EXPUNERE DE MOTIVE

Preluarea abuzivi a proprietatilor a fost si continud s& rimind una din marile
drame ale {iirii noastre. La peste 70 de ani de la instaurarea regimului comunist in
Roménia, fostii proprietari sunt in continuare umiliti. Umiliti de toate intarzierile
birocratice, umilifi de procedura in sine §i de durata absurdi a acesteia.

Solutionarea corecti a acestei situatii dureroase este responsabilitatea directd si
fird echivoc a Statului Romén, care a beneficiat o periodi foarte lungé de timp
de folosinta acestor proprietiti preluate abuziv, fird a despégubi, in orice mod,
proprietarii de drept. Avand in vedere dimensiunea morald a procesului de
restituire §i suferinta cauzati de ceea ce a Insemnat preluarea abuzivd a
proprietitilor este esential sd existe un tratament demn pentru cei care au suferit.

» Modificarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 83/1999 privind
restituirea unor bunuri imobile care au apartinut comunititilor
cetiitenilor apartinind minoritifilor nationale din Rominia

" Art. 3. - Prevederile art. 1 alin. (4)-(7) §i (11), art. 2, art. 3 alin. (5), (8)
si (9), art. 4 alin. (2)-(6) §i art. 5-11 din Ordonanta de urgenti a
Guvernului nr. 94/2000 privind retrocedarea unor bunuri imobile care au
apartinut cultelor religioase din Romdnia, republicatd, cu modificdrile i
completdrile ulterioare, se aplicd in mod corespunzator.”

Aviand in vedere numeroasele situatii n care In urma demersurilor efectuate de
fostii proprietari la arhive sau alte instifutii nu s-a reusit identificarea actului
normativ/administrativ de preluare/trecere in proprietatea statului §i, cu toate
acestea, imobilul se afld in proprietatea/detinerea acestuia, este necesar sd se
stabileascd o prezumtie relativi de preluare abuzivi a imobilului care 53 opereze
in beneficiul fogtilor proprietari.

In lipsa unei asemenea prevederi fostii proprietari risci s3 fie in imposibilitatea
de a dovedi preluarea abuziva din motive independente de vointa lor.

Astfel, in situatia In care imobilul a fost proprietatea unei comunitati a cetitenilor
apartinidnd minorititilor nationale si ulterior acesta se regéseste in proprietatea
sau detinerea statului/unitatii administrative-teritoriale, fird sd existe un temei
juridic, este firesc sd se prezume/considere cé preluarea a fost una abuzivi, fard
niciun titlu.



Prin Legea nr. 22/2020 s-a introdus la art. 4 din OUG nr. 94/2000 un nou alineat,
alineatul (6), care prevede ci “Mn cazul in care pentru imobilul solicitat nu se
poate face dovada formald a preludrii abuzive de cdtre stat in perioada de
referintd, iar imobilul respectiv se regdseste sau s-a regdsit in patrimoniul
statului, se prezumd ca imobilul a fost preluat abuziv; prezumfia preludrii
abuzive poate fi inldturatd de detindtorul imobilului, prin orice mijloc de probd,
in fata instantei de judecatd, in conditiile art. 3 alin. (7). Aplicarea prezentului
alineat se realizeazd cu indeplinirea dispozifiilor alin. (2)”, venind In
completarea unor prezumtii deja reglementate in favoarea fostilor proprietari cu
privire la existenta si intinderea dreptuluni de proprietate, respectiv:

“(4) In absenta unor probe contrare, existenta gi, dupd caz, intinderea dreptului
de proprietate, se prezumd a fi cea recunoscutd in actul normativ sau de
autoritate prin care s-a dispus mdsura preludrii abuzive sau s-a pus in executare
mdsura preludrii abuzive.

(5) In aplicarea prevederilor alin. (4) §i in absenta umor probe contrare,
persoana individualizatd in actul normativ sau de autoritate prin care s-a dispus
sau, dupd caz, s-a pus in executare mdsura preludrii abuzive este presupusd cd
detine imobilul sub nume de proprietar.”

Mai mult decdt atit, in acest sens, pot fi avute In vedere pentru identitate de
ratiune §i prevederile din normele metodologice de aplicare a Legii
nr. 10/2001, aprobate prin HG nr. 250/2007, care, la Capitolul I - Principiile de
solutionare a notificdrilor, art. 1 lit. €) previd c# ”(...) In cazul in care pentru
imobilul respectiv nu se poate face dovada formald a preludrii de cdtre stat (de
exemplu, decizia administrativd nu este gdsitd, iar imobilul respectiv se regdsegte
in patrimoniul statului dupd data invocatd ca fiind data preludrii bunului),
solutionarea notificdrii se va face in functie §i de acest element - faptul cd
imobilul se regdseste in patrimoniul statului constituie o prezumftie relativi de
preluare abuzivd,”

S-a creat astfel un tratament juri‘djc diferentiat, fird o justificare plauzibild, in
ceea ce priveste materialul probator admisibil in solutionarea cererilor depuse de
citre persoanele fizice sau cultele religioase in raport cu cererile depuse de citre
minoritdtile nationale, diferen;ieré de naturi si impiedice o solutionare favorabild
a unor cereri in lipsa documentului de preluare, dar pentru care au fost depuse
documente doveditoare §i Inscrisuri a ciror coroborare pot intemeia prezumtia
unei preludri abuzive / fari tithu.

