TITLUL I
DREPTUL FUNCIAR. NECESITATEA CONSACRARII
DREPTULUI FUNCIAR CA RAMURA AUTONOMA DE DREPT
AVAND CA OBIECT REGLEMENTAREA REGIMULUI JURIDIC
AL TERENURILOR

|i Capitolul I

Definitia si unicitatea dreptului funciar. Fondul funciar al Romaniei. Scurt
istoric al proprietdtii funciare

Sectiunea 1. Definitia si unicitatea dreptului funciar

Dreptul funciar este ansamblul relatiilor sociale funciare reglementate prin norme juridice.
Norma juridica privind dreptul funciar actioneaza in interdependenta cu norme juridice din alte
ramuri de drept, ceea ce caracterizeaza intregul nostru sistem de drept, reglementandu-se astfel
conduita subiectelor de drept atat In raporturile de drept funciar pe care le stabilesc intre ele, cat si
in raporturile subiectelor de drept funciar cu autoritatile publice investite cu atributii in aplicarea
legilor funciare.

Raporturile juridice specifice, reglementate de normele juridice in materia dreptului funciar
se constituie in institutia juridica a dreptului de proprietate. Institutia juridica a dreptului de
proprietate asupra terenurilor sau, mai simplu spus, regimul juridic al terenurilor, cuprinde
totalitatea prevederilor legale prin care se definesc drepturile si obligatiile legate de detinerea si
exploatarea terenurilor.

Importanta pamantului, In expresia sa curenta de suprafata de teren, s-a dovedit a fi capitalg,
sursa de materii prime si locatie pentru desfasurarea tuturor activitatilor. PAmantul este in prezent
bunul economic de baza, indispensabil tuturor activitatilor, principalul mijloc de productie in
agricultura diferit de alte mijloace de productie, deoarece este de nelnlocuit, limitat ca Intindere,
stabil si indestructibil’. Ca obiect al dreptului de proprietate privata, pamantul a devenit o
posibilitate de acumulare de capital, sursa sigura de investitie si garant al creditului, intrucat
conform unei expresii populare ,pamantul nu il arde focul, nu il duce apa si nu cere de mancare”2.

Sectiunea 2. Definitia fondului funciar

Definitia fondului funciar o regasim chiar in art. 1 din Legea fondului funciar nr. 18/1991,
astfel: ,Terenurile de orice fel, indiferent de destinatie, de titlul In baza caruia sunt detinute sau de
domeniul public sau privat din care fac parte, constituie fondul funciar al Romaniei”.

Rezultd, asadar, ca fondul funciar, alaturi de constructii, reprezinta, de fapt, obiectul numai al
cadastrului general, care prin documentatiile cadastrale intocmite pe unitati administrativ-terito-
riale urmareste realizarea unei evidente a bunurilor imobiliare la nivel national.

1 G. Olaru, V. Mandicescu, Cadastru funciar, Ed. Ceres, Bucuresti, 1978, p. 5.
2N. Bos, 0. Iacobescu, Cadastru si cartea funciard, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2009, p. 6.
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Cu privire la notiunea de fond funciar consacrata prin Legea nr. 18/1991, s-a afirmat ca
aceasta lege a consacrat un regim de paza si protectie a tuturor terenurilor, indiferent daca fac
obiectul proprietatii private sau al proprietatii publice, de unde si influentarea regimului pro-
prietatii private asupra terenurilor de catre un regim de domenialitate public, fara a se pierde si
caracterul de regim al dreptului privat!.

Suprafetele de teren, privite in general sau diferentiat in timp, capata diferite utilizari
nominalizate prin termeni care incearca sa arate destinatia lor, respectiv teren agricol, padure,
drum, fie modul de folosint3, respectiv pe sectoare de activitate.

Sectiunea 3. Scurt istoric al proprietatii funciare

Din punct de vedere al evolutiei istorice a proprietatii private?, primele lucruri care au intrat
in proprietatea privata a familiei au fost probabil sclavii, proprietatea asupra sclavilor precedand
proprietatea asupra pamantului, heredium, care era pamantul din cetate. Ager sau ager publicus
romani era pamantul cetatii situat in afara zidurilor (extra muros), adica pamantul statului roman
care provine din cuceriri. O parte dintre pamanturile cucerite erau atribuite In proprietate, in loturi
mici cetdtenilor; aceste pamanturi se numeau agri limitari, deoarece fixarea hotarelor noilor
proprietati se ficea de agrimensores, printr-o ceremonie, limitatio, care conferea hotarelor un
caracter religios. Pietrele de hotar se numeau res sanctae.

O altd parte a pamanturilor cucerite se atribuia In proprietate celor care participau la
fundarea unei colonii latine ori romane. Partea din ager publicus, mai putin roditoare, era lasata in
virtutea unei concesiuni stravechi si generale la dispozitia cetdtenilor, care puteau sa ocupe din el
cat puteau sa cultive cu mijloacele de care dispuneau. Acest pamant se numea ager occupatorius,
iar dreptul de proprietate al statului asupra acestui pamant se manifesta atat prin perceperea unei
dari, cat si prin posibilitatea de a revoca concesia. Acest pamant se mai numea si agri arcifinales,
pentru ca spre deosebire de agri limitati, pamanturile delimitate, hotarele lor nu erau determinate
prin limitatio, ci se puteau extinde in raport cu posibilitatile de care dispuneau familiile respective.

In ceea ce priveste notiunea romani de proprietate in epoca clasicd, romanii confundau
dreptul de proprietate cu obiectul dreptului, motiv pentru care proprietatea era considerata un
lucru corporal (res corporales)?. Erau asimilate, de asemenea, lucrurilor corporale, si stravechile
servituti prediale rurale, precum servitutea de trecere pe un teren strdin, servitutea de trecere a
unui apeduct, ele confundandu-se cu fasia de teren pe care se exercita dreptul.

Pentru a desemna proprietatea, se foloseau formule si astazi Intdlnite in limbajul nejuridic,
precum: lucrul este al meu, in loc de am un drept asupra lucrului (res mea est, meum esse ex iure
quiritium)*, sau confuzia intre bunuri si drepturi, zicandu-se ca partea isi vinde imobilul, nu dreptul
de proprietate asupra imobilului.

Pornind de la aceste considerente, normele juridice ale dreptului funciar reglementeaza
relatiile sociale ce privesc atributiile dreptului de proprietate privata asupra terenurilor (posesia,
folosinta, dispozitia) si drepturile reale dezmembraminte ale dreptului de proprietate asupra
pamantului (uzul, uzufructul, abitatia, servitutea, superficia).

1 A se vedea A. lorgovan, Tratat de drept administrativ, vol. 1], ed. a IV-a, Ed. All Beck, Bucuresti, 2005, p. 268.

2 A se vedea M.V. Jakota, Dreptul roman I, Ed. Chemarea, lasi, 1993, pp. 304-309.

3 A se vedea I. Deleanu, S. Deleanu, Micd enciclopedie a dreptului. Adagii si locutiuni latine in dreptul romdnesc,
Ed. Dacia, Cluj-Napoca, 2000, p. 350.

4+M.V. Jakots, op. cit, p. 310.

5 L. Deleanu, S. Deleanu, Micd enciclopedie..,, op. cit., p. 350.
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Dar, pe langa normele juridice care reglementeaza dreptul de proprietate privatd asupra
terenurilor, mai putem vorbi despre un drept funciar special, care reglementeaza prin acte
normative speciale regimul juridic al dreptului de proprietate asupra terenurilor aparfinand
proprietatii publice a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale.

In concluzie, dreptul funciar este reglementat atat prin norme juridice de drept privat, cat si
prin norme juridice de drept public. De altfel, insasi Constitutia Romaniei din anul 1991, prin
art. 136 alin. (1), delimitdnd proprietatea publica de proprietatea privata, reglementeaza prin
norme juridice cu valente constitutionale atat regimul juridic al terenurilor proprietate publica, cat
si regimul juridic al terenurilor proprietate privata.



|i Capitolul II

Regimul juridic al terenurilor — obiect de reglementare al dreptului funciar.
Interferenta dreptului funciar cu alte ramuri de drept

Obiectul de reglementare al dreptului funciar, dupa cum se poate desprinde din definitia
acestei ramuri de drept, 1l constituie relatiile sociale cu privire la terenuri care au loc intre
particulari - persoane fizice si persoane juridice de drept privat, intre persoane juridice de drept
public, precum si intre persoane juridice de drept public si particulari.

Obiectul de reglementare a dreptului funciar si, cu precadere a regimului juridic al terenurilor,
este foarte complex. Astfel, in afara legilor funciare speciale cu caracter reparatoriu, in lipsa unui
Cod funciar, regimul juridic al terenurilor este reglementat printr-o multitudine de acte normative
disparate, situatie care genereazd, contrar normelor de tehnicd legislativa, multe necorelari
legislative si, totodatd, dificultati insurmontabile in procesul de aplicare a legilor, ceea ce impune o
sistematizare a normelor sale juridice.

