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We assess that the foreign citizens may obtain the property of the lands by means of the legal
reconstitution, in their capacity of successors of the former owner, immaterial of the date of his/her
death, providing the reconstitution is regulated by the Constitution (which means that the procedure
was pending at the date of 29.10.2003 or the procedure would be initiate after that moment, under the

Law No. 247/2005).

data cu revizuirea Constitutiei Romaniei,

al carei art. 44 prevede ca ,cetatenii

straini si apatrizii pot dobandi dreptul de
proprietate privata asupra terenurilor numai in
conditiile rezultate din aderarea Romaniei la
Uniunea Europeana si din alte tratate
internationale la care Roméania este parte, pe
baza de reciprocitate, ih conditiile prevazute prin
lege organica, precum si prin mostenire
legald”, s-a pus problema de a sti daca moste-
nitorii, cetateni straini, ai unui autor decedat, pot
sau nu dobandi dreptul de proprietate asupra
terenurilor pe calea reconstituirii dupa acel autor,
prin Legea nr. 18/1991 (Legea fondului funciar).

S-a exprimat opinia potrivit careia cetatenii
straini nu pot dobandi dreptul de proprietate prin
reconstituire Tn baza Legii nr. 18/1991 pentru
urmatoarele argumente:

- obiectul de reglementare al Legii nr. 18/1991
este fondul funciar al Roméaniei;

- reglementarea modului in care opereaza
reconstituirea, inclusiv sub aspectul persoanelor
indreptétite, constituie optiunea legiuitorului, in
acord cu finalitatea reparatorie a legii;

- revizuirea constitutionala intervenita la
29.10.2003, ce permite dobandirea de catre
cetatenii straini si apatrizi a dreptului de
proprietate asupra terenurilor pe calea mostenirii

legale, priveste o dobéndire n conditiile dreptului
comun, iar Legea nr. 18/1991 republicata este o
lege speciala ce 1i are ca destinatari doar pe
cetatenii romani;

- art. 48 din Legea nr. 18/1991 a format
obiectul exceptiei de neconstitutionalitate ce a
fost respinsa, astfel ca doar acei ce dovedesc
calitatea de cetateni romani (a lor sau a autorului
lor), la data intrarii in vigoare a legii reparatorii,
pot dobandi dreptul de proprietate asupra
terenurilor pe calea mostenirii legale;

- doar daca autorul a decedat dupa revizuirea
constitutionala (respectiv dupa data de
29.10.2003), mostenitorii sai pot dobandi dreptul
de proprietate asupra terenurilor prin recon-
stituire, deoarece legea aplicabila este aceea de
la data deschiderii succesiunii, or numai dupa
29.10.2003 se poate dobandi de catre cetatenii
straini dreptul de proprietate asupra terenurilor
pe calea mostenirii legale.

Apreciem ca in prezent cetatenii straini pot
dobandi dreptul de proprietate asupra
terenurilor pe calea reconstituirii, dar numaiin
calitate de mostenitori, nu si in nume propriu.

Succesiunea reglementarilor legale in materie
este urmatoarea:

Art. 47 din Legea nr. 18/1991, in forma
initiala?%7 (in vigoare la 20.02.1991), arata ca nu

237 Publicata in M. Of., Partea |, nr. 37 din 20 februarie 1991.
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pot dobandi dreptul de proprietate asupra
terenurilor persoanele care sunt cetateni straini
si care nu au domiciliul in Roméania, prin acte
intre vii, dar pot pe calea mostenirii (fara sa se
distinga ce fel de mostenire legala sau
testamentara), cu obligatia de a le instraina in
termen de un an de la data dobéandirii, sub
sanctiunea trecerii lor in mod gratuit in proprie-
tatea statului.

Art. 47 din Legea nr. 18/1991 in forma initiala
a devenit art. 48 din Legea nr. 18/1991
republicati?38 (in vigoare de la 05.01.1998).

Art. 48 din Legea nr. 18/1991 in forma
republicata stabileste posibilitatea cetatenilor
romani, indiferent de domiciliu (in tara sau in
strainatate), de a depune cerere de reconstituire
a dreptului de proprietate, pentru terenurile care
le-au apartinut in proprietate.