Pentru solufionarea acestei situatii se impune preluarea in QUG nr. 83/1999 a
textului previzut de art. 4 alin. (6) din OUG nr. 94/2000 cu privire la prezumtia
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preludrii abuzive in cazul in care imobilul fostd proprietate a unei comunitifi a
cetitenilor apartinind minorititilor nationale se afld in prezent in patrimoniul
statului/unitdtii administrativ-teritoriale sau s-a regdsit in patrimoniul
statului/unititii administrativ teritoriale in pericada de referinta.
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e Completarea Ordonantei de urgenti a Guvernului nr. 94/2000 privind
retrocedarea unor bunuri imebile care au apartinut cultelor religioase
din Romaénia {

La articolul 4, dupd alineatul (3) se introduc doud noi alineate, alineatele

(3%) 5i (3%), cu urmdtorul cuprins:

»(31) Cererea de retrocedare se considerd valabild in situatiile in care
confine elemente de identificare generice suficiente pentru intemeierea
convingerii cd solicitantul a fost proprietarul imobilului solicitat;

(3%) Solicitantul poate sd precizeze oricdnd obiectul cererii de retrocedare,
pand la solufionarea acesteia, in situatia in care, ulterior depunerii cererii
de retrocedare, in urma actelor doveditoare comunicate de cdtre arhive
sau alte institufii ale statului, apar noi elemente de identificare ale
obiectului cererii fayd de datele existente la momentul depunerii cererii,
dar care nu fac sd se schimbe obiectul cererii inifiale.”

Este necesard reglementarea faptului cd, in anumite sitvatii, din cauza lipsei
actelor doveditoare la momentul depunerii cererilor de retrocedare nu au putut fi
indicate in aminunt/detaliu toate elementele de identificare ale imobilelor
solicitate, fiind insi indicate suficiente elemente pentru a se considera ci
solicitantul a detinut in proprietate imobilul revendicat.

~

Cu toate acestea practica autorititilor este una restrictivd in sensul
respingerii/invalidirii cererilor de retrocedare care nu contin toate elementele de
identificare In cel mai mic aminunt/detaliu, lucru stiut ca fiind extrem de dificil
de realizat.

Pentru fundamentarea acestei completiri, este relevant, de exemplu, urmétorul
extras din motivarea Tribunalului Bucuresti in cadrul unui proces in care o decizie
de invalidare a fost contestata :




“situatia expusd nu poate echivala cu cea a lipsei notificarii, stiut fiind cd in
unele cazuri indicarea cu exactitate a tuturor elementelor de identificare ale
Jostelor proprietdti este anevoioasd, dacd nu chiar imposibild, neputdnd fi
sanctionat solicitantul pentru indicarea completd cu intdrziere a datelor de
identificare ale imobilului, cdtd vreme aceasta nu a putut fi facutd decdt in urma
obtinerii tuturor actelor doveditoare referitoare la imobilul in cauzd, acte care i-
au fost comunicate de cdtre autoritdtile statului.”

La articolul 7, dupd alineatul (2) se introduce un nou alineat, alineatul (3),
cu urmdtorul cuprins:

»(3) Prevederile art. 41 din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989, republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare, se
aplicd in mod corespunzdtor s§i imobilelor care fac obiectul prezentei
Ordonante de urgentd.”

In multe cazuri, detinitorii imobilelor solicitate pentru restituire se prevaleazi de
aceastd situatie §i renuntd la angajarea de cheltuieli pentru conservarea stirii
fizice a acestora astfel Inct, la data retroceddrii, constructiile prezinti o stare de
degradare atit de avansati incit'le face inutilizabile sau presupun interventii
majore pentru repunere in functiune. Pentru a preintdmpina astfel de situatii se
impune mésura instituirii unei obligatii a detinitorului (similar cu prevederile
art. 41 din Legea nr. 10/2001) de a lua toate masurile necesare, pe toatd perioada
derulédrii procedurilor administrative sau, dupd caz, judiciare, in legiturd cu
imobilele revendicate, si de a efectua toate reparatiile necesare de naturd sa
impiedice degradarea constructiilor.

