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»,Vavenio ziin care toate natiunile continentului, fara a-si pierde calitatea lor de entitdti distincte si
glorioasa lor individualitate, vor face tot posibilul sd se grupeze intr-o unitate superioard,
constituind fraternitatea europeand”.

Victor Hugo

Abstract |

Currently, foreign citizens and stateless persons have the right to acquire land ownership under
art. 44 paragraph (2) of the Romanian Constitution, Law no. 17/2014, Law no. 312/2005 regarding
the acquisition of the right of private ownership of land by foreign citizens and stateless persons, as
well as by foreign legal entities, however, until the liberalization of the legal movement of land, the
population faced many blockers that opposed the rights and freedoms of citizens, especially those
of foreign nationality.Without any way to to distinguish between the legal ways to obtain land, the
acquisition of land for foreigners and stateless people was completely not possible.
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Rezumat ‘

In prezent cetdatenii strdini §i apatrizii au dreptul de a dobdndi dreptul de proprietate asupra
terenurilor in temeiul art. 44 alin. (2) din Constitutia Romdniei, a Legii nr. 17/2014, si a Legii nr.
312/2005 privind dobdndirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor de catre cetageni
straini i apatrizi, precum si de persoane juridice strdine, insd, pdnd la liberalizarea circulafiei
juridice a terenurilor, populagia s-a confruntat cu multe impedimente care se opuneau drepturilor
si libertatilor cetatenilor, in special a celor de nafionalitate straind. Incapacitatea cetagenilor
Straini sau apatrizilor era totald, fara deosebire intre modurile de dobandire a dreptului de

~ proprietate.

Cuvinte-cheie: cetateni straini, apatrizi, teren, mod de dobdndire, mostenire legald.

1. Introducere

Aspectele relevante ale acestui studiu au fost analizate si de alti autori, insa consider necesara
reluarea temei, mai ales cad dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de catre cetatenii
straini si apatrizi este o problema cu puternice conotatii social-politice.
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Legiuitorul, prin art. 555 alin. (1) noul Cod civil® (art. 480 Cod civil anterior)?, oferd definitia dreptului
de proprietate privata si ii stabileste continutul. Caracterele juridice ale dreptului de proprietate privata
sunt: caracterul absolut, caracterul exclusiv si caracterul perpetuu3.

Definitia contine doua parti: notiunea si restrictiile dreptului de proprietate*

Absolutismul dreptului de proprietate decurge din complexitatea dreptului, conferind titularului
prerogativele posesiei, folosintei si dispozitiei®. in general, doctrina romaneascé a reluat teoriile autorilor
francezi®, absolutismul avand corespondent si ih Codul Civil francez, prin art. 5457 ,Nimeni nu poate fi
silit a ceda proprietatea sa, afara numai pentru cauza de utilitate publica, si primind o dreapta si
prealabila despagubire”.

De asemenea, Protocolul nr. 1 la Conventia Europeana a Drepturilor Omului, permite doua tipuri de
limite. Prima este privarea de proprietate, iar a doua este referitoare la exercitarea dreptului de
proprietate®. Determinarea Tn concret a restrictiilor este |3sat3 la aprecierea statelor, ,care trebuie s3
urmareasca un scop de utilitate publica si sa respecte conditiile prevazute de lege” precum si principiile
generale de drept international®. Asadar, limitarile exercitarii dreptului de proprietate trebuie justificate
prin existenta unui interes public ori privat®®.

Caracterul absolut al dreptului de proprietate ,nu trebuie inteles ca fara limite, deoarece
proprietatea privata sufera nenumarate ingradiri” stabilite prin lege, prin vointa partilor ori prin hotarare
judecitoreascal.

Cand spunem ca dreptul de proprietate are un caracter absolut, intelegem c3 este opozabil tuturor2.
Inclusiv in lumina Codului de la 1864, prin caracterul absolut al acestui drept s-a urmarit monopolul
proprietarului asupra bunului, cu toate ca au existat numeroase acte normative prin care s-au adus
diverse limitari ale exercitarii dreptului de proprietate®®. Caracterul absolut al dreptului de proprietate
nu Tnsemna cd acesta nu poate fi ingradit, deoarece se impune exercitarea dreptului in limitele
determinate de lege!®.

Tntelesul cuvintelor ,in limitele determinate de lege” trebuie interpretate ca referindu-se la
ingradirile impuse de legile constitutionale, organice sau ordinare, iar nu orice restrictii care s-ar aduce
dreptului de proprietate prin actele puterii executive®.

Prin aceste restrictii, caracterul absolut nu este inlaturat, proprietarul avand in continuare libertatea
de a efectua toate actele materiale si juridice care nu sunt interzise?®.

1 C. civ., art. 555: ,Proprietatea privata este dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in mod exclusiv,
absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege”.

2 Codul civil de la 1864, art. 480: ,,Proprietatea este dreptul ce are cineva de a se bucura si a dispune de un lucru in mod
exclusiv si absolut, insa in limitele determinate de lege”.

31, Sferdian, Drept civil. Drepturile reale principale. Studiu aprofundat, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2021, p. 181. V. Stoica,
Drept civil. Drepturile reale principale, editia a 3-a, Editura C.H. Beck, Bucuresti 2017, p. 123.

4 0. Ungureanu, C. Munteanu, Continutul si definitia dreptului de proprietate privatd in lumina noului Cod civil, in Revista
Romana de Drept Privat nr. 3/2013, disponibil pe: https://sintact.ro/#/.

5 Idem.

6 P.M. Cosmovici, Drept civil. Drepturi reale. Obligatii. Legistatie, Editura All, Bucuresti 1996, p. 7.

7Versiunea in vigoare de la 21 martie 1804.

8 F. Sudre, Drept european si international al drepturilor omului, traducere de R. Bercea s.a, Editura Polirom, Bucuresti 2006,
p. 379.

9 Ibidem, p. 380.

10, sferdian, op. cit., p. 191.

11 0. Ungureanu, C. Munteanu, op. cit.

12, sferdian, op. cit., p. 181.

13 C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale in reglementarea noului Cod civil, editia a 3-a, revizuita si actualizata,
Editura Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 62.

14 p. M. Cosmovici, op. cit., p.16.

15 |dem.

16 E, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, editia a 5-a, revazutd si adaugita, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2019, p.
42.



