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Rezumat:

Articolul analizeazd mai multe probleme identificate in
practica judiciaré in legéturé aplicarea dispozitiilor Legii nr.
165/2013 privind mdasurile pentru finalizarea procesului de
restituire, in natura sau prin echivalent, a imobilelor preluate
fn mod abuziv in perioada regimului comunist in Romania, in
cazurile in care persoanele indreptéatite au incheiat conventii
privind drepturile asupra imobilelor care fac obiectul legilor de
reparatie, iar despdagubirile se acorda intr-un cuantum plafonat
dobanditorilor.

Abstract:

The article analyzes several problems identified in the judicial practice regarding
the application of the provisions of Law no. 165/2013 on measures to complete the
process of restitution, in kind or by equivalent, of buildings abusively taken over during
the communist regime in Romania, in cases where the entitled persons have concluded
conventions on the rights over buildings subject to repair laws, and the compensations
are granted in a capped amount to the acquirers.

Abstrait:

L’article analyse plusieurs problemes identifiés dans la pratique judiciaire
concernant I'application des dispositions de la Loi no. 165/2013 sur les mesures visant
a achever le processus de restitution, en nature ou par équivalent, des béatiments
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repris abusivement sous le régime communiste en Roumanie, dans les cas ou les
bénéficiaires ont conclu des conventions sur les droits sur les batiments soumis a
des lois de réparation et les compensations sont accordées dans un montant plafonné

aux acquéreurs.

Keywords: Law no. 165/2013; repair laws after the communist regime in Romania;
buildings abusively taken over; compensations; conventions on the rights over
buildings; setting up a capped amount for the acquirers.

1. Chestiuni prealabile

upa plafonarea dreptului la

masuri reparatorii in echivalent
intervenita prin dispozitiile art. 24 alin. (2)
- (4) din Legea nr. 165/2013 privind
masurile pentru finalizarea procesului de
restituire, Tn natura sau prin echivalent, a
imobilelor preluate Tn mod abuziv in peri-
oada regimului comunist in Romania34,
dobanditorii-cesionari care au incheiat,
anterior datei de 29 mai 201346, conventii
privind drepturile asupra imobilelor care
fac obiectul legilor de restituire s-au vazut
pusi in situatia de a incerca maximizarea
veniturilor obtinute din contractele de
cesiune.

O prima incercare in acest sens -
desfiintarea contractelor de cesiune si
repunerea partilor in situatia anterioara -
a devenit repede o solutie ineficienta prin
interpretarea data prin Decizia nr. 30/2020
pronuntata de Inalta Curte de Casatie si
Justitie - Completul pentru dezlegarea
unor chestiuni de drept®*’, care a statuat
in sensul ca, in caz de desfiintare a
acestei conventii si repunerea partilor in
situatia anterioara, dreptul la masuri
reparatorii al cesionarului nu subzista, dar
dreptul la masuri reparatorii Tn echivalent

revine in patrimoniul Tnstrainatorului
plafonat potrivit dispozitiilor art. 24 alin.
(2) sau, dupa caz, alin. (4) din Legea nr.
165/2013.

O alta incercare — aparuta des in
practica judiciara recenta - consta in
determinarea ulterioard a pretului platit
fostului proprietar sau mostenitorilor legali
ori testamentari ai acestuia pentru
tranzactionarea dreptului de proprietate,
pentru a face aplicabile dispozitile mai
avantajoase ale art. 24 alin. (2), iar nu cele
defavorabile ale art. 24 alin. (4).

Deoarece nu face obiectul acestui
scurt articol, ne vom limita sa aratam ca,
in caz de desfiintare cu efect retroactiv a
cesiunii oneroase si de repunere a partilor
in situatia anterioara, plafonarea
prevazuta de art. 24 alin. (2) - (4) din
Legea nr. 165/2013 opereaza numai in
situatia Tn care dreptul la masuri
reparatorii in echivalent a revenit in
patrimoniul instrainatorului ulterior intrarii
in vigoare a Legii nr. 165/2013.
Respectand principiul neretroactivitatii
legii civile®*8, solutia se desprinde cu
usurintd - indirect, dar fara echivoc — si
din considerentele Deciziei nr. 30/2020
pronuntate de Inalta Curte de Casatie si

345 Pyplicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea |, nr. 278 din 17 mai 2013.

346 Data intrarii in vigoare a Legii nr. 165/2013,
care a avut loc la 3 zile de la data publicarii in
Monitorul Oficial, in aplicarea dispozitiilor art. 78
din Constitutia Romaniei [,Legea se publica in
Monitorul Oficial al Romaniei si intra in vigoare la 3
zile de la data publicarii sau la o data ulterioara
prevazuta in textul ei”].

347 Publicata in Monitorul Oficial al Romaniei,
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Partea |, nr. 523 din 18 iunie 2020.

348 Potrivit art. 15 alin. (2) din Constitutie,
denumit marginal ,Universalitatea” — ,(2) Legea
dispune numai pentru viitor, cu exceptia legii penale
sau contraventionale mai favorabile”; potrivit art. 6
alin. (1) C.civ., denumit marginal ,Aplicarea in timp
a legii civile” - (1) Legea civila este aplicabila cat
timp este in vigoare. Aceasta nu are putere
retroactiva”.



