dacd dreptul se stinge prin
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implinirea termenului aratat in inscriere ori prin decesul sau, dupid caz, prin
incetarea existentei juridice a titularului, daca acesta era o persoana juridica. Daca
dreptul ce urmeazi sa fie radiat este grevat in folosul unei terte persoane, radierea
se va face cu pastrarea dreptului acestei persoane, cu exceptia cazurilor anume
prevazute de lege. Hotararea judecatoreasca definitiva sau, in cazurile prevazute
de lege, actul autoritatii administrative va inlocui acordul de vointa sau, dupa caz,
consimtidméantul titularului.

Pentru circulatia juridica a constructiilor trebuie avut in vedere si art. 886
privind dobéandirea unor drepturi reale fara inscriere, care prevede cd drepturile
reale se dobandesc fara inscriere in cartea funciard cand provin din mostenire,
accesiune naturald, vanzare silitd, expropriere pentru cauza de utilitate publica,
precum si in alte cazuri expres prevazute de lege, iar titularul drepturilor astfel
dobandite nu va putea insd dispune de ele prin cartea funciard decat dupi ce s-a
facut inscrierea. Cu toate acestea, in cazul vanzirii silite, daci urmarirea
imobilului nu a fost in prealabil notatd in cartea funciari, drepturile reale astfel
dobandite nu vor putea fi opuse tertilor dobanditori de buna-credinta.

in baza art. 888 privind conditiile de inscriere, inscrierea in cartea funciari
se efectueaza in baza inscrisului autentic notarial, a hotararii judecatoresti ramase
definitivd, a certificatului de mostenitor sau in baza unui alt act emis de
autoritatile administrative, in cazurile in care legea prevede aceasta.

Conform art. 35 din Legea nr. 7/1996 republicatd, notarul public care a
intocmit un act prin care se transmite, se modificé, se constituie sau se stinge un
drept real imobiliar este obligat si ceara, din oficiu, inscrierea in cartea funciara.
In acest scop, va trimite cererea de inscriere a actului respectiv, in ziua intocmirii
lui sau cel mai tarziu in urmitoarea zi lucratoare, la biroul teritorial in a carui
razd de activitate se afld imobilul. Despre exercitarea acestei obligatii se va face
mentiune expresd in cuprinsul actului sau, dupa caz, al certificatului de
mostenitor.

Conform art. 56 din Legea nr. 71 din 3 iunie 2011 pentru punerea in
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, publicata in
Monitorul Oficial nr. 255 din 17 aprilie 2012), dispozitiile Codului civil privitoare
la dobandirea drepturilor reale imobiliare prin efectul inscrierii acestora in cartea
funciara se aplica numai dupa finalizarea lucrarilor de cadastru pentru fiecare

unitate administrativ-teritoriald si deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cartilor
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funciare pentru imobilele respective, in conformitate cu dispozitiile Legii cadas-
trului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si comple-
tarile ulterioare. Pana la data previzutd mai sus, inscrierea in cartea funciard a
dreptului de proprietate si a altor drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au
transmis, constituit ori modificat in mod valabil, se face numai in scop de
opozabilitate fata de terti.

Sub aspectul regimului juridic aplicabil constructiilor, sunt reglementéri
relevante cele din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urba-
nismul si Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicatd®. Desi sunt si dispozitii necorelate intre cele doua regle-
mentari, exista reguli care limiteaza exercitarea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor si care sunt temei si pentru limite ale exercitarii dreptului de
proprietate privata asupra constructiilor: certificatul de urbanism (ca act adminis-
trativ obligatoriu de informare”) si autorizatia pentru executarea lucrarilor de

construire sau desfiintare a constructiilor sunt acte administrative cuprinse in

% Ambele cu modificiri aduse de OUG nr. 100/2016 privind modificarea si completarea Legii
nr. 350/2001 si a Legii 50/1991.

