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Mai poate afecta interdictia de Instrainare impusa de Legea 1012001 transferurile de
proprietate incheiate recent?

Odata cu intrarea in vigoare a interdictiei de instrainare impuse de Legea nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, imobilele
afectate de cererile de restituire initiate in baza acesteia au fost indisponibilizate pe o perioada
nedeterminata.

Astfel, interdictia prevazuta in art. 21 alin. (5) a intrat in vigoare la data de 02.09.2005 si sanctioneaza cu nulitatea
absoluta nstrainarea dreptului de proprietate asupra imobilelor (precum si, printre altele, grevarea sau inchirierea
acestora), daca nu au fost solutionate procedurile administrative sau judiciare generate de notificarile depuse cu
privire la acestea.

In practica au existat insa numeroase situafii in care nu putea fi stabilit cu certitudine daca un anumit bun imobil
era afectat sau nu de aceasta interdictie. In pofida termenelor de solutionare impuse si extinse in mod repetat de
lege (a se vedea in acest sens termenul legal de solutionare a cererilor de restituire impus de Legea 165/2013), un
numar important de notificari au ramas inca nesolutionate de autoritatile competente, stadiul acestora fiind unul
suspendat pe termen nedeterminat. in plus, pentru un numar covarsitor de imobile (situate atat in Bucuresti, cat si
in alte orage din tara), exista asa numitele notificari ,,F.N. - fara numar”, insemnénd acele cereri de revendicare
pentru care inca nu a fost determinata cu exactitate identificarea imobilului (in particular adresa postala a acestuia).

Notificarile au fost Inregistrate, in cele mai multe cazuri, in functie de numerele topografice vechi ale imobilului
pentru care se solicita restituirea sau prin referinta la adresa postala anterioara a acestora.

Prin urmare, singura posibilitate de a clarifica in ce masura un imobil aflat intr-o astfel de situatie este afectat de
notificari in baza Legii nr. 10/2001 (si, prin urmare, daca poate sau nu sa fie vandut sau ipotecat in mod valabil)
este analizarea dosarelor depuse la primariile relevante. Insa proprietarii actuali se gasesc adesea in imposibilitatea
de a verifica documentele justificative care stau la baza cererilor de restituire din cauza refuzului autoritatilor
publice de a acorda acces la aceste documente. Motivul invocat este acela ca proprietarii imobilelor ce pot face
obiectul cererii nu sunt parte in dosar, iar aceste documente nu sunt considerate publice. In mod particular, situatia
cererilor de restituire inregistrate cu privire la o artera, fara indicarea numarului (FN), creeaza o situatie $i mai
complicata, intrucat gradul de incertitudine a regimului juridic aplicabil este mai ridicat.

Intr-o situatie cu un grad de complexitate similar sunt si imobilele care, desi fac obiectul unor notificari depuse in
baza Legii 10/2001, nu mai pot fi restituite Tn natura, conform dispozitiilor legale.
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Desi intentia legiuitorului a fost clara la momentul reglementarii interdictiei (si anume de a proteja interesele
persoanelor indreptatite la restituirea respectivelor imobile), textul de lege nu distinge intre imobilele care pot fi si,
respectiv, cele care nu pot fi restituite in natura. Mai mult, din cauza lipsei unei baze de date cu informatii corecte
si complete privind situatia juridica a bunurilor de acest tip, o mare parte din proprietarii care le-au achizitionat nu
au cunoscut ($i nu au avut posibilitatea sa cunoasca) existenta cererilor de revendicare, cu sau fara determinarea
adresei postale. Abia Tn momentul in care incepe discutiile cu o banca finantatoare sau cu un potential cumparator,
urmare a demersului de due diligence, proprietarul afla despre riscul potential al existentei unei cereri de
revendicare.

O interpretare stricta a prevederilor legale ar avea drept consecinta indisponibilizarea, pe o durata nedeterminata, a
unui numar covarsitor de imobile, cu consecinte grave in ceea ce priveste restrictionarea exercitarii prerogativelor

proprietarilor actuali $i mai ales a celor care au actionat cu buna-credinta la momentul dobéandirii. Situatia juridica
devine si mai complicata in cazul in care s-au dezvoltat constructii pe terenurile afectate de posibilele notificari in

baza Legii 10/2001, bunul imobil initial (i.e. terenul) transformandu-se radical de-a lungul celor peste 18 ani de la

intrarea in vigoare a legii.

