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Partea |
Legea fondului funciar

(M.Of. nr. 18 din 19 februarie 1991)

Republicati in M.Of. nr. 1 din 5 ianuarie 1998, cu modificarile si completarile aduse
prin O.U.G. nr. 1/1998 pentru modificarea articolului 9 din Legea fondului funciar
nr. 18/1991, republicati (M.Of. nr. 26 din 26 ianuarie 1998) [aprobatd cu modificéri prin
Legea nr. 218/1998 (M.Of. nor. 453 din 26 noiembrie 1998)]; Legea nr. 54/1998 privind
circulatia juridica a terenurilor (M.Of. nr. 102 din 4 martie 1998); O.U.G. nr. 102/2001
privind modificarea si completarea Legii nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor agricole si celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor
Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997, precum si modificarea si
completarea Legii nr. 18/1991, republicati (M.Of. nr. 350 din 29 iunie 2001) [aprobata cu
modificari prin Legea nr. 400/2002 (M.Of. nr. 492 din 9 iulie 2002)]; Legea nr. 545/2001
pentru completarea art. 36 din Legea fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 659 din
19 octombrie 2001); Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei,
precum si unele méasuri adiacente (M.Of. nr. 653 din 22 iulie 2005); Legea nr. 358/2005
pentru modificarea anexei nr. 1 la Legea fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. ur. 1106
din 7 decembrie 2005); O.U.G. nr. 209/2005 pentru modificarea si completarea unor
acte normative din domeniul proprietitii (M.Of. nr. 1194 din 30 decembrie 2005); Legea
nr. 263/2006 privind aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 209/2005 pentru
modificarea si completarea unor acte normative din domeniul proprietatii (M.Of. nr. 572
din 3 iulie 2006); Legea nr. 341/2006 pentru modificarea anexei nr. 1 la Legea fondului
funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 626 din 20 iulie 2006); Legea nr. 47/2007 pentru completarea
art. 5 din Legea fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 194 din 21 martie 2007); Legea
nr. 340/2007 pentru modificarea alin. (6) al art. 92 din Legea fondului funciar nr. 18/1991
(M.Of. nr. 846 din 10 decembrie 2007); Legea nr. 67/2010 pentru modificarea alin. (3) al
art. 18 din Legea fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 215 din 6 aprilie 2010); Legea
nr. 71/2010 pentru modificarea alin. (3) al art. 12 din Legea fondului funciar nr. 18/1991
(M.Of. nr. 258 din 21 aprilie 2010); Legea nr. 158/2010 pentru modificarea art. 26 din
Legea fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 496 din 19 iulie 2010); 0.U.G. nr. 67/2011
privind exceptarea de la plata taxelor si a celorlalte obligatii prevazute de Legea fondului
funciar nr. 18/1991 si de Legea nr. 46/2008 — Codul silvic pentru terenurile necesare
realizirii, extinderii si suprainaltirii depozitelor de zgurd si cenuga aferente activitatilor
nucleare desfisurate de citre societiti sau regii autonome ce au ca obiect principal de
activitate producerea apei grele (M.Of. nr. 457 din 30 iunie 2011); Legea nr. 71/2011
pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil (M.Of. nr. 409 din
10 iunie 2011); Legea nr. 219/2012 pentru aprobarea Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 81/2011 privind trecerea Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard din
subordinea Ministerului Administratiei si Internelor in subordinea Ministerului Dezvoltarii
Regionale si Turismului, precum si pentru modificarea unor acte normative (M.Of. nr. 789 din
23 noiembrie 2012); Legea nr. 76/2012 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 134/2010
privind Codul de procedura civila (M.Of. nr. 365 din 30 mai 2012); Legea nr. 187/2012
pentru punerea in aplicare a Legii nr. 286/2009 privind Codul penal (M.Of. nr. 757 din
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12 noiembrie 2012); O.U.G. nr. 34/2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea
pajistilor permanente. i pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar
nr. 18/1991 (M.Of. nr. 267 din 13 mai 2013); Legea nr. 165/2013 privind masurile pentru
finalizarea procesului de restituire, In naturi sau prin echivalent, a imobilelor preluate in
mod abuziv in perioada regimului comunist in Romania (M.Of. nr. 278 din 17 mai 2013);
Legea nr. 86/2014 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 34/2013
privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modifi-
carea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 491 din 2 iulie 2014);
Legea nr. 38/2015 pentru completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. or. 172
din 12 martie 2015); Decizia nr. 13 din 15 ianuarie 2015 referitoare la exceptia de
neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 78 alin. (1') si (1°) din Legea fondului funciar
nr. 18/1991, art. 78 alin. (1%) din Legea fondului funciar nr. 18/1991 in forma anterioara
modificirilor aduse prin Legea nr. 86/2014 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a
Guvernului nr. 34/2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor perma-
nente si pentru modificarea gi completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 si a dispo-
zitiilor art. 3 lit. e), art. 4 alin. (1) in forma anterioard modificdrilor aduse prin Legea
nr. 86/2014 si art. 12 alin. (3) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 34/2013 privind
organizarea, administrarea §i exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea
si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 175 din 13 martie 2015);
Decizia nr. 748 din 4 noiembrie 2015 referitoare la exceptia de neconstitutionalitate a
dispozitiilor art. 35 alin. (1) din Legea fondului funciar nr. 18/1991, precum si ale art. 2
alin. (1) si (2) si art. 24 alin. (1), (1) si (1%) din Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea
dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si celor forestiere, solicitate potrivit
prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997 (M.Of. or. 71 din
1 februarie 2016); Legea nr. 186/2017 pentru modificarea si completarea Legii fondului
funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 598 din 25 iulie 2017); Legea nr. 44/2018 pentru modificarea
si completarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 34/2013 privind organizarea,
administrarea gi exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea
Legii fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 69 din 23 ianuarie 2018); Legea nr. 231/2018
pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 679 din
6 august 2018); Legea nr. 105/2019 privind modificarea si completarea Legii cadastrului
si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, precum si pentru modificarea si completarea altor
acte normative (M.Of. nr. 329 din 20 mai 2019); Legea nr. 87/2020 pentru modificarca
Legii fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 551 din 25 iunie 2020); Legea nr. 237/2020
pentru modificarea art. 27 alin. (2°) lit. a) din Legea fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of.
nr. 1041 din 6 noiembrie 2020); Legea nr. 264/2021 pentru modificarea si completarca
Legii cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, precum si pentru modificarea
art. 121 din Legea fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 1065 din 8 noiembrie 2021);
Legea nr. 263/2022 pentru modificarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. nr. 736
din 21 iulie 2022); Legea nr. 254/2022 pentru modificarea si completarea Legii fondului
funciar nr. 18/1991 si altor acte normative (M.Of. nr. 736 din 21 iulie 2022); Legea
nr. 262/2022 pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991 si de
completare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructie
(M.Of. nr. 744 din 25 iulie 2022); Legea nr. 123/2023 pentru modificarea si completarea
Legii fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of. ar. 419 din 16 mai 2023); Legea nr. 73/2024
pentru modificarea art. 92! alin. (2) lit. a) din Legea fondului funciar nr. 18/1991 (M.Of.
nr. 290 din 3 aprilie 2024).
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Capitolul |
Dispozitii generale

