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GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

In conformitate cu prevederile art.111 alin.(1) din Constitutie,
Guvernul Romaniei formuleaza urméatorul

PUNCT DE VEDERE
referitor la propunerea legislativd pentru completarea Legii nr. 10/2001.
I.  Principalele reglementari

Prin initiativa legislativd parlamentara se propune, asa cum rezultd si
din cuprinsul Expunerii de motive, completarea Legii nr. 10/2001 privind
regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie
1945 — 22 decembrie 1989, cu modificarile si completérile ulterioare, in
sensul ca ,persoanele titulare ale unui contract de vinzare-cumpdrare
incheiat in baza Legii nr. 112/1995, care au vdrsta de peste 62 de ani i
care au pierdut dreptul de proprietate in baza unei hotdrdri judecatoresti
definitive, sd beneficieze de dreptul de folosintd viagerda a spatiilor in care
locuiesc in calitate de chiriasi”.



II. Observatii si propuneri

1. Referitor la ,.dreptul de folosintd viagerd”, de care sd beneficieze
persoanele ale caror contracte de vanzare-cumpdrare au fost anulate in baza
unei hotarari judecitoresti, mentiondm urmatoarele:

Inchirierea, varietate a contractului de locatiune, este acel contract
prin care o persoand, numitd locator, se obligd si-i asigure unei alte
persoane, numita chirias (locatar), folosinta temporara, totald sau partiala, a
unei locuinte, in schimbul unei sume de bani, numita chirie.

Potrivit dreptului comun, locatiunea nu poate fi perpetud, vesnica.
Locatiunile ereditare (in vechiul drept, denumite emfiteuze ori embatic) sunt
prohibite de lege. Astfel, art. 1415 alin. (2) din Codul Civil prevede ca
locatiunile ereditare nu se mai pot infiinta pe viitor.

In principiu, durata contractului de inchiriere se stabileste liber, prin
consimtimantul partilor. Daca contractul de inchiriere s-a incheiat pe o
duratid determinatd, va produce efecte pand la expirarea termenului — cu
posibilitatea relocatiunii exprese sau tacite — iar dacd durata contractului nu
a fost determinatd, va produce efecte pana la incetarea sa prin denuntare
unilaterala sau pentru alte cauze prevazute de lege.

In anumite domenii insd, pentru a asigura locatarului stabilitatea
dreptului de folosintd, legiuitorul a intervenit frecvent prin prorogari
legale. O astfel de prorogare legald (de 5 ani) o intdlnim in Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 40/1999 privind protectia chiriasilor si stabilirea
chiriei pentru spatiile cu destinatia de locuinte.

Astfel, conform art. 6 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.
40/1999, modificatd si completatd prin Legea nr. 241/2001, proprietarul
recunoscut de justitie va incheia cu persoanele care au cumpdrat locuinta in
baza Legii nr. 112/1995 si care o ocupd efectiv, la cerere acestora, un
contract de inchiriere pentru o perioada de 5 ani.

In acest sens, s-a previzut obligatia proprietarului de a-1 notifica pe
chirias, prin executor judecitoresc, in vederea incheierii noului contract de
inchiriere. Nerespectarea acestei obligatii atrage, conform art. 11 alin. (1)
din ordonanta de urgenta a Guvernului sus-mentionatd, prelungirea de drept
a contractului de inchiriere. La expirarea termenului de inchiriere stabilit
conform ordonantei, chiriasul are dreptul la reinnoirea contractului, pentru
aceeasi perioadd, dacd partile nu modificd, prin acord expres, durata
inchirierii.

Aceste dispozitii se aplicd tuturor persoanelor (indiferent de vérsta),
care au cumparat imobilele in baza Legii nr. 112/1995 si ale caror contracte
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de vénzare-cumpirare au fost desfiintate prin hotdrare judecdtoreascd,
redevenind chiriasi.

Subliniem, insd, c¢d Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999,
dorind si ofere o protectic adecvata chiriasilor, dar garantand totodatd si
realizarea dreptului de proprietate, a prevazut, la art. 14 alin. (2), ca
proprietarul poate refuza, pentru motivele expres si limitativ enumerate in
lege, reinnoirea contractului de inchiriere. Refuzul de a reinnoi contractul
de inchiriere trebuie notificat chiriasului prin executor judecitoresc,
indicand clar motivul refuzului. Tot ca o protectie a chiriasilor, s-a prevazut
cd, in caz de nulitate a notificirii pentru neindeplinirea conditiei prevazute
mai sus, contractul de inchiriere se reinnoieste in conditiile art. 14 alin. (1)
din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999.