Prin complexitatea si multitudinea problemelor din materia proprietatilor funciare, regle-
mentarea regimului juridic al terenurilor se poate constitui intr-o ramura de drept distincta de alte
ramuri de drept, cu autonomie si unicitate proprie, care se deosebeste de alte ramuri de drept.

Dupa integrarea Romaniei in Uniunea Europeand, incepand cu data de 1 ianuarie 2007,
dispozitiile art. 148 alin. (2) din Constitutia republicata, instituind principiul aplicarii prioritare a
normelor comunitare, au impus legiuitorului roman o reconsiderare sau o readaptare a legislatiei
romanesti in acord cu legislatia Uniunii Europene.

In acest context, desi, regimul juridic al dreptului de proprietate privati asupra terenurilor
este diferit de regimul juridic al dreptului de proprietate publica asupra terenurilor, in ultima
perioada se constata o interventie crescanda a statului in raporturile juridice din domeniul privat,
ceea ce a impus reevaluarea de citre Conventia europeana a drepturilor omului, precum si de catre
Curtea Europeana a Drepturilor Omului, in jurisprudenta sa, a raportului dintre aspectele de drept
public si cele de drept privat.

La nivel regional, se remarca in primul rand contributia Consiliului Europei, prin proclamarea
unei Carte urbane europene, in 1993, revizuita la 27 mai 2004, si aplicarea drepturilor prevazute
in Conventia europeand a drepturilor omului (1950) pe calea jurisprudentei CEDO,
imbogatindu-se astfel dreptul interventionismului funciar, In special in materia dreptului de
proprietate si a garantiilor sale’.

Totodatd, dupa cum am remarcat, desi regimul juridic al terenurilor proprietate privata si al
celor proprietate publica este diferit, normele juridice de drept public care reglementeaza regimul
juridic al dreptului de proprietate publica asupra terenurilor se interfereaza cu normele juridice
care reglementeaza dreptul de proprietate privata asupra terenurilor. Avem in vedere, cu
precdadere, anumite limitari in interes public ale exercitiului dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor, prin instituirea de servitufi legale sau conventionale asupra terenurilor
proprietate privatd, in conditiile noului Cod civil.

Legdtura dintre dreptul funciar, care apartine, cu preponderenta, dreptului privat, si dreptul
public poate fi reliefatd in privinta legaturii si interferentei dintre dreptul funciar si dreptul
administrativ, ramura care apartine dreptului public. Astfel, pentru exemplificare, putem mentiona
actele administrative cu caracter individual care dau nastere unui raport de drept funciar (ex:
ordinul prefectului, prin care se atribuie, In condiiile Legii fondului funciar nr. 18/1991, la

1 M. Dutu, Dreptul urbanismului, ed. a V-a, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2010, p. 107.
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propunerea consiliului local, in proprietatea unei persoane fizice individualizate, un teren
proprietate de stat).

in contextul in care dispozitiile art. 44 alin. (7) din Constitutia Romaniei, republicat3, instituite
obligatia proprietarilor de terenuri de a respecta sarcinile privind protectia mediului si asigurarea
bunei vecinatati, legatura si interferenta dreptului funciar cu dreptul mediului constituie o
componentd de importantd majora care asigura dreptul oricarei persoane la un mediu sanatos.

Toate aceste preocupadri ale statului roman in domeniul reglementarii proprietatilor funciare,
indiferent de titularul dreptului de proprietate, sunt o concretizare a dispozitiilor constitutionale
consacrate prin art. 47 alin. (1) din Constitutia republicatg, in sensul carora ,Statul este obligat sa ia
masuri de dezvoltare economica si de protectie sociald, de natura sa asigure cetatenilor un nivel de
trai decent”, precum si a celor consacrate prin art. 35 alin. (1) din Constitutia republicatd, in sensul
carora ,Statul recunoaste dreptul oricarei persoane la un mediu inconjurator sanatos si echilibrat
ecologic”.

O importanta deosebita prezinta informarea si participarea publicului la luarea deciziei In
materia proprietdtilor funciare care isi are temeiul constitutional in dispozitiile art. 31 din
Constitutia republicata, conform carora dreptul persoanei de a avea acces la orice informatie nu
poate fi Ingradit, autoritatile publice fiind obligate sa asigure informarea corectd a cetatenilor
asupra treburilor publice si asupra problemelor de interes general.

In baza dispozitiilor constitutionale privitoare la dreptul la informatie, a fost adoptati
legislatia infraconstitutionald, respectiv Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala?l,
Legea nr. 544/2001 privind informatiile de interes public?, iar in materia dreptului de proprietate,
intrucat textul art. 44 alin. (7) din Constitutia republicata obliga proprietarii la respectarea
sarcinilor referitoare la protectia mediului, a fost adoptata si Legea nr. 195/2005 privind protectia
mediului3, precum si alte acte normative subsecvente in aplicarea legilor mai sus mentionate.

Astfel, in temeiul art. 5 din 0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, statul recunoaste
oricarei persoane dreptul la un mediu sandtos si echilibrat ecologic, garantand In acest scop
accesul la informatia privind mediul, cu respectarea conditiilor de confidentialitate prevazute de
legislatia in vigoare, precum si consultarea in procesul de luare a deciziilor privind dezvoltarea
politicii si legislatiei de mediu, emiterea actelor de reglementare In domeniu, elaborarea planurilor
si programelor.

De asemenea, potrivit art. 20 alin. (1) din 0.U.G. nr. 195/2005, autoritatea competenta pentru
protectia mediului, impreuna cu celelalte autoritati ale administratiei publice centrale si locale,
dupa caz, asigura informarea, participarea publicului la deciziile privind activitati specifice si
accesul la justitie, In conformitate cu prevederile Conventiei privind accesul la informatie,
participarea publicului la luarea deciziei si accesul la justitie In probleme de mediu, semnatd la
Aarhus la 25 junie 1998, ratificata de Romania prin Legea nr. 86/2000%.

La nivel comunitar, Tratatul de la Lisabona, semnat la 13 decembrie 2007 si intrat in vigoare
la 1 decembrie 2009, care cuprinde Tratatul privind Uniunea Europeana (T.U.E.) si Tratatul privind
functionarea Uniunii Europene (T.F.U.E.), aduce modificari de substanta la problematica de mediu.

Astfel, In Preambulul tratatului gasim referiri la protectia mediului si la principiul dezvoltarii
durabile, iar prin art. 33 din T.U.E. este enuntat unul dintre obiectivele Uniunii, respectiv acela de a
asigura ,,un nivel ridicat de protectie si de ameliorare a calitdtii mediului si dezvoltarea durabila a
Europei”.

Potrivit art. 3 alin. (3) din versiunea consolidatd a Tratatului privind Uniunea Europeana:
»Uniunea instituie o piata interna. Aceasta actioneaza pentru dezvoltarea durabild a Europei,

1 Publicata in M. Of. nr. 70 din 3 februarie 2003.

2 Publicata in M. Of. nr. 663 din 23 octombrie 2001.

3 Publicata in M. Of. nr. 1196 din 30 decembrie 2005, cu modificarile si completarile ulterioare.
4 Publicatd in M. Of. nr. 224 din 22 mai 2000.
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intemeiata pe o crestere economica echilibrata si pe stabilitatea preturilor, pe o economie sociala
de piata cu grad ridicat de competitivitate, care tinde spre ocuparea deplina a fortei de munca si
spre progres social, precum si pe un nivel inalt de protectie si de imbunatatire a calitatii mediului.
Aceasta promoveaza progresul stiintific si tehnic”.

Astfel, din economia dispozitiilor legilor funciare cu caracter reparatoriu si, cu precadere, a
Legii fondului funciar nr. 18/1991, dupa obiectul de reglementare, normele juridice care formeaza
dreptul funciar se pot clasifica in mai multe categorii:

1) normele juridice care reglementeaza formele proprietatii asupra terenurilor si regimul lor
juridic;

2) norme juridice care reglementeaza folosirea, protectia si ameliorarea terenurilor;

3) norme juridice care reglementeaza modul de exploatare a terenurilor in Romania;

4) norme juridice care reglementeaza sistemul de evidenta si publicitate imobiliara.



|i Capitolul III

Raporturile juridice de drept funciar

Pornind de la categoriile de norme juridice care constituie obiectul de reglementare al
dreptului funciar, se poate defini si raportul juridic de drept funciar ca fiind relatia sociala funciara
care se supune normei juridice care reglementeaza conduita persoanei fizice si juridice.

Raportul juridic de drept funciar se compune ca si orice alt raport juridic din subiectele rapor-
tului juridic (persoane fizice si/sau persoane juridice), continutul raportului juridic (drepturile si
obligatiile partilor care se gasesc in relatie sociald funciard) si obiectul raportului juridic (imobilul,
precum si o actiune sau inactiune asupra lui).

