Cladirile istorice

Odata retrocedate, cladirile istorice ar putea fi
restaurate cu fonduri europene

Legislatia privind
retrocedarile

Activitatea Asociatiei pentru Proprietate
Privata s-a derulat in paralel cu procesul
legislativ vizand retrocedrile. Tn discutiile
cu Autoritatea Nationald pentru Restituirea
Proprietdtilor, Asociatia a cerut sd se
respecte procesul de retrocedare in naturd,
cat se poate de rapid.

Paradoxal, taraganarea procesului de
retrocedare nu a afectat doar cazurile in care
exista 0 mizd mare, ci si proprietari care nu
detineau imobile cu o valoare semnificativa,
precizeaza Theodor Nicolau, membru in
Consiliul Director al Asociatiei pentru
Proprietate Privata.

* % %

Problema retrocedarii imobilelor
nationalizate catre proprietarii de drept
treneazd de peste 20 de ani. Legea prevede
ca principiu de baza prevalenta restituirii in
naturd, daca bunul incd existd. Aceasta
pentru a evita presiunile asupra bugetului
pentru plata despagubirilor. In situatia in
care imobilele nu se mai pot retroceda in
naturd, fie pentru ca, pur si simplu, nu mai
exista (daca ne referim la cladiri) sau
gdzduiesc diverse utilitati (in cazul
terenurilor), atunci se ajunge la o formd de
despégubire. Tn 2005 a aparut Fondul
Proprietatea. Acesta a fost ,primul mijloc le-
gal real de despagubire”, considera domnul
Nicolau. ins&, Fondul nu a functionat pand in
2011, sporind incertitudinea in randul
persoanelor care au primit titluri, iar
valoarea actiunilor Fondul Proprietatea de la
listare si pand in prezent a variat intre
40-60% din valoarea despdagubirii.
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Majoritatea problemelor
cronice legate de centrele istorice ale
oraselor din Romania tine de faptul ca
nu s-a finalizat inca procesul de
restituire a cladirilor catre proprietarii
deposedati in mod abuziv sub regimul
comunist.

Theodor Nicolau, membru in Consiliul
Director al Asociatiei pentru Proprietate
Privata (APP), ne-a declarat: ,Din cauza
situatiei incerte asupra dreptului de
proprietate si riscului aparitiei unor
revendicdri si procese in justitie, nimeni
nu isi poate asuma un plan de investitii
pe termen lung in imobilele respective”.

in prezent, la Autoritatea Nationald
pentru Restituirea Proprietdtilor (ANRP)
sunt fnregistrate in jur de 200.000 de
dosare pentru restituirea unor imobile,
reprezentand cladiri si terenuri.

Multe cladiri sunt situate in centrele
oraselor, ceea ce face ca si interesele
pentru ele sa fie foarte mari. Acest lucru
se manifesta inclusiv prin blocarea
proceselor de retrocedare, cu atat mai
mult cu cat, in general, fostii proprietari
nu sunt persoane conectate foarte bine

la mediul de afaceri si mediul politic.
Unii dintre ei nu mai locuiesc in tard, iar
majoritatea este formatd din oameni in
varstd, care nu se pot ocupa in mod di-
rect de problema retrocedarii, remarca
domnul Nicolau.

Schimbarea legislatiei
retocedarilor s-a facut sub
presiunea CEDO

Recenta schimbare a legislatiei nationale
privind retroceddrile nu a venit ca o
initiativa internd sau ca o constatare a
faptului ca procesul este blocat, ci sub
imperativul unei hotarari a Curtii
Europene a Drepturilor Omului (CEDO),
in replica la miile de procese intentate
statului roman de fostii proprietari.