Art. 68 din Capitolul V (Circulatia juridica a
terenurilor) din Legea nr. 18/1991 republicata
prevedea ca persoanele fizice cetateni straini si
care nu au domiciliul in Roméania nu pot dobandi
in proprietate terenuri prin acte intre vii. Daca
dobéandesc terenuri in proprietate prin mostenire
sunt obligate sa le instraineze in termen de 1 an
de la dat dobandirii sub sanctiunea trecerii
acestora in mod gratuit in proprietatea statului.

Art. 19 alin. 2 din Legea nr. 54/1998 privind
circulatia juridica a terenurilor?®® (intratd in
vigoare in 90 de zile de la publicarea in Monitorul
Oficial) prevedea ca la data intrarii in vigoare a
acestei legi se abroga capitolul V “Circulatia
juridica a terenurilor” (art. 66-73) din Legea
fondului funciar nr. 18/1991, republicata.

Rezulta ca de la intrarea in vigoare a Legii
nr. 54/1998, anume de la 02.06.1998, a ramas
n vigoare doar art. 48 din Legea nr. 18/1991 —
lege speciald fata de Legea nr. 54/1998 - cu
privire la posibilitatea cetatenilor straini de a
dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor
pe calea reconstituirii. Or, acest articol se refera
doar la dobandirea dreptului de proprietate in
nume propriu, nu si in calitate de mostenitor
(“pentru terenurile care le-au apartinut in
proprietate”)

Art. 3 din Legea nr. 54/1998 prevede ca “(1)
Cetatenii straini si apatrizii nu pot dobandi dreptul
de proprietate asupra terenurilor. (2) Persoanele
fizice care au cetatenie romana si domiciliul in

strainatate pot do-
bandi in Romania,
prin acte juridice
intre vii si prin
mostenire, terenuri
de orice fel”.

Deci noile dispo-
zitii in vigoare dupa
iunie 1998, atat din
Legea fondului fun-
ciar (lege speciala
pentru terenuri din
afara circuitului
civil), cat si din
Legea privind circulatia juridica a terenurilor (lege
generala pentru terenuri din circuitul civil), privind
dreptul de proprietate al cetatenilor straini asupra
terenurilor, nu se mai refera la posibilitatea
dobandirii acestui drept pe calea mostenirii.

Legea nr. 54/1998 a fost abrogata prin art. 8
din titlul X al Legii nr. 247/2005. Totodata titlul X
al Legii nr. 247/2005 a reglementat circulatia
juridica a terenurilor, aratand in art. 3 ca cetatenii
straini si apatrizii pot dobéndi dreptul de
proprietate asupra terenurilor din Roméania in
conditiile prevézute de legea speciala.

Legea speciala in materie de reconstituire a
dreptului de proprietate este Legea nr. 18/1991
asa cum ea a fost republicata in 1998 si apoi
modificata in 2005. lar Legea nr. 18/1991 nu se
mai referea, din iunie 1998, la dobandirea
dreptului de proprietate al cetatenilor straini
asupra terenurilor pe calea mostenirii.

Apreciem ca Legea nr. 312/2005%%° (in
vigoare de la data aderarii Romaniei la Uniunea
Europeana) nu poate fi considerata legea
speciala la care se refera art. 3 din titlul X din
Legea nr. 247/2005, deoarece Legile fondului
funciar privesc terenuri din afara circuitului civil
care nu circula si care urmeaza sa intre n
circuitul civil odata cu reconstituirea dreptului de
proprietate prin emiterea titlului de proprietate,
iar Lgea nr. 312/2005 se refera la terenuri din
circuitul civil.

Constitutia Romaniei revizuita in octombrie
2003, in vigoare de la 29.10.2003, prevede ca
cetatenii straini si apatrizii pot dobandi dreptul
de proprietate privata asupra terenurilor prin
mostenire legala.

Cetatenii straini pot
dobandi proprietatea
asupra terenurilor prin
reconstituire, in
calitate de mostenitori
ai autorului lor fostul
proprietar indiferent de
data decesului
autorului, cu conditia
ca reconstituirea sa
intre sub incidenta
Constitutiei revizuite.

238 Publicata in M. Of., Partea |, nr. 1 din 05 ianuarie 1998.
239 Publicata in M. Of., Partea |, nr. 102 din 4 martie 1998,
in prezent abrogata prin Legea nr. 247/2005,

240 Publicata in M. Of., Partea I, nr. 1008 din 14 noiembrie
2005.
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Avéand aceasta succesiune a legilor cu
incidentd asupra dreptului de proprietate al
cetatenilor straini privitor la terenuri, rezultd
urmatoarele:

Dobandirea dreptului de proprietate asupra
unui teren pe calea reconstituirii In baza Legilor
fondului funciar este o dobandire intemeiata fie
pe calitatea de fost proprietar a solicitantului (deci
o dobandire in nume propriu), fie pe calitatea de
mostenitor al fostului proprietar (deci o dobandire
in calitate de mostenitor).