Ca atare, raporturile juridice de drept funciar pot fi grupate astfel:

a) raporturi juridice legate de formele proprietatii asupra terenurilor (publica sau privata)
indiferent de destinatia lor sau de titlul in baza caruia sunt detinute;

b) raporturi juridice legate de destinatia si folosinta terenurilor;

c) raporturi juridice legate de dezmembramintele dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor, indiferent de destinatia lor sau de titlul in baza caruia au fost detinute;

d) raporturi juridice generate de drepturile reale care pot fi constituite ale dreptului de
proprietate publica asupra terenurilor apartinand statului sau unitatilor administrativ-teritoriale;

e) raporturi juridice legate de protectia mediului, stabilite de cdtre stat si necesar a fi
indeplinite de catre destinatar, indiferent de destinatia si folosinta terenului sau a titlului pe baza
caruia este detinut;

f) raporturi juridice legate de evidenta funciard, prin registrele de publicitate imobiliar3,
stabilite de institutii ale statului si destinatarii de imobile si care, in contextul legislativ actual, are o
importantd majord, Intrucat doar prin inscrierea dreptului de proprietate 1n registrul de publicitate
imobiliara se dobandeste dreptul de proprietate asupra terenurilor;

g) raporturi juridice legate de raspunderea contraventionald si penald in domeniul fun-
ciar-cadastral.



TITLUL I
REGLEMENTARI CU CARACTER GENERAL PRIVITOARE LA
REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR PROPRIETATE PRIVATA

|i Capitolul I

Consideratii preliminare. Reglementarea juridica actuald
a dreptului de proprietate asupra terenurilor

Sectiunea 1. Reglementarea dreptului de proprietate asupra terenurilor potrivit
dispozitiilor constitutionale

Tnféptuirea reformei economico-sociale In Romania, dupa abolirea regimului comunist, a
determinat o restructurare radicald in privinta regimului juridic al proprietatii private, trecerea de
la economia centralizata la economia de piatd impundnd cu acuitate transformarea fostei
proprietdti socialiste in proprietate particulara.

Principalul izvor de drept funciar este Constitutia Romaniei din 1991, revizuita in anul 2003 si
republicatd, care, desi nu contine dispozitii exprese In materia regimului juridic al dreptului de
proprietate privata asupra terenurilor, acestea facand obiectul unor legi organice, ea cuprinde
norme care configureaza cadrul general al reglementarii In domeniul proprietatii, precum si norme
care reglementeaza expres anumite aspecte legate de proprietate, cum ar fi: formele proprietatii,
bunurile care fac obiectul exclusiv al proprietatii publice, regimul juridic al acestora, garantarea
proprietatii.

Sub acest aspect, putem mentiona dispozitiile art. 3 din Constitutie, intitulat ,Teritoriul”
potrivit carora: teritoriul este inalienabil; frontierele tarii sunt consfintite prin lege organica, cu
respectarea principiilor si a celorlalte norme general admise ale dreptului international; teritoriul
este organizat, sub aspect administrativ, in comune, orase si judete. In conditiile legii, unele orase
sunt declarate municipii; pe teritoriul statului roman nu pot fi stramutate sau colonizate populatii
strdine.

Teritoriul Romaniei, potrivit art. 95 alin. (1) C. adm. este organizat, sub aspect administrativ,
in unitati administrativ-teritoriale, care sunt comunele, orasele si judetele, dupa care alin. (3) al
aceluiasi articol precizeaza ca unele orase fiind declarate municipii, in conditiile legii.

De asemenea, dispozitiile art. 5 lit. pp) C. adm. definesc unitatile administrativ-teritoriale ca
fiind comunele, orasele, municipiile si judetele.

Totodata, Codul administrativ, prin art. 95 alin. (2), califica drept unitati administrativ-terito-
riale de baza doar comunele si orasele, nu si municipiile si judetele.

Se impune, de asemenea, precizarea ca prin lege sunt stabilite limita teritoriald, respectiv
teritoriul administrativ al fiecarei unitati administrativ-teritoriale, si nu limitele dintre unitatile
administrativ-teritoriale, atributie care revine comisiei de delimitare a limitelor dintre unitatile
administrativ-teritoriale.

Referitor la dreptul de proprietate si limitarile aduse acestui drept, dispozitiile art. 44 din
Constitutie consacra mai multe reguli, astfel:

- proprietatea privatd este garantatd si ocrotitd in mod egal de lege, indiferent de titular
[alin. (2)];
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- nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate public3, stabilita potrivit legii,
cu dreapta si prealabila despagubire [alin. (3)];

- pentru lucrdri de interes general, autoritatea publicd poate folosi subsolul oricarei
proprietati imobiliare, cu obligatia de a despagubi proprietarul pentru daunele aduse solului,
plantatiilor sau constructiilor, precum si pentru alte daune imputabile autoritatii [alin. (5)];

- dreptul de proprietate obliga la respectarea sarcinilor privind protectia mediului si asigu-
rarea bunei vecinatati, precum si la respectarea celorlalte sarcini care, potrivit legii sau obiceiului,
revin proprietarului [alin. (7)].

In legdtura cu proprietatea, dispozitiile art. 136 din Constitutie stabilesc categoria bunurilor
care fac obiectul exclusiv al proprietatii publice, precum si modul de administrare a acestor bunuri.

Rezultd, asadar, ca, dupa intrarea in vigoare a Constitutiei Romaniei din anul 1991, potrivit
art. 44 si 136, principiul garantarii si ocrotirii dreptului de proprietate publica si privata a devenit
un principiu de sorginte constitutionala.

Sectiunea 2. Dreptul de proprietate asupra terenurilor si limitele intinderii
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor in contextul noului Cod civil, si
a actelor normative speciale

2.1. Proprietatea privata asupra terenurilor in contextul noului Cod civil

De asemenea, potrivit art. 555 NCC ,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”, iar
prin art. 562 alin. (3) se statueaza ca , exproprierea se poate face numai pentru o cauza de utilitate
publica stabilitd potrivit legii, cu justd si prealabila despagubire, fixatd de comun acord intre
proprietar si expropriator”.

Pornind de la dispozitiile art. 136 alin. (1) din Constitutia revizuits, care prevad ca pro-
prietatea este publica si privatd, noul Cod civil, prin titlul II, reglementeaza prin dispozitii norma-
tive proprietatea privatd. Astfel, ITn acceptiunea art. 555 NCC, 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.

Dispozitii privitoare la proprietatea privata regasim atat In cadrul titlului I, capitolul II
,Drepturile reale in general” din noul Cod civil, cat si in cadrul titlului II din noul Cod civil, consacrat
proprietatii private.

Astfel, potrivit art. 553 NCC, sunt obiect al proprietatii private toate bunurile de uz sau de interes
privat apartinand persoanelor fizice, persoanelor juridice de drept privat sau de drept public, inclusiv
bunurile care alcatuiesc domeniul privat al statului si al unitatilor administrativ-teritoriale.

2.2, intinderea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor si limitele
intinderii dreptului de proprietate privata asupra terenurilor in contextul
noului Cod civil

Sub acest aspect, noul Cod civil, prin art. 559, face precizari si In privinta intinderii dreptului
de proprietate asupra terenurilor. Astfel, In acceptiunea acestui text de lege, proprietatea terenului
se intinde si asupra subsolului si a spatiului de deasupra terenului, cu respectarea limitelor legale.
Proprietarul poate face, deasupra si in subsolul terenului, toate constructiile, plantatiile si lucrarile
pe care le gaseste de cuviintd, in afard de exceptiile stabilite de lege, si poate trage din ele toate
foloasele pe care acestea le-ar produce. El este {inut sa respecte, in conditiile si in limitele
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determinate de lege, drepturile tertilor asupra resurselor minerale ale subsolului, izvoarelor si
apelor subterane, lucrarilor si instalatiilor subterane si altora asemenea.

Codul civil, prin art. 559 alin. (2), transpunand la nivelul legislatiei infraconstitutionale,
dispozitiile art. 44 alin. (5) din Constitutia republicata prevede ca proprietarul poate face, deasupra
si in subsolul terenului toate constructiile, plantatiile si lucrarile pe care le gaseste de cuviintg, 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 limitele determinate de lege, drepturile tertilor
asupra resurselor minerale ale subsolului, izvoarelor si apelor subterane, lucrarilor si instalatiilor
subterane si altora asemeneal.

Dupa cum se poate constata din continutul acestui text legal, dreptul proprietarului asupra
subsolului este opozabil tertilor, respectiv celor care, In interes general, desfasoara activitafi
miniere, fiind obligat astfel sa permita desfagurarea activitatilor miniere in subsolul proprietatii
sale imobiliare.

Cu privire la aceste despagubiri, dupa cum s-a remarcat in literatura de specialitate?, acestea
sunt de doud categorii: o prima categorie este aceea despagubirilor ce trebuie acordate pentru
pagubele rezultate, in mod obiectiv, prin Insasi folosinta subsolului proprietatii imobiliare; cea de-a
doua categorie de despagubiri are in vedere eventualele pagube aduse cu acelasi prilej, imputabile
autoritatii (publice), cum dispune textul constitutional.

Se poate asadar constata ca noul Cod civil, confera, dupa cum s-a remarcat in literatura de
specialitate, un anumit realism modului in care legiuitorul a voit sa defineasca limitele materiale
ale dreptului de proprietate asupra terenurilor, fatd de prevederile art. 489 C. civ. anterior care
statua, fara nicio precizare, ca ,proprietatea pamantului cuprinde in sine proprietatea suprafetei si
subfetei lui”3.