Asa cum era de agteptat, interdictia a fost contestata pe calea exceptiei de neconstitutionalitate, autorii acestor
exceptii invocand prerogativele dreptului de proprietate garantat de art. 44 din Constitutie, cét si prevederile art.
136 alin. (5) care consacra caracterul inviolabil al proprietatii private. In particular, acestia au sustinut ca
prevederile criticate suspenda dreptul de dispozitie asupra imobilelor pana la solutionarea procedurilor
administrative si judiciare. Mai mult, legea nu pune la dispozitia proprietarilor imobilelor o actiune impotriva
notificantului, astfel Incét autorii considera ca este incalcat accesul la justitie.

Cu toate acestea, Curtea Constitutionala a decis ca prevederile art. 21 alin. (5) sunt constitutionale, interdictia
reprezentand o restrictie temporara de instrainare sau grevare cu sarcini, pana la solutionarea procedurilor
administrative sau judiciare, a terenurilor gi/sau a constructiilor pentru care s-au formulat notificari. De asemenea,
Curtea Constitutionala a motivat ca interdictia legala este justificata, Intrucit are ca scop stabilitatea raporturilor
juridice si siguranta circuitului civil. De aceea, continutul dreptului de proprietate poate fi limitat prin norme
imperative In scopul de a preveni aparifia unor situatii juridice neclare cu privire la bunurile imobile notificate
potrivit Legii 10/2001.

in esenta, argumentul principal ce justifica limitarea (in realitate indisponibilizarea) dreptului de proprietate in
baza Legii 10/2001 este reprezentat de caracterul temporar al interdictiei avut in vedere de legiuitor.

Dat fiind nsa ca au trecut aproximativ 14 ani de la instituirea interdictiei si, respectiv, indisponibilizarea bunurilor
imobile pentru care figureaza notificari nesolutionate de autoritatile competente, este neclar in ce masura
argumentele Curtii Constitutionale (pronuntate n anul 2009) 1si mai gasesc aplicarea in prezent.

In lipsa unui text expres de lege, practica instantelor judecatoresti a reliefat interpretari nuantate ale aplicarii
interdictiei. In acest context mentionam jurisprudenta Inaltei Curti de Casatie si Justitie, prin care s-a confirmat ca
indisponibilizarea la care se refera Legea 10/2001 priveste bunurile detinute la data intrarii in vigoare a legii (i.e.
14 februarie 2001) de entitatile calificate de lege drept unitati detinatoare (de exemplu, societatile comerciale la
care statul este actionar majoritar la data intrarii In vigoare a Legii 10/2001), iar scopul indisponibilizarii este ca
unitatea detinatoare sa isi indeplineasca obligatia de restituire 1n natura a bunului catre adevaratul proprietar.

in acelagi sens de atenuare se poate mentiona si practica Curtii de Apel Bucuresti, care ofera o interpretare
rezonabila a interdictiei, statuind ca, In situatia in care bunul nu mai poate fi restituit in natura, interesul
reclamantului de a invoca aplicarea interdictiei nu se mai justifica, o asemenea cerere urmand a fi respinsa ca
lipsita de interes. In fapt, intrucét reclamantul nu mai poate obtine restituirea In natura (nefiind indeplinite
conditiile legale), in mod logic nu se mai justifica nici sanctionarea cu nulitatea absoluta a actelor incheiate cu
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nerespectarea interdictiei.

In consecinta, avand in vedere gravitatea consecintelor juridice si economice generate de o aplicare a interdictiei
(fara nuantari sau particularitati de la caz la caz), care pot conduce chiar si la o situatie de blocaj al circulatiei
juridice a acestora, se impune interventia legiuitorului pentru a detalia atat cazurile de aplicare a interdictiei, cat si
durata pentru care aceasta subzista.

De asemenea, consideram ca buna-credinta a dobanditorului unui astfel de imobil ar trebui sa constituie un factor
diferentiator In ceea ce priveste sanctiunea incalcarii normei legale. Concret, este inechitabil ca un cumparator
care, desi a efectuat un demers de due diligence pentru a verifica situatia juridica a bunului (inclusiv obtindnd
confirmari din partea autoritatilor publice care atesta inexistenta cererilor de revendicare), a incalcat interdictia (in
necunostinta de cauza) sa primeasca acelagi tratament juridic cu cel care a actionat cu intentie sau cu deplina
cunostinta a faptului ca exista cereri/litigii de revendicare.

O asemenea actualizare a prevederilor Legii 10/2001 ar fi de natura sa incurajeze investitiile imobiliare In
Romania i ar permite si institutiilor financiare sa susfina asemenea investitii.
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