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tul declarat de apelantul parat U J C, impotriva sentintei civile nr.

- 7din A4, pronuntatd d
intimata reclamanti *. 1 SE?, ¢

e Tribunalul Cluj.in dosarul nr, "3 - 27, cauza privind §i pe

u participarea, in calitate de reprezentant legal, a PARCHETULUI

DE PE LANGA CURTEA DE AEPEL CLUIJ, avand ca obiect expropriere.

La apelul nominal ficut

in sedintd publicd se prezintd pentru intimata reclamantd doamna

|

avocat CIT, cu Imputernicire avocatial# aflati la fila 23 din dosar §i doamna procuror \ 8, lipsi fiind

celelalte parti.

Procedura de citare este Iégal indepliniti cu toate partile.
La data de 08.06.2021, jntimata reclamantd a depus la dosar pozifia procesuald fatd de

oportunitatea sesizarii 1.C.C.J. ih procedura previzuti de disp. art. 519 si urm. C.pr.civ

discutie la termenul de judecati

. pusd In

terior.
La data de 09.06.2021,) apelantul parit a depus la dosar pozitia procesuald fafd de
oportunitatea sesizarii 1.C.C.J. in procedura previzuti de disp. art. 519 si urm. C.pr.civ. pusi in

discutie la termenul de judecata

terior.

La data de 14.06.2021, Parchetul de pe lAngd Curtea de Apel Cluj a transmis la dosar pozifia

procesuali fatd de disp. art. 519
S-a ficut referatul cauzei,
Reprezentanta intimatei

inscrisul depus la dosar pentru ac
Reprezentanta Parchetul

i urm. C.pr.civ. pusi in discutie la termenul de judecatd anterior.
dupé care;

reclamante arati c¢i susiine pozifia procesuald exprimatd prin
est termen de judecata.

i de pe langi Curtea de Apel Cluyj sustine pozifia procesuald

exprimatd in scris §i solicitd instantei si aibd In vedere ci nu se pune in discutie o chestiune de

aplicare In timp dispozitiilor leg
cum aceasta a fost modificati, ci

Dupé deliberare, urmeaz3
pentru pronuntarea unei hotira
C.pr.civ., referitoare la interpreta

e previzute de art, 22 alin. 5 si 6 din Legea nr. 255/2010, astfel
o chestiune de interpretare a acestui text legal.

CURTEA

a dispune, din oficiu, sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie
1 prealabile in procedura previzutd de art. 519 §i urmétoarele
rea dispozitiilor art. 22 alin. 6 din Legea nr. 255/2010, astfel cum

aceasta a fost modificati prin Legea nr. 233/2018,

Analizéind actele i hucrir

1. Constatd admisibilitate
civild, motivat de faptul cd:

1. De lamurirea modului
255/2010, astfel cum aceasta a
fond a cauzei, deoarece cuantunt
se calculeazd raportat la prev
modificatd prin Legea nr.233/201

d

le dosarului:
a sesizdrii, in conformitate cu prevederile art. 519 Cod procedurd

de interpretare/aplicare a dispozitiilor art. 22 alin.6 din Legea nr.
fost modificatd prin Legea nr, 233/2018 depinde solujionarea pe
ul, despdgubirilor cuvenite reclamantei pentru imobilul expropriat
derile art.22 alin.6 din Legea nr.255/2010, astfel cum a fost
8, aceastii chestiune fiind invocatii prin cererea de apel.
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2. Problema de drept enuntatd este noud, deoarece prln consultarea jurisprudentei, s-a
constatat'da - ‘asupra acestei probleme Inalta Curte de Casatie si Justitie nu a statuat printr-o altd
hg arare _astfe] cum rezulta dm consultarea site-ului Inalte1 Curti de Casane si Jus‘utle

i Aoe

Curte de Casanc ;1 Justifie judecd In ultlma instantd cauza avind competenta legald in acest sens.

\kP,EP{oblema de drept enuntati este noud, chiar daca norma legald a carei interpretare se solicitd
nu este-foarteTecent intratd in VIgoare, intrucét, urmare a cercetérilor efectuate, nu a fost identificata
practici judiciara consistentd in materie, in condiiile in care actiunile avind ca obiect exproprieri
efectuate In temeiul acestei legi au Inceput a fi Inregistrate pe rolul instantelor numai incepénd cu
anul 2019.Concluzia este cd asupra chestiunii de drept puse in discufie nu au fost date dezlegari
relevante pe cale jurisprudentiald care si prezinte caracterul unei practici judiciare conturate §i
constante,

3. Problema de drept nu face obiectul unui recurs in interesul legii in curs de solufionare,
conform evidentelor inaltei Curti de Casatie si Justitie, consultate in data de 15.06.2021.

Il Expunerea succintd a procesului:

1. Obiectul litigiului poartd asupra cererii reclamantei, . ., formulatd in
contradictoriu cu pératul . reclamanta solicitindu-se ca prin hotirdrea pe care o va pronunia
instanfa sd se dispuni anularea in parte Hotérdrii nr. { emiside-  ..sia pentru verificarea dreptului
de proprietate sau a altui drept real constituitd in temeiul Hotérarii nr. . .1 adoptatd de
Consiliul Judetean Clyj cu modificdrile ulterioare, in ceea ce priveste cuantumul despédgubirilor
stabilite in favoarea reclamantei, si se stabileascd cuantumul despégubirilor datorate reclamantei
reclamante pentru terenul expropriat, identificat in C.F. nr. = . .o artop, « .
(nr.cad. - Tn suprafafi de - mp. lasumade . -Jlei §i s fie obligat pardtul la plata
acesteia, cu cheltuieli de judecati.

2. In motivarea cererii s-a aritat ci reclamanta a definut in proprietate parcela de teren de
1028 m.p. care face parte din terenul identificat in C.F. nr, . A nr.top.

Y, (cad. - Prin Hotdrrea nr. - - de stabilire a cuantumului despdgubirii din

i ;-'.f: emisd de Comlsla pentru verificarea dreptului de proprietate sau a altul drept real

constltmta in temeiul Hot#rdrii nr. . adoptatd de Consiliul Judetean Cluj cu
modificdrile ulterioare, s-au stabilit despagubmle aferente exproprierii acestei porfiuni de teren.

Cuantumul despdgubirilor aprobate prin Hotirdrea nr. ~.{*".% . este apreciat de catre
reclamantd a fi sub nivelul valorii de circulafie a tcrenulun, adicd a valorii sale reale. Terenul este
intravilan, are categoria de folosin{d ,loc de casd”, aga cum rezultd din extrasul de carte funciara.
Despégubirile aprobate sunt sub nivelul valorii reale a terenului, respectiv sub nivelul valorii sale de
circulatie. Conform Raportului de evaluare privind fondul imobiliar al judetului Chyj pe anul 2020,
beneficiar Camera Notarilor Publici, valoarea de circulatie a terenurilor din zona Someseni, unde
este amplasat terenul in discutie este de 430 lei/m.p. pentru suprafaja de pand la 500 m.p. si 390
lei/m.p. pentru suprafata cuprinsi intre 501 m.p. si 1500 m.p. In consecinti valoarea terenului de
1028 m.p. este conform Raportului mentionat aceea de 420,920 lei.

Corform art. 11 pet. 8,9, art. 22 alin, 6 din Legea nr. 255/2010 despagubirile trebuie
calculate in functie de valorile care figureazi In Raportul de evaluare privind fondul imobiliar,
utilizat de Camera Notarilor Publici, valabil la data transferului dreptului de proprietate, in cazul de
fatd anul 2020.

In drept au fost invocate dispozitiile art. 2 alin. 1, art. 11 alin, 8 si 9, art. 22, art. 23 din
Legea nr, 255/2010, art. 453 C.pr.civ.

3. Paratul . a formulat Intdmpinare, prin care a solicitat instaniei respingerea
actiunii,

in sustinerea IntAmpindrii s-a aritat in esentd ¢d prin Hotdrdrea Consiliului Judetean Clyj nr.

" privind aprobarea declangérii proceduru de expropriere a 1mob11ulu1 in suprafata
1.028 m.p., situat In munlclplul Cluj-Napoca, inscris in Cartea funciar nr. T -a
aprobat efectuarea unui raport de evaluare de cétre un evaluator autorizat ANEVAR pentru
stabilirea sumelor individuale estimate aferente despégubirilor care vor fi acordate titularilor unor
drepturi reale asupra imobilelor supuse exproprierii.’
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Prevederile art. 11 alin.
ultericare, mentioneazi obligati

expropriate pentru fiecare umtati

un expert evaluator specializa
Nationale a Evaluatorilor din Rg
verificare a dreptului de proprie
Judetean Clujnr. >t _cum

Totodatd, Raportul de ev
actualizate de camerele notarilo
privind Codul fiscal, cu modific?
a Notarilor Publici din Roménia.

