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Abstract

The private property right attestation certificate is an act by which certain companies justify the
existence of ownership right over certain land areas.

The nullity ( illegality ) of a private property right attestation certificate may lead a company to
the impossibility of proving the ownership of a land, thus being able to generate a series of negative
legal consequences ( eg loss of a lawsuit, termination of pre-contractual negotiations, blocking a
transaction etc ).

This material briefly presents: (i) the legal framework applicable to certificates, (ii) the opinions
expressed by the Romanian Constitutional Court on the legal framework underlying the issuance of
certificates, (iii) the opinions expressed by the High Court of Cassation and Justice on the related
legal framework (iv) the conditions of validity of the issue of certificates and their content from the
perspective of the courts — Part L.

Keywords: Law no. 15/1990, H.G. no. 834/1991, Law no. 554/2004, Nullity, Illegality,
Exception of illegality, Certificate of attestation of the right of private property over the lands.

1. Preambul

Certificatul de atestare a dreptului de proprietate privatda reprezintd un act
prin care anumite societdti comerciale isi justificd existenta dreptului de proprietate
cu privire la anumite suprafete de teren.

Nulitatea (nelegalitatea) unui certificat de atestare a dreptului de proprietate
privata poate conduce o societate comerciala la imposibilitatea dovedirii dreptului
de proprietate asupra unui teren, putand astfel sa genereze o serie de consecinte
juridice negative (ex. pierderea unui proces, incetarea unor negocieri precontrac-
tuale, blocarea unei tranzactii etc.).
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Prezentul material prezintd in mod succint: (i) cadrul juridic legal aplicabil
certificatelor, (ii) opiniile exprimate de Curtea Constitutionald a Romaniei privind
cadrul legal care fundamenteaza emiterea certificatelor, (iii) opiniile exprimate de
Inalta Curte de Casatie si Justitie privind cadrul legal aferent emiterii certificatelor,
(iv) conditiile de validitate privind emiterea certificatelor si continutul acestora din
perspectiva instantelor judecatoresti - partea I.

2. Cadrul legislativ aplicabil

2.1. Legea nr. 15/1990 privind reorganizarea unitatilor economice de stat ca
regii autonome si societdti comerciale

La data de 8.09.1990 a intrat in vigoare Legea nr. 15/1990, act normativ care a
reglementat transformarea fostelor intreprinderi de stat (intreprinderile socialiste
din perioada comunistd) fie sub forma regiilor autonome, fie sub forma societatilor
comerciale.

Graitoare, in acest sens, sunt prevederile art. 1 alin. (1) din Legea nr. 15/1990:

, Unitdtile economice de stat, indiferent de organul in subordinea caruia isi desfasoard
activitatea, se organizeazd si functioneazd, in conformitate cu dispozitiile prezentei legi, sub
formd de regii autonome sau societiti comerciale” .

In esentd, acest cadru juridic reglementa urmatoarele etape de trecere de la o
economie de tip comunist la 0 economie de piata:

1. etapa 1 - intreprinderile de stat isi incetau existenta;

2. etapa 2 - concomitent cu inchiderea unei intreprinderi de stat se infiinta fie o
regie autonomd, fie o societdte comerciald (entitati cu personalitate juridica);

3. etapa 3 - patrimoniul intreprinderii de stat desfiintate se transmitea cdtre
noua regie autonomad/noua societate comerciald infiintata.

Transferul patrimonial era reglementat, in principal, prin doud articole:

Art. 19 care prevedea:

JInventarierea patrimoniului unitdtilor economice de stat supuse transformdrii in
societiti comerciale, precum si evaluarea si stabilirea capitalului societitilor comerciale
infiintate pe aceastd cale se fac in conditiile stabilite prin hotdrdre a guvernului”.

Art. 20 alin. (2) care prevedea:

,Bunurile din patrimoniul societitii comerciale sunt proprietatea acesteia, cu exceptia
celor dobindite cu alt titlu”.

2.2. H.G. nr. 834/1991 privind stabilirea si evaluarea unor terenuri detinute
de societdtile comerciale cu capital de stat

Potrivit art. 19 din Legea nr. 15/1990 inventarierea patrimoniilor fostelor
intreprinderi de stat, patrimonii care urmau sa fie transferate noilor entitati juridice
infiintate (regii autonome/societati comerciale) urma sa se realizeze potrivit unei
metodologii stabilite prin intermediul unei Hotdrari de Guvern.
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In acest sens, Guvernul Romaniei a adoptat, la data de 8.08.1990, H.G.
nr. 834/1991.

Acest act normativ reprezintd cadrul legal care reglementeaza conditiile de
legalitate in privinta emiterii certificatelor de atestare a dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor.

Cele doua conditii esentiale impuse de lege sunt:

1. existenta unui drept asupra terenului in patrimoniul fostei intreprinderi de
stat si transmiterea acestui drept catre entitatea nou infiintatd (societatea
comerciald);

2. existenta unei utilitati a terenului in vederea realizarii obiectului de activitate
al societatii comerciale nou infiintate.

In acest sens sunt prevederile art. 1 din H.G. nr. 834/1991:

» Terenurile aflate in patrimoniul societdtilor comerciale cu capital de stat la data
infiintdrii acestora, necesare desfisurdrii activitatii conform obiectului lor de activitate, se
determind, pentru societitile comerciale infiinfate prin hotardre a Guvernului, de citre
organele care, potrivit legii, indeplinesc atributiile ministerului de resort, iar pentru
societitile comerciale infiintate prin decizia organului administratiei locale de stat, de citre
autoritatea publicd judeteandi” .