Art. 1. [Fond funciar]

Terenurile de orice fel, indiferent de destinatie, de titlul pe baza caruia sunt detinute sau
de domeniul public ori privat din care fac parte, constituie fondul funciar al Romaniei.

Comentariu
Sumar
§1. Consideratii generale cu privire la stabilirea dreptului de proprietate ........cocoerecenrnnrnnens 3
$2. Notiunea de reconstituire si constituire a dreptului de proprietate.........uevenreaciiisisiinnens 9

§1. Consideratii generale cu privire la stabilirea dreptului de proprietate

Retrocedarea terenurilor a fost reglements, cu caracter general, prin mai multe acte
normative adoptate, in mod succesiv, cum ar fi: Legea fondului funciar nr. 18/1991,
republicatd; Legea nr. 169/1997 pentru modificarea si completarea Legii nr. 18/1991;
Legea nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole
si celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 si ale
Legii nr. 169/1997; Titlurile IV-VI din Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile
proprietatii si justitiei, precum i unele misuri adiacente; Legea nr. 165/2013 privind
masurile pentru finalizarea procesului de restituire, in natura sau prin echivalent, a imobi-
lelor preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in Roménia etc.

S-a aritat) ca Legea nr. 1/2000 este, in esentd, o lege de punere in aplicare a Legii
nr. 18/1991, precum si a Legii nr. 169/1997. Prin urmare, tinind cont de acest specific
al Legii nr. 1/2000 rezultd ca pentru o corectd aplicare a respectivelor acte normative se
impune o interpretare sistematicé a acestora.