Evaluarea imobilului aflat in proprietatea tabulard a societii
temeiul prevederilor Legii nr. 25;

cu prevederile O.G nr. 24/20
modificrile si completérile ulteri
intocmirii raportului.

Astfel, prin Contractul de
evaluare a imobilului-teren in st
este cuprins partial in coridor
LAeroportul Internafional Cluj-N

Avand n vedere aceste ¢
N I
din data de 12.11.2019.

7) si (8) din Legea nr. 255/2010 cu modificirile st@Ompletanle
itatea Intocmirii/actualizirii unui raport de eval a,ref,a 1mpb11e r

administrativ-teritoriald pe fiecare categorie de olosllm; de cﬁtre
in evaluarea proprietitilor imobiliare, mem gg AsoclapeL
ménia - ANEVAR fnainte de data i inceperii activi om 51e1

tate sau a altui drept real constituitd In baza Hotar 11-C5nsnllulu1
bdificirile i completirile ulterioare.

aluare se ntocmeste avindu-se in vedere expertizele intocmite §i
. publici, potrivit art. 77 ind. 1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003
rile si completirile ulterioare si sub coordonarea Uniunii Nationale

" . a fost efectuat in
/2010 cu modificarile si completérile ulterioare, §i in conformitate
1 pI’lVIIld unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor, cu

Hoare si a Standardelor de evaluare a bunurilor, in vigoare la data

servicii nr. _ . au fost achizitionate servicii de
iprafatd 1.028 m.p., situat in municipiul Cluj-Napoca, imobil care
il de expropriere aferent realizérii Iucrﬁrii de utilitate publici
apoca - Pista de decolare-aterizare-3500 m”

l)nmderente a fost Intocmit Raportul de evaluare de cétre
care a fost receptionat de citre reprezentantii Judegului Clyj prin Procesul Verbal de receptle

Prin Hotirarea Consiliulni Judetean Cluj nr. 225/29.11.2019 a fost insusit Raportul de

evaluare a Proprietafii Imobiliar
..., §1 8-a aprobat suma
suprafati 1.028 m.p., Inscris 1n ¢
conform raportului de evaluare.
Asa cum reiese din cupr
facut {inind seama de preved
comercializare a unor bunuri ide
schimb valutar la data intocmiri
efectudrii inspectiei. Totodatd,
prevederile Legii nr. 3311994 ¢
rezultd din tabelul anexd la rapor
Potrivit acestor acte ad

nJ

in vederea stabilirii valorii de desp#gubire, intocmit de cétre {
acordatd cu titlu de despagublre pentru expropnerea imobilului in
artea funciard nr. w0 e in cuantum de 120.678 led,
insul raportului de evaluare, stabilirea valom de despagubire, s-a
erile art. 11 alin, (7) din Legea nr. 255/2010, prefurile de
ntice sau similare cu cele care fac obiectul raportului de cursul de
i raportului precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data
la stabilirea valorilor de despdgubire au fost avute in vedere
uprinzind i valoarea prejudiciului cauzat proprietarului, aga cum
ortul de evaluare.

inistrative si a Raportului de evaluare valoarea stabilitd ca justid

despigubire pentru imobilul expr
Astfel, Hotédrarea nr.
completirile ulterioare, este lega

cuantumului despégubirilor stabi

Avind in vedere aceste ¢
naintatd de citre reclamanta ..

In drept au fost invocate
utilitate publici republicatd, cu 1
exproprierea pentru cauzi de uti

opriat, mentionat mai sus, este in suméa de 120.678 lei.

privind stabilirea cuantumului despégubirii, cu modificérile i
15, solicitarea reclamantei privind obligarea paratului la majorarea
lite pentru terenul expropriat, fiind nefondata.
hnsiderente, s-a solicitat respingerea cererii de chemare in judecaté

dispozitiile Legii nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de
nodificirile si completirile ulterioare; Legea nr. 255/2010 privind
itate publicé, necesard realizirii unor obiective de interes national,

judetean sau local, cu modificarile si completdrile ulterioare; Hotdrarea Guvernului nr, 53/2011
pentru aprobarea Normelor me\!odologlce de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea

pentru cauzi de utilitate publica)
local cu modificdrile gi comple]
civili, republicatd, cu modificéri

4. Prin senfinfa civilé nr
, §-a admis acfiuy

" A

pardtui

necesari realizirii unor obiective de interes national, judetean sau
drile ulterioare; Legea nr, 134/2010 privind Codul de procedurd
e si comnletirile ulterioare

.. 2 pronunfatd de Tnbuna!ul Clyj in dosarul nr.
ea cmla formu!ata de reclamanta .’ , In contradictoriu cu

" avdnd ca ohiect expropriere.




S-a- a;gglat in parte Hotdrdrea nr. - de stabilire a cuantumului despdgubirii din .
inc ﬁ‘rv‘\egx‘lé cuantumul despdgubirilor.
rx S-azst &\abr!:t\ cuanfumul despagub;r;lor datorate reclamantei pentru terenul expropriaf,
mscnsfin C{]* nr‘““ -, artop. (nr. cad. .- ) in suprafafd de
I8 (}28 . p Ja sum alde 420.920 lei,
NG Ba atul:a fosr obligat la plaia cdtre reclamantd a sumei de 420.920 lei cu titlu de
des,u%bzr:/

Pérdtul a fost obligat la plata citre reclamantd a sumei de 8.000 lei cu titln de cheltuieli de
Judecatd — onorariu de avocat §i experti.

Pentru a hotér] astfel, instan{a a refinut ci reclamanta a fost titularul dreptului de proprietate
asupra parcelei de teren de 1.028 m.p., teren identificat in C.F. nr. T Le s oeranrtope

., (cad.”

Ap01 s-a mai relmut faptul cd reclamania ., prin cererea de chemare in judecati
inregistratd la Tribunalul Cluj sub nr. .7 a solicitat instantei de judecatd obligarea
fudefului Tluj la finalizarea procedurii de expropriere declangati de citre Judetul Cluj prin
Hotérarea Consiliului Judetean Clyjnr. .-« cu modificsrile si completirile ulterioare, in ceea
ce priveste imobih-teren in suprafa;a 1.028 m.p., situat In municipiul Clul—Napoca intravitan, tarla

parcela o lIlSCI'lS in Cartea funmara nr 00, M topo
obligarea & efectueze demersurile necesare pentru radierea notérii de sub 2”7 din
Cartea funciard nr. "o o {CF vechi nr. .o nrtope.

Actiunea civild promovati de cétre reclamantd a fost admisé in parte prin sentinta civild nr.

, fiind obligat SR 1 efectueze demersurile necesare pentru radierea notérii de sub
~5 din Cartea funciari nr, ~ : - (C.F. vecht nr. =~ 7~ ~ *11) nr. topo.

, astfel cum s-a solicitat prin cererea de chemare in _]udecaté Se mai retine faptul cé,
instanta a respms capatul de cerere avand ca obiect obligarea ! - ~:tvi @ (¢j la finalizarea procedurii
de expropriere privind imobilul-teren in suprafati 1.028 mp, avind datele de identificare anterior
mentionate.

Ulterior, urmare a admiterii apelului promovat de reclamantd impotriva sentinfei civile mai
sus indicate, prin decizia civili nr. ' pronuntatd de citre Curtea de Apel Clyj In acelasi
dosar, instanta a admis apelul reclamantei, admitdnd in Intregime actiunea formulati de aceasta.

Pentru punerea 1n aplicare a dlspozmvulm sentintel civile nr. -~ < a Tribunalului Clyj
pronuntatd in dosar nr, = - 17 gl a deciziei civile nr, 7 2 Curtil de Apel Clyj,
pronuntatd in acelagi dosar, prin adresa nr. S Consiliul Judetean Clyj a efectuat
demersurile legale pentru exproprierea suprafetei de 1.028 m.p. din terenul anterior mentionat,

Astfel, prin Hotérdrea nr. A stabilire a cuantumului despdgubirii dic = * . mis# de
Comisia pentru verificarea dreptului de proprietate sau a altui drept real constituitd in temeiul
Hotararii nr, 218/22.07.2011 adoptatd de Consiliul Judetean Cluj cu modificérile ulterioare, s-au
stabilit despgubirile aferente exproprierii acestei portiuni de teren la valoarea de 120.678 lei.