Pe de alta constatam ca dispozitiile art. 491 C. civ. anterior, fata de dispozitiile art. 559 alin. (2)
NCC, fac referire la modificarile prescrise de lege si regulamentele privitoare la mine, statuand ca
»proprietarul poate face sub fata pamantului toate constructiile si sapaturile ce gaseste de cuviinta,
si trage din el toate foloasele ce acestea ar produce, afara de modificarile prescrise de lege si
regulamentele privitoare la mine?*, precum si de legile si regulamentele politienesti”. Legea cu
privire la mine despre care face referire art. 491 C. civ. anterior este Legea minelor din 20 aprilie
18955, lege care, dupa cum s-a remarcat in literatura de specialitate, nu exista la 1864, data
aparitiei Codului civil, ea nu exista nici la 1866, data intrarii In vigoare a noii Constitutii, dar legea
se adopta abia dupa trei decenii, la 1895, aceasta men{inand principiul Codului civil, Tnsa
restrangand considerabil exercitiul acestui drept si facand distinctie intre minele de petrol si restul
exploatarilor miniere®.

1 A se vedea, cu privire la aceasta problemd, O. Puie, Tratat de contracte administrative si contencios al
contractelor administrative in contextul Codului administrativ si al actelor normative interne si unionale, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2020, pp. 665-667.

2 A se vedea C. Birsan, Drept civil. Drepturile reale principale in reglementarea noului Cod civil, Ed. Hamangiu,
Bucuresti, 2013, p. 69.

3 Ibidem, p. 67.

4 Jurisprudenta privitoare la aplicabilitatea art. 491 din vechiul Cod civil a statuat cd legea, 1n interes general,
considerd statul ca singur proprietar al minelor de sare. Dispozitiile art. 127 din Regulamentul organic, care acorda
proprietarului solului dreptul la o zeciuiala pentru gurile de sare, ce s-ar deschide ca stapanire pe proprietatea sa, nu
implica dreptul de proprietate asupra sarii; ea nu are de fundament decat despagubirea ce se cuvine proprietarului
solului pentru atingerea si ocuparea suprafetei si pentru pagubele ce-i pot cauza lucrdrile de exploatare facute pe
proprietatea sa (a se vedea C. Ap. Buc. II, Dr. 60/98, in C. Hamangiu, Codul civil adnotat, vol. |, Ed. All Beck, Bucuresti,
1999, Restitutio, p. 624).

5 Legea minelor din 1895, cu modificarile din 1904 si 1906, a fost in vigoare pana la Legea minelor din 4 iulie
1924, care aplica noile principii ale Constitutiei din 1923.

6 A se vedea A. lorgovan, Tratat de drept administrativ, vol. 11, ed. 4, Ed. All Beck, Bucuresti, 2005, p. 485.
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De altfel, se constatd ca si actualul cadru legislativ distinge intre minele de petrol si restul
exploatarilor miniere, fiind adoptate doua acte normative distincte care reglementeaza activitatile
miniere si activitatile petroliere.

Desigur ca atat Legea minelor din 1895, cat si actualul cadru normativ reglementat de Legea
minelor nr. 85/2003 conferd, in acord cu dispozitiile art. 491 C. civ. anterior si art. 559 alin. (2) teza
a doua NCC, dreptul tertilor (concesionari ai activitatii miniere — n.n.) de a face explorari pe terenul
altuia pentru descoperirea unei mine, Dar 1n acest context se pune si problema daca proprietarul
terenului poate face exploatdri sau exploatari miniere pe terenul sau. Sub acest aspect, din analiza
textului art. 559 alin. (2) C. civ.,, vom constata ca acesta contine doua teze, respectiv: prima teza
conferd proprietarului de a face 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; teza a doua reglementeaza cazul special al resurselor
minerale, ca una dintre exceptiile la care face referire teza Intdi, ipoteza In care proprietarul trebuie
sa respecte dreptul tertilor asupra resurselor minerale ale subsolului.

Sau, altfel spus, dupa cum s-a remarcat in literatura de specialitate, dreptul de proprietate
privata asupra unui teren poate fi exercitat si asupra subfetei, dar numai pana la limita la care
incep bogdtiile de interes public ale subsolului?.

Pe cale de consecintd, In opinia noastra, din analiza coroborata a celor doua teze ale art. 559
alin. (2) C. civ,, se poate concluziona faptul ca proprietarul poate face asupra subsolului acele
operatiuni enumerate de teza intdi daca subsolul proprietatii sale imobiliare nu contine resurse
miniere, Intrucat, daca in subsolul proprietatii sale imobiliare exista resurse minerale miniere,
opereaza exceptia de regula instituita de prima teza, respectiv acestea pot fi explorate sau
exploatate doar in conditiile Legii nr. 85/2003 de catre persoane care detin licenta de explorare
sau licenta de exploatare, dupa caz. Pe cale de consecinta, dreptul proprietarului terenului de a face
exploatari sau exploatari asupra subsolului, daca acesta contine resurse minerale este aproape
suprimat. O atare concluzie rezultda din confinutul art. 4 din Legea nr. 85/2003, potrivit caruia
activitatile miniere se efectueaza de catre persoane juridice care sunt inregistrate, conform legii, si
sunt specializate si atestate In desfasurarea unor astfel de activitati.

Prin exceptie, alin. (2) al art. 4 din Legea nr. 85/2003 confera persoanelor fizice, in randul
carora se pot incadra si proprietarii terenurilor in al cirui subsol se afla resurse minerale,
posibilitatea de a efectua activitai miniere de exploatare, in conditiile art. 28-30 din lege.

Din continutul art. 28-30, la care fac trimitere dispozitiile art. 4 alin. (2) din Legea nr. 85/2003,
rezulta ca persoanele fizice pot desfasura doar activitai de exploatare a unor roci utilizabile in
constructii si acumuldrile de turba si pe baza de permis de exploatare emis de catre autoritatea
competentd, acesta reprezentand acul juridic emis de autoritatea competenta prin care se confera
dreptul de exploatare a unor cantitati determinate de roci utile, turba si aur aluvionar, in conditiile
art. 28-30.

Prin art. 29 din Legea nr. 85/2003 este reglementata ipoteza in care rocile utilizate in
constructii, turba si apele minerale sunt situate pe suprafetele de teren aflate in proprietatea
persoanelor fizice si sunt folosite de catre proprietarul suprafetei, pentru aceasta ipoteza, textul
legal mai sus citat statuand ca rocile utilizabile in constructii, turba si apele minerale situate pe
suprafete de teren aflate in proprietatea persoanelor fizice, pot fi folosite de catre proprietarul
suprafetei numai daca nu fac obiectul unei concesiuni existente si numai pentru nevoile proprii,
fara drept de comercializare.

Folosirea in acest caz este scutita de la plata taxelor si a redeventelor legale, cu conditia
instiintdrii autoritatilor competente prin organele sale teritoriale.

1 A se vedea V. Stoica, Drepturile reale principale, vol. I, Ed. Humanitas, Bucuresti, 2004, pp. 254-255, apud
V. Terzea, Codul civil adnotat cu doctrind si jurisprudenta. Vol. I - art. 1-952, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2021,
p.927.



TITLUL XIII
REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR PRELUATE DE STAT IN
BAZA REGLEMENTARILOR LEGALE EXISTENTE PANA LA
DATA DE 1 IANUARIE 1990 CARE URMEAZA SA FIE
RECONSTITUITE/CONSTITUITE IN FAVOAREA
PERSOANELOR FIZICE SAU JURIDICE BENEFICIARE

Ii Capitolul I

Consideratii preliminare referitoare la terenurile proprietate a statului.
Conditiile care trebuie indeplinite pentru ca terenurile sd fie dobandite
de cdtre stat

Sectiunea 1. Consideratii preliminare. Reglementare. Conditii impuse pentru
reconstituirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor preluate de stat in
favoarea persoanelor indreptatite

Regimul juridic al acestor categorii de terenuri este reglementat intr-un capitol special al Legii
nr. 18/1991 republicatd, cu modificarile aduse prin Legea nr. 247/2005, respectiv capitolul III
,Dispozitii privind terenurile proprietate de stat si unele prevederi speciale”, precum si in unele
dispozitii cuprinse in Legea nr. 1/2000, modificatd si completata prin Legea nr. 247/2005.

Astfel, dispozitiile art. 35 alin. (1) din Legea nr. 18/1991 statueaza cu valoare de norma
imperativa ca ,terenurile proprietatea statului sunt acele suprafete intrate in patrimoniul sau in
conformitate cu prevederile legale existente pana la data de 1 ianuarie 1990 si Inregistrate ca atare
in sistemul de evidenta al cadastrului funciar general si in amenajamentele silvice”.

