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Dreptul reprezinta, in ciuda aparentelor invocate uneori, unul dintre
domeniile si formele cele mai complexe ale cunoasterii umane si prin aceasta cele
mai dificile si specifice de investigare, pe masura rolului sau major in organizarea
si asigurarea dezvoltdrii societitii. Intr-adevir, el se numira printre putinele
cazuri in care stiinta, tehnica si arta se alatura, convietuiesc, se intersecteaza si se
combinad intr-o ecuatie unica, rezultand trei culoare interdependente, dar care isi
pastreaza specificul de cautare, identificare, manifestare si exprimare a savoire-lui
(juridic): doctrina, jurisprudenta si stiinta dreptului.

Reformele legislative majore, precum cele cunoscute de Romania in ultimele
decenii, prin recodificarea dreptului privat si a dreptului penal, receptarea
dreptului UE iIn vederea aderarii si prin integrarea unional-europeana si
exprimarea cerintelor fenomenului mondializarii, inclusiv juridice, presupun
reactii corespunzatoare in planul teoriei si practicii dreptului. Ele impun, in
vederea perceperii si exprimarii impactului teoretic, adoptarea si desfasurarea
unei investigatii stiintifice complexe, de durata, dar indispensabila, menita sa
orienteze procesul ulterior de realizare si perfectionare a dreptului.

Prima se refera la formularea treptata a noii doctrine, menitd sa ofere
explicatiile teoretice necesare noului complex legislativ, ca o premisa absolut
indispensabila a intelegerii si explicarii corespunzatoare, in litera si spiritul lor, a
noilor texte juridice. In acelasi sens, se cuvine si actioneze si noua ,doctrini
jurisprudentiala”, care numai in urma unui reviriment major isi poate redefini
rolul, continutul si mizele in cadrul sistemului juridic. Trecerea de la vechea
spractica judiciard” la veritabila jurisprudenta s-a dovedit un proces sinuos,
indelungat, inca in curs, care trebuie repede desavarsit si ancorat in noile repere
ale ordinii juridice. In fine, toate asemenea evolutii ale fenomenului juridic vor
face obiectul analizei evaludrilor teoretice, operatiunilor de reconceptualizare,
valorizare si constructie, astfel 1ncit cunoastere dreptului, din cele trei
perspective, sa fie coerentd, semnificativa si relevanta, iar stiinta romaneasca a
dreptului relansata. Toate aceste prioritdti se regdsesc si In activitatea de
cercetare juridica - stiintifica si doctrinala.

De aceea, asumandu-si ca tema a sesiunii anuale de comunicari stiintifice a IC]
in acest an a problematicii doctrinei romanesti intre traditie si reforme, IC]
raspunde unor asemenea cerinte. in plus, alegerea sa in aceste imprejuriri in care
aniversam sase decenii de cercetare stiintifica institutionalizatd in domeniul
dreptului 1i confera semnificatii deosebite.
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RASPUNDEREA CIVILA. EVOLUTIE SI PERSPECTIVE
Marilena ULIESCU"

1. Raspunderea civila. Notiune

Venerabila institutie a raspunderii civile, considerata inca a avea o functie
reparatorie se confrunta in prezent cu unele situatii in care functia exclusiv
reparatorie devine insuficienta. Tot mai pregnant se impune functia preventiva a
raspunderii civile, cum ar fi, de exemplu, protectia mediului si pe cale de
consecinta a vietii si sanatatii umane In care un rol important il are obligatia
legala! a respectdrii principiului precautiei in luarea deciziilor cu impact
semnificativ asupra mediului. Asadar, si o functie preventiva.

Acest domeniu oarecum recent, protectia mediului, a impus amenajarea
raspunderii civile, la specificul prejudiciului cauzat mediului (prejudiciul
ecologic), mai intdi prin Legea nr. 137/1995, legea cadru pentru protectia
mediului (art. 5 si art. 95) care a reglementat raspunderea civila delictuala
independenta de culpa (obiectivd) si mai ales dreptul oricarei persoane
(indiferent daca a suferit ori nu un prejudiciu) de a se adresa instantei
judecatoresti pentru a obtine o hotarare de incetare a activitatii care aduce
atingere mediului si repararea prejudiciului adus acestuia.

Cu acest prilej, consideram ca putem pune in evidentd si o altd functie a
raspunderii civile si anume dreptul victimei de a cere organelor administrative
sau judiciare si de a obtine incetarea ,faptelor” cauzatoare de prejudiciu, licite sau
ilicite.

In prezent, rdspunderea civild delictuald este reglementatd de legea cadru
pentru protectia mediului (OUG nr. 195/2005, aprobata si modificata prin Legea
nr. 62/2006, actualizatd si republicatd) mentine raspunderea civila obiectiva
(art. 96) si cu unele interventii nefericite, fatd de reglementarea anterioara
privind legitimitatea procesuala activa pentru orice persoana (art. 5). Am dori, din
nou, cu acest prilej, numai sa punem in evidenta ca legatura cauzald in cazul
producerii unui prejudiciu ecologic este foarte laxd iar victima (adeseori mediul
insusi) se afld de cele mai multe ori in imposibilitatea probarii vinovatiei autorului
ecologic ceea ce impune angajarea raspunderii autorului, independent de culpa.
De altfel, repararea prejudiciului este adeseori imposibila (reintroducerea unei
specii disparute ca urmare a atingerilor aduse mediului) sau In cel mai bun caz
foarte palida.

Am mai afirmat, de altfel, cd prejudiciul ecologic este esecul protectiei
mediului prin nerespectarea, in special, a principiilor prevenirii si precautiei In
luarea deciziilor2.

* Prof.dr. Cercetitor stiintific emerit - Institutul de Cercetari Juridice “Acad. Andrei Ridulescu”
al Academiei Roméane; muliescu@yahoo.com.

1 A sevedea OUG nr. 195/2005 actualizata.

2 Vezi, mai pe larg, M. Dutu, Repararea prejudiciului ecologic, in Noul Cod civil. Studii si
Comentarii, vol. 111, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2014, In manuscris.
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Apropo de functia preventiva a raspunderii civile, exista ratiuni suficiente de
ordin practic pentru prevenirea prejudiciilor, In general, care ar trebui sa se
regdseascd, mai ales, In rolul normativ si care sa fie Intemeiat pe ratiuni de ordin
etic. Ratiunile etice presupun responsabilitatea axata pe o viziune umanista a
societatii, care, trebuie sa fie artizanul propriului sau destin.

Altfel spus, persoana umana fiind parte a societatii care trebuie sa stabileasca
ordinea si echilibrul pentru generatiile prezente si viitoare, trebuie sa raspunda
personal de un prejudiciu cauzat. Responsabilul si raspunderea nu pot fi anonime.

Intirirea functiei preventive a raspunderii civile prin admiterea principiului
precautiei ca fundament al unei noi conduite este insotita de unele bulversari,
pentru ca accepta o raspundere fara victima, fara prejudiciu si fara indemnizare3.

Practica Curtii Europene pentru drepturile omului ofera principiului
precautiei, oportunitatea de a se elibera de proba vinovatiei sau culpei4,
gasindu-si un larg cdmp de extindere care nu se regaseste decat in principiul
subsidiaritatii dreptului european al drepturilor omului in raportul cu dreptul
intern.

Principiul precautiei are o viziune mult mai largd in comparatie cu
traditionalul principiu al prevenirii in cazul cdruia trebuie sa previi un risc
cunoscut care poate fi evaluat si prevenit, acesta avand in vedere riscuri ipotetice
si neverificabile (in domeniul biotehnologiei, al mediului).

Denis Mazeaud isi exprima unele nedumeriri fata de faptul ca se tinde a se
instaura o raspundere In beneficiul dubiului in sarcina tuturor acelora care nu vor
adopta o conduitd in masura sa anticipeze riscuri susceptibile de a ameninta
viitorul planetei noastres.

Desigur, nu sunt vizate toate situatiile creatoare de pericole eventuale, ci de
acelea care sunt caracterizate de un context de incertitudine stiintifica asociate cu
o eventualitate plauzibila de prejudicii grave si ireversibile.

In doctrini se pune insi si problema pericolului principiului precautiei gresit
inteles care ar avea drept consecintd inhibitia si imobilismul care ar putea frana
cercetarea si activitatea industriald si ar putea ldsa sa se creada ca toate riscurile
pot fi anticipate.

O pozitionare inteleapta si echilibrata in care prudenta sa nu fie arta de a
eschiva riscurile si responsabilitatea ci a asigura eficienta actiunii, ar fi necesara.

Legislatia® consacra principiul precautiei indirect, si prin obligatia de
preventie referitor la securitatea produselor cu defecte in relatia cu
consumatorul.

3 Denis Mazeaud, Responsabilité civile et precaution dans la responsabilité civile a I'adobe du
XXI-éme siécle, RCA, Juin, 2001, no. 19s.

4 0. Lucas, Convention européene des droits de 'Homme et les fondaments de la responsabilité
civile, JCP 2002 - 1.111, no. 13s.