Se poate vorbi si despre inalienabilitatea legala si inalienabilitatea voluntara ca si limitari ale
dispozitiei materiale ale dreptului de proprietate!’. Astfel de limitari sunt, de exemplu, diferitele forme
ale dreptului de preemptiune ori dreptul de preferinta.

Inclusiv, dreptul de proprietate asupra terenurilor a cunoscut asemenea interdictii, sub incidenta
Legii nr. 18/1991%8, prin care s-a instituit o interdictie de instrdinare a terenului atribuit in baza legii
antementionate, pe o perioada de 10 ani calculati de la inceputul anului urmator in care a avut loc
inscrierea proprietatii, sub sanctiunea nulitatii absolute?®.

Tn Romania, pana la finalul secolului al 19-lea, cea mai veritabild sursd de inegalitate sociald a
constituit-o proprietatea asupra terenurilor, acestea fiind considerate, in mod traditional, cele mai
importante bunuri®®, reprezentdnd bogatia unei societati?! si obiectivare in plan juridic a relatiilor
economice??.

Tn esentd, masurile privind interzicerea instraindrii terenurilor au dominat regimul juridic al
proprietatii. Pe baza conceptelor de nationalitate, stat de drept, a influentei traditiei liberale si a
miscarilor pro-europene, asistdm in prezent la o anumita relaxare in privinta transmiterii dreptului de
proprietate asupra terenurilor. Cu toate acestea, controlul exercitat asupra transmiterii proprietatii
terenurilor agricole sau forestiere, prin exercitarea drepturilor legale de preemptiune, demonstreaza ca
nu se poate vorbi in toate cazurile de libertatea absoluta a proprietarului de a dispune de aceste bunuri.

2. CUPRINS

Pentru a intelege mai bine ratiunea din spatele textelor de lege, este necesara observarea
perspectivei social-politice.

n perioada antemergétoare aderarii Romaniei la Uniunea Europeand, s-au prioritizat principii si au
fost consacrate anumite reguli pentru a fi in concordanta acquis-ul comunitar?,

Discutiile au fost despre dreptul la libera circulatie a terenurilor si posibilitatea cetatenilor straini si
a apatrizilor de a dobandi terenuri in Romania, in scopul consolidarii relatiei dintre diaspora si tara
noastra’.

Sediul reglementarii se regaseste in cuprinsul art. 44 alin. (2) Constitutia Romaniei, republicata,
conform caruia cetatenii straini si apatrizi pot dobandi dreptul de proprietate privata asupra terenurilor
din Romania, in anumite conditii. Reglementarea speciald in materie o reprezinta art. 3 din Legea nr.
312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor de catre cetatenii straini
si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice straine.

Tnsd, pand la liberalizarea circulatiei juridice a terenurilor?®, dobandirea in proprietate a acestor
terenuri de catre cetatenii strdini a cunoscut numeroase restrictii.

17V, Stoica, op. cit., p. 104.

18 Abrogata prin art. 230 lit. t) din Legea nr. 71/2011.

19V, Stoica, op. cit., p. 106.

20 E, Chelaru, Regimul juridic actual al circulatiei terenurilor proprietate privatd, in Dreptul nr. 4/2013, disponibil pe:
https://sintact.ro/#/.

21|, Sferdian, op. cit., p. 153.

22 R, R. Hategan, F. Ludusan, Consideratii pe marginea contractului de vdnzare-cumpdrare. Capacitatea de a contracta, in
Dreptul nr. 7/2020, disponibil pe: https://sintact.ro/#/.

23 M. Uliescu, Un deceniu de la aderarea Romdniei la Uniunea Europeand. Evolutii si involutii in domeniul dreptului privat,
n ,,Studii si cercetari juridice” nr. 3/2017, disponibil pe: https://sintact.ro/#/. Inclusiv printr-un discurs a lui Winston Churchill a
fost sustinut conceptul de State Unite ale Europei:,We must biuld a kind of United States of Europe”, editia online:
https://rm.coe.int/16806981f3, accesat 20 mai 2023.

24/, Stoica, op. cit., p. 155.

25 E, Chelaru, Drept civil. Drepturile reale principale, editia a 5-a, revazuta si adaugita, Editura C.H. Beck, Bucuresti 2019, p.
134.



Constitutia Romaniei din 19912, prevedea prin art. 41 alin. (2) teza a Il-a, incapacitatea cetatenilor
straini si apatrizilor de a dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor din Romania?’. Aceastd
incapacitatea speciala de folosinta se referd la oricare dintre categoriile de folosinta ale terenurilor®,
determinand inaptitudinea titularului de a tranzactiona, ceea ce inseamna chiar restrangerea capacitatii
de exercitiu®.

Discutia este referitoare doar la dreptul de proprietate privata asupra terenurilor, indiferent daca
erau situate in intravilan sau extravilan®°.

Este de retinut ca acestor categorii de persoane le este interzisa dobandirea dreptului de proprietate
asupra terenurilor din Romania prin orice mijloc de improprietdrire, nu numai prin conventie3..

»Eventuala conventie prin care un cetatean strdin sau un apatrid (ori persoana juridica straina) ar
dobandi dreptul de proprietate asupra unui teren situat in Romania este lovita de nulitate absoluta, iar
aceasta nulitate nu poate fi inlaturata prin refnstrdinarea terenului unui cetatean roman sau unei alte
persoane juridice romane, nici prin dobandirea ulterioard a cetdteniei romane”32,

Printr-o interpretare restrictiva, cetatenii straini, apatrizii precum si persoanele juridice straine, au
dreptul sa dobandeasca asupra terenurilor alte drepturi decat cel de proprietate, cum ar fi un
dezmembramant al proprietatii, un drept de concesiune, un drept de folosinta, un drept de creantd, fie
alte drepturi reale®. Mai mult decat atdt, aceste categorii de persoane pot dobandi dreptul de
proprietate asupra constructiilor, iar asupra terenului aferent se instituie un drept de folosinta.

Sub incidenta Legii nr. 58/1974 si a Legii nr. 59/1974%, terenurile puteau fi dobandite numai prin
mostenire legala®®. Inclusiv in privinta dobandirii terenurilor agricole, cu referire strict la cetdtenii romani,
singura modalitate de improprietarire era mostenirea legala, excluzand alte moduri de dobandire prin
acte juridice®’.