In spetd, insi, reclamanta a Inteles si conteste valoarea despigubirilor, aratind in esenta ci
terenul este intravilan, avand categoria de folosinta ,,loc de casi”, aga cum rezultd din extrasul de
carte funciard, iar despiigubirile aprobate sunt sub nivelul valorii reale a terenului, respectiv sub
nivelul valorii sale de circulatie.

In acest sens, reclamanta a subliniat faptul c¢i potrivit Raportului de evaluare privind fondul
imobiliar al judetului Clyy pe anul 2020, beneficiar Camera Notarilor Publici, valoarea de circulatie
a terenurilor din zona Someseni, unde este amplasat terenul in discutie este de 430 lei/m.p. pentru
suprafata de pané la 500 m.p. si 390 [ei/m.p. pentru suprafata cuprinsi intre 501 m.p. si 1500 m.p.
in consecinti valoarea terenului de 1.028 m.p. ar fi conform Raportului mentionat aceea de 420.920
lei.

Conform art. 22 alin, 6 din Legea nr. 255/2010: ,Expertii la realizarea raportului de
expertizd, precum §i instan{a vor {ine seama de expertizele intocmite §i actualizate de camerele
notarilor pubhcl la momentul transferului dreptului de proprletate

Astfel, Tn spetd, raportat la dispozitiile legale mai sus indicate, despdgubirile trebuie
calculate in functie de valorile care figureazi in Raportul de evaluare privind fondul imobiliar,
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utilizat de Camera Notarilor Pu
anul 2020.
Pentru stabilirea valorii

raport de expertizi de cétre o cornt &
Din concluziile raportului de expertiza, tribunalul a retinut cd valoaréa de mrcula‘;ie a
terenurilor din zona Someseni, [este de 430 lei/m.p. pentru suprafaja de pana la 50\”

plici, vatabil la data transferului dreptului de proprieﬁiﬁ‘f;%spectiv
, o\

terenului expropriat in cauza a fost incuviin
isie de experti alc#tuitd din TM, SD si MD.

)

e

r_.

4 W d

f.p.; i 390

lei/m.p. pentru suprafata cupringd intre 501 m.p. si 1500 m.p. Astfel, comisia de experi{i a “a stabilit o

valoare a despéigubirilor la sum

de 420.920 lei.

Fati de considerentele de mai sus, apreciind ca intemeiat demersul juridic al reclamantei,
tribunalul a admis actiunea civila i in consecm‘;a

A anulat in parte Hotaratea nr,

+ e stabilire a cuantumului despagubirii din 7 ", In

ce priveste cuantumul despagub ilor,

A stablht cuantumul de
CF.nr... .
suma de 420.920 lel

gl.lbll‘llOI‘ datorate reclamantei pentru terenul expropriat, inscris in
top. - + (nr. cad. " in suprafati de 1.028 m.p. la

: ‘- J{_l

Paratul a fost obligat la plata citre reclamanti a sumei de 420.920 lei cu titlu de despagubiri.
Intrucét pardtul a fost injculpa procesuala in temeiul art. 453 C.pr.civ, tribunalul a obllgat
pératul la plata ciitre reclamantiia sumei de 8.000 lei cu titlu de cheltuieli de judecatd — onorariu de

avocat gi expertl

5. Impotriva acestei seéntinfe a declarat apel pdrdtul

schimbarea sentinfei apelate, Jn
hotdrdrii nr.

_ =, solicitdnd
isensul respingerii acfiunii rn!roducﬁve si menfinerea in totalitate a

de stabilire a cua tumului despdgubirii din1° . "320.

In motivare s-a ariitat ¢ Sentinta pronuntatii de instanta de fond este netemeinica si nelegala.

Un aspect de nelegalit
instanta de fond a dispozitiilo
completirile ulterioare, conforn
instanta vor fine seama de exp
momentul transferului dreptului

Astfel, instanta a refim

ate al sentinei apelate il constituie interpretarea gresitd de citre

o art, 22 alin. (6) din Legea nr, 255/2010, cu modificérile §i

ciruia: ,,Expertii la realizarea raportului de expertiz, precum si
ertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, la
de proprietate”.

It cA in spetd, raportat la dispozifiile legale mai sus indicate,

despidgubirile trebuie calculate 1
fondul imobiliar, utilizat de C:
proprietate, respectiv faffi de

n functie de valorile care figureazd in Raportul de evaluare privind
mera Notarilor Publici, valabil la data transferului dreptului de
ul 2020, apreciind c¢éi din concluziile raportului de expertizd”,

valoarea de circulatie a terenurilor din zona Someseni, este de 430 lei/m.p. pentru suprafata de pané
la 500 m.p. $1 390 lei/m.p. pentnju suprafata cuprinsi intre 507 m.p. si 1500 m.p. Astfel, comisia de
experti a stabilit o valoare a despagubirilor la suma de 420.920 lei. Fatd de considerentele de mai

sus, apreciind ca Intemeiat de
civild si...”
In acest sens, instanta
raport de expertiza intocmit cu i
practica judiciard in acest domet
Asa cum s-a ar#itat si In
dispus in cauzi pentru stabili

e
expertizd a fost Intocmit n molll

incidente in aceastd materie.

1

ersul juridic al reclamantei, tribunalul urmeaza a admite actiunea

fond si-a intemeiat solutia de admitere a actiunii pe baza unui
hcalcarea cerintelor impuse de reglementarile legale in vigoare si de
iu.

obiectiunile apelantului cu privire la raportul de expertizi tehnicd
a valorii terenului ce constituie obiectul litigiului, raportul de
superficial, fird a se avea in vedere anumite reglementén legale

Astfel, activitatea de evaluare este reglementatdi de dispozitiile O.G. nr. 24/ 2011 privind

unele masuri In domeniul evalu
completdrile ulterioare. Confo
activitatea de estimare a valorii,
standardele specifice acestei
autorizat.

In prezent, incepind cu
a bunurilor, edifia 2020”, adopt
3/2020, publicatd in M.O. nr.

i bunurilor, aprobatd prin Legea nr. 99/2013, cu modificérile §i

art. 2 alin. (2) din acest act normativ, prin evaluare se intelege
materializatd prin raportul de evaluare, realizatd in conformitate cu
tivitiii si cu deontologia profesionald, de c#tre un evaluator

]c
ata de 1 septembne 2020 sunt in vigoare ,,Standardele de evaluare

te in cadrul Conferintei Nagionale a ANEVAR prin Hotérérea nr.

91/03.08.2020, standarde care sunt obligatorii pentru desfisurarea

activititii de evaluare a bunurilor.



=“tnAsa.cum rezultd din analiza raportului de evaluare, expertii desemnati nu au facut nicio
eferire la sfandardele de evaluare utilizate, neprecizind nicio metodd de evaluare pe care au avut-o
/I n vede/r?:\la stablhrea valorii terenului exproprlat
L'; Ac $tla hu au ficut altceva decat si preia valorile stabilite in grila notarilor publici pentru
aﬁul\2020 respectlv 430 lei/m.p. pentru suprafefe péna la 500 m.p. 5i 390 lei/m.p. pentru suprafefe
ce“dep_jesc‘rSOl m.p.

Astfel valoarea imobilului expropriat se impunea a fi determinatd in raport de toate
caracteristicile acestuia, prin raportare atit la amplasament, la destinatia lui, cét si prin raportare la
pozifionarea acestuia fatd de ciile de acces i existenta utilitétilor in zona.

Legea nr, 255/2010 cu modificdrile gi completarile ulterioare {act normativ in baza c#ruia s-
a derulat procedura de expropriere) prevede la art. 22 alin. (6): ,,Expertii, la realizarea raportului de
expertizd, precum si instanta vor tine seama de expertizele intocmite i actualizate de camerele
notarilor publici, la momentul transferului dreptului de proprietate”.

Prin urmare, legea impune ca, la calcularea cuantumului despégubirilor cuvenite
proprietarului bunului supus exproprierii, expertii, precum §i instanfa si {ind seama de valorile
stabilite in cadrul expertizelor Intocmite de camerele notarilor publici, dar nu s fie preluate efectiv
din acestea, 1n aceastdl situafie apreciind ¢ nu ar mai fi nevoie de efectuarea unei expertize de
specialitate, care nu ar face altceva decat sé majoreze cuantumul cheltuielilor de judecatd pentru
partea care pierde procesul.