O a treia conditie esentiald (aparutd tocmai la nivelul anului 2008) se refera la
evaluarea terenului la valoarea de circulatie.

In acest sens sunt prevederile art. 6 alin. (1) din H.G. nr. 834/1991:

,Terenurile stabilite potrivit art. 1 se evalueazd la valoarea de piatd, pe baza
rapoartelor de evaluare intocmite, conform standardelor in vigoare, de evaluatori autorizati,
atestati conform legii, ale cdror servicii vor fi achizitionate in conformitate cu prevederile
art. 38, 39 si 215 din Legea nr. 31/1990 privind societitile comerciale, republicatd, cu
modificdrile si completdrile ulterioare” .

La nivelul anului 2008, H.G. nr. 834/1991 a fost modificatd prin intermediul
H.G. nr. 107/2008, in sensul cd terenurile pentru care urmau sa se emitd certificate
de atestare a dreptului de proprietate privata trebuiau sa fie evaluate la valoarea de
circulatie (iar nu la o valoare potrivit unor criterii adoptate la nivelul anului 1991
care nu mai erau de actualitate).

Ratiunea acestei modificari legislative rezulta din expunerea de motive a H.G.
nr. 107 /2008:

,,Criteriile in baza cdrora societdtile comerciale au obligatia sid-si delimiteze si evalueze
terenurile aflate in patrimoniu, sunt emise in urmd cu 15 ani, iar reglementarea in vigoare
in baza cdreia se fac reevaludrile imobilizdrilor corporale si modificarea capitalului social,
Hotdrdrea Guvernului nr. 500/1994 a fost adoptatd tn 1994, fird sd se modifice coeficientul
de corectie utilizat pentru terenuri, care se regiseste la pct. 1I din anexa 1 la Normele
aprobate prin respectiva hotdridre.

Scopul prezentei hotdirari este evaluarea terenurilor la valoarea de piatd, dar, in acelasi
timp, se impune si actualizarea reglementdirilor din domeniu astfel incat valorile pentru
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care se emit certificatele de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor sd fie reale
si nu subevaluate si sd existe o legislatie unitara clard, care si nu creeze confuzii in
aplicare”.

2.3. Criteriile de stabilire si evaluare a terenurilor

Potrivit art. 2 din H.G. nr. 834/1991, criteriile de stabilire si de evaluare, in
concret, a terenurilor ce puteau forma obiectul unui certificat de atestare a drep-
tului de proprietate privata asupra terenurilor urmau a fi adoptate prin acte
normative emise de Ministerul Economiei si Finantelor impreuna cu Ministerul
Lucrdrilor Publice si Amenajdrii Teritoriului.

In acest sens au fost adoptate doud acte normative:

1. Criteriile nr. 2665/1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor aflate in
patrimoniul societdtilor comerciale cu capital de stat emise de Ministerul
Finantelor Publice;

2. Criteriile nr. 1C/311/1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor aflate
in patrimoniul societdtilor comerciale cu capital de stat.

2.4. Legea nr. 137/2002 privind unele masuri pentru accelerarea privatizarii

Legea nr. 137/2002 reprezinta un cadru legal prin care societatile comerciale
care nu obtinuserd, pana la nivelul anului 2002, certificatele de atestare a dreptului
de proprietate asupra terenurilor erau obligate sda demareze de indata procedurile
impuse de lege.

In acest sens sunt prevederile art. 12 alin. (1) din Legea nr. 137/2002:

., Toate societitile comerciale, indiferent de structura capitalului social, cirora nu li s-a
eliberat certificatul de atestare a dreptului de proprietate asupra terenului, vor intocmi gi
vor inainta institutiilor indreptitite si emitd certificate de atestare a dreptului de
proprietate asupra terenului, in termen de 60 de zile de la data intrdrii in vigoare a
prezentei legi, documentatiile necesare in vederea eliberdrii acestuia” .

Legea nr. 137/2002 nu a adus modificdri in ceea ce priveste conditiile de emi-
tere a certificatelor, reglementand, in schimb, actiunile ulterioare emiterii (ex. majo-
rarea de drept a capitalului social cu valoarea terenurilor pentru care se emiteau
certificatele, emiterea de noi actiuni, exercitarea dreptului de preferinta la cumpa-
rarea noilor actiuni etc.).

3. Jurisprudenta Curtii Constitutionale a Romaniei

Legea nr. 15/1990 (in special art. 19 si art. 20 care reglementau transferul
patrimoniului) a format obiectul controlului de constitutionalitate din partea Curtii
Constitutionale a Roméaniei, in mai multe randuri.

Prin Decizia nr. 112/9.11.1995, publicata in Monitorul Oficial nr. 9/17.01.1996,
Curtea Constitutionald a Romaniei a retinut urmatoarele:
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,Prin deciziile nr. 7/1993 si nr. 8/1993, Curtea Constitutionald a statuat cd legea, in
intelesul sau de act juridic, este supusd regulii tempus regit actum, asadar, regimului
constitutional din perioada in care a fost adoptatd.

Legea posterioard nu poate insd atinge dreptul de proprietate nascut sub imperiul legii
anterioare, deoarece ar insemna ca legea noud si fie aplicatd retroactiv, ceea ce contravine
principiului neretroactivititii legii, inscris in art.15 alin. (2) din Constitutie, principiu care
se aplicd si legii fundamentale.