26 Constitutia Romaniei din 1991 a fost publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 233 din 21 noiembrie 1991.
Ulterior completata prin Legea de revizuire a Constitutiei Romaniei nr. 429/2003, publicatd in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 758 din 29 octombrie 2003, si republicata de Consiliul Legislativ, in baza art. 152 din Constitutie, in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea |, nr. 767 din 31 octombrie 2003.

27 C. Birsan, op. cit., p. 53; C. Macovei, M.C. Dobrild, Evidentierea reglementdrilor privind circulatia juridicd a terenurilor si
constructiilor anterior si dupd intrarea in vigoare a Noului Cod civil. Mdsuri legislative de retrocedare a proprietdtilor, in Analele
Stiintifice ale Universitatii Alexandru loan Cuza, lasi, Tomul LXIV, Stiinte Juridice nr. 1l, 2018, editia online:
http://pub.law.uaic.ro/ro/volume-publicate/2018/anale-uaic-tomul-Ixiv-tiin-e-juridice-2018-nr.-2/drept-privat/codrin-macovei-
mirela-carmen-dobrila-eviden-ierea-reglementarilor-privind-circula-ia juridica, accesat 05 august 2023.

28 |, Chelaru, Acte normative noi privind reglementarea in Romdnia a dobdndirii dreptului de proprietate privatd si al
dezmembrdmintelor acestuia asupra terenurilor de cdtre cetdtenii strdini si apatrizi, in Dreptul nr. 1/2016, disponibil pe:
https://sintact.ro/#/.

29R. Dinca, V. Stoica, Asupra cdtorva probleme juridice incidente in Decizia nr. 3556/2006 a inaltei Curti de Casatie si Justitie,
Sectia comerciald. Depunerea actiunii in anularea hotdrdrii arbitrale. Distinctia intre capacitatea de folosintd si capacitatea de
exercitiu a persoanei juridice. Inadmisibilitatea cumulului daunelor interese moratorii cu cele compensatorii, in Revista Romana
de Drept Privat nr. 1/2009, disponibil pe: https://sintact.ro/#/. A se vedea si O. Ungureanu, C. Munteanu, Reflectii privind
incapacitdtile de drept civil, in Pandectele Romane nr. 1/2006, editia online: https://sintact.ro/#/, accesat 05 august 2023.

30V, Terzea, Comentariu la articolul 27 din noul Cod civil, in ,,Noul Cod civil adnotat cu doctrina si jurisprudenta”, Editura
Universul Juridic, 2017, editia online: https://sintact.ro/#/, accesat 05 august 2023.

31 G. Boroi, L. Stanciulescu, Drept civil. Curs selectiv pentru licentd, editia a 3-a, Editura Hamangiu, Bucuresti 2006, p. 199.

32 Idem.

33 Idem.

34 Idem.

35 Interdictia s-a mentiunut pana in anul 1989 cand Legea nr. 58/1974 si Legea nr. 59/1974 au fost abrogate prin Decretul-
lege nr. 1/1989, terenurile revedind in circuitul civil si libere spre instrédinare.

36 C. Macovei, M.C. Dobrilg, op. cit.

37 Idem & C. Birsan, op. cit., p. 117.



Legea nr. 54/1998, in prezent abrogata®®, prin art. 3 alin. (1)-(3)%%, a mentinut interdictia privind
dobéandirea terenurilor de catre cetateni straini sau apatrizi, acestora fiindu-le restrictionata posibilitatea
improprietaririi in Romania*.

Textele de lege mai sus mentionate aveau in vedere limitarea dreptului titularilor, prin restrangerea
sau conditionarea dobandirii terenurilor din Romania de catre cetatenii straini si apatrizi, fie persoane
fizice, fie persoane juridice®!.

Cu toate acestea, cetitenii romani domiciliati in striinitate puteau dobandi terenuri in Romania*.
Aceste aspecte se pot observa din modul de redactare a Legii nr. 18/1991 a fondului funciar®, texte de
lege care impunea cetadtenilor romani obligatia declararii domiciliului in anumite zone din tard*.

De exemplu, familiile care nu detin pamant ori cele care au pamant putin si domiciliaza in alta
localitate, pot primiin proprietate maximum 10 ha in echivalent arabil, cu obligatia cultivarii terenului si
a stabilirii domiciliului in localitatea unde se afla terenul primit, cumulativ cu obligatia renuntarii la
proprietatea avutd in localitatea initiald*.

Este important de mentionat faptul ca incapacitatea cetatenilor straini sau apatrizilor ,avea in
vedere orice mijloc juridic de dobandire a terenurilor”#®. Legea nu ficea distinctie intre dobandirea
dreptului de proprietate prin acte inter vivos sau mortis causa, uzucapiune ori accesiune naturald*’. Cu
alte cuvinte, incapacitatea speciala lipsea de efecte juridice toate modurile de dobandire a dreptului de
proprietate asupra terenurilor®.

Ramane in discutie totusi mostenirea legala. Exista posibilitatea ca cetatenii strdini sa mosteneasca
dreptul de proprietate asupra terenurilor in Romania? Problema trebuie analizata plecand de la
prevederile constitutionale referitoare la dreptul de proprietate, inainte si dupa revizuirea Legii
fundamentale, din considerente ce tin de aplicarea legii in timp.

Art. 41 alin. (2) teza finalda din Constitutia Romaniei, anterior revizuirii, interzicea dobandirea
dreptului de proprietate asupra terenurilor de catre cetatenii straini si apatrizi.

Mai mult de atat, Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, prevede aceeasi
interdictie.

Ulterior revizuirii Constitutiei Tn 2003, restrictia este inlaturata, astfel ca, potrivit art. 44 alin. (2)
,cetatenii straini si apatrizii pot dobandi dreptul de proprietate privata asupra terenurilor numai in
conditiile rezultate din aderarea la Uniunea Europeana si din alte tratate internationale la care Romania
este parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile prevazute prin legea organica, precum si prin mostenire
legald”.

38 Prin Legea nr. 247/2005, art. 8 din titlul X.

39 Legea nr. 54/1998: ,,(1) Cetatenii straini si apatrizii nu pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor.

(2) Persoanele fizice care au cetatenie romana si domiciliul in strdinatate pot dobandi in Romania, prin acte juridice intre
vii si prin mostenire, terenuri de orice fel.

(3) Persoanele juridice straine nu pot dobandi terenuri in Romania prin acte juridice intre vii sau pentru cauza de moarte”.