Astfel, valoarea realdl a imobilului expropriat, trebuie stabilitd conform metodelor specifice
cuprinse In standardele de evaluare in vigoare, instanta in mod gresit omologind raportul de
expertizi depus la dosar firi analizarea unor elemente concrete care au stat la- baza stabilirii
despégubirilor de cétre comisia de experti i a dovezilor administrate i prezentate de cétre acestia.

Din perspectiva amplasamentului terenului in litigiu ca §i criteriu ce trebuia avut in vedere la
stabilirea despagubirii cuvenitd reclamantei, expertii nu au avut in vedere situarea acestuia, accesul
la drumul public, existenia sau nu a utilititilor, precum si servitutilor aeronautice existente In zon,
factori care determind aplicarea unor corectii mari de naturd s reducd valoarea acestuia, terenul
neavand utilitatile specifice categoriei de folosintd ,loc de casd” aga cum apare inscris in cartea
funciari.

Astfel, in procedura administrativd evaluarea imobilului aflat in proprietatea tabulari a
societdtii AIE S.R.L. a fost efectuatd in temeiul prevederilor Legii nr. 255/2010 cu modificarile i
completiirile ulterioare, si In conformitate cu prevederile O.G. nr. 24/2011 privind unele misuri in
domeniul evaluiirii bunurilor, cu modificérile §i completdrile ulterioare $i a Standardelor de evaluare
a bunurilor, in vigoare la data Intocmirii raportului, respectiv 04.11.2019, de citre S.C. CEI S.R.L,
raportul fiind insusit de apelant prin Hotérdrea Consiliutui Judetean Cluj nr. 225/29.11.2019.

Asa cum reiese din cuprinsul raportului de evaluare, stabilirea valorii de despégubire s-a
facut findnd seama de prevederile art. 11 alin. (7) din Legea nr. 255/2010, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele care fac obiectul raportului, de cursul de
schimb valutar Ia data Intocmirii raportului, precum si de starea reald a bunurilor evaluate la data
efectudirii inspectiei. Totodatd, la stabilirea valorii de despigubire au fost avute in vedere si
prevederile Legii nr. 33/1994, aceasta cuprinzind si valoarea prejudiciului cauzat proprietarului, asa
cumn rezultd din tabelul anexi la raportul de evaluare.

In acest context, expertil aveau obligatia de a face demersurile necesare, pentru a obtine
informatii cu privire la terenul a cirui evaluare se solicitd, conform reglementérilor urbanistice in
vigoare care pot influenfa valoarea imobilului, in spetd comisia de experti stabilind astfel, printr-o
modalitate superficiald, o valoare cu mult mai mare decit cea determinati de evaluatorul ANEVAR
in cadrul procedurii administrative.

Mai mult la Intocmirea raportului de expertizi, exper{ii nu au avut in vedere factorii certi si
obiectivi ai zoneli, respectiv veciniitatea cu sisi: oo Aviean-iancu” ClIuj si restrictiile aferente unei
astfel de veciniitiiti, care fac aproape imposibild edificarea unor constructii in zona respectivi,
expertit avind obligatia de a face dovada prefului real cu care se vind terenuri similare la momentul
evaludrii, fata de care sé faci o corecté aplicare a legii speciale de reparafie in materia exproprierii.
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Acest fapt a condus la
imobiliard locald investitiile img

datorat stérii economice generale.

In acest context, prin on
gresit legea, fiind de altfel pris
judecatd, in care expertii nu ai
Notarilor Publici Cluj.

Totodatd, pentru justa s
administrate, respectiv a expert
C.pr.civ., solicitdnd ca la intocm

. Ay = O
o supraevaluare a valorii opinate, avind In vedére cd pé’piafa

s - - n 7
biliare stagneazi, cererea este foarte redusi iar oé(erta rldi;}até, vga t
. '}".'. ‘-\“,“
. .. e ¢ n:' o
ologarea raportului de expertizi instanta de fond’a apli¢ai’in‘mod
. . ca. }] . ey
nul dosar din numeroasele solufionate definitiv de mstantg/le de

n - - - g e \‘ R -
1 ficut altceva decét s preia valorile stabilite in “grila-Camerei

a i (41

oluionare a cauzei, se impune refacerea sau completarea probei

izei dispuse in cauzi, potrivit dispozitiilor art. 479 alin. (2) din
rea acesteia s se {ind seama si de aspectele mai sus mentionate.

in drept au fost invocate
modificérile i completérile ulte

dispozitiile art. 466 si urm. din C.pr.civ., Legea nr. 255/2010 cu

joare, O.G. nr. 24/2011, cu modificirile $i completérile ulterioare.

)

In probatiune s-a solicitat refacerea/completarea expertizei de evaluare, precum si orice alte
probe a céror necesitate va rezulfa in urma dezbaterilor.

6. Intimata .
a apelului promovat si menf

-a formulat intdmpinare, prin care a solicitat respingerea ca nefovdat
inerea ca legald si temeinicd a sentinfei civile . o

Z%

(4

Tribunalului Clyj, cu cheltuieli de judecatd.

In sustinerea IntAmpinér

s-a aritat ci In mod corect sentinia atacati a admis in Intregime

acfiunea intimate-reclamante, anuland Hotiirdrea nr. 1 de stabilire a cuantumului despégubirii din

i

19.02.2020 si stabilind cuantumul despidgubirilor datorate pentrn terenul expropriat in suprafaté de
1028 m.p. la suma de 420.920 léi, obligdnd apelanta péréta la plata acestei sume. Pentru a statua in

acest sens instanfa a administra

proba cu inscrisuri gi proba cu expertiza judiciard. Contrar celor

sustinute de apelantd expertiza a fost dispus In conformitate cu dispozitiile legale, fiind numiti o
comisie compusd din 3 exper{i. Avind in vedere ci prin intAmpinarea formulatd de apelanta parata
aceasta nu a solicitat tn mod special desemnarea unui anumit expert, fiind de acord cu efectuarea
expertizei §i avand ca unica soliditare aceea ca expertii s3 faci demersurile necesare pentru a obtine
informatii cu privire la destine&ia terenurilor conform PUG In vigoare, instanfa a procedat in
consecinti. S-a dispus efectuarea expertizei cu 2 variante, cea sustinutd de subscrisa intimatd
privind destinatia de ,loc de casd” conform evidentelor de carte funciari gi una conform sustinerilor
apelantei In sensul cé terenul ar dvea destinatia de spatiu verde.

Asa cum rezultd din cuprinsul raportului de expertizi pértile au fost convocate la fata locului
la data de 6.11.2020 ora 10, dag apelanta nu s-a prezentat, fiind prezent doar administratorul .
o0 sl cei 3 experti. Terenul a fost identificat la fata locului, precum si din punct de vedere

topografic si cadastral. Terenul

fost identificat §i conform PUG in vigoare, in raport menfionindu-

se cd ,,potrivit PUG-ului muni¢ipiului Cluj-Napoca aflat In vigoare, zona unde este amplasatd
parcela iniftald se Incadreazi in Uet-PUZ respectiv: Zond de urbanizare - Zond de activititi
economice cu caracter tertiar, culHmax=28 m.p.”.

Concluzia expertilor a fost ¢ in ambele variante, cea privind destinatia ,,loc de casd” si cea
privind destinatia de ,,spatiu verde” valoarea de despigubire este 420920 lei, precizidndu-se faptul ci

»in grila notariald nu existd o

arianti de pret in care terenurile neconstruibile si aiba o valoare

diferita fati de terenurile intravilane”.
Conform art. 22 alin. 6 din Legea nr. 255/2010 la evaluare expertii i instana de judecata

vor tine seama de expertizele 1
transferului dreptului de propriet
speciald este imperativd §i nu ¢
obligatie identic# apare in art. 1
evaluare se intocmeste avand i
publici.

Obiectiuni la raportul de

ntocmite si actualizate de camerele notarilor publici la momentul
ate, care in spetd e anul 2020. Aceastd dispozifie prevazuti de legea
-xistd vreun motiv legal de derogare de la un text imperativ. O
pet. 8 din Legea nr. 255/2010 care specifici faptul ca raportul de
vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor

expertizi nu au existat din partea apelantei, cauza fiind fixatd in

data de 10 decembrie 2020 la o

a 8,30, termen In cunostinta pértilor, iar registratura instantei s-a

deschis la ora 9, dupa finalizarea|dezbaterilor.

