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Proprietatea imobiliar  – între principii, reglement ri  
i practica juridic  

 

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

 
1. Considera ii preliminare. Sintagma proprietate imobiliar  este utilizat , în 

continuare, cu dubl  accep ie: drept de proprietate i imobilul care formeaz  
obiectul dreptului de proprietate. Cele dou  accep ii sunt indisolubil legate. Chiar 
privit dintr-o perspectiv  abstract , conceptual , dreptul de proprietate nu ar avea 
sens f r  bunul care formeaz  obiectul s u. Ideea de apropriere, exprimat  în 
dreptul de proprietate, explic  aceast  leg tur  indisolubil . Dreptul de proprietate 
este o punte între subiectul care apropriaz  i obiectul apropriat. Aceast  leg tur  
este i mai vizibil  în cazul oric rui drept de proprietate concret, individualizat 
printr-un bun1 determinat, care este obiectul s u. Exercitarea atributelor dreptului 
de proprietate, în ambele sale forme, privat  sau public , este limitat  nu numai sub 
aspect juridic, ci i sub aspect material, când obiectul acestui drept este un bun 
corporal. Limitele bunului corporal sunt chiar limitele materiale ale exercit rii 
dreptului de proprietate2. Imobilul3, ca bun corporal, este supus unei delimit ri 
speciale, concretizate în documenta ia cadastral  i în descrierea f cut  în cartea 
funciar . Desigur, observa ia este valabil  numai dac  a fost întocmit  cartea funciar  
a imobilului respectiv, ceea ce subliniaz  importan a elabor rii sistemului integrat de 
cadastru i de carte funciar , proces aflat într-o stare înc  incipient 4. 

Aceast  precizare privind în elesul sintagmei proprietate imobiliar  este util  
pentru a clarifica sensul reformei propriet ii imobiliare din România, în perioada 

 
1 Pentru no iunile de bun corporal i de bun incorporal, a se vedea V. Stoica, No iunea de 

bun incorporal în dreptul civil român, în V. Stoica, „Studii de drept civil”, Universul Juridic, 
Bucure ti, 2023, pp. 204-217; I. Sferdian, Drept civil. Drepturile reale principale. Studiu 
aprofundat, ed. a 2-a rev zut  i ad ugit , Bucure ti, Ed. Hamangiu, 2025, pp. 57-74. A se 
vedea i O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. Drepturile reale 
principale, Ed. Hamangiu, Bucure ti, 2008, pp. 83-91; Fr. Terré, Ph. Simler, Droit civil. Les 
biens, 10e édition, pp. 53-82 

2 Pentru limitele exercit rii dreptului de proprietate privat , a se vedea V. Stoica, Drept 
civil. Drepturile reale principale, ed. 3, Ed. C.H. Beck, Bucure ti, 2017, pp. 129-151;  
I. Sferdian, op. cit., pp. 205-269. A se vedea i O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept 

civil. Bunurile. Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucure ti, 2008, pp. 178-218. 
3 Pentru no iunea de imobil, a se vedea V. Stoica, op. cit., pp. 448-449; I. Sferdian,  

op. cit., pp. 955-958. A se vedea i O. Ungureanu, C. Munteanu, Tratat de drept civil. Bunurile. 
Drepturile reale principale, Ed. Hamangiu, Bucure ti, 2008, p. 682. 

4 A se vedea V. Stoica, op. cit., pp. 439-440.  
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postdecembrist . Sub aspectul dreptului de proprietate imobiliar , reforma a marcat 
revenirea la tradi ia sistemului de drept romano-germanic, prin corectarea constitu-
ional  i legal  a anomaliilor ideologice specifice regimului comunist, de inspira ie 

sovietic . Sub aspectul obiectului dreptului de proprietate, cum se va preciza în 
continuare, reforma a creat cadrul juridic i institu ional pentru reorganizarea 
fondului imobiliar al propriet ii socialiste, de stat i cooperatiste, în acord cu formele 
de proprietate ale economiei de pia  liber , consacrate în Legea fundamental , în 
Codul civil i în legile speciale, pentru restituirea imobilelor preluate abuziv de statul 
comunist i pentru dezvoltarea economic  din sectorul privat i din cel public. 

În acest nou cadru juridic i institu ional s-a creat o bogat  practic  juridic  
intern , administrativ  i judiciar  (civil , penal  i de contencios administrativ). 
Practica juridic  intern  a fost dublat  de practica juridic  european , mai întâi aceea 
dezvoltat  de Curtea European  a Drepturilor Omului (CEDO), iar apoi aceea creat  
de Curtea de Justi ie a Uniunii Europene (CJUE). 

