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Tema de cercetare a lucrarii este ,,REGIMUL JURIDIC AL RESTITUIRII
IMOBILELOR PRELUATE ABUZIV DE CATRE STAT IN PERIOADA 6 MARTIE 1945-
22 DECEMBRIE 1989.

Alegerea prezentei teme de cercetare stiintifica a avut loc ca urmare a faptului ca,

exercitand profesia de avocat o perioada de peste 20 de ani in domeniul dreptului civil si, in
special, Tn domeniul restituirii imobilelor preluate in mod abuziv de catre stat in perioada
regimului comunist, am avut ocazia sa observ intreaga evolutie, dupa anul 1990 si pana in
prezent, a procesului legislativ Tn acest domeniu, modificdrile frecvente ale legislatiei cu
schimbarile de viziune si abordare ale legiuitorului, deciziile Curtii Constitutionale referitoare
la constitutionalitatea ori neconstitutionalitatea unora dintre prevederile continute in actele
normative adoptate, evolutia practicii judiciare si diferitele tipuri de interpretdri, in ceea ce
priveste regimul juridic al imobilelor preluate abuziv de catre stat, date de instantele
judecdtoresti, jurisprudenta instantei supreme din tara noastra si jurisprudenta Curtii Europene
a Drepturilor Omului, precum si reflectarea tuturor acestor aspecte in doctrind, in lucrarile de
specialitate.

Importanta temei de cercetare a acestei lucrari consideram a fi evidenta daca avem
in vedere pe de o parte importanta respectdrii dreptului de proprietate, iar pe de alta parte aspecte
cum ar fi durata Indelungata pe care a cunoscut-o in tara noastrd procesul de restituire a
imobilelor preluate abuziv de catre stat, proces care nu s-a incheiat nici pana in prezent,
neputandu-se estima cat timp va mai dura, dar si schimbarile succesive de regim juridic si
modificdrile frecvente ale legislatiei si jurisprudentei in acest domeniu, numarul mare de
persoane care au fost parti in acest proces de restituire, numeroasele cauze inregistrate pe rolul
C.E.D.O. 1n contradictoriu cu statul roméan si condamnadrile pronuntate de Curtea Europeana cu
privire la problema restituirii proprietatilor.

Studiul regimului juridic al imobilelor preluate abuziv, care cuprinde inclusiv analiza
modalitatilor prin care statul a preluat in mod abuziv imobilele aflate in proprietatea cetatenilor
si a aplicdrii acestor modalitdti de preluare, prezintd importantd Intrucat problema ocrotirii
dreptului de proprietate privata impotriva diverselor tipuri de restrangere este o problema de
actualitate', 1a fel si necesitatea sustinerii proprietitii private, care asigurd societitilor un
fundament sdnatos, acestea fiind teme care formeazad obiectul dezbaterii Tn mediile politice
actuale si constituie preocuparea O.N.G.-urilor ce au ca obiect de activitate sustinerea
detinitorilor de proprietiti.

! Una dintre modalititile actuale de limitare a proprietdtii private o poate reprezenta impozitarea excesivi a
imobilelor si succesiunilor, care constituie obiectul unor proiecte in diferite medii politice si chiar a Tnceput sa fie
aplicatd in unele state.

2 De exemplu, la Congresul Uniunii Internationale a Detindtorilor de Proprietiti desfasurat la Oslo, Norvegia in
perioada 26-27 iunie 2015, la care autorul prezentei lucrari a participat, au fost discutate deopotriva probleme cum
ar fi modalitatile de facilitare a accesului tinerilor la piata imobiliara, pericolul reprezentat de impozitarea excesiva
a proprietatilor imobiliare si a succesiunilor dar si situatia restituirii proprietatilor in fostele state comuniste din
estul Europei si au fost facute analize comparative cu preludrile abuzive realizate de state In perioada comunista
in tarile din estul Europei. (In acest sens, reamintim ci una din modalitatile de preluare abuziva a imobilelor in
timpul regimului comunist a fost preluarea imobilelor pentru neplata impozitelor).



Importanta teoretica a lucrdrii rezultd din aceea ca tema de cercetare nu a facut, pana
in prezent, obiectul unei lucrari stiintifice. Din studiul lucrarilor anterioare care s-au ocupat
cu legislatia si practica judiciara din domeniul restituirii imobilelor preluate in mod abuziv de
cdtre stat a rezultat ca, pana la momentul actual, au fost surprinse si prezentate doar anumite
secvente din domeniul restituirii proprietatilor, insa nu a fost realizata o analiza a evolutiei
intregului proces legislativ, din perioada de dupa 22 decembrie 1989 si pana in prezent, si nici
a jurisprudentei si interpretarilor doctrinare aferente tuturor etapelor ale acestui proces
legislativ din domeniul restituirii.