O hotdrarea CEDO din 2010 a obligat
statul sd schimbe legislatia. ,Chiar daca din
anumite puncte de vedere legislatia noud
este mai clard, aceasta nu este neapadrat si
mai buna, deoarece permite in continuare
aparitia derogdrilor. Avand in vedere ca
CEDO si-a asumat monitorizarea aplicdrii
legii, sunt posibile noi modificari”,
preconizeaza reprezentantul APP.
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Theodor Nicolau, membru in Consiliul
Director al Asociatiei pentru
Proprietate Privata (APP)

Ritmul renovarilor este
dependent de ritmul
retrocedarilor

in opinia domnului Nicolau, imobilele
care se renoveazd in prezent au trecut
prin ,furcile caudine” ale procesului
legislativ de restituire, deci au un
proprietar stabilit definitiv. In multe
cazuri, s-ar putea ca acesta sa nu fie
proprietarul initial, ci o persoana care a
preluat imobilul pe parcurs si care
dispune de parghiile si fondurile
necesare pentru a investi in respectivul
imobil, mai ales in cazul cladirilor mari.
Altfel, pdna cand situatia juridicd nu
este clarificatd, niciun investitor nu pare
dispus sa riste.

Dupa parerea reprezentanului APP,
piata dezvoltatorilor imobiliari este




impartitd intre cei ,pasivi”, care fac
tranzactii la un minim al pietei, cu
persoane obligate sa vanda, in speranta
ca va creste valoarea imobilelor,
respectiv investitori ,activi”, care sunt
dispusi sd investeasca bani in renovarea
acestor imobile, motivati de costurile
de reabilitare scazute din prezent si
perspectiva cresterii lor.

Experienta cu interventia inves-
titorilor privati asupra imobilelor de
patrimoniu nu este cea mai fericita.
Chiar dacd sunt exemple de restaurdri
reusite efectuate de privati, in multe
cazuri, avand in vedere amplasarea
imobilelor in zonele centrale ale
oraselor, valoarea terenului a surclasat
valoarea de patrimoniu a constructiei
de deasupra. Avand in vedere cd legea
interzice aproape toate interventiile
asupra cladirilor de patrimoniu, solutia
gasita de unii investitori a fost sa
permita sau sa incurajeze distrugerea
lor. Dacd monumentul nu mai exista,
dispar automat si restrictiile,
argumenteaza domnul Nicolau.

in aceasta situatie, o lege foarte
restrictiva nu ajutd, ci este nevoie de
stabilirea unui just echilibru intre
restrictii si facilitati, considerd
reprezentantul APP.

Avand in vedere cd imobilele de
patrimoniu reprezintd bunuri care nu se
pot produce in logica de ,bunuri de
consum”, volumul lucrarilor de
restaurare este dependent de evolutia
procesului de retrocedare.

Viteza cu care vor fi solutionate
dosarele pentru retrocedare reprezinta o
necunoscutd acum. In situatia in care se
mentine ritmul in care au fost efectuate
retroceddrile in perioada de dupa
revolutie si pand acum, va mai dura inca
20 - 40 de ani pana la solutionarea
problemei. in schimb, daci se pastreaza
ritmul mai intens din ultima perioada,
atunci retrocedarile in naturd vor putea
fi rezolvate mai repede, insa chiar si asa
va dura mai mult de 5 ani, estimeaza
Theodor Nicolau.

in primé faza vor fi solutionate
cazurile care vizeaza imobilele fara o
miza mare. in schimb, cele din centrele
oraselor vor ramane blocate
administrativ, avand in vedere ca unele
dintre ele gazduiesc si servicii publice.

Prin urmare, cel mai probabil, in
majoritatea lor lucrdrile de restaurare
vor fi efectuate in perioada urmdtoare
de cdtre proprietari repusi in drepturi, nu
dezvoltatori. Dar, acesta nu este un lucru
rau deoarece si proprietarii isi vor da
interesul si vor studia toate optiunile.
Dacd gasesc si niste parghii, o sursa de
finantare sau un parteneriat, clddirile au
mari sanse sd intre in renovari.

Deopotrivd, autoritatile au un interes

Cea mai reprezentativa cladire din punct de vedere arhitectural din orasul Costesti, judetul Arges, este un imobil construit
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in anul 1875. Cladirea, aflatd pe lista monumentelor istorice, are o suprafata construitd de 1.044 metri patrati, terenul
aferent fiind de aproximativ 3.000 metri patrati si este amplasata in centrul orasului. Edificiul necesita lucréari de reparatii
si refacerea finisajelor si a elementelor decorative. Structura de rezistenta a cladirii s-a pastrat in conditii bune si nu se
impun interventii asupra sa. Procedura de retrocedare catre actualul proprietar a fost finalizata, cladirea este intabulata si
are toate taxele platite la zi. Istoric, cladirea a gazduit un fost sediu de banca, precum si liceul din localitate.