Justitie - Completul pentru dezlegarea
unor chestiuni de drept34°. Astfel, plafo-
narea valorii masurilor compensatorii a
intervenit prin efectul Legii nr. 165/2013,
existand o «dispozitie a legii pe care
[partile] nu o pot infrAnge».

Prin urmare, cu respectarea prin-
cipiului libertatii contractuale si a
autonomiei de vointa a partilor, in cazul
in care retrocesiunea a intervenit — pe
baza unui inscris cu data certa3%® -
anterior intrarii in vigoare a Legii nr. 165/
2013, cand un asemenea efect de
plafonare nu exista, inseamna ca dreptul
la masuri compensatorii a revenit in
patrimoniul cedentului originar - fost
proprietar sau mostenitor legal ori
testamentar al acestuia - nediminuat ca
valoare patrimoniala3®!. Din aceleasi
considerentele ale Deciziei nr. 30/20203%2
se desprinde si faptul ca instanta suprema
a imbrétisat solutia caracterului de ordine
publica al dispozitiilor art. 24 alin. (2) - (4)
din Legea nr. 165/20133%,

Plafonarea despagubirilor
prevazuta de art. 24 alin. (2) - (4)
din Legea nr. 165/2013 se aplica

exclusiv cesiunilor cu titlu

oneros, fiind necesara
determinarea - cu prioritate - a
operatiunii juridice in cadrul
careia partile au convenit sa se
execute prestatia constand in
transmiterea creantei.

2. Sediul materiei. Dificultati
practice de interpretare

Potrivit dispozitiilor art. 24 alin. (2) -
(4) din Legea nr. 165/2013:

,(2) In dosarele in care se acorda
masuri compensatorii altor persoane
decét titularul dreptului de proprietate, fost
proprietar sau mostenitorii legali ori
testamentari ai acestuia, se acordéd un
numar de puncte egal cu suma dintre
pretul platit fostului proprietar sau
mogtenitorilor legali ori testamentari ai
acestuia pentru tranzactionarea dreptului

349 A se vedea par. 123-125.

350 Potrivit art. 1182 C.civ. din 1864, ,Data
scripturii private nu face credintd in contra
persoanelor a treia interesate, decét din ziua in care
s-a infatisat la o institutie de stat, din ziua in care
s-a inscris intr-un registru anume destinat, din ziua
mortii a aceluia sau unui din acei care I-au subscris,
sau din ziua in care va fi fost trecut fie si in
prescurtare in acte facute de functionari de stat,
precum procese-verbale pentru punerea pecetii sau
pentru facerea de inventare”; potrivit art. 278
C.proc.civ., denumit marginal ,Data certa a
inscrisului sub semnatura privata” — ,(1) Data
inscrisurilor sub semnatura privata este opozabila
altor persoane decét celor care le-au intocmit,
numai din ziua in care a devenit certd, prin una
dintre modalitétile prevazute de lege, respectiv: 1.
din ziua in care au fost prezentate spre a se conferi
data certd de catre notarul public, executorul
judecéatoresc sau alt functionar competent in
aceasta privinta; 2. din ziua cand au fost infatisate
la o autoritate sau institutie publica, facandu-se
despre aceasta mentiune pe inscrisuri; 3. din ziua
cand au fost inregistrate intr-un registru sau alt
document public; 4. din ziua mortii ori din ziua cand
a survenit neputinta fizica de a scrie a celui care l-a

intocmit sau a unuia dintre cei care l-au subscris,
dupa caz; 5. din ziua in care cuprinsul lor este
reprodus, chiar si pe scurt, in inscrisuri autentice
intocmite in conditiile art. 269, precum incheieri,
procese-verbale pentru punerea de sigilii sau pentru
facere de inventar; 6. din ziua in care s-a petrecut
un alt fapt de aceeasi natura care dovedeste in chip
neindoielnic anterioritatea inscrisului. (2) Sub
rezerva unor dispozitii legale contrare, instanta,
tindnd seama de imprejurari, poate sa inlature
aplicarea, in tot sau in parte, a dispozitiilor alin. (1)
in privinta chitantelor liberatorii”.

351 A se vedea, n acest sens, decizia civila din
data de 27 noiembrie 2020 pronuntata de Curtea
de Apel Bucuresti — Sectia a IV-a Civila in dosarul
nr. 37524/3/2018 — nepublicata.

352 A se vedea par. 122 si 126.

353 Tn sensul aceleiasi interpretari, precum si
pentru o tratare pe larg a dispozitiilor art. 24 din
Legeanr. 165/2013, a se vedea D.M. Gavrig, ,Legea
nr. 165/2013 privind méasurile pentru finalizarea
procesului de restituire, in naturd sau prin
echivalent, a imobilelor preluate in mod abuziv in
perioada regimului comunist in Roménia —
Comentariu pe articole”, Ed. Hamangiu, 2019, p.
166 si urm.
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de proprietate si un procent de 15% din
diferenta pédnd la valoarea imobilului
stabilitd conform art. 21 alin. (6).

(3) Numarul de puncte acordat in
conditiile alin. (2) nu poate reprezenta o
valoare mai mare decét cea stabilita
potrivit art. 21 alin. (6) si (7).

