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Resalbaticirea in Romania
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Principalele subiecte Principalele concluzii
. . Practicienii pot utiliza mecanisme juridice pentru Drepturile de proprietate si actele conexe sunt
e Accesarea terenurilor aflate in a avea acces la terenuri aflate in proprietate supuse inregistrarii si se recomandd respectarea
proprietate publica in scopul publica in scopul resalbaticirii, cum ar fi acestei cerinte, astfel incat titularii de drepturi
reintroducerii speciilor salbatice contracte de concesiune sau de inchiriere. sa poatd exercita aceste drepturi fata de terti.
. ) Pe langa dreptul de proprietate, exista si alte Persoanele fizice sau juridice pot propune
e Drepturile de proprietate pentru drepturi care pot fi utile pentru asigurarea desemnarea unei arii naturale protejate, dar nu
obtinerea si protejarea terenurilor terenurilor in scopul resalbaticirii. sunt un factor decisiv in decizia finald. Gradul de
in scopul reintroducerii speciilor activi’_cate umana va_nri_azé n functi_e de tipul ariei
Ibati Drepturi de proprietate si mecanisme juridice protejate. Este posibil ca ONG-urile cu rol de
salbatice diferite oferd grade variate de securitate si conservare sa actioneze in calitate de custozi si
2 . . protectie pe termen lung. sa administreze o parte dintre aceste arii.
e Inregistrarea terenurilor Accesarea terenurilor aflate in proprietate

o . . publica in scopul resalbaticirii.
e Prezentare generala a regimului

aplicabil ariilor naturale protejate

Aprilie 2026 1



Cuprins

1.

Accesarea terenurilor aflate in proprietate
publica in scopul resalbaticirii

Contracte de concesiune
Contracte de inchiriere
Drept de folosinta cu titlu gratuit

Obtinerea de terenuri aflate in proprietate
privata in scopul resalbaticirii

Cerinte de inregistrare pentru drepturile de
proprietate

Drept de proprietate
Drept de superficie
Drept de servitute
Drept de uzufruct

Mecanismele de drept public existente
pentru protejarea terenurilor salbatice si
aplicarea acestora pentru a asigura
protectia pe termen lung

Arii naturale protejate de interes national

Arii naturale protejate de interes comunitar
(situri ,Natura 2000")

1. Accesarea terenurilor aflate in proprietate publica in scopul

resalbaticirii

In Romania, terenurile aflate in proprietate publicd
(denumite si domeniu public) pot apartine fie statului
roman, fie unitatilor administrativ-teritoriale locale si
regionale, inclusiv comunelor,
oraselor/municipalitatilor si judetelor.

Terenurile aflate pe domeniul public sunt protejate de
legislatia romana, deoarece nu pot fi vandute,
confiscate sau transferate in proprietate privata. Acest
lucru inseamna ca domeniul public este considerat de
interes public, iar statutul sau poate fi modificat numai
in conditii legale stricte.

Cu toate acestea, accesul si folosinta sunt posibile, de
exemplu, in scopuri de resalbaticire. Chiar daca
proprietatea ramane publica, entitatile private, cum ar
fi o organizatie de resalbaticire, pot obtine drepturi de
administrare asupra acestor terenuri. Acest lucru este
posibil prin acorduri juridice formale cu autoritatea
publica competenta, inclusiv in baza unor contracte de
concesiune, inchiriere si administrare.

Aceste instrumente juridice pot fi deosebit de
relevante pentru organizatiile de resalbaticire care
doresc sa dezvolte proiecte pe terenuri de stat sau
municipale, in special in sau in jurul ariilor protejate,
ale siturilor Natura 2000 sau ale altor arii importante
din punct de vedere ecologic. Se recomanda ca

1.1 Contracte de concesiune?

O concesiune este un acord scris prin care o
autoritate publica (concedentul) acorda unei
entitati private (concesionarului) dreptul de a
administra si utiliza terenuri publice in schimbul
unei taxe si in anumite conditii.

Contractele de concesiune:

e trebuie atribuite prin licitatie publica si
aprobate prin decizie guvernamentald sau a
consiliului local/judetean;

e au o duratd maxima de 49 de ani
(nereinnoibild);

e necesitd inscrierea in Cartea Funciarg; si

e impun concesionarului sa restituie terenul,
inclusiv orice Tmbunatatiri, la sfarsitul
termenului, fara sarcini.

Practicienii trebuie sa aiba in vedere ca concedentul

(e.g., municipalitatea sau ministerul) poate

modifica sau rezilia unilateral parti ale contractului
in interes public, cu conditia notificarii prealabile a

concesionarului. Concesionarul are dreptul la o
despagubire adecvata pentru orice prejudiciu

rezultat, desi numai valoarea despagubirii poate fi
contestata in instanta. Acest aspect este important
din punctul de vedere al securitatii contractului si al
impactului potential pe termen lung al
reintroducerii speciilor salbatice.

Arii naturale protejate de interes international si
de interes judetean sau local

practicienii sa solicite consiliere adecvata daca doresc
sa participe la administrarea terenurilor publice.

Creearea ariilor naturale protejate Gasiti mai jos un rezumat al principalelor mecanisme

. disponibile.
Documentele necesare care trebuie depuse

impreuna cu propunerea
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Contractul de concesiune poate fi reziliat:
e din cauza expirarii termenului;

e unilateral de catre concesionar, din motive de
interes public national sau local (cu acordarea
unei despagubiri prealabile echitabile);

e din cauza nerespectarii obligatiilor de catre
oricare dintre parti; sau

e din cauza fortei majore sau a imposibilitatii
obiective de a executa contractul.

in scopul reintroducerii speciilor sélbatice,
contractele de concesiune pot fi relevante in zonele
desemnate ca ,servicii non-economice de interes
general”
»~Serviciile non-economice de interes general” se
refera la activitati care nu au caracter economic si
sunt desfasurate in interes public, cum ar fi
posibilitatea de a te bucura de natura, sanatatea
ecosistemelor si biodiversitatea, ca parte a dreptului

constitutional la un mediu sanatos.

, cum ar fi ariile naturale protejate.

Aceasta Inseamna ca o organizatie de resalbaticire
sau chiar un practicant individual in domeniul
resalbaticirii poate licita pentru dreptul de a
administra terenuri publice si poate incerca sa
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integreze principiile de resalbaticire intr-un plan de

management recunoscut din punct de vedere
juridic.

1.2 Contracte de inchiriere?

Contractele de inchiriere a terenurilor aflate in
proprietate publicd urmeaza un regim similar celui
aplicabil concesiunilor. Aceste contracte:

e pot fi acordate prin licitatie publica sau
negociere directad;

e trebuie sa fie aprobate printr-o decizie
guvernamentald sau a consiliului
local/judetean;

e pot fi valabile pentru o perioada maxima de
49 de ani; si

e trebuie sa fie inscrise in Cartea Funciara.

Incetarea contractului se face in conformitate cu

aceleasi norme juridice ca si in cazul concesiunilor.

Cu toate acestea, diferenta esentiala este ca
contractele de inchiriere nu permit locatarului sa
intreprinda lucrari de construire. Acest lucru poate
limita anumite interventii de resalbaticire (e.g.,
infrastructura pentru monitorizarea ecologica sau

fmprejmuirea), cu exceptia cazului in care sunt
autorizate separat.

Fiecare contract de inchiriere va specifica:
e scopul utilizarii; si

e restrictiile bazate pe clasificarea terenului si
caracteristicile ecologice.

e La fel ca in cazul concesiunilor, practicienii
trebuie sa aiba in vedere posibilitatea
modificarii sau rezilierii unilaterale de catre
concedent, ceea ce poate afecta continuitatea
pe termen lung a beneficiilor resalbaticirii.

1.3 Drept de folosinta cu titlu gratuit3

Anumite terenuri publice pot fi accesate in baza
~dreptului de folosinta cu titlu gratuit” de catre
ONG-uri recunoscute oficial ca institutii de utilitate
publica.* Aceasta cale este mai putin obisnuita, dar
poate fi de interes pentru organizatiile de
resalbaticire consacrate care indeplinesc conditiile
legale. Accesul este acordat prin decizie locala sau
nationala si, de reguld, nu implica niciun cost pentru
utilizator.



2. Obtinerea de terenuri aflate in proprietate privata in scopul resalbaticirii

in Romaénia, dreptul la proprietate privatd este
garantat prin Constitutie.> Cu toate acestea, acest
drept trebuie exercitat in conformitate cu obligatiile
de mediu®, ceea ce intareste argumentul in
favoarea resalbaticirii ca utilizare legitima si
valoroasa din punct de vedere social a terenurilor.

Practicienii in domeniul resalbaticirii pot colabora cu
proprietarii privati de terenuri, fie ca sunt persoane
fizice, companii sau alte entitati, pentru a obtine
acces la terenuri. In plus, terenurile care fac parte
din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale (cum ar fi comunele sau
municipalitatile) sunt reglementate de dreptul civil”
si pot fi puse la dispozitie pentru resalbaticire in
baza unui contract.

