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Liberalizarea pietei funciare din
Romainia in conditiile aderarii la
UE

Conf. univ. dr. Gheorghe Hurduzeu
REI — ASE, Bucuresti

Within the negotiations opened in 2001 on Chapeter four (Free Movement of Capital), Romania
requested a transitional period from the date of its accession of fifteen years for the liberalisation of
the regime of acquisition in Romania, by foreign natural persons, of certain types of land and a five
years transition period for the liberalisation of the regime of land acquisition inside town limits.

A major obstacle for the harmonisation remains article 41 (2) of Romanian constitution which
dentes foreigner and stateless persons the right to own land. In its position paper on chapter 4, the
Romanian  government already said that it is prepared to examine the abolition of this
constitutional interdiction, by adequately amending the Costitution by the date of the accession.
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Dreptul international uzual nu restrictioneaza
dreptul statelor de a interzice, limita sau
reglementa proprietatea strdind  asupra
pamantului  pe teritoriul lor.  Statele
beneficiaza de suveranitate asupra resurselor
lor naturale, inclusiv a pamantului.

Pamantul nu este doar unul dintre pilonii pe
care statele isi cladesc suveranitatea. El este
si o resursa fundamentala a statului-natiune.
Problemele legate de gospodarii, agricultura,
utilizarea resurselor naturale si securitatea
nationala se bazeaza pe folosirea eficienta si
pe managementul pamantului.

O expresie clard a hegemoniei absolute a
statului asupra pamantului a fost atitudinea
restrictivd fatd de strdini, care nu beneficiau
de aceleasi drepturi de proprietate si de
folosire a pamantului ca nationalii statului.

Intr-o lume 1in care interdependentele
continud sa se accentueze, multe atitudini
fata de straini au trebuit schimbate, proces
asistat de comunicatiile globale, sporiri ale
investitiilor strdine si cresterea comertului
international.

Gama de abordari a reglementarilor actuale
privind dreptul strdinilor de a detine padmant
este remarcabild. Aceast lucru nu este
surprinzator din moment ce problema nu este
reglementata de dreptul international uzual si
nu exista tratate multilaterale globale legate
de problema utilizarii si detinerii de padmant
de catre straini.

Tratatul de la Roma reglementa dreptul de
proprietate  pentru statul individual 1n
Articolul sau nr. 22: “Tratatul nu va
prejudicia in nici un mod deciziile statelor
membre ce guverneaza sistemul dreptului de
proprietate.” Aceastd reglementare a ramas
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intacta si in urma amendamentelor ulterioare
ale Tratatului de la Roma si a devenit
articolul 295 al Uniunii Europene.

Aderarea la U.E implica armonizarea
legislatiei tarilor candidate cu acquis-ul
european. Inainte de armonizare insi, aceste
tari trebuie sa parcurgd un proces de
negociere §i sa-si insuseascd obligatiile
asumate pentru aderare.

Cat priveste tara noastrd, obligatiile aderarii
sunt continute in Acordul European de
Asociere dintre Romania si  Uniunea
Europeana, care a fost semnat Tn 1993 si a
intrat Tn vigoare 1ncepand cu 4 decembrie
1995.

1. Acquis-ul comunitar implicand
respectarea drepturilor de proprietate

Desi nici unul dintre tratatele succesive din
istoria Comunitatii si mai tarziu a Uniunii nu
reglementeaza dreptul de proprietate, unul
dintre scopurile principale ale politicienilor
europeni a fost reducerea abilitdtii statelor
membre de a introduce si/sau a mentine
legislatia care constringe oricare din cele
patru libertati fundamentale: libertatea de
circulatie a bunurilor, serviciilor, persoanelor
si capitalului.

In aceastd perspectivd, libera circulatie a
capitalului  este  dominantd, deoarece
liberalizarea 1n acest domeniu trebuie sa ajute
la formarea pietei unice prin incurajarea
celorlalte libertdti (circulatia persoanelor, a
bunurilor si serviciilor).

Carta Albda a Uniunii Europene din 1995
privind Pregitirea Tarilor Asociate din
Europa Centrala si de Est pentru Integrarea in
Piata Interna a Uniunii face referire indeosebi
la aceastd cerintd 1n sectiunea sa legatd de
Legislatia privind Libera circulatie a
capitalului Tn urmatorii termeni: “Libera
circulatie a capitalului nu este justificata
doar in termeni economici, dar este S§i 0
conditie a liberei circulatii a persoanelor si a
serviciilor financiare”.

Scopul liberalizarii pietelor de capital este, de
asemenea, reflectat in tratate si legislatia
derivata a UE, in pozitille adoptate de
Comisie si de deciziile Curtii.

Tratatul de la Roma nu impune nici o cerinta
formala cu privire la liberalizarea pietelor de
capital, liberalizare ce urma sd aiba loc doar
“in  masura necesitatiic de a asigura
functionarea adecvata a pietei comune”
(Articolul 67). Primele directive, care dateaza
din 1960 si 1962, reglementeaza doar
liberalizarea partiald, insotitd de numeroase
clauze de salvgardare la care Statele Membre
au facut adesea recurs.

Comisia a acordat un impuls major credrii
unei zone financiare europene, in mai 1986:
Programul sau de liberalizare a circulatiei
capitalului in Comunitate [COM (86) 292
finalul din 23 mai 1986] descrie detaliat toate
conditiile care trebuiesc 1indeplinite si
masurile ce trebuiesc luate. In acest cadru,
Directiva 86/566/EEC, care cere liberalizarea
totala a tranzactiilor de capital, direct
necesard pentru interconectarea pietelor
nationale, a fost adoptatd la 17 noiembrie
1986.