5 D. Mazeaud, idem, no.3.

6 Directiva nr. 85/374/EEC din 1985 modificata si completatd prin Directiva nr. 1999/34CE
transpusa initial In Roménia prin 0.G. nr. 87/2000 privind raspunderea producdtorilor pentru
pagubele generate de produsele defectuoase si apoi prin Legea nr. 240/2004 pentru raspunderea
producatorilor pentru pagubele provocate de produsele cu defecte, republicata.
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Astfel, cine pune un produs pe piata trebuie sa ia masurile necesare pentru a
informa consumatorul cu privire la riscurile care pot surveni si sa angajeze
actiunile necesare pentru gestionarea acestora.

Altfel spus, autorul care a pus pe piata produsul trebuie sa-1 ,urmareasca” in
scopul de a actiona 1n cazul in care acesta se dovedeste periculos - adica sa aiba in
vedere trasabilitatea acestuia.

0 alta dimensiune a acestei raspunderi este data de protectia consumatorului,
cerintd a ordinii europene de piatd, si totodatd necesitatea constientizarii si
educarii consumatorului in scopul ocrotirii sale.

2. Reglementarea raspunderii civile in Codul civil

2.1. Sediul materiei

In Codul civil de la 1864 raspunderea civild delictuald a fost reglementata
doar in cateva articole (art. 998-1003 C. civ.), reglementdri cu valoare de
principiu, iar cat priveste raspunderea contractuald, la anumite contracte existau
reglementdri aplicabile unor anumite contracte. Astfel, odata cu reglementarea
contractului de locatiune este special prevazuta raspunderea locatarului in
anumite situatii speciale,cum sunt, lipsa de reactie in cazul uzurparii dreptului de
proprietate al locatorului, caz in care ,rdmane raspunzator de decadere” (art.
1433 C. civ.) sau ,locatarul este raspunzator de stricaciunile sau pierderile
intdmplate 1n cursul folosintei sale” fara a fi necesara probarea culpei (art. 1434 C.
civ.) si raspunderea locatorului pentru incendiu daca nu probeaza ca incendiul s-a
intamplat din caz fortuit sau forta majora (art. 1435 C. civ.).

Asemenea reglementari se mai regaseau pentru contractul de antrepriza (art.
1483 si art. 1487 C. civ.) si raspunderea vanzatorului pentru vicii, evictiune ori
vanzarea cu rea-credinta a fondului altuia (art. 1336-1360 C. civ.)

Putem, de asemenea, sa mentiondm ca in batranul cod civil (apelatiune
nostalgicd) la capitolul VII al Titlului III, despre contracte, unde se reglementeaza
efectele obligatiilor se dispune cu privire la obligatia de reparare integrala a
daunei suferite de creditorul obligatiei (art. 1073), iar neindeplinirea obligatiei de
a da fiind socotitd numai dupa predarea lucrului (art. 1074)sau in cazul
neindeplinirii obligatiei de a face, obligatia de dezdaunare in sarcina debitorului
(art. 1075), precum si alte efecte care vizeaza raspunderea socotita a fi civila, in
principal fiind izvorata din neindeplinirea obligatiei contractuale?.

Am putea remarca ca raspunderea civila se bucura in vechiul cod de o
reglementare generald cuprinzand dispozitii de principiu, in special in ceea ce
priveste raspunderea civila delictuala si de reglementari speciale, am putea spune
fragmentate pentru neindeplinirea obligatiilor contractuale. Aceasta reglementare
a fost, totusi, supld, putand fi aplicata la cazurile care nu au putut fi prevazute
odata cu codificarea civila si cu multe sisteme de drept rezista in continuare.

Desigur, s-au mai adaugat si alte situatii in care raspunderea civila trebuia sa
Jraspunda” care au fost solutionate, In special, prin angajarea raspunderii
independente de culpa si repararea daunelor prin indemnizare.

7 A se vedea Codul civil de la 1864 Titlul III, cap. VII art. 1073-1096.
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Ceea ce s-ar putea afirma despre reglementarea raspunderii civile in Codul
civil de la 1864, este faptul ca raspunderea civila este o raspundere in care
componenta morald este un element ce tine de esenta acesteia, fapta ilicita fiind,
desigur, din punct de vedere moral, reprobabila.

Raspunderea civila reglementata, in principiu, de a fi raspunzator de
prejudiciul cauzat si obligatia de a-l1 repara a avut o vocatie universala care se
manifesta inca In sanctionarea civila a comportamentelor vatamatoare sau in
fundamentarea teoriei riscului precum si la amenajarea obligatiei de indemnizare.
Ea se aplica de asemenea, in cazul tulburarilor anormale de vecinatate, daunelor
aduse speciilor si habitatelor naturale protejate, degradarii si poluarii apei,
solului, etc.

La imperiul aparent universal al raspunderii civile exista cel putin doua
limite. Astfel, aceasta nu trebuie sub nici o forma sa suplineasca o actiune care
exista si profita victimei, In acest caz responsabilitatea civila apare intr-o anumita
maniera subsidiaras.

In acelasi sens, actiunea in completare pentru insuficienta activului in materie
de faliment nu se cumuleaza cu actiunea in raspundere civila.

2.2. Raspundereas civild in reglementarea Codului civil in vigoare

O prima remarca este aceea cd, in conceptia noului Cod civil raspunderea
civila cunoaste doar doua forme ale raspunderii civile: raspunderea delictuala
(art. 1349) si raspunderea contractuald (art. 1350). Asadar, in cele ce urmeaza
vom incepe demersul nostru cu aceste forme ale raspunderii civile, iar pentru a
completa tabloul in final vom incerca un ,inventar” al altor cazuri de reparare a
prejudiciului - principala functie a raspunderii civile.

Dihotomia initiala a raspunderii civile in redactarea Codului civil este urmata
de:

- Reglementarea cauzelor exoneratoare de raspundere care se aplica atat in
cazul raspunderii delictuale cat si a raspunderii contractuale, in opinia noastra, de
vreme ce textul legal nu distinge (art. 1351-1352);

- Exercitiul drepturilor sale de catre titularul acestora prin care se cauzeaza
un prejudiciu material, nu-l obliga pe acesta la reparare decat daca exercitarea a
fost abuziva. Aceasta cauza de exonerare nu se aplica in cazul in care exonerarea a
fost abuziva (art. 1353);

- Alte clauze care exclud raspunderea pentru prejudiciul cauzat, sau o limitare
a acesteia, in situatia cauzarii unui prejudiciu, prin activitati cu titlu gratuit in
folosul victimei, depind de gradul vinovatiei sau al culpei.

Cat priveste excluderea sau limitarea raspunderii, Codul civil In vigoare
prevede anumite interdictii care au in vedere raspunderea civila delictuala
(art. 1355).

8 A se vedea mai pe larg Philippe le Tourneau, idem, p. 12.
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3. Perspective europene privind regimul raspunderii civile

Proiectul Cadrului Comun de Referinta (DCFR) privind propunerea de
reforma in domeniul contractelor, trateaza raspunderea civila delictuala in art. 51
care formeaza Book IV, Non contractual liability arising out of damage caused to
another. Structura de ansamblu fiind: Cap. I (Fundamental provisions); Cap. II
(Legally revelant damage); Cap. III (Acountability); Cap. IV (Causation); Cap. V
(Defences); Cap. VI (Remedies).

Urmarindu-se ordinea capitolelor se pot desprinde aspectele elementare cele
mai utile ale unei conceptii pentru un proiect de revizuire a raspunderii civile.

Astfel, capitolul I referitor la fundamentul si regulile de baza ne propune o
clauza generald de responsabilitate (ca In dreptul francez sau dreptul roman),
dimpotriva Basic Rule enunta ca dreptul la reparatie presupune existenta unei
legally relevant damage dupa care enunta ca dreptul la reparatie a unui asemenea
prejudiciu poate fi cauzat de o greseald intentionatd, de neglijentd, sau fdard
greseald sau culpd dar numai in cazurile determinate de capitolul III in care se
poate observa ca ,legally relevant damage” este un concept ,indus” intr-o lista
»deschisa” de ,interese protejate”.

Articolul 1:102 aratd extrem de clar ca obiectul Cartii IV nu are ca obiect
numai asigurarea reparatiei dar si prevenirea oricarui legally relevant damage.

Asadar, apare oportun ca functia preventiva sa fie prevazuta intr-un text legal
general. Articolul 1:103 dispune in mod special ca aceste Basic Rule nu se aplica in
cazul 1n care aceste dispozitii contrazic reguli de drept privat bazate pe alt
fundament.

Doctrinari francezi ,citesc” aceste dispozitii ca fiind echivalentul principiului
de non cumul, cu toate DCFR nu enunta clauze generale.

O alta opinie considera ca o asemenea regula face deschiderea pentru
sistemul de interese protejate, acelea care rezulta din legally relevant damage.

In acest sens, capitolul II este consecvent si definitia lui legally relevant
damage este data de determinarea cazurilor care il constituie.