Accesul la terenuri poate fi asigurat prin:8

e achizitia directa a dreptului de proprietate (a
se vedea subsectiunea 2.2); sau

e dobandirea altor drepturi reale care confera
prerogative juridice asupra terenurilor fara a
necesita un transfer de proprietate (a se
vedea subsectiunile 2.3 pana la 2.5).

Aceste alternative la proprietate sunt relevante in
special in cazul in care achizitia integrald nu este
fezabila sau necesara, oferind optiuni mai flexibile
pentru asigurarea terenurilor pe termen lung. Va
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rugam sa consultati tabelul rezumativ de la sfarsitul
acestei sectiuni pentru o comparatie in paralel a
acestor structuri juridice diferite.

Pentru a crea sau transfera drepturi de proprietate,
este necesar un act notarial. Nerespectarea acestei
formalitati face ca transferul sa fie nul din punct de
vedere legal. in unele cazuri, se aplicd formalititi
suplimentare. De exemplu, achizitionarea de
terenuri agricole situate in extravilan este supusa
procedurilor de preemptiune, care acorda prioritate
anumitor persoane, cum ar fi coproprietarii, sotii,
rudele pana la gradul al treilea si locatarii, atunci
cand o proprietate este vanduta.®

In cele din urm3, pentru a se asigura c& drepturile
de proprietate sunt valabile din punct de vedere
legal fata de viitorii proprietari sau fata de terti,
acestea trebuie inregistrate in Cartea Funciara.
Subsectiunea urmatoare ofera o prezentare
generala a sistemului de inregistrare si a
importantei acestuia pentru asigurarea terenurilor
destinate resalbaticirii.

2.1 Cerinte de inregistrare pentru drepturile de
proprietatel®

Cartea Funciara este registrul public oficial pentru

bunurile imobile. in acest registru se inregistreaz3
dreptul de proprietate si alte drepturi in rem, cum

ar fi dreptul de superficie, servitute si uzufruct,
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asigurand transparenta si securitatea juridica in
tranzactiile funciare.!!

Cartea Funciara este administrata de Agentia
Nationald pentru Cadastru si Publicitate Imobiliara
(,ANCPI") si este organizatd pe parcele individuale
de teren, fiecare avand un numar cadastral unic!? .

inregistrarea drepturilor de proprietate este un pas
esential. Desi unele drepturi pot fi valabile intre
parti chiar si fara inregistrare, acestea nu sunt
opozabile tertilor decat daca sunt inregistrate.
Drepturile de proprietate inregistrate, precum
dreptul de proprietate, dreptul de superficie,
servitutea si uzufructul, sunt legate de teren, ceea
ce inseamna ca sunt opozabile viitorilor proprietari
si tertilor.

in practics, acest lucru inseamn3 c&, pe durata
dreptului de proprietate, terenul ramane supus
termenilor acestuia, iar viitorii proprietari de
terenuri trebuie sa respecte si sa se conformeze
dreptului inregistrat, oferind securitate juridica pe
termen lung. Pentru a inscrie un drept de
proprietate in Cartea Funciara, sunt necesare
urmatoarele:

e un act notarial sau alt document juridic
valabil care stabileste sau transferd dreptul;13

e un plan cadastral care identifica parcela de
teren relevanta, si
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e 0 cerere depusa prin intermediul notarului
public sau direct la ANCPI.

Inregistrarea respecta principiul publicititii, ceea ce
fnseamna ca, odata ce un drept este inregistrat, se
prezuma ca este cunoscut tuturor. Acest lucru ofera
protectie juridica esentiald, continuitate si securitate
pentru eforturile de resalbaticire pe termen lung.

2.2 Drept de proprietate!4
Definitia dreptului de proprietate

Proprietatea este cea mai completa forma de drept
de proprietate in conformitate cu legislatia romana.
Aceasta confera titularului dreptul de a poseda,
folosi si dispune de teren in mod exclusiv, absolut si
perpetuu, in limitele stabilite de lege (e.g., obligatii
de mediut>, drepturile vecinilor, restrictii de
planificare).

Proprietarul poate:

e decide modul in care este utilizat terenul
(e.g., pentru resalbaticire, agricultura
regenerativa sau regenerare naturald);

e transfera, inchiria, dona sau vinde terenul; si

e interzice altor persoane accesul sau folosinta
terenului (a se vedea Resalbaticirea in
Roménia: Accesul public si restrictiile).

Proprietatea poate fi individuala sau comuna, cum
ar fi in cazul coproprietatii sau al proprietatii
asociative.

Formalitatile necesare pentru obtinerea
dreptului de proprietate asupra terenului

Proprietatea poate fi dobandita prin:16

e tranzactii juridice, cum ar fi vadnzarea si
cumpararea, donatia sau schimbul;

e succesiune (prin testament sau mostenire
legald);

e accesiunel’ (e.g., extinderea naturald sau
integrarea unui alt obiect in teren);

e uzucapiune!® (dobandire prin posesie
indelungata); sau

¢ hotdrare judecatoreasca in anumite
circumstante juridice.

Transferurile voluntare de proprietate trebuie
incheiate prin act notarial, iar proprietatea trebuie
inregistrata in Cartea Funciara (a se vedea
subsectiunea 2.1).

Durata dreptului de proprietate

Proprietatea este perpetua: nu expira si poate fi
transferata, impartita sau mostenita in mod liber.
Proprietatea nu este doar cea mai puternica forma
de drept de proprietate, ci oferd si cea mai
puternica protectie pe termen lung pentru
beneficiile obtinute in urma procesului de
resalbaticire.



Cu toate acestea, gradul de siguranta pe termen
lung depinde de titularul dreptului de proprietate:

e Atunci cand terenul este detinut de persoane
juridice, cum ar fi o organizatie de
resalbaticire (e.g., o fundatie sau o asociatie),
terenul poate fi protejat de-a lungul
generatiilor. Chiar si in cazul dizolvarii,
statutul poate impune transferul dreptului de
proprietate catre o alta entitate cu un scop
similar de conservare!?® .

e In schimb, terenurile detinute de persoane
fizice isi pot schimba proprietarul in cazul
decesului sau vanzarii. Succesorii nu sunt
obligati sa respecte obiectivele de conservare
ale proprietarului initial si pot alege sa
modifice, sa amenajeze sau sa vanda terenul.

Din acest considerent, este important sa se
analizeze cu atentie structurile de proprietate
pentru a proteja obiectivele de resalbaticire pe
termen lung, de unde rezulta si relevanta
inregistrarii (a se vedea subsectiunea 2.1).

Utilitatea dreptului de proprietate asupra
terenurilor pentru resalbaticire

Proprietatea ofera cea mai solida baza juridica
pentru resdlbaticire. Aceasta permite controlul
deplin asupra folosintei terenurilor, sprijina
planificarea pe termen lung si refacerea ecologica si
permite proprietarului sa se angajeze in procese
juridice si de reglementare (e.g., desemnarea
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terenului ca protejat sau incheierea de contracte de
conservare).

In cazul in care proprietatea nu este fezabild, din
cauza costurilor, complexitatii juridice sau a
considerentelor strategice, alte drepturi reale
(analizate in subsectiunile urmatoare) pot oferi
alternative eficiente.

2.3 Drept de superficie2°
Definitia dreptului de superficie

Dreptul de superficie permite unei persoane (fizice
sau juridice) - superficiarul - sa utilizeze terenul
altei persoane pentru a construi, planta sau
intretine anumite structuri sau plantatii pe acesta.
Proprietarul terenului pastreaza dreptul de nuda
proprietate, ceea ce inseamna ca detine titlul legal,
dar transfera dreptul de utilizare, folosinta si
administrare a terenului catre superficiar. 2!

Acest drept poate fi utilizat pentru a construi cladiri
sau infrastructura sau pentru a infiinta sau intretine
plantatii.??2 Desi nu este utilizat in mod obisnuit
pentru resalbaticire, dreptul de superficie este un
instrument recunoscut legal care poate oferi acces
pe termen lung la terenuri fara a fi necesara
proprietatea, ceea ce este deosebit de util in cazul
in care proprietarii de terenuri nu sunt dispusi sa
vanda. Dreptul de superficie poate fi stabilit si
pentru alte lucrari autonome durabile?3 , cum ar fi
utilizarea terenului pentru pasunat natural sau
gestionarea in scopul refacerea naturii (e.g.,

fmpadurire, crearea de mozaicuri de vegetatie
pentru imbunatatirea biodiversitatii, construirea de
puncte de observatie pentru observarea faunei
salbatice).

Dreptul de superficie poate include, de asemenea,
drepturi auxiliare, cum ar fi drepturile de trecere, de
acces sau de utilizare a infrastructurii de utilitati.
Acesta poate fi acordat cu sau fara plata?* , ceea ce
il poate face deosebit de atractiv in parteneriatele
dintre organizatiile de resalbaticire si proprietarii de
terenuri.

Daca este acordat gratuit, superficiarul este, in
general, responsabil numai pentru taxele notariale
si de Inregistrare, fara a fi datorat niciun impozit
pentru dreptul in sine. Cu toate acestea, daca
partile convin sa stabileasca o taxa sau o plata
pentru acest drept, proprietarul terenului trebuie sa
declare acest venit si sa plateasca impozitul pe
venit corespunzator, deoarece este tratat in mod
similar cu veniturile din chirii. Iin astfel de cazuri,
practicienilor li se recomanda sa consulte un
consultant fiscal pentru a se asigura ca respecta
obligatiile fiscale si de raportare aplicabile.