Rezultd, asadar, din continutul acestui text legal cd este vorba despre terenuri preluate de
statul comunist anterior anului 1990 in conformitate cu prevederile legale existente pana la data
de 1 ianuarie 1990, ceea ce ne conduce la concluzia ca aceste terenuri au fost preluate de statul
comunist in baza unui titlu valabil. Dar, in realitate, este posibil si este o certitudine ca in multe
cazuri desi terenul a trecut in proprietatea statului comunist in baza unei reglementari, aceasta
reglementare sa aiba un caracter abuziv.

Totodatd, pentru a se putea dispune retrocedarea terenurilor preluate de stat de la titularii
deposedati anterior anului 1990, este obligatoriu a se urma procedura speciald reglementata de
Legea nr. 18/1991, context In care aga cum s-a precizat In practica judiciara?, printr-o decizie de
spetd, avand ca obiect retrocedarea unui teren preluat de stat anterior anului 1990 si care intra in
sfera de reglementare a Legii nr. 18/1991, nulitatea actelor de preluare a bunurilor de catre stat nu
conduce la reintrarea terenurilor in patrimoniul autorului sau anterior sau anterior decesului, si
care ar permite transmiterea dreptului de proprietate prin succesiune, in favoarea mostenitorului,
ci dreptul de proprietate al proprietarului deposedat de statul comunist poate folosit dupa 1990
doar pentru initierea procedurilor speciale prevazute de Legea fondului funciar nr. 18/1991. Ca
atare, dupa cum se precizeaza in decizia supra cit, dreptul de proprietate al titularului deposedat

1 Asevedea ICC], s. I civ., dec. nr. 2236 din 27 octombrie 2021, sursa www.scj.ro.
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de catre statul comunist anterior anului 1990 poate fi exercitat doar urmand procedura prevazuta
de legile speciale.

Totodatd, dupa cum corect se precizeaza In considerentele deciziei supra cit, recunoasterea
calitatii de proprietar la data preludrii terenurilor de catre stat nu este suficienta pentru
constatarea existentei dreptului de proprietate in patrimoniul succesorilor sai dupa anul 1990,
mostenitorii acestuia avand a urma calea Legii nr. 18/1991 pentru a ob{ine retrocedarea terenu-
rilor. In consecint, pentru retrocedarea terenurilor preluate de stat care intrd in sfera de
reglementare a Legii nr. 18/1991, legiuitorul nu recunoaste posibilitatea de apdrare a unui astfel
de drept pe calea unei actiuni in revendicare, ci doar in procedurile prevazute de legea speciald de
reparatie, indiferent daca deposedarea de catre statul comunist s-a realizat cu titlu ori fara titlu.

Sectiunea 2. Delimitarea sferei de aplicabilitate a dispozitiilor art. 35 din Legea nr.
18/1991 fata de dispozitiile art. 6 alin. (2) din Legea nr. 213/1998

Sub acest aspect, dispozitiile art. 6 alin. (2) din Legea nr. 213/1998, dispozitii care nu au fost
abrogate In urma adoptarii Codului administrativ aprobat prin 0.U.G. nr. 57/2019, statueaza ca
bunurile preluate de stat fard un titlu valabil, inclusiv cele obtinute prin vicierea consimtamantului,
pot fi revendicate de fostii proprietari sau de succesorii acestora, daca nu fac obiectul unor legi de
reparatie. Instantele judecatoresti sunt competente sa stabileasca valabilitatea titlului statului.

Pe cale de consecintd, textul art. 6 alin. (2) din Legea nr. 213 /1998, face referire, pe de o parte,
doar la bunurile preluate de stat fara un titlu valabil, iar, pe de alta parte, condifioneaza
revendicarea acestor bunuri pe calea dreptului comun, daca aceste bunuri preluate de stat fara
titlu valabil nu fac obiectul unor legi speciale de reparatie.

Din aceasta prevedere legala rezulta faptul ca in materia retrocedarii terenurilor preluate de
stat existd doud reglementdri, respectiv o reglementare de drept comun si respectiv o regle-
mentare speciala.

Sub acest aspect, in opinia noastrd, legea speciala de reparatie la care face trimitere art. 6
alin. (2) din Legea nr. 213/1998 este Legea nr. 18/1991, in timp ce reglementarile de drept comun
in materia reconstituirii dreptului de proprietate asupra terenurilor preluate de stat sunt legile
referitoare la imobilele preluate abuziv in perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, respectiv,
Legeanr.10/2001 si Legea nr. 165/2013.

Dar, pornind de la aceste considerente, se pune problema daca Legea nr. 18/1991, ca lege
speciala de reparatie, prin art. 35 are in vedere atat terenurile preluate cu titlu valabil, cat si
terenurile preluate de stat fara titlu valabil si daca, prin raportare la dispozitiile art. 6 alin. (2) din
Legea nr. 213/1998, terenurile preluate de stat fara titlu valabil intra sub sfera de reglementare a
Legii nr. 18/1991.

In acest context, constatim ci dispozitiile art. 35 alin. (1) din Legea nr. 18/1991 fac referire la
terenurile trecute In proprietatea statului in conformitate cu prevederile legale existente pana la
data de 1 ianuarie 1990, dar, aceste prevederi legale pot sa constituie un titlu valabil sau un titlu
nevalabil pentru trecerea acestor terenuri In proprietatea statului, tocmai de aceea dispozitiile
art. 6 alin. (3) din Legea nr. 213/1998 confera posibilitatea instantelor judecdtoresti de a stabili
valabilitatea titlului statului.

Pornind de la aceste considerente, In opinia noastra, prin raportare la dispozitiile art. 6
alin. (2) din Legea nr. 213/1998 care fac referire expresa la imobile preluate de stat fara un titlu
valabil, terenurile care au fost preluate de stat In baza unui titlu valabil, vor intra in sfera de
reglementare a Legii nr. 18/1991, in timp ce imobile preluate de stat fara un titlu valabil vor intra
sau nu in sfera de reglementare a Legii nr. 18/1991, dupa cum instanele vor stabili valabilitatea
titlului statului prin care acesta a preluat terenurile de la titularii deposedati.



Regimul juridic al terenurilor proprietate privati si al terenurilor proprietate publici 11

In consecintd, in opinia noastr3, Legea nr. 18/1991 reglementeazi procedurile de retrocedare
a terenurilor preluate de stat, indiferent daca deposedarea de catre stat s-a facut cu titlu sau fara
titlu, fiind justificata optiunea legiuitorului de a stabili domeniul de aplicare al legii speciale,
respectiv a Legii fondului funciar nr. 18/1991.

In concluzie, in opinia noastra, Legea nr. 18/1991 reprezinti o lege speciald de reparatie, in
timp ce Legea nr. 10/2001 reprezinta o lege cu caracter general, care se aplica pentru alte ipoteze

si pentru alte categorii de acte de preluare a terenurilor de cdtre stat decat cele prevazute de legea
speciala (Legea nr. 18/1991).



|i Capitolul II

Moduri de dobdndire de citre stat si de catre unitditile
administrativ-teritoriale a dreptului de proprietate publici anterior
anul 1989

Sectiunea 1. Dobandirea dreptului de proprietate publica a unitatilor
administrativ-teritoriale asupra terenurilor aflate in proprietatea statului, situate in
intravilanul localitatilor care se gaseau la data intrarii in vigoare a Legii nr. 18/1991

in administrarea primariilor

Astfel, dispozitiile art. 36 alin. (1) din Legea nr. 18/1991, republicatd, stabilesc ca regulad de
principiu ca terenurile aflate in proprietatea statului situate in intravilanul localitatilor care se
gaseau la data intrdrii in vigoare a Legii nr. 18/1991 in administrarea primariilor, trec in
proprietatea comunelor, oraselor sau a municipiilor, urmand regimul juridic al terenurilor
prevazute la art. 26, respectiv aceste terenuri trec in proprietatea publica a unitdtilor administra-
tiv-teritoriale si in administrarea consiliilor locale respective, cu precizarea ca potrivit dec.
nr. 22/2016 a ICC] - Completul pentru dezlegarea unor probleme de drept - dispozitiile art. 26 din
Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata (in forma de la data intrarii in vigoare a Legii
nr. 158/2010 pentru modificarea art. 26 din Legea fondului funciar nr. 18/1991), au fost abrogate
prin intrarea in vigoare a art. 1.138 C. civ,, in ceea ce priveste regimul juridic al terenurilor din
intravilanul localitatilor, ramase la dispozitia autoritatilor administratiei publice locale de la
persoanele care au decedat si/sau nu au mostenitori.

Sectiunea 2. Dobandirea de catre stat a dreptului de proprietate publica prin efectul
Decretului nr. 111/1951 privind reglementarea situatiei bunurilor de orice fel
supuse confiscarii, fira mostenitori sau fara stapan, precum si a unor bunuri care
nu mai folosesc institutiilor bugetare

Dupa cum s-a aratat, printre actele normative prin care s-a constituit proprietatea statului,
pana la Revolutia din 1989, prin confiscare se numara Decretul nr. 111/1951, Legea nr. 248/1946
si Legea nr. 638/1946.