#” Conform art. 32 alin. (1) din Legea nr. 350/2001, in cazul in care prin cererea pentru
emiterea certificatului de urbanism se solicita o modificare de la prevederile documen-
tatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectivd sau dacad conditiile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publica locala
are dreptul ca, dupa caz, prin certificatul de urbanism: a) sa respingd in mod justificat
cererea de modificare a prevederilor documentatiilor de urbanism aprobate; b) si
conditioneze autorizarea investitiei de elaborarea si aprobarea de catre autoritatea publica
locald competenta a unui plan urbanistic zonal; c) si conditioneze autorizarea investitiei
de aprobarea de catre autoritatea publici competentd a unui plan urbanistic zonal,
elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate, numai in baza
unui aviz prealabil de oportunitate intocmit de structura specializatd condusd de
arhitectul-sef si aprobat, dupa caz, conform competentei: de primarul localititii; de
primarul general al municipiului Bucuresti; de presedintele consiliului judetean, cu avizul
prealabil al primarului localitatilor interesate, doar in cazul in care teritoriul reglementat
implica cel putin dou# unititi administrativ-teritoriale; d) sa solicite elaborarea unui plan
urbanistic de detaliu; e) sd permita intocmirea documentatiei tehnice pentru autorizatia de
construire, fard elaborarea unei documentatii de urbanism, in situatia construirii pe o
parceld in cadrul unui front preexistent, in care cladirile de pe parcelele adiacente au
acelasi regim de indltime cu cel solicitat. Alin. (1) al art. 32 a revenit la forma anterioara
modificarii aduse prin OUG nr. 100 din 15 decembrie 2016, publicatd in Monitorul Oficial
nr. 1.052 din 27 decembrie 2016, ca urmare a respingerii acestui act normativ prin Legea
nr. 86 din 28 aprilie 2017, publicatd in Monitorul Oficial nr. 313 din 2 mai 2017.
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normele juridice in legatura cu exercitarea dreptului de proprietate privati asupra
constructiilorzg.

Conform art. 37 alin. (1) si (2) din Legea nr. 7/1996 republicata, dreptul de
proprietate asupra constructiilor se inscrie in cartea funciara in baza unui certi-
ficat de atestare eliberat de autoritatea locald emitenta a autorizatiei de
construire, care sd confirme ci edificarea constructiilor s-a efectuat conform
autorizatiei de construire si cd exista proces-verbal de receptie la terminarea
lucrérilor, precum si a celorlalte dispozitii legale in materie si a unei documentatii
cadastrale. Constructiile realizate inainte de 1 august 2001, care este data intrarii
in vigoare a Legii nr. 453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr.
50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele méasuri
pentru realizarea locuintelor, se intabuleaza, in lipsa autorizatiei de construire, in
baza certificatului de atestare fiscala prin care se atestd achitarea tuturor obliga-
tiilor fiscale de plata datorate autorititii administratiei publice locale in a carei
raza se afli situata constructia, precum si a documentatiei cadastrale.

Conform art. 37 alin. (5) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea execu-
tarii lucrérilor de constructii, republicata in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea
L, nr. 933 din 13 octombrie 2004, cu modificérile si completarile ulterioare, cu
modificarile aduse prin Legea nr. 127/2013, constructiile executate fara autorizatie
de construire sau cu nerespectarea prevederilor acesteia, precum si cele care nu
au efectuata receptia la terminarea lucrarilor, potrivit legii, nu se considera finali-
zate si nu pot fi intabulate in cartea funciari. In aceasta situatie se aplicd in
continuare sanctiunile previzute de lege. Constructiile realizate inainte de 1
august 2001, care este data intrarii in vigoare a Legii nr. 453/2001 pentru modi-
ficarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor
de constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor, se intabuleaza, in
lipsa autorizatiei de construire, in baza certificatului de atestare fiscala prin care
se atestd achitarea tuturor obligatiilor fiscale de platd datorate autorititii admi-
nistratiei publice locale in a carei razd se afli situatd constructia, precum si a
documentatiei cadastrale. In cazul in care constructiile nu sunt inregistrate la
autoritatea administratiei publice locale competente, acestea se inregistreaza daca

%8 Pentru dezvoltdri, 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 achitd impozitul aferent pe ultimii 5 ani anteriori depunerii declaratiei fiscale,
inclusiv pentru anul in curs”.