Formalitatile necesare pentru crearea unui
drept de superficie

Pentru a fi valabil, un drept de superficie trebuie
incheiat prin act notarial si inscris in Cartea
Funciar3 (a se vedea subsectiunea 2.1).%°



Numai dupa inscriere, dreptul devine opozabil
tertilor, inclusiv viitorilor proprietari ai nudei
proprietati.

Un superficiar poate transfera dreptul de superficie,
dar numai impreuna cu cladirea sau infrastructura
construita pe teren si numai prin act notarial.

Durata unui drept de superficie

Conform legislatiei romanesti, un drept de
superficie poate fi stabilit pentru o duratd maxima
de 99 de ani.2® Partile sunt libere sa convina asupra
unei durate mai scurte.

Reinnoirea este posibila?’ , dar numai prin acordul
reciproc al partilor si numai in limita duratei
maxime de 99 de ani. Nu exista conditii sau
proceduri legale specifice pentru reinnoire, in afara
acordului reciproc si a limitei de timp.

Durata dreptului de superficie poate fi, de
asemenea, legata de durata de viata a unei
constructii sau plantatii, cu exceptia cazului in care
se convine altfel.2®

Pentru practicienii in domeniul resalbaticirii, acest
lucru ofera un cadru juridic relativ pe termen lung,
dar este important sa se planifice continuitatea
dincolo de termenul initial, mai ales daca beneficiile
resalbaticirii necesitd desfasurarea proceselor
ecologice pe parcursul mai multor generatii.
Reinnoirile viitoare ar trebui, in mod ideal, sa fie
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anticipate in cuprinsul contractului sau asigurate
prin mecanisme complementare.

Utilitatea dreptului de superficie pentru
resalbaticire

Dreptul de superficie poate oferi acces sigur si pe
termen lung la terenuri fara a fi necesara
proprietatea. Este deosebit de potrivit in cazurile in
care proprietarii de terenuri doresc sa pastreze titlul
de proprietate, dar sunt dispusi sa sprijine
activitatile de resalbaticire.

Structura sa juridica il face compatibil cu o serie de
utilizari ecologice si strategii de administrare, in
timp ce durata lunga asigura ca eforturile de
resalbaticire au timp sa se maturizeze si sa se
stabilizeze.

Este de remarcat faptul ca incetarea poate afecta
continuitatea, dar daca este negociat si structurat
corespunzator, dreptul de superficie poate oferi o
protectie juridica substantiald. Incetarea poate avea
loc:??

e La sfarsitul termenului convenit (cu exceptia
cazului in care este reinnoit). In acest caz,
proprietarul terenului dobandeste dreptul de
proprietate asupra oricaror constructii,
plantatii sau alte lucrari realizate de
superficiar si trebuie sa plateasca o
despagubire la valoarea de piata la data
expirarii dreptului;

e Prin consolidare, atunci cand terenul si
lucrarile de suprafata revin aceluiasi
proprietar (adicd daca superficiarul devine
proprietarul terenului);

¢ Daca cladirea este demolata sau plantatiile
sunt distruse, dar numai daca acest lucru
este prevazut in mod expres in contract;

e Daca terenul devine inutilizabil pentru scopul
convenit, cu conditia ca acest motiv de
reziliere sa fie prevazut in contract; sau

o 1in alte cazuri prevazute de lege.

in cazul in care achizitionarea integrald a terenului
nu este posibila, dreptul de superficie este o optiune
juridica flexibila si relativ sigura pentru practicienii
in domeniul resalbaticirii care doresc acces pe
termen lung la terenuri.
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Exemplul 1

Proprietara A doreste sa sprijine activitatea de
resalbaticire pe proprietatea sa, pastrand in acelasi
timp dreptul de proprietate. Impreund cu o
organizatie de resalbaticire, ea doreste sa se
asigure ca terenul este securizat din punct de
vedere legal pentru resalbaticire, indiferent de
persoana care mosteneste proprietatea dupa
moartea sa. Organizatia de resalbaticire propune
un acord care i-ar oferi controlul pe termen lung,
ideal pe termen nelimitat, asupra utilizarii
terenului, permitdndu-i s& administreze zona
pentru resalbaticire si restaurare ecologica, chiar
daca proprietatea de baza se schimba.

Pentru a realiza acest lucru, Proprietara A si
organizatia de resalbaticire pot conveni sa
stabileasca un drept de superficie. Desi legislatia
romana nu permite ca acest drept sa fie perpetuu,
el poate fi acordat pentru o perioada de pana la 99
de ani si reinnoit/prelungit prin acordul reciproc al
partilor (sau al succesorilor acestora). Acest cadru
ofera o baza pe termen lung pentru resalbaticire,
fara a necesita transferul dreptului de proprietate.

In temeiul dreptului de superficie, organizatia de
resalbaticire poate intreprinde activitati precum:

restaurarea habitatelor degradate, cum ar fi
replantarea speciilor indigene de stejar si
carpen in zonele in care exploatarea forestiera
din trecut a eliminat acoperirea forestiera
naturala;
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crearea si intretinerea mozaicurilor de pajisti,
de exemplu prin defrisarea ariilor de pin alohton
si permiterea dezvoltarii spontane a pajistilor
pentru a sprijini polenizatorii si pasarile care
cuibaresc la sol;

controlul speciilor invazive, cum ar fi
indepartarea balsamului himalayan (Impatiens
glandulifera) de-a lungul zonelor riverane
pentru a sprijini refacerea vegetatiei autohtone;

construirea unui turn de observare a faunei
salbatice din lemn pentru tururi educationale
sau monitorizarea biodiversitatii; si

administrarea terenurilor in scopul
biodiversitatii, de exemplu prin introducerea
unei herghelii de cai semi-salbatici pentru a
deschide in mod natural vegetatia, crearea de
bariere impotriva incendiilor si imbunatatirea
rezistentei terenurilor la incendii, sprijinind in
acelasi timp procesele naturale dinamice.

Partile pot include o clauza care restrictioneaza
vanzarea sau transferul terenului catre terti fara
notificarea sau implicarea superficiarului. Cu toate
acestea, chiar daca terenul este vandut sau
mostenit, dreptul de superficie inregistrat ramane
valabil si obliga noul proprietar, care trebuie sa
respecte termenii acordului pentru restul perioadei
contractuale.

Pentru a asigura aplicabilitatea deplina, partile
trebuie sa semneze acordul in fata unui notar
public si sa il inregistreze in Cartea Funciara. Acest
lucru garanteaza ca dreptul este valabil fata de
orice terti viitori, inclusiv succesori. Dreptul de
superficie poate fi acordat si cu titlu gratuit, ceea
ce poate fi deosebit de relevant atunci cand
proprietarii de terenuri doresc sa sprijine
resalbaticirea din motive de mediu sau de
mostenire. La decesul proprietarei A, mostenitorii
sai mostenesc nuda proprietate si sunt obligati din
punct de vedere legal sa mentina dreptul de
superficie existent pana la expirarea termenului
convenit, la fel ca orice viitor cumparator.

in cele din urm3, dacd organizatia de resalbaticire
se dizolva in timpul duratei dreptului de superficie,
sunt posibile mai multe rezultate, in functie de
termenii acordului initial. Acordul poate permite
transferul dreptului de superficie catre o alta
organizatie cu un scop similar de conservare, sub
rezerva consimtamantului proprietarului terenului.
Daca nu exista o astfel de clauza si nu se poate
ajunge la un acord, acordul poate fi reziliat, iar
dreptul de superficie ar inceta, toate drepturile
revenind proprietarului terenului. Alternativ, partile
(sau succesorii acestora) pot negocia un acord nou
sau modificat, care sa reflecte noile circumstante.
Pentru a spori continuitatea pe termen lung, se
recomanda ca astfel de situatii neprevazute sa fie
abordate in acordul initial de superficie.




Exemplul 2

Proprietarul B acorda un drept de superficie pe 99
de ani unei organizatii de resalbaticire asupra unui
teren cu o padure veche, in schimbul unei taxe
echivalente cu valoarea proiectului de 20 de ani de
credite de carbon. Acordul permite, de asemenea,
organizatiei de resalbaticire sa intretina padurea si
sa deschida o zona de pasune pentru a crea un
habitat mozaicat si a spori biodiversitatea. La zece
ani de la incheierea acordului, Proprietarul B
decedeaza, iar terenul este mostenit de fiul sau.

Activitatile convenite in cadrul acordului privind
dreptul de superficie — conservarea ecosistemelor
existente si crearea de noi habitate naturale - intra
in sfera juridica a dreptului de superficie.
Organizatia de resalbaticire (in calitate de
superficiar) are dreptul de a utiliza terenul in
scopurile convenite in acordul privind dreptul de
superficie pe intreaga durata de 99 de ani.