Art. 47 din Legea nr. 18/1991, in forma initiala,
oferea dreptul cetatenilor straini de a mosteni
terenuri (implicit si pe calea reconstituirii), cu
conditia vanzarii lor intr-un an, sub sanctiunea
trecerii acestora in mod gratuit in proprietatea
statului.

Art. 68 din Legea nr. 18/1991 republicata (in
vigoare din 05.01.1998) se referea in continuare
la posibilitatea mostenirii terenurilor de catre
cetatenii straini cu conditia vanzarii intr-un an,
iar art. 48 din Legea nr. 1871991 republicata se
referea doar la dobandirea dreptului de pro-
prietate Tn nume propriu si permitea aceasta doar
cetatenilor roméani, indiferent de domiciliul lor.

Inca din iunie 1998, prin abrogarea art. 68
din Legea nr. 18/1991 republicata, in textul legii
a ramas doar art. 48 referitor la dobandirea
dreptului de proprietate de catre cetatenii straini
in nume propriu, ca fosti proprietari si nu ca
mostenitori ai unui autor fost proprietar.

Legea speciala a fondului funciar, in aceasta
forma republicata oficial, a lasat sub tacere
situatia dobandirii dreptului de proprietate asupra
terenurilor de cétre cetatenii straini prin mos-
tenire.

In aceasta perioada (1998 — 2003), Con-
stitutia prevedea interdictia pentru cetatenii
straini si apatrizi de a dobandi dreptul de
proprietate asupra terenurilor, iar art. 3 alin. 1
din Legea nr. 54/1998 (in perioada 1998 — 2005)
statua identic. Persoanele fizice care au
cetatenie romana si domiciliul in strainatate
puteau dobandi in Romania, prin acte juridice
intre vii si prin mostenire, terenuri de orice fel.
Persoanele juridice straine nu puteau dobandi
terenuri in Roméania prin acte juridice intre vii
sau pentru cauza de moarte.

Dupa reviziurea constitutionala din 2003,
art. 44 alin. 2 din legea fundamentala, prevede

ca proprietatea privata este garantata si ocrotita
in mod egal de lege, indiferent de titular. Cetatenii
straini si apatrizii pot dobandi dreptul de
proprietate privata asupra terenurilor numai in
conditiile rezultate din aderarea Romaniei la
Uniunea Europeana si din alte tratate interna-
tionale la care Roménia este parte, pe baza de
reciprocitate, in conditiile prevazute prin lege
organica, precum si prin mostenire legala.

Prin decizia nr. 408/07.10.2004 a Curtii Con-
stitutionale?#!, dispozitiile art. 3 alin. 1 din Legea
54/1998 au fost declarate neconstitutionale.
Decizia prevedea ca ,a doua ipoteza o reprezinta
prevederea potrivit careia cetatenii straini si
apatrizii pot dobandi dreptul de proprietate
asupra terenurilor prin mostenire legala. Astfel
exprimata, vointa legiuitorului constitutional nu
permite decat o interpretare univoca, aceasta
ipoteza fiind de imediata aplicare, din momentul
intrarii in vigoare a legii de revizuire a Constitutiei,
respectiv numai pentru situatiile in care succe-
siunea in legatura cu care se exercita calitatea
de mostenitori legali s-a deschis dupa aceasta
data”.

Prin urmare, dispozitiile legale privind doban-
direa dreptului de proprietate asupra terenurilor
de catre cetatenii straini prin mogtenire, se
subroga acestei conditii, ca decesul autorului
succesiunii sa se fi produs dupa intrarea in
vigoare a legii de revizuire a Constitutiei, adica
dupa data de 29.10.2003. Aceasta se refera insa
la dreptul comun, atunci cdnd terenul se afla in
masa succesorald a defunctului la data
deschiderii mostenirii, fiind in circuitul civil.