Ca urmare a nefinalizarii procedurilor de stabilire a dreptului de proprietate desfasurate
in temeiul legilor fondului funciar (Legea nr. 18/1991, republicatd, Legea nr. 1/2000
si Legea nr. 247/2005) sau a Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, republicat,
cu modificrile si completirile ulterioare?, precum si a condamnirii Roméniei de cétre
CEDO, prin hotarérea pilot din 12 octombrie 2010, pronuntatd in cauza Maria Atanasiu i
altii c. Romaniei® a fost adoptatd Legea nr. 165/2013.

Y M. Nicolae. Consideratii teoretice asupra Legii nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de
proprietate asupra terenurilor agricole si a celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii
fondului funciar nr. 18/1991 si ale Legii nr. 169/1997, p. 5; O. Puie, Regimul juridic al terenurilor.
Cadastrul si publicitatea imobiliara asupra terenurilor, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2014, p. 73.

2 M.OA. nr. 798/02.09.2005.

3 M.Of. nr. 778/22.11.2010.



Art. 1 Legea nr. 18/1991

Din analiza art. 1, 3.1 4 din Legea nr.'165/2013 rezultd ca procedura de stabilire a
dreptului de proprietate va fi aplicabild inclusiv pentru terenurile, care au ficut obiectul
Legiinr. 18/1991, republicata, Legii nr. 169/1997 si Legii nr. 247/2005".

De subliniat ca adoptarea Legii nr. 165/2013 nu a insemnat o abrogare a legilor
fondului funciar, ci doar stabilirea unui mecanism mai eficient de obtinere a reparatiilor de
citre persoanele indreptatite?. In acest sens s-a retinut de CEDO, in hotirdrea din data de
24 octombrie 2017%, cauza Dickmann si Gion c. Romdniei, cerereanr. 10346/03 si 10893/04,
parag. 50-51, urmitoarele:

,»20. Legeanr. 165 din 20 mai 2013 nu a abrogat legislatia anterioari privind restituirea
imobilelor nationalizate inainte de 1989, dar a reformat mecanismul de despigubire.
Aceasta prevedea, ca reguld generald, restituirea bunurilor si un sistem de méasuri repara-
torii in situatiile in care nu era posibild restituirea. Cu toate acestea, legea nu stabilea
alte termene pentru depunerea de noi cereri de restituire sau de misuri reparatorii, avand
in vedere cd mecanismul de despigubire era conceput exclusiv pentru reclamantii care
respectaserd deja termenele prevazute initial in legile privind restituirea proprietatilor
(a se vedea supra, pct. 46 si 48).

51. Legea a stabilit o foaie de parcurs pentru adoptarea unei serii de masuri pentru ca
mecanismul de despagubire sd devind functional, inclusiv constituirea Fondului national
pentru terenuri agricole si alte bunuri imobile. Concomitent, au fost stabilite termene
specifice si obligatorii pentru fiecare etapid administrativi a examindrii cererilor de
restituire. Legea prevedea, de asemenea, posibilitatea unui control judecitoresc, care si
permita instantelor interne sé verifice legalitatea deciziilor administrative, dar si si acorde,
daci este necesar, restituirea sau despdgubirile solicitate™.

in mod similar s-a decis® ci ,,Legea nr. 165/2013 modifici procedurile administrative
si mecanismul de restituire instituite de reglementirile anterioare cu caracter reparator,
in vederea finalizérii, intr-un mod eficient, a procesului de restituire a imobilelor preluate
abuziv in perioada regimului comunist in Roménia, dispozitii care urmiresc’si asiguri
un cadru normativ unitar in materia restituirii proprietatii. in acest scop, actul normativ
reafirmd un principiu esential al mecanismului de restituire, i anume restituirea in naturi
[art. 1 alin. (1) din Legea nr. 165/2013]. Numai cu caracter de exceptie, atunci cand resti-
tuirea In naturd nu mai este posibila, legea stipuleazd acordarea masurilor reparatorii in
echivalent [art. 1 alin. (2) din Legea nr. 165/2013]”.

S-a statuat” de I.C.C.J. ca ,,prevederile Legii nr. 165/2013 sunt aplicabile, firi deose-
bire, tuturor cererilor de acordare a méasurilor reparatorii care nu erau solutionate la data
intrdrii in vigoare a acestui act normativ. Ratiunea pentru care legiuitorul a conferit o

U Pentru analiza sferei de aplicabilitate a Legii nr. 18/1991 si a Legii nr. 1/2000 in raport cu
prevederile Legii nr. 10/2001 si ale Legii nr. 165/2013, a se vedea si O. Puie, Regimul juridic al
terenurilor proprietate privatd si al terenurilor proprietate publicd in contextul legislativ actual.
Contenciosul special In materia solutiondrii litigiilor de drept funciar, vol. I, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2023, p. 49-52.