(4) In cazul in care din documentele
depuse la dosarul de restituire nu rezulta
pretul platit fostului proprietar sau
mostenitorilor legali ori testamentari ai
acestuia pentru tranzactionarea dreptului
de proprietate, punctele vor reprezenta
echivalentul a 15% din valoarea stabilita
conform art. 21 alin. (6)”.

Miza determindrii ulterioare a pretul
platit fostului proprietar este ca numarul
de puncte stabilit de Comisia Nationala
pentru Compensarea Imobilelor creste cu
0 suma (mult) mai mare decéat pretul platit,
cu exceptia situatiei prevazute de art. 24
alin. (3).

Inipoteza reglementata de art. 24 alin.
(4) din Legea nr. 165/2013, plafonarea
este de 85%, acordandu-se un numar de
puncte egal cu un procent fix de 15% din
valoarea imobilului, insa in situatia
reglementata de art. 24 alin. (2) din Legea
nr. 165/2013, se acorda un numar de
puncte egal cu pretul platit plus un procent
de 15% din diferenta pana la valoarea
imobilului. Astfel, daca valoarea imobilului
este de 100.000 de lei, in lipsa dovezii
pretului platit, numarul fix de puncte este
15.000, iar daca pretul platit este 20.000
de lei, numarul de puncte acordat este
32.000 [20.000 pretul + 12.000,
reprezentand 15% din diferenta pana la
valoarea imobilului, adica din 80.000].

In schimb, dac& valoarea imobilului
este mai mica decét pretul platit, devin
incidente dispozitiile art. 24 alin. (3), in

sensul ca numarul de puncte nu poate
reprezenta o valoare mai mare decéat
valoarea imobilului. Astfel, daca valoarea
imobilului este 100.000 de lei, iar pretul
platit este 200.000 de lei, numarul de
puncte va fi 100.000, adica egal cu
valoarea imobilului. Cesionarul va obtine
acelasi numar de puncte pe care l-ar fi
obtinut si fostul proprietar-cedent. Practic,
in aceastd situatie particulara si
nicidecum teoretica, nu se mai aplica
deloc plafonarea, in lipsa unei prevederi
in acest sens in alin. (3). Nu se poate
aplica doar plafonarea de 15% din
valoarea imobilului, deoarece situatia
premisa prevazuta de alin. (4) nu este
intrunita (caci rezulta pretul platit).
Singura limitd superioara pe care o
impune si, implicit, accepta alin. (3) este
valoarea imobilului, care poate fi, astfel,
atinsa in situatia in care valoarea
imobilului este mai mica decét pretul platit.
Solutia s-ar putea explica prin faptul ca
legiuitorul a acceptat ca cesionarul a facut
deja o afacere paguboasa, platind un pret
mai mare decéat valoarea imobilului,
potentialul efect speculativ urmarit de
cumparator nefiind astfel atins.

In ceea ce priveste cesiunile oneroase
realizate in favoarea altui fost coproprietar
sau comostenitor legal ori testamentar al
acestuia®*, retinem ca, indiferent de
resorturile interioare ale unei astfel de
cesiuni —de obicei, reunirea in ména unui
singur mostenitor a tuturor cotelor
marunte de mostenire — o astfel de
cesiune nu ar trebui sa atraga aplicarea
masurilor de plafonare prevazute de art.
24 alin. (2) - (4) din Legea nr. 165/20133%5,

Art. 24 alin. (1) prevede in mod explicit
ca ,[p]unctele stabilite prin decizia de

354 A se vedea Tn acest sens, de exemplu,
decizia civila nr. 736A din 25 septembrie 2017
pronuntata de Curtea de Apel Bucuresti — Sectia a
Ill-a Civila si pentru cauze cu minori si de familie —

publicata in R. Stanciu, ,Practica judiciara. Vol. IlI”

- ,Legea nr. 165/2013 — Finalizarea procesului de

84 Revista Forumul Judecitorilor — Nr. 2/2020

restituire a imobilelor preluate abuziv”, Ed.
Hamangiu, 2019, p. 434 si urm.

355 Pentru opinia contrara, Tn sensul ci legea
nu distinge dupa calitatea cesionarului, a se vedea
D.M. Gavris, op. cit.,, p. 169-170.



compensare emisa pe numele titularului
dreptului de proprietate, fost proprietar
sau mostenitorii legali ori testamentari ai
acestuia, nu pot fi afectate prin méasuri de
plafonare”, fara a face nicio distinctie cu
privire la modalitatea de dobandire a
vocatiei de a le obtine. La fel, art. 24 alin.
(2) prevede in mod expres ca masurile
compensatorii sunt plafonate atunci cand
sunt acordate ,alfor persoane decéat
titularul dreptului de proprietate, fost
proprietar sau mostenitorii legali ori
testamentari ai acestuia”. Calitatea
survenita - de cesionar a unei cote din
cote-parti determinate din dreptul la
masuri reparatorii - nu anuleaza calitatea
originara de fost proprietar sau mostenitor
legal ori testamentar al acestuia, de care
alin. (1) leaga in mod expres interdictia
plafonarii.

