Cuvantul editorilor

Motto
Cuius est solum, eius est usque ad coelum et ad inferos
LAl cui este pamdéntul, al aceluia este pana la ceruri si pana in addéncuri”.

Expresia din motto a fost formulata de William Blackstone in lucrarea
Commentaries on the Laws of England (1766). |deea este insd mai veche, originea sa
aflandu-se in Glossa ordinaria a lui Accursius, din secolul XIll (Cujus est solum, ejus
debet esse usque ad coelum)!. Acest adagiu, valabil pe multiple paliere — juridic,
istoric, social —, constituie un indiciu despre importanta fundamentala a proprietatii
imobiliare in dezvoltarea unei societati. De la romani si pana in prezent, proprietatea
imobiliara a fost si continua sa fie principalul fundament al spatiului juridic, economic
si social al umanitatii. Legislatia moderna din multe state a pastrat elemente
definitorii esentiale ale proprietatii imobiliare mostenite din vechime, iar Romania,
atasata sistemului de drept continental, ofera multiple exemple privind evolutia
teoriei si practicii dreptului in materie imobiliara. Piata imobiliara — rezidentiala, de
birouri sau cu destinatie industriald ori afectata unor servicii (e.g., depozite, hoteluri) —,
precum si proiectele de modernizare a infrastructurii au cunoscut o evolutie relativ
constantd, cu orientare catre standarde europene si internationale de reglementare
juridicd sau referitoare la uzante contractuale. Tn acelasi timp, practica a infitisat o
serie de dificultati, precum ingreunarea comasarii unor suprafete exploatabile agri-
cole in regim de proprietate, litigii nesfarsite pentru retrocedarea caselor si tere-
nurilor nationalizate sau lipsa unor titluri juridice adecvate, nefinalizarea sistemului
integrat de cadastru si de carte funciara, blocarea ori intarzierea unor investitii — ale
statului sau ale persoanelor private — din cauza unor neajunsuri de ordin legislativ
sau ale unei puneri in aplicare defectuoase a legilor si a altor prevederi in materie
imobiliara.

Am considerat ca, la implinirea a 30 de ani de cand societatea de avocati STOICA &
ASOCIATII a fost constituita, din initiativa partenerilor fondatori, dr. Valeriu Stoica,
profesor universitar emerit si dr. Cristiana |. Stoica, avocat, sa celebram aceasta
frumoasa aniversare printr-o abordare plurivalenta a domeniului proprietatii
imobiliare din Romania, prin filtrul experientei practice a avocatilor din societatea
STOICA & ASOCIATII. Aceasta abordare a fost gandita pe mai multe niveluri, incepand
cu protectia constitutionala a dreptului la proprietate, ca drept fundamental al
omului, apoi continuand cu regimul juridic civil al proprietatii imobiliare, cu

! https://en.wikipedia.org/wiki/Cuius_est_solum,_eius_est_usque ad_coelum_et_ad_inferos.
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exemplificari din dreptul urbanismului ori privind finantarea, dezvoltarea si
exploatarea unor proiecte imobiliare, cu evaluarea proprietatilor imobiliare, sau cu
modul de solutionare a litigiilor in aceasta materie, prin recurgerea la caile judiciare
sau de solutionare alternativa a disputelor, precum arbitrajul.

Editorii si avocatii, autori ai studiilor si comentariilor prezentului volum, nutresc
speranta ca acesta va prezenta interes atat pentru actorii din domeniul afacerilor
imobiliare — persoane ori institutii de drept privat sau de drept public —, cat si pentru
juristii practicieni sau cadrele didactice cu activitate sau preocupari in aceasta
materie. Opiniile si comentariile sau analizele infatisate in aceasta lucrare editoriala
nu constituie si nu pot avea rolul unor solutii juridice indiscutabile, exprimand doar
puncte de vedere personale si neangajante ale autorilor acestora.