40 C. Birsan, op. cit., pp. 54, 126.

41 C. Macovei, M.C. Dobrilg, op. cit.

42 Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, art. 48: ,Cetatenii romani cu domiciliul in strainatate, precum si fostii cetateni
romani care si-au redobandit cetatenia romana, indiferent dacd si-au stabilit sau nu domiciliul in tara, pot face cerere de
reconstituire a dreptului de proprietate pentru suprafetele de terenuri agricole sau terenuri cu destinatie forestierd, prevazute
la art. 45, care le-au apartinut in proprietate, dar numai pana la limita prevazuta la art. 3 lit. h) din Legea nr. 187/1945, de familie,
pentru terenurile agricole, si nu mai mult de 30 ha de familie, pentru terenurile cu destinatie forestiera, in termenul, cu procedura
si in conditiile prevazute la art. 9 alin. (3)-(9)”.

43 Potrivit Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, art. 8 alin. (3): ,Stabilirea dreptului de proprietate se face, la cerere, prin
eliberarea unui titlu de proprietate in limita unei suprafete minime de 0,5 ha pentru fiecare persoana indreptatita, potrivit
prezentei legi, si de maximum 10 ha de familie, in echivalent arabil”.

44 C. Macovei, M.C. Dobrilg, op. cit.

45 Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, art. 21.

46 C. Birsan, op. cit., p. 54.

47 |dem; E. Chelaru, op. cit., p. 135.

48 D.A. Sitaru, Regimul juridic al investitiilor strdine in Romdnia (l1), in Revista ,,Universul Juridic” nr. 9/2017; problematica
a fost nuantata in Decizia Curtii Constitutionale nr. 408/2004 referitoare la exceptia de neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 3
alin. (1) din Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor.



Tngradirea privind dobandirea dreptului de proprietate de citre persoanele care nu aveau cetitenia
romana, inclusiv prin acte pentru cauzd de moarte, intrarea in vigoare a legilor de restituire® si
incompatibilitatea aplicarii actelor normative in timp, a dat nastere la numeroase litigii.

Situatia privind dreptul la mostenire legalda a cetatenilor straini presupune analiza aplicarii
principiului regit tempus actum.

Asadar, prin mostenire se intelege transmiterea patrimoniului unei persoane fizice decedate catre
una sau mai multe persoane in fiinta>°.

Mostenitori pot fi persoane fizice, persoane juridice, unitdtile administrativ-teritoriale, ori statul®.
Art. 557 alin. (1) din noul Cod civil enumera printre modurile de dobandire a dreptului de proprietate si
mostenirea legala sau testamentara.

n vederea solutionérii litigiilor care au ca obiect bunurile aflate sub incidenta legilor de restituire, se
impune stabilirea mostenitorilor cu vocatie concreta la succesiune luand in considerare data deschiderii
mostenirii, iar nu data intrarii in vigoare a legilor®. Cu alte cuvinte, bunul se consider3 ca fiind parte din
patrimoniul defunctului de la data deschiderii succesiunii°3.

Situatia a fost problematica inca din perioada primei Constitutii moderne a Romaniei din timpul
domnitorului Alexandru loan Cuza®*, cand interdictia viza dreptul de proprietate asupra terenurilor, iar
ca unic mostenitor al unui cetatean roman decedat era o persoand de cetdtenie straina sau fara
cetdtenie®. Statul dobandea terenul in proprietate privatd, compensand prin achitarea catre
mostenitorul legal-cetdtean strain, a unei despagubiri reprezentand echivalentul valoric al terenului®.

Similar, in cazul in care cetateanul strain sau apatridul, nu era unicul mostenitor, fiind in concurs cu
alti mostenitori de cetatenie romana, acestora din urma le revenea aceeasi obligatie de despagubire
aferentd cotei dobandite®’.

n doctrina s-au conturat dou3 opinii.

Potrivit opiniei restrictive®®, terenurile din masa succesorald cu privire la care existd un singur
mostenitor de o alta cetatenie decat cea romana, vor intra in domeniul privat al Statului Roman, in baza
unui certificat de vacanta succesoral3, fira vreo despagubire®. Ulterior, dispozitia legala a fost declarata
neconstitutionald, in baza principiului imbogatirii fara justa cauza®.

Conform unei a doua opinii, cetatenii strdini si apatrizii au dreptul la despagubire sub forma
echivalentului valoric al proprietatii pe care nu si-o pot insusi prin mostenire®?.

Interdictia cetatenilor straini sau apatrizilor de a dobandi terenuri in Romania nu le afecta
capacitatea succesorala®?, nici un text de lege nu le restrictiona calitatea de mostenitor. Mai mult decat
atat, civilisti precum D. Alexandresco, au exprimat opinii contrare Tn legatura cu mostenirea
testamentara, respectiv dreptul cetatenilor de a beneficia de echivalentul valoric al terenului, sustinand
ca succesiunea testamentara, conform art. 44 Cod civil de la 1864, fiind ,,un mod de a dobandi

49 Legea nr. 18/1991, art. 48; Legea nr. 112/1995, art. 4; Legea nr. 10/2001, art. 3-4.

50 C. civ., art. 953.

51 F, Deak, R. Popescu, Tratat de drept succesoral, editia a lll-a, actualizata si completata, vol. |, Mostenirea legald, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2013, p. 19.

52 |bidem, p. 204.

53 Idem.

54 A. Ungureanu, Istoria constitutionald a Romdniei, in Analele Universitatii Constantin Brancusi din Targu Jiu, Seria Stiinte
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proprietatea, se intelege ca strainii sunt incapabili de a mosteni asemenea imobile in natura, neavand,
dupad parerea noastra, nici dreptul la valoarea lor in bani, pentru ca dreptul la valoarea unui bun
presupune un drept asupra acestui bun, drept pe care Constitutia nu-I confera strainului”®.

Pe de altd parte, M.B. Cantacuzino era de parere ca dreptul la echivalentul valoric al bunurilor
reprezintd o subrogatie reala®*.

Situatia devine controversata din momentul in care apar elemente de extraneitate in cazul
persoanelor care, au dobandit cetatenia romana la nastere, insa au renuntat la aceasta la un moment
dat in viata®.

Legea cetateniei romane®® este guvernatd explicit de principiul jus sanguinis, ca element etnic
determinat®’.

