O©www.dreptprivatwordpre:

7P
<
drept privat
Dobandirea dreptului de proprietate asupra
terenurilor de catre strdini in Romania

Lorin TABTR:I'A, avocat stagiar, Timisoara

Coordonator Prof. Dr. C.D. POPA, Universitatea de Vest din Timisoara

SCURT ISTORIC

Dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de catre straini, apatrizi si persoane
juridice straine a constituit mereu o problema delicata in dreptul civil romanesc. Prevederile
art. 41 alin. 2 teza a ll-a din Constitutie, Tn vechea lor redactare le-au interzis cetatenilor
straini si apatrizi dobandirea acestui drept. Respectiva interdictie a fost reluata in legea
speciala care reglementa circulatia juridica a terenurilor (art. 3 alin. 1 din Legea nr. 54/1998).
Se prevedea interdictia dobandirii dreptului de proprietate asupra oricaror terenuri, indiferent
de locul situarii (intravilan sau extravilan) ori de categoria de folosinta. A fost astfel instituita
n sarcina cetdtenilor strdini si a apatrizilor o incapacitate de a dobandi dreptul de proprietate
asupra terenurilor prin acte juridice intre vii sau pentru cauza de moarte, mostenire legala,

uzucapiune sau accesiune’.
PRINCIPIILE STABILITE IN TEXTUL CONSTITUTIONAL

Reglementarea legald Tn materia dreptului de proprietate al strainilor asupra terenurilor o
reprezinta art. 44 alin. 2 din Constitutie, care stabileste ca: ,Cetatenii straini si apatrizii pot
dobandi dreptul de proprietate privatd asupra terenurilor numai in conditiile rezultate din
aderarea Romaniei la Uniunea Europeana si din alte tratate internationale la care Romania
este parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile prevazute prin lege organica, precum si prin
mostenire legald”. Din prevederile respectivului articol rezulta urmatoarele:

. Dobandirea se poate face numai Tn conditiile rezultate din aderarea Romaniei la

Uniunea europeand, sau in conditiile rezultate din tratate internationale la care Romania este

parte;

= Dobandirea se face pe baza de reciprocitate;

= Conditiile dobandirii se vor stabili prin lege organics;

= Exista si calea mostenirii legale pentru a dobandi dreptul de proprietate.

'E. Chelaru, Drept civil, drepturi reale principale, ed. C. H. Beck, Bucuresti 2006.
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Se observa cd noua prevedere constitutionala nu mai formuleaza negativ principiul
fundamental Th materie, ea pune accentul pe cazurile si conditiile Tn care aceste persoane pot

dreptul de proprietate asupra terenurilor'.

De imediata aplicare este prevederea legala din partea finala a textului constitutional,
conform careia cetatenii straini si apatrizii pot dobandi dreptul de proprietate asupra
terenurilor prin mostenire legala. Per a contrario, aceste persoane nu pot dobandi dreptul de

proprietate prin mostenire testamentara.

Referitor la conditia reciprocitatii se impune a se mentiona ca aceasta se realizeaza prin
incheierea unor tratate, nefiind exclus ca acest drept sa-l dobandeasca numai cetatenii

statelor semnatare ale tratatelor, nu si apatrizii care domiciliaza Tn acele state.
SITUATIILE PREVAZUTE DE LEGEA NR. 312/2005

Pe langa textul constitutional, alt act normativ ce prevede posibilitatea strainilor de a dobandi
dreptul de proprietate asupra terenurilor Tn Romania este Legea nr. 247/2005, care prin art. 3
din Titlul X dispune ca ,Cetatenii straini si apatrizii precum si persoanele juridice strdine pot
dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor in Romania Tn conditiile prevazute de legea

specialad”.

Prin urmare, din actele normative mentionate anterior rezulta necesitatea unei legi speciale ce
ar reglementa conditiile si modalitatile dobandirii dreptului de proprietate asupra terenurilor
de catre strdini. Aceasta lege speciala este Legea nr. 312/2005 (numita Tn continuare Legea),
prin care s-a reglementat dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de catre
cetatenii straini, apatrizi si de catre persoanele juridice straine. Astfel, incapacitatea

cetatenilor straini si a apatrizilor de a dobandi acest drept a devenit relativa si partiala.