Cat priveste legally relevant damage acesta se aplica daca este vorba de un
prejudiciu economic sau nu, in situatia unor atingeri ale persoanei in trei cazuri:
a) daca este prevazut de un text din acelasi capitol; b) daca rezulta din violarea
unui drept conferit de lege; c) daca rezulta din violarea unui interes demn de
protectie legald.

Definitia si criteriile de selectare Intr-un sistem de solutie privind interesele
protejate, este abandonatd, pana la urma, in seama judecatorului, pentru
determinare, ghidat de criterii legale.



PERSPECTIVE LEGISLATIVE PRIVIND CIRCULATIA JURIDICA
A TERENURILOR AGRICOLE DIN EXTRAVILAN

Cristian JORA*

Abstract

The legal circulation of land involved the need to adopt a law. Its governmental
draft, on the sale of agricultural land located in Extravilan, by natural persons is
problematic, at least to the limits of farmland that can becom object of property of
natural persons, to the conditions for acquiring land ownership and to the way of
establishing the right of first refusal.

Key words: legal circulation, lands, sell, the right of first refusal

Una dintre dorintele urmarite de catre legiuitor a fost aceea de a permite
formarea unor mari suprafete de teren agricol, cunoscut fiind ca o agricultura
moderna si eficientd nu se poate face decat pe suprafete mari si continue de teren
agricol.

O prima observatie are in vedere insusi titlul actului normativ si ne referim la
sintagma ,vanzarea-cumpararea terenurilor agricole situate in extravilan”. Noul
Cod civil, in Cartea a V-a Despre obligatii, Titlul IX Diferite contracte speciale, la
Capitolul I reglementeaza contractul de vanzare. Rezulta ca vointa legiuitorului a
fost aceea sa denumeasca astfel acest contract si nu prin denumirea deja
consacratd, contract de vanzare-cumparare si, chiar la art. 1650, definind
contractul in cauza, face vorbire despre vanzare. Dacda aceasta a fost vointa
legiuitorului, in ce priveste denumirea legald a acestui contract, pentru rigoarea
limbajului juridic si mentinerea unor notiuni astfel consacrate prin noul Cod civil,
in opinia noastra, legiuitorul, care a gandit legea cu privire la care ne referim,
trebuia sa foloseascd tot termenul ,vanzare”, cel folosit de legiuitor In cea mai
importanta legiuire civilg, si nu ,vanzare-cumparare”.

Din continutul art. 1 alin. (1), coroborat cu prevederile alin. (2) al legii
intelegem ca dispozitiile acesteia se aplicd numai in cazul transmisiunii dreptului
de proprietate asupra terenurilor agricole din extravilan, atunci cand
transmisiunea opereaza prin acte intre vii, anume prin contract de vanzare, de
unde rezultd ca daca este vorba despre transmisiunea unor terenuri din
intravilan, chiar daca acestea sunt agricole, nu sunt aplicabile dispozitiile acestui
act normativ si nici atunci cand se transmite dreptul de proprietate asupra
terenurilor agricole din extravilan, dar printr-un alt contract, altul de cat acela de
vanzare, cum ar fi, spre exemplu, un contract de schimb sau un contract nenumit.

* Conf. univ. dr., Universitatea Crestind ”"Dimitrie Cantemir”, Bucuresti; Cercetdtor stiintific
asociat, Institutul de Cercetari Juridice ,Acad. Andrei Radulescu” al Academiei Romane; e-mail:
jora.cristian@gmail.com.
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Analizand dispozitiile continute de art. 1 alin. (3) si (4) din actul normativ in
discutie vom intelege ca prevederile acestuia se aplicd numai persoanelor fizice
cetateni romani, cetateni ai unui stat membru al Uniunii Europene si apatrizilor
care au domiciliul in Romania sau intr-un stat al Uniunii Europene, iar in privinta
cetatenilor altor state, altii decat cetatenii romani sau cei ai unor state membre ale
Uniunii Europene, acestia nu pot dobandi terenuri agricole in extravilan, in
Romania, prin acte intre vii, decat in conditiile reglementate prin tratate
internationale, pe baza de reciprocitate.

Urmare a unei analize atat a titlului actului normativ in discutie, cit si a
prevederilor art. 1 al proiectului de lege trebuie sa intelegem ca dispozitiile
cuprinse de aceasta nu sunt aplicabile actelor mortis causa, de unde rezulta ca
transmisiunea pe cale succesorala a terenurilor agricole din extravilan este
permisa, nelimitat si fara nicio ingradire, atat in cazul succesiunii legale, cat si al
aceleia testamentare.

Atrage atentia, de asemenea, reglementarea de la art. 3 al proiectului, care
stabileste cd, de la data intrdrii in vigoare a acestui act normativ, proprietatea
persoanei fizice, reprezentand terenuri agricole situate in extravilan, nu poate
depasi 100 hectare. Proiectul stabileste o limita pentru o persoana fizica, dar nu
stabileste o limita de familie, rezultand ca fiecare membru al acesteia, indiferent
ca este major sau minor, poate detine In proprietate 100 hectare teren agricol in
extravilan. Sub acest aspect, in opinia noastra, desi legiuitorul a dorit sa limiteze
marea proprietate funciard, nu a gasit solutia optima, pentru ca o familie compusa
din mai multe persoane poate cumula o proprietate funciara insemnata, tinand
seama de posibilitatea fiecirui membru al acesteia de a exercita dreptul de
proprietate asupra unei suprafete de 100 hectare teren agricol extravilan.

Probleme, insd, in legatura cu acest text al proiectului acestei legi sunt si
altele. Desigur ca, legea civila nu retroactiveaza, si terenurile agricole din
extravilan, indiferent de suprafatd, dobandite anterior adoptarii acestei legi atat
prin acte intre vii, cat si prin acte pentru cauza de moarte, sunt si vor ramane
proprietate a dobanditorilor, indiferent de Intinderea suprafetei acestora. Legea
insa, reglementand ca proprietatea persoanei fizice constand in terenuri agricole
din extravilan nu poate depasi 100 hectare, incepand cu data intrarii In vigoare a
acesteia, ne precizeaza ca intreaga suprafata de teren agricol din extravilan a unei
persoane fizice nu poate depasi asemenea limita, adica aceea detinutd Tnainte de
adoptarea legii, la care s-ar adauga, eventual, tot ceea ce dobandeste o persoana
fizica, dupa intrarea in vigoare a acesteia, indiferent care ar fi modul de
dobéandire, adica prin acte intre vii ori prin acte pentru cauza de moarte.

Daca asa stau lucrurile, se pune problema rezolvarii situatiei in cazul in care o
persoand fizicd detine o anumitd suprafatd de teren agricol din extravilan,
dobandita inainte de intrarea in vigoare a acestui act normativ, iar dupa intrarea
in vigoare a acestuia dobandeste pe cale succesorald o suprafatd de teren tot
agricol din extravilan si cele doud suprafete Insumate depasesc limita de 100
hectare, stabilitd de proiectul de lege la art. 2 alin. (1). Situatia va fi aceeasi si
atunci cand, dupa adoptarea acestei legi, o persoana fizica dobandeste prin
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contract de vanzare sau printr-un alt act translativ de proprietate intre vii o
suprafata de teren agricol din extravilan, de maxim 100 hectare si apoi, pe cale
succesorald, dobandeste o altd suprafata de teren, care impreuna cu cea pe care o
cumpadrase anterior, depasesc limita legala.

Tot astfel s-ar pune problema si atunci cand este vorba despre dobandirea pe
cale succesorala a mai multor suprafete de teren, a caror suprafata totala
insumata depaseste limita legala de 100 hectare sau a unei suprafete de teren
agricol din extravilan care, ea Insasi, este mai mare de 100 hectare.

Observam ca aici legea este eliptica, nu dezvolta aceste probleme si nici nu
prevede modul in care ar trebui sa se rezolve asemenea situatii, care exclud vointa
celui care, astfel cum am aratat, ar deveni proprietar al acelei suprafete de teren.
Daca legiuitorul dorea sa fie consecvent, stabilind limita de 100 hectare teren
agricol din extravilan, trebuia sa gandeasca si modul de rezolvare a situatiilor in
care o persoana fizica ar dobandi pe cale succesorala o suprafata mai mare decat
limita legalda sau cand suprafata deja aflata in proprietate, Tnsumat cu cea
mostenita, depaseste limita legala.

In ce priveste dreptul de proprietate asupra terenurilor agricole din
extravilan, nu credem ca legiuitorul ar putea exclude posibilitatea dobandirii
acestuia pe cale succesorald, chiar daca suprafata aflatd In proprietatea
mostenitorului fnsumatd cu aceea mosteniti ar depisi limita legald. In realitate,
desi legea doreste a reglementa dobadndirea dreptului de proprietate asupra
terenurilor agricole din extravilan pe cale de vanzare, In realitate Isi extinde
efectele - fie ca legiuitorul a dorit-o, fie cd nu - si asupra modurilor de dobandire a
dreptului de proprietate mortis causa, fixand o limita maxima a proprietatii
persoanei fizice, care lesne poate fi depasita pe cale succesorald, excluzand, in
acest mod, vointa mostenitorului.