Decesul Proprietarului B dupa 10 ani de la
incheierea acordului nu afecteaza valabilitatea sau
durata dreptului de superficie. Mostenitorul
mosteneste doar nuda proprietate si este obligat
din punct de vedere legal sa respecte termenii
dreptului de superficie inregistrat, care ramane in
vigoare pe durata acordului.

La sfarsitul perioadei de 99 de ani, noul proprietar
poate alege s3 nu reinnoiasca acordul. In acest
caz, dreptul de superficie ar inceta, iar proprietarul
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terenului ar dobandi dreptul de proprietate asupra
oricaror imbunatatiri aduse, cum ar fi noi plantatii
sau infrastructura ecologica, sub rezerva platii unei
compensatii echitabile la valoarea de piata la
momentul respectiv.

La momentul redactarii, partile pot include si
clauze optionale de incetare, de exemplu, in caz de
forta majora sau daca terenul devine nepotrivit din
punct de vedere ecologic pentru scopul convenit.

Dreptul de superficie poate servi atat scopurilor
economice, cat si celor neeconomice, ceea ce il
face un instrument adecvat nu numai pentru
resalbaticire si restaurare ecologica, ci si pentru
activitati compatibile, cum ar fi educatia ecologica
sau plimbarile ghidate in natura, atata timp céat
acestea sunt in concordanta cu scopul dreptului si
au consimtamantul proprietarului terenului.

Practicienii ar trebui sa fie constienti, de
asemenea, de faptul ca anumite utilizari ale
terenurilor (e.g., impadurirea, defrisarea sau
lucrarile pe terenuri protejate) pot necesita
autorizatii de mediu. Pentru indrumari
suplimentare, consultati Resalbaticirea in Romania:
Amenajarea teritoriului si Resalbaticirea in
Romaénia: Gestionarea padurilor si a terenurilor
Impadurite.

In cele din urma, daca organizatia de resalbaticire

este dizolvata ulterior, acordul ar putea prevedea
unul dintre urmatoarele rezultate:

1. Drepturile si obligatiile pot fi transferate catre o
alta organizatie similara, cu acordul partilor,
permitand continuarea proiectului de
resalbaticire;

2. Daca nu exista o astfel de clauza:
a. Ar fi un motiv de reziliere;

b. Partile pot conveni de comun acord sa
cesioneze dreptul de superficie unei noi
organizatii; sau

Partile pot conveni sa rezilieze acordul
existent si sa incheie un nou acord de
superficie in conditii similare. Cu toate
acestea, intrucat dreptul de superficie este
un drept real, acest tip de substituire nu
poate avea loc in mod unilateral: trebuie sa
se faca printr-un acord formal, iar noul
contract sau cesiunea trebuie sa fie
autentificate notarial si inscrise in Cartea
Funciara pentru a fi valabile fata de terti.




2.4 Drept de servitute3?
Definitia dreptului de servitute

Servitutea este un drept in rem care impune o
sarcind asupra unui teren (fond aservit) in
beneficiul unui alt teren detinut de o alta persoana
(fond dominant). Aceasta permite proprietarului
fondului dominant sa utilizeze in mod specific fondul
aservit, de exemplu sa il traverseze, sa pasca
animale sau sa intretina infrastructura, fara a-I
detine.

Cu exceptia cazului in care se convine altfel in actul
de constituire a acestuia, proprietarul fondului
dominant poate, de asemenea, sa aiba acces la
teren si sa efectueze lucrarile necesare pe fondul
aservit pentru a-si exercita dreptul in mod eficient.
De exemplu, daca servitutea permite pasunatul,
aceasta ar putea include instalarea sau repararea
gardurilor. Orice astfel de lucrari trebuie efectuate
intr-un mod care sa minimizeze perturbarile si
inconvenientele pentru proprietarul fondului aservit,
atat in ceea ce priveste metoda, cat si momentul.

Desi sunt asociate in principal cu drepturile de
trecere, servitutile pot servi unei game largi de
scopuri, inclusiv protectia ecosistemelor (e.g.,
accesul la terenurile invecinate pentru a elimina
speciile invazive care ameninta regenerarea
naturald), facilitarea proceselor naturale (e.g.,
accesul la pasuni naturale) sau integrarea zonelor
de resalbaticire (e.g., conectarea a doud proprietati
pentru a facilita deplasarea speciilor salbatice pe
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terenuri private). De exemplu, servitutile pot fi
utilizate pentru a conecta pasunile pentru erbivorele
mari, facilitand transhumanta si sprijinind
conectivitatea ecologica.

Servitutile pot fi create si pentru folosinta viitoare3!,
de exemplu pentru a rezerva accesul pentru
deplasarea faunei salbatice sau pentru coridoare
ecologice care nu sunt inca active, dar sunt
planificate ca parte a unei strategii peisagistice mai
ample.

Servitutile sunt considerate accesorii, ceea ce
fnseamna ca sunt legate din punct de vedere juridic
de terenul de care beneficiaza (fondul dominant) si
nu pot exista de sine statator. Servitutea depinde
de proprietatea fondului dominant si se transfera
automat odata cu acesta, chiar daca documentele
de transfer nu o mentioneaza in mod specific. De
exemplu, daca Proprietarul A are un drept de
trecere peste terenul Proprietarului B pentru a avea
acces la proprietatea lui A, acest drept ramane in
vigoare atunci cand A isi vinde terenul. Noul
proprietar al terenului lui A mosteneste automat
aceeasi servitute, iar proprietarul B ramane obligat
sa o respecte.

Exista diferite tipuri de servituti, care pot fi
relevante pentru resalbaticire, in functie de proiect:

e 32Gervitute aparenta vs. servitute
neaparenta: o servitute aparenta are semne
vizibile (e.g., o poteca sau un gard), in timp

ce una neaparenta nu este vizibila (e.q.,
restrictia de a nu construi).

33Servitute continuad vs. servitute discontinua:
servitutile continue sunt exercitate in mod
constant, fara a fi necesara interventia
umana (e.g., interdictia de a construi pe
fondul aservit pentru a pastra peisajele
deschise sau coridoarele ecologice intre
siturile renaturate, o servitute pentru
mentinerea unui curs de apa neperturbat care
sustine habitatele zonelor umede); servitutile
discontinue necesita interventia umana
pentru exercitarea lor (e.g., accesul periodic
la pasunat, accesul regulat prin terenurile
invecinate pentru monitorizarea populatiilor
de animale salbatice).

34Servitute pozitiva vs. servitute negativa:
servitutile pozitive permit proprietarului
fondului dominant sa exercite o parte dintre
drepturile detinute in mod obisnuit de
proprietarul fondului aservit (e.g., permiterea
trecerii coridoarelor faunistice prin terenurile
fnvecinate sau deplasarea sezoniera a
turmelor intre parcele pentru pasunat natural,
sau instalarea de garduri temporare sau
puncte de observatie); servitutile negative
impun fondului aservit sa se abtina de la
exercitarea anumitor drepturi (e.g., un
proprietar de teren poate accepta sa nu
desfasoare activitati de exploatare forestiera,
vanatoare sau conversie a terenurilor care ar
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afecta functionarea terenurilor adiacente
resalbaticite sau o restrictie impotriva
construirii in zonele tampon din apropierea
coridoarelor riverane sau a siturilor de
cuibarit pentru a pastra conectivitatea
habitatului si echilibrul ecologic).

Aceste distinctii sunt deosebit de relevante pentru
practicieni, deoarece afecteaza durabilitatea juridica
si aplicabilitatea oricaror drepturi convenite cu
proprietarii de terenuri invecinate. De exemplu, o
servitute vizibild si continua (cum ar fi un coridor
utilizat de speciile salbatice) poate deveni in cele
din urma un drept recunoscut legal prin uzucapiune,
dar o servitute de pasunat sezonier (discontinua si
posibil neaparenta) va necesita un acord formal,
inregistrat, pentru a avea valoare juridica.

Formalitatile necesare pentru crearea unor
drepturi de servitute

Servitutile pot fi stabilite in unul dintre cele doua
moduri: 33

e Servituti legale3®, prevazute direct de lege
(e.g., un drept legal de trecere pentru
proprietatile continentale3”), care pot fi
aplicate prin hotarare judecatoreasca sau
decizie administrativa. Pentru mai multe
informatii cu privre la servitutile legale,
consultati Resalbaticirea in Romania: Accesul
public si restrictii.

e Servituti conventionale, create prin:
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— acordul intre proprietarii de terenuri, prin
act notarial;

- testament sau succesiune; sau
— folosintd pe termen lung (usucapion)38,

Pentru a se asigura ca o servitute este obligatorie
pentru terti (e.g., noii proprietari de terenuri),
aceasta trebuie creata prin act notarial si
inregistrata in Cartea Funciara (a se vedea
subsectiunea 2.1 de mai sus). Acest lucru asigura
publicitatea si securitatea juridica si protejeaza
dreptul chiar si in cazul in care terenul este vandut
sau mostenit ulterior.

Documentul prin care se creeaza servitutea trebuie
sa defineasca in mod clar domeniul de aplicare si
utilizarea acesteia. De exemplu, daca servitutea
permite pasunatul, acesta trebuie sa specifice zona,
activitatile permise si orice infrastructura conexa
(e.g., garduri sau puncte de alimentare cu apa).