Irina-Andreea STOICA
Dragos BOGDAN
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Proprietatea imobiliara — intre principii, reglementari
si practica juridica

Dr. Cristiana-Irinel STOICA
Prof. univ. emerit dr. Valeriu STOICA

1. Consideratii preliminare. Sintagma proprietate imobiliarad este utilizata, in
continuare, cu dubla acceptie: drept de proprietate si imobilul care formeaza
obiectul dreptului de proprietate. Cele doua acceptii sunt indisolubil legate. Chiar
privit dintr-o perspectiva abstracta, conceptuala, dreptul de proprietate nu ar avea
sens fara bunul care formeaza obiectul sau. Ideea de apropriere, exprimata in
dreptul de proprietate, explica aceasta legatura indisolubila. Dreptul de proprietate
este o punte intre subiectul care apropriaza si obiectul apropriat. Aceasta legatura
este si mai vizibila in cazul oricarui drept de proprietate concret, individualizat
printr-un bun! determinat, care este obiectul sdu. Exercitarea atributelor dreptului
de proprietate, in ambele sale forme, privata sau publica, este limitata nu numai sub
aspect juridic, ci si sub aspect material, cand obiectul acestui drept este un bun
corporal. Limitele bunului corporal sunt chiar limitele materiale ale exercitarii
dreptului de proprietate?. Imobilul?, ca bun corporal, este supus unei delimitari
speciale, concretizate in documentatia cadastrala si in descrierea facuta in cartea
funciara. Desigur, observatia este valabila numai daca a fost intocmita cartea funciara
a imobilului respectiv, ceea ce subliniaza importanta elaborarii sistemului integrat de
cadastru si de carte funciard, proces aflat intr-o stare inca incipienta®.

Aceasta precizare privind intelesul sintagmei proprietate imobiliard este utila
pentru a clarifica sensul reformei proprietatii imobiliare din Romania, in perioada

' Pentru notiunile de bun corporal si de bun incorporal, a se vedea V. Stoica, Notiunea de
bun incorporal in dreptul civil romén, in V. Stoica, ,Studii de drept civil”’, Universul Juridic,
Bucuresti, 2023, pp. 204-217; |. Sferdian, Drept civil. Drepturile reale principale. Studiu
aprofundat, ed. a 2-a revazuta si adaugita, Bucuresti, Ed. Hamangiu, 2025, pp. 57-74. A se
vedea si O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale
principale, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008, pp. 83-91; Fr. Terré, Ph. Simler, Droit civil. Les
biens, 10e édition, pp. 53-82

2 Pentru limitele exercitarii dreptului de proprietate privata, a se vedea V. Stoica, Drept
civil. Drepturile reale principale, ed. 3, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2017, pp. 129-151;
|. Sferdian, op. cit., pp. 205-269. A se vedea si O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept
civil. Bunurile. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008, pp. 178-218.

3 Pentru notiunea de imobil, a se vedea V. Stoica, op. cit., pp. 448-449; |. Sferdian,
op. cit., pp. 955-958. A se vedea si O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile.
Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2008, p. 682.

4 A se vedea V. Stoica, op. cit., pp. 439-440.
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postdecembrista. Sub aspectul dreptului de proprietate imobiliara, reforma a marcat
revenirea la traditia sistemului de drept romano-germanic, prin corectarea constitu-
tionala si legala a anomaliilor ideologice specifice regimului comunist, de inspiratie
sovietica. Sub aspectul obiectului dreptului de proprietate, cum se va preciza in
continuare, reforma a creat cadrul juridic si institutional pentru reorganizarea
fondului imobiliar al proprietatii socialiste, de stat si cooperatiste, in acord cu formele
de proprietate ale economiei de piata libera, consacrate in Legea fundamentala, in
Codul civil si in legile speciale, pentru restituirea imobilelor preluate abuziv de statul
comunist si pentru dezvoltarea economica din sectorul privat si din cel public.

Tn acest nou cadru juridic si institutional s-a creat o bogatd practicd juridica
internd, administrativa si judiciara (civila, penala si de contencios administrativ).
Practica juridica interna a fost dublata de practica juridica europeana, mai intai aceea
dezvoltata de Curtea Europeana a Drepturilor Omului (CEDO), iar apoi aceea creata
de Curtea de Justitie a Uniunii Europene (CJUE).