Prin urmare, am considerat ca se impune o asemenea cercetare, care, dupd o
prealabila analiza a actelor normative si a celorlalte modalitati de preluare abuziva a
imobilelor de catre stat in perioada regimului comunist, sa abordeze in mod integral procesul
legislativ, jurisprudential si doctrinar din domeniul restituirii imobilelor preluate abuziv, sa
evidentieze fiecare masura legislativa adoptata, analizand scopul urmarit de legiuitor, dar §i
considerentele ce au stat la baza schimbarii ulterioare, in mai multe randuri, a viziunii asupra
modului de acordare a masurilor reparatorii pentru fostii proprietari, daca si in ce mod s-a
incercat mentinerea unui echilibru intre drepturile proprietarilor initiali si drepturile cdstigate
intre timp de persoanele care au cumparat respectivele imobile de la stat, interpretarile date
de instantele judecatoresti, modul cum a fost influentata legislatia de hotararile Curtii
Europene, efectele masurilor legislative adoptate, precum si ale modificarilor legislative si
schimbarilor practicii instantelor judecatoresti.

Importanta practica este data de faptul ca prezenta lucrare isi propune sa contribuie la
crearea unei viziuni de ansamblu asupra regimului juridic al restituirii imobilelor preluate
abuziv de catre stat in perioada regimului comunist si sa realizeze o analiza complexa si critica
a tuturor actelor normative reparatorii care au fost adoptate din anul 1990 si pand in prezent,
a evolutiei ulterioare a acestora, a jurisprudentei care s-a cristalizat atat inainte de a fi adoptate
legile reparatorii, cat si dupa adoptarea fiecdruia dintre aceste acte normative si apoi dupa
fiecare modificare a lor, a motivdrilor pe care au fost intemeiate diferitele tipuri de solutii ale
instantelor, a deciziilor Curtii Constitutionale prin care a fost verificatd constitutionalitatea
actelor normative adoptate si a unor dispozitii continute de acestea, a deciziilor de indrumare
pronuntate de Inalta Curte de Casatie si Justitie si a deciziilor pentru limurirea unor chestiuni
de drept, a hotardrilor pronuntate de C.E.D.O. in legaturd cu problematica restituirii
proprietatilor si problematica respectarii dreptului de proprietate, in acest context, de catre statul
roman, si a efectelor actelor normative adoptate si modificarii legislatiei si practicii instantelor
nationale si europene asupra modului de respectare a dreptului de proprietate privata.

Scopul final al cercetarii este de a identifica solutii la problematica juridica complexa
generata de modul 1n care a fost reglementata restituirea imobilelor preluate in mod abuziv de
catre stat, in Incercarea de a contribui la solutionarea problemelor pentru care, pand in prezent,
nu s-a gasit o rezolvare prin legislatie sau pentru care nu s-a gasit o rezolvare echitabila, precum
si in Incercarea de a identifica modalitati prin care sa poata fi grabita finalizarea procesului de
restituire. In acest sens, la finalul lucrdrii sunt prezentate, pe ldngd concluziile finale,
propuneri de lege ferenda, de adoptare a unor completari si modificari legislative punctuale,




necesare in raport de cele evidentiate, in privinta unor aspecte pentru care nu au fost gasite
pana in prezent solutii legislative, precum si a unor dispozitii legale care nu se afla in
concordanta cu principiile avute in vedere la adoptarea respectivelor acte normative
reparatorii.

De asemenea, prin continutul ei, dar mai ales prin partea referitoare la modalitatile si
mecanismele prin care a fost posibila preluarea abuziva de catre stat a imobilelor aflate in
proprietatea privata a cetdtenilor, lucrarea incearca sa aduca aceste mecanisme in atentia
specialistilor in drept, in incercarea de a preveni repetarea aplicarii oricarora dintre ele in
viitor si a preveni eventualele incercari de ingradire, de catre stat, a dreptului de proprietate.

Metodologia de cercetare folosita la elaborarea prezentei teze, cuprinde urmatoarele:

-Metoda istorica, prin care este evidentiat parcursul legislatiei restituirii imobilelor
preluate abuziv de catre stat, precum si al jurisprudentei si doctrinei din acest domeniu incepand
cu anul 1990 si pand in prezent. De asemenea, metoda istoricd este folosita si pentru a evidentia
evolutia in timp, in perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, a modalitatilor de preluare
abuziva a imobilelor de catre stat;

-Metoda comparativa, utilizatd pentru a evidentia, In cadrul evolutiei legislatiei
restituirii imobilelor preluate in mod abuziv de catre stat, elementele identice, asemanatoare sau
divergente ale regimului juridic existent in fiecare etapd, ale sistemelor de restituire, ale
procedurilor reglementate, institutiilor abilitate etc;

-Metoda sociologica, utilizata pentru a cerceta atat modul in care realitdtile sociale au
influentat evolutia legislatiei restituirii imobilelor preluate abuziv de catre stat, cat si modul in
care schimbdrile legislatiei si-au pus amprenta asupra realitdtilor sociale;

-Studiul de caz, pe parcursul lucrdrii fiind analizate cazuri reprezentative din
jurisprudenta instantelor nationale si din jurisprudenta C.E.D.O.

In ceea ce priveste sursele de informatii folosite pentru prezenta cercetare, acestea sunt
reprezentate de legile si celelalte acte normative (decrete, hotarari de guvern, ordonante de
guvern, ordonante de urgentd a guvernului etc) din domeniul restituirii imobilelor preluate
abuziv de cdtre stat, Conventia Europeana pentru apararea drepturilor omului si a libertatilor
fundamentale, decizii ale Curtii Constitutionale a Romaniei (C.C.R.), decizii ale Inaltei Curti
de Casatie si Justitie (1.C.C.J.), decizii ale Curtii Europene a Drepturilor Omului (C.E.D.O.),
jurisprudenta 1.C.C.J. si a celorlalte instantelor nationale.