Cele mai importante principii de baza ale cetateniei sunt jus sanguinis, adica cetatenia este
dobandita ca urmare a descendentei unei persoane din parinti de o anumita nationalitate si jus soli,
respectiv cetatenia locului nasterii®.

ntr-o spetd, printr-un certificat de mostenitor eliberat in anul 1998, nu au fost luate in considerare
terenurile care ficeau parte din masa succesorald, deoarece legea aplicabild succesiunii® era cea in
vigoare la data de 19.12.1996, aceasta fiind data decesului’’. Mostenitorul era o persoand cu dubl3
cetatenie, romana si germana, insa anterior dezbaterii succesiunii, a renuntat in mod voluntar la
cetdtenia romana’?.

Astfel, certificatul de mostenitor a fost intocmit in baza prevederilor art. 41 alin. (2), din Constitutia
Romaniei din anul 1991, conform caruia cetatenii straini nu puteau dobandi dreptul de proprietate
asupra terenurilor, fiindu-le impusa o incapacitate de folosinta in acest sens’?.

ntr-o situatie similara, solutionatd prin Decizia nr. 449/R/2010/2010 din data de 25 februarie 2010,
pronuntata de Curtea de Apel Cluj, instanta a retinut ca prin Titlul de Proprietate nr. 28083/1436 eliberat
la data de 11 august 1995, in favoarea numitului X s-a reconstituit dreptul de proprietate asupra terenului
in suprafatd de 5.800 mp, situat in extravilanul unei localitati de pe teritoriul Romaniei. in urma decesului
lui X, survenit la data de 23 octombrie 2000, notarul public competent, a constatat prin certificatul de
mostenitor, existenta unui descendent, Y si a unor bunuri imobile, altele decat cele din Titlul de
Proprietate antementionat. Notarul public a tinut cont de faptul cd mostenitorul Y avea domiciliul in
strdinatate, astfel cd, nu a mai inclus in masa succesorala terenurile din titlul de proprietate.

Potrivit art. 41 din Constitutia Romaniei, in vigoare la data decesului numitului X, cetatenii straini si
apatrizii nu puteau dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor. Chiar daca, odata cu revizuirea
Constitutiei Tn 2003, aspecte pe care le voi dezvolta in cele ce urmeaza, interdictia de a dobandi terenuri
in Romania de catre cetatenii straini si apatrizi este eliminata, raman in discutie urmatoarele probleme:

- Legea aplicabila dezbaterii succesiunii lui X, si implicit, drepturile ce ii revin lui Y, in calitate de
mostenitor, sunt guvernate de legea in vigoare la data deschiderii succesiunii, respectiv Constitutia din
1991;

- Prin revizuirea Constitutiei s-a stipulat faptul ca cetatenii straini au dreptul sa dobandeasca dreptul
de proprietate asupra terenurilor din Romania prin mostenire;
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- Ca urmare a incetarii incapacitatii sale speciale de folosinta, Y a chemat in judecata Statul Roman,
reprezentat prin Ministerul Economiei si Finantelor, solicitdnd recunoasterea dreptului sau de
proprietate asupra terenului din speta, in calitate de mostenitor;

- Prevederea legala nu retroactiveaza, astfel ca nu se aplica succesiunilor deschise anterior intrarii
sale Tn vigoare”;

- Noua reglementare nu cuprinde nicio prevedere expresa in privinta succesiunilor deja deschise la
data intrarii in vigoare.

Tinand cont de acestea, se pune intrebarea, care ar fi solutia? Care este modalitatea prin care un
cetatean strdin poate obtine un just titlu asupra terenurilor care au apartinut antecesorilor sai si la care
are dreptul in temeiul succesiunii legale?

Speta supusa discutiei nu reprezinta un caz izolat, existdnd numeroase decizii pronuntate de
instantele de judecatd cu obiect similar’.

Reclamantul Y a propus, in litigiul dedus judecatii, ca urmare a recunoasterii calitatii sale de
mostenitor descendent, sa beneficieze de echivalentul valoric al terenului pe care nu I-a putut mosteni
in natura, din cauza interdictiei in vigoare la data deschiderii mostenirii.

Din moment ce reclamantul are vocatie succesorald, dar nu poate culege bunul in natura, solutia
echivalentului valoric este singura varianta viabila.

Sintetizat, legea aplicabild succesiunii, adicd data decesului’, nu permite mostenitorului cetatean
strdin sa dobandeasca dreptul de proprietate asupra terenurilor din masa succesorala, pe cand legea in
vigoare la data dezbaterii succesiunii nu mai interzice acest fapt, dar nici nu retroactiveaza si nici nu
contine vreo reglementare pentru aceasta situatie.

Avand in vedere dispozitiile art. 44 si art. 46 din Constitutia Romaniei revizuitd, conform carora
dreptul de proprietate privata, respectiv dreptul la mostenire este garantat, precum si ale art. 136 alin.
(5) din acelasi act normativ, care prevede inviolabilitatea proprietatii private, dar si textele incidente ale
Protocolului aditional al Conventiei pentru Apararea Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale,
ratificat prin Legea nr. 30/1994, Statul ar trebui sa aiba obligatia reglementarii unei alternative in vederea
dobandirii proprietatii in acest caz si sd asigure efectivitatea implementarii solutiei’®.

Ipoteza mostenirii vacante’” ar fi prea drastica, cu toate ca nu existd mostenitori legali capabili s3
culeaga efectiv terenurile care compun masa succesorald, astfel cd intr-o asemenea situatie, inclusiv
decizia instantei a fost aceea ca Statul Roman, prin unitatile sale administrativ-teritoriale, conform art.
25 din Legea nr. 213/1998, sa aiba calitate procesuala in litigiile avand ca obiect stabilirea echivalentului
valoric al terenurilor care nu pot fi mostenite.

Mai mult decat atat, incapacitatea dobandirii terenurilor in Romania de catre cetateni strdini sau
apatrizi a fost vizata si de Legea nr. 18/1991 a fondului funciar, interdictie care a dus la mai multe litigii si
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decizii de neconstitutionalitate’®. Cauzele litigioase au fost, cu precidere, din cauza principiului tempus
regit actum.

Initial, Legea nr. 18/1991 a fondului funciar’® a prevazut situatia dobandirii prin mostenire a
terenurilor de catre cetatenii straini, cu conditia instrdinarii lor in termen de un an, sub sanctiunea
confiscarii®®. Ulterior modificarii Legii nr. 18/1991, prin textul art. 48 se instituie dreptul de a dobandi
proprietatea numai in favoarea cetatenilor romani, fara a mai reglementa situatia cetatenilor straini.