Conform art. 159 din Legea nr. 207/2015 privind Codul de procedura fiscald
(cu modificari din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 25/2018), pentru
instrdinarea dreptului de proprietate asupra clddirilor, terenurilor si a mijloacelor
de transport, proprietarii bunurilor ce se instraineaza trebuie sa prezinte certi-
ficate de atestare fiscald prin care si se ateste achitarea tuturor obligatiilor de
plata datorate bugetului local al unitatii administrativ-teritoriale in a cérei raza se
afld inregistrat fiscal bunul ce se instrdineazd. Pentru bunul ce se instrdineaza,
proprietarul bunului trebuie sa achite impozitul datorat pentru anul in care se
instraineaza bunul, cu exceptia cazului in care pentru bunul ce se instraineaza
impozitul se datoreazd de altd persoand decit proprietarul. Actele prin care se
instrdineaza cladiri, terenuri, respectiv mijloace de transport, cu incélcarea
acestor prevederi sunt nule de drept. Nu sunt aplicabile aceste reguli in cazul pro-
cedurii de executare silita, procedurii insolventei si procedurilor de lichidare.

Conform art. 20 din Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari, proprietarii care isi instrdineazi aparta-
mentele sau spatiile cu alta destinatie decat aceea de locuintd sunt obligati ca la
intocmirea formelor de instrdinare sa facd dovada achitarii la zi a cotelor de
contributie la cheltuielile asociatiei de proprietari’’. Notarii publici nu vor auten-
tifica actele de instrainare fara o adeverinta din partea asociatiei de proprietari,
care sa reprezinte dovada achitarii la zi a cotelor de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari, eliberata in original sub semnatura presedintelui si a
administratorului asociatiei de proprietari, cu precizarea numelui si prenumelui
acestora, si cu stampila asociatiei de proprietari. Actele de instriinare incheiate cu
nerespectarea acestei obligatii sunt nule de drept. In cazul existentei unor datorii
cétre asociatia de proprietari, instrainarea proprietatii se poate face numai daci se
introduce in contract o clauzd privitoare la preluarea datoriilor de citre

cumparator.

¥ Pentru dezvoltiri, a se vedea G. Boroi, C. A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., pp. 47-48.
% Pentru dezvoltiri, a se vedea G. Boroi, C. A. Anghelescu, B. Nazat, op. cit., p. 52.
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III. Consideratii privind masurile legislative de retrocedare
a proprietatilor

La 11 iunie 1948, 1.050 de intreprinderi industriale, bancare sau de asigurari
treceau in mainile statului, ca ,bun de consum al poporului”, conform Legii
119/1948 a nationalizérii. Prin lege, aceste bunuri private erau luate si puse in
domeniul statului, iar actiunea era prezentata ca fiind ,pentru binele poporului si
in numele lui”. Procesul inceput in 1948 a continuat si in domeniul agrar. La 2
martie 1949, prin Decretul 84/1949, colectivizarea a inceput violent cu expro-
prierea proprietatilor mai mari de 50 ha. Pana in 1962 au fost confiscate aproape
toate proprietatile agricole private din tara si comasate in intreprinderi agricole
administrate de stat. Au urmat imobilele si locuintele. In anul 1950, prin Decretul
92/1950, au fost trecute ,in proprietatea statului ca bunuri ale intregului popor,
fard nicio despdgubire si libere de orice sarcini sau drepturi reale de orice fel”:
imobilele fostilor industriasi, mosieri, bancheri si mari comercianti, hotelurile cu
intreg inventarul lor, imobilele in constructie, avariate sau distruse.

Dupa 1989, majoritatea fostelor tari comuniste au abordat problema resti-
tuirii proprietatilor. Astfel, in Albania, Bulgaria, Ungaria, Republica Ceha si in fosta
Germanie de Est, legile de restituire a imobilelor nationalizate au fost adoptate
inainte de sfarsitul anului 1993, in Croatia in 1996, iar in Macedonia in 1998.

In Romania, problema restituirii proprietatilor preluate abuziv este inca
departe de a fi rezolvata.

In privinta fondului funciar, prin adoptarea Legii nr. 18/1991 a fost
reconstituit dreptul de proprietate al tiranilor romani asupra unei suprafete
limitate din p&dmanturile lor, adicd numai pentru 10 hectare pe amplasamente
hotarate de comisiile pentru aplicarea legii.