Actul Unic European, care a asezat circulatia
capitalului pe acelasi nivel cu circulatia
bunurilor si a serviciilor, a reprezentat un
decisiv pas Tnainte, rezultat in adoptarea pe
24 iunie 1988 a Directivei 88/361/EEC,
adoptatd pentru a da pietei unice dimensiunea
financiard totald i a pastrat principiul
liberalizdrii totale a circulatiei capitalului. Cu
toate acestea, acorduri de tranzitie au fost
negociate cu Spania, Portugalia, Grecia si
Irlanda, in baza carora li s-a permis acestor
tari sa mentind restrictii pana la data de 31
decembrie 1992. O extindere nu mai mare de
trei ani a fost acordatda Portugaliei si Greciei:
ultima dintre cele doud tari a utilizat aceastd
posibilitate pana la 16 mai 1994. In acord cu
concluziile Consiliului European de la
Madrid din 26 si 27 iunie 1989, liberalizarea
circulatiei capitalului corespunde primei
etape a uniunii economice $i monetare.
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Versiunea Consolidata prin care Tratatul
formeaza Comunitatea Europeana

Cateva principii generale ale Tratatului sunt
relevante: Astfel,

“...activitatile Comunitatii vor include,
conform prezentului Tratat... o piata internd
caracterizata prin abolirea intre statele
membre a obstacolelor din calea liberei
circulatii: - a  bunurilor,  persoanelor,
serviciilor si capitalului” (Articolul 3)

“Potrivit aplicarii acestui Tratat §i fara a
prejudicia nici o reglementare continuta de
acesta, va fi interzisa orice discriminare pe
motive de nationalitate.” (Articolul 12)

“Piata internda va contine o zona fara
frontiere interne, in care libera circulatie a
bunurilor,  persoanelor,  serviciilor  §i
capitalului este asigurata conform

reglementarilor acestui Tratat” (Articolul
14)

“Cand va stabili  propunerile pentru
atingerea obiectivelor continute in Articolul
14, Comisia va lua in considerare nivelul
efortului  pe care anumite economii
prezentand diferente in dezvoltare trebuie sa-
[ depuna de-a lungul perioadei de formare a
pietei interne §i poate propune reglementari
adecvate in acest sens. Daca aceste
reglementari iau forma derogarilor, acestea
trebuie sa fie de natura temporara §i trebuie
sa cauzeze cea mai mica distorsionare

posibila a functionarii pietei comune.”
(Articolul 15)
Reglementari privind Dreptul Stabilirii

(Partea a Treia, Titlul III, Capitolul 2 al
Tratatului):

“...restrictionarea libertatii de stabilire a
nationalilor unui stat membru pe teritoriul
altui stat membru va fi interzisa.” [Articolul
43]

“Liberatatea de stabilire va include dreptul
de a forma §i urma activitati ca persoane
independent angajate si de a crea si conduce
intreprinderi...in conditiile stabilite pentru
proprii nationali prin legea tarii in care are
loc 0 asemenea creare.” [Articolul 43]

“Consiliul si  Comisia vor indeplini
indatoririle ce le revin din reglementarea
mai sus prezentatd, in special... prin
acordarea dreptului nationalilor dintr-un
stat membru sda achizitioneze si sa utilizeze
terenuri §i cladiri situate pe teritoriul altui
stat membru... ” [Articolul 44(2)(e)]

“Companiile  sau  firmele create in
conformitate cu legea unui stat membru si
care au sediul central, administratia centrala
sau locul principal al afacerii in Comunitate
vor...fi tratate in acelasi mod ca §i
persoanele fizice care sunt nationali ai
statelor membre.” [ Articolul 48]

Libera Circulatie a Capitalului (Partea a
Treia, Titlul III, Capitolul 4, articolele 56 si
60 ale Tratatului):

“In cadrul reglementarilor stabilite in acest
Capitol, toate restrictiile asupra circulatiei
capitalului intre statele membre g§i intre
statele membre si terte tari vor fi interzise.”
[Articolul 56]

Tratatul Uniunii Europene

Odata cu intrarea in vigoare a Tratatului
Uniunii  Europene (1 noiembrie 1993),
principiul libertdtii totale de circulatie a
capitalului a fost incorporat in Tratat. De la 1
ianuarie 1994, datd ce corespunde
inceputului celei de-a doua etape a Uniunii
Economice si Monetare, Articolele de la 73a
la 73g ale Tratatului Uniunii Europene au
introdus noi prevederi legate de libera
circulatie a capitalului. Astfel:

Articolul 73.a afirma ca, incepand de la 1
1anuarie 1994, Articolele de la 67 la 73 ale
Tratatului de la Roma nu se mai aplica si sunt
inlocuite de Articolele de la 73b la 73g ale
Tratatului de la Maastricht;

Articolul 73.b introduce principiul libertatii
totale a circulatiei capitalului si platilor, atat
intre statele membre cat si intre statele
membre si terte tari. Acest Articol este direct
aplicabil;
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Articolul  73.¢c  introduce posibilitatea
mentinerii anumitor restrictii existente vis-a-
vis de terte tari;

Articolul 73.d stabileste domeniile 1n care
statele membre pot mentine cerintele de
informatii,  supraveghere  prudenta  si
impozitare fard ca circulatia capitalului sa fie
afectata;

Articolul 73.e furnizeaza derogarile adoptate
inainte de intrarea Tn vigoare a Tratatului
Uniunii Europene si care vor fi mentinute o
perioada de tranzitie;

Articolul 73.f se referd la posibilitatea luarii
unor masuri de salvgardare dacd circulatia
capitalului catre sau din terte tari cauzeaza
dificultati  serioase = operarii ~ Uniunii
Economice si Monetare;

Articolul 73.g permite Comunitatii sau unui
stat membru sd ia masuri privind circulatia
capitalului cdtre sau din terte tari din motive
de securitate sau politica externa.