In considerentele Deciziei nr. 214/R/2008 din data de 03 iunie 2008, pronuntatd de Tribunalul
Covasna, se are in vedere aplicabilitatea legii in timp si se face deosebirea intre dobandirea proprietatii
prin mostenire si dobandirea prin reconstituire a dreptului de proprietate.

n spet3, A, cetdtean strain si unicul mostenitor al lui X, decedat in anul 1956, a solicitat reconstituirea
dreptului de proprietate dupa autorul sau.

»,Dobandirea unui teren pe calea reconstituirii Tn baza legilor Fondului Funciar este o dobandire
intemeiata fie pe calitatea de fost proprietar a solicitantului (deci o dobandire in nume propriu), fie pe
calitatea de mostenitor al fostului proprietar (deci o dobandire in calitate de mostenitor)”??.

Terenurile nu se aflau inca in patrimoniul lui de cujus la data decesului, abia prin Legea nr. 18/1991
acestea sunt readuse Tn masa succesorald, cu posibilitatea solicitarii reconstituirii dreptului®.

Impedimentele dobandirii dreptului de proprietate de catre cetatenii strdini au fost prevederile
Constitutiei dinainte de revizuire (anul 2003) si ale art. 3 din Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica
a terenurilor.

Potrivit art. 3 din Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridicd a terenurilor, ,cetadtenii straini si
apatrizii nu pot dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor”.

Aceste prevederi au ficut obiectul deciziei de neconstitutionalitate nr. 408/2004%3, asadar ulterior
revizuirii Constitutiei, moment in care deja prevederile erau contradictorii.

Astfel cum am mentionat in cele de mai sus, textele de lege anterior revizuirii instituiau clar
incapacitatea cetatenilor strdini si apatrizilor de a dobandi dreptul de proprietate asupra oricaror terenuri
proprietate privat3 aflate pe teritoriul Romaniei®.

»lncapacitatea speciala prevazuta de acest text constitutional lipsea de efecte juridice, in sfera sa de
aplicare, toate modurile de dobandire a dreptului de proprietate asupra terenurilor, indiferent daca erau
situate in intravilan sau extravilan”®.

fn urma revizuirii®®, forma actuald a Constitutiei stipuleazd prin art. 44 alin. (2) urmatoarele:
,Proprietatea privata este garantata si ocrotita in mod egal de lege, indiferent de titular, iar cetatenii
strdini si apatrizii pot dobandi dreptul de proprietate privata asupra terenurilor numai in conditiile
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2008, pronuntatd de Curtea de Apel Ploiesti, disponibild editia online: http://www.rolii.ro/hotarari/
589acd03e490098c440026¢6 si pe https://sintact.ro/#/.
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86 Printre altele, textul vizat a fost art. 41 alin. (2) teza finalg, prin care a fost interzisa dobandirea dreptului de proprietate
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rezultate din aderarea la Uniunea Europeana si din alte tratate internationale la care Romania este parte,
pe baza de reciprocitate, in conditiile prevazute prin legea organic3, precum si prin mostenire legald”?’.

n acest mod, prin art. 44 alin. (2) din Constitutia Romaniei, revizuita, egalitatea privind dreptul de
proprietate privata este ridicata la nivel constitutional, iar cetdtenii devin ,egali in fata legii si a
autoritatilor publice, fara privilegii si fara discriminari”é,

Curtea constata ca, desi interdictia dobandirii dreptului de proprietate asupra terenurilor de catre
cetdtenii straini si apatrizi, nu mai este prevazuta efectiv, nici nu este inldturata, legiuitorul optand pentru
o formulare in sens pozitiv, in care enumera cazurile si conditiile Tn care aceste persoane pot dobandi un
asemenea drept®.

Legea fundamentald a mentinut incapacitatea cetatenilor strdini si a apatrizilor de a dobandi terenuri
pe teritoriul tarii noastre, conditionand aproprierea de apartenenta la comunitatea Europeana sau
tratate internationale, precum si de principiul reciprocitatii, prevazute in legile organice si a mostenirii
legale®.

Referitor la ipoteza dobandirii proprietatii asupra terenurilor prin mostenire legald, vointa
legiuitorului este clara si de imediata aplicare, ,,din momentul intrarii in vigoare a revizuirii Constitutiei,
respectiv numai pentru situatiile in care succesiunea in legatura cu care se exercita calitatea de
mostenitori legali s-a deschis dupd aceastd data”**.

Cu toate acestea, ce se intampla cu persoanele de alta nationalitate decat cea romana care sunt
beneficiarii unor dispozitii testamentare?

Din data de 17.08.2015 au devenit aplicabile prevederile Regulamentului Uniunii Europene nr.
650/201210 emis de Parlamentul European, privind competenta, legea aplicabild, recunoasterea si
executarea hotararilor judecatoresti si acceptarea si executarea actelor autentice in materie de
succesiuni si privind crearea unui certificat european de mostenitor®?.

»Pentru cetdtenii straini din state care nu sunt membre ale Uniunii Europene si apatrizi, raman
aplicabile dispozitiile Codului civil referitoare la mostenirea legald. Limitarea dreptului de a dobandi
terenuri prin mostenire, numai la mostenirea legald cu excluderea celei testamentare, in conditiile
inexistentei unei reglementari care sa rezolve situatia in care un cetatean strdin sau un apatrid ar fi
beneficiarul unui legat cu privire la terenuri agricole extravilane in Romania, ridica, credem noi, serioase
probleme cu privire la garantarea dreptului la mostenire, si implicit cu privire la garantarea dreptului la
proprietate”®,

Inclusiv intr-o spetd®, s-a sustinut faptul cd nu este posibila dobandirea prin succesiune
testamentara a imobilelor situate in Romania. Defunctul avand ultimul domiciliul in Statele Unite ale
Americii, stat care nu este membru al Uniunii Europene si nici nu exista vreun tratat bilateral incheiat
intre tara noastra Si SUA, aplicabile sunt dispozitiile Legii
nr.312/2005 si ale art. 44 alin. (2) din Constitutia revizuita.
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Obiectivul principal al revizuirii a fost crearea unui cadru legislativ propice aderarii Romaniei la
Uniunea Europeana si la Tratatul Atlanticului de Nord, prin ,respectarea dispozitiilor acquis-ului
comunitar privitoare la libera circulatie a capitalurilor, la drepturile cetatenilor europeni de a investi si de
a dobandi bunuri in conditii de egalitate cu cetatenii romani”®.

