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Nr. ref.: 830/SCA/14.08.2025

Stimate domnule Presedinte,

Societatea noastra de avocati reprezintd un numar de peste 200 de clienti, persoane
indreptatite la masuri reperatorii, fosti proprietari/mostenitorii acestora, cdrora li s-au
preluat abuziv imobilele de catre regimul comunist. Sunt persoane care au sperat la
Revolutia de la 1989 ca lucrurile se vor intoarce la normalitate, cd-si vor redobandi
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proprietatile de care au fost deposedati in mod samavolnic de Statul Roman. Timp de
decenii, dupa Revolutie, drepturile lor au fost afirmate la nivel declarativ dar au fost
incdlcate in mod constant, astfel ca nici in prezent procesul de reparatie nu este finalizat.
In aceasta materie a existat un ,front comun” al administratiei, de la legiuitor la
functionarul care era platit sa aplice legea si pana la instante. Dupad 35 de ani procedurile
sunt in curs.

Multi au fost aruncati in inchisoare pentru pdcatul de a fi avut proprietati importante
(exemplu familia Mociornitd, in casa cdreia s-a mutat Legatia comerciald a URSS), altii au
fost scosi din casa si trimisi in subsoluri, cu domiciliu obligatoriu (exemplu sotia
profesorului dr. Dionisie Germani, un savant care a donat proiectele sale Statului Roman si
care s-a stins ,de inimd rea” la nationalizare), altii au fost condamnati si deposedati de
bunuri pentru simplul motiv cd erau patrioti (Stefan Mihdescu, trezorierul si consultantul
economic al PNT) sau doar pentru cd erau gospodari (I. Petrescu, condamnat la inchisoare
si la confiscarea averii pentru sabotaj pentru cd a cultivat 1 ha cu mazare, nu cu floarea-
soarelui) sau pentru pacatul de a fi fost intelectuali (Gafencu, prof. Germani, av. Marinescu
s.a.), ori pentru cd nu au acceptat sa intre in colectiv cu singurul pogon de pamant din
patrimoniu, mii de tdrani.

Acesti oameni si mostenitorii lor au avut speranta cd Statul Roman post-decembrist le va
face dreptate. Dacd daunele morale nu pot fi reparate, daca vietile lor au fost zdrobite, a
existat speranta cd Romadnia va redeveni tard democraticd, in care proprietatea este
respectatd. Cei care au radmas in viata au privit cu incredere in viitor dupa alegerile recente,
sperand intr-o Romanie onestd, asa cum le-a fost promisa.

OUG nr. 38/2025 pentru modificarea Legii nr. 165/2013, publicata in M.Of. la data de
08.08.2025, loveste in mod nepermis in dreptul de reparatie, considerand cd, dupa 5o de
ani in care bunurile au fost folosite de societatea comunista fard compensatie pentru
proprietar si dupa alti aproape 35 de ani de inertie negativa in aplicarea legilor de reparatie
(Legea nr. 18/1991, Legea nr. 1/2000, Legea nr. 112/1995, Legea nr. 10/2001, Legea nr.
165/2013), dupd numeroase condamndri la Curtea Europeand pentru Drepturile Omului,
Statul Roman actual, prin OUG nr. 38/2025 da , lovitura de gratie” sperantei de reparatie pe
care au mai avut-o persoanele indreptdtite (cdte au mai ramas, pentru cd timpul a decimat
pe multe dintre ele), Statul actual comportandu-se ca ,vajnic continuator” al celui care a
facut actele de nationalizare. Ne asumdm aceste afirmatii, in conditiile in care OUG
38/2025 nationalizeaza o parte din drepturile de despagubire, atat cele neacordate incd, cat
si pe cele acordate!

Justificarea masurilor adoptate prin OUG nr. 38/2025 prin aceea cd existd pericolul ca
persoanele care au fost lipsite 85 de ani de proprietatea lor sd ,,se imbogdteascd fdrd justd
cauzd” este cinicd, imorald si nelegala.



In Nota de fundamentare a OUG se aratd cia Legea nr 165/2013 trebuie modificatd in
concordantd cu Decizia CCR nr 43/18.02.2025 dar madsurile adoptate sunt in profund
dezacord cu Decizia CCR si cu jurisprudenta CEDO la care se raporteaza Decizia CCR -
hotararile pronuntate in cauza Preda vs Romania si in cauza Vileanu si altii vs Romania,
2022 §i 2025.

Domnilor parlamentari, Onorat domn Presedinte,

Inainte de a pune in discutie sau de a promulga legea de aprobare a OUG nr. 38/2025, vd
rog sd va puneti in situatia beneficiarilor legii pentru 1 minut! Va ofer urmatorul scenariu:

Incercati sd va imaginati ca ati muncit multi ani, ati ficut un credit si v-ati cumparat o
masind. Intr-o noapte, la semafor, cineva va pune pistolul la tampls, vi da jos din masina si
pleacd cu ea (asa a fost in anii 1948-1965 cu casele, terenurile, masinile si utilajele
oamenilor, care au muncit pentru ele)!

