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Dreptul interna�ional uzual nu restric�ioneaz� 
dreptul statelor de a interzice, limita sau 
reglementa proprietatea str�in� asupra 
p�mântului pe teritoriul lor. Statele 
beneficiaz� de suveranitate asupra resurselor 
lor naturale, inclusiv a p�mântului. 

P�mântul nu este doar unul dintre pilonii pe 
care statele î�i cl�desc suveranitatea. El este 
�i o resurs� fundamental� a statului-na�iune. 
Problemele legate de gospod�rii, agricultur�, 
utilizarea resurselor naturale �i securitatea 
na�ional� se bazeaz� pe folosirea eficient� �i 
pe managementul p�mântului. 

O expresie clar� a hegemoniei absolute a 
statului asupra p�mântului a fost atitudinea 
restrictiv� fa�� de str�ini, care nu beneficiau 
de acelea�i drepturi de proprietate �i de 
folosire a p�mântului ca na�ionalii statului.  

Într-o lume în care interdependen�ele 
continu� s� se accentueze, multe atitudini 
fa�� de str�ini au trebuit schimbate, proces 
asistat de comunica�iile globale, sporiri ale 
investi�iilor str�ine �i cre�terea comer�ului 
interna�ional.  

Gama de abord�ri a reglement�rilor actuale 
privind dreptul str�inilor de a de�ine p�mânt 
este remarcabil�. Aceast lucru nu este 
surprinz�tor din moment ce problema nu este 
reglementat� de dreptul interna�ional uzual �i 
nu exist� tratate multilaterale globale legate 
de problema utiliz�rii �i de�inerii de p�mânt 
de c�tre str�ini.  

Tratatul de la Roma reglementa dreptul de 
proprietate pentru statul individual în 
Articolul s�u nr. 22: “Tratatul nu va 
prejudicia în nici un mod deciziile statelor 
membre ce guverneaz� sistemul dreptului de 
proprietate.” Aceast� reglementare a r�mas 
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intact� �i în urma amendamentelor ulterioare 
ale Tratatului de la Roma �i a devenit 
articolul 295 al Uniunii Europene. 

Aderarea la U.E implic� armonizarea 
legisla�iei ��rilor candidate cu acquis-ul 
european. Înainte de armonizare îns�, aceste 
��ri trebuie s� parcurg� un proces de 
negociere �i s�-�i însu�easc� obliga�iile 
asumate pentru aderare.  

Cât prive�te �ara noastr�, obliga�iile ader�rii 
sunt con�inute în Acordul European de 
Asociere dintre România �i Uniunea 
European�, care a fost semnat în 1993 �i a 
intrat în vigoare începând cu 4 decembrie 
1995. 

 

1. Acquis-ul comunitar implicând 

respectarea drepturilor de proprietate 

 

De�i nici unul dintre tratatele succesive din 
istoria Comunit��ii �i mai târziu a Uniunii nu 
reglementeaz� dreptul de proprietate, unul 
dintre scopurile principale ale politicienilor 
europeni a fost reducerea abilit��ii statelor 
membre de a introduce �i/sau a men�ine 
legisla�ia care constrânge oricare din cele 
patru libert��i fundamentale: libertatea de 
circula�ie a bunurilor, serviciilor, persoanelor 
�i capitalului. 

În aceast� perspectiv�, libera circula�ie a 
capitalului este dominant�, deoarece 

liberalizarea în acest domeniu trebuie s� ajute 
la formarea pie�ei unice prin încurajarea 
celorlalte libert��i (circula�ia persoanelor, a 
bunurilor �i serviciilor).  

Carta Alb� a Uniunii Europene din 1995 
privind Preg�tirea ��rilor Asociate din 
Europa Central� �i de Est pentru Integrarea în 
Pia�a Intern� a Uniunii face referire îndeosebi 
la aceast� cerin�� în sec�iunea sa legat� de 
Legisla�ia privind Libera circula�ie a 
capitalului în urm�torii termeni: “Libera 
circula�ie a capitalului nu este justificat� 
doar în termeni economici, dar este �i o 
condi�ie a liberei circula�ii a persoanelor �i a 
serviciilor financiare”. 

Scopul liberaliz�rii pie�elor de capital este, de 
asemenea, reflectat în tratate �i legisla�ia 
derivat� a UE, în pozi�iile adoptate de 
Comisie �i de deciziile Cur�ii.  

Tratatul de la Roma nu impune nici o cerin�� 
formal� cu privire la liberalizarea pie�elor de 
capital, liberalizare ce urma s� aib� loc doar 
“în m�sura necesit��ii de a asigura 
func�ionarea adecvat� a pie�ei comune” 
(Articolul 67). Primele directive, care dateaz� 
din 1960 �i 1962, reglementeaz� doar 
liberalizarea par�ial�, înso�it� de numeroase 
clauze de salvgardare la care Statele Membre 
au f�cut adesea recurs.   

Comisia a acordat un impuls major cre�rii 
unei zone financiare europene, în mai 1986: 
Programul s�u de liberalizare a circula�iei 
capitalului în Comunitate [COM (86) 292 
finalul din 23 mai 1986] descrie detaliat toate 
condi�iile care trebuiesc îndeplinite �i 
m�surile ce trebuiesc luate. În acest cadru, 
Directiva 86/566/EEC, care cere liberalizarea 
total� a tranzac�iilor de capital, direct 
necesar� pentru interconectarea pie�elor 
na�ionale, a fost adoptat� la 17 noiembrie 
1986.  

Actul Unic European, care a a�ezat circula�ia 
capitalului pe acela�i nivel cu circula�ia 
bunurilor �i a serviciilor, a reprezentat un 
decisiv pas înainte, rezultat în adoptarea pe 
24 iunie 1988 a Directivei 88/361/EEC, 
adoptat� pentru a da pie�ei unice dimensiunea 
financiar� total� �i a p�strat principiul 
liberaliz�rii totale a circula�iei capitalului. Cu 
toate acestea, acorduri de tranzi�ie au fost 
negociate cu Spania, Portugalia, Grecia �i 
Irlanda, în baza c�rora li s-a permis acestor 
��ri s� men�in� restric�ii pân� la data de 31 
decembrie 1992. O extindere nu mai mare de 
trei ani a fost acordat� Portugaliei �i Greciei: 
ultima dintre cele dou� ��ri a utilizat aceast� 
posibilitate pân� la 16 mai 1994. În acord cu 
concluziile Consiliului European de la 
Madrid din 26 �i 27 iunie 1989, liberalizarea 
circula�iei capitalului corespunde primei 
etape a uniunii economice �i monetare. 