S-a solicitat respingerea solicitdrii de refacere sau completare a probei cu expertiza judiciard,
din doud motive: unul procedural, aceastd solicitare fiind formulatd tardiv in apel, ntrucét
dispozitiile art. 337 C.pr.civ. araté ci o astfel de cerere poate fi facutd pand la primul termen dupd
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_ depunerea raportului de expertiza iar cel de-al doilea motiv este acela ci apreciez solicitarea
ﬂlefondﬁta -rap0rtul de expeitizd neavand nevoie de limuriri §i completdri, fiind lamurit §i complet
é n}(‘:‘luﬁl\;ﬁfa‘;axde sustinerile apelantei.

L \B -_In proba;mne s-a solicitat mcuvun;area probei cu inscri anz, fiind depuse la dosarul cauzei:

fextras cont em;ls de Banca Transilvania gi factura emisé de - R

\f o ¥ 7 SPhrand U -a formulat rispuns la intdmpinare, prin care a sohcrlat admiterea

ape[ﬂlm{;a cum a fost formulat §i in consecin{d sd se dispund schimbarea sentinfei apelate In

sensul mentinerii in totalitate a hotdrdrii nr. . de stabilire a cuantumului despdgubirii adoptatd in

datade " 20 (f 30-32).

In drept au fost invocate dispozitiile art, 201 alm 2 din Legea privind Codul de procedurd
civild nr. 134/2010, republicatd.
In probatiune s-a solicitat Incuviintarea probei cu inscrisuri, fiind depus la dosarul cauzei:

ghid — recomandri privind utilizarea tabelelor valorice (33,34).

8. La data de 11.05.2021, reclamania . . a depus la dosarul cauzei note de sedin{d

prin care s-au adus precizdri (ff 45-47).

In probatiune s-a solicitat incuviintarea probei cu 1nscrlsur1 fiind depuse la dosarul cauzei

|
'l
W

raportul de evaluare efectuat de - . §i hotérarea nr. "3 (f. 48-66).
Il Punctul de vedere al pdrtilor cu privire la dezlegarea problemei de drept,
1. Reclamanta intimatd . . . considerd ¢d nu este oportund sesizarea Inaltei Curfi de

Casatie si Justifie, Intrucat nu sunt intrunite condifiile de admisibilitate si oportunitate cerute de
textul legal invocat.

Pe de o parte, textul art, 519 C.pr.civ. se referd la existenta ca aspect preliminar a unei
chestiuni de drept cu caracter de noutate, ori dispozitiile art. 22 alin. 5 51 6 din Legea nr. 255/2010
au fost introduse prin Legea nr. 233/2018 gi in jurul aplicérii textului de lege s-a conturat o practici
vast In tofi acesti ani.

Pe de altd parte, textul procedural cere ca respectiva chestiune de drept si fie esentiald
pentru dezlegarea cauzei de fafd, de lamurirea ei depinzind solutionarea pe fond a cauzei, cerintd
care nu poate fi identificatsi in prezentul litigiu, astfel: art. 26 din Legea nr. 33/1994 mentioneazi cé
valoarea despagubirii se calculeazi raportat la data efectudrii raportului de expertizi, iar art. 11 alin.
6 din Legea nr. 255/2010 mentioneazi ci valoarea va fi expertizati raportat la momentul
transferului dreptului de proprietate. in prezenta cauzi atit momentul transferului dreptului de
proprietate, cat si momentul efectudirii expertizei sunt circumscrise aceluiasi an, anul 2020.

Art. 26 din Legea nr. 33/1994 mentioneazi ci la calcularea cuantumului despédgubirii
expertii gi instanta vor fine seama de ,,preturile cu care se vind in mod obisnuit imobilele de acelasi
fel in unitatea administrativ-teritoriald”.

Art, 22 alin. 6 din Legea nr. 255/2010 reia prevederea art. 11 alin. 8 i statueazi ci la
calcularea despiigubirii se va tine seama de expertizele intocmite §i actualizate de camerele notarilor
publici, expertize intocmite sub coordonarea Uniunii Nationale a Notarilor Publici din Roménia.

Prevederile din cele doud acte normative nu se contrazic sub acest aspect, ci se completeaza,
Raportul de evaluare a fondului imobiliar cuprinde Studiul de piatd a fondului imobiliar Chyj si
apreciez ciil acesta nu poate fi intocmit decét in conformitate cu OG nr. 24/2011 care reglementeazi
activitatea de evalnare si exercitarea profesiei de evaluator» precum si cu Standardele de evaluare a
bunurilor ; - - ©* care stabilesc metodele de evaluare a bunurilor imobiliare, inclusiv
metoda ,,Abordarea prin piatad” (pct. 50 din SEV 2020).

In concluziile Studiului de piati a fondului imobiliar Cluj pe anul 2020 se arati faptul ci:
»~Rezultatul din prezentul studiu de piati se doreste a fi un instrument util §i usor de utilizat pentru
beneficiar, dar si o prezentare valoricd a pragului minimal al intervalului consemnat de
tranzactionare/ofertare a pietei imobiliare din localitatile de pe raza circumscriptiilor Judecitoriei
Cluj-Napoca, Dej”. Totodatd, la capitolul dedicat surselor de informare, in Studiu se araté ci au fost
folosite urmitoarele: date de la reprezentanti ai beneficiarului (notari), date de la autorititile locale
cu informatii legate de tranzactiile efectuate in 2019, date de la agentiile imobiliare, date de la
Directia Judeteand de Statistici, oferte verificate in teren, studii de specialitate publicate Tn reviste
(reviste ale agentiilor imobiliare, revista VALOAREA/ANEVAR), opinii ale unor
experti/specialisti care activeazi pe piata imobiliar3, literaturd de specialitate din domeniul evaluérii
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imobiliare, Astfel, se poate con¢hide sub acest aspect ci valorile indicate in Rapogtifdé-evalyare a
fondului imobiliar al judetului [Cluj reflectd ca reguld valorile minime cu ca-rz}“éebv“’:d in mod
obisnuit imobilele de acelasi fel fin unitatea administrativ-teritoriald, valori stabilite ca(_l};%e i
proces de evaluare desfasurat |de evaluatori autorizati, in conformitate cu ﬁi:stpo it

RS
24/2011 si Standardele de evaluare a bunurilor SEV, prin prelucrarea unor date $i informafii J];
complexe, In prezenta cauzid iptimata-reclamanti a solicitat valoarea care rezultdx _i_ﬁfép icarca
tabelului din Raport si nu o valoare mai mare.

Expertiza intocmitd in bauzi nu s-a rezumat la aplicarea mecanici a tabelului privind
valorile fondului imobiliar din £ unicipiul Cluj-Napoca. Aga cum rezultd din cuprinsul Raportului
de expertizi, experfii s-au deplasat la fata locului, au identificat terenul din punct de vedere faptic,
topografic-cadastral si al P.U.G al mun. Cluj-Napoca. Au stabilit ¢d fatad de situatia In concret a
terenului, de actele existente, [de datele obfinute, terenului 1 se pot aplica valorile din grila,
neexistdnd vreun motiv de aplicdre a vreunui coeficient de reducere sub minimul previzut in tabele.

Art. 22 alin. 5 din Legeg nr. 255/2010 este identic cu art, 25 din Legea nr. 33/1994, asupra
acestuia nefiind necesari vreo cgariﬁcare.

