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Domnule presedinte,

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

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa privind modificarea si completarea art. 9
si 11 din Legea 112 din 25 noiembrie 1995 pentru reglementarea situatiei
juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea
statului, initiatd de domnul deputat Petru Calian din Grupul parlamentar al
PPRM (Bp. 92/2005).

L. Principalele reglementari

Prin aceastd initiativa legislativa se doreste atat eliminarea
interdictiei temporare de vindere a locuintelor cumpdrate de chiriasi in
baza Legii nr. 112/1995, cét si dobdndirea dreptului de proprietate asupra
terenurilor aferente acestora, astfel cum au fost determinate la data trecerii
in proprietatea statului, cu exceptia suprafetelor ocupate si aferente altor
constructii si dotari edilitare realizate, cu aprobari legale, dupa aceasta data.

I1. Propuneri si observatii

1. In primul rand este necesar a se vedea care a fost, in conceptia
legiuitorului, sensul notiunii de "apartament" din cuprinsul Legii nr.
112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului.
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Astfel, art. 3 din Legea nr. 112/1995 precizeaza ca prin notiunea de
"apartament" se intelege "locuinta compusa din una sau mai multe camere,
cu dependintele, garajele §i anexele gospoddresti aferente, inclusiv camere
de serviciu, poduri, pivnite, magazii si alte asemenea, indiferent dacd sunt
situate la acelasi nivel sau la niveluri diferite si care, la data trecerii in
proprietatea statului, constituia o singurd unitate locativd de sine
stdtdtoare, asa cum a fost determinatd prin constructie”.

Totodata, dispozitiile art. 9 alin. (1) si (2) din Legea nr. 112/1995
prevad urmatoarele: "Chiriasii titulari de contract ai apartamentelor ce nu
se restituie in naturd fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora pot
opta, dupd expirarea termenului prevdazut la art. 14, pentru cumpadrarea
acestor apartamente cu plata integrald sau in rate a pretului. De
prevederile alineatului precedent beneficiazd si chiriagii care ocupd spatii
locative realizate prin extinderea spatiului initial construit”.

Cu privire la terenurile aferente apartamentului, art. 21 din Legea nr.
112/1995 prevede ca "O datd cu restituirea in naturd si dobdndirea
dreptului de proprietate asupra apartamentelor se dobdndeste §i dreptul de
proprietate asupra terenurilor aferente, asa cum au fost determinate la
data trecerii in proprietatea statului, cu exceptia suprafetelor ocupate §i
aferente altor constructii §i dotari edilitare realizate, cu aprobdri legale,
dupd aceastd datd”.

Acest articol, desi se referd la situatia restituirii in natura, catre fostii
proprietari, a apartamentelor in care locuiau in calitate de chiriasi sau a
celor care erau libere, se aplica si chiriasilor ce au cumpdrat aceste
apartamente in temeiul art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995.

In sprijinul acestei afirmatii stau si prevederile art. 12 din aceeasi lege,
in sensul ca fostii proprietari sau, dupa caz, mostenitorii acestora, sunt
indreptatiti sa solicite acordarea de despagubiri pentru apartamentele
nerestituite in naturd si pentru terenurile aferente sau, desi indeplinesc
conditiile pentru restituirea In naturd, sa opteze pentru acordarea de
despdgubiri. De asemenea, in art. 13 alin. (1) din Legea nr. 112/1995, se
face referire la modul de stabilire a valorii terenurilor aferente, ce se adauga
fie la valoarea despagubirilor ce se acordd fostilor proprietari, fie la pretul
de vanzare a apartamentelor cdtre chiriagi.

Totodatd, cu referire la terenurile ce exced suprafata aferentd
apartamentului, art. 26 alin. (3) din Legea nr. 112/1995 precizeaza ca
"Suprafetele de teren preluate de stat sau de alte persoane juridice, aflate
la data de 22 decembrie 1989 in posesia acestora si care depdsesc
suprafata aferentd constructiilor, rdmdn in proprietatea statului".



Mai mult, la art. 37 din Normele metodologice aprobate prin
Hotararea Guvernului nr. 20/1996 privind aplicarea Legii nr. 112/1995,
republicatd, se stipuleazd cd in situatiile de vdnzare cdtre chiriasi a
apartamentelor si, cand este cazul, a anexelor gospodaresti si a garajelor
aferente, dreptul de proprietate se dobdndeste si asupra terenului aferent,
cu respectarea dispozitiilor art. 26 alineatul ultim din lege.

