Expunere de motive

Legislatia privind exproprierea se supune unor principii constitutionale care statueaza dreptul la
proprietate, precum si scopul si modul in care persoanele fizice pot fi deposedate de bunurile lor:
numai in vederea satisfacerii unui interes public si cu dreapta si prealabila despagubire.

Astfel, Legea nr. 255/2010 enumerd lucrdrile de interes public pentru care se pot declansa
exproprieri, iar Hotararea Guvernului nr. 53/2011 prevede etapele si modul de derulare a
procedurii exproprierii.

Unul din punctele principale ale exproprierii, si anume pretul pe care autoritatile il datoreaza
persoanelor fizice si juridice in schimbul proprietdtii care urmeaza sd fie afectata lucrarilor de
interes public este prea putin reglementat, astfel ca principiul constitutional al compensirii
pagubelor suferite de proprietari nu este suficient reflectat in legislatia care reglementeaza acest
aspect.

Astfel, despagubirile se fundamenteaza pe preturile cuprinse in expertizele intocmite de camerele
notarilor publici, grile ale caror proceduri de elaborare, respectiv utilizare ca instrument nu sunt
precis reglementate de lege. De altfel, toate “studiile de piata privind valorile minime ale
proprietatilor imobiliare™ intocmite de evaluatori membri ai ANEVAR specifica in introducere
urmdtorul avertisment: Ulilizarea valorilor cuprinse in prezentul studiu de piata ca referinta in
rapoartele de evaluare sau ca justificare a preturilor unor tranzactii imobiliare de cdtre
persoancle fizice sau juridice, de drept public sau privat nu se recomanda, deoarece abaterile pot
fi semnificative, avdnd in vedere ca evaluarea unei proprietafi imobiliare, in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare presupune identificarea proprietatii imobiliare i
efectuarea inspectiei acesteia.

Delimitarea responsabilitatii este oarecum fireascd, deoarece logica primordiald a intocmirii
initiale a acestor grile cuprinzand sumele minime a proprietatilor imobiliare a fost aceea de evitare
a declararii in contractele de vanzare-cumpérare a unor sume mult sub cele reale la care se efectua
tranzatia propriu-zisa, declaratii izvorand din impozitul perceput pe transferul proprietatii potrivit
Codului fiscal.

Pretul, echivalentul despagubirii proprietarului, pentru a capata caracterul cerut de Constitutie,
adica sa fie “drept”, trebuie si reflecte toate pierderile si cheltuielile antrenate de pierderes
proprietatii. Pe langa pierderea valorii de piata a bunul expropriat, a carui estimare trebuie sa fie
cat mai fidela, se pune problema altor pierderi si cheltuieli. Acestea pot fi foarte diverse. de la cele
obiective cum ar fi cele de mutare, reinstalare, pierdere de valoare ca urmare a expropierii doar
unei parti a imobilului, pana la cele mai dificil de estimat cum ar fi suferintele emotionale
indeosebi in cazul imobilelor cu destinatie de locuintd in care proprietarii au locuit, si-au crescut
familia, au investit bani si emotii, au acumulat amintiri.

Propunerea legislativa completeaza prevederile Legii nr. 255/2010 cu doua articole privind modul
de stabilire a cuantumului despagubirilor. in primul rand se propune renuntarea la utilizarea



valorilor minime cuprinse in studiile contractate de camerele notarilor publici in favoarea stabilirii
deoarece acestea nu pot stabili valori "drepte” pentru despagubiri.

In al doilea rand, se propune o evaluare imobil cu imobil sau pe tipuri de imobile (daca este vorba
de terenuri si numai acolo unde acestea au caracteristici comparabile) efectuatd de expertii
ANEVAR. Despagubirea estimata va avea doud componente distincte: despagubirea principala -
cu luare in considerare a pierderii concrete de avere, si despagubirea accesorie — cu o parte clar
estimabila (cheltuieli si pierderi cu mutarea/relocarea afacerii, de exemplu), dar si o parte
subiectiva, care sa reflecte macar partial suferinta emotionala a proprietarului.

Numai cu luarea in considerare a tuturor aspectelor unei despagubiri se poate vorbi de
despagubire dreapta, si desi o lege nu poate surprinde toate nuantele si complexitatea stabilirii
valorii unui imobil pentru proprietarul siu, prezenta initiativa legislativa propune o estimare mai
aproape de realitate, astfel ca intre dreptul la proprietate privata si interesul public sa fie stabilit un
echilibru cat mai drept.
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