Incercati si va faceti dreptate, nimeni nu vi aude, pentru ci sunt la putere cei care furi
masinile, in interesul intregului popor!. Dupa multi ani se schimbd puterea. Noua putere
spune: ,Ti-am gdsit masina, ti-o restitui, dar hotul i-a pus cauciucuri noi, cd ale tale s-au
uzat. Asa cd plateste-i hotului prima datd cauciucurile, dacd vrei masina inapoi!” Sau: ,,Cel
care ti-a luat masina a vandut-o, nu ti-o mai putem restitui. Iti dim contravaloarea ei, dar
mult mai redusd, pentru cd acum e o masind veche.” ,Dar hotul rdmdne cu beneficiul de a fi
folosit masina mea pe nedrept, in timp ce eu mergeam pe jos, si rdmdne si cu banii din
vanzare?!” ,,Eu nu-mi pot cumpdra din banii dstia o masind noud, cum era a mea cdnd mi-a
fost furatd.” ,,Acesta este interesul public, care e mai presus de interesul tau.”

Exact acest mod de ,reparatie” il propune OUG nr. 38/2025: nu se restituie bunul , furat”
pentru cd intre timp i-a crescut valoarea, cat timp statul s-a folosit gratuit de el, dacd il vrei,
platesti, iar daca bunul a fost instrainat, nu mai primesti valoarea lui, pentru ca s-a uzat
intre timp, cat l-a folosit statul!

O abordare injustd, ilegala, imorala!

Incercati sd vd puneti pentru un minut in locul celor ramasi fard casa sau fara pamantul din
care traiau! Istoria se poate repeta oricand. Daca se adoptd legea de aprobare a OUG nr.
38/2025 istoria deja se repeta!

Ne-am cutremurat cdnd am citit programul candidatului Calin Georgescu, care vorbea de
nationalizare si ,redistribuire in interesul poporului’. Din pacate, OUG nr. 38/2025 face
acelasi lucru, imbrdcat in alte cuvinte.



Dreptul de proprietate este pilonul de baza in jurul cdruia se construiesc toate
celelalte relatii sociale intr-un stat democratic, fara de care statul democratic nu
poate exista. Nu distrugeti coloana vertebrala a societatii, pentru ca ne naruim!

Asta a facut comunismul.

Intelegem dificultitile prin care trece Romania. Facem front comun pentru a trece aceasta
perioadd. Dar madsurile adoptate trebuie sa fie oneste si proportionale cu scopul pentru
care s-au adoptat, asa cum dispune art. 18 din CEDO. Au mai fost suspendate, prin lege,
masurile de despdgubire si s-a inteles. OUG nr. 38/2025 amdana plata drepturilor de
despdgubire dar si aduce atingere insasi esentei dreptului de proprietate si dreptului de
creantd asupra statului, precum si conceptului de restitutio in integrum.

XXX

OUG nr 38/2025 nu respecta Decizia CCR nr. 43/2025 si nici cu Jurisprudenta CEDO
(hotararile CEDO date in cauza Vileanu s.a. vs. Romania), este chiar profund
contrara acestora, precum si conceptului de ,Romdnie onestd”, asa cum vom ardta in
continuare:

1. La data de 08.08.2025 a fost publicatd in Monitorul Oficial nr. 746/2025 OUG nr.
38/2025 pentru modificarea si completarea Legii nr. 165/2013 privind madsurile pentru
finalizarea procesului de restituire, in naturd sau prin echivalent, a imobilelor preluate in
mod abuziv in perioada regimului comunist in Romania.

2. Contrar dispozitiillor Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald 1in
administratia publicd, art. 7 alin. 4, care impune ca orice act normativ sd fie publicat in
dezbatere publica pentru o perioada de cel putin 10 zile, proiectul a fost publicat pe pagina
de internet a Ministerului Finantelor in data de 06.08.2025 si a fost adoptat de Guvern si
publicat in Monitorul Oficial la 08.08.2025, dupa 2 zile!

3. Principalele modificari aduse Legii nr. 165/2013 (Legea) prin OUG nr. 38/2025
(0UG):

3.1. Se modifica art. 1 din Lege, care dispune in sensul ca:

,»(1) Imobilele preluate in mod abuziv de stat in perioada regimului comunist se restituie in
naturd.”

3.1.1. Prin Art. I din OUG se modifica art. 1 din Lege dupa cum urmeaza:

,»(1"1) Sporul de valoare de care a beneficiat terenul sau cel care a fost adus constructiilor se
preia cu platd, numai dacd acesta nu depdseste 50% din valoarea imobilului de la data
preludrii. In caz contrar, nu se va dispune restituirea in naturd, considerdndu-se imobil nou
in raport cu cel preluat.



(1"2) In cazul terenurilor, prin spor de valoare se intelege efectul modificdrii indicatorilor
tehnico-economici sau de urbanism, iar in cazul constructiilor, imbundtdtirile realizate
asupra acestora.