De asemenea, in cazul in care chiriasii au venituri medii lunare nete,
pe membru de familie, sub nivelul salariului mediu net pe economie si in
functie de motivele care au dus la refuzul proprietarului de a reinnoi
contractul de inchiriere, consiliile locale sunt obligate sd le puna la
dispozitie, cu prioritate, o locuinta corespunzitoare in termen de un an de la
data cererii chiriasului.

Art. 16 alin. (1) din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999,
cu modificarile si completirile ulterioare, prevede cd au prioritate la
acordarea 1inlesnirilor prevazute de Legea locuintei nr. 114/1996,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si a celor
prevazute de Legea nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale
pentru Locuinte, in vederea dobandirii de locuinte corespunzatoare,
chiriagii ale caror contracte de inchiriere nu s-au reinnoit pentru motivele
prevazute la art. 14 alin. (2) lit. a) si b).

2. Consideram cd aceastd propunere legsislativa este neconstitutionald
si pentru cd introduce varsta drept criteriu discriminatoriu intre celdfeni
aflati in aceeasi situatie juridicd, respectiv cea de chiriasi in imobile
restituite fostului proprietar sau urmasilor acestuia. Nu existd, nici in
Expunerea de motive, o explicatie asupra elementelor care ar putea
determina varsta de 62 de ani ca un criteriu de protectie suplimentard a
acestor persoane si nici de ce o persoand de 60 de ani, de exemplu, nu
beneficiaza de aceleasi drepturi.

De asemenea, in textul propunerii legislative nu se aratd momentul la
care trebuie indeplinitd conditia varstei de 62 de ani: momentul intrdrii in
vigoare a acestei legi, momentul desfiintarii prin hotérare judecatoreasca
definitivad si irevocabila a contractului de vanzare-cumpdarare, incheiat cu



incilcarea Legii nr. 112/1995, sau momentul la care se incheie noul
contract de inchiriere?

3. Dispozitiile alin. (4) nou propus (prin eliminarea interdictiilor art.
24 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr.40/1999) vin in contradictie
cu cele ale art. 15 alin. (1) si (5) din Legea nr. 10/2001, astfel incat ori se va
crea o stare de confuzie cu privire la aplicarea acestor texte, ori - de fapt -
se doreste si modificarea acestuia sau chiar o abrogare partiala, ceea ce face
ca schimbul obligatoriu sa nu se mai aplice acelor persoane privilegiate care
au implinit varsta de 62 de ani.

4. De asemenea, prin eliminarea interdictiilor prevazute de art. 13 si
14 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999, chiriasilor le sunt
care o pot adopta in desfasurarea locatiunii. Astfel, ei ar putea sa
subinchirieze spatiul fard acordul proprietarului; ar putea schimba total sau
partial destinatia bunului sau structura interioarad a locuintei, tot fard
consimtamAntul proprietarului i fara aprobdrile legale (contravenind
dispozitiilor Legii nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare); ar putea aduce
insemnate stricaciuni cladirii, instalatiilor sau bunurilor aferente; ar putea
instraina parti din acestea sau ar putea avea un comportament care sa faca
imposibila convietuirea sau folosirea normald a locuintei, etc.

5. Eliminarea interdictiei prevazute de art. 14 lit. a) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 40/1999, cu modificarile ulterioare, ar determina
imposibilitatea proprietarului cazut in nevoie de a putea sa beneficieze de
bunul sau.

6. Potrivit art. 53 alin. (2) din Constitutie, prin lege nu pot fi aduse
ingradiri ale dreptului de proprietate care si aducd atingere existentei
dreptului, sd-1 anihileze. Or, prin aceastd propunere legislativd se tinde
exact la privarea proprietarilor atdt de dreptul de folosintd cat si de cel de
dispozitie asupra bunului lor, pe o perioada variabild, in functie de durata
de viatd a chiriasilor respectivi.

Dreptul de proprietate este dupa caracter fundamental iar trasaturile
sale sunt de nivel constitutional. Garantarea dreptului de proprietate
presupune garantarea tuturor prerogativelor acestui drept, nu numai a
dreptului de dispozitie. Curtea Constitutionald a decis cd protectia
proprietdtii private, sub aspectul garantirii ei, include si pe cea a
dezmembramintelor sale.



IT1. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele prezentate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative.
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Domnului senator Nicolae VACAROIU

Presedintele Senatului