In cazul la care se referd exceptia de neconstitutionalitate a art. 20 alin. (2) din Legea
nr. 15/1990, dreptul de proprietate al societitilor comerciale ndscute prin transformarea
fostelor unitditi economice de stat a luat fiintd anterior Constitutiei, in temeiul unei legi
adoptate sub alt regim constitutional. In consecintd, chiar daci dreptul de proprietate al
societitilor comerciale respective ar fi luat nagtere in conditii potrivnice actualei
Constitutii, ceea ce nu este insd cazul, acest drept nu este stins ca efect al intrdrii in vigoare
a acesteia, independent de modificirile aduse regimului juridic al proprietdtii.

Cat priveste cuprinderea, in masa bunurilor ce au devenit obiect al dreptului de
proprietate al societitilor comerciale respective, a unor bunuri care anterior n-au intrat
legal in proprietatea statului, chestiunea de a sti dacd, in considerarea reglementarii legale
din momentul respectiv, un anume bun a putut deveni proprietatea societdtii comerciale
este de competenta instantei judecitoresti. Examindand aceastd problemd, instanta va trebui
s stabileascd dacd, in regimul reglementdirilor legale de la data dobandirii bunului, acesta a
putut trece in proprietatea statului sau dacd, in lipsa unui titlu legal, o asemenea dobandire
a proprietitii n-a avut loc niciodatd” .

Prin Decizia nr. 37/3.04.1996, publicata in Monitorul Oficial nr. 141/8.07.1996,
Curtea Constitutionald a Romaniei a retinut urmatoarele:

»Legea nr.15/1990 privind reorganizarea unitdtilor economice de stat ca regii auto-
nome i societdti comerciale este o lege anterioara Constitutiei.

In legiturd cu acest fapt, practica constantd a Curtii a stabilit cd, dacd instanta
judecdtoreascd nu constatd abrogarea in temeiul art. 150 alin. (1) din Constitutie, inseamnd
cd dispozitia legald anterioard acesteia este consideratd valabild si existd interesul de a
declansa controlul de constitutionalitate. Curtea Constitutionald este obligati ca, in
virtutea dreptului constitutional al cetitenilor de a invoca neconstitutionalitatea unui text
legal, pe care instanta infelege sd il aplice, si se pronunte asupra exceptiei.

Analizand criticile aduse prevederilor art. 20 alin. (2) din Legea nr. 15/1990 si
raportindu-le la textele constitutionale, rezultd cd exceptia nu poate fi refinutd.

Este adevdrat cd aceste prevederi legale reglementeazi doud componente distincte ale
patrimoniului societitilor comerciale: bunuri aflate in proprietate si bunuri dobindite cu alt
titlu. Dacd interpretarea acestei ultime pdarti a textului ar putea conduce la concluzii
neconforme cu Constitutia, aceasta este o problemd ce nu intrd in campul de actiune al
contenciosului constitutional. Potrivit Constitutiei si legii sale de organizare si functionare,
Curtea Constitutionald rezolvd litigii relative la neconstitutionalitatea legilor, nicidecum la
posibilele lor interpretiri de citre instantele judecitoregti.
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Cat despre faptul cd textul nu ar ldmuri cine este totusi proprietarul bunurilor din
aceastd categorie, este de relevat cd insisi Constitutia prevede modalititi de dobandire a
unor bunuri pe alte cdi decit intrarea lor in proprietate.

Este cazul, asa cum prevede art. 135 alin. (5), de posibilitatea concesiondrii sau
inchirierii bunurilor proprietate publicd. Deci chiar legea fundamentald indreptiteste statul
ca, in conditiile legii, sd poatd incredinta bunuri aflate in proprietate publicd pe alte cdi
decat atribuirea lor in proprietate”.

Prin Decizia nr. 9/22.01.1997, publicatd in Monitorul Oficial nr. 141/7.07.1997,
Curtea Constitutionald a Romaniei a retinut urmatoarele:

»Prevederile ce fac obiectul criticii reglementeazd doud componente distincte ale
patrimoniului societatilor comerciale: bunuri aflate in proprietate si bunuri dobandite cu alt
titlu. Legea fundamentald prevede modalititi de dobandire a unor bunuri pe alte cdi decit
intrarea lor in proprietate, si cd statul, in conditiile legii, este independent si incredinteze
bunuri aflate in proprietate publici pe alte cdi, decit atribuirea lor in proprietate.

Daci bunul a intrat prin nationalizare in proprietatea societitii comerciale in litigiu,
problema nu se mai pune, pentru cd el face parte din patrimoniul acesteia, in aceastd
situatie juridicd.

Ca atare, si dispozitiile art. 20 alin. (2) din Legea nr. 15/1990, care stabilesc cd bunu-
rile din proprietatea societdtilor comerciale constituie proprietatea acestora, sunt consti-
tutionale.

Scopul Legii nr. 15/1990 a fost de a institui cadrul juridic al reorganizirii unititilor
economice de stat ca regii autonome si societdti comerciale. Prevederile sale nu contravin
dispozitiilor art.41 din Constitutie, astfel ci exceptia de neconstitutionalitate a art. 20
alin. (2) este neintemeiati” .