Durata drepturilor de servitute

Servitutile iIn Romania pot fi stabilite pe o perioada
determinata sau pe o perioadd nedeterminata, in
functie de modul in care sunt create. Daca sunt
stabilite prin act juridic (e.g., acord sau testament),
durata poate fi limitata sau nedeterminata. Atunci
cand sunt constituite prin uzucapiune (folosinta pe
termen lung) sau prin lege (e.g., pentru accesul la
proprietati continentale), acestea sunt in general
considerate perpetue (cu exceptia cazului in care

intervine o cauza de stingere, de exemplu,
construirea unui drum nou care permite accesul
direct la proprietatea continentald).

Servitutile ,,se aplica terenului”, ceea ce inseamna
ca continua sa se aplice atunci cand proprietatea
asupra fondului dominant se schimba, asigurand
continuitatea de-a lungul generatiilor.

Cu toate acestea, servitutile pot fi stinse in cazuri
specifice3?, inclusiv:

e Consolidarea, atunci cand fondurile
dominante si aservite intra sub aceeasi
proprietate;

e Renuntarea, daca proprietarul fondului
dominant renunta in mod oficial la servitute;

o Expirarea: daca o servitute pe perioada
determinata ajunge la sfarsitul duratei
convenite;

e Imposibilitatea permanenta de folosinta, daca
servitutea nu mai poate fi exercitata din
cauza unor schimbari de mediu sau fizice;

e Neutilizarea timp de 10 ani: daca proprietarul
fondului dominant nu exercita servitutea pe o
perioada de 10 ani;

o Pierderea utilitatii: daca servitutea nu mai
serveste scopului pentru care a fost instituita
pe fondul dominant; sau
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e Expropriere: daca fondul aservit este
expropriat pentru un scop public incompatibil
cu servitutea.

Astfel, desi servitutile pot oferi o continuitate
juridica puternica in scopul resalbaticirii,
longevitatea lor poate depinde de modul in care
sunt mentinute, utilizate si documentate in timp.

Utilitatea drepturilor de servitute pentru
resalbaticire

Servitutile pot servi ca instrumente flexibile si
durabile pentru resalbaticire, in special atunci cand
proprietatea asupra tuturor terenurilor implicate nu
este fezabila si proprietatile in cauza sunt apropiate
una de alta. In plus, prin includerea obligatiilor
proprietarului fondului aservit (e.g., protectia
habitatului), practicienii pot extinde impactul
resalbaticirii dincolo de terenurile pe care le detin.
Odata inregistrate, aceste obligatii sunt obligatorii
pentru viitorii proprietari si contribuie la asigurarea
continuitatii pe termen lung a viziunii de
resalbaticire.

Dat fiind ca pot fi structurate pentru a indeplini o
gama larga de obiective ecologice si sunt opozabile
viitorilor proprietari odata inregistrate, servitutile
oferd un mecanism versatil pentru promovarea
resalbaticirii chiar si in cazul in care accesul la
terenuri este comun sau partial.

Aprilie 2026

Peisaj de vara, Carpatii Meridionali.
Catalin Josan/Rewilding Europe

12



Exemplul 3

Proprietarul C detine o parcela de teren si
intentioneaza sa o transforme intr-o pajiste
permanenta cu plante furajere si iarba indigene.
Obiectivul sdu este de a elibera o herghelie de cai
salbatici pentru pasunat natural, ca parte a unei
initiative de resalbaticire pe termen lung. Caii nu
sunt destinati utilizarii comerciale, ci contribuie la

biodiversitate prin comportamentul lor de pasunat.

Proprietarul C doreste sa se asigure ca acest scop
ecologic este protejat in viitor si nu este schimbat
de viitorii proprietari.

Proprietatea detinuta de proprietarul C se
Invecineaza cu terenul unei vecine care sustine
obiectivul de resalbaticire, dar nu este interesata
sa-si vanda terenul. Cei doi proprietari convin ca
terenul vecinei sa fie transformat intr-o pajiste
permanenta si sa fie utilizat ca o extensie a zonej
de pasunat.

1. Ce tip de acord ar putea fi utilizat si care ar fi
scopul?

S-ar putea crea o servitute pentru a recunoaste in
mod oficial acest acord. Servitutea ar fi impusa pe
terenul vecin (fondul aservit) in beneficiul
proprietatii detinute de proprietarul C (fondul
dominant). Aceasta i-ar conferi Proprietarului C
dreptul de a utiliza terenul vecin ca pasune
suplimentara pentru caii salbatici.
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2. Scopul restaurarii ecologice poate fi inclus in
servitute? Care sunt avantajele?

Specificarea clara a scopurilor de restaurare si
resalbaticire in titlul servitutii contribuie la
asigurarea alinierii acordului cu obiectivele
proprietarului C. Prin includerea obiectivului
ecologic al pasunatului natural, servitutea devine
un mecanism legal pentru protejarea functiei
ecologice a terenului si mentinerea continuitatii
folosintei, chiar daca proprietatea asupra terenului
se schimba. De asemenea, impiedica pe viitorii
proprietari de terenuri sa modifice folosinta
fondului aservit in moduri care ar interfera cu
pasunatul cailor salbatici sau cu integritatea
ecologica a pajistilor.

3. Exista limite de timp pentru un astfel de acord?
Cét timp poate raméne in vigoare? Este obligatoriu
pentru viitorii proprietari?

Servitutile pot fi perpetue si, odata inregistrate,
vor fi valabile pentru teren, ceea ce inseamna ca

raman in vigoare indiferent de schimbarile de
proprietate. Desi dreptul de servitute are un
caracter perpetuu, acesta difera de caracterul
perpetuu al drepturilor de proprietate privata prin
faptul ca servitutea dureaza atat timp cat exista

atat fondul dominant, cat si cel aservit, si numai in
masura in care nu apare niciun alt motiv pentru
incetarea servitutii.

Viitorii proprietari ai terenului invecinat sunt

obligati sa permita proprietarului C sa utilizeze
terenul si sa 1l mentina ca pajiste permanenta,
astfel cum se specifica in acordul de servitute.

Caracterul perpetuu al servitutii poate inceta daca:

Ambele terenuri devin proprietatea aceleiasi
persoane;

Servitutea nu este utilizata timp de 10 ani; sau

Servitutea devine inutilizabila sau imposibil de
utilizat in mod permanent.

Pentru a se asigura ca terenul proprietarului C
ramane protejat si in cazul mostenirii sau vanzarii,
ar putea fi recomandabil sa se creeze un drept de
superficie in favoarea unei organizatii de
resalbaticire (a se vedea subsectiunea 2.2).

4. Masuri formale necesare pentru aplicabilitatea
servitutilor

Pentru ca servitutea sa fie executorie impotriva
viitorilor proprietari sau tertilor, aceasta trebuie
creata prin act notarial si inregistrata in Cartea
Funciara (a se vedea subsectiunea 2.1). Acest
lucru asigura transparenta si ofera o protectie
juridica puternica in timp. De asemenea, ajuta la
comunicarea scopului de resalbaticire a terenului
catre noii proprietari si autoritatile publice.




2.5 Drept de uzufruct*®
Definitia uzufructului

Uzufructul este dreptul care permite unei persoane
fizice sau juridice (uzufructuarul) sa utilizeze, sa
administreze si sa beneficieze pe deplin de
proprietatea altcuiva (nudul proprietarul), fara a-i
altera substanta.4! Aceasta inseamna ca
uzufructuarul poate locui pe teren, poate desfasura
activitati precum pasunatul sau ingrijirea padurii si
se poate bucura de orice venituri sau beneficii pe
care le produce, dar nu poate modifica fundamental
sau dispune de terenul in sine.

Acest drept include si obligatia de a efectua
intretinerea obisnuita, iar uzufructuarul este
raspunzator pentru orice daune rezultate din
utilizarea necorespunzatoare sau gestionarea
neglijenta.*? Pentru mai multe informatii cu privire
la raspunderea fata de terti, consultati
Resalbaticirea in Roméania: Raspunderea fata de
terti, inclusiv proprietarii de terenuri invecinate.

Formalitatile necesare pentru crearea unui
drept de uzufruct

Dreptul poate fi acordat prin contract, testament
sau alte acte juridice.*® Drepturile de uzufruct
trebuie stabilite printr-un act notarial si inregistrate
in Cartea Funciara pentru a fi opozabile tertilor (a
se vedea subsectiunea 2.1).
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Uzufructuarul poate transfera dreptul sau unei alte
parti fara consimtamantul proprietarului terenului,
dar acest lucru nu prelungeste durata initiala a
uzufructului.**

Durata unui drept de uzufruct

Durata maxima a unui drept de uzufruct depinde de
beneficiar:

e Pentru persoane fizice, dreptul dureaza pe
toata durata vietii uzufructuarului*s;

e Pentru persoanele juridice, durata maxima
este de 30 de ani46 . Dreptul de uzufruct
inceteaza mai devreme daca entitatea este
dizolvata*’;

e Codul Civil pare sa permita drepturi de
uzufruct succesive in favoarea unor persoane
diferite, dar fiecare drept nou trebuie acordat
unei persoane care exista deja sau care
exista legal la momentul crearii sale.4®

Aceasta durata limitata inseamna ca uzufructul
poate sa nu fie cea mai buna solutie pentru
asigurarea terenurilor pe mai multe generatii sau
pentru rezultate ecologice pe termen lung. Cu toate
acestea, poate fi potrivit pentru initiative de
resalbaticire pe termen scurt si mediu, cum ar fi
cazurile pilot, de exemplu.