2. Reforma proprietatii imobiliare dupa 1989, principii si reglementari interne
si europene. a) in masura in care demnitatea si libertatea persoanei sunt privite ca
valori supreme, iar reteaua care da coeziune sociald unei comunitati este intemeiata
pe o conceptie contractualista, optiunea fireasca este recunoasterea primatului
laturii individuale asupra laturii sociale a fiintei umane.

Intr-adevdr, in conceptia contractualistd, apdrarea libertatii fiecarei persoane
este posibila numai daca se face o dubla cedare de libertate. Mai intai, fiecare
persoana renunta la libertatea de a folosi forta pentru a-si face singur dreptate, iar
apoi fiecare persoana accepta sa isi restranga propria libertate prin constituirea unui
monopol al utilizarii fortei in favoarea autoritatii statale. Dar tocmai pentru ca
aceasta dubla cedare de libertate este expresia unui contract, spatiul libertatii
individuale trebuie sa fie maximizat, iar spatiul interventiei autoritatii publice sa fie
minimizat. Tn spatiul libertatii actioneaza principiul conform ciruia este permis tot
ceea ce nu este interzis de lege. Tn spatiul autorititii publice actioneaza principiul
conform caruia este interzis tot ceea ce nu este permis de lege.

Tn lumina ideii de libertate si a ideii de contract social, apar cu claritate atat
unitatea laturii individuale si a laturii sociale a fiintei umane, cat si primatul laturii
individuale, care se exprima in spatiul libertatii, asupra laturii sociale, care implica o
renuntare la libertate, respectiv asigurarea coeziunii comunitatii prin crearea unui
spatiu in care actioneaza, in limite constitutionale si legale, autoritatile publice.

Pe cale de consecinta, raportul dintre aproprierea privata si aproprierea
comunitara a bunurilor este guvernat, intr-o societate liberala, de principiul dezvol-
tarii proprietatii private si al reducerii, la minimul posibil, a proprietatii publice.
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Proprietatea publica indeplineste o functie sociala, comunitara, ramanand insa
prin aceasta, in mod indirect, si un mijloc de protejare a persoanei si a libertatii sale.

Proprietatea privata indeplineste, in primul rand, o functie individuala, cu o
dimensiune economica si una de garantare a libertatii persoanei. S-a spus chiar ca
,proprietatea nu este decat punerea in opera a libertatii in ordinea bunurilor”.

Dreptul de proprietate privata nu este numai un drept subiectiv civil, ci si un
drept fundamental al omului, consacrat atat in Constitutia Romaniei, cat si in
tratatele internationale care reglementeaza drepturile omului. Totodata, in mod
indirect, proprietatea privata are si o functie sociald, ceea ce permite si explica
restrangerea exercitarii sale fie pentru a asigura echilibrul intre diferitele drepturi de
proprietate apartinand unor proprietari diferiti, fie pentru a satisface anumite
interese comunitare®. Aceste clarificdri conceptuale au fost absorbite treptat, cu
ezitari si contradictii, in cadrul normativ creat dupa 1989, mai intai in cateva legi
speciale, iar apoi in Constitutia adoptata in 1991 si revizuita in 2003, precum si in
Codul civil care a intrat in vigoare la 1 octombrie 2011.

b) Eforturile conceptuale si elaborarile normative au permis introducerea si
consolidarea institutiilor economiei de piat3 libera, bazate pe proprietatea privata. in
acest proces indelungat, au fost parcurse mai multe etape pentru reorganizarea
fondului proprietatii socialiste, in raport cu cele doua forme de proprietate consa-
crate constitutional si legal dupa 1989, respectiv proprietatea privata si cea publica.
Aceasta reorganizare a presupus i rezolvarea problemei bunurilor domeniale, prin
delimitarea domeniului public de domeniul privat, in functie de titularii acestora —
statul si unitatile administrativ-teritoriale, precum si prin diferentierea domeniului
public al statului de domeniile publice ale unitatilor administrativ-teritoriale.