Prin Decizia nr. 250/18.09.2001, publicata in Monitorul Oficial nr. 746/22.11.2001,
Curtea Constitutionald a Romaniei a retinut urmatoarele:

LAstfel, dispozitiile art.18, 19 si 20 din Legea nr. 15/1990 se integreaza, in realitate, in
ansamblul normelor prin care legiuitorul preconstitutional a stabilit bazele unui sistem
economic compatibil cu regulile economiei de piatd, sistem bazat pe proprietatea privatd,
opus esential sistemului economic centralizat, pe care l-a inlocuit, sistem care se baza pe
proprietatea de stat.

Dimpotriva, anticipand aceste prevederi constitutionale, legiuitorul preconstitutional a
creat cadrul legislativ pentru transformarea proprietitii de stat in proprietatea privatd a
societdtilor comerciale, societiti ulterior privatizabile, creand astfel premisele unei economii
de piatd.

Curtea constatd cd dispozitiile art. 20 din Legea nr. 15/1990 privind reorganizarea
unitdtilor economice de stat ca regii autonome si societdti comerciale nu reprezintd, de
asemenea, o incilcare a textelor constitutionale invocate, intrucit nu incalcd obligatia
statului de a ocroti proprietatea, ci, dimpotrivd, au asiqurat conditiile legislative pentru
exercitarea gi extinderea acestui rol, si, pe de alti parte, nu contravin nici inviolabilititii, in
conditiile legii, a proprietitii private, pentru ci aceste dispozitii au creat bazele necesare
pentru privatizarea fostelor unititi economice de stat.
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Astfel fiind, Curtea retine, potrivit art. 150 alin. (1) din Constitutie, cd textele de lege
criticate au ramas in vigoare, intrucit nu contravin Constitutiei, exceptia urmand si fie
respinsd’ .

Prin Decizia nr. 151/17.03.2005, publicata in Monitorul Oficial nr. 444/25.05.2005,
Curtea Constitutionald a Romaniei a retinut urmatoarele:

»Desi Legea nr. 15/1990 este anterioard Constitufiei, solutionarea exceptiei de
neconstitutionalitate apartine Curtii Constitutionale, deoarece acest act normativ este in
vigoare, urmdnd a fi aplicat, spre a produce efecte juridice si in prezent, sub imperiul noii
legi fundamentale.

Cu privire la criticile de neconstitutionalitate aduse dispozitiilor art. 20 alin. (2) din
Legea nr. 15/1990, Curtea, prin Decizia nr. 112 din 9 noiembrie 1995, publicati in
Monitorul Oficial al Romdniei, Partea I, nr. 9 din 17 ianuarie 1996, a arditat cd, in ceea ce
priveste cuprinderea, in masa bunurilor ce au devenit obiect al dreptului de proprietate al
societitilor comerciale respective, a unor bunuri care anterior n-au intrat legal in
proprietatea statului, «chestiunea de a sti dacd, in considerarea reglementdrii legale din
momentul respectiv, un anume bun a putut deveni proprietatea societitii comerciale este de
competenta instantei judecitoresti.

Examinand aceastd problemd, instanta va trebui sd stabileascd dacd, in regimul
reglementirilor legale de la data dobandirii bunului, acesta a putut trece in proprietatea
statului sau dacd, in lipsa unui titlu legal, o asemenea dobandire a proprietitii n-a avut loc
niciodata».

In ceea ce priveste sustinerea autorului exceptiei potrivit cireia trecerea terenurilor in
proprietatea societitilor comerciale «echivaleazd cu o expropriere fard justi si prealabild
despagubire», Curtea refine, in acord cu jurisprudenta sa constantd in materie, cd despre
incalcarea dreptului de proprietate si despre exproprierea sa nu se poate vorbi decit in urma
reintegririi acestui drept in patrimoniul celui care pretinde o astfel de incilcare, in cazul de
fatd, ca efect al unei hotdrdri judecitoresti definitive si irevocabile.

Curtea apreciazd cd acelasi rationament justifici si respingerea criticilor autorului
exceptiei ce au in vedere incilcarea dreptului la mostenire. Intr-adevdr, atdt timp cit
dreptul de proprietate asupra terenurilor in discutie nu a intrat in patrimoniul fostului
titular ca urmare a restabilirii sale printr-o hotdrdre judecitoreascd definitivd si irevocabild,
dreptul de mostenire asupra bunurilor in discutie nu are obiect si, in consecintd, nu se
poate vorbi despre o eventuald incilcare a sa”.

Prin Decizia nr. 227/19.02.2009, publicata in Monitorul Oficial nr. 159/16.03.2009,
Curtea Constitutionald a Romaniei a retinut urmatoarele:

»Asadar, intrucat Legea nr.15/1990 este actul normativ care a reglementat reforma
economiei romdnesti prin declangarea procesului de privatizare, nu se poate sustine cd
dispozitiile criticate sunt contrare art. 45 din Constitutie referitor la libertatea economici.

Cu privire la sustinerea cd notiunea de patrimoniu este confuzd, Curtea Constitu-
tionald a statuat prin Decizia nr. 37 din 3 aprilie 1996, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 141 din 8 iulie 1996, cd «aceste prevederi legale reglementeazi doud
componente distincte ale patrimoniului societdtilor comerciale: bunuri aflate in proprietate
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si bunuri dobandite cu alt titlu. Dacd interpretarea acestei ultime pirti a textului ar putea
conduce la concluzii neconforme cu Constitutia, aceasta este o problemd ce nu intrd in
campul de actiune al contenciosului constitutional», ci al instantelor de judecatd” .