 

2. Reforma propriet ii imobiliare dup  1989, principii i reglement ri interne 

i europene. a) În m sura în care demnitatea i libertatea persoanei sunt privite ca 
valori supreme, iar re eaua care d  coeziune social  unei comunit i este întemeiat  
pe o concep ie contractualist , op iunea fireasc  este recunoa terea primatului 
laturii individuale asupra laturii sociale a fiin ei umane. 

Într-adev r, în concep ia contractualist , ap rarea libert ii fiec rei persoane 
este posibil  numai dac  se face o dubl  cedare de libertate. Mai întâi, fiecare 
persoan  renun  la libertatea de a folosi for a pentru a- i face singur dreptate, iar 
apoi fiecare persoan  accept  s  î i restrâng  propria libertate prin constituirea unui 
monopol al utiliz rii for ei în favoarea autorit ii statale. Dar tocmai pentru c  
aceast  dubl  cedare de libertate este expresia unui contract, spa iul libert ii 
individuale trebuie s  fie maximizat, iar spa iul interven iei autorit ii publice s  fie 
minimizat. În spa iul libert ii ac ioneaz  principiul conform c ruia este permis tot 
ceea ce nu este interzis de lege. În spa iul autorit ii publice ac ioneaz  principiul 
conform c ruia este interzis tot ceea ce nu este permis de lege. 

În lumina ideii de libertate i a ideii de contract social, apar cu claritate atât 
unitatea laturii individuale i a laturii sociale a fiin ei umane, cât i primatul laturii 
individuale, care se exprim  în spa iul libert ii, asupra laturii sociale, care implic  o 
renun are la libertate, respectiv asigurarea coeziunii comunit ii prin crearea unui 
spa iu în care ac ioneaz , în limite constitu ionale i legale, autorit ile publice. 

Pe cale de consecin , raportul dintre aproprierea privat  i aproprierea 
comunitar  a bunurilor este guvernat, într-o societate liberal , de principiul dezvol-
t rii propriet ii private i al reducerii, la minimul posibil, a propriet ii publice. 
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Proprietatea public  îndepline te o func ie social , comunitar , r mânând îns  
prin aceasta, în mod indirect, i un mijloc de protejare a persoanei i a libert ii sale. 

Proprietatea privat  îndepline te, în primul rând, o func ie individual , cu o 
dimensiune economic  i una de garantare a libert ii persoanei. S-a spus chiar c  
„proprietatea nu este decât punerea în oper  a libert ii în ordinea bunurilor”. 

Dreptul de proprietate privat  nu este numai un drept subiectiv civil, ci i un 
drept fundamental al omului, consacrat atât în Constitu ia României, cât i în 
tratatele interna ionale care reglementeaz  drepturile omului. Totodat , în mod 
indirect, proprietatea privat  are i o func ie social , ceea ce permite i explic  
restrângerea exercit rii sale fie pentru a asigura echilibrul între diferitele drepturi de 
proprietate apar inând unor proprietari diferi i, fie pentru a satisface anumite 
interese comunitare5. Aceste clarific ri conceptuale au fost absorbite treptat, cu 
ezit ri i contradic ii, în cadrul normativ creat dup  1989, mai întâi în câteva legi 
speciale, iar apoi în Constitu ia adoptat  în 1991 i revizuit  în 2003, precum i în 
Codul civil care a intrat în vigoare la 1 octombrie 2011. 

b) Eforturile conceptuale i elabor rile normative au permis introducerea i 
consolidarea institu iilor economiei de pia  liber , bazate pe proprietatea privat . În 
acest proces îndelungat, au fost parcurse mai multe etape pentru reorganizarea 
fondului propriet ii socialiste, în raport cu cele dou  forme de proprietate consa-
crate constitu ional i legal dup  1989, respectiv proprietatea privat  i cea public . 
Aceast  reorganizare a presupus i rezolvarea problemei bunurilor domeniale, prin 
delimitarea domeniului public de domeniul privat, în func ie de titularii acestora – 
statul i unit ile administrativ-teritoriale, precum i prin diferen ierea domeniului 
public al statului de domeniile publice ale unit ilor administrativ-teritoriale. 

