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On ne peut pas retenir une inaplicabilité de plano des dispositions de I‘article 6 de I'Ordonnance
d‘urgence du Gouvernement n° 40/1999, mais on peut apprecier - le cas échéant -, tenant compte des
conditions dans lesquelles les parties ont eu ou non la possibilité effective de négocier, s'il existe ou
non une violation des prérogatives du droit de propriété.

Cela est possible au bout d'une analyse de chaque cas, soit dans une procédure d‘expulsion, soit
dans une procédure pour augmenter le loyer fondée sur larticle 35 de I'Ordonnance d‘urgence du
Gouvernement no 40/1999, analyse qui va au dela du probleme de I'aplicabilité de I'article 6.

C'est le tribunal qui a la tadche de faire respecter I‘équilibre entre les intéréts antagonistes des
locataires et des propriétaires. Les condamnations antérieures de la Cour Européenne des Droits de
I'Homme et la bonne évolution du fonds immobilier, qui assure en présent des logements sufisants a prix
accessibles nous déterminent a afirmer que — faute d‘une législation cohérente et prévisible, avec un
meécanisme effectif qui compense la charge supportée par les propriétaires — les prérogatives du droit
de propriété doivent prévoiler, pour qu‘on n‘arrive pas a une violation de l'article 1 du Protocole n° 1.

1. Aspecte introductive

na dintre problemele de drept

controversate, poate la fel de discutata

ca si problema admisibilitatii revendicarii
imobilelor nationalizate de catre fostul proprietar
sau de mostenitorii acestora, in temeiul art. 480
C.civ., este reprezentata de actiunea in evacuare
intemeiata pe dispozitile O.U.G. nr. 40/1999
privind protectia chiriasilor si stabilirea chiriei
pentru spatiile cu destinatia de locuinte.?!

Prin actiune in evacuare intemeiata pe
dispozitiile acestui act normativ se intelege
actiunea in evacuare formulata de cei care au
redobandit dreptul de proprietate in temeiul Legii
nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei
juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte,
trecute in proprietatea statului'??, al art. 480 C.civ.
sau al Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate in mod abuziv in perioada
6 martie 1945 - 22 decembrie 198923 (fostul
proprietar sau mostenitorii acestuia), impotriva

21 pyblicata in M. Of., Partea |, nr. 148 din 8 aprilie 1999.

122 pyblicats in M. Of., Partea |, nr. 279 din 29 noiembrie
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chiriasilor titulari ai contractului de inchiriere
incheiat cu unitatea administrativ- teritoriala, prin
care se incearca de catre noul titular al dreptului
de proprietate recuperarea folosintei imobilului.

Statul roman a trebuit s& mosteneasca din
perioada comunista o penurie acuta de locuinte
de inchiriat la un pret rezonabil si a trebuit, de
aceea, sa arbitreze asupra problemelor extrem
de complexe si sensibile din punct de vedere
social pe care le pune concilierea intereselor
antagoniste ale proprietarilor si locatarilor. El
avea de protejat dreptul de proprietate al primilor,
pe de o parte, si de respectat drepturile sociale
ale celorlalti, pe de alta parte. Totusi, interesele
legitime ale colectivitatii cer intr-un asemenea
caz o repartitie echitabila a sarcinii sociale si
financiare pe care o presupun transformarea si
reforma in domeniul locativ,'?* aspect pe care il
vom analiza din prisma jurisprudentei Curtii
Europene a Drepturilor Omului.