Prin Decizia nr. 467/2.04.2009, publicatd in Monitorul Oficial nr. 285/30.04.2009,
Curtea Constitutionald a Romaniei a retinut urmatoarele:

»«Examinand aceastd problemd, instanta va trebui si stabileascd dacd, in regimul
reglementirilor legale de la data dobandirii bunului, acesta a putut trece in proprietatea
statului sau dacd, in lipsa unui titlu legal, o asemenea dobdndire a proprietitii n-a avut loc
niciodatd».

In ceea ce priveste sustinerea ci notiunea de patrimoniu este confuzi, se constatd cd,
prin Decizia nr. 37 din 3 aprilie 1996, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I,
nr.141 din 8 iulie 1996, Curtea Constitutionald a statuat ci «aceste prevederi legale
reglementeaza doud componente distincte ale patrimoniului societitilor comerciale: bunuri
aflate in proprietate si bunuri dobandite cu alt titlu. Dacd interpretarea acestei ultime pirti
a textului ar putea conduce la concluzii neconforme cu Constitutia, aceasta este o problemi
ce nu intrd in campul de actiune al contenciosului constitutional», ci al instantelor de
judecatid” .

Din interpretarea coroborata a deciziilor pronuntate de Curtea Constitutionala
a Romaniei rezulta, in esenta, urmatoarele:

1. Legea nr. 15/1990 este o lege adoptatd anterior intrdrii in vigoare a
Constitutiei Romaniei, dupad cdderea regimului comunist (Legea nr. 15/1990
intrand in vigoare la data de 8.09.1990, in timp ce prima Constitutie a Romaniei
post-comuniste a intrat in vigoare la data de 21.11.1991);

2. Potrivit art. 150 alin. (1) din Constitutia Roméaniei toate actele normative
adoptate inainte de intrarea in vigoare a legii fundamentale raméaneau in vigoare
numai in mdsura in care nu contraveneau prevederilor constitutionale;

3. Chiar dacd Legea nr. 15/1990 ar fi putut fi considerata ca fiind contrara
Constitutiei, acest lucru nu ar fi afectat drepturile dobandite de societdtile comer-
ciale ce rezultau din desfiintarea fostelor intreprinderi de stat, deoarece s-ar fi
infrant principiul neretroactivitatii legii;

4. Chestiunea de a cunoaste dacd un anumit drept a fost dobandit in mod
legal sau nu, era un apanaj al instantelor judecatoresti de drept comun (acestea
urmand a stabili, de la caz la caz, care erau drepturile ce intrau in patrimoniul
fostelor intreprinderi de stat, patrimoniul transmis ulterior catre societdtile
comerciale nou infiintate);

5. Verificarea contradictiei dintre Legea nr. 15/1990 si Constitutia Romaniei
revenea, in primul rand, instantelor judecatoresti si numai in masura in care
acestea stabileau ca Legea nr. 15/1990 nu era abrogata implicit [potrivit art. 150
alin. (1) din Constitutia Romaniei] se putea declansa controlul de constitutiona-
litate de catre CCR;

6. Legea nr. 15/1990 reglementa douad tipuri de bunuri ce se transferau din
patrimoniul fostelor intreprinderi de stat in patrimoniul noilor societdti comerciale:
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(i) bunurile dobandite cu titlu de proprietate (ex. prin nationalizare) si (ii) bunurile
dobandite cu alt titlu;

7. In masura in care un bun era nationalizat pentru incidenta protectiei drep-
tului la proprietate era necesar sa existe o hotarare judecdtoreasca prin care bunul
sd fi reintrat in patrimoniul fostului proprietar;

8. Definirea notiunii de patrimoniu al fostelor intreprinderi socialiste, precum
si identificarea legalitatii drepturilor ce intrau in alcatuirea patrimoniului repre-
zentau un apanaj al instantelor judecatoresti de drept comun.

4. Pozitia Inaltei Curti de Casatie si Justitie

Prin intermediul art. 20 alin. (2) din Legea nr. 15/1990 s-a mentionat ca
bunurile din patrimoniul societatilor nou infiintate se aflau in proprietatea acesteia,
cu exceptia celor dobandite cu alt titlu.

Inainte de anii 1990, fostele intreprinderi de stat detineau o serie de terenuri in
vederea desfdsurdrii propriului obiect de activitate, insd aceastd detinere nu se
realiza (neapadrat) in baza unui drept de proprietate, ci, de multe ori, in baza unui
drept de folosinta acordat de diverse autoritati ale statului comunist.

Mecanismul juridic prin care terenurile ajungeau in folosinta anumitor
intreprinderi era urmatorul:

1. terenurile se aflau in patrimoniul diverselor persoane fizice/juridice cu titlu
de drept de proprietate privatd;

2. statul roman proceda la nationalizarea terenurilor prin diverse forme (ex.
exproprieri fara plata despdgubirilor, preludri in fapt, diverse contracte de donatie
incheiate in mod simulat etc.);

3. autoritdtile statului roman acordau un drept de folosinta asupra terenurilor
cdtre fostele intreprinderi de stat.

Fata de aceste imprejurdri, la momentul transformarii unei foste intreprinderi
de stat intr-o societate comerciald pe actiuni, societatea dobandea in patrimoniu
drepturile detinute de fosta intreprindere de stat, mai precis dreptul de folosinta
asupra terenurilor, iar nu dreptul de proprietate, asa cum ar pdrea la o simpld citire
a textului art. 20 alin. (2) din Legea nr. 15/1990.