Implicatiile unei astfel de interpretari
sunt profunde, de vreme ce, potrivit art. 1
alin. (3) din Legea nr. 165/2013, ,[i]n
situatia Tn care titularul a instrainat
drepturile care i se cuvin potrivit legilor
de restituire a proprietatii, singura masura
reparatorie care se acorda este
compensarea prin puncte potrivit art. 24
alin. (2), (3) si (4)”. Prin urmare, nu mai
este posibila nici restituirea in natura a
imobilului preluat in mod abuziv, desi, in
mod neindoielnic, persoana care se
considera indreptatita este tocmai fostul
(co)proprietar sau mostenitorii legali ori
testamentari ai acestuia.

3. Cesiunea de creanta realizata sub
forma vanzarii creantei pe un pret
determinat sau determinabil

Dispozitiile art. 24 alin. (2) din Legea
nr. 165/2013 reglementeaza situatia
tipica, cea mai avantajoasa pentru

cesionar, cand cesiunea de creanta a
imbracat forma véanzarii creantei pe un
pret determinat sau determinabil exprimat
in bani®%®, astfel cum prevede art. 1660
alin. (1) C.civ.3%7

Este indiscutabil ca, in sensul art. 24
alin. (2) din Legea nr. 165/2013, pretul
trebuie stabilit in bani, deoarece el este
folosit in calculul matematic pentru
determinarea numarului de puncte, care
este convertit ulterior Tn lei. Potrivit art.
21 alin. 6 teza finala din Legea nr. 165/
2013, un punct are valoarea de un leu.

Altfel spus, pentru aplicarea
dispozitiilor art. 24 alin. (2) din Legea nr.
165/2013 nu este suficient simplul
caracter oneros al operatiunii prin
intermediul careia este realizata cesiunea
de creantd, ci este necesara o veritabila
vanzare pe un pret care consta intr-o
suma de bani.

Mai mult decét atét, plata obligatiei de
a da o suma de bani nu trebuie sa fie
afectata de modalitatea termenului ori a
conditiei suspensive®%8, iar in caz de
vanzare cu plata pretului in rate, sa se fi
achitat toate ratele®®, caci pretul trebuie
sa fie deja platit la data emiterii deciziei
de compensare. In aceste conditii, desi
Legea nr. 165/2013 nu prevede in mod
explicit, persoanele care au incheiat
cesiuni privind drepturile asupra
imobilelor care fac obiectul legilor de
restituire au obligatia s& comunice
Autoritatii Nationale pentru Restituirea
Proprietatilor nu numai un exemplar al
contractului de cesiune3®, ci si dovada
plétii pretului. In caz de plata partiala,
urmeaza sa se ia in calcul suma efectiv

3% Transformat in moneda nationald, daca
pretul a fost stabilit in moneda straina.

357 Potrivit art. 1660 alin. 1 C.civ., denumit
marginal ,Conditii ale pretului” — (1) Pretul consta
intr-o suma de bani”.

358 Sau daca aceste modallitati ale actului juridic
au fost prevazute in contract, sa se fi implinit.

359 In caz contrar, se vor avea in vedere doar
ratele achitate.

360 potrivit art. 24 alin. (5) din Legea nr. 165/
2013, ,(5) Incepand cu data intrarii in vigoare a
prezentei legi, persoanele care incheie tranzactii
privind drepturi asupra imobilelor care fac obiectul
legilor de restituire au obligatia sa comunice
Autoritatii Nationale pentru Restituirea Proprietatilor,
in termen de 15 zile, un exemplar al actului prin
care s-a incheiat tranzactia”.

Revista Forumul Judecitorilor — Nr. 2/2020 85



platita, iar nu pretul stabilit de partile
cesiunii.

Cum pretul este exprimat n bani, plata
poate avea loc numai prin remiterea
sumei de bani sau, cel mult, stingerea
obligatiei ar putea avea loc prin
compensare cu o alta datorie in bani,
certa, lichida si exigibila, rezultatul unei
operatiuni juridice de natura a exclude o
frauda la lege®®’. Pe cale de consecint3,
cumpdratorul creantei nu se poate libera
executand o altd prestatie decéat cea
datorata (transferul proprietatii sau al unui
alt drept), adica nu este admisibila darea
in plata reglementata de art. 1492 C.civ.,
chiar daca cedentul a consimtit la
aceasta.

Ne exprimam rezervele in legatura cu
unele opinii din practica judiciara in care
s-a optat pentru aplicarea plafonarii mai
generoase prevazute de alin. (2) atunci
cand cesiunea oneroasa a Tmbracat
forma unui contract de schimb cu moti-

varea ca «pretul» ar fi «valoarea stabilita
in vederea fiscalizarii», drepturile cedate
fiind «evaluate la aceeasi suma»362,
deoarece valoarea astfel identificatd nu
se subsumeaza notiunii de ,pret” folosite
de lege. Altfel spus, posibilitatea de
evaluare a unei contraprestatii oneroase
nu are semnificatia determinarii pretului
in sensul art. 1660 — art. 1664 C.civ.
Pretul cesiunii sub forma vanzarii
creantei poate sa fie nu numai determinat,
ci si determinabil sub aspectul cuantu-
mului. Cu toate acestea, suplimentar
conditiilor prevazute de art. 1661 C.civ.363,
pretul la face referire art. 24 alin. (2) din
Legea nr. 165/2013 trebuie sa fie deter-
minat si achitat anterior emiterii deciziei
de compensare de Comisia Nationala
pentru Compensarea Imobilelor sau, daca
entitatea Tnvestita de lege nu a emis
decizia in termenul prevazut de art. 34
din Legea nr. 165/20133%4  anterior
pronuntarii solutiei de prima instanta de