In prezent, toate statele membre beneficiaza
de libertatea totald a circulatiei capitalului si
a platilor. Cateva exceptii generale de la
aceastd libertate continud sa fie aplicate.
Aceste exceptii includ securitatea nationala si
politica publica, precum si restrictiile de
proprietate a pamantului in cateva state
membre.

Deciziile Curtii Europene de Justitie pe
probleme legate de libera circulatie a
capitalului sunt numeroase. Cu privire la
problema sensibila a proprietdtii asupra
pamantului, Curtea a clarificat faptul ca
restrictiile care Tncalca dreptul cetatenilor UE
de a achizitona pamant sunt incompatibile cu
dreptul comunitar §i, indeosebi, cu libertatea
de stabilire i cu libera circulatie a
capitalului.

2. Obligatiile aderarii Romaniei la UE cu
privire la libera circulatie a capitalurilor

Angajamentele de aderare ale Romaniei
privind libertatea de stabilire si miscare a

capitalului sunt continute 1n articolele 45.7 si
61 din Acordul de asociere.

Articolul 45.7 prevede: “Conform
prevederilor _acestui _articol, companiile
comunitare infiintate pe teritoriul Romdniei
vor_avea dreptul, de la data intrarii in
vigoare a acordului, de a achizitiona, utiliza,
inchiria si de a vinde proprietdti, terenuri si
paduri, drepturi de concesiune, in _cazul in
care _acestea _sunt necesare _desfasurarii
activitatilor economice pentru care firmele s-
au_infiintat. Dreptul nu trebuie sa includa
infiintarea _de firme in_scopul desfasurarii
unor_activitati imobiliare sau a _exploatarii
resurselor naturale.

Autoritdatile romdne ar putea acorda aceste
drepturi companiilor comunitare ale caror
filiale si sucursale sunt stabilite deja in
Romania cu cel putin 5 ani inainte de data
intrarii in vigoare a Acordului.

Articolul 61.1. ,, Cu privire la tranzactiile din
contul curent al balantei de plati, incepand
de la data intrarii in vigoare a Acordului,
Statele membre si Romadnia ar putea asigura

miscarea libera a capitalului, pentru
realizarea investitiilor directe facute in
companii infiintate in concordanta cu

legislatia tarii gazdd, precum §i investitiile
facute de persoane fizice straine in Romdnia

»»

iar art. 61.4. ,Partile se vor consulta
permanent pentru a facilita miscarea
capitalului intre Romdnia §i Comunitatea
Europeana, in scopul de a promova
obiectivele acestui Acord de Asociere”.

In primavara anului 2001, Romania a deschis
negocierile privind Capitolul 4, documentul
roman de pozitie find aprobat de guvern in
data de 22 februarie 2001.

Documentul oficial mentioneaza ca Romania
accepta intregul acquis communautaire la
Capitolul Libera circulatie a capitalului,
incepand cu data de 31 decembrie 1999, si
va lua  madsurile necesare  pentru
implementarea sa efectivd pana la data
aderarii, cu exceptia achizitionarii de terenuri
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de catre persoane fizice strdine, pentru care
Romania solicita o perioada de tranzitie.

Documentul de pozitie reaminteste faptul ca
Romania examineaza prevederile articolului
45 (7) ale Acordului European de Asociere.
In plus, autoritatilre romane au acordat deja
dreptul de achizitii de terenuri firmelor cu
capital partial sau total strdin, care sunt
inregistrate ca persoane juridice romane.

Principalele restrictii, care stau in calea
liberalizdrii  totale a procesului  sunt
prevederile din Constitutia Romaniei si
deciziile Curtii Constitutionale aplicate
cetatenilor strdini, apatrizilor si persoanelor
juridice strdine, care, nu pot achizitiona
terenuri sub forma de proprietati In Romania.
Cu toate acestea, ei pot achizitiona terenuri in
proprietate numai dacd sunt asociati ai unor

persoane juridice roméane. Autoritatile
romane vor examina posibilitatea abolirii
acestei interdictii  constitutionale, prin

amendarea adecvatd a Constitutiei pand la
data aderarii sale la Uniunea Europeana.

Initial, Roménia a solicitat o perioadd de
tranzitie de 15 ani de la data aderdrii la
Uniunea  Europeand, pentru liberalizarea
regimului de achizitii de terenuri agricole i
silvice de catre persoane fizice strdine,
precum si a terenurilor aflate permanent sub
luciul de apa si alte categorii de terenuri
aflate 1n extravilan. De asemenea, autoritatile
romane au solicitat o perioada de tranzitie de
5 ani pentru liberalizarea regimului achizitiei
terenurilor intravilane. Aceastd cerintd este
justificata de implicatiile majore economice
si sociale ale procesului de liberalizare.
Diferentierea perioadei de tranzitie este
impusa de nivelul diferit al pretului de
achizitie pentru cele categorii de terenuri.

S-a optat pentru aceasta solutie deoarece o
liberalizare imediata, la data aderarii, ar
putea genera serioase consecinte economice
si sociale, datorita urmatorilor factori:

o existd un procent ridicat al populatiei
active care lucreaza in agricultura;

. existenta unui decalaj apreciabil intre
venitul mediu al cetdtenilor romani si venitul
similar din statele UE;

. existd mari diferente intre pretul de
achizitie al terenurilor Tn Roménia fata de cel
din Uniunea Europeana.

Progrese inregistrate

La data de 4 mai 2001, Comisia Europeana a
propus celor 15 state membre ale U.E sa
permitd tarilor candidate, care doresc sd
limiteze achizitia de terenuri agricole si
rezidente secundare de catre alte autoritdti
nationale din U.E., sd aiba o perioada de
tranzitie cuprinsa intre 5 si 7 ani, dupd
aderarea lor la Uniunea Europeana.