Jurnalul Economic 

 

Anul VI, nr. 11-12  Iulie 2003 
 

212  

Versiunea Consolidat� prin care Tratatul 
formeaz� Comunitatea European�  

Câteva principii generale ale Tratatului sunt 
relevante: Astfel,  

“...activit��ile Comunit��ii vor include, 
conform prezentului Tratat... o pia�� intern� 
caracterizat� prin abolirea între statele 
membre a obstacolelor din calea liberei 
circula�ii a bunurilor, persoanelor, 
serviciilor �i capitalului” (Articolul 3) 

“Potrivit aplic�rii acestui Tratat �i f�r� a 
prejudicia nici o reglementare con�inut� de 
acesta, va fi interzis� orice discriminare pe 
motive de na�ionalitate.”(Articolul 12) 

“Pia�a intern� va con�ine o zon� f�r� 
frontiere interne, în care libera circula�ie a 
bunurilor, persoanelor, serviciilor �i 
capitalului este asigurat� conform 
reglement�rilor acestui Tratat” (Articolul 
14) 

“Când va stabili propunerile pentru 
atingerea obiectivelor con�inute în Articolul 
14, Comisia va lua în considerare nivelul 
efortului pe care anumite economii 
prezentând diferen�e în dezvoltare trebuie s�-
l depun� de-a lungul perioadei de formare a 
pie�ei interne �i poate propune reglement�ri 
adecvate în acest sens. Dac� aceste 
reglement�ri iau forma derog�rilor, acestea 
trebuie s� fie de natur� temporar� �i trebuie 
s� cauzeze cea mai mic� distorsionare 
posibil� a func�ion�rii pie�ei comune.” 
(Articolul 15) 

Reglement�ri privind Dreptul Stabilirii 
(Partea a Treia, Titlul III, Capitolul 2 al 
Tratatului): 

“...restric�ionarea libert��ii de stabilire a 
na�ionalilor unui stat membru pe teritoriul 
altui stat membru va fi interzis�.” [Articolul 
43] 

“Liberatatea de stabilire va include dreptul 
de a forma �i urma activit��i ca persoane 
independent angajate �i de a crea �i conduce 
întreprinderi...în condi�iile stabilite pentru 
proprii na�ionali prin legea ��rii în care are 
loc o asemenea creare.” [Articolul 43]  

“Consiliul �i Comisia vor îndeplini 
îndatoririle ce le revin din reglementarea 
mai sus prezentat�, în special... prin 
acordarea dreptului na�ionalilor dintr-un 

stat membru s� achizi�ioneze �i s� utilizeze 

terenuri �i cl�diri situate pe teritoriul altui 
stat membru... ” [Articolul 44(2)(e)] 

“Companiile sau firmele create în 
conformitate cu legea unui stat membru �i 
care au sediul central, administra�ia central� 
sau locul principal al afacerii în Comunitate 
vor...fi tratate în acela�i mod ca �i 
persoanele fizice care sunt na�ionali ai 
statelor membre.” [Articolul 48] 

Libera Circula�ie a Capitalului (Partea a 
Treia, Titlul III, Capitolul 4, articolele 56 �i 
60 ale Tratatului): 

“În cadrul reglement�rilor stabilite în acest 
Capitol, toate restric�iile asupra circula�iei 
capitalului între statele membre �i între 
statele membre �i ter�e ��ri vor fi interzise.” 
[Articolul 56] 

 

Tratatul Uniunii Europene 

Odat� cu intrarea în vigoare a Tratatului 
Uniunii Europene (1 noiembrie 1993), 
principiul libert��ii totale de circula�ie a 
capitalului a fost încorporat în Tratat. De la 1 
ianuarie 1994, dat� ce corespunde 
începutului celei de-a doua etape a Uniunii 
Economice �i Monetare, Articolele de la 73a 
la 73g ale Tratatului Uniunii Europene au 
introdus noi prevederi legate de libera 
circula�ie a capitalului. Astfel: 

Articolul 73.a afirm� c�, începând de la 1 
ianuarie 1994, Articolele de la 67 la 73 ale 
Tratatului de la Roma nu se mai aplic� �i sunt 
înlocuite de Articolele de la 73b la 73g ale 
Tratatului de la Maastricht; 

Articolul 73.b introduce principiul libert��ii 
totale a circula�iei capitalului �i pl��ilor, atât 
între statele membre cât �i între statele 
membre �i ter�e ��ri. Acest Articol este direct 
aplicabil; 
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Articolul 73.c introduce posibilitatea 
men�inerii anumitor restric�ii existente vis-à-
vis de ter�e ��ri; 

Articolul 73.d stabile�te domeniile în care 
statele membre pot men�ine cerin�ele de 
informa�ii, supraveghere prudent� �i 
impozitare f�r� ca circula�ia capitalului s� fie 
afectat�; 

Articolul 73.e furnizeaz� derog�rile adoptate 
înainte de intrarea în vigoare a Tratatului 
Uniunii Europene �i care vor fi men�inute o 
perioad� de tranzi�ie; 

Articolul 73.f se refer� la posibilitatea lu�rii 
unor m�suri de salvgardare dac� circula�ia 
capitalului c�tre sau din ter�e ��ri cauzeaz� 
dificult��i serioase oper�rii Uniunii 
Economice �i Monetare; 

Articolul 73.g permite Comunit��ii sau unui 
stat membru s� ia m�suri privind circula�ia 
capitalului c�tre sau din ter�e ��ri din motive 
de securitate sau politic� extern�. 

În prezent, toate statele membre beneficiaz� 
de libertatea total� a circula�iei capitalului �i 
a pl��ilor. Câteva excep�ii generale de la 
aceast� libertate continu� s� fie aplicate. 
Aceste excep�ii includ securitatea na�ional� �i 
politica public�, precum �i restric�iile de 
proprietate a p�mântului în câteva state 
membre.  

Deciziile Cur�ii Europene de Justi�ie pe 
probleme legate de libera circula�ie a 
capitalului sunt numeroase. Cu privire la 
problema sensibil� a propriet��ii asupra 
p�mântului, Curtea a clarificat faptul c� 
restric�iile care încalc� dreptul cet��enilor UE 
de a achizi�ona p�mânt sunt incompatibile cu 
dreptul comunitar �i, îndeosebi, cu libertatea 
de stabilire �i cu libera circula�ie a 
capitalului. 