La prima vedere, delimitarea domeniului public al statului de domeniile publice 
ale unit ilor administrativ-teritoriale nu ar trebui s  ridice nicio problem , aceasta 
f cându-se pe baza criteriului apartenen ei dreptului de proprietate. Cât timp titularii 
dreptului de proprietate public  sunt diferi i, apartenen a bunurilor care fac obiectul 
dreptului de proprietate la un domeniu public sau altul se face în func ie de titularul 
domeniului respectiv. Acest mod de a privi lucrurile este îns  valabil numai pentru 
bunurile dobândite de stat i de unit ile administrativ-teritoriale dup  consacrarea 
treptat , mai întâi legal , iar apoi constitu ional  a no iunii de bunuri domeniale, a 
distinc iei dintre domeniul public i domeniul privat, precum i a diferen ei dintre 
dreptul de proprietate public  al statului i dreptul de proprietate public  al unit ilor 
administrativ-teritoriale. În acest fel, a fost abolit  concep ia comunist  cu privire la 
dreptul de proprietate socialist  de stat. Într-adev r, potrivit acestei concep ii, 

 
5 Pentru aceste aspecte, a se vedea V. Stoica, Drept civil. Drepturile reale principale,  

vol. 1, Ed. Humanitas, Bucure ti, 2004, pp. 219-220. 
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unit ile administrativ-teritoriale nu aveau un drept de proprietate, ci numai un drept 

de administrare direct  asupra bunurilor care le erau repartizate, titularul dreptului 
de proprietate socialist  de stat fiind, cum rezult  chiar din denumire, numai statul. 
Tot astfel, întreprinderile economice de stat i institu iile publice nu aveau un drept 
de proprietate asupra bunurilor repartizate pe cale administrativ  sau dobândite prin 
mijloace de drept civil, ci tot un drept de administrare direct . 

Pe m sur  ce au fost create noile institu ii economice, specifice economiei de 
pia  liber , bazate pe dreptul de proprietate privat  (societ i comerciale i regii 
autonome) i s-a f cut diferen ierea dintre administra ia public  central  i 
administra ia public  local , pe baza principiului autonomiei comunit ilor locale, s-a 
pus problema repartiz rii bunurilor care au format obiectul dreptului de proprietate 
socialist  de stat. Aceste bunuri au fost distribuite în trei direc ii principale: unele  
au r mas în patrimoniul statului, altele au trecut în patrimoniul unit ilor 
administrativ-teritoriale cu titlu de proprietate, public  sau privat , altele au trecut în 
patrimoniul societ ilor comerciale de stat, cu titlu de proprietate privat , sau în 
patrimoniul regiilor autonome, cu titlu de proprietate privat  sau de administrare. În 
toate cazurile, s-a pus mai întâi problema apartenen ei bunurilor la domeniul public 
al statului, întrucât acestea nu puteau fi transferate direct în proprietatea unit ilor 
administrativ-teritoriale, a societ ilor comerciale sau a regiilor autonome, apoi 
problema domeniului public al unit ilor administrativ-teritoriale, deoarece bunurile 
cuprinse în acesta nu puteau fi înstr inate direct c tre societ i comerciale i regii 
autonome, precum i problema distinc iei dintre domeniul public al statului i 
domeniul public al unit ilor administrativ-teritoriale. 

Din aceast  perspectiv  istoric  se explic  de ce în Legea fondului funciar, în 
reglement rile referitoare la administra ia public  local  i în Codul administrativ s-a 
f cut distinc ie între uzul sau interesul public na ional i uzul sau interesul public 
jude ean sau local. Într-adev r, aceast  distinc ie era necesar  în momentul 
distribuirii ini iale a bunurilor din fondul unitar al propriet ii socialiste de stat. Pe 
aceast  cale, s-a putut face delimitarea ini ial  între domeniul public al statului i 
domeniul public al unit ilor administrativ-teritoriale. În plus, s-a precizat c  bunurile 
de uz sau interes public jude ean apar in domeniului public al respectivei unit i 
administrativ-teritoriale numai dac  nu au fost declarate prin lege bunuri de uz sau 
de interes public na ional, iar bunurile de uz sau interes public local (ale comunei, 
ora ului, municipiului) apar in domeniului public al respectivei unit i 
administrativ-teritoriale numai dac  nu au fost declarate prin lege bunuri de uz sau 
de interes public na ional sau jude ean [art. 286 alin. (3) i (4) C. adm.]. 