2 [dem, p. 481 si urm.

D (https./;www.csm1909.ro/PageDetails.aspx? Pageld=321 & Folderld=5247)

# 1.C.C.J., Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept, Decizia nr. 80/2018 (M.Of.
nr. 1080/20.12.2018), pct. 35.

3 Idem, pct. 60.
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aplicabilitatclextinsa acestui act normativ-consta,in intentia de a asigura un regim unitar
de reparafic pentrudimobilele preluate abuziy, indiferent de stadiul in care se afla derularea
procedurii de retrocedare, in naturd sau cchivalent”.

Totodatd s-a mai remarcat de instanta supremd cd ,.obiectul de reglementare al
Legii nr. 165/2013 este exprimat sintetic in titlul actului normativ, care vizeazd masurile
pentru finalizarea procesului de restituire, in naturd sau prin echivalent, a imobilelor
preluate abuziv in perioada regimului comunist in Romania, dispozitii care asigura un
cadru normativ unitar in materia restituirii proprietatii, iar domeniul de aplicare a Legii
nr. 165/2013 rezulta din cuprinsul art. 4”.

intrucat Legea nr. 165/2013 stabileste cu precadere méasuri procedurale pentru finali-
zarea imobilelor preluate abuziv de cétre stat, rezulta ca aceasta a fost de imediata aplicare?
ori de cate ori procedura administrativa de reconstituire a dreptului de proprietate nu a fost
finalizata ]a momentul intrarii in vigoare a Legii nr. 165/2013",

b 1.C.C.J., Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept, Decizia nr. 712018, pet. 53
(M.Of. nr. 936/06.11.2018).

2 0. Puie, Regimul juridic al terenurilor. Cadastrul si publicitatea imobiliard asupra terenurilor,
op. cit., p. 33.

W A se vedea si E. Marin, Contributia Legii nr. 165/2013 la solutionarea problemelor legate de
restituirea bunurilor preluate abuziv de catre stat in pericada regimulul comunist, in A. Almasan,
Fl-A. Baias, B. Dumitrache, I. Véarsta, C.E. Zamsa (coord.), In honorem Corneliu Birsan. Tus est
ars boni et aequi, vol. T, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2023, p. 187 si urm.

S-a decis (Trib. Constanta, sect. | civ., dec. nr. 798/2022, https:/frefust.ro/juris/983693¢95)
ci ,,modalitatea de solutionare a cererilor formulate in baza legilor fondului funciar, sub imperiul
Legii nr. 165/2013 a fost pe larg analizatd de [.C.C.J. prin considerentele Deciziei nr. 42/2016,
Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept, concluzia instantei supreme fiind aceea cé
_finalizarea procedurii de reconstituire a dreptului de proprietate si solutionarea cererilor formulate
in temeiul legilor fondului funciar se realizeaza la momentul emiterii titlului de proprietate, in
cazul restituirii in natura a terenului preluat abuziv sau, dupi caz, a deciziei de acordare a masurilor
reparatorii prin echivalent”. S-a subliniat pe aceeasi cale ca ,Jin ipoteza in care comisia locald si
comisia judeteand nu au procedat la punerea in posesie si emiterea titlului de proprietate ori, dupd
caz, nu a fost emisi decizia de acordare a masurilor reparatorii prin echivalent pe numele persoanei
indreptatite (a cedentului ori a cesionarului), procedura administrativa a fost parcursd partial, nefiind
finalizata. In aceste conditii, cererile formulate de aceste persoane pentru reconstituirea dreptului de
proprietate nu pot fi considerate solutionate de catre entitétile investite de lege, potrivit procedurii
speciale reglementate de legile fondului funciar, astfel incat, Ja momentul intrarii in vigoare a
Legii nr. 165/2013, procedura administrativd derulatd in temeiul legilor fondului funciar a fost
continuatd, potrivit art. 4 teza | din Legea nr. 165/2013, cu modificdrile si completarile ulterioare,
cu procedura reglementata prin acest din urma act normativ”’. Validarea propunerii comisiei locale
prin hotdrare de catre comisia judeteana pentru stabilirea dreptului de proprietate privatd asupra
terenurilor nu are semnificatia admiterii cererii de restituire in naturd a terenului preluat abuziv
sau a acordarii de despagubiri, in sensul dobandirii efective a unei anumite masuri reparatorii, ci a
doar a recunoasterii legitimitatii de a beneficia de masurile reparatorii prevazute de legile fondului
funciar. Astfel. in mod corect prima instani a retinut c, din analiza coroborata a dispozitiilor art. 3
si 4 din Legea nr. 165/2013, prin cererea formulata in materie de fond funciar nesolutionatd pand
la data intrarii in vigoare a legii, se intelege, atat cererea formulata de persoana ce se considerd
indreptatita si care nu a fost solutionata in niciun fel de cele doud comisii de fond funciar, cat si
cererea formulatd de persoana indreptatitd si in privinta cireia comisia judeteand de fond funciar
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Art. 1 Legeanr. 18/1991]