Nu trebuie sa uitdm ca art. 46 al Legii fundamentale prevede ca dreptul la
mostenire este garantat, iar art. 557 alin. (1) din noul Cod civil, aratand modurile
prin care se poate dobandi dreptul de proprietate privatd, enumerd, printre
acestea, si mostenirea legala sau testamentara.

In aplicarea legii vor fi elaborate norme metodologice, astfel cum prevede art.
20 al proiectului de lege, ins3, acestea nu ar putea sa adauge la lege in privinta
rezolvarii problemei pe care am ridicat-o.

De asemenea, dacd analizam titlul legii, aceasta doreste sa reglementeze
vanzarea terenurilor agricole din extravilan de catre persoane fizice, insa, prin
prevederile art. 3, stabileste o limita in ce priveste dobandirea terenurilor agricole
din extravilan, chiar si atunci cand dreptul de proprietate s-ar dobandi nu numai
prin contract de vanzare, ci si prin orice act juridic translativ de proprietate, dar,
in opinia noastra, textul nu ar putea fi extins si in ce priveste dobandirea dreptului
de proprietate prin acte mortis causa.

Proiectul de lege instituie, la art. 4, conditii pe care trebuie sa le indeplineasca
persoana fizica, pentru a putea dobandi terenuri agricole in extravilan In Romania
si, din modul de formulare a legii, rezultd cd este necesar sa fie indeplinita cel
putin una dintre conditiile la care se refera art. 4, astfel:
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- sau persoana fizicd sd facd dovada cd are cunogtinte in domeniul agricol, iar
modul de dobdndire a acestora va fi stabilit prin normele metodologice pentru
punerea in aplicare a legii;

- sau persoana fizicd a desfdsurat activitdti agricole pentru o perioadd de cel
putin 5 ani, in conditiile normelor metodologice pentru punerea in aplicare a legii;

- sau, in fine, persoana fizicd care, la data intrdrii in vigoare a legii, este
proprietarul unor terenuri agricole situate in extravilan pe teritoriul Romdniei,
trebuie sd dovedeascd cd a desfdsurat activitdti agricole pe acestea, in conditiile
determinate prin normele metodologice amintite.

Credem ca asemenea conditii sunt excesive, ducindu-ne cu gandul la
reglementarea art. 45 alin. (1) din Legea nr. 59/19747, actualmente abrogata.
Corelat cu asemenea afirmatie pe care o facem, ne intrebam din ce motiv este
necesar ca un proprietar de terenuri agricole situate In extravilan sa trebuiasca sa
dovedeascd ca are cunostinte agricole ori cd a desfasurat, anterior dobandirii
terenului, activitati agricole cel putin 5 ani, ori c3, daca are deja terenuri agricole
in extravilan Tn Romania, a desfasurat activitati agricole pe acestea.

Activitatile agricole trebuie sa fie indeplinite de catre specialisti, dar nu orice
proprietar de terenuri agricole trebuie sa fie si specialist in agriculturd, in
conditiile in care are posibilitatea sa isi angajeze fortda de munca calificatd sau in
conditiile in care poate incheia un contract, altul decat contractul de arendare,
care sa-i permita exploatarea eficienta a terenurilor agricole din extravilan ori, in
fine, atunci cand le poate da 1n arenda. Importanta este exploatarea eficients,
modernd, sistematica a terenurilor, efectuarea unei agriculturi moderne si
productive pe terenurile respective si nu neaparat cunostintele de specialitate in
domeniul agricol, ale proprietarului ori lipsa acestuia de cunostinte In domeniul
agriculturii.

Desigur c3, daca acesta are asemenea cunostinte ori o experienta in domeniu,
este mai bine, insa daca nu are cunostinte de specialitate sau experienta agricola,
poate folosi pregatirea si experienta unor specialisti, pentru c3, este si In interesul
sdu, ca terenurile pe care le are in proprietate si cele pe care urmeaza sa le
dobandeasca, sa produca si nu sa fie lucrate ineficient si neproductiv, aducandu-i
pierderi.

Nu trebuie ignorata reglementarea continuta la art. 74 din Legea fondului
funciar nr. 18/1991, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, care
prevede o obligatie propter rem, anume, ca toti detinatorii de terenuri agricole
sunt obligati sa asigure cultivarea acestora si protectia solului.

Proprietarii de terenuri care nu iIsi indeplinesc aceste obligatii vor fi somati in
scris de catre primadriile comunale, ordsenesti sau municipale, dupa caz, sa
execute aceste obligatii, iar daca nu dau curs somatiei si nu executa obligatiile in
termenul stabilit de primar, din motive imputabile lor, vor fi sanctionati, anual, cu

* Textul citat era urmatorul: In scopul asigurdrii cultivdrii rationale a pdmantului, cei care
dobdndesc terenuri agricole, prin mostenire legald, sunt obligati sd asigure continuarea muncii
agricole pe acele terenuri §i sd aibd sau sa-si insugeascd cunostinte agricole corespunzdtoare.
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plata unei sume de bani pe hectar, in raport cu categoria de folosinta a terenului.
Obligarea la plata sumei se face prin dispozitia motivatad a primarului si sumele se
fac venit la bugetul local.

Se poate observa cd existd posibilitatea de a determina proprietarii de
terenuri sa cultive, sa lucreze terenurile si daca asemenea activitate nu se
realizeazd, si starea de nefolosintd a terenurilor agricole o putem intalni la tot
pasul in toate zonele tarii, existenta terenurilor nelucrate este imputabila
primarilor localitdtilor care nu au luat si nu iau masurile reglementate de lege.
Rezultd ca nu legiuitorul trebuie sa impuna prin lege speciald, alta decat Legea
fondului funciar, ca proprietarii de terenuri sa le lucreze sau sa dovedeasca ca
le-au lucrat timp de 5 ani, deoarece insasi Legea fondului funciar nr. 18/1991,
republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare obligd la lucrarea
terenurilor si la protectia solului si permite aplicarea unor sanctiuni in caz de
neexecutare a acestei obligatii propter rem.

Proiectul guvernamental instituie, la art. 5, un drept de preemptiune in cazul
instraindrii prin vanzare a terenurilor agricole situate in extravilan, stabilind o
ordine a persoanelor care se bucura de exercitarea unui asemenea drept.
Precizam ca asemenea drept se poate manifesta numai atunci cand proprietarul
doreste sa Instrdineze terenul agricol din extravilan prin contract de vanzare, iar
daca o face prin orice alt act juridic translativ de proprietate, altul decat contractul
de vanzare, nu se naste un drept de preemptiune.

In primul rdnd, au dreptul de preemptiune coproprietarii persoane fizice, daca
exista, in al doilea rdnd, au dreptul de preemptiune vecinii persoane fizice, In al
treilea rdnd, pot exercita un asemenea drept prioritar de dobandire a terenurilor
arendasii persoane fizice, cu varsta de pana la 40 de ani, care desfasoara activitati
agricole pe raza administrativ-teritoriald a localitatii unde este situat terenul
respectiv si, in ultimul rdnd, are un drept de preemptiune Statul roman, al pret si
in conditii egale. Se impune o analiza a textului legal mentionat. Astfel, este
fireasca si justificata instituirea unui drept de preemptiune al coproprietarilor,
dacd avem in vedere si existenta deja, a unui asemenea drept, stabilit prin
prevederile art. 678 alin. (2) din noul Cod civil, text care prevede cd in cazul
vanzarii silite a unei cote-parti din dreptul de proprietate asupra unui bun,
executorului judecatoresc i revine obligatia de a-i notifica pe ceilalti coproprietari
cu cel putin doua saptamani Tnainte de data stabilitd pentru véanzare,
instiintandu-i despre ziua, ora si locul licitatiei, iar la pret egal, coproprietarii fiind
preferati la adjudecarea cotei-parti.

Legiuitorul a urmarit sa creeze posibilitatea coproprietarilor de a dobandi
prioritar cota sau cotele-parti care se vand, Inlaturandu-se, pe cat este posibil,
faramitarea suprafetelor de teren, cunoscut fiind ca o agricultura modern3,
eficienta, productiva, se poate realiza numai pe suprafete mari si continue de
teren. Analizdnd dreptul de preemtiune al coproprietarilor se poate naste
intrebarea cum se va manifesta un asemenea drept atunci cand unul dintre
coproprietari doreste sa-si vanda cota-parte din dreptul de proprietate si mai
multi coproprietari doresc ca cumpere cota-parte scoasa la vanzare. Nu se poate
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refuza niciunui dintre acestia exercitarea dreptului de preemtiune si, credem ca,
in tacerea legii, singura posibilitate de exercitare a dreptului este aceea ca fiecare
dintre coproprietari sa dobandeasca o cotd-parte egald din cota-parte care se
vinde. Solutia, ins3, este neeconomica, pentru ca nu se evitd fardmitarea
suprafetelor de teren si la o noud vanzare se naste, din nou, un alt drept de
preemptiune.