La prima vedere, delimitarea domeniului public al statului de domeniile publice
ale unitatilor administrativ-teritoriale nu ar trebui sa ridice nicio problema, aceasta
facandu-se pe baza criteriului apartenentei dreptului de proprietate. Cat timp titularii
dreptului de proprietate publica sunt diferiti, apartenenta bunurilor care fac obiectul
dreptului de proprietate la un domeniu public sau altul se face in functie de titularul
domeniului respectiv. Acest mod de a privi lucrurile este insa valabil numai pentru
bunurile dobandite de stat si de unitatile administrativ-teritoriale dupa consacrarea
treptata, mai intai legala, iar apoi constitutionala a notiunii de bunuri domeniale, a
distinctiei dintre domeniul public si domeniul privat, precum si a diferentei dintre
dreptul de proprietate publica al statului si dreptul de proprietate publica al unitatilor
administrativ-teritoriale. Tn acest fel, a fost abolitd conceptia comunistd cu privire la
dreptul de proprietate socialistd de stat. Intr-adevdr, potrivit acestei conceptii,

5 Pentru aceste aspecte, a se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale,
vol. 1, Ed. Humanitas, Bucuresti, 2004, pp. 219-220.
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unitatile administrativ-teritoriale nu aveau un drept de proprietate, ci numai un drept
de administrare directd asupra bunurilor care le erau repartizate, titularul dreptului
de proprietate socialista de stat fiind, cum rezulta chiar din denumire, numai statul.
Tot astfel, intreprinderile economice de stat si institutiile publice nu aveau un drept
de proprietate asupra bunurilor repartizate pe cale administrativa sau dobandite prin
mijloace de drept civil, ci tot un drept de administrare directa.

Pe masura ce au fost create noile institutii economice, specifice economiei de
piata libera, bazate pe dreptul de proprietate privata (societati comerciale si regii
autonome) si s-a facut diferentierea dintre administratia publica centrald si
administratia publica locala, pe baza principiului autonomiei comunitatilor locale, s-a
pus problema repartizarii bunurilor care au format obiectul dreptului de proprietate
socialista de stat. Aceste bunuri au fost distribuite in trei directii principale: unele
au ramas In patrimoniul statului, altele au trecut in patrimoniul unitatilor
administrativ-teritoriale cu titlu de proprietate, publica sau privata, altele au trecut in
patrimoniul societatilor comerciale de stat, cu titlu de proprietate privata, sau in
patrimoniul regiilor autonome, cu titlu de proprietate privatd sau de administrare. Tn
toate cazurile, s-a pus mai intai problema apartenentei bunurilor la domeniul public
al statului, intrucat acestea nu puteau fi transferate direct in proprietatea unitatilor
administrativ-teritoriale, a societatilor comerciale sau a regiilor autonome, apoi
problema domeniului public al unitatilor administrativ-teritoriale, deoarece bunurile
cuprinse in acesta nu puteau fi instrainate direct catre societati comerciale si regii
autonome, precum si problema distinctiei dintre domeniul public al statului si
domeniul public al unitatilor administrativ-teritoriale.

Din aceasta perspectiva istorica se explica de ce in Legea fondului funciar, in
reglementarile referitoare la administratia publica locala si in Codul administrativ s-a
facut distinctie intre uzul sau interesul public national si uzul sau interesul public
judetean sau local. intr-adevdr, aceastd distinctie era necesard in momentul
aceasta cale, s-a putut face delimitarea initiala intre domeniul public al statului si
domeniul public al unitatilor administrativ-teritoriale. n plus, s-a precizat ca bunurile
de uz sau interes public judetean apartin domeniului public al respectivei unitati
administrativ-teritoriale numai daca nu au fost declarate prin lege bunuri de uz sau
de interes public national, iar bunurile de uz sau interes public local (ale comunei,
orasului, municipiului) apartin domeniului public al respectivei unitati
administrativ-teritoriale numai daca nu au fost declarate prin lege bunuri de uz sau
de interes public national sau judetean [art. 286 alin. (3) si (4) C. adm.].

Reorganizarea fondului proprietatii socialiste de stat a fost insotita de regle-
mentarile avand ca obiect restituirea terenurilor preluate in timpul regimului totalitar
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de cooperativele agricole de productie si de fermele de stat catre proprietarii lor
initiali sau mostenitorii acestora, precum si restituirea altor imobile preluate in mod
abuziv de statul comunist.