Desigur incidentanoului act normativ este conditionatd de nesolutionarea cererilor de
reconstituiire; astfel-cum se prevede prin art. 4 din Legea nr. 165/2013, nefiind aplicabil
in cazul in care cererile de reconstituire au fost solutionate, chiar dac3 ay fost respinse de
cdtre comisiile de fond funciar®.

a solutionat-o prin validarea, in tot sau in parte, emitind o hotdrare de reconstituire sau constituire
a dreptului de proprietate, cerere care insi nu a fost finalizatd prin punerea in posesie si emiterea
titlului de proprietate sau prin acordare de despagubiri”,

" In acest sens s-a decis (Trib. Olt, sect. civ., dec. nr. 764/201 7. www.portaljust.ro) ca mimprejurarea
cd reclamantul a intrat ulterior in posesia unor inscrisuri, despre care sustine i Justifica indreptatirea

nici argumentul instantei de fond, in sensul ci pretentia reclamantului trebuie analizats prin prisma
Jurisprudentei recente a CEDO, cu referire la cele statuate in hotarérea pilot «Aranasiu si altii c.
Romdniei», atdt timp cat in Spetd nu se pune problema, astfel cum s-a aratat supra, refuzuluj
autoritdtilor de a raspunde solicitirii reclamantului. Stabilirea, prin hotdrarea pilot Atanasie a
obligatiei Statului de creare a unuj mecanism adecvat pentru plata despagubirilor, care si garanteze
efectiv drepturile previazute de art. 6 parag. 1 din Conventie si art. | din Protocolul nr. 1, prin
amendarea mecanismuluj de restituire in vigoare ori instituirea de proceduri simplificate si eficiente,
semnifica validarea masurilor reparatorii prevazute de Legea fondului funciar, inclusiv acordarea
de despagubiri in situatia imposibilititii reconstituirii”. S-a maj statuat (Trib. Covasna, sect. civ.,
dec. nr. 646/2023, https:/rwww, rejust.roljuris/868gds924) ca »Legea nr. 165/2013, cu modificirile
si completdrile ulterioare, se aplici si cererilor formulate in baza legilor fondului funciar care nu au
fost solutionate pana la data intrarii in vigoare a noului act normativ, ea acoperi intreaga proceduri