Potrivit Decretului nr. 111/1951, dupa declararea acestor bunuri de catre detinatorii acestora
urmeaza procedura valorificarii prin vanzare de catre Ministerul Finantelor catre institutii, particu-
lari sau prin atribuire unor categorii de beneficiari, iar prin Legea nr. 248/1946 si Legea
nr. 638/1946 se instituia prin masura confiscarii aurului un adevarat monopol asupra aurului de
orice fel.

Dupa intrarea In vigoare a Constitutiei Romaniei din 1991, precum si a celei revizuite, printre
cele mai severe limitari care pot fi aduse dreptului de proprietate se numara cele privind cedarea
silitd a acestui drept, care se realizeaza prin expropriere sau in conditiile legii prin confiscarea
bunurilor destinate sau rezultate din infractiuni sau contraventii [art. 44 alin. (9) din Constitutia
Romaniei revizuita].
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In aplicarea textului constitutional mai sus mentionat a fost emisi 0.G. nr. 128/19981, precum
si H.G. nr. 514/1999, republicatd?, prin care a fost abrogat expres Decretul nr. 111/1951, aceste
acte normative fiind la randul lor abrogate prin O.G. nr. 14/20073 pentru reglementarea modului si
conditiilor de valorificare a bunurilor intrate, potrivit legii, in proprietatea privata a statului si,
respectiv, Normele metodologice de aplicare a O.G. nr. 14/2007, aprobate prin H.G. nr. 731/20074.

De asemenea, in acord cu jurisprudenta constanta a Curtii Europene a Drepturilor Omului,
privitor la aplicarea art. 1 din Protocolul aditional nr. 1 la Conventia pentru protectia drepturilor
omului si a libertatilor fundamentale, in sensul cdreia masura confiscarii apare exclusiv ca o
masura de siguranta sau de pedeapsd, prevederile art. 2 lit. b) din Legea nr. 10/2001 includ in
categoria imobilelor preluate abuziv prin confiscare doar pe cele preluate prin confiscarea averii ca
urmare a unei hotarari judecitoresti de condamnare pentru infractiuni de natura politica,
prevazute de legislatia penald, savarsite ca manifestare a opozitiei fata de regimul comunist, si ca
atare aceste imobile intra sub incidenta Legii nr. 10/2001.

Ca argumente 1n sprijinul celor invocate mai sus pot fi mentionate prevederile art. 2 lit. €) din
Legea nr. 10/2001, republicatd, din continutul carora rezulta ca Decretul nr. 111/15151 este
nominalizat expres ca fiind un titlu valabil doar in cazul imobilelor considerate a fi abandonate in
baza unei hotarari judecatoresti pronuntate in baza acestui decret.

Asadar, apreciem c3, in privinta imobilelor confiscate de statul comunist ca urmare a unei
hotdrari judecatoresti de condamnare pentru infractiuni de natura politica prevazute de legislatia
penala, Decretul nr. 111/1951 nu poate constitui un titlu valabil, intrucat era incalcata Constitutia
Romaniei din 1945, tratatele internationale la care Romania a aderat, context in care apreciem ca
aceste imobile nu pot fi valorificate In conditiile O.G. nr. 128/1998, beneficiarii acestor imobile
putand solicita acordarea de masuri reparatorii in conditiile Legii nr. 10/2001.

Totodat3, se poate conchide c4, In privin{a bunurilor confiscate, exceptand bunurile confiscate
in sensul art. 2 lit. b) din Legea nr. 10/2001 republicatd, actiunea in restituire a acestor bunuri este
posibila doar 1n situatia In care hotararea prin care s-a aplicat aceasta pedeapsa complementara a
fost casatd, context in care, aplicAnd prin analogie prevederile art. 311 alin. (2) C. pr. civ. anterior,
actele de executare facute In puterea unei hotarari casate sunt desfiinate de drept.

In contextul acestor noi reglementiri, bunurile confiscate sau intrate in proprietatea privata a
statului n temeiul legii, al hotararilor judecatoresti definitive si irevocabile sau al organelor
imputernicite sa dispuna confiscarea, daca deciziile, respectiv procesele-verbale sau alte acte prin
care s-a dispus confiscarea, nu au fost contestate in termenul legal sau au fost contestate si
contestatia a fost respinsa prin hotarare judecatoreasca definitiva si irevocabild, bunurile care
provin din succesiuni vacante, bunurile care provin din donatii, bunurile mobile parasite ai caror
proprietari sunt neidentificati, bunurile considerate abandonate sau fara stapan prin efectul unor
acte normative, bunurile abandonate in favoarea statului la autoritatea vamala, se valorifica, in
conditiile acestor reglementari legale, prin licitatie publica.

Dupa preluarea bunurilor intrate, potrivit legii, in proprietatea privata a statului, acestea se
evalueaza de catre comisia de evaluare in maximum 21 de zile, cu exceptia bunurilor care necesita
expertizarea in vederea evaludrii. In privinta bunurilor imobile constand in locuinte, inclusiv
terenurile aferente acestora, acestea nu se valorifica prin licitatie publica, in ipoteza in care acestea
nu se valorifica in termen de 180 de zile de la data evaludrii, cu respectarea procedurii de
valorificare prin licitatie publici. Intr-o atare situatie, imobilele constand in locuinte si terenul
aferent acestora pot fi atribuite cu titlu gratuit ministerelor, altor autoritdti publice centrale si
organelor deconcentrate ale acestora, precum si autoritatilor administratiei publice locale, prin

10.G.nr. 128/1998 a fost republicata in M. Of. nr. 863 din 26 septembrie 2005.

2 H.G.nr. 514 din 1999 a fost republicatd in M. Of. nr. 1049 din 12 noiembrie 2004.

3 Publicata in M. Of. nr. 82 din 2 februarie 2007, fiind republicata in M. Of. nr. 195 din 27 martie 2009.
4 Publicatd in M. Of. nr. 532 din 7 august 2007.
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hotdrare a Guvernului initiata de catre Ministerul Economiei si Finantelor, la propunerea organelor
de valorificare, Insotita de solicitarea institutiilor interesate, sau direct la solicitarea institutiilor
interesate.

In cazul constatirii unei vacante succesorale, calitate procesuald pasiva are exact statul roman
prin Ministerul Finantelor Publice, reprezentat prin directiile generale ale finantelor publice,
conform O.G. nr. 14/2007 si a Normelor metodologice de aplicare a acesteia, aprobate prin H.G. nr.
731/2007, care in art. 1 prevede ca se valorifica si bunurile care provin din succesiuni vacante, iar
art. 5 alin. (8) precizeaza ca in succesiunile ce urmeaza a fi declarate vacante, directiile generale ale
finantelor publice reprezinta statul, ca subiect de drepturi si obligatii, si sunt citate ca atare de
notarii publici in cadrul procedurii succesorale sau, dupa caz, de instantele de judecatd, cand
constatarea succesiunii vacante urmeaza a se face pe calea justitieil.

In privinta bunurilor imobile detinute de stat in coti indiviz3, deci si a imobilelor cu destinatie
de locuinta si a terenului aferent acestora, acestea se valorifica direct catre coproprietari, daca
acestia ofera cel putin preful stabilit de comisia de evaluare pe baza raportului de expertiza tehnica
sau de evaluare, in termen de 30 de zile de la data instiintarii in acest sens de catre organele de
valorificare, si achitd integral pretul in termen de 60 de zile de la data depunerii ofertei de
cumpirare. In caz contrar se procedeazi la valorificarea imobilului prin licitatie publica.

L A se vedea, In acest sens, C. Ap. Timisoara, dec. nr. 614/R din 19 iunie 2008, in Noul Cod de procedurd civild,
comentat si adnotat, vol. I, art. 1-526, colectiv condus de coordonatorii V.M. Ciobanu si M. Nicolae, Ed. Universul
Juridic, Bucuresti, 2013, p. 133.



|i Capitolul III

Regimul juridic al unor terenuri preluate de la fostii proprietari,
administrate de catre institutii si statiuni de cercetdri stiintifice, agricole si
silvice, destinate cercetadrii si producerii de seminte si material sdaditor din
categorii biologice superioare, de Institutul pentru Testarea si Inregistrarea
Soiurilor de Plante de Culturd, si de centrele sale teritoriale

Sectiunea 1. Exceptia de la reconstituirea sau constituirea dreptului de proprietate
asupra terenurilor terenurile proprietate de stat, preluate de la fostii proprietari,
administrate de catre institutii si statiuni de cercetari stiintifice, agricole si silvice,
destinate cercetarii si producerii de seminte si material saditor din categorii
biologice superioare, de Institutul pentru Testarea si inregistrarea Soiurilor de
Plante de Cultura, si de centrele sale teritoriale

In privinta acestor categorii de terenuri se impune a fi ficute unele preciziri. Astfel, potrivit
art. 35 alin. (2) si (3) din Legea nr. 18/1991 si art. 9 alin. (1), (1%) si (12) din Legea nr. 1/2000,
numai terenurile strict necesare cercetdrii si celorlalte activitati mentionate de textul legal fac
parte din domeniul public.