 

2. Obliga�iile ader�rii României la UE cu 

privire la libera circula�ie a capitalurilor 

 

Angajamentele de aderare ale României 
privind libertatea de stabilire �i mi�care  a 

capitalului sunt con�inute în articolele 45.7 �i 
61 din Acordul de asociere. 

Articolul 45.7 prevede: “Conform 
prevederilor acestui articol, companiile 
comunitare înfiin�ate pe teritoriul României 
vor avea dreptul, de la data intr�rii în 
vigoare a acordului, de a achizi�iona, utiliza, 
închiria �i de a vinde propriet��i, terenuri �i 
p�duri, drepturi de concesiune, în cazul în 
care acestea sunt necesare desf��ur�rii 
activit��ilor economice pentru care firmele s-
au înfiin�at. Dreptul nu trebuie s� includ�  
înfiin�area de firme în scopul desf��ur�rii 
unor activit��i imobiliare sau a exploat�rii 
resurselor naturale. 

Autorit��ile române ar putea acorda aceste 
drepturi companiilor comunitare ale c�ror 
filiale �i sucursale sunt stabilite deja în 
România cu cel pu�in 5 ani înainte de data 
intr�rii în vigoare a Acordului. 

Articolul 61.1. „Cu privire la tranzac�iile din 
contul curent al balan�ei de pl��i, începând 
de la data intr�rii în vigoare a Acordului, 
Statele membre �i România ar putea asigura 
mi�carea liber� a capitalului, pentru 
realizarea investi�iilor directe f�cute în 
companii înfiin�ate în concordan�� cu 
legisla�ia ��rii gazd�, precum �i investi�iile 
f�cute de persoane fizice str�ine în România 
...”.  

iar art. 61.4. „P�r�ile se vor consulta 
permanent pentru a facilita mi�carea 
capitalului între România �i Comunitatea 
European�, în scopul de a promova 
obiectivele acestui Acord de Asociere”. 

În prim�vara anului 2001, Romania a deschis 
negocierile privind Capitolul 4, documentul 
român de pozi�ie find aprobat de guvern în 
data de 22 februarie 2001. 

 

Documentul oficial men�ioneaz� c� România 
accept� întregul acquis communautaire la 
Capitolul Libera circula�ie a capitalului, 
începând cu data de 31 decembrie 1999, �i  
va lua m�surile necesare pentru 
implementarea sa efectiv� pân� la data 
ader�rii, cu excep�ia achizi�ion�rii de terenuri 
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de c�tre persoane fizice str�ine, pentru care 
România solicit� o perioad� de tranzi�ie. 

Documentul de pozi�ie reaminte�te faptul c� 
România examineaz� prevederile articolului 
45 (7) ale Acordului European de Asociere. 
În plus, autorit��ilre române au acordat deja 
dreptul de achizi�ii de terenuri firmelor cu 
capital par�ial sau total str�in, care sunt 
înregistrate ca persoane juridice române.  

Principalele restric�ii, care stau în calea 
liberaliz�rii totale a procesului sunt 
prevederile din Constitu�ia României �i 
deciziile Cur�ii Constitu�ionale aplicate 
cet��enilor str�ini, apatrizilor �i persoanelor 
juridice str�ine, care, nu pot achizi�iona 
terenuri sub forma de propriet��i în România. 
Cu toate acestea, ei pot achizi�iona terenuri în 
proprietate numai dac� sunt asocia�i ai unor 
persoane juridice române. Autorit��ile 
române vor examina posibilitatea abolirii 
acestei interdic�ii constitu�ionale, prin 
amendarea adecvat� a Constitu�iei pân� la 
data ader�rii sale la  Uniunea European�. 

Ini�ial, România a solicitat o perioad� de 
tranzi�ie de 15 ani de la data ader�rii la 
Uniunea  European�, pentru liberalizarea 
regimului de achizi�ii de terenuri agricole �i 
silvice de c�tre persoane fizice str�ine, 
precum �i a terenurilor aflate permanent sub 
luciul de ap� �i alte categorii de terenuri 
aflate în extravilan. De asemenea, autorit��ile 
române au solicitat o perioad� de tranzi�ie de 
5 ani pentru liberalizarea regimului achizi�iei 
terenurilor intravilane. Aceast� cerin�� este 
justificat� de implica�iile majore economice 
�i sociale ale procesului de liberalizare. 
Diferen�ierea perioadei de tranzi�ie este 
impus� de nivelul diferit al pre�ului de 
achizi�ie pentru cele categorii de terenuri. 

S-a optat pentru aceast� solu�ie deoarece o 
liberalizare imediat�, la data ader�rii, ar 
putea genera serioase consecin�e economice 
�i sociale, datorit� urm�torilor factori: 

• exist� un procent ridicat al popula�iei 
active care lucreaz� în agricultur�; 

• existen�a unui decalaj apreciabil între 
venitul mediu al cet��enilor români �i venitul 
similar din statele UE; 

• exist� mari diferen�e între pre�ul de 
achizi�ie al terenurilor în România fa�� de cel  
din Uniunea European�. 

Progrese înregistrate 

La data de 4 mai 2001, Comisia European� a 
propus celor 15 state membre ale U.E s� 
permit� ��rilor candidate, care doresc s� 
limiteze achizi�ia de terenuri agricole �i 
reziden�e secundare de c�tre alte autorit��i 
na�ionale din U.E., s� aib� o perioad� de 
tranzi�ie cuprins� între 5 �i 7 ani, dup� 
aderarea lor la Uniunea European�.  

Propunerea este perceput� ca un compromis 
între cererea U.E. pentru o perioad� de 
tranzi�ie cuprins� între 5-7 ani pentru 
circula�ia liber� a for�ei de munc� din ��rile 
Europei Centrale �i de Est, pe de o parte, �i 
cererea ��rilor candidate pentru un moratoriu 
asupra achizi�iilor de terenuri. Statele 
membre �i-au însu�it respectiva propunere �i 
au adoptat-o, ca o pozi�ie comun� pentru 
negocierea procesului de l�rgire. 