Propunerea este perceputa ca un compromis
intre cererea U.E. pentru o perioadd de
tranzitie cuprinsd 1Intre 5-7 ani pentru
circulatia libera a fortei de munca din tarile
Europei Centrale si de Est, pe de o parte, si
cererea tarilor candidate pentru un moratoriu
asupra achizitiilor de terenuri. Statele
membre §i-au Insusit respectiva propunere §i
au adoptat-o, ca o pozitie comund pentru
negocierea procesului de largire.

Propunerea Comisiei constd in acordarea
permisiunii tdrilor candidate interesate la o
perioadd de tranzitie de 7 ani pentru
achizitionarea de terenuri agricole si silvice,
precum si o perioadda de 5 ani pentru
obtinerea rezidentei secundare de catre
companiile nationale, altele decat cele ale
tarilor membre U.E. In cursul acestei
perioade, tarile interesate ar trebui sa
utilizeze criterii obiective, stabile,
transparente §i accesibile oricarui cetatean,
cu privire la  procedura  evaludrii
achizitiondrilor de terenuri si  valori
imobiliare. Aceste criterii nu ar trebui sd
diferentieze rezidentii din UE de ceilalti
rezidenti europeni. Perioada de tranzitie
propusd pentru terenuri agricole si silvice se
refera la Ungaria, Cehia, Polonia, Slovacia si
Bulgaria; pentru rezidentele secundare se fac
referiri la Ungaria, Cehia si Polonia.

Comisia Europeand recomanda ca o revizuire
a acestor prevederi sa fie facuta dupa 3 ani de
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la data aderdrii. O asemenea revizuire se va
baza pe un raport concret al Comisiei, care
poate fi insotit de o propunere a Consiliului
de Ministri. Consiliul ar putea adopta o
hotarare 1n unanimitate pentru a micsora
perioada de tranzitie.

De asemenea, Comisia Europeana sugereaza
excluderea unor anumite tipuri de activitati
din perioada de tranzitie. Cea mai importanta
o constituie aceea desfasuratd de fermierul
independent, care doreste sa-si stabileasca
rezidenta 1n viitoarele state membre.

3. Legislatia nationald privind drepturile
de proprietate

Dreptul de proprietate poate fi Tnscris printre
drepturile =~ fundamentale ale  omului.
Declaratia universala a drepturilor omului
(pe care o mentioneaza si art. 20 din
Constitutia Romaniei) prevede in art. 17 ca
,orice persoand are dreptul la proprietate, atat
singurd, cat si in asociatie cu altii” si ca
,nimeni nu poate fi lipsit in mod arbitrar de
proprietatea sa”.

Cadrul constitutional al sistemului
proprietitii in Romania 1l constituie art.
135 al Legii fundamentale. Sistemul
proprietatii este ambivalent, proprietatea
fiind publicd sau privata si are la baza
distinctiile legate de titularul dreptului, de
obiectul si regimul juridic aferent.

Proprietatea publicd este exclusiva, apartine
statului §i unitatilor administrativ-teritoriale
si are ca obiect bunurile prevazute de alin. 4
al art. 135 din Constitutia Romdniei. Pe de
altd parte, potrivit aceluiasi alineat, legea
poate prevede si alte categorii de bunuri ce
fac obiectul proprietatii publice.

Sub aspectul regimului juridic, bunurile
proprietate  publicd  sunt inalienabile,
imprescriptibile si insesizabile.

Proprietatea privatd, 1n opozitie cu cea
publica, nu este exclusiva, ci apartine
oricarui subiect de drept, inclusiv statului sau
autoritatilor publice, tocmai prin faptul ca

titularul sau nu este prevazut ca atare prin
Constitutie si poate avea ca obiect orice bun,
binenteles cu excluderea celor ce nu pot fi
proprietate  privatd. Bunurile proprietate
privatd sunt in circuitul civil si tocmai de
aceea ele pot fi instrainate prin actul de
dispozitie al proprietarului.

Protectia i garantarea constitutionald a
dreptului de proprietate privatd, consacrate
de alin. 1 al art. 41 din Constitutie, sunt
esentiale §i se regasesc, ca efect al
suprematiei Constitutiei, in intreaga legislatie
care 1 se subordoneaza, referitoare la regimul
proprietdtii. Alin. 3 si 4 ale art. 41 din
Constitutie recunosc infrangerea principiului
inviolabilitatii, numai in situatia de exceptie a
exproprierii pentru cauza de utilitate publica,
stabilitd potrivit legii, dupa o dreaptd si
prealabila despagubire sau pentru realizarea
unor lucrari de interes general.

Conform prevederilor Legii nr. 54/1998
privind  circulatia terenurilor suprafata
terenurilor agricole ce poate fi detinuta de o
persoana in proprietate este de 200 de hectare
in echivalent arabil iar terenurile agricole pot
apartine cetatenilor romani sau cei care au
redobandit cetdtenia roména, farda distinctie
dacd domiciliul acestora este 1n tard sau
striinatate. In acelasi timp, s-a recunoscut si
dreptul persoanelor juridice de nationalitate
romanad, chiar daca au investitori straini, de a
dobandi si de a detine terenuri.

In ceea ce priveste nerezidentii si apatrizii,
Constitutia Romaniei dispune, in art. 41 alin.
2 fraza a Il-a: ,,Cetatenii strdini §i apatrizii nu
pot dobandi dreptul de proprietate asupra
terenurilor”.

Bunurile asupra carora strdinii i apatrizii nu
pot dobandii dreptul de proprietate sunt
exclusiv terenurile, notiune prin care art. 489
din Codul Civil intelege solul si subsolul
aferent acestuia. In ceea ce priveste
prevederile Constitutiei, acestea se refera la
toate terenurile indiferent ca sunt situate in
intravilanul sau in extravilanul unei localitéti,
indiferent ca pe ele se afla ori nu ,,constructii,
plantatii, cd sunt acoperite de ape ori contin
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in subsol bogatii, indiferent de destinatia care
le este datd”.