Aceeasi problema se pune si in cazul in care, neexistand coproprietari, sunt
chemati sa-si exercite dreptul de preemptiune vecinii persoane fizice, In cazul in
care acestia sunt mai multi si in cele mai multe dintre situatii o parcela de teren se
invecineaza cu mai multe parcele avand proprietari diferiti. Nici In aceasta situatie
nu se poate limita exercitarea dreptului de preemptiune al unora dintre vecini, in
favoarea altora, pentru cad legea nu prevede vreun criteriu de departajare intre
acestia. In asemenea conditii, singura posibilitate de a le permite acestora si-si
exercite dreptul de preemptiune este sa li se permita acestora sa cumpere terenul
agricol din extravilan care se vinde, devenind coproprietari asupra suprafetei
dobandite, ceea ce da nastere, in cazul unei ulterioare vanzari, exercitarii unui nou
drept de preemptiune. Nici asemenea situatie nu rezolva problema faramitarii
excesive a terenurilor agricole, in conditiile in care legiuitorul nu a prevazut niste
criterii de departajare Intre proprietarii vecini, cum ar fi lungimea hotarului
comun sau intinderea suprafetei de teren a fiecaruia dintre vecini. Daca ar fi
prevazut asemenea criterii de departajare in ce priveste posibilitatea vecinilor de
a-si exercita dreptul de preemtiune, s-ar fi pus problema daca asemenea criterii ar
fi fost echitabile.

Pe pozitia a treia, in ce priveste dreptul de preemptiune, art. 5 al proiectului
guvernamental i situeaza pe arendasi, cu respectarea unor conditii greu de
acceptat, anume sa fie persoane fizice, sa aiba varsta de pana la 40 de ani si sa
desfasoare activitati agricole pe raza administrativ-teritoriala a localitatii unde
este situat terenul respectiv. Textul de lege poate da nastere la discutii.

O prima intrebare are in vedere de ce legiuitorul s-a gandit la instituirea unui
drept de preemptiune la vanzarea terenurilor agricole din extravilan numai
pentru arendasii persoane fizice, excluzand posibilitatea exercitarii dreptului de
preemptiune de cdtre arendasii persoane juridice. Nu avem explicatie pentru
asemenea distinctie, decat aceea ca legea doreste sa reglementeze, astfel cum o
spune in titlul sau, vanzarea terenurilor agricole situate In extravilan de catre
persoane fizice, dar acesta nu constituie un argument serios pentru
reglementarea unui asemenea drept de preemptiune.

Credem ca instituirea dreptului de preemptiune in general a urmarit tocmai
unificarea terenurilor, crearea de sole mari, compacte si continue de teren agricol,
care sa fie lucrate eficient si productiv. O asemenea activitate poate fi desfasurata
de catre un arendas, care este un profesionist in domeniul agriculturii, care poate
fi la fel de bine persoana fizicd ori persoana juridica, in unele situatii forta
economicd, tehnica, financiara a arendasului persoana juridica fiind mai mare
decat a aceluia persoana fizica, argument care vine in sprijinul aplicarii unui
tratament egal In ce priveste exercitarea unui drept de preemptiune cand sunt
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vandute terenuri agricole din extravilan. Proiectul de lege nu ne spune cum se
poate exercita dreptul de preemptiune in cazul in care pe raza
administrativ-teritoriald a localitatii unde este situat terenul care se doreste a fi
vandut existd mai multi arendasi persoane fizice care intrunesc cerintele
previzute la art. 5 al Legii. Intrucat nu i se poate refuza exercitarea dreptului de
preemtiune niciunuia dintre acestia, singura solutie ar fi ca acestia sa devina
coproprietari, ceea ce nu rezolva problema faramitdrii terenurilor agricole si da
nastere, la o eventuald viitoare vanzare, unui nou drept de preemptiune al
coproprietarilor arendasi persoane fizice. Exercitarea unui drept de preemptiune
de catre mai multi arendasi, care vor deveni coproprietari, in ipoteza expusa,
creeaza probleme serioase in ce priveste exploatarea terenului asupra caruia se
naste un drept de proprietate comuna pe cote-parti.

0 alta problema care se poate pune in discutie o reprezinta limita de varsta de
40 de ani a arendasului persoana fizica, caruia i se recunoaste exercitarea unui
drept de preemptiune.

Nu trebuie sa uitam prevederile art. 16 alin (1) al Legii fundamentale,
conform cu care cetdtenii sunt egali in fata legii si a autoritatilor publice, fara
privilegii si fara discriminari, principiu Infrant de prevederile art. 5 ale proiectului
guvernamental, care creeaza o discriminare intre arendasul persoana fizica de
pana la 40 de ani si arendasul persoana fizica ce depaseste aceasta varsta. Daca
s-ar fi prevazut si posibilitatea tuturor arendasilor (persoane juridice si persoane
fizice, acestia din urma indiferent de varsta) de a-si exercita dreptul de
preemptiune era inlaturata orice problema de discriminare a acestora, punandu-i
pe toti pe o pozitie de egalitate juridica in ce priveste posibilitatea exercitarii
acestui drept.

Conditia ca arendasul persoana fizica de pana la 40 de ani, sa desfasoare
activitati agricole pe raza administrativ-teritoriala a localitatii unde este situat
terenul agricol din extravilan, care se doreste a fi vandut, creeaza o alta
discriminare care nu se justifica. Este adevarat cd este mai usor pentru un arendas
sa lucreze terenuri care se afla In vecinatate, care se situeaza pe raza
administrativ-teritoriala a localitatii unde deja acesta isi desfasoara o activitate in
domeniul agriculturii, pentru ca scad cheltuielile privind transportul personalului,
a utilajelor, a produselor obtinute, a inmagazinarii acestora, dar nu se creeaza
intotdeauna suprafete continue si mari de terenuri agricole, care sa justifice
neapdrat o asemenea conditie pe care sa o indeplineasca arendasul persoana
fizica. Un arendas persoana fizica care isi incepe activitatea si doreste sa cumpere
terenuri agricole din extravilan ar putea fi impiedicat mereu sa o faca, daca in
localitatile unde se vand terenuri exista alti arendasi persoane fizice care
desfasurau deja activitati agricole pe raza administrativ-teritoriald a acestora,
acestia intrunind calitatile cerute de lege, iar ce nou venit fiind mereu Inlaturat de
la posibilitatea dobandirii terenurilor.

In fine, pe ultima pozitie, in ce priveste exercitarea dreptului de preemptiune,
se afla Statul Roman.
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Conform prevederilor art. 7 alin. (3) al Legii, daca niciunul dintre preemptori
nu isi manifesta intentia de a cumpara terenul in termenul stabilit de lege,
vanzarea terenului este liberd, cu respectarea conditiilor prevazute de lege si cu
respectarea procedurii prevazute In normele metodologice, urmand ca vanzatorul
sa Instiinteze 1n scris Autoritatea pentru Administrarea si Reglementarea Pietei
Funciare.

Ne rezumam a prezenta numai aceste probleme in legatura cu proiectul de
lege, proiect ce Inca nu a fost adoptat, in speranta ca legiuitorul ar mai putea
indrepta unele dintre prevederile cel putin discutabile ale acestuia.
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Introducere

Sistemul dreptului este un sistem deschis si non-linear. El se actualizeaza si
de dezvolti pe baza fluxurilor informationale la care este supus. In teoria generali
a dreptului, dreptul este descris ca un sistem normativ, care isi gaseste locul si
aplicarea in cadrul sistemelor nationale si la nivel international. Atat in cadrul
sistemelor interne, cat si la nivel international, dreptul coexista Impreuna cu alte
sisteme, cum ar fi morala, religia, sisteme cutumiare sau norme de convietuire
sociala.

Sistemul judiciar se afld intr-o permanenta interconditionare si interactiune
cu celelalte sisteme normative sociale. Dreptul insusi constituie o disciplina cu
caracter social care reglementeaza anumite relatii intre oameni, prin raporturi
sociale cu caracter juridic proprii ramurilor sale - civil, penal, administrativ,
comercial, etc.

Dreptul are caracterul unui sistem deschis, care in permanenta exista fluxuri
informationale, contindnd norme juridice, mai ales intre sisteme nationale de
drept si sisteme internationale de drept. Imprumuturile pot fi implicite sau
explicite.

Dreptul se afla intr-o interconditionare reciproca cu doctrina si jurisprudenta.
Solutiile doctrinare deseori devin solutii jurisprudentiale, care mai apoi sunt
reglementate, iar normele rezultate, la randul lor genereazda noi curente
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doctrinare. Consideram ca interfata prin care dreptul influenteaza si este
influentat de doctrina si jurisprudenta este cultura juridica.

In doctring, cultura juridici a fost desemnati drept un concept cheie! cu
puternice implicatii juridice sau un ansamblu de cunostinte referitoare la drept2.