Cercetarea a fost realizata in baza legislatiei, jurisprudentei si doctrinei existente pana
la data de 30.06.2022.

In ceea ce priveste structura tezei, aceasta contine trei Titluri: Titlul preliminar -
Modalitati de preluare abuziva a imobilelor de catre stat in perioada 6 martie 1945-22
decembrie 1989, Titlul I - Restituirea imobilelor preluate abuziv de stat in perioada regimului
comunist si Titlul al II-lea - Reconstituirea dreptului de proprietate in privinta terenurilor
agricole si forestiere.

Fiecare dintre cele trei Titluri contine capitole, sectiuni si subsectiuni.

Titlul preliminar este structurat in doud capitole si analizeaza actele normative de
preluare a imobilelor de catre stat, incepand cu Legea nr. 119/1948 si celelalte legi si decrete
de nationalizare adoptate sub imperiul Constitutiei din anul 1948 si pana la ultimele acte



normative adoptate dupa intrarea Tn vigoare a Constitutiei din anul 1965, precum si celelalte
modalitati de preluare abuziva a imobilelor de catre stat (donarea imobilelor catre stat, trecerea
imobilelor in proprietatea statului pentru neplata impozitelor ori ca fiind considerate
abandonate, confiscarea in baza unor condamnari cu caracter politic, preluarea imobilelor in
fapt sau 1n temeiul unor acte normative nepublicate), dar si actele normative si modalitdtile de
preluare a terenurilor agricole si forestiere, incepand cu Legea nr. 187/1945 pentru infaptuirea
reformei agrare si pana la Incheierea procesului de colectivizare.

Titlul I este structurat in cinci capitole in care sunt analizate: evolutia legislatiei si
jurisprudentei referitoare la restituirea imobilelor preluate abuziv de catre stat; reglementarea
prin Legea nr. 112/1995 a situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in
proprietatea statului; regimul juridic al restituirii si acordarii de despagubiri pentru imobilele
preluate abuziv de stat in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, in reglementarea Legii
nr. 10/2001; masurile pentru finalizarea procesului de restituire adoptate prin Legea nr.
165/2013 si evolutiile ulterioare ale legislatiei si practicii judiciare; evolutia practicii judiciare
a actiunilor 1n revendicare Intemeiate pe dispozitiile dreptului comun.

Astfel, spre deosebire de celelalte tari din fostul bloc socialist, care au solutionat
problema restituirilor la Tnceputul anilor '90, chiar in primii ani de dupa schimbarea regimurilor
politice, si care au adoptat o variantd de acordare a reparatiilor (fie de restituire in naturd, fie de
acordare de despdgubiri) ce nu a mai fost modificata ulterior, puterea legislativa din tara noastra
a adoptat legislatia privitoare la restituirea bunurilor imobile preluate Tn mod abuziv de catre
stat mai tarziu si in mai multe etape, iar legile adoptate au fost ulterior modificate si completate
in mai multe randuri prin noi acte normative. In loc sa fie adoptat de la inceput un sistem unic
si coerent, fie de restituire in natura pentru toate bunurile preluate Tn mod abuziv, fie de acordare
de despagubiri in toate situatiile, sistem care sa fi fost pastrat si sa fi fost incheiat intr-un timp
rezonabil, au fost adoptate, in timp, mai multe legi reparatorii, fiecare dintre acestea venind cu
o0 viziune noud, diferita de la o etapa la alta, in privinta modalitatilor de restituire si a regimului
juridic al bunurilor preluate de catre stat. Aceste modificari succesive ale legislatiei au generat
aplicarea unor regimuri juridice diferite unor situatii identice. Consecintele au constat, printre
altele, in crearea unui numdr mare de situatii pe care fostii proprietari le-au considerat
inechitabile, ceea ce a determinat un numar mare de procese pe rolul instantelor civile si,
evident, prelungirea perioadei de asteptare si a starii de incertitudine pentru persoanele care
incercau sa recupereze bunurile preluate abuziv de stat.

In primii ani de dupa 1990, in lipsa unor legi reparatorii speciale (singura lege care
fusese adoptata era Legea nr. 18/1991, care reglementa doar restituirea terenurilor agricole in
limita unei suprafete de 10 ha si a celor forestiere in limita a 1 ha), restituirea imobilelor preluate
in mod abuziv de citre stat se putea face doar pe calea actiunii in instanta.