Propunerea Comisiei const� în acordarea 
permisiunii ��rilor candidate interesate la o 
perioad� de tranzi�ie de 7 ani pentru 
achizi�ionarea de terenuri agricole �i silvice, 
precum �i o perioad� de 5 ani pentru 
ob�inerea reziden�ei secundare de c�tre 
companiile na�ionale, altele decât cele ale 
��rilor membre U.E. În cursul acestei 
perioade, ��rile interesate ar trebui s� 
utilizeze criterii obiective, stabile, 
transparente �i accesibile oric�rui cet��ean, 
cu privire la procedura evalu�rii 
achizi�ion�rilor de terenuri �i valori 
imobiliare. Aceste criterii nu ar trebui s� 
diferen�ieze reziden�ii din UE de ceilal�i 
reziden�i europeni. Perioada de tranzi�ie 
propus� pentru terenuri agricole �i silvice se 
refer� la Ungaria, Cehia, Polonia, Slovacia �i 
Bulgaria; pentru reziden�ele secundare se fac 
referiri la Ungaria, Cehia �i Polonia.  

Comisia European� recomand� ca o revizuire 
a acestor prevederi s� fie f�cut� dup� 3 ani de 
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la data ader�rii. O asemenea revizuire se va 
baza pe un raport concret al Comisiei, care 
poate fi înso�it de o propunere a Consiliului 
de Mini�tri. Consiliul ar putea adopta o 
hot�râre în unanimitate pentru a mic�ora 
perioada de tranzi�ie. 

De asemenea, Comisia European� sugereaz� 
excluderea unor anumite tipuri de activit��i 
din perioada de tranzi�ie. Cea mai important� 
o constituie aceea desf��urat� de fermierul 
independent, care dore�te s�-�i stabileasc� 
reziden�a în viitoarele state membre.  

 

3. Legisla�ia na�ional� privind drepturile 

de proprietate 

 

Dreptul de proprietate poate fi înscris printre 
drepturile fundamentale ale omului. 
Declara�ia universal� a drepturilor omului 
(pe care o men�ioneaz� �i art. 20 din 
Constitu�ia României) prevede în art. 17 c� 
„orice persoan� are dreptul la proprietate, atât 
singur�, cât �i în asocia�ie cu al�ii” �i c� 
„nimeni nu poate fi lipsit în mod arbitrar de 
proprietatea sa”. 

Cadrul constitu�ional al sistemului 

propriet��ii în România îl constituie art. 

135 al Legii fundamentale. Sistemul 

propriet��ii este ambivalent, proprietatea 

fiind public� sau privat� �i are la baz� 

distinc�iile legate de titularul dreptului, de 

obiectul �i regimul juridic aferent. 

Proprietatea public� este exclusiv�, apar�ine 
statului �i unit��ilor administrativ-teritoriale 
�i are ca obiect bunurile prev�zute de alin. 4 
al art. 135 din Constitu�ia României. Pe de 
alt� parte, potrivit aceluia�i alineat, legea 
poate prevede �i alte categorii de bunuri ce 
fac obiectul propriet��ii publice. 

Sub aspectul regimului juridic, bunurile 
proprietate public� sunt inalienabile, 
imprescriptibile �i insesizabile. 

Proprietatea privat�, în opozi�ie cu cea 
public�, nu este exclusiv�, ci apar�ine 
oric�rui subiect de drept, inclusiv statului sau 
autorit��ilor publice, tocmai prin faptul c� 

titularul s�u nu este prev�zut ca atare prin 
Constitu�ie �i poate avea ca obiect orice bun, 
binen�eles cu excluderea celor ce nu pot fi 
proprietate privat�. Bunurile proprietate 
privat� sunt în circuitul civil �i tocmai de 
aceea ele pot fi înstr�inate prin actul de 
dispozi�ie al proprietarului.  

Protec�ia �i garantarea constitu�ional� a 
dreptului de proprietate privat�, consacrate 
de alin. 1 al art. 41 din Constitu�ie, sunt 
esen�iale �i se reg�sesc, ca efect al 
suprema�iei Constitu�iei, în întreaga legisla�ie 
care i se subordoneaz�, referitoare la regimul 
propriet��ii. Alin. 3 �i 4 ale art. 41 din 
Constitu�ie recunosc înfrângerea principiului 
inviolabilit��ii, numai în situa�ia de excep�ie a 
exproprierii pentru cauz� de utilitate public�, 
stabilit� potrivit legii, dup� o dreapt� �i 
prealabil� desp�gubire sau pentru realizarea 
unor lucr�ri de interes general. 

Conform prevederilor Legii nr. 54/1998 
privind circula�ia terenurilor suprafa�a 
terenurilor agricole ce poate fi de�inut� de o 
persoan� în proprietate este de 200 de hectare 
în echivalent arabil iar terenurile agricole pot 
apar�ine cet��enilor români sau cei care au 
redobândit cet��enia român�, f�r� distinc�ie 
dac� domiciliul acestora este în �ar� sau 
str�in�tate. În acela�i timp, s-a recunoscut �i 
dreptul persoanelor juridice de na�ionalitate 
român�, chiar dac� au investitori str�ini, de a 
dobândi �i de a de�ine terenuri.  

În ceea ce prive�te nereziden�ii �i apatrizii, 
Constitu�ia României dispune, în art. 41 alin. 
2 fraza a II-a: „Cet��enii str�ini �i apatrizii nu 
pot dobândi dreptul de proprietate asupra 
terenurilor”. 

Bunurile asupra c�rora str�inii �i apatrizii nu 
pot dobândii dreptul de proprietate sunt 
exclusiv terenurile, no�iune prin care art. 489 
din Codul Civil în�elege solul �i subsolul 
aferent acestuia. În ceea ce prive�te 
prevederile Constitu�iei, acestea se refer� la 
toate terenurile indiferent c� sunt situate în 
intravilanul sau în extravilanul unei localit��i, 
indiferent c� pe ele se afl� ori nu „construc�ii, 
planta�ii, c� sunt acoperite de ape ori con�in 
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în subsol bog��ii, indiferent de destina�ia care 
le este dat�”.  