Astfel, dispozitiile art. 35 alin. (2) din Legea nr. 18/1991 statueazad cu valoare de norma
imperativa ca terenurile proprietate de stat, administrate de institutele si statiunile de cercetari
stiintifice, agricole si silvice, destinate cercetarii si producerii de seminfe si materia saditor din
categorii biologice superioare si a animalelor de ras3, precum si din administrarea Institutului
pentru Testarea si Inregistrarea Soiurilor de Plante si Cultura si a centrelor sale teritoriale apartin
domeniului public si rdman in administrarea acestora.

Pe cale de consecintd, terenurile care fac obiectul de reglementare al dispozitiilor art. 35 alin.
(2) din Legea nr. 18/1991 care sunt destinate cercetarii-dezvoltarii in conditiile acestui text legal si
care apartin domeniului public al statului nu pot face obiectul reconstituirii sau constituirii
dreptului de proprietate privata.

Ca atare, pentru a se delimita terenurile din domeniul public care apartin acestor institutii si
care sunt destinate cercetarii de celelalte terenuri care nu sunt destinate cercetdrii potrivit art. 35
alin. (2) din Legea nr. 18/1991 si art. 9 alin. (1) din Legea nr. 1/2000, Guvernul, la propunerea
Ministerului Agriculturii si Alimentatiei, va delimita suprafetele de teren strict necesare pentru
cercetare si celelalte activitdti exercitate de catre aceste entitati, urmand ca suprafetele care
depasesc strictul necesar acestor activitati sa fie restituite, la cerere, fostilor proprietari de la care
acestea au fost preluate.

In acest context a fost adoptatd H.G. nr. 517/1999 privind delimitarea suprafetelor de teren
strict necesare pentru cercetarea si producerea de seminte si material saditor din categorii
biologice superioare si de animale de rasa si trecerea terenurilor destinate productiei, aflate in
administrarea institutelor si statiunilor de cercetare si productie agricola In domeniul privat al
statuluil.

1 Publicata in M. Of. nr. 328 din 9 iulie 1999, cu modificdrile si completarile ulterioare. A se vedea si dec. ICC], s.
cont. adm. fisc, dec. nr. 1138 din 4 aprilie 2006 (publicatd in rezumat in G.V. Birsan, B. Georgescu, Exceptia de
nelegalitate. Jurisprudenta Sectiei de contencios administrativ si fiscal a Inaltei Curti de Casatie si Justitie. vol. 1I, Ed.
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Potrivit art. 1 din aceasta hotarare apartin domeniului public al statului suprafetele de teren
strict necesare pentru cercetarea si producerea de seminte si material saditor din categorii
biologice superioare si de animale de rasa si cele destinate productiei, delimitate conform anexei
nr. 1, precum si terenurile proprietate de stat folosite de unitatile de invatamant cu profil agricol
prevazute in anexa nr. 2.

De asemenea, potrivitart. 2 din H.G. nr. 517/1999, suprafetele de teren aflate in administrarea
institutelor si statiunilor de cercetare si productie agricola, destinate productiei, prevazute in
coloana 5 din anexa nr. 1 trec din domeniul public in domeniul privat al statului.

Sectiunea 2. Reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor proprietate
de stat, preluate de la fostii proprietari, administrate de catre institutii si statiuni de
cercetari stiintifice, agricole si silvice, destinate cercetarii si producerii de seminte si

material saditor din categorii biologice superioare, de Institutul pentru Testarea si

Inregistrarea Soiurilor de Plante de Culturs, si de centrele sale teritoriale care nu
sunt necesare cercetarii-dezvoltarii

Anterior adoptarii Legii nr. 45/2009 privind organizarea si functionarea Academiei de Stiinte
Agricole si Silvice ,,Gheorghe Ionescu-Sisesti” si a sistemului de cercetare-dezvoltare din domeniile
agriculturii, silviculturii si industriei alimentare, in perioada de aplicabilitate a Legii nr. 290/2002
privind organizarea si functionarea unitdtilor de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii,
silviculturii, industriei alimentare si a Academiei de Stiinte Agricole si Silvice ,Gheorghe
lIonescu-Sisesti”, cu modificarile si completdrile ulterioare (abrogata prin Legea nr. 45/2009) se
statua prin dispozitiile Legii nr. 290/2002 ca terenurile din perimetrele statiunilor, institutiilor si
centrelor de cercetare care fac obiectul retrocedarii se vor delimita in sole compacte, incepand de
la marginea perimetrului.

Referitor la terenurile detinute la data intrarii in vigoare a legii de unitatile de Invatamant cu
profil agricol sau silvic, se statua ca suprafetele care raman In administrarea acestora vor fi
delimitate prin hotarare a Guvernului.

Sub acest aspect se constata faptul ca initial dispozitiile art. 223 alin. (1) din Legea nr.
290/2002 au prevazut ca ,suprafetele de teren trecute potrivit Legii nr. 147/2004 in admi-
nistrarea institutelor, unitatilor, statiunilor de cercetare-dezvoltare din domeniul agricol, a
centrelor de perfectionare agricold, precum si a institutiilor de Tnvaamant superior agricol si silvic
raman definitiv si irevocabil In administrarea acestora, cu exceptia terenurilor agricole necesare
reconstituirii dreptului de proprietate privata persoanelor indreptatite, solicitate in baza Legii
fondului funciar nr. 18/1991, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare, si a Legii
nr. 1/2000, cu modificarile si completarile ulterioare, pana la data intrarii in vigoare a Legii
nr.147/2004".

Dar, dispozitiile art. 223 din Legea nr. 290/2002 au fost abrogate la intrarea in vigoare a Legii
nr. 45/2009 privind organizarea si functionarea Academiei de Stiinte Agricole si Silvice ,Gheorghe
Ionescu-Sisesti” si a sistemului de cercetare-dezvoltare din domeniile agriculturii, silviculturii si
industriei alimentare.

Pe cale de consecintd, prin art. 6 alin. (3) din Legea nr. 45/2009 s-a prevazut modalitatea de
reconstituire a dreptului de proprietate citre Academia de Stiinte Agricole si Silvice ,Gheorghe

Hamangiu, Bucuresti, pp. 115-1179 prin care a fost respinsd exceptia de nelegalitate a dispozitiilor H.G. nr. 517/1999,
care sunt legale, in raport cu prevederile art. 35 alin. (1) si (2) din Legea nr. 18/1991, si ale art. 10 din Legea
nr. 213/1998, intrucat acestea au ca obiect numai delimitarea suprafetelor de teren strict necesare cercetarii si
producerii de seminte.
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lonescu-Sisesti”, iar prin art. 31 alin. (3) din acelasi act normativ s-a prevazut in mod expres ca
suprafetele de teren cu destinatie agricold prevazute in anexele la aceasta lege sunt bunuri
apartinand domeniului public al statului, indispensabile cercetarii-dezvoltarii si multiplicarii
materialului biologic, cu exceptia terenurilor retrocedate potrivit legii.

Dar, dispozitiile art. 35 alin. (2) din Legea nr. 18/1991 trebuie analizate si prin raportare la
dispozitiile Legii nr. 165/2013, in ipoteza In care pana la data intrarii in vigoare a acestei legii (20
mai 2013), terenurile preluate de comisiile locale de fond funciar de la Agentia Domeniilor Statului,
de la alte institutii sau societati comerciale care au in administrare terenuri din proprietatea
statului In vederea finalizarii procesului de restituire comisiile locale de fond funciar nu au facut
obiectul punerii In posesie. Pentru o astfel de ipoteza dispozitiile art. I pct. 1 din 0.G. nr. 98/2016
prevad ca In aceastd ipoteza aceste terenuri revin, dupad caz, in domeniul public sau privat al
statului si in administrarea Agentiei Domeniilor Statului, cu respectarea prevederilor legale in
vigoare.

Totodatd, dupa trecerea acestor terenuri in administrarea Agentiei Domeniilor Statului, art. 6
alin. (53) din Legea nr. 165/2013 nou introdus prin O.G. nr. 98/2016 modificat prin Legea
nr. 111/2017 prevad ca terenurile care trec In administrarea Agentiei Domeniilor Statului in
conditiile alin. (51) si (52) vor face obiectul restituirii catre fostii proprietari numai cu respectarea
procedurii prevazute de Normele metodologice de aplicare 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, aprobate prin H.G. nr.
626/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Dupa cum se poate constata din analiza acestor prevederi legale, daca terenurile preluate de
la institutiile de cercetare-dezvoltare care fac obiectul de reglementare al dispozitiilor art. 35 alin.
(2) din Legea nr. 18/1991 care nu sunt destinate cercetarii-dezvoltarii si care pot fi restituite
fostilor proprietari nu au facut obiectul punerii in posesie pana la data intrarii in vigoare a Legii nr.
165/2015, acestea revin in administrarea Agentiei Domeniilor Statului, putind face ulterior
obiectul restituirii catre fostii proprietari cu respectarea procedurii prevazute de Normele
metodologice de aplicare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea societatilor comerciale ce detin
in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului cu destinatie agricola si infiinfarea
Agentiei Domeniilor Statului, aprobate prin H.G. nr. 626/2001, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Pe de alta parte, dupa cum corect s-a remarcat in literatura de specialitate!, trebuie observat
ca art. 6 alin. (51) din Legea nr. 165/2013 se refera la terenuri preluate de la Agentia Domeniilor
Statului, situatie 1n care se impune a se verifica daca si terenurile prevazute de art. 35 alin. (2) din
Legea nr. 18/1991 se includeau in aceasta categorie, o astfel de problema fiind ldmurita de
prevederile art. 4 alin. (1) lit. ¢) din Legea nr. 268/2001 care prevede ca Agentia Domeniilor
Statului exercitd administrarea si asupra terenurilor cu destinatie agricold apartinand domeniului
public sau privat al statului, aflate in exploatarea societatilor nationale, a institutelor si statiunilor
de cercetare si productie agricola si a unitatilor de Invatdmant agricol si silvic.