(1"3) Sporul de valoare se stabileste prin scdderea valorii imobilului, in conformarea sa
legald si fizicd de la momentul preludrii, din valoarea actuald a imobilului, ambele stabilite
potrivit dispozitiilor art. 21 alin. (6).

(1"4) Sporul de valoare se achitd de beneficiari intr-un cont de venituri al bugetului de stat,
deschis pe codul de identificare fiscald al Autoritdtii Nationale pentru Restituirea
Proprietdtilor la Activitatea de Trezorerie si Contabilitate Publicd a Municipiului Bucuresti.”

3.1.2. Astfel, daca imobilul si-a diminuat valoarea, intervenind vechimea, uzura,
fostul proprietar il va redobandi asa cum este, in schimb, daca imobilul si-a sporit
valoarea, prin dezvoltarea urbanistica, fostul proprietar, deposedat de bunul sdau
timp de 85 de ani, trebuie sa vina cu bani de acasa pentru a-si redobandi bunul!!
Este o dispozitie revoltdtoare, de un cinism fard margini si care sfideaza hotararile CEDO
pronuntate in cauza Vileanu si altii vs Romdnia.

3.1.3. Art. [ pct. 1 din OUG limiteaza restituirea in naturd a imobilelor preluate abuziv si
introduce o procedura de evaluare care va amdna sine die restituirea in naturd a imobilelor
preluate abuziv. Procedura conceputd de OUG va fi si extrem de costisitoare, implicand
angajarea unui numar mare de evaluatori care sa stabileasca dacd imobilul se restituie sau
nu in natura!

3.1.4. Valoarea imobilului de la data preludrii de catre stat (1945-1989) nu se poate stabili
just in momentul actual si nici nu are relevantd in cazul restituirii in naturd, Curtea
Europeand de Justitie stabilind tocmai principiul cd despagubirea se realizeaza la valoarea
actuald a imobilului, numai in aceastd modalitate persoana indreptdtita fiind pusa in
situatia anterioard, adicd in situatia in care bunul ar fi rdmas in patrimoniul sau. Curtea a
stabilit cd, odata ce statele au stabilit ca masurile reparatorii, in naturd sau in echivalent, se
realizeazd cu respectarea principiului restitutio in integrum, statele trebuie sa fie
consecvente in aplicarea acestui principiu.

3.1.5. Art. [ pct. 1 din OUG contravine Conventiei - art 1 din Primul protocol aditional si art.
17, care interzice abuzul de drept, Constitutiei Romaniei si Jurisprudentei CEDO.

3.2. Se modifica art. 21 (6) din Lege, care dispune:

»(6)Evaluarea imobilelor pentru care se acordd despdgubiri se exprimd in puncte si se face
prin aplicarea grilei notariale valabile pentru anul precedent emiterii deciziei de cdtre
Comisia Nationald prin raportare la zona si categoria de imobil din localitatea respectivd si
cu aplicarea criteriilor prevdzute in anexa care face parte integrantd din prezenta lege. Un
punct are valoarea de un leu.”



3.2.1. Prin Art. I pct. 2 din OUG art. 21 (6) din Lege se modificd si va avea urmatorul
cuprins:

,»(6) Evaluarea imobilelor pentru care se acordd despdgubiri se exprimd in puncte si se face
prin aplicarea grilei notariale valabile pentru anul precedent emiterii deciziei de cdtre
Comisia Nationald prin raportare la zona si categoria de imobil din localitatea respectivd si
cu aplicarea criteriilor prevazute in anexa care face parte integrantd din prezenta lege. Un
punct are valoarea de un leu.”

3.2.2. Anexa 1 cuprinde criterii pentru stabilirea valorii imobilului potrivit art. 21 (6) din
Lege.

I. Criterii pentru evaluarea constructiilor:

1. Pentru constructiile cu destinatia de locuintd, valoarea despdgubirilor se stabileste prin
utilizarea valorii maximale din grila notarilor publici pentru case de locuit in stare buna si
cu finisdri normale, cu aplicarea urmadtoarei corectii:

a) pentru locuinte construite inainte de 1977 se aplicd un coeficient de o,7,
b) pentru locuinte din materiale netratate termic se aplicd un coeficient de o,5,
c) pentru suprafele din constructii, fara destinatie de locuit, se aplicd un coeficient de o,1,

d) se va avea in vedere suprafata construita a imobilului. Dacd nu este cunoscutd, se aplica
normele Codului fiscal (suprafata locuibild x 1.4 - n.n.).

2. Pentru spatii comerciale sau industriale se utilizeaza valoarea determinata conform pct.
1.a. supra, cu urmatoarele corectii:

a) pentru spatii comerciale - 1,2,

b) pentru spatii industriale - 0,8,

) pentru suprafata din constructii cu alta destinatie - o,1.
II. Criterii pentru evaluarea terenurilor.