Cele cinci categorii de persoane prevazute de Lege, ce pot dobandi dreptul de proprietate

asupra terenurilor Tn Romania, sunt urmatoarele:

Cetateanul unui stat membru (al Uniunii Europene ori al Spatiului Economic European, astfel
cum notiunea de membru este definitd de art. 2 lit. a din Lege), apatridul cu domiciliul intr-
un stat membru sau in Romania, precum si persoana juridica constituita in

' C. Birsan, Drept civil, drepturi reale principale, ed. Hamangiu, 2007.
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1. conformitate cu legislatia unui stat membru. Potrivit art. 3 din Lege, aceasta prima
categorie de persoane, poate dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor Tn aceleasi
conditii cu cele prevazute de lege pentru cetdtenii roméani si pentru persoanele juridice
romane. Legiuitorul foloseste termenul general de terenuri, fara a preciza ce fel de terenuri, de
unde la prima vedere s-ar putea aprecia ca se refera la orice fel de terenuri, ceea ce nu
corespunde realitatii, dat fiind ca prevederile art. 5 din aceeasi lege, sfera aplicarii dispozitiilor
art. 3 sunt restranse. Conform art. 5 persoanele din aceasta categorie nu pot dobandi dreptul
de proprietate asupra terenurilor agricole, padurilor si terenurilor forestiere decat la
Tmplinirea unui termen de 7 ani de la aderarea Romaniei la Uniunea Europeana. Prin urmare,
Tnaintea expirdrii termenului de 7 ani, cetatenii strdini, apatrizii, persoanele juridice straine pot
dobandi dreptul de proprietate numai asupra terenurilor din intravilan. Este Tnsa de observat
ca terenurile din intravilan pot fi terenuri pentru constructii, aferente localitatilor urbane si
rurale, pe care sunt amplasate constructii sau amenajari, dar n intravilan pot fi si terenuri
agricole si forestiere. Astfel, Tnaintea Tmplinirii termenului de 7 ani, persoanele din aceasta

categorie pot dobandi in intravilan numai terenuri pentru constructii.

Este de observat ca nu s-a prevazut conditia ca persoanele din aceastd categorie sa aiba
domiciliul sau resedinta Tn Romania, aceasta conditie fiind prevazutd pentru alte categorii de
persoane. Pe de alta parte, nu s-a mai prevazut conditia reciprocitatii, prevazuta de art. 44
alin. 2 din Constitutie, desi, printr-o lege organica, nu se poate contraveni dispozitiilor de ordin
constitutional’. Cu toate acestea, pand la eventuala constatare a neconstitutionalititii a

acestui text legal, el va continua sa se aplice.

Totusi, prin aderarea Romaniei la Uniunea Europeand, conditia reciprocitatii poate fi
considerata ca Tndeplinitd, Romania devenind parte la reglementdrile comunitare. Prin
aderare, statul roman si-a asumat obligatia de a aplica dispozitiile tuturor tratatelor, inclusiv
ale tratatelor originare, cum ar fi Tratatul de la Paris din 1951 ori Tratatul de la Roma din

1957.

Cetateanul unui stat membru nerezident in Romania, apatridul nerezident in Roménia cu
domiciliul Tntr-un stat membru, precum si persoana juridica nerezidenta, constituita n
conformitate cu legislatia unui stat membru. Potrivit art. 4 din Lege, aceasta categorie de
persoane poate dobandi terenuri in Romania, dar numai pentru a-si constitui

' 0. Radulescu, P. Rosenberg, A. Tudor, Despre dobandirea de terenuri in Romania de catre straini si apatrizi precum si de catre
persoanele juridice straine dupa aderarea Romaniei la UE, in Revista de Drept Comercial nr. 5/2008.
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1. resedinte sau sedii sociale secundare si numai dupa implinirea unui termen de 5 ani de
la aderarea Romaniei la Uniunea Europeana. Legea nu defineste notiunile de rezident si
nerezident, aceste definitii fiind formulate de Regulamentul nr. 4/2005 privind regimul valutar,
adoptat de Banca Nationald a Romaniei. Potrivit art. 4.2 din Anexa nr. 1 a acestui regulament,
sunt considerati rezidenti cetatenii straini si apatrizii, cu domiciliul in Romania, atestat cu

documente de identitate emise conform legii'.