361 De exemplu, cedentul are de incasat de la
cesionar pretul de 10.000 de lei, care se
compenseaza, total sau partial, cu suma de bani
certa, lichida si exigibila pe care cesionarul o are
de Tncasat de la cedent in baza unui contract de
locatiune cu data certa incheiat anterior intre parti
privind un alt imobil. Intr-un asemenea caz,
stingerea obligatiei de plata a pretului poate avea
loc prin compensare cu suma de bani datorata cu
titlu de chirie. Observam ca nu se schimba natura
juridica a operatiunii juridice Tn cadrul careia partile
au convenit sa se execute prestatia constand in
transmiterea creantei, care ramane o cesiune de
creanta realizata sub forma vanzarii creantei pe un
pret determinat. Potrivit art. 1615 C.civ. (denumit
marginal ,Moduri de stingere a obligatilor”) —
,Obligatiile se sting prin platd, compensatie,
confuziune, remitere de datorie, imposibilitate
fortuitd de executare, precum si prin alte moduri
expres prevazute de lege”. Potrivit art. 1616 C.civ.
(,Notiune”) — ,Datoriile reciproce se sting prin
compensatie pdnd la concurenta celei mai mici
dintre ele”. Potrivit art. 1617 alin. 1 C.civ. (,Conditii”)
—,(1) Compensatia opereaza de plin drept de indata
ce existd doua datorii certe, lichide si exigibile,
oricare ar fi izvorul lor, si care au ca obiect o suma
de bani sau o anumita cantitate de bunuri fungibile
de aceeasi naturad”.

362 A se vedea Tn acest sens, de exemplu,
decizia civila nr. 510A din 6 iunie 2017 pronuntata
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de Curtea de Apel Bucuresti — Sectia a lll-a Civila
si pentru cauze cu minori si de familie — publicata
in R. Stanciu, op. cit., p. 421 si urm.

363 Potrivit art. 1661 C.civ., denumit marginal
LPretul determinabil” — ,Vanzarea facuta pe un pret
care nu a fost determinat in contract este valabila
dacd partile au convenit asupra unei modalitati prin
care pretul poate fi determinat ulterior, dar nu mai
tarziu de data platii si care nu necesita un nou acord
de vointa al partilor’.

364 Textul art. 34 din Legea nr. 165/2013 a
suferit numeroase modificari, motiv pentru care
redam forma de la data redactarii prezentului studiu:
»(1) Dosarele inregistrate la Secretariatul Comisiei
Centrale pentru Stabilirea Despagubirilor vor fi
solutionate in termen de 60 de luni de la data intrérii
in vigoare a prezentei legi, cu exceptia dosarelor
de fond funciar, care vor fi solutionate in termen de
36 de luni. (2) Dosarele care vor fi transmise
Secretariatului Comisiei Nationale ulterior datei
intrdrii in vigoare a prezentei legi vor fi solutionate
in termen de 60 de luni de la data inregistrérii lor,
cu exceptia dosarelor de fond funciar, care vor fi
solutionate in termen de 36 de luni. (3) Numarul
dosarelor prevazute la alin. (1) si data inregistrarii
dosarelor prevazute la alin. (2) se publica pe pagina
de internet a Autoritatii Nationale pentru Restituirea
Proprietétilor si se comunica, la cerere, persoanelor
indreptétite. (4) Dosarele se solutioneaza in ordinea
inregistrarii lor la Secretariatul Comisiei Centrale



fond. Prin urmare, cesiunea de creanta
trebuie sa contina toate elementele
necesare stabilirii pretului, iar data platii
si, implicit, momentul determinarii pretului
trebuie sa aiba loc anterior emiterii
deciziei de compensare sau pronuntarii
de instanta judecatoreasca asupra
existentei si intinderii dreptului de
proprietate si acordarii de masuri
reparatorii3®S.

Tn mod evident, nu este posibil ca
partile s& stabileasca ulterior un pret al
vanzarii pe care nu l-au avut in vedere,
nici macar sub forma caracterului deter-
minabil, la data incheierii contractului. Cu
toate acestea, nu este necesar ca, pentru
invalidarea pretinsului pret, sa se recurga
la invocarea fraudei la lege®%®, ci trebuie
doar sa se observe ca mecanismul de
drept comun al determinarii pretului in
contractul de vanzare (art. 1660 — art.
1664 C.civ.) nu a fost respectat. De vreme
ce partile au convenit asupra transmiterii
creantei prin vanzare, devin incidente
prevederile art. 1567 alin. 3 C.civ., in
sensul ca dispozitiile din materia cesiunii
se completeaza in mod corespunzator cu
cele din materia contractului de vanzare.

in aceste conditii, observam ca, in
realitate, dispozitile art. 24 alin. (2) din
Legea nr. 165/2013 sunt foarte restrictive,
aplicandu-se exclusiv in cazul cesiunii de

creanta realizate sub forma vénzarii
creantei pe un pret determinat sau cel
putin determinabil si achitat anterior
emiterii deciziei de compensare sau
acordarii de masuri reparatorii de prima
instanta de fond. Neindeplinirea oricareia
dintre aceste conditii atrage fie incidenta
dispozitiilor mai putin generoase ale art.
24 alin. (4) din Legea nr. 165/2013, fie -
in realitate - ne aflam intr-o situatie ce
excedeaza dispozitiilor legale privind
plafonarea despagubirilor, cum vom
analiza mai jos®%’.