1. Pentru terenurile intravilane ,curti — constructii’ valoarea despagubirilor se stabilette
prin utilizarea valorii maximale prevdzute de grila notarilor pentru anul anterior emiterii
Deciziei de compensare CNCI pentru terenurile ocupate de constructii (chiar daca terenul
este liber fizic - n.n.), cu aplicarea urmadtoarelor corectii:

a) pentru suprafete mai mari de 1000 mp - 0,8,

b) pentru suprafete mai mari de 5000 mp - 0,5,



c) pentru suprafete mai mari de 10000 mp - 0,2.

2. Pentru terenurile agricole din intravilan, la valorile determinate conform pct. IL.1. supra
se aplica urmatoarele corectii:

a) pentru terenuri arabile - 0,5,

b) pentru vii/livezi - 0,7,

¢) pentru pasune/fanete - 0,2,

d) pentru teren forestier - 0,3,

e) pentru terenuri neproductive - o,1.

3. Pentru terenurile agricole din extravilan, valoarea despagubirilor se stabileste prin
utilizarea valorii din grila notarilor publici iar dacd nu exista valori diferite in functie de
categoria de folosintd, se aplica urmadtorii coeficienti de corectie:

a) pentru terenuri arabile - 1,

b) pentru vii - 1,4,

¢) pentru livezi - 1,2,

d) pentru pasune/fanete - 0,6,

e) pentru categorii neproductive - 0,2.

3.2.3. Astfel, chiar daca la nationalizare statul a preluat de la proprietar un imobil
nou si cu finisaje deosebite, prin ,restitutio in integrum” conform OUG va obtine
maxim 70% din valoare, dupa 8o de ani de lipsa de folosinta!

3.2.4. De asemenea, in privinta terenurilor, chiar daca terenurile sunt libere, fara
niciun motiv obiectiv, valoarea de despagubire este cea stabilita pentru un teren
ocupat de constructii, care este semnificativ mai mica.

3.2.5. OUG contravine jurisprudentei CEDO si art. 1 din Prim Protocol Aditional al CEDO,
precum si dispozitiilor Constitutiei. OUG contravine si Deciziei CCR nr 43/2025, care
stabileste ca despagubirile se vor acorda prin raportare la caracteristicile si la valoarea
imobilului de la data deciziei de despdgubire, conform grilei notarilor, iar nu la valoarea
diminuata cu un procent de 30-90%.

3.3. Laart. 31 din Lege, se introduc noi alineate prin OUG, cu urmatorul cuprins:

,(2"1) In cazul transmiterii drepturilor recunoscute prin decizia de compensare,
dobadnditorul are dreptul la un numdr de puncte egal cu suma dintre pretul pldtit
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fostului proprietar sau mostenitorilor legali ori testamentari ai acestuia pentru
tranzactionarea punctelor si un procent de 15% din diferenta pand la valoarea punctelor
dobadndite.

(2"2) In cazul in care pretul pldtit nu poate fi determinat, dobanditorul are dreptul la 15%
din valoarea punctelor dobdndite.

(3) In baza cererii detindtorului de puncte, Autoritatea Nationald pentru Restituirea
Proprietdtilor emite, pe parcursul a 7 ani consecutivi, titluri de platd, in transe anuale
egale, in limita valorii stabilite prin decizia de compensare. Titlurile de platd se emit in
ordinea cronologicd a emiterii deciziilor de compensare.

(372) Prin exceptie de la prevederile alin. (3), detindtorul de puncte poate opta pentru
valorificarea punctelor in numerar, intr-o singurd transd. In acest caz, Autoritatea
Nationald pentru Restituirea Proprietdtilor emite un singur titlu de platd pentru
40% din cuantumul punctelor stabilite prin decizia de compensare sau, dupd caz, din
punctele ramase de valorificat.

(4™1) Cuantumul transelor sase si sapte se actualizeazd cu indicele de crestere a
preturilor de consum pentru mdrfuri nealimentare, pentru perioada cuprinsd intre
emiterea titlului de platd aferent transei cinci si ultimul titlu de platd. Suma rezultatd in
urma actualizdrii se include in ultimul titlu de plata pe care Autoritatea Nationald pentru
Restituirea Proprietdtilor il emite.”

Art. II din OUG dispune:

,(1) Prevederile art. 31 alin. (2"1), (2/2) si (3) din Legea nr. 165/2013 privind mdsurile
pentru finalizarea procesului de restituire, in naturd sau prin echivalent, a imobilelor
preluate in mod abuziv in perioada regimului comunist in Romdnia, cu modificarile si
completdrile ulterioare, astfel cum au fost modificate si completate prin prezenta ordonantd
de urgentd, se aplicd in mod corespunzdtor si deciziilor de compensare aflate, la
data intrdrii in vigoare a prezentei ordonante de urgentd, in procedura de
valorificare a punctelor in numerar.

(2) In cazul deciziilor de compensare aflate in procedura de valorificare a punctelor in
numerar conform Legii nr. 165/2013, cu modificdrile si completdrile ulterioare, numdrul
transelor rdmase de valorificat la data intrdrii in vigoare a prezentei ordonante de urgentd
se recalculeazad astfel incdt, prin includerea transelor deja emise, numdrul total al acestora
sd fie de 7.”