In concluzie, chiar daci din analiza logico-juridicd a dispozitiilor art, 22 alin. 6 din Legea nr.
255/2010 si ale art. 26 din Leéea nr. 33/1994 ar putea rezulta o inadvertentd strict sub aspectul
momentului (datet) la care se ra:porteazﬁ evaluarea, iar aceasti inadvertentd eventual nu ar putea fi
calificatd ca o abrogare taciti a dispozitiei legale mai vechi prin dispozitia noud, acest aspect nu
intereseazd cauza de fafd, momentul calendaristic de calcul fiind anul 2020 in lumina ambelor texte
de lege. _

2. Paratul - | considerd ci se impune sesizarea Inaltei Curti de Casatie si
Justitie in vederea pronuntiriil unei hotdrdri prealabile pentru dezlegarea chestiunii de drept
referitoare la explicitarea textului de lege cuprins in art. 22 alin. 5 gi 6 din Legea nr, 255/2010, astfel
cum a fost modificatd prin Legea nr. 33/2018, avand in vedere urmitoarele motive:

Cu privire la admisibilitatea sesiziirii se poate constata ci primele douvd condifii de
admisibilitate sunt Indeplinite, intrucit Curtea de Apel Cluj, legal investitd cu solutionarea apelului
impotriva sentintei civile nr." Y pronuntatd de Tribunalul Clyj In dosarul cu numérul
mai sus-mentionat, urmeazi si pronunte o hotérére judecitoreascd definitiv.

|

Totodatd este indeplinita! si condifia de admisibilitate privind ivirea unei chestiuni de drept

de a cérei limurire depinde soluiionarea pe fond a cauzei in curs de judecatd, Intrucat textul de lege
prevede ci pentru stabilirea valorii imobilului expropriat, atit expertii, la realizarea raportului de
expertizi, cit si instanfa vor ‘;ineﬂI seama de expertizele Intocmite gi actualizate de camerele notarilor
publici, la momentul transferului dreptului de proprietate, ori prin aceastd formulare nu se clarifici
dacd pentru evaluarea imobilulu) supus exproprierii se va tine seama exclusiv de valorile prevazute
in grilele notariale sau sunt aplii:abile in continuare dispozitiile Legii nr, 33/1994, act normativ cu
caracter general in materie de expropriere.

O altd condifie necesaf a fi Indeplinitd pentru declansarea mecanismului procedural
referitoare la existenta unei chestiuni de drept noi este ca Inalta Curte de Casatie si Justitie si nu fi
statuat si nici s& nu faca obiectul|unui recurs in interesul legii in curs de solutionare. fn acest context
ramane atributul Inaltei Curti de| Casatie si Justitie, sesizatd cu pronuntarea unei hotaréri prealabile,
s hotdrascd dacd problema de drept a cirei dezlegare se solicitil este noud.

Avénd in vedere existen{a unei practici neunitare, se poate apela la mecanismul recursului in
interesul legii, $i in consecinti poate fi sesizati instanta supremé pentru pronuntarea unei hotéréri
preliminare, in scopul inlaturarii oricirei incertitudini cu privire 1a modul de aplicare a dispozitiilor
legale precitate.

In concluzie sunt intrtinite toate condifiile pentru admisibilitatea sesizdrii potrivit
dispozitiilor art. 519 din C.pr.ci¥., solicitand sa se dispuni, prin incheiere motivatd, sesizarea Inaltei
Curti de Casatie si Justitie pentru pronuntarea unei decizii cu privire la chestiunea de drept supusi
dezlegdrii, si totodatd suspendarea judecitii in prezenta cauzi pénd la pronuntarea unel hotfirari
prealabile de catre .C.C.J.

3. Parchetul de pe linga Curtea de Apel considerd ci sunt indeplinite conditiile previzute de
art. 519 C.pr.civ., Curtea de Apel Cluj, legal investitd cu solutionarea apelului impotriva sentinfei




/rmé“\\
cl Ilglr ' - pronunfati de Tribunalul Cluj in dosarul cu nr. . .. ., urmeazi
sé proﬁunte hofﬁrare definitiva.

\De aseme)‘lea este indeplinitd si conditia de admisibilitate privind ivirea unei chestiuni de
drept dea cdréizlamurire depinde solutionarea pe fond a cauzei in curs de judecatd, intrucét textul de
lege Iﬁvede ca pentru stabilirea valorii imobilului expropriat, atit expertii, la realizarea raportului
de expertizd, cit si instanta vor fine seama de expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, la momentul transferului de proprietate, iar raportat la aceastd formulare a textului
de lege este neclar dacd la evaluarea imobilului expropriat se va fine seama exclusiv de valorile
previzute In grilele notariale sau sunt aplicabile totodatd dispozitiile legii generale in materia
exproprierii, respectiv ale Legii nr. 33/1994.

Pe de altd parte, Tnalta Curte de Casatie si Justitie nu a statuat asupra acestei chestiuni de
drept noi, aceasta nefiind transatd printr-o altd hotardre prealabila sau printr-un recurs in interesul
legii.

In concluzie, s-a apreciat ¢4 sunt indeplinite toate conditiile pentru admisibilitatea sesizarii
potrivit dispozitiilor art. 519 C.pr.civ., pronunfarea unei hotdriri prealabile de cétre instanta
supremii impundndu-se in contextul unei practici neunitare, in scopul Inldturdrii oricarei
incertitudini cu privire la modul de aplicare a dispozitiilor art. art. 22 alin. 5 §i 6 din Legea nr.
255/2010, astfel cum au fost modificate prin Legea nr. 33/2018.

1V, Punctul de vedere motivat al completului de judecatd.

1. Redarea normei de drept interne ce urmeazd a fi supusd dezlegdrii Inaltei Cur{i de
Casatie si Justifie, cu indicarea exactd a actului normativ §i materiei de drept cdreia se circumscrie

problema de drept.
Legea nr. 255/2010, astfel cum a fost modificatd prin Legea nr. 233/2018, art. 22 alin 6:
(6} Expertii, la realizarea raportului de expertizd, precum si

instanta vor tfine seama de expertizele Iintocmite gi actualizate de
camerele notarilor publici, la momentul transferului dreptului de
proprietate.

2. Redarea oricdror altor norme de drept interne apreciate a fi relevante pentru analizd

Art.22 alin.5 din Legea nr.255/2010:

(5) Pentru solutionarea cauzel instanta va constitui o comisie de
experti compusd dintr-un expert numit de instan{d, unul desemnat de
expropriator si un al treilea din partea persoanelor care sunt supuse
exproprierii.

Art.26 alin.2 din Legea nr.33/1994:

2} La calcularea cuantumului despdgubirileor, expertii, precum si
instanta vor tine seama de pretul cu care se vand, in mod obisnuit,
imobilele de acelasi fel In unitatea administrativ-teritoriald, la data
intocmirii raportului de expertizd*), precum si de daunele aduse
proprietarului sau, dupd caz, altor persoane indreptatite, ludnd in
considerare si dovezile prezentate de acestia.

Art.34 din Legea nr.255/2010:

Digpozitiile previzute mai sus se completeazd iIn mod corespunzdtor
cu prevederile Legii nr. 33/1994, precum si cu cele ale Codului civil si
ale Codului de procedurd civild, in md3sura in care nu contravin
prevederilor prezentei legi.

Art.22 alin.3 in forma initiald a Legii nr.255/2010:

(3) Actiunea formulatd in conformitate cu prevederile prezentuluil
articol se solutioneazd potrivit dispozitiilor art. 21-27 din Legea nr.
33/1994 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, in ceea
ce priveste stabilirea despdgubirii,

3. Prezentarea jurisprudentei propriei instanfe

Prima hotérdre identificatd, prin care s-a analizat problema de drept pusi in discufie este
decizia civild nr.. . din , pronun{ati in dosarul nr.” . -: - Jal Curtii de Apel Cluj.

Prin aceasti decizie s-au artat urmétoarele:

.Potrivit art, 5 alin. 1 din Legea nr. 255/2010, 1n vederea realizérii lucrarilor previzute la
art. 1 si 2, expropriatorul previizut la art. 2 alin. (2) are obligatia de a aproba prin hotérére a
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Guvernului sau, dupd caz, prin
respectiv a Consiliului Genera
tehnico-economici ai lucrarilor d
economice aferente, amplasal

et

prefezabilitate, respectiv a variantei finale a studiului de fezabilitate, dupi caz, §

precum si declangarea procedu
expropriere, a listei proprietaril

hotirdre a autoritdfii administratiei publice locale sau judetene,
| 2-11 Mumclplulm _Bucuresnz dupd caz, potrivit 13?“@%@0 \tlorn
e interes national, judetean si local, pe baza docu Ep%;lel tetmico-
mentul lucririlor, conform variantei finale & studiblui _de

TSR 7’%‘.
itrsa %}f}pﬁ}lggr”,

. . . . e, e
ii de expropriere a tuturor imobilelor care COI]Stl],‘\L‘lle c @dogu,l—fde
eiCadastr si

- e o s . o AT
Publicitate Imobiliard sau ale| unititilor administrativ-teritoriale, sumele individualé=aferente
despigubirilor estimate de citré expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avind in
vedere expertizele Intocmite si dctualizate de camerele notarilor publici §i termenul in care acestea

se vireaza intr-un cont deschis p

Conform art, 22 alin. 1 §
despigubirii previizute la art. 1
formulati in conformitate cu pre
21-27 din Legea nr. 33/1994 g
priveste stabilirea despigubirii.