Cea mai importanta etapa in acest amplu proces de transformare a economiei
centralizate Tn economie de piata a fost privatizarea societatilor comerciale cu capital
de stat. Extinderea acestei etape a fost posibila prin reorganizarea multor regii
autonome in societdti. In acest context, termenul de privatizare are un inteles
special, desemnand un proces juridic si economic prin care actiunile statului, ca
obiect al dreptului de proprietate privata, au fost instrdinate prin diferite metode
catre societati si alti investitori. S-a creat astfel raportul firesc dintre sectorul public,
in care statul este agent economic, ca detinator al proprietatii publice sau private, si
sectorul privat, in care actioneaza agentii economici particulari.

Sectorul privat s-a dezvoltat pe aceasta baza, atat prin aport de capital intern, cat
si prin investitii straine, ceea ce a permis amplificarea fondului imobiliar, cu destinatii
diverse, pentru activitati de infrastructura, industriale, servicii, birouri, rezidentiale
s.a. Aceasta diversitate de proiecte imobiliare presupune, in egala masura, resurse
financiare, sisteme de creditare, planuri urbanistice coerente, evidente cadastrale si
de carte funciara complete si sigure, antreprize specializate, auditare si servicii
fiscale, contabile si juridice integrate.

3. Provocarile practicii juridice. Astfel de proiecte imobiliare au generat
numeroase probleme juridice, atat in practica administrativa, cat si in cea judiciara si
cea arbitrala, in plan intern, european si international. Directiile si calitatea practicii
juridice interne au fost influentate de nivelul de pregatire al absolventilor facultatilor
de drept si de formarea specializata, atat cea initiala, cat si cea continua, in
institutele profesiilor juridice. Intre profesionistii dreptului, avocatii au fost cei care,
prin natura activitatii lor, au contribuit la crearea practicii juridice interne, fie aceasta
administrativa sau judiciara. Contributia nu ar fi fost posibila in absenta reformei
profesiei de avocat, realizata prin adoptarea Legii nr. 51/1995, ceea ce a permis
liberalizarea activitatii de asistenta juridica si crearea unor structuri profesionale
adecvate noilor realitati sociale si economice. Asistenta juridica poate fi acordata de
avocati intr-o sfera foarte larga, interesele clientilor putand fi reprezentate in fata
tuturor autoritatilor publice, nu numai a celor judiciare. Si in acest domeniu,
contributia avocatilor a fost si este substantiald, acestia elaborand documentele de
sesizare a acestor instante europene si asistand clientii, Tn masura prevazuta de
procedurile specifice, in fata acestor instante.

Dintre numeroasele probleme juridice generate de astfel de proiecte imobiliare,
cateva sunt prezentate si analizate in studiile si comentariile care dau continut
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acestui volum. Selectia a fost inevitabild, o tratare exhaustiva a acestei problematici
depasind obiectivul acestei lucrari. Studiile cuprinse in acest volum trateaza un
esantion selectiv al numeroaselor si complexelor probleme ridicate in aceasta
practica juridica interna, europeana si internationala. Exercitarea profesiei de avocat
presupune confruntarea cu aceasta problematica, cu un efort de creativitate, prin
armonizarea aspectelor practice cu cele teoretice. Claritatea si predictibilitatea
cadrului legal al activitatilor sociale si economice depind si de solutiile si argumentele
prezentate de avocati in fata autoritatilor publice — interne, europene si interna-
tionale, fie acestea administrative sau judiciare, precum si in fata diferitelor tribunale
arbitrale.

Cateva studii sunt dedicate problematicii restituirii imobilelor preluate de la
proprietari in mod abuziv in timpul regimului comunist. Astfel, sunt tratate evolutia
practicii instantelor romane, in lumina jurisprudentei CEDO, in materia reparatiei
pentru imobile preluate abuziv (Laura Mihalache si Marius Chelaru) si unele aspecte
privind actiunea in constatarea nulitatii absolute a titlurilor de proprietate emise in
temeiul legilor de restituire a dreptului de proprietate, in temeiul Legii nr. 10/2001 si
al Legii nr. 18/1991 (Catalina Dicu si lulia-Theodora Busaga).