In acelasi sens este si opinia Inaltei Curti de Casatie si Justitie care, prin Decizia
nr. 18/17.10.2011, pronuntatd in solutionarea unui recurs in interesul legii, decizie
publicatd in Monitorul Oficial nr. 892/16.12.2011, a retinut urmatoarele:

... in situatia societatilor comerciale privatizate, foste unititi de stat, nici nu existd
aporturi in naturd ale asociatilor la constituirea lor, patrimoniul acestora fiind format din
bunurile date in administrare sau in folosintd in perioada anterioara anului 1990...".

Pozitia Inaltei Curti concorda si cu alte decizii de speta:

,Conform art. 645 C. civ., legea este unul din modurile in care se poate dobindi
proprietatea, tnsd potrivit art. 20 alin. (2) din Legea nr. 15/1990, societitile comerciale
constituite prin reorganizarea fostelor unititi economice de stat sunt proprietare asupra
bunurilor din patrimoniul lor numai daci acestea nu le-au fost atribuite cu alt titlu. Or,
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prin decizia nr. 243 din 8 iunie 1990, imobilul care face obiectul cauzei a fost transmis in
administrare, si nu in proprietate. Bunul fiind transmis recurentei numai in administrare,
conform pdrtii a doua a art. 20 alin. (2) din Legea nr. 15/1990, acest drept nu s-a
transformat in drept de proprietate la momentul intrdrii in vigoare a legii, asa cum sustine
recurental;

Este adevdrat ci potrivit art. 20 alin. (2) din Legea nr. 15/1990 «bunurile din
patrimoniul societdtilor comerciale sunt proprietatea acestora, cu exceptia celor dobindite
cu alt titlu», dar intimatei-parate SC A. SA i s-au transmis imobilele ce au ficut obiectul
contractului de vanzare-cumpdrare in administrare, si nu in proprietate, instanta de apel
aplicand gresit dispozitiile legale evocate?.

Actul normativ prevede, in mod expres, cd pand la eliberarea certificatului de atestare a
dreptului de proprietate, societitile plitesc in continuare taxele legale, ulterior emiterii
certificatului de atestare a dreptului de proprietate achitind obligatiile fiscale, in
conformitate cu prevederile legale. Deci, doar certificatul de atestare a dreptului de
proprietate reprezintd dovada dreptului de proprietate asupra terenurilor, doar acest act
urmdnd a fi intabulat si inscris in evidentele fiscale pentru stabilirea impozitelor si taxelor
datorate la bugetul local”3.

5. Prima conditie de legalitate a emiterii certificatului de atestare a dreptului
de proprietate privata asupra terenurilor

Potrivit art. 1 alin. (1) din H.G. nr. 834/1991 prima conditie de legalitate
privind emiterea unui certificat de atestare a dreptului de proprietate privata
consta in detinerea terenului in patrimoniu la momentul infiintdrii societatii
comerciale.

Cum patrimoniul noii societati este acelasi cu patrimoniul fostei intreprinderi
de stat este necesar sd se dovedeascd cd fosta intreprindere de stat avea in patri-
moniu un drept asupra terenului.

In principiu, fostele intreprinderi de stat detineau o serie de terenuri in baza
unor drepturi de administrare, respectiv de folosintd acordate prin acte ale
autoritatilor puterii statale comuniste (ex. Decrete, Legi, Hotdrari ale Consiliului de
Ministri etc.).

Aceastd detinere trebuia evidentiatd si asumatd de organele de administrare
ale fiecdrei societdti comerciale ce initia demersurile in vederea obtinerii certifi-
catului de atestare a dreptului de proprietate privata asupra terenurilor.

In acest sens, fiecare societate comerciald era tinutd si este tinutd (legislatia
permitand obtinerea certificatelor si in prezent) sd intocmeascd un document
intitulat Anexa nr. 2.

1 fnalta Curte de Casatie si Justitie, Sectia civild si de proprietate intelectuald, Decizia
nr. 5275/23.09.2004, publicata in Revista Roména de Drept a Afacerilor nr. 3/30.06.2005.

2 fnalta Curte de Casatie si Justitie, Sectia comerciald, decizia nr. 1273/23.03.2011, publicatd in
Revista Roména de Jurisprudenta nr. 5/31.05.2011.

3 Tnalta Curte de Casatie si Justitie, Sectia comerciald, decizia nr. 396/27.01.2011, publicatd in
Revista Roména de Jurisprudenta nr. 5/31.05.2011.
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In acest sens sunt prevederile art. 14 lit. ¢) din Criteriile nr. 2665/1992 privind sta-
bilirea si evaluarea terenurilor aflate in patrimoniul societdtilor comerciale cu capital
de stat emise de Ministerul Finantelor Publice si din Criteriile nr. 1C/311/1992 privind
stabilirea si evaluarea terenurilor aflate in patrimoniul societatilor comerciale cu capital
de stat:

»Documentatiile pe baza cirora urmeazd si se elibereze certificatul de atestare a
dreptului de proprietate asupra terenurilor aflate in patrimoniul societdtilor comerciale cu
capital de stat trebuie sd cuprindd urmitoarele: c) situatia privind stabilirea terenurilor
aflate in patrimoniul societdtilor comerciale cu capital de stat (anexa nr. 2)”.