Norma din Constitutie se refera expres la
cetatenii strdini si la cei apatrizi. Conform
art. 41, este reglementata situatia subiectelor
individuale de drept, deci a persoanelor
fizice, fie ca sunt cetateni romani, fie ca sunt
cetateni strdini sau apatrizi. Criteriul exclusiv
de distinctie este cetatenia, farda a lua in
considerare  si  domiciliul.  Interdictia
constitutionald de a dobandi dreptul de
proprietate se referd exlusiv la cetatenii
striini si la apatrizi. In cazul unui bipatrid sau
chiar multipatrid, care are una din cetdtenii
pe cea romana, interdictia constitutionald nu
opereaza, ci persoana trebuie considerata ca
fiind cetatean roman.

Cetdtenii strdini (care nu au si cetatenia
romand), indiferent daca au domiciliul in
strainatate sau in Romania, nu pot dobandi
dreptul de proprietate asupra terenurilor.
Constitutia nu face nici o distinctie Intre
cetdtenii straini, atunci cand le interzice sa
dobandeasca dreptul de proprietate asupra
terenurilor, dupd cum au domiciliul 1in
straindtate sau Tn Romania.

Nici In ceea ce priveste pe apatrizi,
Constitutia nu face nici un fel de distinctie
intre apatrizii cu domiciliul in Romania si cei
cu domiciliul 1n strainatate.

Mai delicata este problema dobandirii de
catre persoanele juridice a dreptului de
proprietate asupra terenurilor.

In dreptul international privat roman, si
anume, potrivit art. 40 din Legea nr.
10571992 cu privire la reglementarea
raporturilor de drept international privat,
persoana juridicd are nationalitatea statului
pe al carui teritoriu si-a stabilit, potrivit
actului constitutiv, sediul central, iar daca
existd sedii In mai multe state, determinant
este sediul real.

Pentru cazul societatilor comerciale, Legea
nr. 31/1990 privind societatile comerciale
prevede ca ,,societatile comerciale cu sediul
in Romania sunt persoane juridice romane”.

Astfel de societati pot dobandi dreptul de
proprietate asupra terenurilor in Romania.

Conform  Ordonantei de wurgenta a
Guvernului nr. 92/1997 privind stimularea
investitiilor straine directe, aprobatd prin
Legea  241/1998  privind  stimularea
investitiilor  directe  ,orice  investitor,
persoand juridica rezidentd sau nerezidenta,
poate dobandi orice drepturi reale asupra
bunurilor mobile sau imobile” (art. 6).
Potrivit art. 2 lit. c, investitorul este persoana
fizica sau juridica, rezidenta sau nerezidenta,
cu domiciliul sau cu sediul permanent in
Romania ori in strainatate, care investeste in
Romania. Litera (d) a aceluiasi articol
prevede cd rezident si nerezident sunt
persoanele  calificate  astfel = conform
reglementarilor privind regimul valutar.

Prin  definitille date rezidentilor  si
nerezidentilor de art. 1 pct. 1.1 si 1.2 din
Regulamentul Bancii Nationale a Romaniei
nr. 3 din 27 decembrie 1997 privind
efectuarea operatiunilor valutare reiese ca
sunt incluse 1n aceste categorii si persoanele
fizice avand cetatenie strdind sau apatrizi,
respectiv persoane juridice avand
nationalitate strdina.

In ceea ce priveste fondul funciar, materia
este reglementatd prin art. 3 alin. 3 si 4 din
Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica
a terenurilor. Alin. 3 stabileste regula in
materie, si anume cd persoanele juridice
straine nu pot dobandi terenuri in Romania
nici prin acte juridice inte vii, nici mortis
cauza. Alin. 4 introduce o exceptie
dispunand cd in cazul terenurilor ce fac
obiectul investitiilor efectuate de persoanele
juridice strdine sunt si raman aplicabile
dispozitiile legislatiei in vigoare privind
regimul juridic al investitiilor straine (caz pe
care l-am analizat deja).

O situatie speciald o reprezinta terenurile
proprietate publica sau privata a statului cu
destinatie agricold, care se afla in patrimoniu
societdtilor comerciale agricole aflate in curs
de privatizare. Privatizarea acestor societati
se face prin participarea nemijlocitda a
Agentiei Domeniilor Statului. Pana la
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privatizarea societdtilor comerciale agricole,
Agentia poate concesiona (sau arenda, dupa
caz) unele terenuri conform Legii 219/1998
privind  regimul  concesiunilor, atat
persoanelor fizice sau juridice romane, cat si
celor straine.

In ceea ce priveste privatizarea societitilor
comerciale, conform Ordonantei de urgenta
a Guvernului nr. 198/1999  privind
privatizarea societatilor comerciale ce detin
in administrare terenuri agricole
functioneaza interdictia dobandirii dreptului
de proprietate asupra terenurilor, interdictie
inscrisd 1n art. 41 alin. 2 fraza a II- a din
Constitutie, de catre persoanele juridice de
nationalitate strdind, indiferent de locul unde
isi au sediul.

Exista si alte reglementari care faciliteaza
posibilitatea dobandirii de cdtre strdini a
dreptului de proprietate asupra terenurilor
precum Ordonanta guvernului nr. 26/2000
cu privire la asociatii §i fundatii, unde se
mentioneazd faptul cd ,asociatiile i
fundatiile se pot constitui ca persoane
juridice romane, de cdtre persoane fizice sau
juridice straine, care pot dobandi pe intreaga

duratd de functionare, dreptul de proprietate
si orice alte drepturi reale asupra terenurilor,
necesare pentru realizarea scopului pentru
care au fost constituite”.