Norma din Constitu�ie se refer� expres la 
cet��enii str�ini �i la cei apatrizi. Conform 
art. 41, este reglementat� situa�ia subiectelor 
individuale de drept, deci a persoanelor 
fizice, fie c� sunt cet��eni români, fie c� sunt 
cet��eni str�ini sau apatrizi. Criteriul exclusiv 
de distinc�ie este cet��enia, f�r� a lua în 
considerare �i domiciliul. Interdic�ia 
constitu�ional� de a dobândi dreptul de 
proprietate se refer� exlusiv la cet��enii 
str�ini �i la apatrizi. În cazul unui bipatrid sau 
chiar multipatrid, care are una din cet��enii 
pe cea român�, interdic�ia constitu�ional� nu 
opereaz�, ci persoana trebuie considerat� ca 
fiind cet��ean român.   

Cet��enii str�ini (care nu au �i cet��enia 
român�), indiferent dac� au domiciliul în 
str�in�tate sau în România, nu pot dobândi 
dreptul de proprietate asupra terenurilor. 
Constitu�ia nu face nici o distinc�ie între 
cet��enii str�ini, atunci când le interzice s� 
dobândeasc� dreptul de proprietate asupra 
terenurilor, dup� cum au domiciliul în 
str�in�tate sau în România. 

Nici în ceea ce prive�te pe apatrizi, 
Constitu�ia nu face nici un fel de distinc�ie 
între apatrizii cu domiciliul în România �i cei 
cu domiciliul în str�in�tate. 

Mai delicat� este problema dobândirii de 
c�tre persoanele juridice a dreptului de 
proprietate asupra terenurilor. 

În dreptul interna�ional privat român, �i 
anume, potrivit art. 40 din Legea nr. 
105/1992 cu privire la reglementarea 
raporturilor de drept interna�ional privat, 
persoana juridic� are na�ionalitatea statului 
pe al c�rui teritoriu �i-a stabilit, potrivit 
actului constitutiv, sediul central, iar dac� 
exist� sedii în mai multe state, determinant 
este sediul real. 

Pentru cazul societ��ilor comerciale, Legea 
nr. 31/1990 privind societ��ile comerciale 
prevede c� „societ��ile comerciale cu sediul 
în România sunt persoane juridice române”. 

Astfel de societ��i pot dobândi dreptul de 
proprietate asupra terenurilor în România. 

Conform Ordonan�ei de urgen�� a 
Guvernului nr. 92/1997 privind stimularea 
investi�iilor str�ine directe, aprobat� prin 
Legea 241/1998 privind stimularea 
investi�iilor directe „orice investitor, 
persoan� juridic� rezident� sau nerezident�, 
poate dobândi orice drepturi reale asupra 
bunurilor mobile sau imobile” (art. 6). 
Potrivit art. 2 lit. c, investitorul este persoana 
fizic� sau juridic�, rezident� sau nerezident�, 
cu domiciliul sau cu sediul permanent în 
România ori în str�in�tate, care investe�te în 
România. Litera (d) a aceluia�i articol 
prevede c� rezident �i nerezident sunt 
persoanele calificate astfel conform 
reglement�rilor privind regimul valutar.   

Prin defini�iile date reziden�ilor �i 
nereziden�ilor de art. 1 pct. 1.1 �i 1.2 din 
Regulamentul B�ncii Na�ionale a României 
nr. 3 din 27 decembrie 1997 privind 
efectuarea opera�iunilor valutare reiese c� 
sunt incluse în aceste categorii �i persoanele 
fizice având cet��enie str�in� sau apatrizi, 
respectiv persoane juridice având 
na�ionalitate str�in�.  

În ceea ce prive�te fondul funciar, materia 
este reglementat� prin art. 3 alin. 3 �i 4 din 
Legea nr. 54/1998 privind circula�ia juridic� 
a terenurilor. Alin. 3 stabile�te regula în 
materie, �i anume c� persoanele juridice 
str�ine nu pot dobândi terenuri în România 
nici prin acte juridice înte vii, nici mortis 
cauza. Alin. 4 introduce o excep�ie 
dispunând c� în cazul terenurilor ce fac 
obiectul investi�iilor efectuate de persoanele 
juridice str�ine sunt �i r�mân aplicabile 
dispozi�iile legisla�iei în vigoare privind 
regimul juridic al investi�iilor str�ine (caz pe 
care l-am analizat deja). 

O situa�ie special� o reprezint� terenurile 
proprietate public� sau privat� a statului cu 
destina�ie agricol�, care se afl� în patrimoniu 
societ��ilor comerciale agricole aflate în curs 
de privatizare. Privatizarea acestor societ��i 
se face prin participarea nemijlocit� a 
Agen�iei Domeniilor Statului. Pân� la 
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privatizarea societ��ilor comerciale agricole, 
Agen�ia poate concesiona (sau arenda, dup� 
caz) unele terenuri conform Legii 219/1998 
privind regimul concesiunilor, atât 
persoanelor fizice sau juridice române, cât �i 
celor str�ine. 

În ceea ce prive�te privatizarea societ��ilor 
comerciale, conform Ordonan�ei de urgen�� 
a Guvernului nr. 198/1999 privind 
privatizarea societ��ilor comerciale ce de�in 
în administrare terenuri agricole 
func�ioneaz� interdic�ia dobândirii dreptului 
de proprietate asupra terenurilor, interdic�ie 
înscris� în art. 41 alin. 2 fraza a II- a din 
Constitu�ie, de c�tre persoanele juridice de 
na�ionalitate str�in�, indiferent de locul unde 
î�i au sediul. 

Exist� �i alte reglement�ri care faciliteaz� 
posibilitatea dobândirii de c�tre str�ini a 
dreptului de proprietate asupra terenurilor 
precum Ordonan�a guvernului nr. 26/2000 
cu privire la asocia�ii �i funda�ii, unde se 
men�ioneaz� faptul c� „asocia�iile �i 
funda�iile se pot constitui ca persoane 
juridice române, de c�tre persoane fizice sau 
juridice str�ine, care pot dobândi pe întreaga 

durat� de func�ionare, dreptul de proprietate 
�i orice alte drepturi reale asupra terenurilor, 
necesare pentru realizarea scopului pentru 
care au fost constituite”.  

 

4. Crearea unei pie�e libere a terenurilor �i 

consecin�ele sale 

 

4.1. Importan�a sectorului agricol în 

economia româneasc� 

 

Sectorul agroalimentar (agricultura �i 
industria alimentar�) joac� un rol important 
în economia României, nu numai din 
perspectiva popula�iei ocupate (cca. 37%), 
dar �i din punct de vedere al valorii ad�ugate 
create (cca. 30%). Conform datelor statistice, 
considerând întregul sector agroindustrial, 
care include atât ramurile primare din 
agricultur�, silvicultur� �i pescuit cât �i 
ramurile secundare adiacente, acesta de�ine 
cca. 47% din popula�ia ocupat� �i 37-38% 
din valoarea ad�ugat�.  