In 1997, Legea nr. 169 le-a permis proprietarilor s depuni cereri de resti-
tuire pentru 50 de hectare de teren agricol de familie si 30 de hectare de padure de
familie, urméand ca retrocedarea efectivd sa se realizeze printr-o altd lege de
modificare a Legii fondului funciar. Trei ani mai tarziu, se adopta Legea nr. 1/2000
prin care suprafata de pdmant retrocedata s-a extins la 50 de hectare, insa emi-
terea titlurilor de proprietate a fost un proces foarte greoi.

Dupa incé doi ani, Parlamentul voteaza o noua reforma a Legii nr. 1/2000 si
anume Legea nr. 400/2002 - privind reconstituirea dreptului de proprietate
asupra terenurilor agricole si a celor forestiere. Aceastd lege si cea din 2000 au

permis improprietdrirea rapida a mii de oameni doar pe baza unor liste din 1945,
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in care erau trecuti cei care ar fi urmat sa primeascd terenuri agricole in baza
reformei agrare de dupa razboi.

A urmat, in 2005, Legea nr. 247 prin care se consacra regula restituirii pe
fostele amplasamente. Padurile se restituiau integral, se restituiau si constructiile
aferente terenurilor agricole si forestiere din extravilan. Proprietarii pe ale caror
terenuri se afld investitii erau despagubiti. Fostii proprietari ar fi fost despagubiti
de Fondul Proprietatea prin actiuni reprezentind valoarea actuald a imobilelor
care nu se restituiau in natura.

Incepand de la Legea 18 din 1991 pani in prezent, au fost adoptate zeci de
acte normative — legi si ordonante de urgentd — pentru a reglementa proprietatea
funciara.

In privinta proprietitilor imobiliare industriale, bancare, precum si a
gospodariilor tirdnesti situatia este nerezolvata.

Prin Legea 15/1990 aceste proprietati au fost preluate ,din nou” de stat si
date in proprietate institutiilor care le ocupau, in fapt, la data emiterii actului
normativ. Multe dintre aceste bunuri imobile au fost scoase la privatizare si
vandute unor persoane fizice si juridice roméane sau straine.

Problema cea mai controversatd riméne cea a ,caselor nationalizate”, adici
a retrocedarii locuintelor/imobilelor preluate abuziv in perioada comunista, indi-
ferent de actul normativ aplicat la momentul preluarii.

Dupa unele estimari, in ianuarie 1990, intre doua si trei milioane de
persoane se aflau, in Roménia, in postura de chiriagi in imobilele nationalizate.

Fostii proprietari sau mostenitorii acestora — impreuna cu o parte extrem
de activa a societatii civile, au incercat in mod constant sa promoveze pe agenda
legislativului adoptarea de politici de restituire in intregrum. Cu toate acestea,
majoritatea tarilor este europene au optat pentru acordarea de despagubiri,
esalonate pe lungi perioade de timp. Multi dintre fostii proprietari au apelat la
justitie inaintand actiuni pentru a-si revendica proprietatile.

Presiunile interne si internationale au dus, in septembrie 1995, la votarea in
Parlamentul Romaéniei a primei legi privind restituirea imobilelor nationalizate.

Prima reglementare, Legea nr. 112/1995 a reprezentat un compromis. Se
restituiau, in naturd, acele clidiri nationalizate ,cu titlu”, in cazul in care fostii
proprietari locuiau in postura de chiriagi ai statului, in respectivele cladiri.
Chiriagilor care ocupau celelalte imobile nationalizate le-a fost permisa cumpa-

rarea lor, la valoarea contabild, ceea ce, in conditiile hiperinflatiei anilor 1990, nu
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insemna prea mult. Se vindeau doar cladirile sau locuintele, nu si terenul aferent.
Fostii proprietari urmau sa primeasca despagubiri din partea statului, in virtutea
unei viitoare legi speciale care ar fi urmat sa stabileascad procedura, care insa nu a
mai fost votata.