4. Crearea unei piete libere a terenurilor si
consecintele sale

4.1. Importanta sectorului agricol in

economia romaneasca

Sectorul  agroalimentar (agricultura i
industria alimentard) joaca un rol important
in economia Romadaniei, nu numai din
perspectiva populatiei ocupate (cca. 37%),
dar si din punct de vedere al valorii adaugate
create (cca. 30%). Conform datelor statistice,
considerand 1Intregul sector agroindustrial,
care include atat ramurile primare din
agricultura, silviculturd si pescuit cat si
ramurile secundare adiacente, acesta detine
cca. 47% din populatia ocupata si 37-38%
din valoarea adaugata.

Tabel 1: Evolutia principalilor indicatori ai agriculturii (%)

Anii 1989 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998
1.Valoarea 100 97,1 (97,9 84,8 935 [93,7 |979 |99l 102,5 | 94,8
productiei

agricole

2. Valoarea | 100 1394 | 122,8 | 106,7 | 121,9 | 1254 | 131,3 | 125,7 | 124,2 | 113,8
adaugata bruta

3. Ponderea | 27,5 28,2 (289 32,1 |352 |356 |336 |34,6 |368 37,4
populatiei

ocupate in

agricultura (%)

4. Ponderea | 0,50 0,75 (0,63 058 |059 |054 |057 |054 |048 0,41
VAB

inPIB/ponderea

populatiei

ocupate in

agricultura
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5. Numar | 7,69 7,60 7,44 6,78 6,43 6,38 7,12 6,96 6,79 6,82
pers./activ
agricol

Sursa: Cecilia Alexandru — “Caracteristici generale ale sectorului agroalimentar in ultimul

deceniu al secolului

XX”, in 1. Davidovici,

D. Gavrilescu ”Economia cresterii

agroalimentare”, Editura Expert, Bucuresti, 2002, p. 383.

La importanta economico - socialda a
agriculturii Tn economia Romaniei contribuie
atat factori obiectivi cat si subiectivi.

Printre factorii obiectivi care contribuie la
importanta  agriculturii  1n  economia
romaneascd, putem enumera:

- Roménia este una din tarile europene care,
prin suprafata si fertilitatea terenurilor sale
agricole, dispune de un potential productiv
semnificativ;

- O parte importanta a populatiei tarii este
ocupatd in agriculturd (cc. 37% in 1997) sau
traieste in mediul rural (47% - 1997);

- Romania a fost un important exportator de
produse  agricole (indeosebi  cereale),
agricultura constituind o importanta sursa de
devize (in 1980, exporturile agricole
reprezentau 12,6 % din exporturile totale ale
tarii — 1,4 miliarde dolari in valoare
absolutd);

- In perioada tranzitiei, agricultura a fost una
din putinele ramuri care nu a cunoscut un
declin prea accentuat si, totodatd, a absorbit
forta de munca disponibilizatd de sectorul
industrial, aflat in permanent regres.

Intre factorii subiectivi, putem mentiona
importanta acordatda de catre populatie
satisfacerii nevoilor alimentare, datorita
frustrarilor cunoscute in perioada comunista,
determinate de o ofertd insuficientd si de
reducerea drastica a puterii de cumparare.

4.2. Piata funciara in Roméania

4.2.1.Principalele caracteristici ale pietei
funciare romanesti

Romania dispune de un potential agricol care
o plaseazd 1naintea majoritatii tarilor central
si est europene. In 1996, Romania detinea
locul al doilea dupd Polonia in ceea ce
priveste suprafata agricold si arabilda. O
imagine mai sugestiva a potentialului agricol
romanesc este datd de locul pe care 1l detine
in suprafata agricold si arabila din Europa: cu
o suprafatd agricola de 64% din teritoriu,
Romaéania detine aproape un sfert din
suprafata agricold totald a tdrilor central si
est-europene i 10,65% din cea a Uniunii
Europene si respectiv 23% i12,6% din
suprafata arabila.

In ceea ce priveste piata funciard, in Roménia
primele tranzactii cu pamant au aparut, la
inceputul anilor 1990, odatda cu inceputurile
perioadei de tranzitie la economia de piata.
Aceastd piatd poate fi caracterizatd ca fiind
una insuficient si distorsionat dezvoltata,
prevaldnd transferul limitat de proprietate.

De asemenea, piata funciard romaneasca nu
este unitara. Ea apare ca un conglomerat de
piete mici §i variate, care functioneaza in
diferite zone ale tarii vizand moduri diferite
de utilizare a terenurilor si tipuri diferite de
proprietate. Suprafetele de teren, care fac
obiectul tranzactiilor, sunt mult diferite.
Datoritd acestor caracteristici, piata funciara
prezintd anumite elemente ale sistemului
economic de piata liberd, precum si forme
variate de interventie a statului. In principal,
interventia statului pe piata funciard s-a
realizat prin stabilirea cadrului legislativ si
institutional, precum i prin intermediul unor
actiuni menite sda reduca consecintele
generate de jocul liber al fortelor pietei
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(costuri sociale ridicate, adancirea stratificarii
sociale, specula cu pamant etc).

Cu toate acestea, formarea si consolidarea
pietei funciare romanesti prezintd o
importantd deosebitd in actuala perioada de
tranzitie, nu numai datoritd rolului care
revine fondului funciar, ca important factor
de productie, cit si avantajelor pe care
aceasta piatd le ofera, precum: imbunatatirea
structurii de proprietate asupra pamantului;
cresterea dimensiunilor fermelor agricole
(familiare sau cu fortd de munca angajatd),
ceea ce duce la o agriculturd mai
competitivd, prin cresterea randamentelor
agricole;  eliminarea  posibilitatilor de
fardmitare a suprafetelor arabile, prin
aplicarea dreptului de preemtiune pentru
coproprietari, vecini sau arendasi.