Reorganizarea fondului propriet ii socialiste de stat a fost înso it  de regle-
ment rile având ca obiect restituirea terenurilor preluate în timpul regimului totalitar 
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de cooperativele agricole de produc ie i de fermele de stat c tre proprietarii lor 
ini iali sau mo tenitorii acestora, precum i restituirea altor imobile preluate în mod 
abuziv de statul comunist. 

Cea mai important  etap  în acest amplu proces de transformare a economiei 
centralizate în economie de pia  a fost privatizarea societ ilor comerciale cu capital 
de stat. Extinderea acestei etape a fost posibil  prin reorganizarea multor regii 
autonome în societ i. În acest context, termenul de privatizare are un în eles 
special, desemnând un proces juridic i economic prin care ac iunile statului, ca 
obiect al dreptului de proprietate privat , au fost înstr inate prin diferite metode 
c tre societ i i al i investitori. S-a creat astfel raportul firesc dintre sectorul public, 
în care statul este agent economic, ca de in tor al propriet ii publice sau private, i 
sectorul privat, în care ac ioneaz  agen ii economici particulari. 

Sectorul privat s-a dezvoltat pe aceast  baz , atât prin aport de capital intern, cât 
i prin investi ii str ine, ceea ce a permis amplificarea fondului imobiliar, cu destina ii 

diverse, pentru activit i de infrastructur , industriale, servicii, birouri, reziden iale 
.a. Aceast  diversitate de proiecte imobiliare presupune, în egal  m sur , resurse 

financiare, sisteme de creditare, planuri urbanistice coerente, eviden e cadastrale i 
de carte funciar  complete i sigure, antreprize specializate, auditare i servicii 
fiscale, contabile i juridice integrate. 

 
3. Provoc rile practicii juridice. Astfel de proiecte imobiliare au generat 

numeroase probleme juridice, atât în practica administrativ , cât i în cea judiciar  i 
cea arbitral , în plan intern, european i interna ional. Direc iile i calitatea practicii 
juridice interne au fost influen ate de nivelul de preg tire al absolven ilor facult ilor 
de drept i de formarea specializat , atât cea ini ial , cât i cea continu , în 
institutele profesiilor juridice. Între profesioni tii dreptului, avoca ii au fost cei care, 
prin natura activit ii lor, au contribuit la crearea practicii juridice interne, fie aceasta 
administrativ  sau judiciar . Contribu ia nu ar fi fost posibil  în absen a reformei 
profesiei de avocat, realizat  prin adoptarea Legii nr. 51/1995, ceea ce a permis 
liberalizarea activit ii de asisten  juridic  i crearea unor structuri profesionale 
adecvate noilor realit i sociale i economice. Asisten a juridic  poate fi acordat  de 
avoca i într-o sfer  foarte larg , interesele clien ilor putând fi reprezentate în fa a 
tuturor autorit ilor publice, nu numai a celor judiciare. i în acest domeniu, 
contribu ia avoca ilor a fost i este substan ial , ace tia elaborând documentele de 
sesizare a acestor instan e europene i asistând clien ii, în m sura prev zut  de 
procedurile specifice, în fa a acestor instan e. 

Dintre numeroasele probleme juridice generate de astfel de proiecte imobiliare, 
câteva sunt prezentate i analizate în studiile i comentariile care dau con inut 
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acestui volum. Selec ia a fost inevitabil , o tratare exhaustiv  a acestei problematici 
dep ind obiectivul acestei lucr ri. Studiile cuprinse în acest volum trateaz  un 
e antion selectiv al numeroaselor i complexelor probleme ridicate în aceast  
practic  juridic  intern , european  i interna ional . Exercitarea profesiei de avocat 
presupune confruntarea cu aceast  problematic , cu un efort de creativitate, prin 
armonizarea aspectelor practice cu cele teoretice. Claritatea i predictibilitatea 
cadrului legal al activit ilor sociale i economice depind i de solu iile i argumentele 
prezentate de avoca i în fa a autorit ilor publice – interne, europene i interna-
ionale, fie acestea administrative sau judiciare, precum i în fa a diferitelor tribunale 

arbitrale. 
Câteva studii sunt dedicate problematicii restituirii imobilelor preluate de la 

proprietari în mod abuziv în timpul regimului comunist. Astfel, sunt tratate evolu ia 

practicii instan elor române, în lumina jurispruden ei CEDO, în materia repara iei 

pentru imobile preluate abuziv (Laura Mihalache i Marius Chelaru) i unele aspecte 

privind ac iunea în constatarea nulit ii absolute a titlurilor de proprietate emise în 

temeiul legilor de restituire a dreptului de proprietate, în temeiul Legii nr. 10/2001 i 

al Legii nr. 18/1991 (C t lina Dicu i Iulia-Theodora Bu ag ). 