3.3.1. Conform celor de mai sus, plata titlurilor de despdagubire este esalonata pe 7 ani, cu 2
ani mai mult fata de dispozitiile actuale.

3.3.2. In situatia in care persoana indreptdtitd, beneficiara a punctelor de despagubire,
opteaza sa primeascad despdgubirile intr-o singurd transd, va primi doar 40% din valoarea



totald a acestora. Dispozitia se bazeaza pe faptul ca multi beneficiari sunt in varsta sau in
stare de nevoie si prefera sa obtind 40% acum decat 100% in 7 ani. Pentru identitate de
ratiune, multi beneficiari au recurs la cesionarea creantei lor in schimbul unui pret de
aproximativ 50% din valoarea creantei, cesionarii urmand sa incaseze creanta in termen de
5 ani. Numai c4, in timp ce pentru stat oferta de a despagubi persoanele indreptatite cu
40% din creantd daca opteaza pentru incasare intr-o transd, este justd si statul nu se
imbogdteste prin aceasta fdard justd cauzd, in cazul cesionarilor de drepturi, care au platit
pretul cesiunii, statul considerd operatiunea imbogdtire fard justd cauzd si nationalizeaza
85% din creantd!

3.3.3. Astfel, in situatia in care persoana indreptatitd a instrainat prin conventie drepturile
de despdgubire stabilite prin Deciziile CNCI, din aceeasi ratiune ca cea prevdzuta la pct.
3.3.2. supra, dobanditorul drepturilor de despdgubire care se subroga titularului, va primi
doar 15% din drepturile de despdgubire, esalonate pe 7 ani + contravaloarea pretului
achitat pentru creantd.

Daca pretul cesiunii de creanta nu poate fi determinat, dobanditorul are dreptul la 15% din
valoarea punctelor dobandite.

Exista numeroase conventii prin care avocatii care s-au ocupat de procedurile de restituire
au fost pldtiti in puncte de despagubire, persoanele indreptatite neavand lichiditati. Sunt
considerati subdobanditori. Se nationalizeaza onorariile, pretul muncii. Care este ratiunea
obiectiva si constitutionald?

3.4.4. Diminuarea dreptului de creanta cu 85% in cazul transmiterii drepturilor
recunoscute prin decizia de compensare constituie o grava ingerintd asupra dreptului de
proprietate in privinta creantelor asupra statului si un abuz de drept, sanctionate de art. 1
din Prim Protocol Aditional al CEDO si de art 17 din Conventie, precum si de dispozitiile
Constitutiei privind garantarea dreptului de proprietate, libertatea economicad,
predictibilitatea si neretroactivitatea legii.

4. Potrivit Notei de fundamentare a OUG care a fost initiatda de Ministerul Finantelor si
de ANRP, ,CNCI se afld in imposibilitatea de a mai emite decizii, fiind lipsitd de
instrumentul esential, cel al evaludrii imobilelor pentru care se propun despdgubiri’, ca
urmare a Deciziei Curtii Constitutionale nr. 43/18.02.2025.

5. Prin Decizia nr. 43/18.02.2025 CCR a dispus dupa cum urmeaza:

»Admite exceptia de neconstitutionalitate (...) si constatd cd sintagma ,in considerarea
caracteristicilor tehnice ale imobilului si a categoriei de folosintd la data preludrii
acestuia’, cuprinde in art. 21 (6) din Legea nr. 165/2013 (...) este necostitutionald.”

5.1. In considerentele Deciziei, CCR arata:

,28. In aceastd privintd, Curtea a luat act (paragraful 237 din hotdrdrea pronuntatd in



Cauza Vileanu, precitatd) de decizia legiuitorului national de a garanta cd nivelul
despdgubirilor ramadne legat in mod rezonabil - chiar dacd la un nivel minim - de valoarea de
piatd a proprietdtii la momentul emiterii deciziei de despdqubire. Instanta europeand a
observat cd, in conformitate cu actuala versiune a dispozitiei relevante, despdgubirile se
calculeazd in functie de evaludrile stabilite de camera notarilor in anul anterior deciziei de
despdgubire, dar totusi avind in vedere amplasamentul si caracteristicile tehnice ale
proprietitii relevante la momentul exproprierii (preludrii abuzive - n.n.).

29. Totodatd, Curtea de la Strasbourg a retinut (paragraful 288) cd noul sistem de evaluare,
care se bazeazd insd, in parte, pe date care erau pertinente in urmd cu peste 50 de ani, prin
urmare, la un moment in care statul pdrdt nu era obligat prin Conventie, poate ridica
probleme dificile si controversate in practicd, din cauza informatiilor uneori insuficient de
relevante cu privire la descrierea exactd a imobilului in momentul exproprierii, din cauza,
inter alia, evolutiilor urbane inerente care au avut loc intre timp, care trebuie sd fi avut un
impact cel putin asupra categoriei de utilizare a terenurilor

30. In plus, instanta europeand a ardtat (paragraful 239) cd nu poate sd piardd din vedere
faptul ca, daca restituirea in naturd ar fi fost posibild, reclamantii ar fi primit posesia
asupra unui imobil care ar fi inclus cel putin o parte din dezvoltdrile care ar fi avut loc in
timp, fie cu caracter general (politica de planificare urband), fie cu caracter special (de
exemplu, redezvoltdri sau renovdri); rezultd cd, pentru ca despdgubirea acordatd sd ramdnd
echivalentd cu valoarea imobilului in naturd, aceasta nu poate ignora astfel de evolutii.