Dezideratul dispozitiilor evocate au avut ca scop implementarea in tara noastra a principiului liberei
circulatii a bunurilor®®.

Pe cale de consecintd, si prevederile restrictive ale Legii nr. 54/1998 privind circulatia juridica a
terenurilor au fost abrogate prin dispozitiile Legii nr. 247/2005, care in cuprinsul art. 3 din Titlul X%/,
dispunea dreptul cetatenilor straini si apatrizilor, precum si a persoanelor juridice strdine sa dobandeasca
drept de proprietate asupra terenurilor din Romania®.

n prezent, in Romania, cetdtenii stridini si apatrizii au dreptul de a dobandi dreptul de proprietate
asupra terenurilor in temeiul art. 44 alin. (2) din Constitutia Romaniei, a Legii
nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in
extravilan si de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin in
administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei
Domeniilor Statului, a Legii nr. 312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor de catre cetateni straini si apatrizi, precum si de persoane juridice straine.

Referitor la dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de catre cetatenii straini si
apatrizi, legea speciala este Legea nr. 312/2005,* care in dispozitiile finale a indicat faptul c3 legea va
intra in vigoare odata cu aderarea Romaniei la Uniunea Europeana®, respectiv anul 2007. Cand acest
act normativ a intrat Tn vigoare, a trasat anumite termene de tranzitie ,cu privire la posibilitatea
dobandirii dreptului de proprietate privata asupra terenurilor din Romania de catre cetatenii straini si
apatrizi”, inclusiv persoanele juridice straine.

Se face distinctia intre rezidenta si nerezidenta cetatenilor straini in statele membre. Prin ,state
membre” trebuie sa intelegem nu numai statele membre ale Uniunii Europene, dar si statele membre
ale Spatiului Economic European, adica Islanda, Liechtenstein si Norvegia'®®.

Tn acceptiunea Legii nr. 312/2005, prin rezident se intelege ,strdinul care are drept de rezidenta pe
teritoriul Romaniei sau, dupa caz, persoana juridica straina care are cel putin un sediu secundar pe
teritoriul Romaniei, in conditiile legii”*®2,

Tn primul rand trebuie avute in vedere dispozitiile art. 4 din Legea nr. 312/2005, potrivit cirora
,cetateanul unui stat membru nerezident in Romania, apatridul nerezident in Romania cu domiciliul
intr-un stat membru, precum si persoana juridica nerezidentd, constituita 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 Romaniei la Uniunea
Europeana”.

Textul de lege are in vedere dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor construibile
pentru resedinte, respectiv sedii secundare, de catre strdinii sau apatrizii nerezidenti in Romania, la

implinirea termenului de 5 ani de la aderarea Romaniei la Uniunea Europeand®®.
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Per a contrario, aceste categorii de persoane ,care si-au stabilit domiciliul Tn Romania vor putea
dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor construibile in Romania, pentru a-si edifica o locuinta,
chiar de la data aderarii Romaniei la Uniunea Europeanad” %,

Termenul de ,resedinta secundard” folosit de legiuitor creeaza confuzie, din moment ce prin
resedintd intelegem o locuinta secundard, alta decat cea de domiciliu®.

Analizand dispozitia legala, rezulta doua conditii pe care cetatenii straini sau apatrizi trebuie sa le
indeplineasca la momentul dobandirii dreptului de proprietate asupra terenurilor construibile pe
teritoriul tarii noastre, astfel:

— Statutul de rezident in Romania. Conform art. 11 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.
102/2005 privind libera circulatie pe teritoriul Romaniei a cetatenilor statelor membre ale Uniunii
Europene, Spatiului Economic European si a cetatenilor Confederatiei Elvetiene, republicata, cetateanul
Uniunii Europene care intrd pe teritoriul Romaniei are un drept de rezidenta pentru o perioada de
maximum 3 luni de la momentul trecerii frontierei, fiind considerata suficienta simpla prezenta fizica in
tard pentru a dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor,

— Stabilirea resedintei secundare, respectiv a sediului secundar in Romania. Potrivit
art. 31 alin. (1) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 97/2005 privind evidenta, domiciliul, resedinta
si actele de identitate ale cetatenilor romani, republicata: ,Mentiunea privind stabilirea resedintei se
inscrie la cererea persoanei fizice care locuieste mai mult de 15 zile la adresa la care are locuinta
secundara”.

n continuare, conform cu art. 5 alin. (1) din Legea nr. 312/2005, ,cetiteanul unui stat membru,
apatridul cu domiciliul intr-un stat membru sau in Romania, 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 Europeand”'®’. Rezultd, deci cd persoanele susmentionate au posibilitatea de a dobandi
dreptul de proprietate asupra terenurilor in aceleasi conditii ca si cetatenii romani'®. Cu toate acestea,
este instituita o limitare, Tn sensul ca persoanele de nationalitate straina ,nu pot dobandi dreptul de
proprietate asupra terenurilor in conditii mai favorabile decat cele aplicabile cetateanului unui stat
membru”1,

Persoanelor juridice romane cu capital strdin nu le sunt aplicabile aceste reglementari, dobandirea
dreptului de proprietate asupra terenurilor fiindu-le permisa prin dispozitiile Ordonantei de urgenta a
Guvernului nr. 92/1997, cu modificarile ulterioare. Art. 6 al legii citate prevede posibilitatea unei societati
comerciale, persoana juridica, fie rezidentd, fie nerezidenta, de a dobandi orice fel de drepturi reale
asupra bunurilor imobile, Tn vederea utilitatii desfasurarii activitatii sale, raportat obiectului social, cu
respectarea dispozitiilor legale privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor de
catre cetatenii strdini si apatrizi, precum si de catre persoanele juridice straine.

Liberalizarea pietei funciare din Romania are loc prin Tratatul de aderare la Uniunea Europeana,
ratificat prin Legea nr. 157/2005, prin care este permis cetatenilor straini ai statelor membre sa incheie
contracte de vanzare in calitate de cumparatori avand ca obiect terenuri agricole extravilane situate pe
teritoriul Romaniei'°,
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Romania a aderat la Uniunea Europeana in anul 2007, de la care se calculeaza cei 7 ani ai perioadei
de tranzitie, care o data impliniti au dus la promulgarea Legii nr. 17/2014, intrata in vigoare la data de 11
aprilie 2014.