4. Cesiunea de creanta cu titlul
oneros realizata sub forma altor
operatiuni juridice

Contrar unui prim reflex, prevederile
art. 24 alin. (4) din Legea nr. 165/2013 au
un camp foarte larg de aplicare.

Se includ aici nu numai situatiile de
exceptie in care, din varii motive, din
documentele depuse la dosarul de
restituire nu rezulta dovada platii pretului
stabilit in bani, ci si atunci cand cesiunea
oneroasa a imbracat alta forma decét cea
a vanzarii. Spre exemplu, dreptul la
masuri reparatorii a fost cesionat pentru
a primi un alt bun ori un alt drept (contract
de schimb) sau pentru a i fi asigurata
cedentului folosinta unui lucru (locatiune)
sau contraprestatia pentru transfer este

pentru Stabilirea Despagubirilor, respectiv
Secretariatul Comisiei Nationale. (5) Prin exceptie
de la prevederile alin. (4), se solutioneaza cu
prioritate: a) dosarele in care Secretariatul Comisiei
Nationale a solicitat documente potrivit art. 21 alin.
(5); b) dosarele in care, prin hotaréri judecatoresti
irevocabile/definitive, instantele de judecata s-au
pronuntat cu privire la existenta si intinderea
dreptului, precum si la calitatea de persoané
indreptétita; c) dosarele constituite in baza cererilor
formulate de persoanele prevazute la art. 33 alin.
(4); d) dosarele in care s-au emis decizii privind
propunerea acordarii de despagubiri/masuri
compensatorii de catre Comisia speciald de
retrocedare a unor bunuriimobile care au apartinut
cultelor religioase si comunitéatilor cetatenilor
apartindnd minoritatilor nationale din Roménia”.
365 Potrivit art. 35 alin. (2) si (3) din Legea nr.

165/2013: ,,(3) In cazul in care entitatea investitd
de lege nu emite decizia in termenele prevazute la
art. 33 si 34, persoana care se considera
indreptétita se poate adresa instantei judecatoresti
prevazute la alin. (1) in termen de 6 luni de la
expirarea termenelor prevazute de lege pentru
solutionarea cererilor. (3) In cazurile prevazute la
alin. (1) si (2), instanta judec&toreascéa se pronunta
asupra existentei si intinderii dreptului de proprietate
si dispune restituirea in naturd sau, dupd caz,
acordarea de mdésuri reparatorii in conditiile
prezentei legi”.

366 potrivit art. 1237, denumit marginal ,Frauda
lalege” —,Cauza este ilicité si atunci cand contractul
este doar mijlocul pentru a eluda aplicarea unei
norme legale imperative”.

367 Cazul cesiunii de creanta cu titlu gratuit, de
exemplu.
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de a face (ca regula, contract de antre-
priza ori mandat).

Aceasta ultima situatie este des
intalnita in practica judiciara, sub forma
transmiterii de cedent-fost proprietar sau
mostenitorii legali ori testamentari ai
acestuia a unei cote-parti determinate din
dreptul la masuri reparatorii®®®, cesionarul
obligandu-se sa efectueze toate demer-
surile administrative si judiciare in vede-
rea obtinerii de masuri reparatorii.

Nu ne propunem sa stabilim natura
juridica a unor astfel de conventii avand
un continut juridic complex si atipic, in
care cesionarul lucreaza, ca regula, pe
riscul sau (in mod analog contractului de
antrepriza), iar nu al cedentului (ca la
mandat) pentru ca fostului proprietar sa i
se recunoasca calitatea de persoana
indrept&tita®. in general, partile stabilesc
ca pretul conventiei este determinabil si
ca este egal chiar cu valoarea cotei
cesionate. Practic, in cazul Tn care
demersurile cesionarului-prestator sunt
incununate de succes si se dispune
acordarea de masuri reparatorii n
conditiile Legii nr. 165/2013, el incaseaza
contravaloarea despagubirilor aferente
cotei-parti cesionate.

Or, confruntati cu perspectiva plafo-
narii masurilor compensatorii acordate
pentru cota-parte cesionata, partile
incearca sa determine pretul cesiunii prin
evaluarea fie a cotei-parti cesionate, fie
a contraprestatiei constand in serviciile
de consultanta.