La sfarsitul anului 1995 a fost adoptatd Legea nr. 112/1995, prima lege speciala
reparatorie privind imobilele preluate in mod abuziv, insd aceasta avea un domeniu restrans de
aplicare, in sensul ca obiectul ei se limita doar la imobilele preluate de catre stat cu titlu si care
aveau destinatia de locuintd, si prevedea restituirea in naturd doar in doua cazuri (cand
apartamentul a carui restituire se solicita era locuit de fostul proprietar ori mostenitorii acestuia
in temeiul unui contract de Inchiriere sau cand era liber), pentru celelalte cazuri fiind acordate
doar despagubiri fostilor proprietari. Punand accentul pe echitate si masuri de protectie sociald
mai mult decat pe aplicarea principiului restitutio in integrum, Legea nr. 112/1995 a prevazut



posibilitatea vanzarii apartamentelor care formau domeniul ei de aplicare catre persoanele care
locuiau 1n acestea n calitate de chiriasi ai statului daca apartamentele respective nu se incadrau
in cele doua situatii, limitativ prevazute, pentru restituirea in natura.

La distantd de 5 ani de la intrarea in vigoare a Legii nr.112/1995, a fost adoptata o alta
lege reparatorie, Legea nr. 10/2001, prin care s-a dorit sa fie reglementata in mod integral
problema restituirii proprietatilor nationalizate, in domeniul de aplicare al acestui act normativ
fiind incluse toate imobilele preluate de stat in mod abuziv in perioada 06 martie 1945-22
decembrie 1989, indiferent ca fusesera preluate cu titlu valabil, fara titlu valabil sau fara nici un
titlu; indiferent cd aveau destinatia de locuinta, destinatie comerciald, industriald sau alte
destinatii si indiferent daca mai existau fizic ori fuseserd demolate. Masura reparatorie care se
aplica cu prioritate era restituirea in naturd si, doar pentru cazurile in care aceasta nu mai era
posibild, se prevedea acordarea de despagubiri la valoarea de circulatie a imobilului. Legea nr.
10/2001 a reprezentat o schimbare de directie si de abordare fatd de actul normativ anterior,
Legea nr. 112/1995, in sensul cd imobilele preluate de stat cu titlu valabil pentru care fostii
proprietari depuneau notificare prin care solicitau restituirea, se restituiau in naturd acestora si
nu mai erau vandute chiriasilor care le ocupau. Pe de altd parte insa, in cei 5 ani dintre intrarea
in vigoare a primei legi reparatorii si intrarea in vigoare a celei de-a doua, o parte din imobile
au fost instrainate de stat in temeiul Legii nr. 112/1995, iar acest fapt a generat, Tn momentul
cand prin noua lege a fost schimbat regimul juridic al acestor imobile, un numar foarte mare de
procese prin care fostii proprietari au Incercat sa anuleze actele de vanzare-cumparare ale
dobanditorilor in baza Legii nr. 112/1995.

Si dupd intrarea in vigoare a Legii nr.10/2001, regimul juridic al imobilelor preluate
abuziv stabilit de aceasta lege a fost modificat prin acte normative ulterioare, care au introdus
schimbari cand 1n favoarea fostilor proprietari (Titlul I al Legii nr. 247/2005), cand in favoarea
chiriasilor ce ocupau imobilele respective si a dobanditorilor in temeiul Legii nr. 112/1995
(Legea nr. 1/2009). Aceste modificari au generat noi procese sau schimbarea solutiilor in
procese deja Incepute. De asemenea, pe parcursul timpului, au fost adoptate decizii de
indrumare ale Inaltei Curti de Casatie si Justitie, fie de interpretare a unor dispozitii legale, fie
de schimbare a jurisprudentei si au fost pronuntate hotarari ale Curtii Europene a Drepturilor
Omului. Toate acestea au influentat practica judiciara a instantelor roméane, generand schimbari
de interpretare si o insecuritate a raporturilor juridice civile.

in primul rand, notiunile de ,.titlu al statului”, de imobil preluat de catre stat ,,cu titlu”
sau ,,cu titlu valabil” au primit definitii si interpretari diferite pe parcursul timpului si a
diferitelor etape ale procesului de restituire a imobilelor preluate de catre stat Tn mod abuziv.

In perioada in care, neexistind o lege speciala, restituirea imobilelor preluate de citre
stat se facea pe calea actiunilor in revendicare de drept comun, instantele judecatoresti stabileau
existenta sau valabilitatea titlului statului dupa cum preluarea imobilului avusese loc cu sau fara
respectarea prevederilor actului normativ in baza caruia fusese preluat, precum si a Constitutiei
de la data respectiva. Daca imobilul fusese preluat cu respectarea actului normativ de preluare,
atunci se considera ca statul detine titlu asupra acestuia, in timp ce, daca preluarea se facuse cu
incalcarea prevederilor respectivului act normativ (cel mai cunoscut exemplu de nerespectare
era cel al nationalizdrilor de imobile in baza Decretului nr. 92/1950 de la proprietari care se
incadrau in categoriile exceptate prevazute la art. II din Decret), atunci instanta aprecia ca titlul
statului nu este valabil si admitea actiunea in revendicare.



Dupa intrarea 1n vigoare a Legii nr. 112/1995, care reglementa doar situatia locuintelor
trecute in proprietatea statului ,,cu titlu”, definirea notiunii de ,titlu”, care s-a facut prin
Normele metodologice de aplicare a acestei legi, a avut doud acceptiuni diferite. In prima forma
a Normelor metodologice, adoptata prin Hotararea Guvernului nr. 20/1996, prin imobile trecute
in proprietatea statului ,,cu titlu” se intelegeau imobilele preluate de catre stat in patrimoniul
sau in baza unei prevederi legale.