Proprietarul cauta partener pentru renovarea si valorificarea imobilului. Detalii la telefon 0726.969.072.

evident sa se implice in renovarea
cladirilor vechi deoarece efectele se
rasfrang asupra intregii comunitati, de
exemplu prin incurajarea activitatilor
turistice.

Cu toate acestea, legislatia actuala
pretinde proprietarilor sa se descurce
singuri cu renovarea, eventual sta-
bileste chiar sanctiuni in caz contrar,
asa cum prevede ,Legea fatadelor”.
,Legea ignora faptul cd, titulatura de
cladire monument istoric, impune
cheltuieli suplimentare pentru
obtinerea avizelor si lucrdrile
propriu-zise de restaurare, toate
suportate de proprietari. Atunci, in
multe cazuri, titulatura de monument
istoric devine o povard, nu un avantaj”,
subliniaza domnul Nicolau.

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

Avéand in vedere volumul mare de
investitii necesare pentru renovarea
cladirilor vechi retrocedate, APP
propune Guvernului introducerea unor
programe sau axe cu fonduri europene
destinate restaurdrii imobilelor, care nu
presupun un efort bugetar intern.
Pornind de la nivel local, primariile
trebuie sa mentioneze renovarea
cladirilor printre nevoile investitionale,

astfel incat autoritatile centrale sa
stabileascd o lista de prioritati in
concordanta si pe care sa o promoveze
la Uniunea Europeana.

Marele avantaj in concretizarea
acestui demers ar fi obtinerea unor
rezultate palpabile, vizibile, care pot
genera foarte rapid o revitalizare in
plan local. De exemplu, in satele care au
beneficiat de fonduri europene pentru
investitii in drumuri si utilitdti, se
remarca si un interes mai mare pentru
construirea si intretinerea caselor,
eventual derularea unor activitati
turistice. Acelasi lucru poate fi valabil si
in cazul marilor orase. Pentru aceasta,
autoritatile locale nu trebuie sa se
rezume doar la ce au, ci sa caute activ
modalitati de finantare suplimentare,
argumenteaza reprezentantul APP

Legea spune cd, pentru a reintra in
posesia bunurilor, solicitantii trebuie sa
prezinte o serie de acte, printre care un
act de proprietate, actele care fac dovada
dreptului de mostenitor (in majoritatea
cazurilor de revendicare este vorba de
urmasii proprietarilor de drept). Problema
rezidd in faptul cd au existat multe situatii
in care s-au cumparat drepturi de la fostii
proprietari (n.r. cesiunea de drepturi
litigioase), la care se adauga si cazuri de
acte falsificate, subliniaza reprezentantul
APP.

Dacd intre timp cladirea a dispdrut,
insa existd actul de proprietate asupra
acesteia, se acorda despdgubiri. Pe
legislatia veche, raportarea se facea la
valoarea de piata, stabilitd de un evalu-
ator desemnat de ANRP. Legea noud a
fost modificatd in sensul acorddrii de
despagubiri in functie de valoarea
prevazuta in grila notarilor pentru tipul
respectiv de proprietate. Astfel, sunt
evitate diferentele mari care apdreau
atunci cand se facea cate o evaluare
pentru fiecare caz in parte. ,Mai raméane
doar ca grila sé fie actualizatd, deoarece
valorile din grila notarilor sunt in multe
cazuri in mod semnificativ mai mici
decat valoarea reald a imobilelor”,
adauga domnul Nicolau.

APP a mai propus si realizarea unui
indice imobiliar de cdtre Institutul
National de Statisticd, calculat
addugand in acelasi cos si grila notarilor
si preturile de piata. Indicele ar asigura
o transparenta mult mai mare,
considera reprezentantul APP:

Definitivarea cadastrului la nivel
national ar fi, de asemenea, de ajutor,
cel putin in sensul evitarii supra-
punerilor de proprietate. in plus, ar
reprezenta un punct unic de referintd la
care s-ar face raportdrile, adauga
domnul Nicolau.
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