2. Fermierii. In temeiul art. 5 alin. 2 din Lege, dispozitiile alin. 1 al aceluiasi articol nu se
aplica fermierilor care desfdsoara activitati independente si care pot dobandi dreptul de
proprietate asupra terenurilor agricole, padurilor si terenurilor forestiere in aceleasi conditii ca
cetatenii romani, deci Thaintea Tmplinirii termenului de 7 ani, daca Tndeplinesc urmatoarele
conditii:

. Sunt cetateni ai statelor membre sau apatrizi, care au domiciliul Tntr-un stat membru
si care Tsi stabilesc resedinta Tn Romania;

= Sunt apatrizi cu domiciliul in Romania.

Dovada calitatii de fermier care desfasoara activitati independente se face cu acte emise de
autoritatile competente din statul membru sau de provenienta, iar apatrizii dovedesc aceasta

calitate prin atestatul eliberat de catre Ministerul Agriculturii, Padurilor si Dezvoltarii Rurale.

Aceste persoane sunt obligate sa nu schimbe destinatia terenurilor pe Tntreaga duratd a

perioadei de tranzitie, respectiv timp de 5 ani de la aderarea Romaniei la Uniunea Europeana.

3. Cetatenii straini, apatrizii si persoanele juridice apartindnd statelor terte. in
conformitate cu art. 6 alin. 1 din Lege, persoanele din aceasta categorie pot dobandi dreptul
de proprietate asupra terenurilor in conditiile reglementate prin tratatele internationale, pe
baza de reciprocitate. Se reglementeaza ca respectivele persoane nu pot dobandi dreptul de
proprietate Tn conditii mai favorabile decat cele prevazute pentru cetatenii unui stat membru

si persoanele juridice constituite Tn conformitate cu legislatia unui stat membru.

Societatile comerciale, persoanele juridice rezidente si nerezidente. Persoanele din
aceasta categorie pot dobandi orice drepturi reale asupra bunurilor imobile Tn masura
necesara deruldrii activitatii, potrivit obiectului de activitate si cu respectarea dispozitiilor
legale privind

'E. Chelaru, Drept civil, drepturi reale principale, ed. C. H. Beck, Bucuresti 2006.
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1. dobéandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor de catre cetatenii straini si
apatrizi, precum si de catre persoanele juridice strdine. O parte din doctrina considera totusi ca
deocamdata societatile juridice straine sunt lovite de o incapacitate totala si absoluta de a
dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor, incapacitate care nu priveste nsa si

dobandirea desmembramintelor sale’.

PREVEDERILE ALTOR ACTE NORMATIVE

Tn plus fata de cazurile de dobandire a dreptului de proprietate de catre strdini prevazute de
Legea nr. 312/2005, exista o serie de situatii particulare in care este posibil acest fapt. Astfel,
potrivit art. 31 alin. 7 din Legea nr. 359/2004 bunurile ramase Tn patrimoniul persoanei juridice
dupa radierea acesteia din registrul comertului, revin asociatilor. Se pune problema cum se va
proceda Tn cazul unei societdti cu asociat unic persoana cu cetatenie strdind, care are in
proprietate terenuri Th Romania. Tinand cont de textul art. 645 C. civ. ,Proprietatea se mai
dobandeste prin accesiune sau incorporatiune, prin prescriptie, prin lege si prin ocupatiune” se
poate observa ca suntem in prezenta dobandirii dreptului de proprietate prin efectul legii
conditiile pentru acest mod de transmitere a dreptului de proprietate fiind Tn cazul de fata
indeplinite. Pe cale de consecintd, asociatul unic, cetdtean strdin, este Tndreptdtit sa

dobandeasca terenurile inscrise Tn activul societatii radiate.
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