In plus fatd de duratd, un drept de uzufruct se
poate stinge atunci cand*® :

e Drepturile de uzufruct si proprietatea asupra
terenului sunt detinute de aceeasi persoana
(consolidare);

e Uzufructuarul renunta la uzufruct; sau
e Uzufructul nu este utilizat timp de 10 ani.
Utilitatea uzufructului pentru resalbaticire

Drepturile de uzufruct pot fi utile pentru
administrarea temporara a terenurilor fara a fi
necesara achizitionarea acestora. Acestea pot fi
potrivite pentru proiecte axate pe obiective pe
termen scurt si mediu, cum ar fi intretinerea
habitatelor, monitorizarea sau utilizarea terenurilor
fara transformari, cum ar fi pasunatul sezonier.

Cu toate acestea, daca strategia de resalbaticire
necesita modificari permanente sau structurale ale
terenului (e.g., eliminarea drenajului artificial,
plantarea de copaci sau refacerea zonelor umede),
uzufructul poate fi prea limitat, deoarece astfel de
actiuni ar putea fi considerate ca modificand
substanta terenului, ceea ce nu este permis in
temeiul acestui drept.

in plus, durata limitatd a uzufructului il face
nepotrivit pentru asigurarea permanentei
beneficiilor de resalbaticire, in special in cazul in
care este necesar sa se asigure continuitatea
dincolo de durata de viata a unei persoane fizice
sau juridice.
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Exemplul 4

Proprietara D detine 25 de hectare de pasuni
abandonate la marginea unei arii naturale
protejate. Aceasta este interesata de promovarea
biodiversitatii, dar nu doreste sa vanda sau sa
renunte definitiv la teren. O organizatie locala de
resalbaticire propune incheierea unui contract de
uzufruct pe 25 de ani cu Proprietara D.

Inainte de finalizarea acestui contract, Proprietara
C intentionase initial sd acorde uzufructul unui fond
de conservare pe care fiica sa intentiona sa il
Infiinteze. Cu toate acestea, fondul nu era inca
Infiintat legal la momentul semnérii actului.

La 15 ani de la incheierea contractului, Proprietara
C decedeaza.

In conformitate cu acordul final, organizatia de
resalbaticire (in calitate de uzufructuar) obtine
dreptul de a utiliza terenul pentru pasunat natural,
controlul speciilor invazive, crearea de mozaicuri
de vegetatie cu ierburi si arbusti indigeni si
monitorizarea sanatatii ecologice a sitului. Aceste
activitati sunt in concordanta cu domeniul de

aplicare al uzufructului, deoarece nu modifica
substanta terenului. Organizatia de resalbaticire
poate genera, de asemenea, venituri, de exemplu,
prin organizarea de plimbari ghidate pentru
observarea biodiversitatii.
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Decesul Proprietarei C nu afecteaza uzufructul,
deoarece acesta a fost inregistrat in Cartea
Funciara, iar durata sa nu era legata de durata de
viata a Proprietarei C, ci de o perioada fixa de 25
de ani. Acest lucru inseamna ca mostenitorii sai
trebuie sa respecte dreptul organizatiei de
resalbaticire de a continua sa administreze terenul
pentru cei 10 ani ramasi.

La sfarsitul perioadei de 25 de ani, uzufructul
expira automat. Organizatia trebuie sa restituie
terenul in starea convenita, iar dreptul de a utiliza
si de a beneficia de teren revine in totalitate
mostenitorilor Proprietarei C. Daca nu se incheie
un nou acord, lucrarile de resalbaticire pot fi
intrerupte sau anulate de noii proprietari.

Acest exemplu ilustreaza faptul ca, desi uzufructul
poate sustine eforturile de resalbaticire pe termen
scurt si mediu, acesta nu ofera protectie sau
permanenta pe termen lung, cu exceptia cazului in
care este utilizat in combinatie cu instrumente
juridice suplimentare (cum ar fi acorduri
subsecvente sau servituti).

In ceea ce priveste posibilitatea infiintarii unui fond
de conservare de catre fiica Proprietarei C, dreptul
de uzufruct poate fi acordat numai unei persoane
fizice sau juridice existente. Deoarece fondul nu
fusese inca infiintat legal, Proprietara C nu putea
crea un drept de uzufruct valabil in favoarea sa.

Aceasta intarziere nu numai ca putea complica
situatia, dar putea si impiedica efortul de
resalbaticire pe care organizatia era dispusa sa il
realizeze. Acest exemplu subliniaza importanta
existentei juridice la momentul crearii dreptului.




Dispozitii relevante

Proprietate

Codul Civil, articolul 555 si
urmatarele.

Superficie
Codul Civil, articolul 693 si
urmatoarele.

Servitute

Codul Civil, articolul 755 si
urmatoarele.

Uzufruct

Codul Civil, articolul 703 si
urmatoarele.

Domeniu de aplicare
/ Continut

Control deplin: posesia, folosinta,
instrdinarea terenului. Poate
desfasura orice activitate legala.

Dreptul de a folosi suprafata si
subsolul terenului, de a construi
sau intretine plantatii fara a
detine terenul.

Drept limitat care avantajeaza o
proprietate in detrimentul alteia.

Folosinta si beneficii de pe urma
proprietatii detinute de alta
persoana fara a-i altera
substanta.

Entitate / Parti

Persoane fizice sau juridice

Persoane fizice sau juridice. Este
necesar acordul proprietarului
terenului.

Necesitd proprietatea asupra
fondului dominant. Poate fi
convenit sau dobandit prin
uzucapiune.

Persoane fizice (pe viatd),
persoane juridice (pana la 30 de
ani).

achizitie.

simbolica.

Durata Perpetua Maximum 99 de ani. Reinnoibil Perpetud, cu exceptia cazului in Pe viata (persoane fizice) sau
prin contract. care se convine altfel. maxim 30 de ani (persoane
juridice).
Incetarea Prin vanzare, donatie, mostenire, | Ajungerea la termen, contract, Fuziune, renuntare, expirare, Ajungerea la termen, deces
expropriere. fuziune, distrugerea lucrarilor, lipsa folosintei (10 ani), lipsa (persoane fizice), dizolvare
expropriere. utilitatii, expropriere. (persoane juridice), renuntare,
utilizare abuziva.
Plata Implica, de obicei, un pret de Poate fi gratuitd sau contra cost. De obicei, gratuita sau cu plata Poate presupune platd sau poate

fi gratuita.

Executoriu impotriva
tertilor

Da, dupa inscrierea in Cartea
Funciara.

Da, dupa inscrierea in Cartea
Funciara.

Da, dupa inscrierea in Cartea
Funciara.

Da, dupa inscrierea in Cartea
Funciara.

Transferabilitate

Liber transferabila de catre
proprietar.

Transferabilda odata cu dreptul de
proprietate asupra
cladirii/lucrarilor; necesita
legalizare notariala.

Se transfera automat odata cu
fondul dominant/fondul aservit.

Transferabil, dar termenul si
natura raman fixe (e.g., inceteaza
la decesul persoanei fizice).

Alte observatii

Cel mai sigur si flexibil drept.
Ideal pentru resalbaticirea pe
termen lung.

Util pentru resalbaticirea pe
termen lung atunci cand achizitia
nu este posibilda. Drepturile pot fi
extinse.

Ideal pentru conectarea parcelelor
si refacerea peisajului. Trebuie sa
fie legat de fondul dominant.

Util pentru controlul temporar al
administrarii. Durata este limitata
si restrictioneaza modificarea
terenului.
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3. Mecanismele de drept public existente pentru protejarea terenurilor salbatice si aplicarea acestora pentru a

asigura protectia pe termen lung

Unul dintre principalele mecanisme de drept public

disponibile pentru protejarea terenurilor, asigurarea
conservarii acestora si limitarea interventiei umane
este infiintarea de arii naturale protejate.

Cadrul juridic care reglementeaza ariile protejate
este stabilit in Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale
protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei
si faunei salbatice (,,OUG 57/2007"). >0

Este important de mentionat ca terenurile pot fi
desemnate ca arii protejate, indiferent daca sunt
proprietate publica sau privata. Acest lucru
inseamna ca terenurile private pot beneficia de
statutul de arii protejate si de garantii legale pentru
conservarea naturii.>!

O ,arie naturala protejata” este definita ca un spatiu
geografic cu valoare ecologica, stiintifica sau
culturald, care beneficiaza de protectie legala
datorita prezentei speciilor de flora si fauna
salbatica, habitatelor, peisajului, formatiunilor
geologice sau a altor caracteristici naturale. O lista
completa a ariilor naturale protejate din Romania
este disponibila aici.