Modificarea si completarea Legii nr. 165/2013 privind masurile pentru
finalizarea procesului de restituire, in naturd sau prin echivalent, a
imobilelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in
Rominia "

La articolul 32, dupd alineatul (3°) se introduce un alineat nou, alineatul
(3%), cu urmdtorul cuprins:,

»(3°) Derularea termenului previzut la alin. (3), respectiv prelungirea
acestuia in conditiile alin. (3%) se suspendd pe perioada in care documentul
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necesar este in procedura de restaurare si/sau desecretizare gi/sau nu
poate fi eliberat din motive care nu depind de vointa solicitantului..”

Obtinerea de documente de la Arhivele Nationale sau de la alfi detfindtori de
arhive este supusi unor reguli stricte, printre care: Regulamentul sililor de studiu,
Legea Arhivelor si alte prevederi care depind de detinatorul documentului.

De asemenea, procedura de clasificare a anumitor documente nu a avut la bazi
decét legile de expropriere ale regimului comunist, legi care dupd 1989 au fost
considerate ca fiind abuzive. Muite dintre aceste documente au ramas in interiorul
perioadei de clasificare (40-90 ani) fara ca o procedurd de declasificare si fie
declangati.

In plus, s-a constatat ci in multe cazuri (din motive obiective sau subiective)
Serviciile Arhivelor Nationale transmit rdspunsuri solicitantilor la intervale foarte
mari de timp (uneori pand la un an) de la data Inregistrarii cererilor.

La articolul 45, alineatele (6')-(6°) se modifici si vor avea urmditorul

cuprins:
b
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»(6°) In perioada mentinerii afectatiunii de interes public, noul proprietar
beneficiazd de plata unei chirii, care se stabilegte in functie de valoarea
imobilului prin raportare la grila notariald valabili la data incheierii sau
prelungirii contractului de inchiriere.

(6%) Cuantumul anual al chiriei este de 8,5% din valoarea constructiei si a
terenului stabilitd conform alin. (6°).

(6°) Noul proprietar si detindtorul actual al imobilului vor incheia un
contract de inchiriere, in formd scrisd, in termen de 60 zile de la data
emiterii deciziei privind restituivea in naturd. In situafia in care nu se
incheie un contract de inchiriere in forma scrisd, obligafia de plati a
chiriei lunare devine scade:nta" de plin drept la data de 10 a fiecarei luni.”
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Este necesard eliminarea criteriului suprafetei de 300 mp in functie de care se
aplicd diferentiat grila noatariald pentru spatiile cu destinatia de locuintd si
spatiile industriale, intrucét prin aceasta se creeazi un tratament discriminatoriu
intre cele doud categorii de imobile, fara si existe o justificare obiectivi.
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Astfel, existd riscul ca in acest domeniu si fie elaborate reguli diferite pentru
situatii similare, avind drept consecinti crearea unei inegalititi de tratament
juridic 1intre’ ipotezele vizate de legiuitor, Incdlcandu-se astfel principiul
nediscrimindrii i principiul constitufional al egalitétii in drepturi.

Aceasta, cu atdf mai mult cu cit imobilele care fac obiectul retrocedirii au alte
destinatii decét acelea de spatii industriale, respectiv gcoli, spitale, institutii de
culturi etc. Este evident ca prin aplicarea in cazul acestor categorii de imobile a
grilei notariale aferente constructiilor cu destinatie de spatiu industrial se creazi
fostilor proprietari o situatie discriminatorie, inechitabild, fiind evidentd intentia
de a reduce, prin acest artificiu juridic, cuantumul chiriilor aferente imobilelor
retrocedate fostilor proprietari.

De asemenea, trebuie precizat ca grilele notariale contin si alte categorii de
destinatii, mult mai adecvate decit aceea de spatii industriale care pot fi avute in
vedere, respectiv clidiri individuale §i anexele acestora, spafii comerciale si de
birouri. '

Astfel, nu existd o justificare legald ca pentru un imobil care are o suprafati ce
depiiseste 300 mp si i se aplice o chirie aferent unui spatiu industrial.

Cuantumul chiriei stabilit sub forma unui procent din grila notariald, respectiv
6% din valoarea constructiei si 4% din valoarea terenului nu respecti obligatia
faptul ci nivelul chiriilor va fi stabilit potrivit valorii de piati si nici principiul
echitatii prevazut in Capitolul L, art. 2, lit. b din Legea nr. 165/2013.

Pentru a sustine aceste afirmatii, existd numeroase rapoarte de expertizd din care
reiese faptul ci nivelul chiriilor practicat pe piata liberd (valoarea de piatd) se
situeazd mult peste ratele de 4% si 6%.

Din acest motiv se propune aplicarea unei cote procentuale unificate fixe a chiriei
de 8,5% din valoarea terenului si a constructiei.