Dificultatile de interpretare a reglementarilor urbanistice si a celor privind
exproprierea sunt prezentate in studiile dedicate directiilor jurisprudentiale
referitoare la reincadrarea urbanistica (Oana Zama), anularii planului urbanistic zonal
ca urmare a declararii neconstitutionale a normelor in baza carora a fost emis
certificatul de urbanism (Valentina Elena Preda), incongruentelor dintre documentele
incheiate 1n legatura cu proiectele de constructii (Yolanda Besleaga) si raspunderii
penale in materia autorizarii si executarii lucrarilor de constructie in cazul depasirii
limitelor autorizatiei si a emiterii nelegale a acesteia (Dr. Victor Dobozi, Paula Maftei
si Mihai Trandafir).

Elemente ale regimului juridic al imobilelor si al proiectelor imobiliare sunt
abordate 1n cateva studii referitoare la jurisprudenta CEDO (Dragos Bogdan si
Catadlina Coman), evaluarea proiectelor imobiliare (Mihai Stanescu), antrepriza de
constructii (Natanael Toma), finantarea proiectelor imobiliare (Bogdan Popescu si
Catalina Coman), analiza due diligence in domeniul imobiliar (Ana-Maria Teodorescu),
investitiile straine in domeniul imobiliar (Maria-Ruxandra Bodea) si scutirile fiscale
aferente cladirilor (Ingrid-Amelia Apetrei).

n legdturd cu nstrdinarile imobiliare, in afard de enigmele dreptului potestativ
de uzucapiune (Prof. emerit dr. Valeriu Stoica) sunt formulate propuneri si comentarii
privind o posibila reglementare legala a antecontractului de vanzare-cumparare a
imobilelor cu destinatie de locuinta (Andrei Buga si Mihail Tofan), conventiile prin
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care partile se obliga sa negocieze in vederea incheierii sau modificarii unui contract
(Alin-Gabriel Oprea), limitarea valorificarii imobiliare in procedura insolventei
(Carmen Muresan si Corina Serbanescu), consecintele inalienabilitatii asupra
posibilitatii de a constitui dezmembraminte ale dreptului de proprietate (Dan-Rares
Raducanu si Mircea Vasile), incidenta inflatiei si a prescriptiei extinctive in cazul
promisiunii bilaterale de vanzare a unui imobil (Constantin Pintilie si Vlad Barbulescu)
si competenta de solutionare a litigiilor initiate in temeiul art. 46 alin. (22) si (23) din
Legea energiei electrice si a gazelor naturale nr. 123/2012 (Alis Morar).

Tn strAnsa legaturd cu proiectele imobiliare, contractul de locatiune este un
instrument juridic pentru valorificarea acestora. in acest context, sunt analizate
evolutia si implicatiile acestui contract (Cornelia Deaconescu) si clauzele proble-
matice din asemenea contracte incheiate pe termen lung (Irina-Andreea Stoica si
Irina Crivat).

Complexitatea problematicii juridice a proprietatii imobiliare naste, in mod
firesc, numeroase litigii. Pe langa procedurile judiciare, s-a recurs tot mai mult in
ultimele decenii la proceduri alternative de solutionare a litigiilor imobiliare, inclusiv
la procedura arbitrala. Din perspectiva acesteia, sunt examinate aspecte privind
arbitrabilitatea litigiilor imobiliare, interpretarea conventiei arbitrale si legea
aplicabila in asemenea litigii (Dr. Cristiana-Irinel Stoica), precum si competenta de
solutionare a litigiilor izvorate din unele contracte, precum acelea tip FIDIC (Andreea
Gurica si Daniel-Alexandru Aragea).

Proprietatea imobiliara, prin amploarea problemelor practice, de natura econo-
mica si juridica, obliga la o permanenta deschidere catre analiza, pentru identificarea
solutiilor adecvate in beneficiul investitorilor, antreprenorilor si utilizatorilor din acest
domeniu. Acest volum ofera o perspectiva selectiva asupra unei problematici de
mare interes actual si invita la aprofundarea acesteia.
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