31. Fatd de aceste statudri categorice ale Curtii Europene a Drepturilor Omului,
Curtea Constitutionald constatd cd, in cauza de fatd, se justificd admiterea
exceptiei de neconstitutionalitate si constatarea neconstitutionalitdtii sintagmei
"in considerarea caracteristicilor tehnice ale imobilului si a categoriei de folosintd
la data preludrii acestuia” din cuprinsul art. 21 alin. (6) din Legea nr. 165/2013, astfel cum
a fost modificatd prin Legea nr. 111/2017. In mod obiectiv existd o diferentd intre valoarea
imobilului pe care persoana indreptdtitd o obtine atunci cdnd restituirea se face in naturd,
cu toate caracteristicile constructive si urbanistice de la data cdnd acesta reintrd in posesia
persoanei indreptdtite, pe de o parte, si valoarea pe care ar obtine-o in cazul in care imobilul
nu mai poate fi restituit efectiv, in naturd, ci se acordd despdqubiri, calculate insd prin
raportare la caracteristicile tehnice ale imobilului si la categoria de folosintd pe care acesta
le avea la data preludrii abuzive, nesocotindu-se astfel prevederile art. 16 alin. (1) si ale art.
44 alin. (2) din Constitutie.

32. Asa cum a remarcat si Curtea Europeand a Drepturilor Omului, legiuitorul romdn si-a
schimbat recent viziunea asupra modului de calcul al despdgubirii, renuntdnd la aplicarea
grilei notarilor valabile pentru anul 2013, adicd anul intrdrii in vigoare a Legii nr. 165/2013 -
criteriu de calcul criticat frecvent si vehement in practicd -, si a modificat sistemul de
evaluare a imobilelor, permitdnd ca acesta sd se adapteze permanent la evolutia pietei,
adoptdnd un alt criteriu, si anume raportarea la grila notariald valabild pentru anul
precedent emiterii deciziei de cdtre Comisia Nationald pentru Compensarea Imobilelor (prin
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Legea nr. 193/2021). In pofida acestei reorientdri legislative care dd satisfactie
principiului echitdtii sistemului de restituire a imobilelor preluate de stat in mod
abuziv in perioada comunistd, s-a mentinut raportarea la caracteristicile tehnice
ale imobilului si la categoria de folosintd la data preludrii, ceea ce denotd o
incoerentd legislativd, care contravine caracteristicilor statului de drept, consacrat
prin art. 1 alin. (3) din Constitutie, precum si principiului legalitdtii, statuat in art.
1 alin. (5) din Legea fundamentali.

33. Aceastd concluzie este sustinutd si reconfirmatd si printr-o decizie recentd a Curtii
Europene a Drepturilor Omului, pronuntatd in aceeasi cauzd - Vileanu si altii impotriva
Romdniei -, de data aceasta cu privire la satisfactia echitabild ce trebuie recunoscutd si
acordatd reclamantilor din cauza in care s-a constatat, prin Hotdrdrea din 8 noiembrie
2022, incdlcarea art. 1 paragraful 1 din Primul Protocol aditional la Conventia pentru
apdrarea drepturilor omului si a libertdtilor fundamentale. Este vorba despre Hotdardrea din
7 lanuarie 2025, pronuntatd in Cauza Vileanu si altii impotriva Romaniei, prin care,
reiterdnd observatiile referitoare la ineficacitatea sistemului de despdgubiri statuat prin
Legea nr. 165/2013, astfel cum a fost modificatd prin Legea nr. 111/2017, Curtea de la
Strasbourg a si stabilit cuantumul exact al despdgubirilor pe care statul romdn
urmeazd sd il pldateascd reclamantilor, raportindu-se la valoarea imobilelor
stabilitd prin grilele notariale valabile pentru anul 2024, respectiv momentul
pronuntdrii hotdrarii, precum si la starea actuald a imobilelor, iar nu la cea de la
momentul preludrii abuzive (paragraful 116)

34. Pentru a proceda astfel, Curtea Europeand a Drepturilor Omului a accentuat din
nou cd, pentru ca despdgubirea acordatd sd ramdnd echivalentd cu valoarea in
naturd a imobilului, aceasta trebuia sd tind cont de evolutiile care au avut loc in
timp cu privire la imobilul in discutie, fie ele de naturd generald (politica de
urbanism), fie de naturd mai particulard (de exemplu, reamenajdri sau
reconditiondri). De asemenea, Curtea a mai indicat cd luarea in considerare a
locatiei si a specificatiilor tehnice ale proprietdtii la momentul privdrii de
proprietate ar putea avea ca rezultat ca valoarea despdgubirii sd nu mai fie
corelatd in mod rezonabil cu valoarea reald a proprietdtii (paragraful 1 din
Hotdrdrea din 7 ianuarie 2025).

