
Majoritatea problemelor
cronice legate de centrele istorice ale
oraºelor din România þine de faptul cã
nu s-a f inal izat încã procesul de
restituire a clãdirilor cãtre proprietarii
deposedaþi în mod abuziv sub regimul
comunist.

Theodor Nicolau, membru în Consiliul
Director al Asociaþiei pentru Proprietate
Privatã (APP), ne-a declarat: „Din cauza
situaþiei incerte asupra dreptului de
proprietate ºi riscului apariþiei unor
revendicãri ºi procese în justiþie, nimeni
nu îºi poate asuma un plan de investiþii
pe termen lung în imobilele respective”.

În prezent, la Autoritatea Naþionalã
pentru Restituirea Proprietãþilor (ANRP)
sunt înregistrate în jur de 200.000 de
dosare pentru restituirea unor imobile,
reprezentând clãdiri ºi terenuri.

Multe clãdiri sunt situate în centrele
oraºelor, ceea ce face ca ºi interesele
pentru ele sã fie foarte mari. Acest lucru
se manifestã inclusiv prin blocarea
proceselor de retrocedare, cu atât mai
mult cu cât, în general, foºtii proprietari
nu sunt persoane conectate foarte bine

la mediul de afaceri ºi mediul politic.
Unii dintre ei nu mai locuiesc în þarã, iar
majoritatea este formatã din oameni în
vârstã, care nu se pot ocupa în mod di-
rect de problema retrocedãrii, remarcã
domnul Nicolau.

Schimbarea legislaþiei
retocedãrilor s-a fãcut sub
presiunea CEDO

Recenta schimbare a legislaþiei naþionale
privind retrocedãrile nu a venit ca o
iniþiativã internã sau ca o constatare a
faptului cã procesul este blocat, ci sub
imperativul unei hotãrâri a Curþi i
Europene a Drepturilor Omului (CEDO),
în replicã la miile de procese intentate
statului român de foºtii proprietari.

O hotãrârea CEDO din 2010 a obligat
statul sã schimbe legislaþia. „Chiar dacã din
anumite puncte de vedere legislaþia nouã
este mai clarã, aceasta nu este neapãrat ºi
mai bunã, deoarece permite în continuare
apariþia derogãrilor. Având în vedere cã
CEDO ºi-a asumat monitorizarea aplicãrii
legii, sunt posibile noi modificãri”,
preconizeazã reprezentantul APP.

Ritmul renovãrilor este
dependent de ritmul
retrocedãrilor

În opinia domnului Nicolau, imobilele
care se renoveazã în prezent au trecut
prin „furcile caudine” ale procesului
legislativ de restituire, deci au un
proprietar stabilit definitiv. În multe
cazuri, s-ar putea ca acesta sã nu fie
proprietarul iniþial, ci o persoanã care a
preluat imobilul pe parcurs ºi care
dispune de pârghii le ºi fonduri le
necesare pentru a investi în respectivul
imobil, mai ales în cazul clãdirilor mari.
Altfel, pânã când situaþia juridicã nu
este clarificatã, niciun investitor nu pare
dispus sã riºte.

Dupã pãrerea reprezentanului APP,
piaþa dezvoltatorilor imobiliari este
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Odatã retrocedate, clãdirile istorice ar putea fi
restaurate cu fonduri europene

Restaurare/Renovare/Reabilitare

Legislaþia privind
retrocedãrile

Activitatea Asociaþiei pentru Proprietate
Privatã s-a derulat în paralel cu procesul
legislativ vizând retrocedãrile. În discuþiile
cu Autoritatea Naþionalã pentru Restituirea
Proprietãþilor, Asociaþia a cerut sã se
respecte procesul de retrocedare în naturã,
cât se poate de rapid.

Paradoxal, tãrãgãnarea procesului de
retrocedare nu a afectat doar cazurile în care
exista o mizã mare, ci ºi proprietari care nu
deþineau imobile cu o valoare semnificativã,
precizeazã Theodor Nicolau, membru în
Consiliul Director al Asociaþiei pentru
Proprietate Privatã.