intrunirii conditiilor de fond si form3, de citre comisiile locale,
propunerile acestora fiind verificate, sub aspectul legalititii, de citre comisiile Judetene de fond
funciar, care le valideazs sau invalideazi. Ulterior acestui moment, comisia locali propune resti-
tuirea in naturi a terenului preluat abuziv, respectiv, dupa caz, acordarea de misuri reparatorii prin
echivalent. In speta, paratele Comisia locali Batani Mari si Comisia Judeteana pentru reconstituirea
dreptului de proprietate au solutionat definitiv cele 4 cereri de retrocedare ale apelantilor prin
emiterea de hotdrari, puneri in posesie si emitere ulterior de titluri de proprietate pentru suprafetele
de terenuri ce i s-au recunoscut, fard si mai arate ci acestia sunt trecuti pentru restul terenurilor
pentru care nu le putea acorda terenuri in naturs pe anexa cu despagubiri. in aceasts situatie, nu se
poate interpreta decét ci cererile acestora nu mai pot face obiectul de analizi a dispozitiilor Legii
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nr. 165/2013, decét cu exceptia cazului in care le-ar fi recunoscut dreptul la despagubiri, insd aceastd
imprejurare nu s-a intamplat si apelantii nu au procedat pe calea prevederilor art. 51-53 din Legea
ar. 18/1991 in a ataca aceste hotarari descrise mai sus in instantd pentru a obtine recunoasterea
intinderii intregului drept solicitat prin cererile de retrocedare. Se poate concluziona c finalizarea
procedurii de reconstituire a dreptului de proprietate si solutionarea cererilor formulate in temeiul
legilor fondului funciar se realizeaza la momentul emiterii titlului de proprietate, in cazul restituirii
in natura a terenului preluat abuziv sau, dupd caz, a hotarérii de acordare a masurilor reparatorii prin
echivalent. Ori, trebuie retinut ca, ca naturd juridica, actele emise pentru finalizarea procedurilor
derulate in baza legilor fondului funciar au o natura complexa, conferita, pe de o parte, de caracterul
administrativ al autorititii emitente si de procedura speciald, administrativa, de emitere a actului,
iar, pe de alta parte, de caracterul drepturilor care decurg din lege, derivand din dreptul de proprietate,
acestea fiind apte a produce consecinte juridice. Prin urmare, in speta de fati in care Comisia locald
Batanii Mari si Comisia judeteana Covasna au procedat la punerea in posesie si emiterea titlului de
proprietate pentru drepturile recunoscute, fard sa emitd vreo hotdrdre prin care si le recunoasca si
vreun drept la acordarea despagubiri si cum apelantii nu au urmat procedura prevazuta de Legea
fondului funciar, se apreciaza ca in aceasta situatie procedura administrativa a fost parcursa in
totalitate, fiind finalizatd. fn aceste conditii, cele 4 cereri descrise mai sus si formulate de aceste
persoane pentru reconstituirea dreptului de proprietate sunt considerate solutionate de catre entititile
investite de lege. potrivit procedurii speciale reglementate de legile fondului funciar, astfel incét, la
momentul intrdrii in vigoare a Legii nr. 165/2013), procedura administrativa derulatd in temeiul
legilor fondului funciar nu mai poate fi continuata, potrivit art. 4 teza [ din Legea nr. 165/2013, cu
modificarile si completarile ulterioare, cu procedura reglementata prin acest din urma act normativ,
cu exceptia cererilor pe care apelantii le-au adresat Comisie locale Baraolt, a caror situatie urmeaza
a fi analizata mai jos. In ceea ce priveste afirmatia apelantilor ca le sunt aplicabile dispozitiile Legii
nr. 165/2013 pe premisa ca li se aplicd cauza pilot Maria Atanasiu §i alti, instanta de control judiciar
gaseste afirmatia nefondata pentru cd. asa cum s-a aratat mai sus, apelantii nu se gasesc in situatia
persoanelor vizate de cauza amintitd, pentru cd cererile lor au fost solujionate definitiv si chiar daca
ar fi avut recunoscut vreun astfel de drept la acordarea de despagubiri, drept ce nu le-a fost
recunoscut prin nicio hotarére de comisie locald, nu s-a creat in beneficiul lor nici ,.speranta” de a
obtine restituirea in natura a bunului pentru care au solicitat reconstituirea dreptului de proprietate,
respectiv de a se vedea pusi efectiv in posesia terenurilor si de a obtine, astfel, titlul administrativ
de proprietate, de naturd a se circumscrie ocrotirii art. 1 din Protocolul nr. 1 aditional la Conventia
pentra apirarea drepturilor omului si a libertatilor fundamentale, dat fiind faptul cd «speranta
jegitimi», ca nofiune protejatd de aceasta dispozitie, nu echivaleazi cu speranta de a obtine o
anumita categorie a masurilor reparatorii, intrucat, in caz contrar, s-ar eluda dreptul suveran al
legiuitorului de a determina masurile reparatorii. Cum cererea de reconstituire a fost solutionati in
sensul finalizarii procedurii legale prin emiterea titlurilor de proprietate, fara sa li se recunoascd
vreun drept de despigubire pand la data intrarii in vigoare a Legiinr. 165/2013, nu se poate considera
¢3 au vreun drept de a redobandi in patrimoniul lor un drept efectiv de proprietate asupra unei
suprafete de teren individualizate prin cererile de retrocedare, atita timp cat calitatea de titulari ai
dreptului de proprietate asupra bunului se stabileste dupd epuizarea procedurii de restituire a
propriettii reglementatd de actul normativ in temeiul ciiruia a fost formulati cererea de reconstituire.
Drept urmare, persoana/nele indreptatita/te la restituire are/au o simpld expectantd de a dobandi
masurile reparatorii in temeiul legislatiei speciale, corespunzatoare dreptului recunoscut, astfel ci nu
detine un drept efectiv, concretizat intr-un drept real sau de creantd, acestea urménd a se concretiza
doar prin emiterea titlului de proprietate sau a tithului de despagubire, conditii care nu sunt indeplinire,
apelantii regasindu-se in situatia persoanelor carora le-au fost solutionate definitiv cererile”.
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Art. 1 Legea nr. 18/1991