4.2.2. Dimensiunea pietei funciare in

Romania

Desi Legea nr. 18/1991 a fondului funciar a
cuprins un capitol special privind circulatia
juridica a terenurilor agricole, aceasta a fost
practic blocatdi pani in anul 1998. In
principal, acest lucru  s-a  datorat
neindeplinirii unor prevederi din legea mai
sus mentionata.

In aceste conditii s-a dezvoltat o piatd
paralela a pdmantului. Cei interesati in
tranzactii cu terenuri, Incercand sa nu incalce
legea, au recurs la unele solutii cum ar fi:
incheierea unor acte juridice aparente de
donatie, insotite de contracte de vanzare-
cumpadrare sub semnatura privata.

Intrarea in vigoare a Legii nr. 54/1998
privind circulatia juridica a terenurilor a
marcat Tnceputul procesului de tranzactii cu
terenuri in Romania.

O analizd' a proceselor care au avut loc loc
pe piata funciard ardta ca vanzdrile de
terenuri  s-au  facut de:  proprietarii
neagricultori (indeosebi orasenii), proprietarii
varstnici fard mostenitori, proprietarii de

" Popescu, M - Lectii ale tranzitiei. Agricultura 1990-
2000, editura Expert, Bucuresti, 2001.

terenuri situate pe raza altor localitati sau
judete decat cele in care isi au resedinta,
proprietarii lipsiti de mijloace de productie si
de surse de venituri acoperitoare pentru
nevoile lor de productiei.

In ceea ce priveste pe cumparitorii de
terenuri acestia au fost: detindtorii de
tractoare, combine si alte mijloace de
productie, fermierii cu resurse de munca,
pregatire profesionald si venituri agricole
si/sau neagricole, coproprietari, vecini sau
arendasi cu drept de preemtiune.

Din analiza mai reiese ca:

- suprafata instrainatd a fost relativ redusa
(atat in extravilan, cat si in intravilan). In
perioada  1998-2000, potrivit  datelor
statistice, suprafata de teren (cumulatd)
instrainata prin vanzare a fost de sub 100.000
hectare, reprezentind mai putin de 1% din
terenurile aflate Tn proprietate privata;

- suprafata oferitd spre vanzare in extravilan
si intravilan a fost cu 42% mai mare decat
cea vandutd efectiv. Aceasta a influentat
semnificativ pretul terenurilor;

- suprafata medie care a facut obiectul
tranzactiilor a fost de 1,26 ha in extravilan si
de 0,35 ha 1n intravilan.
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Tabelul 2: Vianzarea/cumpirarea de terenuri dupa intrarea in vigoare a Legii nr.

54/1998 privind circulatia terenurilor

Date privind circulatia | UM 1998 1999 2000
terenurilor in:

a) Intravilan

Suprafata instrainata ha 14.422 12.480 6.742
Valoarea totala mil. Lei 608.026 948.858 313.935
Pretul pe hectar mil. Lei 422 76,0 46.6

b) Extravilan

Suprafata instrainata ha 12.119 31.858 21.746
Valoarea totala mil. Lei 51.514 229.495 171.827
Pretul pe hectar mil. Lei 4,3 7,2 7.9

Sursa: Popescu, M. - Lectii ale tranzitiei. Agricultura 1990-2000, editura Expert, Bucuresti,

2001.

In ceea ce priveste pretul pamantului,
acesta a fost Tn medie, in extravilan, de 4,3
milioane lei/hectar in 1998, de 7,2 milioane
lei in 1999 si de 7,9 milioane lei in 2000.

Pretul pamantului a variat destul de mult de
la un judet la altul, cele mai reduse preturi
fiind 1inregistrate in judetele unde existd
terenurile cele mai fertile. Pe ansamblu, cele
mai ridicate preturi s-au inregistrat Tn judetul
Ilfov (de 31,82 milioane lei/ha) si Prahova

inregistrat In judetele unde existd o densitate
mare a populatiei, pdmant agricol relativ mai
putin si cu oportunitdti pentru dezvoltarea
turismul rural (Brasov, Sibiu, Mures, Arges,
Neamt, Covasna si Harghita). Pretul mediu al
unui hectar de teren a fost Tn 1999 de 400
dolari, care este mult inferior preturilor
practicate in tarile UE, fiind determinat si de
declinul agriculturii  s1 al economiei
romanesti in ansamblu, capacitatii de
concurentda reduse a produselor agricole

(24 milioane lei/ha), determinate, 1In A >
principal, de oportunititile oferite de romanesti, starii Qe subdezvoltare a plqelor
apropierea de Bucuresti, n ’primul caz, si de produse.IO.r o agricole, precum $1 a
nivelul ridicat de urbanizare, in cel de-al productivitatii ~ reduse obtinute  (pentru
doilea caz. Preturi peste media pe tard s-au comparatie, a se vedea tabelul 3).
Tabelul 3: O comparatie privind pretul terenurilor in unele tiri ale UE

Pretul pamantului $/hectar
Germania 8.668
Italia 9.592
Danemarca 7.514
Grecia 4.260
Spania 2.982
Irlanda 5.803
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Franta 2.803
Finlanda 2.477

Sursa: Popescu, M. - Piata funciara in Romdnia, Academia Romana, CIDE, Bucuresti, 2000.

Si in celelalte tari candidate la integrare
pretul pamantului a fost relativ scazut
comparativ cu cele din Uniunea Europeana.
Astfel, in Polonia, in zone preponderent
agricole pretul pamantului a fost de 300 si
500 $/ha, cu oscilatii intre 4000 $/ha in zona
Varsoviei si aproximativ 200 $/ha in zona de
nord a tarii. In Ungaria, pretul paméntului a
fost mic, situandu-se in medie la 12% din cel
existent in tarile Uniunii Europene.