De asemenea, s-a teoretizat existenta a doud sub-componente ale culturii
juridice - cultura juridica interna si cultura juridica externas. Cultura interna
reprezinta ansamblul opiniilor specialistilor dreptului cu privire la drept, in timp
ce cultura juridica externd Insumeaza opiniile publicului larg, ale nespecialistilor
cu privire la aspectele juridice.

Acelasi L. Friedman arata ca prin cultura juridica trebuie intelese ideile,
valorile atitudinile si opiniile legate de drept si sistemul juridic, pe care le au
membrii unei comunitati. Fiecare persoana are propria sa cultura juridica, asa
cum are culturda generald sau cultura sociald. Fiecare persoana dispune de
trasaturi distinctive, desi este in acelasi timp parte a unui colectiv, grup sau
entitate sociala, impartasind ideile si obiceiurile acelui grup#.

Revenind la relatia dintre drept si doctring, aceasta din urma influenteaza
dreptul atat direct, cat si indirect. Doctrina influenteaza dreptul in mod direct prin
intermediul culturii juridice interne, respectiv prin operatorii dreptului, care in
marea lor majoritate sunt implicati in configurarea doctrinei juridice. In acest
sens, comisiile de elaborare a noilor coduri - civil, penal, procedura civila si
procedura penald au avut in componentda numerosi autori recunoscuti in
literatura de specialitate.

Doctrina si jurisprudenta in raport de sistemul dreptului

Daca dreptul poate fi considerat un sistem, privit prin prisma teoriei generale
a sistemelor, la randul lor, doctrina si jurisprudenta reprezinta sisteme in cel mai
profund sens al cuvantului. Din punct de vedere temporal, este dificil de fixat care
dintre acestea a aparut mai intai: doctrina sau jurisprudenta.

In principiu, avand in vedere ci doctrina se plaseazid predominant in sfera
notiunilor teoretice, in timp ce jurisprudenta este cu precadere circumscrisa
situatiilor practice, curente, concrete din viata juridica de zi cu zi, am putea acorda
prioritate temporala doctrinei. Astfel, mai intdi apar conceptele teoretice,
notiunile, care, in prezenta unor lacune legislative sunt preluate in jurisprudenta
si mai apoi Inglobate in textul legii. Cu toate acestea, procesul are atat un traseu
ciclic, cat si unul rectiliniu. Din punct de vedere al obiectului sau, procesul de
transmutare a informatiei teoretice in cunoastere practica si mai apoi In
cristalizare legala are un caracter rectiliniu, fiindca dreptul, ca sistem se afla intr-o

1 Sofia Popescu, Cultura Juridicd, concept-cheie in cercetarea cdilor integrdrii europene in
domeniul dreptului, Revista de Studii de Drept Romanesc, Anul 14, nr. 3-4, pp. 251-267.

2 André - Jean Arnaud, Dictionnaire Encyclopédique de Théorie et de Sociologie du Droit, 1993.

3 Lawrence M. Friedman, Rogelio Perez Perdomo, Legal Culture in the Age of Globalisation. Latin
America and Latin Europe, Stanford University Press, 2003.

4 Lawrence M. Friedman, Is there a Modern Legal Culture?, Ratio Juris, Vol. 7, No. 2, July 1994,
p.118.
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permanentd dinamica si dezvoltare. Din punct de vedere al factorilor implicati,
procesul are un caracter ciclic. Astfel, propunerile doctrinare relevante sunt
imbratisate de jurisprudenta si Inglobate in lege, dar datoritd complexitatii
deosebite a legii, noile modificari atrag din nou teorii si propuneri doctrinare,
astfel ca ciclul se reia de la capat.

Din punct de vedere istoric, din informatiile pe care le avem pana in prezent,
prima marturie existenta se referd la un precedent judiciar, concretizat printr-o
sentintd pronuntatd in Sumerul antic, in urma cu aproape 4.000 de ani.
Dispozitivul sentintei a rdmas imprimat pe tablite de lut, iar gasirea a cel putin
doua asemenea tablite, cu continut identic, au determinat cercetatorii sa prezume
ca este vorba despre un precedent judiciar®.

Cu toate acestea, influenta doctrinei nu poate fi negata. Aceasta si-a facut
simtita prezenta inca din timpurile vechi. Un exemplu interesat il constituie
scrisoarea lui Filip cel Frumos catre Maestrii Teologi ai Universitatii din Paris,
prin care le solicitd acestora sa analizeze care este competenta si sanctiunile
aplicabile Ordinului Templierilor®.

In literatura de specialitate de altfel s-a aritat ci doctrina are un rol creator
nemijlocit in istoria dreptului’. In doctrina romaneasci, chiar inci de la sfarsitul
sec. XIX, s-a aratat ca Intre teorie si practica exista o legatura importanta, In sensul
ca alianta teoriei cu practica permite imbunatatirea normelor de drept, avand un
efect relevant in remedierea celor eronate sau in completarea lacunelor
legislatives.

Dreptul de proprietate. Abordari legale, doctrinare si jurisprudentiale

Odata cu intrarea in vigoare a noului Cod civil, numeroase solutii doctrinare si
jurisprudentiale au fost preluate in noua reglementare.

Definitia si rolul dreptului de proprietate, au fost supuse, de-a lungul
timpului, la numeroase analize si critici.

In lumina vechiului Cod civil, in art. 480 se preciza ci ,Proprietatea este
dreptul ce are cineva de a se bucura si dispune de un lucru In mod exclusiv si
absolut, insa in limitele determinate de lege”. in doctring, definitia dreptului de
proprietate a cunoscut o forma mai cuprinzatoare, acesta fiind definit drept ,acel
drept subiectiv, care da expresia aproprierii unui bun, drept care permite
titularului sa posede, sa foloseasca si sa dispuna de acel lucru, in putere proprie si
in interes propriu, in cadrul si cu respectarea legislatiei existente”. In actuala
reglementare a codului civil, proprietatea este clasificata in proprietate publica si

5 Kramer, Noah Samuel, History begins at Sumer: Thirty nine firsts in Recorded History,
University of Pennsylvania Press, 1981, pp. 56-58.

6 Barber, Malcolm, Bate, Keith, The Templars: Selected Sources, Manchester University Press,
2002.

7 Popa, Nicolae, Teoria generald a dreptului, Editura C.H. Beck, Bucuresti, 2008, p. 156.

8 Suliotis, 1. Cristodul, Elemente de dreptu naturalu sau Filosofia dreptului, Tipografia Syllochi,
Bucuresti, 1883, p. 135.

9 Barsan, Corneliu, Drept civil. Drepturile reale principale, Editura All Beck, Bucuresti, 2001,
p. 33.
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proprietate privatd, iar dreptul de proprietate privata este definit in art. 555 ca
acel drept al titularului de a poseda, folosi si a dispune de un bun in mod exclusiv,
absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege. Se poate observa, cu usurint3,
faptul ca definitiile doctrinare au fost preluate in noua reglementare, avand un
caracter mai exhaustiv. De altfel, in mod unanim se considera cd noua formulare
cuprinsa in Codul civil actual are la baza teoriile doctrinare emise de catre
teoreticieni recunoscuti ai dreptului civil10.

Revenirea la efectul constitutiv al inscrierilor de carte funciara

In ceea ce priveste dobandirea dreptului de proprietate, acesta se face in
modalitatile cunoscute si reglementate de codul civil. Cu toate acestea, odata cu
necesitatea asigurarii publicitatii drepturilor reale, au aparut si unele diferente
intre abordirile legislative. In materia cirtilor funciare, reglementarea impusa
prin Legea nr. 115/1938 stabilea ca intabularea avea efect constitutiv de drept
realll. Reglementare impusa prin Legea nr. 7/1996 stabileste cd inscrierea in
cartea funciara nu are caracter constitutiv de drepturi si reprezinta o forma prin
care actul incheiat Intre parti devine opozabil tertilor.

Prin noul Cod civil, intrat In vigoare la data de 1 octombrie 2011 a fost
consacrat efectul constitutiv al inscrierilor de carte funciari. in acest sens, art.
557, alin. (4) stipuleaza clar faptul ca dreptul de proprietate in cazul bunurilor
imobile se dobandeste prin inscriere in cartea funciara, iar art. 885, alin. (1)
stabileste ca drepturile reale asupra imobilelor cuprinse in cartea funciara se
dobandesc, atat Intre parti, cat si fata de terti, numai prin inscrierea lor in cartea
funciara, pe baza actului sau faptului care a justificat inscrierea. Prevederea este
deosebit de clard si lipsitd de echivoc. Insd, normele tranzitorii cuprinse de Legea
nr. 71/2011 nuanteaza aceste dispozitii, aratand in art. 56 ca dispozitiile privind
efectul constitutiv al Inscrierii in cartea funciara se aplica numai dupa finalizarea
lucrarilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ teritoriala si
deschiderea cartilor funciare pentru imobilele respective. latd ca prin normele
tranzitorii s-au stabilit doua conditii cumulative necesare pentru ca inscrierea in
cartea funciard sa aiba caracter constitutiv: o conditie generald, legata de
finalizarea lucrarilor de cadastru si o conditie speciala, legatd de necesitatea
deschiderii cartii funciare pentru imobilul in cauza. Pana la indeplinirea
cumulativa a acestor conditii, care la randul lor sunt limitate prin factori
temporali si spatio-geografici, Inscrierea in cartea funciara a drepturilor reale se
face numai in scop de opozabilitate fata de terti.