35. Curtea Europeand a Drepturilor Omului a mai subliniat (paragraful 114 din hotdrdrea
mentionatd) cd, pentru a pune in aplicare, acolo unde este cazul, dreptul tuturor
reclamantilor la despdgubiri in conformitate cu Conventia pentru apdrarea drepturilor
omului si a libertdtilor fundamentale, autoritdtile nationale implicate in procedurile de
restituire ar trebui sd tind seama de elemente precum starea proprietdtii (de exemplu,
locatia si specificatiile tehnice) la momentul deciziei de acordare a despdgubirilor sau, dacd
plata integrald a respectivei despdqubiri se face in mai mult de un an de la data emiterii
deciziei de compensare, la momentul pldtii complete.
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36. Totodatd, Curtea europeand a precizat, o datd in plus, la paragraful 115, cd, pentru a se
asigura cd persoanelor indreptidtite li se pldteste o despdgubire adecvatd, aceasta
trebuie calculata astfel incdt sd ramdand in mod rezonabil in raport cu valoarea de
piatd a proprietdtii la momentul pldtii efective a sumei integrale sau, dupd caz, a
primei transe din suma integrald.

37. Ca atare, pentru a stabili valoarea justei satisfactii acordate prin Hotdrdrea din 7
ianuarie 2025, Curtea de la Strasbourg a ardtat (paragraful 116) cd, in aprecierea a ceea ce ar
constitui o satisfactie echitabild pentru reclamantii din cauzd in ceea ce priveste prejudiciul
material, Curtea a avut, in esentd, ca punct de referintd principal, evaludrile stabilite de
camera notarilor pentru anul 2024, acorddnd prioritate stdrii actuale a proprietdtii in cauzd,
in mdsura in care aceste informatii sunt disponibile la dosarul cauzei, iar nu stdrii
imobilului de la momentul privdrii de proprietate.

38. Curtea Constitutionald constatd cd aceste noi statudri ale Curtii Europene a Drepturilor
Omului sustin cu si mai multd fermitate ideea neconstitutionalitdtii modului de calcul al
despdgubirii cuvenite prin luarea in considerare a caracteristicilor tehnice ale imobilului si a
categoriei de folosintd la data preludrii acestuia.

na. L

40. In concluzie, Curtea constatd cd sintagma "in considerarea caracteristicilor
tehnice ale imobilului si a categoriei de folosintd la data preludrii acestuia’,
cuprinsd in dispozitiile art. 21 alin. (6) din Legea nr. 165/2013, incalcd dispozitiile
constitutionale si conventionale care garanteaza si ocrotesc dreptul de proprietate
privata.”

5.2. Considerentele Deciziei Curtii Constitutionale sunt, in egald mdsura, obligatorii, ca si
dispozitivul Deciziei.

5.3. Prin Decizia pronuntatd, CCR declara neconstitutionale dispozitiile art. 21 (6) din
Legea nr. 165/2013, completatd si modificata, care raporteazd despdgubirile la
caracteristicile imobilului de la data preludrii abuzive, raliindu-se jurisprudentei CEDO,
cauzele Preda vs. Romdnia si Vileanu s.a. vs. Romdnia, in care Curtea Europeand pentru
Drepturile Omului a stabilit urmadtoarele criterii pe care trebuie sa le respecte procedurile
de reparatie, atunci cand statele au adoptat principiul ,restitutio in integrum”:

- pentru ca despdgubirea acordatd sa ramana echivalentd cu valoarea in natura a
imobilului, aceasta trebuie sd tind cont de evolutiile care au avut loc in timp cu privire la
imobilul in discutie, fie de naturd generald (politica de urbanism), fie de naturd particularad
(reamenajdri, reconditiondri) — paragraf. 34.

- despagubirea acordatd trebuie sa tind seama de starea proprietatii la momentul
deciziei de acordare a despagubirilor sau, daca plata este esalonatd pe mai mult de 1 an, de
valoarea de la momentul platii complete.

- amadnarea momentului despdgubirii efective trebuie compensata.
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5.4. Cu alte cuvinte, in lumina Conventiei, aplicarea principiului ,restitutio in integrum”
trebuie sd asigure persoanei cdreia Statul i-a preluat un imobil, despagubirea care sa-i
permitd, in momentul actual, de principiu, achizitia unui imobil similar celui preluat de
statul comunist.