Ulterior, prin Hotararea Guvernului nr. 11/1997, Normele metodologice au fost
modificate, iar una din principalele modificari a fost in ceea ce priveste definitia , fitlului”
statului. Conform noii definitii a titlului statului, prevazutd de H.G. nr. 11/1997, prin imobile
trecute in proprietatea statului cu titlu se intelegeau imobilele care fusesera preluate cu
respectarea legilor si decretelor in vigoare la data respectiva. Textul de lege introdus prin H.G.
nr. 11/1997 mai prevedea cd imobilele care au fost preluate de stat cu nerespectarea dispozitiilor
legale in vigoare la data respectiva, ori care au intrat in posesia statului ,,in conditiile inexistentei
unei reglementari legale care sa reprezinte temeiul juridic al constituirii dreptului de
proprietate al statului”, sunt considerate ca fiind preluate fara titlu si ,,pot face obiectul
cererilor de restituire sau de acordare a despagubirilor, formulate de persoanele indreptatite
pe cale judecatoreasca, potrivit dreptului comun’.

Prin Legea nr. 213/1998, act normativ care, de altfel, foloseste expresii cum ar fi ,,bunuri
care au intrat in proprietatea statului in temeiul unui titlu valabil” si, respectiv, ,.bunuri
preluate de stat fara un titlu valabil”, a fost data o noud definitie titlului statului, potrivit careia,
pentru a exista un titlu valabil, pe langd conditia ca bunurile sa fi fost preluate cu respectarea
actelor normative Tn vigoare la data respectiva, se cere ca actele normative in baza carora a
fost preluat bunul imobil sa fi fost conforme cu Constitutia, cu tratatele internationale la care
Romdnia era parte si cu legile in vigoare la data preluarii lor de catre stat.

Actiunile in revendicare intemeiate pe dreptul comun au parcurs mai multe faze. In
prima perioadd de dupd schimbarea regimului politic, in lipsa unui act normativ care sa
reglementeze un nou regim juridic pentru imobilele preluate n mod abuziv de catre stat, singura
cale prin care se putea solicita restituirea imobilelor preluate in mod abuziv era cea a actiunilor
in revendicare de drept comun indreptate impotriva statului si/sau a unitatilor administrativ-
teritoriale care detineau imobilele respective, iar instantele judecatoresti considerau admisibile
asemenea actiuni.

Prin adoptarea Hotararii nr. 1/1995 a Curtii Supreme de Justitie a fost schimbata practica
instantelor, in sensul ca actiunile n revendicare 1n instanta, Intemeiate pe dreptul comun, sau
cel putin cele care aveau ca obiect imobile nationalizate In temeiul Decretului nr.92/1950, au
fost declarate ca fiind inadmisibile. Dupa aceasta schimbare de practica, instantele au respins
actiunile in revendicare si chiar hotararile judecatoresti pronuntate anterior au fost atacate pe
calea recursului in anulare, majoritatea fiind desfiintate.

Posibilitatea formularii actiunilor in revendicare in instantd, intemeiate pe dreptul
comun, a fost reintrodusd prin H.G. nr. 11/1997 si prin Legea nr. 213/1998, dupa intrarea in
vigoare a celor doud acte normative fiind reluati practica acestor actiuni. Intrucét, in temeiul
Legii nr.112/1995, o parte din imobilele preluate in mod abuziv fuseserd vandute chiriasilor
care le ocupau, Tn asemenea situatii actiunile 1n revendicare, privind imobilele care fusesera
instrdinate de catre stat, se desfasurau in contradictoriu si cu acestia. Dupa adoptarea Legii nr.
10/2001, o parte din actiunile in revendicare intemeiate pe dispozitiile dreptului comun au fost



continuate de persoanele indreptdtite, mai ales 1n situatiile in care imobilele sau parti din acestea
fuseserd vandute in baza Legii nr. 112/1995; de asemenea, si dupd intrarea in vigoare a Legii
nr. 10/2001 au fost pornite actiuni in revendicare intemeiate pe dreptul comun. In privinta
actiunilor in revendicare pornite Tnaintea intrdrii in vigoare a Legii nr. 10/2001 si pe care
reclamantii au dorit sa le continue, acestea au fost solutionate pe fond de cétre instante, mai ales
ci Legea nr. 10/2001 prevedea in mod expres posibilitatea continurii lor. In ceea ce priveste
actiunile 1n revendicare intemeiate pe dreptul comun formulate dupa intrarea 1n vigoare a Legii
nr. 10/2001, a existat o practicd neunitard in privinta admisibilitatii lor, in sensul cd unele
instante au respins asemenea actiuni ca inadmisibile, iar alte instante au continuat sd le
solutioneze pe fond. Practica neunitara a continuat si dupa pronuntarea Deciziei Inaltei Curti de
Casatie si Justitie nr. 33/2018 pronuntatd in interesul legii, deoarece si prin aceasta a fost
permisd posibilitatea formularii actiunii in revendicare intemeiatd pe dreptul comun, atunci
cand existd neconcordante intre legea speciald si Conventia europeand. Actiunile in revendicare
a imobilelor preluate de catre stat in mod abuziv, intemeiate pe dreptul comun, au devenit
inadmisibile aproape 1n toate situatiile dupa pronuntarea de cdtre C.E.D.O. a Hotérarii in Cauza
Maria Atanasiu si altii Tmpotriva Romaniei, prin care Curtea Europeana si-a modificat practica
in privinta notiunii de ,,bun” 1n intelesul art. 1 din Protocolul nr.1 aditional la Conventie.