* * *
P r o b l e m a r e t r o c e d ã r i i i m o b i l e l o r
naþionalizate cãtre proprietarii de drept
treneazã de peste 20 de ani. Legea prevede
ca principiu de bazã prevalenþa restituirii în
naturã, dacã bunul încã existã. Aceasta
pentru a evita presiunile asupra bugetului
pentru plata despãgubirilor. În situaþia în
care imobilele nu se mai pot retroceda în
naturã, fie pentru cã, pur ºi simplu, nu mai
existã (dacã ne referim la clãdiri) sau
g ã z d u i e s c d i v e r s e u t i l i t ã þ i ( î n c a z u l
terenurilor), atunci se ajunge la o formã de
despãgubire. În 2005 a apãrut Fondul
Proprietatea. Acesta a fost „primul mijloc le-
gal real de despãgubire”, considerã domnul
Nicolau. Însã, Fondul nu a funcþionat pânã în
2011, sporind incertitudinea în rândul
persoanelor care au primit titluri , iar
valoarea acþiunilor Fondul Proprietatea de la
listare ºi pânã în prezent a variat între
40-60% din valoarea despãgubirii.

Theodor Nicolau, membru în Consiliul

Director al Asociaþiei pentru

Proprietate Privatã (APP)



împãrþitã între cei „pasivi”, care fac
tranzacþii la un minim al pieþei, cu
persoane obligate sã vândã, în speranþa
cã va creºte valoarea imobi lelor ,
respectiv investitori „activi”, care sunt
dispuºi sã investeascã bani în renovarea
acestor imobile, motivaþi de costurile
de reabilitare scãzute din prezent ºi
perspectiva creºterii lor.

Experienþa cu intervenþia inves-
titorilor privaþi asupra imobilelor de
patrimoniu nu este cea mai fericitã.
Chiar dacã sunt exemple de restaurãri
reuºite efectuate de privaþi, în multe
cazuri, având în vedere amplasarea
imobi lelor în zonele centrale ale
oraºelor, valoarea terenului a surclasat
valoarea de patrimoniu a construcþiei
de deasupra. Având în vedere cã legea
interzice aproape toate intervenþiile
asupra clãdirilor de patrimoniu, soluþia
gãsitã de unii investitori a fost sã
permitã sau sã încurajeze distrugerea
lor. Dacã monumentul nu mai existã,
d i s p a r a u t o m a t º i r e s t r i c þ i i l e ,
argumenteazã domnul Nicolau.

În aceastã situaþie, o lege foarte
restrictivã nu ajutã, ci este nevoie de
stabilirea unui just echilibru între
r e s t r i c þ i i º i f a c i l i t ã þ i , c o n s i d e r ã
reprezentantul APP.

Având în vedere cã imobilele de
patrimoniu reprezintã bunuri care nu se
pot produce în logica de „bunuri de
c o n s u m ” , v o l u m u l l u c r ã r i l o r d e
restaurare este dependent de evoluþia
procesului de retrocedare.

Viteza cu care vor fi soluþionate
dosarele pentru retrocedare reprezintã o
necunoscutã acum. În situaþia în care se
menþine ritmul în care au fost efectuate
retrocedãrile în perioada de dupã
revoluþie ºi pânã acum, va mai dura încã
20 - 40 de ani pânã la soluþionarea
problemei. În schimb, dacã se pãstreazã
ritmul mai intens din ultima perioadã,
atunci retrocedãrile în naturã vor putea
fi rezolvate mai repede, însã chiar ºi aºa
va dura mai mult de 5 ani, estimeazã
Theodor Nicolau.

În primã fazã vor f i soluþionate
cazurile care vizeazã imobilele fãrã o
mizã mare. În schimb, cele din centrele
o r a º e l o r v o r r ã m â n e b l o c a t e
administrativ, având în vedere cã unele
dintre ele gãzduiesc ºi servicii publice.

Prin urmare, cel mai probabil, în
majoritatea lor lucrãrile de restaurare
vor fi efectuate în perioada urmãtoare
de cãtre proprietari repuºi în drepturi, nu
dezvoltatori. Dar, acesta nu este un lucru
rãu deoarece ºi proprietarii îºi vor da
interesul ºi vor studia toate opþiunile.
Dacã gãsesc ºi niºte pârghii, o sursã de
finanþare sau un parteneriat, clãdirile au
mari ºanse sã intre în renovãri.

Deopotrivã, autoritãþile au un interes

evident sã se implice în renovarea
clãdirilor vechi deoarece efectele se
rãsfrâng asupra întregii comunitãþi, de
exemplu prin încurajarea activitãþilor
turistice.

Cu toate acestea, legislaþia actualã
pretinde proprietarilor sã se descurce
singuri cu renovarea, eventual sta-
bileºte chiar sancþiuni în caz contrar,
aºa cum prevede „Legea faþadelor”.
„Legea ignorã faptul cã, titulatura de
clãdire monument istoric, impune
c h e l t u i e l i s u p l i m e n t a r e p e n t r u
o b þ i n e r e a a v i z e l o r º i l u c r ã r i l e
propriu-zise de restaurare, toate
suportate de proprietari. Atunci, în
multe cazuri, titulatura de monument
istoric devine o povarã, nu un avantaj”,
subliniazã domnul Nicolau.