De asemenea, este necesard eliminarea sintagmei ”nu poate depisi 6%, (...)
respectiv 4%”, aceasta fiind neclard §i existind posibilitatea de a genera confuzii
in interpretare §i aplicare, In sensul cd nivelul chiriilor poate fi inferior acestei
limite, fird sd se prevadai criterii clare/obiective de individualizare, 1dsénd loc,
astfel, arbitrariului, dar si fiind susceptibile de a fi declarate neconstitutionale
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pentru lipsa clarititii si predictibilititii normei juridice.
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Este necesar si se prevadd ce se Intdmpla 1n situatiile In care definatorul actnal
refuza incheierca contractului de Inchiriere, pentru a evita posibilele prejudicii
aduse beneficiarilor retrocedirii prin neincheierea confractelor de inchiriere in
termenul previzut de lege. l

Astfel, in sitnatia 1n care nu se Incheie un contract de inchiriere in forma scrisé,
se propune ca obligatia de plati a chiriei lunare s devini scadenti de plin drept
la data de 10 a fiecdrei luni. "

La articolul 45, dupd alineatul (6%) se introduce un nou alineat, alineatul
(6°), cu urmdtorul cuprins:’
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»(6°) In toate situatiile in care entitatea detindtoare a bunului imobil
contestd decizia Comisiei speciale de retrocedare iar instanta de
contencios administrativ valideazd, in totalitate sau partial, solufia
propusd prin decizia atacatd, fostul defindtor este obligat la plata
contravalorii lipsei de folosintd a imobilului restituit, in mod
corespunzdtor, incepdnd de la data emiterii deciziei Comisiei speciale si
péndi la data la cave s-a finalizat procedura judecdtoreascd, respectiv data
comunicdrii hotdrdrii definitive a instantei de judecatd sau pand la data la
care intre beneficiarul restituirii si fostul detinditor se incheie contract de
inchiriere in forma scrisd. Cuantumul lipsei de folosintd pentru aceastd
perioadd se calculeazd la nivelul chiriei stabilite conform alin. (6') 5i (6°),
actualizatd cu rata inflatiei,”

Mentinerea afectatiunii de interes public se stabileste ca urmare a propunerit
motivate a detinatorului, astfel incat acesta are cunostinta atat de existenta cererii
de retrocedare cét si de stadiul procedurii administrative i de faptul cd imobilul
urmeaza a fi restituit.

In cele mai multe situatii de;inz";torul contestd in instantd decizia fird motive
intemeiate ci doar pentru a mai beneficia, pentru o perioada oarecare, de folosinta
gratuitd a imobilului, fard a fi penalizat in nici un fel; in acest mod beneficiarul
restituirii suferd prejudicii materiale semnificative.

Intrucat termenul de mentinere a afectatiunii curge de la data emiterii deciziei de
retrocedare, fird a nega sau limita dreptul detinitorului de a formula contestatie,
in cazul in care instanta de judecati confirma temeinicia si legalitatea deciziei, se
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impune ca pentru pentru perioada deruldrii procedurii judecdtoresti fostul
detintor si datoreze lipsa de folosinta.

Este necesar ca aceste completiri si fie adoptate pentru a compensa perioada
semnificativ de lungd (10 ani), In care fostul proprietar este obligat sd mentini
destinatia de utilitate publicé, independent de acordul sau.

I

Totodatii trebuie avut in vedere ci utilizatorul are posibilitatea de a renunta la
folosinta imobilului in cazul in care considerd conditiile ca fiind inoportune. De
asemenea, trebuie precizat ci utilizatorul este intotdeauna o entitate / autoritate
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relocare a activitatilor respective.

Astfel, o perioadi de 10 ani poate si se constituie Intr-o ingerin{d/limitare abuziva
a exercitirii dreptului de proprietate, In lipsa unei compensiri echitabile adecvate.
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Modificdrile propuse prin prezenta propunere legislativd reprezinti atit un
element de normalitate cét si un gest de demnitate, care va aduce o miniméi
dreptate pentru victimele directe ale persecutiei comuniste.

Afirmarea explicitd a statului democratic de a acorda reparatii i facilititi
persoanelor care au suferit un important prejudiciuv moral, fizic §i material in
timpul dictaturilor care an condus Roménia trebuie si fie o preocupare constanti
si reprezintd un imperativ moral al corectirii nedreptitilor regimurilor
dictatoriale.

Prezenta propunere legislativd reprezintd o mésurd fireascd de delimitare a
Statului Romén fatd de modul de organizare si functionare a structurilor represive
predecesoare si de intirire a reformelor democratice Incepute in decembrie 1989.

Condamnarea formal3 a regimurilor dictatoriale trebuie depisita, iar stabilirea
unei proceduri corecte pentru despdgubirea persoanelor ale céror proprietifi au
fost preluate in mod abuziv de stat reprezintd o dovadd in acest sens §i o
recunoastere publici a tragediei prin care acestia au trecut.
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