Si In ce priveste solutionarea pe fond a actiunilor in revendicare intemeiate pe
dispozitiile dreptului comun practica instantelor a fost neunitard, mai ales referitor la aspecte
cum ar fi valabilitatea titlului statului asupra imobilelor preluate sau, In cazul imobilelor
instrdinate de catre stat in temeiul Legii nr. 112/1995, aprecierea bunei-credinte a
cumparatorilor. De exemplu, cu ocazia analizei titlului statului asupra imobilelor preluate in
baza Decretului nr. 92/1950, unele instante au considerat ca toate imobilele preluate in baza
Decretului nr. 92/1950 au fost preluate fara titlu valabil, apreciind ca Decretul nr. 92/1950 venea
in contradictie cu Constitutia din anul 1948 si cu tratatele internationale la care Roménia era
parte, in timp ce alte instante au apreciat ca titlul statului cu privire la imobilele preluate 1n
temeiul Decretului nr. 92/1950 este valabil deoarece a fost in concordantd cu ordinea
constitutionald instauratd in anul 1948, cd Decretul si-a produs efectele si cad singurele cazuri
de preluare in temeiul Decretului nr. 92/1950 care pot fi considerate fara titlu valabil sunt
preludrile de la proprietarii care faceau parte din categoriile socio-profesionale exceptate de la
nationalizare, prevazute de art. II din Decret. De asemenea, in privinta bunei-credinte invocate
in cadrul actiunilor in revendicare de cétre dobanditorii n temeiul Legii nr.112/1995, practica
instantelor a fost, de asemenea, neunitard: unele instante au considerat ca buna-credinta trebuie
doveditd de cumparatorul parat, ca acesta trebuie sa dovedeasca faptul ca a Indeplinit diligente
rezonabile pentru a cunoaste situatia juridica a imobilului nationalizat, Tn timp ce alte instante
au apreciat ca buna-credinta este prezumata si ca este in sarcina reclamantului-fost proprietar
deposedat de catre stat sd3 dovedeascd reaua-credintd a dobanditorului Tn temeiul Legii nr.
112/1995, in favoarea acestuia din urmd operand si principiul validitatii aparentei in drept,
intrucat a cumparat imobilul de la stat.

De asemenea, schimbari de interpretare in ceea ce priveste regimul juridic al imobilelor
preluate de catre stat in mod abuziv, au existat atdt in jurisprudenta instantei supreme din tara
noastra, cdt si in jurisprudenta Curtii Europene a Drepturilor Omului. Jurisprudenta instantei
supreme din Romania Tn acest domeniu s-a schimbat de mai multe ori. Astfel, dupa anul 1990,
Sectia Civila a Curtii Supreme de Justitie a considerat cd instantele sunt competente sa



solutioneze actiunile in revendicare si sd verifice valabilitatea titlului statului; apoi, prin
Hotararea nr. 1/02 februarie 1995 a Curtii Supreme de Justitie-Sectiile Unite, instanta suprema
si-a schimbat practica, considerand cd instantele nu au competenta de a stabili valabilitatea
titlului statului in ceea ce priveste imobilele preluate in temeiul Decretului nr.92/1950 si de a
solutiona actiuni in revendicare avand ca obiect astfel de imobile si cd problema restituirii ori
acordarii de masuri reparatorii pentru astfel de imobile se poate rezolva doar pe cale legislativa;
ulterior, Curtea Suprema de Justitie a revenit si si-a schimbat din nou practica prin Hotararea
nr. 1/28.09.1998 pronuntata de Sectiile Unite, stabilind ca instantele judecatoresti sunt
competente sa judece toate actiunile in revendicare a imobilelor preluate de cétre stat in mod
abuziv 1n perioada 1944-1989. Si practica judiciara a Curtii Europene a Drepturilor Omului,
referitoare la restituirea imobilelor preluate Tn mod abuziv de statul romén s-a schimbat in
privinta interpretdrii notiunii de ,,bun” in sensul art. 1 din Protocolul aditional nr. 1 1a Conventie.
Daca in jurisprudenta formata prin hotérarile anterioare pronuntate de C.E.D.O. era posibila
recunoasterea unui drept de restituire chiar daca anterior formuldrii actiunii in revendicare nu
se pronuntase o instantd de judecatd Tn mod explicit Tn sensul restituirii imobilului preluat cu
titlu nevalabil de catre stat, prin Hotararea pronuntata in Cauza Maria Atanasiu si altii Tmpotriva
Romaniei, Curtea Europeana si-a schimbat practica, iar potrivit noii interpretdri, pentru a se
aprecia ca reclamantul are un ,,bun actual”, nu este suficient sa existe o hotarare prin care sa se
constate nevalabilitatea titlului statului, ci este necesar ca prin acea hotarare judecatoreasca sa
se fi dispus in mod expres si restituirea imobilului cétre reclamant.