Restaurarea clãdirilor de
patrimoniu s-ar putea
realiza cu fonduri europene

Având în vedere volumul mare de
investiþii necesare pentru renovarea
clãdir i lor vechi retrocedate, APP
propune Guvernului introducerea unor
programe sau axe cu fonduri europene
destinate restaurãrii imobilelor, care nu
presupun un efort bugetar intern.

Pornind de la nivel local, primãriile
trebuie sã menþioneze renovarea
clãdirilor printre nevoile investiþionale,

astfel încât autoritãþile centrale sã
stabileascã o listã de prioritãþi în
concordanþã ºi pe care sã o promoveze
la Uniunea Europeanã.

Marele avantaj în concretizarea
acestui demers ar fi obþinerea unor
rezultate palpabile, vizibile, care pot
genera foarte rapid o revitalizare în
plan local. De exemplu, în satele care au
beneficiat de fonduri europene pentru
investiþii în drumuri ºi utilitãþi, se
remarcã ºi un interes mai mare pentru
construirea ºi întreþinerea caselor,
eventual derularea unor activitãþi
turistice. Acelaºi lucru poate fi valabil ºi
în cazul marilor oraºe. Pentru aceasta,
autoritãþile locale nu trebuie sã se
rezume doar la ce au, ci sã caute activ
modalitãþi de finanþare suplimentare,
argumenteazã reprezentantul APP

Legea spune cã, pentru a reintra în
posesia bunurilor, solicitanþii trebuie sã
prezinte o serie de acte, printre care un
act de proprietate, actele care fac dovada
dreptului de moºtenitor (în majoritatea
cazurilor de revendicare este vorba de
urmaºii proprietarilor de drept). Problema
rezidã în faptul cã au existat multe situaþii
în care s-au cumpãrat drepturi de la foºtii
proprietari (n.r. cesiunea de drepturi
litigioase), la care se adaugã ºi cazuri de
acte falsificate, subliniazã reprezentantul
APP.

Dacã între timp clãdirea a dispãrut,
însã existã actul de proprietate asupra
acesteia, se acordã despãgubiri. Pe
legislaþia veche, raportarea se fãcea la
valoarea de piaþã, stabilitã de un evalu-
ator desemnat de ANRP. Legea nouã a
fost modificatã în sensul acordãrii de
despãgubiri în funcþie de valoarea
prevãzutã în grila notarilor pentru tipul
respectiv de proprietate. Astfel, sunt
evitate diferenþele mari care apãreau
atunci când se fãcea câte o evaluare
pentru fiecare caz în parte. „Mai rãmâne
doar ca grila sã fie actualizatã, deoarece
valorile din grila notarilor sunt în multe
cazuri în mod semnificativ mai mici
decât valoarea realã a imobilelor”,
adaugã domnul Nicolau.

APP a mai propus ºi realizarea unui
indice imobiliar de cãtre Institutul
N a þ i o n a l d e S t a t i s t i c ã , c a l c u l a t
adãugând în acelaºi coº ºi grila notarilor
ºi preþurile de piaþã. Indicele ar asigura
o t r a n s p a r e n þ ã m u l t m a i m a r e ,
considerã reprezentantul APP:

Definitivarea cadastrului la nivel
naþional ar fi, de asemenea, de ajutor,
cel puþin în sensul evitãrii supra-
punerilor de proprietate. În plus, ar
reprezenta un punct unic de referinþã la
care s-ar face raportãrile, adaugã
domnul Nicolau.
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Cea mai reprezentativã clãdire din punct de vedere arhitectural din oraºul Costeºti, judeþul Argeº, este un imobil construit

în anul 1875. Clãdirea, aflatã pe lista monumentelor istorice, are o suprafaþã construitã de 1.044 metri pãtraþi, terenul

aferent fiind de aproximativ 3.000 metri pãtraþi ºi este amplasatã în centrul oraºului. Edificiul necesitã lucrãri de reparaþii

ºi refacerea finisajelor ºi a elementelor decorative. Structura de rezistenþã a clãdirii s-a pãstrat în condiþii bune ºi nu se

impun intervenþii asupra sa. Procedura de retrocedare cãtre actualul proprietar a fost finalizatã, clãdirea este intabulatã ºi

are toate taxele plãtite la zi. Istoric, clãdirea a gãzduit un fost sediu de bancã, precum ºi liceul din localitate.

Proprietarul cautã partener pentru renovarea ºi valorificarea imobilului. Detalii la telefon 0726.969.072.
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