 

Tabel 1: Evolu�ia principalilor indicatori ai agriculturii (%) 

 

Anii 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 

1.Valoarea 
produc�iei 
agricole 

100 97,1 97,9 84,8 93,5 93,7 97,9 99,1 102,5 94,8 

2. Valoarea 
ad�ugat� brut� 

100 139,4 122,8 106,7 121,9 125,4 131,3 125,7 124,2 113,8 

3. Ponderea 
popula�iei 
ocupate în 
agricultur� (%) 

27,5 28,2 28,9 32,1 35,2 35,6 33,6 34,6 36,8 37,4 

4. Ponderea 
VAB 
înPIB/ponderea 
popula�iei 
ocupate în 
agricultur� 

0,50 0,75 0,63 0,58 0,59 0,54 0,57 0,54 0,48 0,41 
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5. Num�r 
pers./activ 
agricol 

7,69 7,60 7,44 6,78 6,43 6,38 7,12 6,96 6,79 6,82 

Sursa: Cecilia Alexandru – ”Caracteristici generale ale sectorului agroalimentar în ultimul 
deceniu al secolului XX”, în I. Davidovici, D. Gavrilescu – ”Economia cre�terii 
agroalimentare”, Editura Expert, Bucure�ti, 2002, p. 383. 

 

 

La importan�a economico – social� a 
agriculturii în economia României contribuie 
atât factori obiectivi cât �i subiectivi.  

Printre factorii obiectivi care contribuie la 
importan�a agriculturii în economia 
româneasc�, putem enumera: 

- România este una din ��rile europene care, 
prin suprafa�a �i fertilitatea terenurilor sale 
agricole, dispune de un poten�ial productiv 
semnificativ; 

- O parte important� a popula�iei ��rii este 
ocupat� în agricultur� (cc. 37%  în 1997) sau 
tr�ie�te în mediul rural (47% - 1997); 

- România a fost un important exportator de 
produse agricole (îndeosebi cereale), 
agricultura constituind o important� surs� de 
devize (în 1980, exporturile agricole 
reprezentau 12,6 % din exporturile totale ale 
��rii – 1,4 miliarde dolari în valoare 
absolut�); 

- În perioada tranzi�iei, agricultura a fost una 
din pu�inele ramuri care nu a cunoscut un 
declin prea accentuat �i, totodat�, a absorbit 
for�a de munc� disponibilizat� de sectorul 
industrial, aflat în permanent regres. 

Între factorii subiectivi, putem men�iona 
importan�a acordat� de c�tre popula�ie 
satisfacerii nevoilor alimentare, datorit� 
frustr�rilor cunoscute în perioada comunist�, 
determinate de o ofert� insuficient� �i de 
reducerea drastic� a puterii de cump�rare. 

 

4.2. Pia�a funciar� în România 

 

4.2.1.Principalele caracteristici ale pie�ei 

funciare române�ti 

România dispune de un poten�ial agricol care 
o plaseaz� înaintea majorit��ii ��rilor central 
�i est europene. În 1996, România de�inea 
locul al doilea dup� Polonia în ceea ce 
prive�te suprafa�a agricol� �i arabil�. O 
imagine mai sugestiv� a poten�ialului agricol 
românesc este dat� de locul  pe care îl de�ine 
în suprafa�a agricol� �i arabil� din Europa: cu 
o suprafa�� agricol� de 64% din teritoriu, 
România de�ine aproape un sfert din 
suprafa�a agricol� total� a ��rilor central �i 
est-europene �i 10,65% din cea a Uniunii 
Europene �i respectiv 23% �i12,6% din 
suprafa�a arabil�.  

În ceea ce prive�te pia�a funciar�, în România 
primele tranzac�ii cu p�mânt au ap�rut, la 
începutul anilor 1990, odat� cu începuturile 
perioadei de tranzi�ie la economia de pia��. 
Aceast� pia�� poate fi caracterizat� ca fiind 
una insuficient �i distorsionat dezvoltat�, 
prevalând transferul limitat de proprietate. 

De asemenea, pia�a funciar� româneasc� nu 
este unitar�. Ea apare ca un conglomerat de 
pie�e mici �i variate, care func�ioneaz� în 
diferite zone ale ��rii vizând moduri diferite 
de utilizare a terenurilor �i tipuri diferite de 
proprietate. Suprafe�ele de teren, care fac 
obiectul tranzac�iilor, sunt mult diferite. 
Datorit� acestor caracteristici, pia�a funciar� 
prezint� anumite elemente ale sistemului 
economic de pia�� liber�, precum �i forme 
variate de interven�ie a statului. În principal, 
interven�ia statului pe pia�a funciar� s-a 
realizat prin stabilirea cadrului legislativ �i 
institu�ional, precum �i prin intermediul unor 
ac�iuni menite s� reduc� consecin�ele 
generate de jocul liber al for�elor pie�ei 
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(costuri sociale ridicate, adâncirea stratific�rii 
sociale, specula cu p�mânt etc). 

Cu toate acestea, formarea �i consolidarea 
pie�ei funciare române�ti prezint� o 
importan�� deosebit� în actuala perioad� de 
tranzi�ie, nu numai datorit� rolului care 
revine fondului funciar, ca important factor 
de produc�ie, cât �i avantajelor pe care 
aceast� pia�� le ofer�, precum: îmbun�t��irea 
structurii de proprietate asupra p�mântului; 
cre�terea dimensiunilor fermelor agricole 
(familiare sau cu for�� de munc� angajat�), 
ceea ce duce la o agricultur� mai 
competitiv�, prin cre�terea randamentelor 
agricole; eliminarea posibilit��ilor de 
f�r�mi�are a suprafe�elor arabile, prin 
aplicarea dreptului de preem�iune pentru 
coproprietari, vecini sau arenda�i. 

 

4.2.2. Dimensiunea pie�ei funciare în 

România 

De�i Legea nr. 18/1991 a fondului funciar a 
cuprins un capitol special privind circula�ia 
juridic� a terenurilor agricole, aceasta a fost 
practic blocat� pân� în anul 1998. În 
principal, acest lucru s-a datorat 
neîndeplinirii unor prevederi din legea mai 
sus men�ionat�.  