Finalizarea lucrarilor de cadastru este un deziderat dorit inca din anul 1996,
odata cu adoptarea Legii nr. 7/1996, dar care nu a ajuns inca la o finalitate. Pentru
a accelera procesul de finalizare a lucrdrilor de cadastru, Legea nr. 7/1996 a fost

10 Morozan Florina, Cartea a IlI-a, Despre Bunuri, in Ungureanu C.T., Voicu C., Afrasinie M.,
Frentiu G.C. si altii, Noul Cod civil. Comentarii, doctrind si jurisprudentd., Vol. I, Editura Hamangiu,
2012, p. 823.

11 Barsan, Corneliu, Drept civil. Drepturile reale principale, Editura All Beck, Bucuresti, 2001,
p. 344.
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modificata in sensul in care s-au reglementat noi modalitati de dobandire a
dreptului de proprietate, pe cale administrativa.

Dobandirea dreptului de proprietate in lumina Legii nr. 7/1996

Necesitatea doctrinei si jurisprudentei in aceastd materie. In principiu,
prin lege s-au reglementat doua posibilititi de dobandire a dreptului de
proprietate. Intr-o prima ipoteza, potrivit art. 13, in cadrul lucrarilor de finalizare
a cadastrului, Oficiul de Cadastru poate sesiza notarul public, care utilizand
procedura certificarii de fapte indeplinite, prin care constata ca posesorul este
considerat proprietar. Posesorul, pentru a putea beneficia de aceste dispozitii
legale, trebuie sa posede imobilul In cauza ca proprietar necontestat. Poate ca
formularea legii nu este cea mai potrivita, avand In vedere ca sintagma ,poseda un
imobil ca proprietar necontestat” poate da nastere unor ambiguititi. In mod
evident, aceasta sintagma nu trebuie interpretata ca persoana care poseda un
imobil in calitate de proprietar necontestat, ci mai degraba persoana care poseda
un imobil, avand aparenta unui proprietar necontestat. Aceasta impresie se
desprinde si din formularea lit. c), pct. i), care arata ca primaria elibereaza un
certificat din care rezulta ca posesorul este cunoscut ca detine imobilul sub nume
de proprietar.

Pentru a putea solicita notarului public eliberarea certificatului constatator,
oficiul teritorial de cadastru trebuie sa ataseze urmatoarele documente, impuse
de art. 13, alin. (3), lit. a-f:

a) adeverinta care sa cuprinda mentiunea indeplinirii procedurii de afisare a
documentatiei cadastrale, care include informatiile cu privire la imobil si
posesorul acesteia, precum si faptul ca acesta nu a fost contestat. Totodat3,
adeverinta trebuie sa specifice faptul ca nu s-au formulat contestatii sau cererii de
rectificare cu privire la posesie. Specificarea acestei conditii Tnaintea celorlalte
pare ciudata, avand in vedere ca, din punct de vedere practic, aceasta adeverinta
se elibereaza ultima, dupa indeplinirea celorlalte conditii;

b) planul cadastral al sectorului cadastral in care este situat imobilul, intocmit
de o persoani autorizati, verificat si avizat de citre oficiul teritorial. In practici
insa apar unele dificultati, legate de efectuarea lucrarilor cadastrale, in lipsa unor
documente de proprietate.

c) certificatul emis de primaria in a carei raza teritoriala se afld imobilul, din
care rezultd ca posesorul este cunoscut ca detine imobilul sub nume de proprietar
si faptul ca imobilul nu face parte din domeniul public sau nu a fost nscris in
evidente ca fiind in domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ
teritoriale. Aceastd conditie comporta cel putin doua dificultdti tehnice:
constatarea ca persoana este intr-adevar cunoscutda ca proprietar si faptul ca
imobilul nu face parte din domeniul public sau nu a fost inscris in evidente ca fiind
in domeniul privat al statului. Faptul ca posesorul este cunoscut ca proprietar se
poate adeveri prin evidentierea acestuia, in calitate de contribuabil de taxe si
impozite locale, pentru imobilul in cauza, in evidentele fiscale ale unitatii
administrativ-teritoriale. In lipsa unor asemenea evidente, avand in vedere ci este
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vorba despre un fapt juridic, acesta poate fi dovedit prin orice mijloc de proba.
Consideram, in acest sens, ca declaratiile persoanelor ale caror proprietati se
invecineaza cu imobilul detinut de posesor, in sensul ca acesta este cunoscut ca
proprietar, pot suplini carenta determinat de lipsa evidentelor fiscale. In ceea ce
priveste a doua situatie, cea a situdrii imobilului in patrimoniul public sau privat
al statului, respectiv interdictia de utilizare a procedurii aratate in cazul
imobilelor aflate in domeniul public sau privat al statului. Din aceasta interdictie
rezulta si obiectul acestei proceduri speciale, care vizeaza bunurile imobile care
nu sunt in proprietatea statului si nici in proprietate privata sau daca s-au aflat in
proprietate privatd, nu mai sunt revendicate de vechii proprietari. In practici, un
raspuns uzual al autoritatilor administrative la orice solicitare privind constatarea
ca un bun imobil nu se afld in domeniul public al statului sau In domeniul privat al
acestuia este acela prin care se comunica persoanei interesate faptul ca nu exista
o hotarare a autoritatii competente, prin care sa se fi stabilit domenialitatea
corpurilor de proprietate si nici care imobile apartin domeniului privat sau
domeniului public. Un asemenea raspuns constituie un impediment puternic in
realizarea procedurii speciale aratate si gripeaza juridic intreaga procedura.
Avand in vedere ca certificatul aratat mai sus intruneste conditiile cerute de Legea
nr. 554/2004 privind notiunea de act administrativ, apreciem ca refuzul de a-l
elibera poate constitui temeiul unui litigiu in materia contenciosului
administrativ. Un alt motiv pentru care primaria in raza teritoriala a careia se afla
imobilul poate refuza eliberarea este legata de notiunea de posesor, asa cum este
reglementatd In lege. Astfel, unele primarii au considerat ca prin constatarea
faptului ca posesorul este cunoscut sub nume de proprietar, implicit se certifica si
faptul ca posesia este utila, continud, neintrerupta, netulburata, publica si sub
nume de proprietar, iar aceste din urma certificari sunt de competenta exclusiva a
instantei de judecata. Apreciem ca o asemenea orientare este eronata si excede
cadrului legislativ reglementat prin art. 13 al Legii nr. 7/1996. Faptul ca posesorul
este cunoscut sub nume de proprietar nu implicd automat si faptul ca posesia
acestuia indeplineste conditiile cerute pentru ca posesia ducd la dobandirea
proprietatii. Acest aspect este sprijinit Tnsusi de prevederile alin. (4) care prevede
ca in cazul in care notarul refuza eliberarea certificatului, se va proceda la notarea
posesiei faptice, iar dupa implinirea unui termen de 5 ani de la momentul notarii,
dacd nu a fost notat niciun litigiu, dreptul de proprietate poate fi intabulat din
oficiu, evident ca urmare a uzucapiunii tabulare.

d) declaratie pe proprie raspundere a posesorului, in forma autentica, prin
care acesta arata ca poseda imobilul sub nume de proprietar, starea sa civila si
regimul matrimonial, dacd este cazul, precum si daca a Instrdinat imobilul.
Posesorul trebuie sa mai declare cd imobilul nu a fost scos din circuitul juridic, nu
face obiectul vreunui litigiu si totodati daci este detinut sau nu pe cote parti. In
cazul In care nu exista un inscris doveditor al posesiei, posesorul va declara ca nu
detine si nu are cunostinta de existenta vreunui asemenea inscris.
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e) inscrisul doveditor al posesiei, daca acesta exista. Acest inscris nu trebuie
sa indeplineasca vreo conditie de formd, putdnd imbraca orice forma scrisa:
inscris autentic sau Inscris sub semnatura privata.

f) copie de pe actele de identitate si stare civila. Apreciem ca In fapt intregul
flux care conduce la dobandirea dreptului de proprietate potrivit procedurii
speciale mentionate incepe 1n realitate cu acest prim pas, reglementat de lit. f).
Astfel, mai intai se formeaza dosarul care cuprinde actele de identitate si stare
civila ale posesorului, la care se adauga inscrisul doveditor al posesiei. Ulterior,
posesorul da o declaratie pe proprie raspundere prin care declara aspectele
prevazute la lit. d), urmata de eliberarea certificatului de catre primaria in a carei
raza teritoriala se afla bunul imobil, intocmirea planului cadastral, efectuarea
procedurii de afisare in vederea formularii eventualelor contestatii, sesizarea
notarului public, emiterea certificatului constatator de fapte indeplinite si in final
intabularea dreptului de proprietate.