Or, potrivit art. 26 alin.
experiil, precum si instanta vor

11‘ asa cum rezultd din evidentele Agentiei Nationalt:

numele expropriatorului la dispozifia proprietarilor de imobile.
1 3 din acelasi act normativ, expropriatul nemultumit de cuantumul
9 se poate adresa instaniei judecétoresti competente, iar acfiunea
vederile prezentului articol se solutioneaza potrivit dispozitiilor art.
rivind expropricrea pentru cauzi de utilitate publicd, In ceea ce

? din Legea nr. 33/1994, la calcularea cuantumului despégubirilor,
ine seama de pretul cu care se vind, in mod obignuit, imobilele de

acelasi fel in unitatea administrativ-teritorials, la data transferului dreptului de proprietate ( in acest
sens fiind statudrile Deciziei nr. 380/2015 pronuntatd de Curtea Constitutionali) precum si de
daunele aduse proprietarului sau, dupd caz, altor persoane indreptatite, ludnd in considerare si

dovezile prezentate de acestia.
Raportat la aceste dispo

terenurilor ce fac obiectul expro
in procedura exprop

P

rieri, despiigubirile estimate de citre expropriator se stabilesc pe baza

itii legale in materie, care reglementeazi modalitatea de evaluare a
rierii, Curtea constatd ci aceasta difers in raport de etapi:

unui raport de evaluare intocmit avind in vedere expertizele intocmite §i actualizate de camerele

notarilor publici, iar In procedur
expertii, precum $i instanta vor
acelasi fel in unitatea administra
Contrar sustinerii apelan
fost modificat prin Legea nr. 23
cu prevederile art, 26 din Legea
O simplé raportare la val
desemnarea comisiei de experti,
legii in materia despégubirii in
Constitutionale In materie si
exproprierii de acordarea unei ju
Expertizele notarilor pub
localitate.
Grilele notariale nu tin

L de contestare a cuantumului despigubirii stabilite de expropriator,
ine seama de preful cu care se vénd, In mod obignuit, imobilele de
iv-teritoriald.

tului pérét, alin. 6 at art. 22 din Legea nr. 255/2010, astfel cum a
3/2018 nu este o dispozifie imperativd §i se impune coroborarea ei
nr. 33/1994.

orile din expertizele camerelor notarilor publici ar face total inutild
fiind un simplu calcul aritmetic, care, insd, ar contraveni spiritului
caz de expropriere, dispozitiilor constitutionale, deciziifor Curtii
jurisprudentei C.E.D.O. in materie, care condifioneazi mésura
ste despagubiri.

lici nu se stabilesc pentru fiecare imobil in parte, ci pentru fiecare

cont de caracteristicile fiecdrui imobil in parte, de cea mai buna

utilizare, de dimensiunile, fonjna, raportul laturilor, frontul la stradd, aproprierea de utilititi,

apropierea de centru sau de str
Referintd (UTR), sarcinile, servi
construire din zoni, regimul de
existenta Planului Urbanistic Zo
priveste respectivul imobil ete.,
se efectueazd evaluarea concretd)
In grilele notariale toate
patrat, fird a se efectua o difi
antementionate, singurele care f;
acestora.
Faté de rigorile care guve
notariale nu pot constitui unic

izile principale, localizarea, incadrarea in Unitatea Teritoriala de
tutile urbanistice, restriciile de construire, vecinatitile, regimul de
tnéltime posibil, apropierea de anumite obiective de interes local,
nal (PUZ) sau a Planului Urbanistic de Detaliu (PUD) aprobat in ce
caracteristici care constituie In mod real criteriile n functie de care
a unui imobil.

imobilele dintr-o0 anumitd zond primesc aceeagi valoare pe metrul
rentd tindnd cont de criteriile cu relevantd imobiliard esentiald
ac in realitate diferenta Intre proprietdti si asiguri reala evaluare a

rneazi stabilirea despagubiritor in procedura de expropriere, grilele
reper, Intrucét reflectd valori aleatorii, fird relevan{d practica in
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/fﬁgorfr@u criteriile obiective, aplicate In concret caracteristicilor parcelelor, singurele care redau
Py \ aloarea re\ala la un anumit moment, a imobilului expropriat.
f‘f @R ._Valo\{‘lle din grilele notariale nu redau n niciun caz valoarea reald a imobilului evaluat la
\\\ vl fnom_ntul t nsferului dreptului de proprietate. A aplica Intr-o asemenea interpretare prevederile
%rt 22, art 11 si art. 5 din Legea nr. 255/2010, in sensul cd valoarea despédgubirilor este egald cu
zdo_afea’ din grilele notariale, semnifici o incilcare a principiilor constituionale ce guverneazi
procedura de expropriere gi garantiile care trebuie sé o insofeasca.

In Decizia Curtii Constitutionale nr. 669/2017, cu privire la modalitatea care reflecti in
maniera cea mai obiectivd valoarea reald a bunului imobil expropriat, Curtea Constitutionald a
subliniat:

,,/Criteriul in baza ciiruia se va calcula cuantumul despégubirilor (...) este prevéizut de art. 26
alin. (2) din Legea nr. 33/1994 ca fiind preful cu care se vind, In mod obisnuit, imobilele de acelasi
fel in unitatea administrativ-teritoriald, la data intocmirii raportului de expertizi, la care se adaugd si
valoarea daunelor aduse proprietarului sau, dupd caz, altor persoane Indreptifite. Or, Curtea refine
ci aceasta este modalitatea care reflectd In maniera cea mai obiectivd valoarea reald a bunului
imobil expropriat, fiind stabilitd prin comparatie cu preturile efective cu care imobile similare s-au
vandut, prefuri negociate in mod liber Intre védnzator si cumpdritor, dovedite prin contractele de
vénzare-cumpdrare autentificate de notarul public. Asadar, legiuvitorul romén nu a fixat in mod
arbitrar un anumit prag valoric sau alte reguli restrictive, ci a dat prevalentd realitéfii piegei
imobiliare, tocmai pentru a oferi proprietarului expropriat sansa de a obfine, in procedura
exproprierii, acelasi pret pe care l-ar fi obfinut dac#, din proprie voint, ar fi ales sd vénd& imobilul
in cadrul unor raporturi juridice de drept privat.”

Fiecare expertizi de evaluare trebuie si corespundad i sd fie utilizatd in conformitate cu
scopul pentru care a fost elaborata.

Expertizele stabilite de Camera Notarilor publici au fost elaborate in alt scop decét
exproprierea $i au In vedere valori imobiliare minime. Valorile au fost totodatd global stabilite
pentru imobile situate Intr-o anumiti localitate, fird a fi individualizate.

Scopul diferit pentru care au fost elaborate expertizele stabilite de Camera Notarilor publici
este subliniat Tn fiecare expertiza aferentd fiecérei localitéti, in preambulul acestora, fiind reiterat in
cadrul acestora cé nu pot fi utilizate pentru alt scop decét cel pentru care au fost elaborate, o astfel
de utilizare insemnénd aplicarea aleatorie a unor valori.

Curtea Constitutionald a ldmurit In deciziile anterioare cum va fi determinatd intinderea
despagubirii, cu referire la constitutionalitatea art. 26 din Legea nr. 33/1994.

In Decizia nr. 395/2013 din 01 octombrie 2013, Curtea Constitutional a subliniat:

»~intinderea despigubirii este echivalentd cu valoarea de piatd a imobilului, reprezentind, in
consecin{d, o dreapti despigubire (...)".

Considerente similare se regiisesc si in decizia Curfii Constitutionale nr. 756/2019 din 28
noiembrie 2019.

Curtea constatd agadar cé, pe de o parte, art. 22 alin. 6 din Legea nr. 255/2010 nu este o
dispozitie imperativd, care si oblige instanfele si se raporteze exclusiv la valorile din grilele
notariale, iar, pe de alti parte, stabilirae despigubirii in caz de expropriere prin raporatre la acest
unic reper ar echivala cu o incdlcare a principiilor constitufionale ce guverneazi procedura de
expropriere st garantiile care trebuie si o Insofeasca, precum gi a art. 1 din Protocolul 1 la Conventia
Europeand a Drepturilor Omului.”

Cea de-a doua hotirire identificatd este decizia civild nr.. pronuntatd la data de
it de citre Curtea de Apel Cluj, avand concluzii in acelasi sens cu cel refinut mai sus.