De asemenea, potrivit art. 9 alin. (11) din Legea nr. 1/2000, pentru suprafetele de teren din
cele detinute de catre aceste entitati care se restituie pe vechiul amplasament persoanelor
indreptatite, unitatile de cercetare si de invaamant vor primi in administrare suprafete de teren
corespunzatoare din proprietatea statului.

Dar, in ipoteza in care nu este posibila restituirea acestor terenuri catre fostii proprietari pe
vechile amplasamente, potrivit art. 10 alin. (1) din Legea nr. 1/2000, persoanelor fizice carora li s-a

1 A sevedea V. Terzea, Legile fondului funciar Comentarii si explicatii, ed. 5, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2022, p. 272.
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reconstituit dreptul de proprietate asupra acestor terenuri li se vor atribui terenuri in natura din
terenurile proprietate privata a statului, iar in ipoteza In care terenurile proprietate privata a
statului sunt insuficiente, potrivi alin. (2) al art. 10, acestea pot fi suplimentate cu suprafete ce se
vor scoate din domeniul public al statului, in conditiile legii, la propunerea prefectului, sau li se vor
acorda despagubiri.

In acest context, cu privire la dispozitiile art. 10 alin. (2) din Legea nr. 1/2000, prin Decizia
Sectiilor Unite ale Tnaltei Curti de Casatie si Justitie nr. 23/2011'a fost solutionat recursul in
interesul legii privitor la aceasta dispozitie legald, instanta suprema statuand prin aceasta decizie
in interesul legii ca pentru aplicabilitatea acestui text legal este necesara trecerea bunului din
domeniul public al statului in domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale, in conditiile Legii
nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.

Prin aceasta decizie s-a statuat ca prin sintagma ,In conditiile legii” trebuie sa se inteleaga ,in
sensul trimiterii la conditiile prevazute de Legea nr. 213/1998 cu privire la obligativitatea
parcurgerii procedurii de trecere a terenurilor din domeniul public in domeniul privat, prin
hotarare a Guvernului”.

De asemenea, prin aceasta decizie, ICC] a statuat cu privire la trecerea unui bun din domeniul
public In domeniul privat ca numai puterea executiva are competenta de a dispune asupra trecerii
unui bun din domeniul public in domeniul privat, cu exceptia situatiei In care prin lege sau prin
Constitutie nu se prevede altfel.

Ca atare, nu se poate recunoaste comisiei judetene competenta de a dispune trecerea din
domeniul public in domeniul privat al terenurilor aflate in perimetrul institutelor de cercetare,
comisia neputandu-se substitui puterii executive In ceea ce priveste competenta exercitarii
atributiilor stabilite de Legea nr. 213/1998. Constatarea trecerii terenurilor din domeniul public in
domeniul privat prin hotdrare a comisiei judefene reprezintd o operatiune ulterioara, de
confirmare si atestare a dezafectarii din domeniul public.

Potrivit art. 50 din Regulamentul de punere in aplicare a Legii nr. 18/1991, persoanele fizice
carora li s-a reconstituit dreptul de proprietate la institutele si statiunile de cercetare si productie
agricold, precum si la regiile autonome cu profil agricol sau la societatile nationale cu profil agricol
si carora li se restituie suprafetele de teren, potrivit art. 10 din Legea nr. 1/2000, se inscriu in
anexa nr. 29.

Sectiunea 3. Terenurile proprietate de stat folosite de unititile de invatamant
cu profil agricol sau silvic

Dupa cum statueaza expres dispozitiile art. 35 alin. (3) din Legea nr. 18/1991, dispozitiile
alin. (2) se aplica si terenurilor proprietate de stat folosite, la data prezentei legi, de unitatile de
invatamant cu profil agricol sau silvic si care trec in administrarea acestora.

Pentru a fi incident acest caz de exceptie de la reconstituirea sau constituirea dreptului de
proprietate este necesar a fi indeplinite conditiile cumulative prevazute de art. 35 alin. (1) din
Legea nr. 18/1991, respectiv aceste terenuri sa fi intrat in proprietatea statului pana la data de 1
ianuarie 1990, acestea sa fie destinate scopului prevazut de lege, respectiv aceste terenuri
proprietate de stat sa fi fost folosite pentru desfasurarea activitatii de invatamant cu profil agricol
sau silvic si sa fi fost folosite de aceste unitati de invatamant agricol sau silvic.

1 Publicata in M. Of. nr. 791 din 8 noiembrie 2011.



Regimul juridic al terenurilor proprietate privati si al terenurilor proprietate publici | 19

Sectiunea 4. Constituirea dreptului de proprietate in favoarea institutiilor
de cercetare-dezvoltare din domeniul agricol in conditiile art. 6 alin. (2)
din Legea nr. 45/2009

Una dintre problemele analizate in practica judiciara® a fost aceea referitoare la posibilitatea
unitatilor de cercetare-dezvoltare din domeniul agricol de a revendica terenurile atribuite din
rezerva de stat, in aplicarea prevederilor Legii nr. 187/1945 privind Infaptuirea reformei agrare,
posibilitate conferita prin dispozitiile art. 6 alin. (2) din Legea nr. 45/2009 care statueaza ca:
Lsuprafetele de teren care au fost atribuite institutiilor si unitatilor de cercetare din rezerva de stat,
in aplicarea prevederilor Legii nr. 187 /1945 pentru Infaptuirea reformei agrare, vor fi revendicate
la comisiile de aplicare a legilor fondului funciar, in termen de 60 de zile de la data intrarii in
vigoare a prezentei legi”.

In acest context, prin decizia supra cit, instanta, in mod judicios a remarcat cid pentru
revendicarea unor bunuri in temeiul art. 6 alin. (2) din Legea nr. 45/2009 este necesar sa se faca
dovada atribuirii terenului, si nu a proprietatii, desi legiuitorul a folosit notiunea de revendicare,
ceea Cce presupune, ca premisd, existenta unui drept de proprietate al celui ce se pretinde
beneficiarul legii. S-a avut In vedere cd terenurile ce ar urma a fi revendicate au fost primite (mai
corect atribuite) In temeiul reformei agrare, deci ca urmare a preludrii lui de la alti proprietari.

in acelasi context, se arati in considerentele deciziei supra cit, ci instanta de fond a
interpretat corect prevederile art. 6 alin. (2) din Legea nr. 45/2009 ca referindu-se la constituirea
dreptului de proprietate pentru reclamanta din spet3, tribunalul observand ca legiuitorul a folosit,
in art. 6 alin. (2), sintagma terenuri care au fost atribuite, ceea ce presupune, atiat intr-o
interpretare gramaticala, cat si teleologicd, fie constituirea unui drept de proprietate, fie a unui
drept de folosintd, in conditiile legii.

Prin urmare, se statueaza in decizia supra cit. ca, desi legiuitorul cunostea situatia preluarii
terenurilor de la alfi proprietari, a recunoscut totusi un drept de revendicare in favoare unitatii de
cercetare reclamante, in acest context neputandu-se vorbi despre o reconstituire a dreptului de
proprietate care a aparfinut unor persoane fizice care indeplineau conditiile de expropriere
prevazute de Legea nr. 187/1945, ci, In acest caz, legiuitorul a intentionat sa procedeze, pentru
terenurile preluate de la persoanele fizice, dar predate catre unitatile de cercetare, la o constituire
a dreptului.

Acest beneficiu este justificat chiar In art. 1 din Legea nr. 45/2009 care arata ca
cercetarea-dezvoltarea-inovarea In domeniul agricol constituie prioritate nationald sustinuta de
stat, fiind organizata si coordonata de catre acesta prin legislatia In vigoare.

In lipsa unor norme speciale de revendicare a acestor terenuri, se arati ci se aplici
prevederile de drept comun In materie de fond funciar, data fiind trimiterea legiuitorului la
comisiile de aplicare a legilor fondului funciar, adica Legea nr. 18/1991, cu modificarile si
completarile ulterioare.

1 A se vedea Trib. Constanta, s. I civ,, dec. civ. nr. 239 din 25 octombrie 2016, in M.C. Mocanu, Fond funciar.
Practicd judiciard recentd, ed. a 2-a, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2022, pp. 31-38.