Legea are 1n vedere procedura vanzarii terenurilor agricole situate in extravilan, astfel ca prevederile
legii nu sunt aplicabile terenurilor agricole situate in intravilanul localitatilor!!?.

Mai mult decat atat, dispozitiile Legii nr. 17/2014 sunt aplicabile cetatenilor romani, cat si
,cetdtenilor unui stat membru al Uniunii Europene, ai statelor care sunt parte la Acordul privind Spatiul
Economic European (ASEE) sau ai Confederatiei Elvetiene, precum si apatrizilor cu domiciliul intr-un stat
membru al Uniunii Europene, intr-un stat care este parte la ASEE sau in Confederatia Elvetianad”.

Tn privinta cetdtenilor unui stat tert si a apatrizilor care domiciliazd intr-un stat tert, Legea nr.
17/2014, prin art. 2 alin. (3) conditioneazd dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor
agricole situate in extravilan, de reciprocitatea dintre state in baza unor tratate internationale!*?.

Consider ca merita mentionat faptul ca, din informatiile detinute de Uniunea Nationala a Notarilor
Publici din Romania, tara noastra nu a incheiat astfel de tratate cu privire la terenurile agricole situate in
extravilan??,

3. CONCLUzI

Studiind aspectele si procedurile privind instrainarea terenurilor si posibilitatea sau imposibilitatea
strainilor de a dobandi drept de proprietate asupra acestora, se constatd o permanenta ingrijorare
raportat la riscul expunerii societatii la efectele negative ale ,,vanzarii piAmanturilor”*** unui stat, legea
urmarind sa faciliteze sau chiar sa ingreuneze fragmentarea terenurilor, prin conservarea agriculturii si
mentinerea lor in exploatatii familiale si cooperative nationale.

In acest context, este important de mentionat si ingrijorarea Parlamentului European privind
acapararea terenurilor in Uniunea Europeana, fenomen cunoscut sub denumirea de ,land grabbing”.
Notiunea a devenit notorie incepand cu anul 2008 si se refera la investitori internationali care dezvolta
pe termen lung diverse ferme agricole. Astfel, se pune problema unei distributii inechitabile a terenurilor
sau a dezvoltarii unei structuri private dominante, in detrimentul dezideratului dreptului de proprietate
privata si al resurselor naturale ale natiunii respective.

La nivelul Uniunii Europene fenomenul de acaparare a terenurilor agricole se caracterizeaza prin
detinerea unor suprafete extinse si controlul lor de catre cetateni straini, cu activitati tertiare domeniul
agricol, care intermediaza tranzactiile funciare!?>.

Situatia a facut obiectul si unor rezolutii la nivel european, prin care Maria Noichl, membra a
Parlamentului European, a supus atentiei comisiei de agricultura si dezvoltare rurald din cadrul
Parlamentului European, problematica concentrarii agricole prin facilitarea accesului agricultorilor la
terenuri®. Noichl a sustinut faptul cd printr-o concentrare excesiva a terenurilor agricole exista riscul

unul clivaj social, mai ales prin perturbarea economiei rurale!’.
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Astfel cd, prin Rezolutia Parlamentului European din data de 27 aprilie 2017, se au in vedere
aspectele punctate de Curtea Constitutionala a Germaniei, potrivit carora ,,comertul cu terenuri rurale
nu ar trebui sa fie la fel de liber ca si comertul cu alte forme de capital, cu observatia ca terenul nu poate
fi multiplicat si este indispensabil, fiind necesar sa se aiba in vedere interesul public, mai mult decat in
cazul oricaror alte proprietati”8.

Eurodeputatii considera ca in privinta terenurilor agricole ar trebui instituite masuri de protectie
pentru a permite statelor membre, in coordonare cu autoritatile locale si organizatiile de fermieri, sa
reglementeze vanzarea si arendarea terenurilor agricole cu scopul de a asigura securitatea alimentara®®,

n cuprinsul unui studiu realizat de departamentul de politici structurale si de coeziune, dezvoltare
regionala din cadrul Directiei generale de politici interne ale Uniunii, se recomanda flexibilitate si libertate
legislativa n privinta tranzactiilor avand ca obiect terenuri agricole, in sensul extinderii restrictiilor juste
privind libera circulatie a capitalurilor, inclusiv prin institutia dreptului de preemptiune!?. Mai mult decat
atat, accentul cade asupra egalitatii si viabilitatii accesului la resurse raportat la criterii nationale si a
apartenentei unei persoane la o anumitd resedintd,'*! tocmai pentru cd o concentrare masivd a
terenurilor agricole duce la dezechilibre si destructurari social-economice la nivel rural?2.

Din punct de vedere statistic, pentru a marca inegalitatea exploatarii terenurilor, in anul 2013, un
procentaj de 3,1% din exploatatii detineau controlul asupra a 52,2% din terenurile agricole ale Europei,
din care 76,2% din ferme foloseau doar un procentaj de 11,2% din acestea®?.

Conform unor statistici realizate de Land Matrix, din anul 2000, aproape 9% din totalul terenurilor
arabile ale Africii au fost supuse diverselor tranzactii, contribuind la sdracirea populatiei'?.

n privinta Romaniei, o liberalizarea internationald a pietei funciare a inceput din anul 2014, iar
conform unor studii realizate de Transnational Institute, aproximativ 6% din suprafata terenurilor arabile
sunt detinute de societati internationale. Motivele sunt diverse, industrie, agricultura, minerit sau turism,
fenomenul constituie un dezavantaj pentru investitorii locali determinand un decalaj intre rural si urban.

Libera circulatie a cetatenilor, aderarea Romaniei la Uniunea Europeand, democratia,
multiculturalismul, dar mai ales, potentialul funciar al Romaniei, care in absenta unor reguli aspre, ar fi
putut deschide poarta investitiilor straine, sau astfel cum s-a mai afirmat, la ,,vanzarea pamanturilor”.
Situatia a impus reglementarea unor cadre legale prin ingreunarea procedurilor administrative!?.

Totusi, dispozitiile actuale sunt permisive in ceea ce priveste drepturile cetatenilor straini sau
apatrizilor de a dobandi terenuri in Romania, aspect care poate starni controverse sau opinii contrare,'%
dar nici liberalizarea pietei imobiliare nu poate fi ignorata.
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