In sens contrar este decizia civild nr. nr.. " din . - : 2320 a Curtii de Apel Chuj, prin care
s-a retinut ci dispozitiile art. 22 din Legea nr. 255/2010 coustiinie norm# speciali fatd de norma
generald cuprinsd 1n art. 26 din Legea nr. 33/1994 | si prin urmare se aplici norma speciald, potrivit
principiului specialia generalibus derogant . De asemenea aceste norme au fost calificate ca fiind de
drept material si in consecintd se aplicd si proceselor In curs, nesolufionate la data aparitiel normet
de drept material, tocmai fiindcd este vorba de procese nesolutionate, In care nu se poate invoca
cdgtigarea unor drepturi, tocmai pentru ¢4 sunt in curs si nu au primit o solutie.
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4. Prezentarea jurisprydenfei nationale/a altor state/comunitard/a drqgg!z?(rfor ""Onmlm
apreciate a fi relevantd pentru dezlegarea problemei de drept supuse analizei

Prin decizia civild nr.’{ din . -+ a Curtii de Apel Alba Iulfa, ecmq‘\ cmla
nr. - . . a Curtii de|Apel Alba Iulia, decizia civila nr.22% din 24 06‘20’7 wa"‘Cur;n de
Apel Oradea, s-a stablht in acelasi sens cu cel retinut mai sus, aratandu-se ci oz;p;le art.22
alin.6 din Legea nr.255/2020 ny sunt imperative, expertizele intocmite de notarii %mrneputand
constitui unicul reper care trebuje avut in vedere la stabilirea despégubirii, impunindu-se raportarea
la art.26 alin.2 din Legea nr.33/1994.

Prin decizia civild nr~ .| din ° . a Curtii de Apel Oradea s-a retinut c& dispozitiile
art.22 alin.6 din Legea nr.255/2020 sunt imperative, la realizarea raportului de expertizi , experi,
precum si instanta urménd a {ine cont de expertizele Intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici, la momentul transferului dreptului de proprietate, faré a se avea in vedere valoarea de piafd
a imobilului. Aceste dispozitiiflegale, ce cuprind norme de ordin procedural, prezintd caracter
special, derogatoriu de la dispozitiile cu caracter general in materie de expropriere evocate de cétre
reclamant, fiind aplicabile cu prjoritate, cu consecinta Inlaturirii de la aplicare a normei generale de
drept, potrivit principiului spec1£ha generalibus derogant.

Avand in vedere ci in practica judiciari, nu foarte consistenta péni la momentul pronuntérii
incheierii, s-au conturat doui opinii in ceea ce priveste interpretarea si aplicarea prevederilor art.22
alin.6 din Legea nr.255/2010, pentru a preintdmpina ivirea unei jurisprudente neunitare la nivelul
curiilor de apel, care solutioneazi astfel de litigii in ultimd instantd, se apreciazé necesara
interpretarea unitar# a chestiunif de drept in discutie printr-o dezlegare obligatorie, prin intermediul
mecanismului procedural al s¢sizérii Inaltei Curfi de Casatic si Justitie, conform dispozitiilor
art.519 si urm.a C.pr.civ. J

5. Punctul de vedere al completului de judecatd asupra chestiunii de drepf sesizate:

Completul Curtii de Apel Cluj investit cu solutionarea apelului in cauza pendinte apreciazi
ci dispozitiile art.22 alin.6 din Legea nr.255/2010, astfel cum aun fost modificate prin Legea
nr.233/2018, se impun a fi interpretate in sensul ¢d nu este vorba despre o dispozifie care si
interzica coroborarea ei cu prevederile art. 26 din Legea nr. 33/1994, astfel cum s-a procedat si
anterior survenirii modificirilor] aduse Legii nr.255/2010 prin Legea nr.233/2018, si cum de altfel
impune si art.34 din Legea nr.255/2010, nepunindu-se problema ca dispozitiile art.26 din Legea
nr.33/1994 si fie in contradictiefcu cele ale art.22 alin.6 din Legea nr.255/2010.

Din punctul de vedere al instantei, modificarea legislativd intervenitd prin Legea
nr.233/2018, in ceea ce priveste prevederile art.22 din Legea nr.255/2010, a fost determinatd de
contradictia existentd intre repjrele care trebuiau avute in vedere la stabilirea despdgubirilor in
procedura exproprierii in faza administrativa, respectiv cea judecitoreasca.

Astfel, dacdi Tn procedura administrativii, conform dispozitiilor art.5 din Legea nr.255/2010,
expropriatorul stabileste despdgubirile pe baza valorilor din expertizele intocmite i actualizate de
camerele notarilor publici, antefior modificirilor intervenite prin Legea nr.255/2010, art.22 alin.3
din Legea nr.255/2010 prevedea ci ,,actiunea formulatd in conformitate cu prevederile prezentului
articol se solutioneazi potrivit dispozitiilor art. 21-27 din Legea nr. 33/1994 privind exproprierea
pentru cauzi de utilitate publicd, in ceea ce priveste stabilirea despagubirii”, nefiind deci facutad
referire In mod expres la necesitatea raportdrii si la expertizele Intocmite §i actualizate de camerele
notarilor publici, expertize pe baza ciéirora a fost stabilitd valoarea despédgubirilor in faza
administrativi. Aceasti omisiurje ar fi putut aduce in discutie faptul c& stabilirea despdgubirilor se
face conform Legii nr.255/2010, prin raportare la repere total diferite in procedura administrativa i
cea judiciard, ceea ce ar fi fost lipsit de logica, verificarea legalitatii si temeiniciei unui act
administrativ nefiind admisibil a fi fiicutd decét prin raportare Ia aceleast repere avute in vedere la
emiterea acestuia.

Dreapta despigubire previzuti de art. 44 alin. 3 din Constitutie trebuie sé fie stabilitd in mod
identic, indiferent de reglementarea in care se incadreazi obiectivul de utilitate publicd In numele
ciiruia s-a declangat exproprierea.

Atit In Legea nr. 255/2010 cit si in chea nr, 33/ 1994 principiile exproprierii sunt aceleas,
si despagubirile ar trebui si fie stabilite prin ambele legi in mod unitar, altminteri se creeazd
discrepante, situafii discriminatqgrii i inechitéti, cu incalcarea art. 16 alin. 1 si 2 din Constitufie.
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In consecinga, se apreciazi de citre Curte ci dispozitiile art. 22 alin. 6 din Legea nr.
255/2010 se impun a fi interpretate in sensul ci expertii si instanta vor fine seama §i de grilele
notariale, Ins# raportul de evaluare efectuat in cauzi de comisia de experti, in concreto, trebuie si
fie cel care determind valoarea despdgubirii cuvenite In urma exproprierii, valoarea urménd a fi
stabilitd si prin raportare la criteriile previzute de art.26 alin.2 din Legea nr.33/1994.

Prevederile alineatului 5 al art.22 din Legea nr.255/2010 au fost puse in discutie numai in
considerarea faptului cii In acceptiunea instantei nu s-ar fi justificat mentinerea dispoziiilor privind
constituirea unei comisii de experti in vederea stabilirii depiigubirilor in situatia in care
despéigubirile ar trebui stabilite ‘exclusiv prin raportare la valorile din expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, o astfel de evaluare nenecesitdnd efectuarea unei lucréiri de
specialitate complexe. ‘

In ceea ce priveste fondul cauzei, se apreciazi necesari suspendarea judecitii prezentei
cauze pind la solufionarea de citre Inalta Curte de Casatie si Justitie a sesizarii, astfel cum impune
art. 520 alin. 2 C.pr.civ.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
DISPUNE:

Sesizeaza Inalta Curte de Casatie si Justifie in vederea pronuntirii unei hotarari prealabile cu
privire la urmitoarea chestiune de drept:

Dispozitiile art.22 alin.6 din Legea nr.255/2010, astfel cum a fost modificati prin Legea
nr.213/2018 se interpreteazd in sensul ci valoarea despigubirilor se stabileste exclusiv prin
raportare la expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici la momentul
transferului dreptului de proprietate sau vor fi avute in vedere si criteritle previizute de art.26 alin.2
din Legea nr.33/1994?

In temeiul dispozitiilor art. 520 alin. 2 C.pr.civ. suspendi judecata prezentei cauze.

Fira cale de atac.

Pronuntati In sedintd public3, azi, 15.06.2021.

PRESEDINTE JUDECATOR
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