2. Trebuie mentionat ca dispozitiile prin care se doreste completarea
art. 9 din Legea nr. 112/1995 se regasesc deja in cuprinsul Legii nr.
112/1995. Astfel, art. 22 din lege prevede ca " In cazul in care
apartamentul care se restituie in naturd se afld intr-o clddire cu mai multe
apartamente, fostii proprietari sau mostenitorii lor dobdndesc cota-parte
din proprietatea indivizd asupra tuturor pdrtilor de constructii §i instalatii,
precum §i asupra dotdrilor, care prin natura lor, nu se pot folosi decdt in
comun. Cota de proprietate se dobdndeste indiferent de cladirea, scara sau
etajul la care este situat apartamentul. In privinta terenurilor, dispozitiile
alin. (1) si (2) se aplicd in mod corespunzator. Cotele de proprietate la care
se referd prezenmtul articol se determind proportional cu suprafata
construitd. In baza hotdrdrii comisiei judetene §i a hotdrdrii judecdtoresti,
definitive, dupd caz, beneficiarul restituirii in naturd a apartamentului va
cere inscrierea dreptului sau in evidentele de publicitate. Hotdrdrea
comisiei judetene sau, dupd caz, hotdardrea judecdtoreascd, definitivd,
constituie titlu de proprietate”.

3. Cu privire la eliminarea interdictiei temporare de vindere a
apartamentelor cumparate de chiriasi in temeiul Legii nr. 112/1995,
subliniem ca art. 1310 din Codul Civil prevede cd "Toate lucrurile care
sunt in comert, pot fi vandute, afard numai dacd vreo lege a oprit aceasta".

Stabilind principiul liberei circulatii a lucrurilor susceptibile de
apropriere, de a forma obiectul dreptului de proprietate sau a altor raporturi
juridice, art. 1310 prevede si o derogare importanta de la acest principiu in
materia contractului de vanzare-cumpérare - nu pot forma obiectul acestui
contract lucrurile care, potrivit legii, nu sunt in comert (in circuitul civil).

Astfel, prohibitia poate fi:

- absolutd - vizand bunuri care prin natura lor sau printr-o declaratie a
legii sunt de uz sau de interes public si sunt inalienabile;

- relativd - vizand bunuri care, nefiind inalienabile, pot fi vandute-
cumparate, dar numai de citre anumite persoane sau numai in anumite
conditii.



Un caz de inalienabilitate, dar numai temporara, este si cel prevazut
de art. 9 alin. (8) din Legea nr. 112/1995. Este vorba de apartamentele ce nu
se restituie in naturi fostilor proprietari si mostenitorilor acestora si care pot
fi cumparate de chiriasii titulari de contract de inchiriere ai apartamentelor
in cauza, dar cu interdictia instrainarii timp de 10 ani de la data cumpérarii
(indiferent de plata integrala sau in rate a pretului).

Este de mentionat ca interdictia vizeazi numai instrdinarea prin acte
intre vii, cu titlu oneros sau gratuit, nu §i transmisiunile prin mostenire
legala sau testamentard, intentia legiuitorului nefiind aceea de a scoate
aceste bunuri din circuitul civil.

Aceasti interdictie a fost instituitd, la momentul adoptarii legii, tocmai
pentru a impiedica specularea vinderii acestor locuinte, obtinute la un pret
mult mai avantajos decat cel practicat pe piata libera.

Restringerea exercitiului unor drepturi este guvernatd 1nsd de
principiul proportionalitatii, consacrat de art. 53 alin. (2) din Constitutia
Romaniei, orice restrangere trebuind sé fie proportionald cu situatia care a
determinat-o, aplicatd in mod nediscriminatoriu, fard a putea atinge
existenta dreptului.

Restrangerea exercitiului dreptului de proprietate prin ingradirea
dispozitiei juridice asupra bunului nu putea si-i priveasca decat pe cei
care, beneficiind de protectia sociald acordata de legiuitor, ar denatura
scopul acesteia, incalcandu-gi obligatiile sub conditia cdrora a fost
reglementatd aceasta protectie sociala.

Un caz similar de inalienabilitate, tot temporara, este prevazut si de
art. 32 din Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicatd in Monitorul
Oficial al Romaniei nr. 1 din 5 ianuarie 1998: "Terenul atribuit conform
art. 19 alin. (1), art. 21 si art. 43 nu poate fi instrdinat prin acte intre vii
timp de 10 ani, socotiti de la inceputul anului urmdtor celui in care s-a
fdcut inscrierea proprietdtii sub sanctiunea nulitdtii absolute a actului de
instrdinare ".

In articolele la care se face trimitere este vorba de terenurile cu privire
la care s-a constituit dreptul de proprietate in favoarea cooperatorilor care
nu au adus pamant in cooperativa si a altor persoane prevazute de lege.

Mai mult, tindndu-se cont si de interesul fostului proprietar al unui
imobil cu destinatia de locuintd, trecut in proprietatea statului, art. 44 alin.
(1) din Legea nr. 10/2001 introduce exceptia potrivit careia chiriasii care, in
temeiul prevederilor art. 9 alin. (1) - (4) din Legea nr. 112/1995, au
cumpdrat imobilele cu respectarea dispozitiilor legii, le pot instrdina sub
orice forma, chiar inainte de expirarea termenului de 10 ani, dar numai
persoanei indreptatite la restituire, fost proprietar al locuintei respective.
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Totodats, interdictia temporara de instriinare este in concordant si cu
dispozitiile art. 44 din Constitutia Romaniei care prevad: "continutul si
limitele dreptului de proprietate sunt stabilite de lege". |

I11. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele prezentate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative.

Calin Popescu-Tariceanu

Domnului senator Nicolae Viacaroiu

Presedintele Senatului