Dar dobéndirea mostenirii ca urmare a
aplicarii Legii nr. 18/1991 este o dobéandire
speciala, reglementata prin legea speciala a
fondului funciar, situatia fiind aceea ca terenul
nu se afla la data deschiderii mostenirii in
patrimoniul autorului (autorul a decedat in
perioada de dupa preluarea abuziva si pana la
intrarea in vigoare a Legii nr. 18/1991). Abia
Legea nr. 18/1991 a readus terenul Tn masa
succesorala, dand posibilitatea optiunii pentru
reconstituire (a repus mostenitorii in dreptul de
optiune succesorala).

Prin urmare, avem situatiile de dezbateri
succesorale si dobandire a dreptului de
proprietate de drept comun, cand terenul este
intrat deja in circuitul civil $i in masa succesorala

241 Publicata in M. Of., Partea |, nr. 1054 din 15 noiembrie
2004.
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a defunctului, urmand sa se transmita moste-
nitorilor, iar pe de altd parte avem situatia
speciala, cand terenul nu este in circuitul civil,
dar o lege speciala (a fondului funciar) il readuce
in masa succesorala, urmand ca terenul sa intre
in circuitul civil odata cu emiterea titlului de pro-
prietate, cand intra si in coproprietatea moste-
nitorilor (titlul se emite pe numele mostenitorilor,
cu inlaturarea celor mai indepartati in grad de
catre cei mai apropiati de defunct, conform
regulilor de drept comun — art. 13 din Regu-
lamentul de aplicare al Legii nr. 18/1991).

Primei situatii i se aplica legile de drept comun
(Legea nr. 54/1998 privitoare la circulatia juridica
a terenurilor aflate in circuitul civil, in prezent
abrogata prin Legea nr. 247/2005, Legea nr. 312/
2005, ce prevede ca cetatenii straini dobandesc
dreptul de proprietate asupra terenurilor in con-
ditiile aderarii Romaniei la Uniunea Europeana),
iar celei de a doua situatii i se aplica legea
speciala (Legea nr. 18/1991 asa cum a fost
republicata si modificata, privitoare la terenuri
care nu se afla in circuitul civil).

Chiar art. 3 din titlul X al Legii nr. 247/2005
arata ca cetatenii straini si apatrizii pot dobandi
dreptul de proprietate asupra terenurilor din
Romania in conditiile prevazute de legea
speciald, iar singura dispozitie din legea speciala
ce reglementeaza dobandirea dreptului de
proprietate de catre cetatenii straini asupra
terenurilor este Tn art. 48 si se refera la
dobéndirea Tn nume propriu.

Astfel, Legea nr. 18/1991 a oferit initial dreptul
cetatenilor straini de a dobandi dreptul de
proprietate asupra terenului prin mostenire, cu
conditia vanzarii terenului intr-un an, apoi a lasat
sub tacere aceasta posibilitate, referindu-se doar
la dobandirea in nume propriu.

Nu se poate considera ca vechea regle-
mentare (art. 47 din Legea 18/1991) care
conditiona dobandirea proprietéatii de vanzarea
intr-un an a terenului a fost abrogata tacit de
noua reglementare (art. 48 din Legea 18/1991
republicatd) care nu se mai referea la aceasta
situatie deloc si nici de dispozitia din Legea nr.
54/1998, deoarece o dispozitie dintr-o lege
speciala poate fi abrogata doar printr-o lege
speciala (or Legea nr. 54/1998 nu era o lege
speciala referitoare la reconstituirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor care nu sunt in
circuitul civil, ci o lege generala privind circulatia
terenurilor din circuitul civil).

Totusi, in tacerea legii speciale, care dupa
iunie 1998 nu mai reglementa expres situatia

dobandirii de catre straini a terenurilor prin
mostenire, ea se poate completa cu dispozitiile
de drept comun.

In prezent dispozitii de drept comun exista in
Titlul X (circulatia juridica a terenurilor) al Legii
nr. 247/2005, iar acestea fac trimitere tot la
conditiile legii speciale.

Pe de alta parte, Constitutia, Tnainte de 2003,
interzicea strainilor sa dobandeasca proprietatea
asupra terenurilor, dar garanta dreptul la
mostenire Tn art. 42, iar din 2003 s-a revizuit in
sensul ca prevedea dreptul cetatenilor straini de
a dobandi proprietatea asupra terenurilor pe
calea mostenirii legale.

Nu se poate conditiona dobandirea proprietatii
prin mostenire si reconstituire de imprejurarea
ca decesul autorului sa fi intervenit dupa 2003,
pentru terenuri care nu sunt in circuitul civil ci
intrd in acest circuit in conditiile legii speciale.
Dobandirea dreptului de proprietate prin
mostenire trebuie analizata prin raportare si la
legea speciala.