In ceea ce priveste evaluarea cotei-
parti cesionate, este de observat ca prin
pret al cesiunii se intelege contraprestatia
primita de cedent de la cesionarul-

cumparator pentru cota-parte vanduta, iar
nu invers, valoarea economicd, indiferent
de forma, pe care tot cedentul-fost
proprietar i-o transfera cesionarului-
prestator pentru a ii fi asigurate serviciile
de consultanta promise. Practic, in pofida
aparentelor, in astfel de contracte nu a
existat niciodatd un pret, nici macar
determinabil, platit de cesionarul-
prestator catre cedentul-fost proprietar, ci
doar servicii de consultanta furnizate in
schimbul transmiterii de fostul proprietar
a unei cote-parti din despagubiri.

In ceea ce priveste evaluarea contra-
prestatiei constand in serviciile de consul-
tanta, remarcam ca scopul legiuitorului la
edictarea art. 24 alin. (2) din Legea nr.
165/2013, spre aplicarea caruia tind atat
cesionarii, cat si - In caz de retrocesiune
- cedentii, in incercarea de determinare
a pretului tranzactiei, a fost acela ca
despagubirile primite sa nu fie, ca
regula®’®, mai mici decat ,pretul platit”. in
acest sens, cuantumul despagubirilor se
stabileste, asa cum am aratat, prin
adaugarea, la pretul platit, a unui procent
de 15% din diferenta pana la valoarea
imobilului. Or, in cesiunile descrise mai
sus, cedentul-fost proprietar nu a primit
niciun pret, ci doar servicii de consultanta
—nu mai putin valoroase - dar care, chiar
daca ar putea fi evaluate, nu reprezinta
un pret platit in bani®”".

Prin urmare, incercarea partilor
contractului de cesiune de a determina
ulterior cuantumul contraprestatiei nu
reprezinta, nici in acest caz, o frauda la
lege, caci intr-un contract de vanzare,
pretul poate fi si determinabil. Cu toate
acestea, in aplicarea dispozitiilor art. 1661

368 Ca regul3, intre 20% si 40%.

369 Potrivit art. 3 pct. 1 din Legea nr. 165/2013,
LInintelesul prezentei legi, expresiile si termenii de
mai jos au urmatoarele semnificatii: (...) 3. persoana
indreptatita - persoana careia i-a fost recunoscut
dreptul la restituire Tn natura sau, dupa caz, la
masuri reparatorii”.
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370 Sub rezerva art. 24 alin. 3 din Legea nr.
165/2013.

371 A se vedea, in acest sens, decizia civila nr.
1216A din 2 octombrie 2020 pronuntata de Curtea
de Apel Bucuresti — Sectia a IV-a Civila in dosarul
nr. 33760/3/2018 — nepublicata.



C.civ.%’?, este necesar nu numai ca
intelegerea originara a partilor sa contina
toate elementele necesare stabilirii
pretului, dar si sa fie vorba de un veritabil
pret al vanzarii, in definitia data de art.
1660 alin. (1) C.civ.

in unele situatii din practica judiciara
s-a aplicat plafonarea prevazuta de alin.
(4) atunci cand cesiunea oneroasa a
imbracat forma vanzarii creantelor din mai
multe dosare de despagubire, Tnsa «in
cuprinsul contractului de cesiune [nu au
fost] inserate elemente de natura a face
posibild individualizarea pretului pentru
drepturile aferente fiecarui dosar de
despagubire»3’3. Or, dispozitile art. 24
alin. (4) din Legea nr. 165/2013 in sensul
ca ,din documentele depuse la dosarul
de restituire nu rezulta pretul platit fostului
proprietar pentru tranzactionarea dreptu-
lui de proprietate” nu trebuie interpretate
in mod simplist. Este neindoielnic ca
vénzarea ,in bloc si pentru un pret unic si
global”, in sensul art. 1679 C.civ.3"4, este
valabila, iar fata de datele spetei, pretul
era determinat si rezulta chiar din con-
ventia partilor.

Altfel spus, pretul global prevazut
pentru vanzarea unui numar determinat
de creante nu este un pret determinabil
si, cu atat mai putin, nu este un pret care
nu ar rezulta din contractul de vanzare.
Dimpotriva, pretul forfetar, chiar daca nu
este defalcat pe fiecare bun (creanta),
este un pret determinat si atrage, ca
reguld, incidenta dispozitiilor art. 24 alin.
(2) din Legea nr. 165/2013. intr-o astfel
de situatie particulara, se impunea o
analizad mai detaliata a situatiei de fapt si

identificarea unei cai utile pentru
valorificarea (recuperarea) pretului platit
de cesionar [de exemplu, daca era posibil,
solutionarea concomitenta (conexarea)
dosarelor de despagubire si aplicarea
dispozitiilor alin. (2) raportat la toate
imobilele sau, daca unele din dosarele de
despdagubire erau deja solutionate,
stabilirea despagubirilor pentru dosarul in
curs astfel Tncéat cesionarul sa obtina
macar pretul global platit si, eventual, un
procent de 15% din diferenta pana la
valoarea imobilului stabilitd conform art.
21 alin. (6)].

In acest context, se observa cu
evidenta ca determinarea operatiunii
juridice in cadrul careia partile au convenit
sa se execute prestatia constand in
transmiterea creantei este esentiala, caci
in cazul cesiunii de creanta realizate sub
forma vanzarii creantei, cesionarul trebuie
sd isi recupereze, sub rezerva art. 24 alin.
(3), pretul plétit, o solutie contrara
incalcand dispozitiile exprese ale legii.