fn ce priveste meeanismul instifuit prim Legea nr. 165/2013, CEDO a statuat initial,
in‘canza Preda.gi altii.c. Romdniei 65 »Legeanr. 165/2013 oferd, in principiu, un cadrul
accesibil si efectiv pentru solutionarea plangerilor referitoare la atingerile aduse dreptului
la respectarea bunurilor, in sensul art. 1 din Protocolul nr. 1, ca urmare a aplicarii legilor
de restituire In special in urmitoarele situatii: coexistenta unor titluri de proprietate
concurente pentru acelasi teren, anularea unui titlu de proprietate in absenta contestirii
dreptului la restituire sau despagubire, pronuntarea unei hotirari definitive prin care se
confirma dreptul la o despagubire a cirei valoare nu a fost stabilita, neachitarea sumei
acordate cu titlu de despagubire prin hotirdrea definitivi §i absenta prelungitd a unei
decizii ca rispuns la o cerere de restituire”. Totodata, s-a retinut de citre CEDO c3 »Legea
nr. 165/2013 nu prevede nicio dispozitie, de naturi procedurald sau materiala, care si
poaté oferi o reparatie in situatiile in care coexistd mai multe titluri de proprietate pentru
acelagi imobil construit”, precum si faptul ca ,avind in vedere termenele stabilite de
Legea nr. 165/2013 pentru procedurile administrative, la care se pot adduga cele care sunt
legate de eventuale proceduri Judiciare, incheierea procesului si solutionarea definitivi
a cererilor pot sa dureze multi ani. In opinia Curtii, o astfel de situatie exceptionald este
inerentd complexititii factuale $i juridice ce caracterizeaza starea bunurilor nationalizate
sau confiscate In urmi cu peste saizeci de ani §i care, de atunci, au ficut obiectul a
numeroase schimbiri de proprietar si/sau folosinta. Avénd in vedere caracterul deosebit al
unei asemenea situatii, Curtea considera ci astfel de termene nu pot, per se, nici s puna
in discutie eficacitatea mecanismului astfel reformat, nici si fie considerate prima facie ca
fiind contrare unuia din drepturile garantate de Conventie, in special dreptul, garantat de
art. 6 din Conventie, la un termen rezonabil al unei proceduri™,

Mai recent, mecanismul reparatoriu instituit prin Legea nr. 165/2013 a fost, de
asemenea, analizat de CEDO in cauza Vileanu si alfii c. Romdniei® retinandu-se de
instanta europeani urmitoarele deficiente:

Y CEDO, hot. din 29 aprilie 2014, cererile nr. 9584/02, 33514/02, 38052/02, 25821/03,
29652/03, 3736/03, 17750/03 si 28688/04 (www. ier.ro).

2 CEDQ, hot. din 8 noiembrie 2022, cererea nr. 59012/17 si altele, pet. 214 (http:/fier.gov.ro/
Wpf(mten.f/xfploads/?()23/.‘)5ﬂ’aieauu-.r'mpo(riva-Romam‘e.f—I.pdf]. In practica Judiciard au apérut
divergente cu privire la evaluarea imobilelor pentru care se acordd despdgubiri, in conformitate cu
prevederile Legii nr. 165/2013, dupd pronuntarea hotirarii CEDO din 8.11.2022 in cauza Valeanu
§i alfii ¢. Romaniei, iar prin Minuta intalnirii Presedintilor sectiilor civile ale Curtilor de apel si
ale Inaltei Curti de C asafie si Justitie, Bucuresti, 26-27 iunie 2023, www.inm-lex.ro) s-a decis ci
.cele statuate prin hotirarea CEDO din 8.11.2022 pronuntata in cauza Valeanu si alfii ¢. Romdniei
(cererea nr. 59012/17 i alte 29) nu conduc, in mod automat, la concluzia ¢i in cadrul litigiilor aflate
pe rolul instantelor de judecatd ar trebui si se procedeze la evaluarea imobilelor prin aplicarea altor
criterii decat cele previzute de art. 21 alin. (6) din Legea nr. 165/2013. Rimane ca, in fiecare caz
in parte, in functie de particularitatile fiecarui litigiu, s se aprecieze daci stabilirea cuantumului
despagubirii prin raportare la situatia bunului de la momentul evaludrii reprezinti o aplicare conforma
a dispozitiilor legale din dreptul intern cu art. 1 din Protocolul nr. 1 Aditional la C onventie in spiritul
celor statuate prin hotirarea pronunfatd in cauza Valeanu si alfii ¢. Romdniei sau, dimpotriva,
evaluarea bunului pe baza criteriilor prevazute de art. 21 alin. (6) din Legea nr. 165/2013. insotitd de
alte miisuri oportune, reprezinti o realizare deplind a dreptului la reparatie, garantat de dispozitiile
art. 1 din Protocolul nr. 1 Aditional la CEDO. Instanta de judecatd nu poate invoca din oficiu hotardrea
analizatd, ca motiv de apel de ordine publica, deoarece majorarea despagubirilor acordate de citre
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Dispozitii generale Art. 1