Legislatia romana clasifica ariile naturale protejate
in patru categorii principale:®>?
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e Arii de interes national;
e Arii de interes international;

e Arii de interes comunitar (situri ,Natura
20007); si

e Arii de interes judetean sau local.

Toate ariile protejate trebuie sa aiba un plan de
management.>3 Fiecare categorie include
subcategorii specifice, care vor fi prezentate in
subsectiunile urmatoare.>*

3.1 Arii naturale protejate de interes national

Ariile naturale protejate de interes national sunt
desemnate si administrate pentru a conserva cele
mai valoroase resurse naturale ale tarii. Acestea
sunt clasificate in cinci subcategorii, fiecare
corespunzand unei categorii de arii protejate IUCN>>
, dupa cum urmeaza:

¢ Rezervatii stiintifice (categoria IUCN I):
aceste arii protejeaza habitatele cu specii de
interes stiintific. Activitatile umane sunt, in
general, interzise, cu exceptia cercetarii,
educatiei si ecoturismului, in conditiile
dispozitiilor planurilor de management
relevante.

Parcuri nationale (categoria II IUCN):
aceste arii au ca scop conservarea integrala a
ecosistemelor sau a partilor reprezentative
ale regiunilor naturale si peisajelor din
intreaga tara. Activitatile permise includ
cercetarea stiintifica, educatia, recreerea si
turismul, cu conditia sa respecte obiectivele
de conservare si restrictiile de administrare.

Monumente ale naturii (categoria III
IUCN): aceste arii protejeaza caracteristici
naturale de o valoare ecologica, stiintifica sau
estetica exceptionala, cum ar fi specii rare si
peisaje unice. Accesul publicului poate fi
restrictionat sau reglementat, in special in
cazul in care caracteristica ariei este deosebit
de fragila sau vulnerabila.

Rezervatii naturale (categoria IV IUCN):
Acestea sunt create pentru a proteja habitate
si specii importante. Ele au adesea o
caracteristica dominanta (e.g., botanica,
faunistica, geologicd) si pot permite turismul
controlat, educatia si activitatea stiintifica.

Parcuri naturale (categoria V a IUCN):
Acestea sunt peisaje protejate in care
interactiunea dintre oameni si natura a creat
arii cu o valoare culturala, biologica si/sau
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https://ananp.gov.ro/ariile-naturale-protejate-ale-romaniei/
http://ananp.gov.ro/wp-content/uploads/inventar_arii_Ro_v1-00000003.pdf

peisagistica distincta. Scopul lor este de a
conserva atat biodiversitatea, cat si
patrimoniul cultural, permitand in acelasi timp
utilizarea durabila, inclusiv turismul si
utilizarile traditionale ale terenurilor.

3.2 Arii naturale protejate de interes comunitar
(situri ,Natura 2000")

Natura 2000 este o retea de situri de reproducere si
cuibarit pentru specii rare si amenintate, precum si
pentru unele tipuri rare de habitate naturale care
sunt protejate in sine. Se intinde pe teritoriul
tuturor celor 27 de tari ale UE, atat pe uscat, cat si
pe mare.>®

Scopul sau este de a asigura supravietuirea pe
termen lung a celor mai valoroase si amenintate
specii si habitate din Europa, enumerate atat in
Directiva privind conservarea pasarilor salbatice, cat
si In Directiva privind conservarea habitatelor.>”
Siturile sunt desemnate dupa cum urmeaza:

o In temeiul Directivei privind conservarea
pasarilor salbatice, Statele Membre
desemneaza Arii de Protectie Speciala
(,SPA"); si

e In temeiul Directivei privind conservarea
habitatelor, Statele Membre prezinta liste cu
Siturile de Importanta Comunitara propuse si,
odata adoptate, acestea sunt desemnate ca
Arii Speciale de Conservare (,ASC").
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Cadrul Natura 2000 este extins si complex.
Practicienii trebuie sa aiba in vedere obligatiile
semnificative atunci cand terenul se afla in interiorul
sau in apropierea unui sit Natura 2000 sau céand,
indiferent de proximitate, un proiect ar putea avea
un impact semnificativ asupra unui sit (pentru mai
multe informatii, consultati Resalbaticirea in
Roménia: Amenajarea teritoriului).

Desi Natura 2000 si resalbaticirea au adesea
obiective comune de restaurare si conservare,
Natura 2000 se concentreaza pe specii (uneori in
detrimentul sanatatii ecosistemului in ansamblu),
iar resalbaticirea adopta o viziune mai holistica
asupra sanatatii ecosistemului, chiar daca acest
lucru inseamna ca unele specii pot pierde conditii
favorabile in beneficiul ansamblului.

3.3 Arii naturale protejate de interes
international si de interes judetean sau local

In plus, exista arii protejate de interes international.
Aceste arii sunt situri de patrimoniu natural
universal, geoparcuri, zone umede de importanta
internationald si rezervatii ale biosferei.>8

In cele din urm3, ariile protejate de interes
judetean sau local sunt desemnate in cadrul
unitatilor administrativ-teritoriale, fie ele de
domeniu public sau privat, in functie de fiecare caz
in parte. Aceste zone pot proteja biodiversitatea,
habitatele speciilor rare, peisajele naturale,
formatiunile geologice sau elementele patrimoniului

cultural. Cu toate acestea, ele sunt de interes
judetean sau local.

3.4 Creearea ariilor naturale protejate

Orice persoana fizica sau juridica poate propune o
arie pentru statutul de protectie. Propunerile trebuie
depuse la Agentia Nationala pentru Protectia
Mediului (,ANPM") sau la agentia judeteana de
protectie a mediului competenta, in functie de
locatie.

Este important de mentionat ca nu este obligatoriu
ca propunerea sa fie depusa de proprietarul
terenului.>®

Statutul de arie protejata este decis la diferite
niveluri de autoritate, in functie de categoria
propusa.®® De exemplu, crearea unei arii protejate
de interes national este decisa prin hotarare
guvernamentala, in timp ce crearea unei arii
protejate de interes comunitar este decisa prin
hotarari ale autoritatii de mediu.

3.5 Documentele necesare care trebuie depuse
fmpreuna cu propunerea

Documente necesare pentru desemnarea
ariilor protejate de interes national®!

¢ Un studiu stiintific care sa sustind necesitatea
protectiei;

¢ O harta care sa indice limitele si folosinta
terenurilor;
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Ariile protejate pot fi situate pe terenuri publice sau private. Responsabilitatile de administrare revin autoritatilor

e Dovada statutului juridic si a drepturilor de publice din regiunea relevants sau ANANP.64

proprietate;

ANANP poate incheia, de asemenea, acorduri de parteneriat cu persoane juridice, inclusiv universitati de
cercetare, muzee, autoritati publice locale sau ONG-uri de mediu/conservare, pentru administrarea ariilor
protejate. ©°

e Pentru ariile de interes judetean/local,
deciziile consiliului comunal, orasean,
municipal sau judetean, dupa caz, care
aproba zona administrativa care va face parte
din aria naturala protejata; si

e Avizul Academiei Romane®2:

Documente necesare pentru desemnarea
ariilor protejate de interes comunitar

e Formularul standard Natura 2000
completat®3; si

e Avizul Academiei Romane.

Documente necesare pentru desemnarea
ariilor protejate de interes international

e Un studiu stiintific care sa sustind necesitatea
protectiei;

e Dovada recunoasterii internationale; si
e Avizul Academiei Romane.

Dupa depunere, autoritatea competenta in
domeniul mediului va notifica proprietarii si
administratorii de terenuri si va angaja partile
interesate relevante in consultari.

. . . ; I s ~ - Parcul National Domogled, Carpatii Meridional.
3.6 Administrarea ariilor protejate 8 0 T y Staffan Widstrand / Rewilding Europe
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Exemplul 5

Proprietarul E a achizitionat un teren care contine
una dintre padurile seculare ramase in Romé&nia.
El nu are intentia de a dezvolta sau exploata
terenul si doreste sa se asigure ca salbaticia

acestuia va fi conservata chiar si dupa moartea
sa. Ingrijorarea sa este c& mostenitorii s&i ar

putea sa nu-i impartaseasca viziunea privind
conservarea si ar putea taia copacii pentru a
folosi lemnul.

Poate dreptul public sa-I ajute pe Proprietarul E?

Proprietarul E poate inainta o propunere la
autoritatea competenta pentru a desemna

Aprilie 2026

proprietatea sa ca arie naturala protejata, in
conformitate cu una dintre categoriile posibile.

Ce trebuie sa faca Proprietarul E?

Proprietarul E trebuie sa urmeze procedura
descrisa mai sus (subsectiunile 3.4 si 3.5) si sa
depuna propunerea si documentele justificative la
autoritatea de mediu competenta.

Organismul decizional va depinde de categoria
aleasa. De exemplu, desemnarea terenului ca
monument al naturii ar necesita aprobarea
guvernului.

Proprietarul E poate decide modul in care este
administrat terenul?