Este adevarat ca art. 48 din Legea nr. 18/
1991 a fost mentinut in nenumarate randuri ca
fiind constitutional, dar acest articol nu
reglementeaza dobéndirea prin mostenire a
proprietétii de cétre straini, ci dobéndirea in nume
propriu.

Tacerea legii (despre dobandirea prin
mostenire de catre cetatenii straini) nu are efecte
identice cu constatarea ca neconstitutionala a
situatiei despre care legea vorbeste (dobéndirea
in nume propriu de catre cetatenii romani). Pe
de alta parte, mentinerea ca si constitutionala a
dobandirii in nume propriu nu echivaleaza cu
interzicerea dobandirii proprietatii in calitate de
mostenitor. Astfel, mentinerea ca si constitutional
a art. 48 din lege nu Tnseamna interzicerea
dobandirii de catre straini a proprietatii asupra
terenurilor prin mostenire.

In plus, situatiile de reconstituire a dreptului
de proprietate pot fi facta pendentia, in sensul
ca uneori cererea de reconstituire a fost
formulata nainte de revizuirea Constitutiei Tn
2003, iar procedura reconstituirii nu s-a finalizat
nici dupa revizuirea Constitutiei, comisiile de fond
funciar nesolutionand cererea. In aceste cazuri
reconstituirea proprietatii continuad sa produca
efecte si dupa data revizuirii Constitutiei, pana
la solutionarea cererii de reconstituire si
procedura a inceput cand dispozitiile legale din
legea speciala nu se refereau la dobandirea
dreptului de proprietate asupra terenurilor de
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catre cetateni straini prin mostenire si continua
cand se prevede aceasta posibilitate.

Legea noud se aplica situatiilor juridice in curs
de formare, modificare sau stingere la data
intrarii ei Tn vigoare. Situatiile Tn curs de
constituire, modificare sau stingere (facta
pendentia) la data intrarii in vigoare a legii noi
cad sub imperiul acestei legi (principiul aplicarii
imediate a legii noi). Daca elementele ce
alcatuiesc constituirea sau stingerea au
individualitate proprie si s-au infaptuit Thainte de
intrarea n vigoare a legii noi, atunci ele sunt
guvernate de legea in timpul careia s-au produs.
Efectele produse in timp ale unei situatii juridice
vor fi cele stabilite de legea Tn vigoare in
momentul cand se realizeaza fiecare efect in
parte. Legea noua va reglementa toate efectele
produse dupa intrarea sa in vigoare, in baza
principiului aplicarii imediate a legii noi®*2.

Situatia juridica in curs de formare este
dobandirea dreptului de proprietate prin
reconstituire Tn baza Legii speciale si prin
mostenire.

Avem o data a decesului care este data
deschiderii mostenirii (mostenirea legala este

guvernata de legea in vigoare la data deschiderii
ei), dar nu numai acest element are relevanta
pentru a stabili legea aplicabila reconstituirii,
deoarece la data deschiderii mostenirii terenul
nu era Tn masa succesorala, nici in circuitul civil
(caruia i se aplica dreptul comun). Abia dupa
aparitia Legii 18/1991 si dupa ce solicitantii au
formulat cerere de reconstituire se poate vorbi
despre dobandirea dreptului de proprietate. Deci,
pe langa elementul deschiderii mostenirii, mai
avem si elementul reconstituirii dreptului de
proprietate, care este o situatie juridica in curs
de formare, iar la data realizarii acestui efect (de
pilda dupa revizuirea Constitutiei), legea in
vigoare permite dobandirea proprietatii prin
mostenire de catre cetatenii straini asupra
terenurilor autorului lor.

In concluzie, apreciem c3 cetatenii straini
pot dobandi proprietatea asupra terenurilor
prin reconstituire, in calitate de mostenitori
ai autorului lor — fostul proprietar — indiferent
de data decesului autorului, cu conditia ca
reconstituirea sa intre sub incidenta
Constitutiei revizuite (deci sa fie in curs la
29.10.2003 sau procedura sa se initieze dupa
aceasta data, in baza Legii nr. 247/2005).

242 G. Boroi, Drept Civil - Partea Generala. Persoanele,
Editia a lla, Ed. C.H. Beck, 2002, p. 20.
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