Dimpotriva, cesiunea de creanta cu
titlu oneros realizata sub forma altor
operatiuni juridice decat a vanzarii
creantei pe un pret determinat sau
determinabil face ca, in sensul art. 24 alin.
(4) din Legea nr. 165/2013, pretul platit
fostului proprietar sa nu rezulte ,din
documentele depuse la dosarul de
restituire”, iar plafonarea sa fie mult mai
energica.

Pentru ca pretul platit in bani este
folosit Tn calculul matematic pentru
determinarea numarului de puncte, care
este convertit ulterior in lei, art. 24 alin.
(4) din Legea nr. 165/2013 a folosit o

372 Potrivit art. 1661 C.civ., denumit marginal
,Pretul determinabil” — ,Vanzarea facuta pe un pret
care nu a fost determinat in contract este valabila
daca partile au convenit asupra unei modalitati prin
care pretul poate fi determinat ulterior, dar nu mai
tarziu de data plétii si care nu necesita un nou acord
de vointa al partilor’.

373 A se vedea, in acest sens, decizia civila nr.
193A din 2 martie 2018 pronuntata de Curtea de

Apel Bucuresti — Sectia a lll-a Civila si pentru cauze
cu minori si de familie — publicata in R. Stanciu, op.
cit., p. 428 si urm.

374 Potrivit art. 1679 C.civ., denumit marginal
,Vanzarea in bloc a bunurilor” — ,Daca insad mai
multe bunuri sunt vandute in bloc si pentru un pret
unic si global, proprietatea se stramuta
cumpdratorului indata ce contractul s-a incheiat,
chiar daca bunurile nu au fost individualizate”.
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exprimare genericd, care cuprinde toate
cazurile in care este imposibil ca suma
de bani reprezentand pretul sa fie
determinata si sa intre in acest calcul, fie
din cauze obiective — cesiunea de creanta
cu titlu oneros a fost realizata sub forma
altor operatiuni juridice decét a vanzarii
creantei, adica nu exista un pret, fie din
cauze subiective — pretul nu a fost platit
ori nu exista dovada platii.

5. Cesiunea de creanta cu titlu
gratuit

Cesiunea de creanta cu titlu gratuit
excedeaza reglementarii referitoare la
plafonarea despagubirilor®’®. Este situatia
tipica a donatiei pe care unii dintre
mostenitori o fac cétre alti beneficiari, ei
insisi persoane indreptatite sau membri
ai aceleiasi familii. in acelasi timp,
cesiunea sub forma donatiei poate avea
loc, in tot sau in parte, si in favoarea unui
tert.

Art. 24 alin. (2) si (4) din Legea nr. 165/
2013 face referire la ,pretul platit”, al carui
cuantum poate rezulta (sau nu) din
documentele depuse la dosarul de
restituire. In aceste conditii, legea are in
vedere numai cesiunile de creanta cu titlu
oneros. Cesiunilor cu titlu gratuit le
lipseste, prin definitie, caracterul
speculativ si, fatéd de dispozitiile exprese
mentionate, nu sunt supuse masurilor de
plafonare. Prin urmare, nu este necesar
sa se recurga la alte artificii juridice pentru
a exclude cesiunea de creanta cu titlu

gratuit de la incadrarea n dispozitiile art.
24 alin. (4) din Legea nr. 165/2013,
dispozitiile legale fiind explicite.

6. Concluzii

Plafonarea despagubirilor prevazuta
de art. 24 alin. (2) - (4) din Legea nr. 165/
2013 se aplica exclusiv cesiunilor cu titlu
oneros, fiind necesara determinarea - cu
prioritate - a operatiunii juridice in cadrul
careia partile au convenit sa se execute
prestatia constand in transmiterea
creantei.

Dispozitiile particulare ale art. 24 alin.
(2) se aplica cesiunilor de creanta
realizate sub forma vanzérii creantei pe
un pret determinat sau determinabil si
achitat anterior emiterii de deciziei de
compensare de Comisia Nationala pentru
Compensarea Imobilelor sau pronuntarii
solutiei asupra acordarii de masuri
reparatorii de prima instanta de fond.

Dispozitiile generice art. 24 alin. (4) se
aplica cesiunilor de creanta cu titlu oneros
realizate sub forma altor operatiuni
juridice decéat a vanzarii creantei, atunci
cand, in mod obiectiv, nu existad un pret
al vanzarii, sau atunci cand pretul - din
varii motive - nu indeplineste conditia
distinctiva de a fi pl4tit. in oricare dintre
aceste situatii, masurile de plafonare
prevazute de art. 24 alin. (2) - (4) din
Legea nr. 165/2013 nu se aplica daca
cesiunea, chiar oneroasa fiind, a fost
realizata in favoarea altui coproprietar sau
comostenitor legal ori testamentar al
acestuia.

375 Pentru opinia concordanta in cazul
contractului de donatie, dar in sensul ca dispozitiile
art. 24 din Legea nr. 165/2013 nu se aplica deloc
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in cazul contractului de schimb, a se vedea D.M.
Gavris, op. cit., p. 169.