Totodata, in modelul Anexei nr. 2 din cadrul Criteriilor expuse anterior se
mentioneaza rubricile ce se impun a fi completate:

1. titlul asupra terenului — (ex. Legi, Decrete, Ordine, Decizii, Contracte,
Acorduri, Hotdrari, extras de Carte funciara etc.);

2. suprafata inscrisa - (suprafata inscrisa in titlul asupra terenului - ex. 5.000
mp, 10.000 mp etc.).

Detinerea terenului in patrimoniu este primordiala conditie privind emiterea
legald a unui certificat de atestare a dreptului de proprietate privata.

Lipsa detinerii terenului in patrimoniu atrage sanctiunea nelegalitatii
(nulitatii) actului emis.

In acest sens este si optica constantd a instantelor judecatoresti:

,In momentul emiterii certificatului contestat se aflau in patrimoniul societitii
comerciale S.C. R___ S.A. P potrivit situatiei centralizatoare intocmite si
terenurile de 6886 mp din P pe care se aflau cladiri ale societitii. Prin urmare este
indeplinitd prima conditie necesard pentru emiterea Certificatului de atestare a dreptului de
proprietate, respectiv cea ca terenurile si se afle in patrimoniul societitilor comerciale cu
capital de stat la data infiintdrii sale...%;

Analizind, insd, cauza in raport de prevederile H.G. nr.834/1991 - privind stabilirea si
evaluarea terenurilor aflate tn patrimoniul societitilor comerciale cu capital de stat si de
criteriile care stau la baza emiterii certificatului de atestare a dreptului de proprietate, se
refine cd emiterea acestor inscrisuri este conditionatd de existenta in patrimoniul societitii
comerciale, la momentul anilor 1990-1991, a unor drepturi reale asupra imobilelor si de
parcurgerea etapelor stabilite pentru aceasti procedurd. In spetd, pardtul a dovedit cu
inscrisurile depuse cd societdtea comerciald definea terenul la data adoptdrii Legii
nr.15/1990, avand un drept de administrare asupra acestuia, ca atare, si indreptitirea de a
obtine certificat...5;

... se refine cd emiterea acestor inscrisuri este conditionatd de existenta in patrimoniul
societdtii comerciale, la momentul anilor 1990-1991, a unor drepturi reale asupra imo-
bilelor si de parcurgerea etapelor stabilite pentru aceastd procedurd. In spetd, societiiten

4 Sentinta nr. 141/12.11.2008, pronuntatd de Curtea de Apel lasi, Sectia Contencios Administrativ
si Fiscal (www.rolii.ro).

5 Sentinta nr. 138/18.06.2010, pronuntatd de Curtea de Apel Pitesti, Sectia Comerciald si de
Contencios Administrativ si Fiscal (www.rolii.ro).
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comerciald a dovedit cu inscrisurile depuse cd detinea terenul, la data adoptirii Legii
nr. 15/1990, avind un drept de administrare asupra acestuia, ca atare, i indreptitirea de a
obtine certificat...;

Prin urmare, este in afara oricarei indoieli cd terenul asupra cdrora au solicitat
reclamantii reconstituirea, era la data aparitiei Legii nr. 15/1990 in patrimoniul societitii
comerciale cu capital de stat si in baza art. 20 din aceeasi lege a trecut in proprietatea noi
societdti comerciale rezultatd in urma reorganizdrii fostei intreprinderi de legume si fructe.
Toatd procedura previzutd de H.G. nr. 834/1991 a fost menitd si determine cu exactitate
dacd terenul se afldi in patrimoniul acelei societdti comerciale si dacd este necesar
desfisurdrii activitatii’.

Ca atare, la emiterea certificatului atacat trebuia sd se aibd in vedere conditia cerutd de
lege ca terenul si se afle in patrimoniul societdtii comerciale cu capital de stat la data
infiintdrii sale si sd fie necesar desfiasurdrii activititii conform obiectului de activitates.

Nulitatea partiald a certificatului de atestare a dreptului de proprietate al pdritei nu
poate fi in atare conditii refinutd, intrucat, pe de o parte, certificatul a fost emis in baza si in
executarea Legii nr.15/1990 si a Legii nr.31/1990, in considerarea faptului cd terenul in
suprafatd totald de xxxxx,62 mp se afla in patrimoniul societitii pardte la data reorganizdrii
sale in societdte comerciald, pe aceastd suprafafd fiind amplasate la acel moment depozite de
produse petroliere®.

De asemenea, conform art. 1 din H.G. nr.834/1991, acest act normativ este aplicabil
terenurilor aflate tn patrimonial societitilor comerciale cu capital de stat la data infiintdrii
acestora, cee a ce impune concluzia cd societdtea comerciald care solicitd eliberarea certifi-
catului respective trebuie sd aibd in patrimoniu terenul care urmeazd a fi mentionat in
certificatlo.

Ca atare, la emiterea certificatului atacat, trebuia sd se aibd in vedere conditia ceruti de
lege ca terenul si se afle in patrimoniul societdtii comerciale cu capital de stat la data
infiintdrii sale si sd fie necesar desfasurdrii activitatii conform obiectului de activitate!l.

in spefa de fatd, din analiza inscrisurilor depuse la dosar, Curtea refine cd, in confor-
mitate cu dispozitiile legale anterior citate, comisia constituitd la nivelul
a intocmit pe baza documentatiei intocmitd de firma specializatd

6 Sentinta nr. 69/9.04.2010, pronuntatd de Curtea de Apel Pitesti, Sectia Comerciald si de
Contencios Administrativ si Fiscal (www.rolii.ro).