Cea de-a doua modalitate prin care se poate dobandi dreptul de proprietate
priveste situatia persoanelor care detin in proprietate anumite suprafete de teren
si In mod suplimentar, in completarea acestor suprafete, au alipite alte suprafete
aflate in posesia lor. In aceasti situatie, Legea nr. 7/1996, in art. 40, alin. (3)
stabileste ca suprafetele rezultate din masuratori rezultate in plus fata de cele
inscrise in cartea funciara, de cea din documentatia cadastrala precedenta, pentru
care nu s-a deschis carte funciara sau de suprafata din actele de proprietate, se
inscriu in cartea funciara, dacd nu depasesc 10% din suprafata initiald, pentru
terenurile aflate in intravilan si 5% pentru terenurile aflate in extravilan. In cazul
in care suprafata constatata depdseste acest procent, urmeaza a se aplica
procedura prevazuta de art. 13, alin. (7) din lege, descrisa mai sus. Diferenta
esentiala intre cele doua proceduri consta in faptul ca prima se realizeaza din
oficiu, de catre oficiile de cadastru, in cadrul lucrarilor de sistematizare
cadastralg, iar cea de-a doua se realizeaza la cerere, in cadrul lucrarilor cadastrale
cu caracter sporadic, la cererea persoanei indreptatite.

Procedura in urma caruia caruia se poate realiza intregul flux descris este
reglementat printr-un protocol distinct, incheiat intre Agentia Nationala de
Cadastru si Publicitate Imobiliara si Uniunea Nationald a Notarilor publici din
Romania. In acest sens, Protocolul nr. 429.312/2010 de colaborare incheiat intre
cele doua entitati a fost modificat, ca urmare a adoptarii Ordinului nr. 31/2013,
prin care s-a aprobat Actul aditional nr. 3 la acest protocol. Acest act normativ a
introdus doua articole noi, respectiv 1V2 si IV3, prin care s-au reglementat
procedurile de dobandire a dreptului de proprietate. In primul articol se
reglementa procedura eliberarii certificatului pentru inscrierea posesorului ca
proprietar, in cadrul lucrarilor de inregistrare sistematica, in aplicarea art. 13 din
Legea nr. 7/1996, iar al doilea articol reglementa procedura eliberarii
certificatului pentru inscrierea in cartea funciara a posesorului ca proprietar, in
cadrul lucrarilor de cadastru sporadic, pentru suprafetele detinute in plus.

Din nefericire, prin Ordinul nr. 501/2013 al Agentiei Nationale de Cadastru si
Publicitate Imobiliara, procedura amintita mai sus a fost abrogata, astfel ca desi
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prevederile de drept substantial care confera drepturile aratate mai sus
persoanelor Indreptdtite sunt in vigoare, modalitatea de punere in aplicare a
acestor drepturi, deci insusi exercitiul lor a devenit iluzoriu, ca urmare a lacunelor
legislative existente.

Apreciem ca este rolul esential al teoreticienilor dreptului, ca operatori ai
culturii juridice interne si actori esentiali ai configurarii doctrinei juridice, sa
propuna solutii eficiente pentru ca subiectii de drept, in speta membrii ai
sistemului culturii juridice externe sa-si poata exercita drepturile subiective civile
legitime. Ulterior, odata cu aparitia solutiilor doctrinare, acestea vor putea fi
preluate in practica judiciara a instantelor, in jurisprudenta si sa conduca la
pronuntarea unor decizii de indrumare. De la aceasta etapa nu va mai fi decit un
pas catre preluarea solutiilor jurisprudentiale in reglementarile cu caracter
normativ, care sa asigure aplicarea echitabile si eficienta a legii.

Concluzii

Relatia existenta intre sistemul dreptului, doctrind si jurisprudenta este
incontestabild. Asa cum am aratat in prezenta lucrare, procesul prin care
informatia juridica este transmutata In realitate concreta juridica are un aspect
bivalent, atat ciclic, cat si rectiliniu. Lucrarea de fatd a fost elaborata pentru a
evidentia faptul ca unele drepturi, reglementate prin dispozitii normative, care au
avut la baza intentii legislative absolut onorabile, sufera in aplicarea lor prin lipsa
unor dispozitii eficiente de aplicare, iar modalitatile de dobandire a dreptului de
proprietate, in cadrul dezideratului mai larg al legiuitorului de a finaliza lucrarile
de sistematizare cadastrala nu fac exceptie. Fara indoiala ca blocajul evident care
existda In materia celor doua modalitati de dobandire a dreptului de proprietate
prezentate In aceasta lucrare nu pot fi eliminate decat prin interventia
teoreticienilor, care sa formeze opinii si curente doctrinare, iar acestea la randul
lor sa serveasca drept izvor de inspiratie pentru jurisprudenta.
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Abstract

New Romanian Civil Code (Law no. 287/2009) in force starting with1st October
2011, regulates the right of preemption in Articles 1730 to 1740 and provides, as a
novelty, a unitary system of regulations applicable both for the legal preemption
and the conventional preemption. This article analyzes the vision of the New
Romanian Civil Code concerning the right of preemption in connection with the sales
contract, emphasising the changes brought by the new conception and detailing the
aspects pertaining to the specific elements of exercisingthis right.
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Introducere

Noul Cod civil (Legea nr. 287/20091) marcheaza o revitalizare a interesului
pentru institutia dreptului de preemptiune, careia ii confera o consacrare express3,
cu titlu de noutate, in art. 1730-1740, prin introducerea unui sistem unitar de
reguli aplicabile atat pentru exercitarea dreptului de preemptiune legal, cat si
pentru exercitarea dreptului de preemptiune conventional, cu elemente de
noutate determinate de conceptia noua asupra modului de exercitare a dreptului
de preemptiune si de elementele specifice exercitarii acestui drept.

Conjunctural, dreptul de preemptiune a revenit in atentia vietii juridice tara
noastra din perspectiva stingerii unor limite impuse cetatenilor stradini cu privire
la dobandirea terenurilor din Romania, prin expirarea termenelor prevazute de
Legea nr. 312/2005 privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor de catre cetatenii straini si apatrizi, precum si de catre persoanele
juridice straine. Conform art. 5 din aceasta lege, cetateanul unui stat membru al
Uniunii Europene sau al Spatiului Economic European, apatridul cu domiciliul
intr-un stat membru sau in Romania, precum si persoana juridica constituita in
conformitate cu legislatia unui stat membru pot dobandi dreptul de proprietate
asupra terenurilor agricole, padurilor si terenurilor din fondul forestier la

*Asistent univ. dr., Facultatea de Drept, Universitatea ”Alexandru loan Cuza” din Iasi;
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1 Republicatd in M. Of. nr. 505 din 15 iulie 2011, in baza art. 218 din Legea nr. 71/2011 pentru
punerea 1n aplicare a Legii nr 287/2009 (M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011), cu modificari aduse prin
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 79/2011 pentru reglementarea unor masuri necesare
intrarii in vigoare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil (M. Of. nr. 255 din 17 aprilie 2012) si prin
Legea nr. 60/2012 privind aprobarea Ordonantei de Urgentda a Guvernului nr. 79/2011 pentru
reglementarea unor masuri necesare intrarii in vigoare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil (M.
Of. nr. 255 din 17 aprilie 2012).
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implinirea unui termen de tranzitie de 7 ani de la data aderarii Romaniei la
Uniunea Europeand, termen care s-a implinit la data de 31 decembrie 2013, ceea
ce inseamna ca de la data de 1 ianuarie 2014 aceste persoane pot dobandi dreptul
de proprietate asupra terenurilor agricole din Romania. Acest lucru a determinat
aparitia in anul 2013 a unui proiect de lege privind unele masuri de reglementare
a vanzarii-cumpararii terenurilor agricole situate in extravilan de catre persoane
fizice?, prin intermediul caruia se urmareste limitarea posibilitatii de cumparare a
terenurilor din extravilan din Romania de catre persoanele fizice, act normativ
care era programat sa se aplice de la data de 1 ianuarie 2014, dar care nu a fost
promulgat de Presedintele Romaniei si care a fost trimis spre reexaminare.
Conform acestui proiect de lege, in cazul Instrainarii prin vanzare a terenurilor
agricole situate in extravilan, se reglementeaza un drept de preemptiune in
favoarea coproprietarilor, arendasilor, proprietarilor vecini, persoanelor care
desfasoara activitati agricole pe raza teritoriald a localitatii, precum si a Statului
Roman, in aceasta ordine, la pret si in conditii egale, cu posibilitatea de exercitare
a dreptului de preemptiune in termen de 30 de zile de la data afisarii ofertei de
vanzare la sediul primariei, nerespectarea acestui drept de preemptiune fiind
sanctionata cu nulitatea relativa a contractelor de vanzare.

Readucerea in actualitate a dreptului de preemptiune. Contextul in care
revine in actualitate dreptul de preemptiune

Reafirmarea interesului pentru institutia dreptului de preemptiune3 survine
dupd o perioada in care, in Romania, dispozitiile referitoare la dreptul de
preem