In privinta despagubirilor care se acordau in situatiile in care imobilele preluate abuziv
nu mai puteau fi restituite in natura, au existat diferente, in diferite etape ale procesului de
restituire, in sensul ca, atat forma despagubirilor, cdt si cuantumul acestora au fost diferite de
la un act normativ la altul; in plus, in unele perioade a fost posibila obtinerea despagubirilor si
pe calea dreptului comun, prin cereri adresate instantelor, pentru ca apoi sa nu mai fie admisa
obtinerea despdgubirilor decat prin procedura si in forma prevazute de legile speciale.

Legeanr. 112/1995 prevedea acordarea de despagubiri banesti, dar acestea erau stabilite
intr-un cuantum inferior valorii de piata a imobilelor si erau plafonate la o valoare maxima ce
nu putea depasi suma veniturilor salariale medii pe economie ale unei persoane pe o perioada
de 20 de ani. Prin Legea nr. 10/2001, care a avut drept principiu de baza principiul despagubirii
integrale, s-a prevazut acordarea de despagubiri la valoarea de circulatie pentru fiecare imobil
care nu putea fi restituit in natura, Tn forma initiald a legii prevazandu-se ca acestea puteau fi
sub forma de despdgubiri banesti, actiuni la societdti comerciale tranzactionate pe piata de
capital sau titluri de valoare folosite exclusiv in procesul de privatizare; dupa adoptarea Legii
nr. 247/2005, conform Titlului VII al acestui act normativ, despagubirile care se acordau in
temeiul Legii nr. 10/2001 erau doar in forma unor actiuni la Fondul ,,Proprietatea”, iar apoi,
prin modificarea legislativa adoptatd in anul 2007, s-a introdus si posibilitatea acordarii de
despagubiri Tn numerar, Tn cuantum de maximum 500.000 lei pentru un imobil. Odata cu
intrarea 1n vigoare a Legii nr.165/2013, sistemul de acordare a despagubirilor a fost din nou
modificat, stabilindu-se ca acestea sa fie calculate la nivelul grilei notariale (valoarea din grila
notariala fiind un minim al pretului pietei) din anul intrarii in vigoare a Legii, iar in ceea ce
priveste forma despdgubirilor, s-a prevazut cd acestea vor fi acordate sub forma de puncte, un
punct avand valoarea de 1 Leu; Tn prima forma a Legii nr. 165/2013 se prevedea ca punctele
acordate puteau fi valorificate, In cadrul unor licitatii nationale, prin achizitia de imobile pe care
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statul le considera disponibile, sau, in subsidiar, punctele puteau fi valorificate in numerar, in
transe anuale, pe parcursul a 7 ani. Printr-o noud modificare legislativa, intervenitd in anul 2017,
a fost eliminatd modalitatea de valorificare a punctelor prin achizitia de imobile la licitatii
nationale, ramanand ca unicd modalitate valorificarea in numerar a punctelor, plata acestora
facandu-se 1n transe anuale, pe parcursul a 5 ani consecutivi.

Pe langa acordarea despagubirilor in temeiul legilor speciale, o perioada au fost utilizate
si considerate admisibile actiunile in instantd, Intemeiate pe dreptul comun, prin care
proprietarii solicitau obligarea Statului roman, reprezentat prin Ministerul Finantelor Publice,
sa le plateasca despagubiri banesti, calculate la valoarea de piata, pentru imobilele preluate cu
titlu nevalabil ori fara titlu. Prin Decizia nr. 27/2011 a Inaltei Curti de Casatie si Justitie,
pronuntata in interesul legii, practica instantelor a fost schimbata, declarandu-se inadmisibile
actiunile intemeiate pe dreptul comun prin care se solicita acordarea de despagubiri pentru
imobilele preluate abuziv, astfel cd, de la inceputul anului 2012, cand Decizia nr. 27/2011 a fost
publicata in Monitorul Oficial, stabilirea si acordarea despagubirilor pentru imobilele preluate
abuziv s-a realizat doar pe calea, in forma si prin procedurile prevazute de legile speciale.

Titlul al-II-lea este structurat in cinci capitole, fiind analizat regimul reconstituirii
dreptului de proprietate in privinta terenurilor astfel cum a fost reglementat prin Legea nr.
18/1991 privind fondul funciar si modificarile ce i-au fost aduse prin acte normative ulterioare,
in special prin Legea nr. 169/1997, Legea nr. 1/2000 si Legea nr. 247/2005, precum si masurile
stabilite prin Legea nr. 165/2013 1n scopul finalizarii procesului de reconstituire a dreptului de
proprietate asupra terenurilor agricole si forestiere.