5. Concluzii si recomandari

Una din cele mai sensibile probleme ale
capitolului 4 de negocieri, capitol privind
libera circulatie a capitalului o reprezintd

dreptul strainilor de a investi liber 1n
proprietati imobiliare.
In prezent nu exista un acquis

communautaire cu privire la dreptul de
proprietate al strainilor, legislatia europeand
abordand numai tangential aceastd problema,
fie prin dispozitiile legale privind acceptarea
Conventiei Europene a Drepturilor Omului
(care prevede respectarea dreptului de
proprietate al propriilor cetateni si a strdinilor
rezidenti 1n tara respectivd), fie prin
intermediul celor patru libertati fundamentale
(liberatea de miscare a persoanelor,
bunurilor, serviciilor si a capitalului), care
implica faptul ca dreptul de proprietate este
recunoscut  prin  aplicarea  principiului
nediscrimindrii i a egalitatii tratamentului.

Concluzia noastra este ca, daca multe state
continua sd instituie restrictii privind dreptul
de proprietate a strainilor asupra terenurilor,
imperativele pietel unice europene vor juca
un rol important in reducerea graduald a
acestor restrictii. Exista o serie de argumente
practice care explica aceste restrictii, cel mai
important facand referire la preocuparea
statelor cu privire la pierderea controlului

asupra activelor funciare, precum s§i in
legatura cu posibile speculatii pe piata
funciara. Cu toate acestea, statele abordeaza
echilibrat problema integrarii imperativelor
pietei unice, cu cele referitoare la necesitatea
atragerii investitiilor strdine, care pot fi
descurajate puternic de catre un regim

restrictiv.  asupra proprietdtii  strdine a
terenurilor.
Din perspectiva  acquis-lui  comunitar,

legislatia roméaneasca in domeniu evidentiaza
mai degrabi un stadiu de compatibilitate. In
plus, legislatia romaneasca pare a fi suficient
de modernda si coerentd. De asemenea,
constatdm ca cererile initiale ale Romaniei —
mai degraba restrictive — pentru perioada de
tranzitie asupra drepturilor de proprietate a
strainilor au devenit in prezent mai flexibile
si in concordantd cu propunerea facutd de
Comisia Europeand unor tari candidate la
aderare. In acest fel, Romania a deschisi
efectiv calea spre armonizare cu acquis
communautaire.

Legislatia Romaniei si practica in domeniu
pare a fi Intr-un stadiu destul de avansat in
comparatie cu legislatiile tarilor candidate,
persoanele juridice (companiile) putand
detine pamant Tn Romania pentru scopuri de
afaceri (industrie sau agriculturd) chiar daca
au capital integral strain.

Principalul obstacol in calea armonizarii
complete ramane articolul 41 (2) al
Constitutiei ~ Romaniei, care interzice
cetatenilor straini §i apatrizilor sd detind
pamant. In capitolul 4 al Documentului de
pozitie, guvernul Romaniei a anuntat deja ca
este pregatit sa examineze abolirea acestei
interdictii, prin amendarea adecvata a
Constitutiei pana la data aderarii. Se intrevad
cateva solutii:

Anul VI, nr. 11-12

Tulie 2003



222

Jurnalul Economic

1) Introducerea 1n Constitutie (urmand
modelul catorva constitutii europene) a unei
noi prevederi ce permite oricarui individ
(national sau non-national) sd detind pamant.
Aceasta solutie ar intra in conflict cu o veche
mentalitate romaneasca, adanc inrddacinata si
mult speculatd de anumite fractiuni politice,
ce este reflectatd de aversiunea fata de
“vanzarea tarii la strdini”.

2) Adaugarea la paragraful 41.2 (care se
referd la interdictie) a expresiel “cu rezerva
obligatiilor internationale asumate de
Romaénia”. O asemenea abordare ar pune,
fard indoiald, Romania 1n acord cu cerintele
Uniunii Europene. Totusi, dacd Romania nu
trece la incheierea de tratate bilaterale cu
tarile non-europene, aceastd alternativd ar
conduce la excluderea de la dreptul de
proprietate asupra pamantului a tuturor
nationalilor non-europeni. Acest lucru nu
numai ca ar descuraja investitiile strdine ce
provin din tari din afara Europei, dar ar
provoca si acuzatii de incorectitudine si
discriminare (de exemplu, ex-nationalii
romani de origine iudaicd ce au emigrat si
care pot fi interesati de intoarcerea si
investirea in Romania ar putea provoca acuze
de anti-semitism Tmpotriva tarii).

3) O alta alternativa ar putea fi introducerea
in Constitutie a conditiei de reciprocitate
(urmand modelul Turciei si al catorva state
din S.U.A.). Strdinii ar putea astfel sa
cumpere pamant in Romania, cu conditia ca
legislatia tarii lor sd permitd romanilor
cumpdrarea de teren In respectivele tari. Noi
nu TIncurajam o asemenea abordare din
moment ce in marea majoritate a cazurilor
indivizii nu isi aleg nationalitatea. Drepturile
omului si cele de proprietate ramén drepturi
individuale si noi credem cda interferenta
directd sau indirectda a statului cu acestea ar
trebui restrictionata la minim.

4) Pur si simpla abolire a interdictiei. Aceastd
solutie nu va Insemna neaparat faptul ca
strdinii pot cumpdra liber pamant, din
moment ce legea va avea sarcina introducerii
posibilelor interdictii. Aceastd alternativa
pare a fi cea mai adecvatd. Avantajul acestei

abordari ar fi flexibilitatea procedurii de
elaborare a legii comparativ cu procedura de
modificare a constitutiei. Mai mult, cel mai
recent raport al Comisiei a demonstrat
increderea Europei 1n Romania, aceasta
castigandu-si locul in randul democratiilor
lumii. In masura in care nu existd nici o
indoiala legatd de puterea legii si respectarea
valorilor democratice in Romania,
legislatorul tarii ar trebui sda emitd legi
adecvate in acest (si alte) domeniu (domenii).
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