7 Sentinta civild nr. 274/5.04.2021, pronuntatd de Curtea de Apel Cluj, Sectia a II-a Civild, de
Contencios Administrativ si Fiscal (www.rolii.ro).

8 Sentinta nr. 102/19.05.2010, pronuntatd de Curtea de Apel Pitesti, Sectia Comerciala si de
Contencios Administrativ si Fiscal (www.rolii.ro).

9 Sentinta nr. 50/15.04.2019, pronuntatd de Curtea de Apel lasi, Sectia Contencios Administrativ
si Fiscal (www.rolii.ro).

10 Sentinta nr. 234/18.04.2018, pronuntatd de Curtea de Apel Craiova, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal (www.rolii.ro).

1 Sentinta nr. 214/13.11.2013, pronuntatd de Curtea de Apel Pitesti, Sectia a II-a Civila si de
Contencios Administrativ si Fiscal (www.rolii.ro).
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situatia privind stabilirea terenurilor aflate in patrimoniul societdtii
comerciale cu capital de stat, situatie avizatd de Consiliul Judetean Gorj si Oficiul Judetean
de Cadastru si Publicitate Imobiliard Gorj si care atestd faptul cd la data infiintdrii
societdtea detinea itn patrimoniu suprafata totald de 8672551,93 mp'2.

Analizind insd cauza in raport de prevederile H.G. nr. 834/1991 — privind stabilirea si
evaluarea terenurilor aflate in patrimoniul societdtilor comerciale cu capital de stat si de
criteriile care stau la baza emiterii certificatului de atestare a dreptului de proprietate, se
retine cd emiterea acestor inscrisuri este conditionatd de existenta in patrimoniul societitii
comerciale, la momentul anilor 1990-1991, a unor drepturi reale asupra imobilelor si de
parcurgerea etapelor stabilite pentru aceastd procedurd'3.

Potrivit art. 1 din H.G. nr. 834/1991 pentru emiterea certificatului de atestare a
dreptului de proprietate este necesar sd se facd dovada intrunirii a doud conditii: 1. terenul
s se afle in patrimoniul societdtii comerciale cu capital de stat la data infiintdrii acesteia si
2. suprafata de teren respectivd sd fie necesard desfisurdrii activititii societitii, conform
obiectului de activitate.

In realitate insd, reclamanta incearcd si adauge textului de lege circumstante si
conditiondri pe care aceasta nu le prevede. Pentru ci nici Legea nr. 15/1990 si nici H.G. nr.
834/1991 nu fac distinctie intre terenurile ce fac obiectul constituirii dreptului de
proprietate prin emiterea certificatului de atestare in raport de modul in care acestia au
intrat in administrarea fostelor unititi economice de stat, respectiv cu sau fara titluls.

Potrivit prevederilor H.G. 834/1991, eliberarea certificatului de atestare a dreptului de
proprietate este conditionatd de: detinerea in folosintd a terenurilor de citre societdtile
comerciale — la data infiintarii lor — si evaluarea mdsurii in care aceste terenuri le sunt
necesare desfisurdri activititii conform obiectului lor de activitate — evaludri ce trebuie sd
aibd la bazi criteriile elaborate in aplicarea acestei hotdrdri”16.

In lumina art. 1 din H.G. nr. 834/1991 si a practicii judiciare expuse mai sus
putem conchide in sensul cd, in situatia in care o societate comerciald infiintata in
urma reorganizarii unei foste intreprinderi comuniste, in baza Legii nr. 15/1990,
obtine un certificat de atestare a dreptului de proprietate asupra unui teren cu
privire la care nu face dovada cd l-a detinut in patrimoniu (indiferent de natura
dreptului - drept de administrare/drept de folosintd) intervine sanctiunea nulitatii
(nelegalitatii) certificatului.

Va urma

12 Decizia nr. 166/14.05.2014, pronuntatd de Curtea de Apel Craiova, Sectia Contencios
Administrativ si Fiscal (www.rolii.ro).

13 Sentinta nr. 68/9.04.2010, pronuntatd de Curtea de Apel Pitesti, Sectia Comerciald si de
Contencios Administrativ si Fiscal (www.rolii.ro).

14 Sentinta civild nr. 286/6.04.2012, pronuntata de Curtea de Apel Cluj, Sectia a II-a de Contencios
Administrativ si Fiscal (www.rolii.ro).

15 Sentinta nr. 37/20.02.2019, pronuntatd de Curtea de Apel Suceava, Sectia Comerciald,
Contencios Administrativ si fiscal (www.rolii.ro).

16 Sentinta nr. 32/13.02.2019, pronuntatd de Curtea de Apel Suceava, Sectia Comerciald,
Contencios Administrativ si fiscal (www.rolii.ro).
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In partea a doua a prezentului material vor fi prezentate urmatoarele: (i)
conditiile de validitate privind emiterea certificatelor si continutul acestora din
perspectiva instantelor judecdtoresti — continuare, (ii) remediile legale prin care se
poate contesta valabilitatea unui certificat (actiunea in anulare, exceptia de
nelegalitate), (iii) termenele in care pot fi exercitate remediile legale.