g) ecxecutarea hotararilorjudecatoresti definitive care recunosc dreptul solicitantilor
la anumite bunuri si/sau compensatii;

b) neexccutarea hotararilor judecitoresti care confirma reclamantilor dreptul de
a obtine o hotarare definitivd asupra cererilor lor de restituire. Aceasta situatie include
imprejurarile in care, chiar dacd la un moment dat s-a obtinut deja o hotarédre privind
cererile de restituire, insd titlurile emise in baza deciziei mentionate au fost anulate de
catre instantele judecitoresti din cauza greselilor autoritatilor statului la emiterea lor, cu
consecinta reludrii procedurii in fata autoritatilor administrative in vederea solutionarii
cererilor de restitiire;

¢) presupusa lipsd a céilor de atac efective, capabile sa accelereze procesul de restituire
sau de compensare a restituirii;

d) suma acordata cu titlu de despagubire in temeiul legii, este considerata de reclamanti
a fi prea mica in raport cu valoarea de piatd a imobilului revendicat.

S-a mai retinut de instanta europeana ca faptul ca reclamantii nu au obtinut executarea
hotararilor §i nu au nicio certitudine cu privire la momentul in care s-ar putea intimpla
aceasta constituie o incilcare a drepturilor garantate de art. 1 din Protocolul nr. 1. Aceste
constatari sunt relevante si in cazul reclamantilor care, desi le-a fost recunoscut dreptul la
restituire la nivel administrativ, iar instantele nationale au obligat autoritatile administrative
competente s3 emita o decizie cu privire la cererile lor de restituire si/sau de despagubire,
se afli incd in situatia in care nu au primit niciun raspuns final la pretentiile lor. De
asemenea, Curtea europeani a sesizat diferente semnificative intre pre tentiile reclamantilor
la despagubiri, pe baza rapoartelor prezentate de expertii in evaluare, si ceea ce autoritatile
nationale le-au acordat efectiv in aplicarea legislatiei relevante. Reclamantii au primit
despagubiri in cuantumuri de multe ori mai mici decat valoarea de piatd a proprietitii
respective, potrivit rapoartelor de evaluare prezentate. Pe baza elementelor care i-au fost
prezentate, Curtea a considerat cd exista elemente convingitoare care demonstreaza in
mod suficient ca sumele care le-au fost acordate cu titlu de despagubiri nu sunt de natura
si acopere in mod rezonabil valoarea proprietatii, in sensul jurisprudentei sale. Avand
‘0 vedere aceastd constatare, care trebuie privitd in contextul subiacent al intarzierilor
semnificativ de indelungate in procesul de restituire, Curtea a concluzionat ca reclamantii
au fost obligati sa suporte o sarcind individuala excesiva, cu incalcarea art. 1 din Protocolul
nr. 1 la Conventie".

§2. Notiunea de reconstituire si constituire a dreptului de proprietate

Legea nr. 18/1991, republicatd, utilizeazd doud proceduri de stabilire a dreptului
de proprietate asupra terenurilor: reconstituirea dreptului de proprietate si constituirea
dreptului de proprietate.

Reconstituirea dreptului de proprietate este utilizata in acele cazuri in care persoana
indreptatitd a avut teren in proprietate si a pierdut aceasta proprietate in conditiile avute

arima instan(d ca urmare a aplicarii unui alt mod de evaluare decat cel stabilit prin hotararea atacata,
oe baza art. 21 alin. (6) din Legea nr. 165/2013 si a probelor administrate in cauza, constituie 0
hestiune de ordine privatd, vizand patrimoniul persoanei indreptatite”.

A se vedea si Buletinul jurisprudentei Curtii Europene a Drepturilor Omului —~ hotarari si
dceizii impotriva Romdniei in anul 2022, p. 22 (www.ier. ro).
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