În aceste condi�ii s-a dezvoltat o pia�� 
paralel� a p�mântului. Cei interesa�i în 
tranzac�ii cu terenuri, încercând s� nu încalce 
legea, au recurs la unele solu�ii cum ar fi: 
încheierea unor acte juridice aparente de 
dona�ie, înso�ite de contracte de vânzare-
cump�rare sub semn�tur� privat�.  

Intrarea în vigoare a Legii nr. 54/1998 
privind circula�ia juridic� a terenurilor a 
marcat începutul procesului de tranzac�ii cu 
terenuri în România. 

O analiz�1 a proceselor care au avut loc loc 
pe pia�a funciar� ar�ta c� vânz�rile de 
terenuri s-au f�cut de: proprietarii 
neagricultori (îndeosebi or��enii), proprietarii 
vârstnici f�r� mo�tenitori, proprietarii de 
                                                 
1 Popescu, M - Lec�ii ale tranzi�iei. Agricultura 1990-
2000, editura Expert, Bucure�ti, 2001. 

terenuri situate pe raza altor localit��i sau 
jude�e decât cele în care î�i au re�edin�a, 
proprietarii lipsi�i de mijloace de produc�ie �i 
de surse de venituri acoperitoare pentru 
nevoile lor de produc�iei.  

În ceea ce prive�te pe cump�r�torii de 
terenuri ace�tia au fost: de�in�torii de 
tractoare, combine �i alte mijloace de 
produc�ie, fermierii cu resurse de munc�, 
preg�tire profesional� �i venituri agricole 
�i/sau neagricole, coproprietari, vecini sau 
arenda�i cu drept de preem�iune. 

 

Din analiz� mai reiese c�: 

 

- suprafa�a înstr�inat� a fost relativ redus� 
(atât în extravilan, cât �i în intravilan). În 
perioada 1998-2000, potrivit datelor 
statistice, suprafa�a de teren (cumulat�) 
înstr�inat� prin vânzare a fost de sub 100.000 
hectare, reprezentând mai pu�in de 1% din 
terenurile aflate în proprietate privat�; 

- suprafa�a oferit� spre vânzare în extravilan 
�i intravilan a fost cu 42% mai mare decât 
cea  vândut� efectiv. Aceasta a influen�at 
semnificativ pre�ul terenurilor; 

- suprafa�a medie care a f�cut obiectul 
tranzac�iilor a fost de 1,26 ha în extravilan �i 
de 0,35 ha în intravilan. 
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Tabelul 2: Vânzarea/cump�rarea de terenuri dup� intrarea în vigoare a Legii nr. 

54/1998 privind circula�ia terenurilor  

Date privind circula�ia 

terenurilor în: 

U.M 1998 1999 2000 

a) Intravilan     

Suprafa�a înstr�inat� ha 14.422 12.480 6.742 

Valoarea total� mil. Lei 608.026 948.858 313.935 

Pre�ul pe hectar mil. Lei 42,2 76,0 46.6 

b) Extravilan     

Suprafa�a înstr�inat� ha 12.119 31.858 21.746 

Valoarea total� mil. Lei 51.514 229.495 171.827 

Pre�ul pe hectar mil. Lei 4,3 7,2 7.9 

Sursa: Popescu, M. - Lec�ii ale tranzi�iei. Agricultura 1990-2000, editura Expert, Bucure�ti, 
2001. 

 

În ceea ce prive�te pre�ul p�mântului, 
acesta a fost în medie, în extravilan, de 4,3 
milioane lei/hectar în 1998, de 7,2 milioane 
lei în 1999 �i de 7,9 milioane lei în 2000.  

Pre�ul p�mântului a variat destul de mult de 
la un jude� la altul, cele mai reduse pre�uri 
fiind înregistrate în jude�ele unde exist� 
terenurile cele mai fertile. Pe ansamblu, cele 
mai ridicate pre�uri s-au înregistrat în jude�ul 
Ilfov (de 31,82 milioane lei/ha) �i Prahova 
(24 milioane lei/ha), determinate, în 
principal, de oportunit��ile oferite de 
apropierea de Bucure�ti, în primul caz, �i de 
nivelul ridicat de urbanizare, în cel de-al 
doilea caz. Pre�uri peste media pe �ar� s-au 

înregistrat în jude�ele unde exist� o densitate 
mare a popula�iei, p�mânt agricol relativ mai 
pu�in �i cu oportunit��i pentru  dezvoltarea 
turismul rural (Bra�ov, Sibiu, Mure�, Arge�, 
Neam�, Covasna �i Harghita). Pre�ul mediu al 
unui hectar de teren a fost în 1999 de 400 
dolari, care este mult inferior pre�urilor 
practicate în ��rile UE, fiind determinat �i de 
declinul agriculturii �i al economiei 
române�ti în ansamblu, capacit��ii de 
concuren�� reduse a produselor agricole 
române�ti, st�rii de subdezvoltare a pie�elor 
produselor agricole, precum �i a 
productivit��ii reduse ob�inute (pentru 
compara�ie, a se vedea tabelul 3). 

 

Tabelul 3: O compara�ie privind pre�ul terenurilor în unele ��ri ale UE 

 

 Pre�ul p�mântului $/hectar 

Germania 8.668 

Italia 9.592 

Danemarca 7.514 

Grecia 4.260 

Spania 2.982 

Irlanda 5.803 
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Fran�a 2.803 

Finlanda 2.477 

Sursa: Popescu, M. - Pia�a funciar� în România, Academia Român�, CIDE, Bucure�ti, 2000. 

 

�i în celelalte ��ri candidate la integrare 
pre�ul p�mântului a fost relativ sc�zut 
comparativ cu cele din Uniunea European�. 
Astfel, în Polonia, în zone preponderent 
agricole pre�ul p�mântului a fost de 300 �i 
500 $/ha, cu oscila�ii între 4000 $/ha în zona 
Var�oviei �i aproximativ 200 $/ha în zona de 
nord a ��rii. În Ungaria, pre�ul p�mântului a 
fost mic, situându-se în medie la 12% din cel 
existent în ��rile Uniunii Europene.  

 

5. Concluzii �i recomand�ri 

 
Una din cele mai sensibile probleme ale 
capitolului 4 de negocieri, capitol privind 
libera circula�ie a capitalului o reprezint� 
dreptul str�inilor de a investi liber în 
propriet��i imobiliare.  