Nu in mod direct. Ariile protejate sunt
administrate de autoritatile publice desemnate
sau de ANPM (a se vedea subsectiunea 3.6).
Proprietarul E poate propune o organizatie de
resalbaticire ca partener si, daca ANANP aproba,
organizatia ar putea ajuta la administrarea
terenului in conformitate cu obiectivele de
resalbaticire.
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Note de final:

1. Codul Administrativ, articolul 302.

2. Codul Civil, articolul 867.

3. Codul Civil, articolul 874.

4. Recunoasterea ca institutie de utilitate publicd in temeiul Ordonantei Guvernului nr. 26/2000 necesita cel putin trei ani de activitate, un istoric de beneficii publice, parteneriate, transparenta financiara, resurse
adecvate si avizul autoritatilor competente. Aceasta permite accesul la bunuri publice (inclusiv terenuri) in scopuri necomerciale, de interes public, cum ar fi refacerea ecologica sau resdlbaticirea.

5. Constitutia Romaniei, articolul 44 alineatul (2).

6. Constitutia Romaniei, articolul 44 alineatul (7).

7. Codul Civil, articolul 553 alineatul (1).

8. Codul Civil, articolul 551.

9. Legea nr. 17/2014 din 7 martie, modificata prin Legea nr. 175/2020 din 21 august.

10. Codul Civil, articolul 876 alineatul (1).

11. Codul Civil, articolul 885.

12. Codul Civil, articolul 876 alineatul (3).

13. Codul Civil, articolul 888.

14. Codul Civil, articolul 555.

15. Codul Civil, articolul 556 si articolele 602-626.

16. Codul Civil, articolul 557.

17. Pentru aceasta modalitate de dobandire a proprietatii, poate fi relevant sa se ia in considerare articolele 567-601 din Codul Civil,
18. Codul Civil, articolul 930.

19. Ordonanta Guvernului nr. 26/2000 din 30 ianuarie cu privirer la asociatii si fundatii, articolul 60 alineatul (2).

20. Codul Civil, articolul 693.

21. Codul Civil, articolul 693 alineatul (1, la sfarsit).
22. Codul Civil, articolele 693 alineatul (1) si 702.
23. Codul Civil, articolul 578 alineatul (2).

24. Codul Civil, articolul 697.

25. Codul Civil, articolul 693 alineatul (2).

26. Codul Civil, articolul 694.

27. Idem.

28. Codul Civil, articolul 695 alineatul (1).

29. Codul Civil, articolul 698.

30. Codul Civil, articolul 755 alineatul (1).
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https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/109884
https://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocument/20740

31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.

39.
40.
41.
42.
43.
44,
45,
46.
47.
48.
49.
50.

51.
52.
53.
54.
55.

Codul Civil, articolul 758.

Codul Civil, articolul 760.

Codul Civil, articolul 761.

Codul Civil, articolul 762.

Codul Civil, articolul 756.

Exemple de servituti legale pot fi gasite in Codul Civil, articolele 617-623.
Codul Civil, articolul 617 (1)

Uzucapiunea (prescriptia achizitivd) este un mecanism juridic prin care o persoana care a exercitat posesia de facto asupra unui drept, cum ar fi o servitute, pentru o perioada indelungatd de timp, poate dobandi acest
drept in mod legal. Acest lucru se aplicaé chiar daca persoana respectiva nu detinea un titlu formal la momentul inceperii posesiunii. Uzucapiunea este reglementatéd de articolele 930-934 din Codul Ccivil. Legislatia
roméana distinge intre doua forme de uzucapiune:

e Uzucapiunea tabulara se aplica in general tuturor tipurilor de servituti, inclusiv celor pozitive (e.g., drepturile de trecere) si celor negative (e.g., restrictiile privind constructiile).
e Uzucapiunea extratabulara se aplica numai servitutilor pozitive - cele care implica folosinta activa a proprietatii aservite — cum ar fi traversarea, pasunatul sau accesul la surse de apa.

Conform articolului 762(2) din Codul Civil, o persoana poate dobandi un drept de servitute prin uzucapiune daca a exercitat in mod continuu si vizibil dreptul respectiv intr-o maniera conforma cu caracteristicile sale
juridice pe perioada de timp necesara, de obicei 10 ani. Acest lucru reflectd intelegerea ca folosinta perpetuad, linistita si neintrerupta — atunci cand corespunde naturii unei servituti — poate da nastere unui drept real
recunoscut legal.

Codul Civil, articolul 770 alineatele (1) si (2)
Codul Civil, articolul 703.

A se vedea si Codul Civil, articolul 709.

Codul Civil, articolul 725. Abuzul de folosintd constituie, de asemenea, un motiv de incetare a uzufructului: Codul Civil, articolul 747 alineatul (1).
Codul Civil, articolul 704 alineatul (1).

Codul Civil, articolul 714 alineatul (1) punctul 4.
Codul Civil, articolul 708 alineatul (1).

Codul Civil, articolul 708 alineatul (2) punctul 3.
Codul Civil, articolul 746 alineatul (2).

Codul Civil, articolul 704 alineatul (2).

Codul Civil, articolul 746 alineatul (1).

GEO 57/2007 transpune in legislatia nationald dispozitiile (i) Directivei 79/409/CEE a Consiliului privind conservarea pasarilor salbatice, astfel cum a fost modificata ulterior, si (ii) Directivei 92/43/CEE a Consiliului din
21 mai 1992 privind conservarea habitatelor naturale si a speciilor de fauna si flord salbatica, astfel cum a fost modificata ulterior.

GEO 57/2007, articolul 7
GEO 57/2007, articolul 5. Informatii relevante sunt disponibile si aici.

Planurile de management pot fi consultate pe site-ul ANANP. Toate ariile naturale au planuri de management.

Mai multe informatii cu privire la toate aceste arii sunt disponibile aici, deschizand filele din sectiunea ,Reteaua nationala a ariilor naturale protejate din Romania”.

Categoriile IUCN sunt utilizate de GEO 57/2007. Acestea sunt cunoscute si utilizate in Roméania, e.g. Ministerul Mediului a publicat pe site-ul sdu Ghidul IUCN, care poate fi accesat aici.
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https://ananp.gov.ro/ariile-naturale-protejate-ale-romaniei/
https://ananp.gov.ro/pm-sci-uri-ninja-tables-id22225/
https://ananp.gov.ro/ariile-naturale-protejate-ale-romaniei/
https://www.mmediu.ro/categorie/ghiduri-ale-uniunii-internationale-pentru-conservarea-naturii-iucn/436

56. Informatii complete sunt disponibile aici.

57. Directivele privind conservarea pasarilor sdlbatice si a habitatelor sunt disponibile aici si, respectiv, aici. Ambele directive au fost transpuse in legislatia roméana prin GEO 57/20007, conform notei de subsol 50 de mai

sus.
58. Mai multe informatii cu privire la aceste arii aici.
59. GEO 57/2007, articolul 8 alineatul (2).
60. GEO 57/2007, articolul 8 alineatul (1).
61. GEO 57/2007, articolul 11 alineatul (1) si articolul 8 alineatul (6).

62. Academia Romdané este un institut de cercetare si culturd. Site-ul sdu poate fi accesat aici. Aprobarea Academiei Roméane este o conditie prealabild pentru decizia Guvernului, asigurand ca propunerile au o baza
stiintifica si indeplinesc criteriile de conservare. Obtinerea aprobarii necesitd documentatie detaliata, inclusiv studii de specialitate si analize de impact.

63. Va rugam sa consultati textul integral al formularului standard Natura 2000, astfel cum a fost stabilit de Comisia Europeand aici - Formularul standard Natura 2000.
64. GEO 57/2007, articolul 18.
65. GEO 57/2007, articolul 20.
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https://environment.ec.europa.eu/topics/nature-and-biodiversity/natura-2000_en
https://environment.ec.europa.eu/topics/nature-and-biodiversity/birds-directive_en
https://environment.ec.europa.eu/topics/nature-and-biodiversity/habitats-directive_en
https://ananp.gov.ro/ariile-naturale-protejate-ale-romaniei/
https://acad.ro/institutia/despre.html
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/ALL/?uri=CELEX%3A32011D0484

the

Life®cape

project
Contactati-ne

Mai multe informatii despre resalbaticire si problemele abordate in aceasta nota de orientare
sunt disponibile pe site-urile web ale The Lifescape Project si Rewilding Europe.

Daca aveti intrebari, va rugam sa contactati:

N

Elsie Blackshaw-Crosby Catarina Prata
E: elsie.blackshaw@lifescapeproject.org E: catarina.prata@lifescapeproject.org
Multumiri

Multumiri Rewilding Romania pentru ca a impartasit experientele lor practice de resalbaticire in
Romaéania. Multumiri, de asemenea, Clifford Chance LLP pentru sprijinul juridic acordat in
elaborarea acestei note informative.

Aceasta publicatie nu trateaza neapdarat toate subiectele importante si nu acopera toate
aspectele subiectelor pe care le abordeaza. Nu este conceputd pentru a oferi consultanta juridica
sau de altd naturd. Nu ar trebui sd presupuneti ca studiile de caz se aplica situatiei
dumneavoastra si va recomandam sa solicitati consultanta juridica specifica.

Aprilie 2026
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https://lifescapeproject.org/
https://rewildingeurope.com/
https://lifescapeproject.org/rewilding-law