Dificult ile de interpretare a reglement rilor urbanistice i a celor privind 

exproprierea sunt prezentate în studiile dedicate direc iilor jurispruden iale 

referitoare la reîncadrarea urbanistic  (Oana Zam ), anul rii planului urbanistic zonal 

ca urmare a declar rii neconstitu ionale a normelor în baza c rora a fost emis 

certificatul de urbanism (Valentina Elena Preda), incongruen elor dintre documentele 

încheiate în leg tur  cu proiectele de construc ii (Yolanda Be leag ) i r spunderii 

penale în materia autoriz rii i execut rii lucr rilor de construc ie în cazul dep irii 

limitelor autoriza iei i a emiterii nelegale a acesteia (Dr. Victor Dobozi, Paula Maftei 

i Mihai Trandafir). 

Elemente ale regimului juridic al imobilelor i al proiectelor imobiliare sunt 

abordate în câteva studii referitoare la jurispruden a CEDO (Drago  Bogdan i 

C t lina Coman), evaluarea proiectelor imobiliare (Mihai St nescu), antrepriza de 

construc ii (Natanael Toma), finan area proiectelor imobiliare (Bogdan Popescu i 

C t lina Coman), analiza due diligence în domeniul imobiliar (Ana-Maria Teodorescu), 

investi iile str ine în domeniul imobiliar (Maria-Ruxandra Bodea) i scutirile fiscale 

aferente cl dirilor (Ingrid-Amelia Apetrei). 

În leg tur  cu înstr in rile imobiliare, în afar  de enigmele dreptului potestativ 

de uzucapiune (Prof. emerit dr. Valeriu Stoica) sunt formulate propuneri i comentarii 

privind o posibil  reglementare legal  a antecontractului de vânzare-cump rare a 

imobilelor cu destina ie de locuin  (Andrei Buga i Mihail Tofan), conven iile prin 
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care p r ile se oblig  s  negocieze în vederea încheierii sau modific rii unui contract 

(Alin-Gabriel Oprea), limitarea valorific rii imobiliare în procedura insolven ei 

(Carmen Mure an i Corina erb nescu), consecin ele inalienabilit ii asupra 

posibilit ii de a constitui dezmembr minte ale dreptului de proprietate (Dan-Rare  

R ducanu i Mircea Vasile), inciden a infla iei i a prescrip iei extinctive în cazul 

promisiunii bilaterale de vânzare a unui imobil (Constantin Pintilie i Vlad B rbulescu) 

i competen a de solu ionare a litigiilor ini iate în temeiul art. 46 alin. (22) i (23) din 

Legea energiei electrice i a gazelor naturale nr. 123/2012 (Alis Morar). 

În strâns  leg tur  cu proiectele imobiliare, contractul de loca iune este un 
instrument juridic pentru valorificarea acestora. În acest context, sunt analizate 
evolu ia i implica iile acestui contract (Cornelia Deaconescu) i clauzele proble-
matice din asemenea contracte încheiate pe termen lung (Irina-Andreea Stoica i 
Irina Criv ). 

Complexitatea problematicii juridice a propriet ii imobiliare na te, în mod 
firesc, numeroase litigii. Pe lâng  procedurile judiciare, s-a recurs tot mai mult în 
ultimele decenii la proceduri alternative de solu ionare a litigiilor imobiliare, inclusiv 
la procedura arbitral . Din perspectiva acesteia, sunt examinate aspecte privind 
arbitrabilitatea litigiilor imobiliare, interpretarea conven iei arbitrale i legea 
aplicabil  în asemenea litigii (Dr. Cristiana-Irinel Stoica), precum i competen a de 
solu ionare a litigiilor izvorâte din unele contracte, precum acelea tip FIDIC (Andreea 
Guric  i Daniel-Alexandru Aragea). 

Proprietatea imobiliar , prin amploarea problemelor practice, de natur  econo-
mic  i juridic , oblig  la o permanent  deschidere c tre analiz , pentru identificarea 
solu iilor adecvate în beneficiul investitorilor, antreprenorilor i utilizatorilor din acest 
domeniu. Acest volum ofer  o perspectiv  selectiv  asupra unei problematici de 
mare interes actual i invit  la aprofundarea acesteia. 
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