Legea a nemultumit pe fostii proprietari. Au fost instrdinate cétre chiriasi
peste 85% din totalul imobilelor preluate abuziv. Pentru fostii proprietari, solutia
gasitd a fost urmatoarea: despagubirea in bani, dar numai in limita a 40% din
valoarea locuintei si a terenurilor aferente. Aparitia acestei legi a creat numeroase
litigii intre fostii proprietari si chiriasii deveniti proprietari.

A doua lege a retrocedarii imobiliare, Legea nr. 10/2001 dorea sa repare
lentoarea din legislatia anterioard, in conditiile in care deciziile pronuntate de
CEDO obligau statul la despagubiri costisitoare. S-a realizat o reglementare
globald a situatiei, cu referire atit la imobilele preluate cu titlu, cit si la cele
preluate fara titlu. Legea nr. 10/2001 dadea fostilor proprietari dreptul sa pri-
measca in naturd locuintele si terenurile in conditiile in care preluarea a fost
abuzivi, sau numai a terenurilor respective, in cazul in care locuinta nu mai putea
fi restituita in natura.

Cea mai disputata exceptie a legii a fost cea referitoare la chiriasii care au
cumpérat imobilele in baza Legii nr. 112/1995. Acestia pastreaza statutul de
proprietar dacd au cumparat imobilul ,cu buna credintid”, formulare menitd sa
asigure o doza de protectie a chiriasilor. Fostii proprietari care primisera
despagubiri plafonate pe Legea nr. 112/1995 urmau sa primeasca diferenta pana la
valoarea integrald a locuintelor si a terenurilor care nu au fost restituite in natur.
Legea a fost vizuta ca o noud speranta in indreptarea greselilor ficute prin actul
normativ precedent, dar a dat nastere la speculatii, nemultumiri si un nou sir de
procese.

In 2003, Guvernul modifici Legea nr. 10/2001. Prin normele metodologice
date de HG nr. 498/2003 este consacrat principiul valabilitatii contractelor de
vanzare-cumpdrare intocmite de stat cu chiriagii din casele nationalizate numai
pe principiul bunei credinte a cumparatorului.

Legea nr. 1/2009 modifica Legea nr. 10 si interzice restituirea in natura
catre fogtii proprietari a terenurilor aferente caselor cumparate de fostii chiriasi.

in aprilie 2005, a fost infiintata, in subordinea primului-ministru, Autoritatea
Nationald pentru Restituirea Proprietatilor, pentru finalizarea operatiunilor de

retrocedare a imobilelor, terenurilor agricole si forestiere confiscate in timpul
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regimului comunist sau de despdgubire a fostilor proprietari. In acel moment,
autoritatile locale primiserd deja 210.000 notificari, dintre care 128.000 cereri
pentru retrocedarea in naturd a proprietatilor, iar restul, la acordarea de despagu-
biri in echivalent. Termenul-limitd de depunere a cererilor de catre populatie a
fost decembrie 2005.

Procesul nu este incheiat nici astazi.

IV. Concluzii

Examinind transformirile suferite de institutia circulatiei juridice a
imobilelor in Romaénia ultimelor decenii, evolutia cétre o reglementare moderna,
supld, unificanta este evidenta. Cu ezitéri si reveniri, legislatia consacra despar-
tirea de solutiile constrangitoare ale limitérilor dreptului de proprietate si
permite intr-o manierd mai liberald exprimarea vointei individuale. Sigur, in acest
domeniu, interesul legiuitorul riméne acela de asigurare a securititii drepturilor
patrimoniale prin norme care s creasca gradul de securitate dinamica ca expresie
a ocrotirii modurilor prin care se dobandesc drepturile patrimoniale. Din aceasta
perspectiva, trecerea in viitor la efectul constitutiv al inscrierii cartea funciara
poate permite renovarea totald a conditiilor circulatiei juridice a imobilelor. Atat
timp cat nu doar opozabilitatea fata de terti, ci si constituirea sau transmiterea
drepturilor reale este conditionata de indeplinirea formalitatilor specifice, functia
informativa este absorbita in functia translativa sau constitutiva si, deci, se poate
renunta in viitor la orice alte masuri de control al circulatiei juridice a imobilelor.

35