6. Modificarile Legii nr. 165/2013 contravin flagrant Deciziei CCR nr. 43/2025,
Jurisprudentei Deciziei CCR nr. 43/2025, Jurisprudentei CEDO, hotararilor
pronuntate in cauza ,Vdleanu s.a. vs. Romania” si dispozitiilor Cosntitutionale.
Astfel:

6.1. In acord cu Decizia CCR nr. 43/2024, apreciem ca art. 21 (6) din Legea nr. 165/2013
trebuie sa aiba urmatorul cuprins:

»Evaluarea imobilelor pentru care se acordd despdgubiri se exprimd in puncte si se face prin
aplicarea grilei notariale valabile pentru anul precedent emiterii deciziei de cdtre CNCI sau a
hotdrdarii judecdtoresti, in considerarea caracteristicilor tehnice ale imobilului si a categoriei
de folosintd din anul precedent emiterii Deciziei sau hotdrdrii judecdtoresti.”

Celelalte modificari ale Legii, aduse prin OUG, nu au legatura cu Decizia CCR nr.43/2025 si
contravin acesteia.

6.2. Dispozitiile Art. I pct. 1 din OUG privind modificarea art. 1 din Lege cu privire
la restituirea in naturd a imobilelor, contravin Deciziei CCR nr. 43/2024 si
jurisprudentei CEDO, hotararilor pronuntate in cauza ,Vileanu s.a. vs. Romédnia”
in anul 2022 si in anul 2025, care stabilesc tocmai faptul ca imobilul se restituie in starea in
care se afld in prezent, numai in acest mod asigurdndu-se respectarea principiului
yrestitutio in integrum’.,

6.3. Modificarile si completarile aduse art. 31 din Lege prin OUG incalca dreptul de
proprietate asupra despagubirilor stabilite prin Decizia CNCI, care reprezinta un
BUN in sensul Conventiei si dreptul de creanta asupra statului, libertatea
economica si neretroactivitatea legilor.

6.3.1. Potrivit art. 1 din Prim Protocol aditional al CEDO, Tratat la care Romania a aderat si
care face parte din legislatia internd, cu aplicare prioritard in caz de conflict cu norma
internd conform art. 20 din Constitutia Romaniei:

Art. 1 din Primul Protocol aditional al Conventiei:

,Orice persoana fizica sau juridica are dreptul la respectarea bunurilor sale.
Nimeni nu poate fi lipsit de proprietatea sa decdt pentru cauza de utilitate publica si in
conditiile prevazute de lege si de principiile generale ale dreptului international”

Art.20 din Constitutia Romaniei:

»(1)Dispozitiile constitutionale privind drepturile si libertdtile cetdtenilor vor fi interpretate
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si aplicate in concordantd cu Declaratia Universald a Drepturilor Omului, cu pactele si cu
celelalte tratate la care Romdnia este parte.

(2)Dacd existd neconcordante intre pactele si tratatele privitoare la drepturile fundamentale
ale omului, la care Romdnia este parte, si legile interne, au prioritate reglementdrile
internationale, cu exceptia cazului in care Constitutia sau legile interne contin dispozitii
mai favorabile."

6.3.2. Totodatd, art. 44 din Constitutia Romaniei:

»(1) Dreptul de proprietate, precum si creantele asupra statului, sunt garantate.
Continutul si limitele acestor drepturi sunt stabilite de lege.

(2) Proprietatea privatd este garantatd si ocrotitd in mod egal de lege, indiferent de
titular. (...)

(4) Sunt interzise nationalizarea sau orice alte mdsuri de trecere silitd in
proprietate publicd a unor bunuri (...)”

6.3.3. Art. 45 din Constitutie dispune:

»Accesul liber al persoanei la o activitate economicd, libera initiativa si exercitarea acestora
in conditiile legii sunt garantate.”

6.3.4. Potrivit art. 53 din Constitutie:

,»(1) Exercitiul unor drepturi sau al unor libertdti poate fi restrdns numai prin lege si numai
dacd se impune, dupd caz, pentru: apdrarea securitdtii nationale, a ordinii, a sandtdtii ori a
moralei publice, a drepturilor si a libertdtilor cetdtenilor; desfdsurarea instructiei penale;
prevenirea consecintelor unei calamitdti naturale, ale unui dezastru ori ale unui sinistru
deosebit de grav.

(2) Restrdngerea poate fi dispusd numai dacd este necesard intr-o societate democraticd.
Madsura trebuie sd fie proportionald cu situatia care a determinat-o, sd fie aplicatd in mod
nediscriminatoriu si fdrd a aduce atingere existentei dreptului sau a libertdtii.”

6.4. Restrangerea dreptului de proprietate in cazul transmiterii drepturilor
recunoscute prin Decizii de compensare emise de CNCI incalca art. 44, art. 45 si art.
53 din Constitutia Romaniei si trecerea acestor drepturi in patrimoniul statului
constituie o ingerintd grava asupra dreptului de proprietate si asupra libertatii
economice, nepermise intr-o societate democratica.
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XXX

Pentru toate aceste considerente, va rugdm sa analizati dispozitiile OUG nr. 38/2025 si sd
nu adoptati o lege imorald si contrard Conventiei Europene pentru apdrarea drepturilor
omului si Jurisprudentei CCR si CEDO!

Cu consideratie,

Societatea de avocati Topor Varban Clinciu si Asociatii
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