În prezent nu exist� un acquis 
communautaire cu privire la dreptul de 
proprietate al str�inilor, legisla�ia european� 
abordând numai tangen�ial aceast� problem�, 
fie prin dispozi�iile legale privind acceptarea 
Conven�iei Europene a Drepturilor Omului 
(care prevede respectarea dreptului de 
proprietate al propriilor cet��eni �i a str�inilor 
reziden�i în �ara respectiv�), fie prin 
intermediul celor patru libert��i fundamentale 
(liberatea de mi�care a persoanelor, 
bunurilor, serviciilor �i a capitalului), care 
implic� faptul c� dreptul de proprietate este 
recunoscut prin aplicarea principiului 
nediscrimin�rii �i a egalit��ii tratamentului.   

Concluzia noastr� este c�, dac� multe state 
continu� s� înstituie restric�ii privind dreptul 
de proprietate a str�inilor asupra terenurilor, 
imperativele pie�ei unice europene vor juca 
un rol important în reducerea gradual� a 
acestor restric�ii. Exist� o serie de argumente 
practice care explic� aceste restric�ii, cel mai 
important f�când referire la preocuparea 
statelor cu privire la pierderea controlului 

asupra activelor funciare, precum �i în 
leg�tur� cu posibile specula�ii pe pia�a 
funciar�. Cu toate acestea, statele abordeaz� 
echilibrat problema integr�rii imperativelor 
pie�ei unice, cu cele referitoare la necesitatea 
atragerii investi�iilor str�ine, care pot fi 
descurajate puternic de c�tre un regim 
restrictiv asupra propriet��ii str�ine a 
terenurilor.  

 

Din perspectiva acquis-lui comunitar, 
legisla�ia româneasc� în domeniu eviden�iaz� 
mai degrab� un stadiu de compatibilitate. În 
plus, legisla�ia româneasc� pare a fi suficient 
de modern� �i coerent�. De asemenea, 
constat�m c� cererile ini�iale ale României – 
mai degrab� restrictive – pentru perioada de 
tranzi�ie asupra drepturilor de proprietate a 
str�inilor au devenit în prezent mai flexibile 
�i în concordan�� cu propunerea f�cut� de 
Comisia European� unor ��ri candidate la 
aderare. În acest fel, România a deschis� 
efectiv calea spre armonizare cu acquis 
communautaire.  

Legisla�ia României �i practica în domeniu 
pare a fi într-un stadiu destul de avansat în 
compara�ie cu legisla�iile ��rilor candidate, 
persoanele juridice (companiile) putând 
de�ine p�mânt în România pentru scopuri de 
afaceri (industrie sau agricultur�) chiar dac� 
au capital integral str�in.  

Principalul obstacol în calea armoniz�rii 
complete r�mâne articolul 41 (2) al 
Constitu�iei României, care interzice 
cet��enilor str�ini �i apatrizilor s� de�in� 
p�mânt. În capitolul 4 al Documentului de 
pozi�ie, guvernul României a anun�at deja c� 
este preg�tit s� examineze abolirea acestei 
interdic�ii, prin amendarea adecvat� a 
Constitu�iei pân� la data ader�rii. Se întrev�d 
câteva solu�ii:  
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1) Introducerea în Constitu�ie (urmând 
modelul câtorva constitu�ii europene) a unei 
noi prevederi ce permite oric�rui individ 
(na�ional sau non-na�ional) s� de�in� p�mânt. 
Aceast� solu�ie ar intra în conflict cu o veche 
mentalitate româneasc�, adânc înr�d�cinat� �i 
mult speculat� de anumite frac�iuni politice, 
ce este reflectat� de aversiunea fa�� de 
“vânzarea ��rii la str�ini”. 

2) Ad�ugarea la paragraful 41.2 (care se 
refer� la interdic�ie) a expresiei “cu rezerva 
obliga�iilor interna�ionale asumate de 
România”. O asemenea abordare ar pune, 
f�r� îndoial�, România în acord cu cerin�ele 
Uniunii Europene. Totu�i, dac� România nu 
trece la încheierea de tratate bilaterale cu 
��rile non-europene, aceast� alternativ� ar 
conduce la excluderea de la dreptul de 
proprietate asupra p�mântului a tuturor 
na�ionalilor non-europeni. Acest lucru nu 
numai c� ar descuraja investi�iile str�ine ce 
provin din ��ri din afara Europei, dar ar 
provoca �i acuza�ii de incorectitudine �i 
discriminare (de exemplu, ex-na�ionalii 
români de origine iudaic� ce au emigrat �i 
care pot fi interesa�i de întoarcerea �i 
investirea în România ar putea provoca acuze 
de anti-semitism împotriva ��rii). 

3) O alt� alternativ� ar putea fi introducerea 
în Constitu�ie a condi�iei de reciprocitate 
(urmând modelul Turciei �i al câtorva state 
din S.U.A.). Str�inii ar putea astfel s� 
cumpere p�mânt în România, cu condi�ia ca 
legisla�ia ��rii lor s� permit� românilor 
cump�rarea de teren în respectivele ��ri. Noi 
nu încuraj�m o asemenea abordare din 
moment ce în marea majoritate a cazurilor 
indivizii nu î�i aleg na�ionalitatea. Drepturile 
omului �i cele de proprietate r�mân drepturi 
individuale �i noi credem c� interferen�a 
direct� sau indirect� a statului cu acestea ar 
trebui restric�ionat� la minim.  

4) Pur �i simpla abolire a interdic�iei. Aceast� 
solu�ie nu va însemna neap�rat faptul c� 
str�inii pot cump�ra liber p�mânt, din 
moment ce legea va avea sarcina introducerii 
posibilelor interdic�ii. Aceast� alternativ� 
pare a fi cea mai adecvat�. Avantajul acestei 

abord�ri ar fi flexibilitatea procedurii de 
elaborare a legii comparativ cu procedura de 
modificare a constitu�iei. Mai mult, cel mai 
recent raport al Comisiei a demonstrat 
încrederea Europei în România, aceasta 
câ�tigându-�i locul în rândul democra�iilor 
lumii. În m�sura în care nu exist� nici o 
îndoial� legat� de puterea legii �i respectarea 
valorilor democratice în România, 
legislatorul ��rii ar trebui s� emit� legi 
adecvate în acest (�i alte) domeniu (domenii). 
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