Legile restituirii terenurilor agricole si forestiere, prin care a fost reglementata, separat
de celelalte bunuri imobile preluate abuziv, restituirea acestor categorii de terenuri, au suferit
si ele modificari importante de-a lungul timpului, principalele aspecte in privinta cdrora
prevederile legale din acest domeniu au fost modificate succesiv fiind limita maxima a
suprafetei de teren pentru care se putea dispune reconstituirea, precum si aplicarea regulii
reconstituirii dreptului de proprietate pe vechiul amplasament al terenului. Daca prin Legea
fondului funciar nr. 18/1991, limita maxima a suprafetei de teren agricol pentru care se putea
dispune reconstituirea era de 10 ha de teren pentru o familie (prin familie Tntelegindu-se ,,sotii
si copiii necasatoriti, daca gospodaresc impreuna cu parintii lor’”), dupa modificarile succesive
introduse prin Legea nr. 169/1997, Legea nr. 1/2000 si Legea nr. 193/2007, limita maxima de
suprafatd pentru care se putea dispune reconstituirea a ajuns la 50 ha pentru fiecare proprietar
deposedat, si chiar 100 ha de proprietar deposedat pentru categoria de terenuri pe care se aflau
pasuni si fAnete. Si in privinta terenurilor forestiere, limita suprafetei care se putea reconstitui a
fost initial, la intrarea Tn vigoare a Legii nr.18/1991, de 1 ha, iar apoi, prin Legea nr. 169/1997
a fost stabilita la 30 ha de familie. Si, dacad in forma initiald a Legii nr. 18/1991, principiul
reconstituirii dreptului de proprietate pe vechiul amplasament era facultativ, odatd cu
modificarile aduse prin Legea nr. 1/2000 si Legea nr. 247/2005, acesta a devenit obligatoriu.

La finalul lucrarii sunt prezentate Concluziile si propunerile de lege ferenda, de
adoptare a unor modificari si completari legislative punctuale, necesare in raport de aspectele
evidentiate.

Propunerile de modificare si completare a dispozitiilor legislatiei reparatorii analizate in
prezenta lucrare au drept temei aspectele evidentiate Tn practica restituirii proprietatilor preluate
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in mod abuziv de cétre stat, pentru care nu au fost gdsite pana in prezent solutii prin legislatie,
dar si unele dispozitii legale despre care apreciem ca nu au respectat intocmai principiile ce au
fost avute Tn vedere la adoptarea respectivelor acte normative. Concret, consideram necesara
adoptarea urmatoarelor masuri legislative:

-Modificarea art. 25 alin. (1) din Legea nr. 165/2013, in sensul ca acest text sa prevada
ca si decizia de compensare sa se motiveze Tn momentul emiterii ei de catre C.N.C.1.,, asa cum
prevede alin. (2) al aceluiasi articol referitor la decizia de invalidare;

-Eliminarea termenului de 6 luni prevazut de art. 35 alin. (2) din Legea nr. 165/2013;

-Modificarea art. 36 si art. 37 din Legea nr. 165/2013, 1n sensul eficientizarii sistemului
de sanctiuni prevazut pentru nerespectarea obligatiilor si termenelor stabilite prin Legea nr.
165/2013;

-Modificarea art. 21 alin. (6) din Legea nr. 165/2013, in sensul ca evaluarea sa se faca
prin aplicarea grilei notariale din anul in care este emisa decizia de compensare;

-Modificarea textului pct. 1.4. lit. B al Normelor Metodologice din 2007 de aplicare
unitara a Legii nr.10/2001 aprobate prin H.G. nr.250/2007, astfel incat, In toate situatiile n care
imobilul preluat de cétre stat in temeiul Decretului nr. 223/1974 nu a fost Tnstrdinat cétre un tert
si se afla in posesia statului la momentul notificarii, sd se dispuna restituirea 1n natura;

-Completarea textului pct. 1.4 lit. C al Normelor metodologice din 2007 de aplicare
unitard a Legii nr. 10/2001, aprobate prin H.G. nr. 250/2007, in sensul ca acesta sad prevada in
mod expres cd proprietarul initial al terenului care a fost preluat de catre stat in temeiul art. 30
din Legea nr. 58/1974 beneficiazd de acordarea masurilor reparatorii pentru diferenta dintre
despagubirile primite, actualizate si valoarea de piata a terenului si in situatia in care constructia
nu a fost, ulterior incheierii actului de instrdinare, preluatd de catre stat si demolatd, iar
detinatorului constructiei i-a fost atribuit In proprietate terenul aferent constructiei in temeiul
art. 36 alin. (3) din Legea nr. 18/1991;

-Abrogarea ori modificarea alin. (6) al art. 25 din Legea nr. 10/2001, potrivit caruia
dispozitia sau decizia de restituire trebuie pusa in executare de catre persoana indreptdtita in
termen de trei ani de la data primirii acesteia;

-Modificarea alin. (5) al art. 22 din Legea nr. 10/2001, care prevede cad nerespectarea
termenului stabilit, la alin. (1) al aceluiasi articol, pentru trimiterea notificarii, atrage pierderea
dreptului de a solicita 1n justitie masuri reparatorii in naturd sau prin echivalent;

-De asemenea, gasirea unei solutii legislative pentru problema identificatd de Curtea
Europeana a Drepturilor Omului prin Hotérarea din 29 aprilie 2014 pronuntata in ,,Cauza Preda
si altii Tmpotriva Romaniei” si prin Hotararea din 26 februarie 2019 pronuntata in ,,Cauza Ana
Ionescu si altii impotriva Romaniei” si anume pentru situatiile in care coexistd mai multe titluri
de proprietate pentru acelasi imobil construit.
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