2. Prorogari legale ale efectelor con-
tractelor de inchiriere (Sedes materiae)

In cadrul studiului de fatd vom analiza
jurisprudenta Curtii Europene a Drepturilor
Omului cu privire la garantiile oferite proprietarilor
al caror drept este restrans de O.U.G. nr. 40/
1999 si, in mod special, problemele aparute in
practica judiciara interna in legatura cu
interpretarea si aplicarea art. 6 din O.U.G. nr.
40/1999. Pentru aceasta, se impune o scurta
trecere in revista a evolutiei masurilor de
protectie din domeniul legislatiei locative:

= Legea nr. 17/1994 pentru prelungirea sau
reinnoirea contractelor de inchiriere privind
unele suprafete locative'? a vizat contractele
de inchiriere, indiferent de proprietarul suprafetei
locative, aflate in curs de executare la data intrarii
in vigoare a legii (18 aprilie 1994), suprafete
ocupate de chiriasi, precum si cele folosite de
asezamintele social-culturale si de invatamant,
de partide politice, sindicate si alte organizatii
neguvernamentale;

Subliniem ca prorogarea legala dispusa din
Legea nr. 17/1994 nu a operat in cazul con-
tractelor de inchiriere incheiate de chiriasi cu

proprietari particulari dupa 1 ianuarie 1990 (art.
5). Aceste contracte, precum si cele incheiate
in baza Legii nr. 114/1996 produceau efecte
numai in conditiile si termenul prevazut in
contract (cu exceptia unor locuinte cu destinatie
speciala pentru care opereaza unele reguli
derogatorii).

Nu au beneficiat de prorogarea legala
(refnnoirea) contractelor de inchiriere, chiriasii
care au schimbat in mod abuziv destinatia
spatiului Tnchiriat (de exemplu, Tn spatiu
comercial). In acest din urm& caz pro-
prietarul-locator putea cere in justitie rezilierea
contractului si evacuarea chiriasului (art. 6 din
Legea nr. 17/1994).

In cauza Georgeta Robitu c. Roméniei'%®
Comisia Europeana a Drepturilor Omului a
constatat ca deciziile Tribunalului si a Curtii de
Apel Bucuresti prin care s-a respins cererea de
evacuare a locatarilor pe motiv ca fusese
prelungit de drept contractul de inchiriere in baza
art. 2din Legea nr. 17/1994 constituie o ingerinta
in exercitiul dreptului de proprietate al recla-
mantei, ingerintd examinata din prisma
paragrafului secund al art. 1 din Protocolul nr. 1.

Comisia a retinut ca hotaréarile instantelor
interne nu releva niciun motiv care sa conduca
la concluzia ca interpretarea sau aplicarea de
catre acestea a legislatiei in cauza ar fi fost
arbitrare sau nerezonabile.

In legaturd cu legislatia roméana privind
prelungirea efectelor contractelor de inchiriere,
Comisia a apreciat ca urmareste un scop legitim
de politica sociala, acela de a proteja interesele
locatarilor intr-o situatie speciala caracterizata
de penuria spatiilor locative la preturi accesibile.
Examinand justul echilibru dintre interesul
general al comunitatii si imperativul respectarii
drepturilor fundamentale ale persoanei (cauza
Sporrong si Lénnroth c. Suediei'?’), pentru a
determina daca aplicarea dispozitiilor legale era
proportionala cu scopul urmarit, Comisia a
observat ca aceasta criza a spatiilor de locuit
constituie un fenomen cvasi-general pentru
societatile moderne. Prabusirea regimului
comunist a accentuat acest fenomen, legislatia

124 Curtea Europeana a Drepturilor Omului, cauza Radovici
si Stdnescu c. Romaniei, cererile conexate nr. 68479/
01, 71351/01 si 71352/01, hotararea din 2 noiembrie
2006, par. 88.

125 Publicata in M. Of., Partea |, nr. 100 din 18 aprilie 1994.

126 CEDO, cauza Georgeta Robitu c. Romaniei, cererea

nr. 33352/96, decizia de inadmisibilitate din 20 mai
1998, publicata in Decizii si rapoarte (DR) 49, p. 67.

127 CEDO, cauza Sporrong si Lénnroth ¢. Suediei, cererile
conexate nr. 7151/75 si 7152/75, hotararea din 23
septembrie 1982, publicata in Seria A nr. 52, p. 26,
par. 69.
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din 1989 neputand raspunde noilor realitati
economice, iar pentru remedierea acestei
probleme statul roman a adoptat Legea nr. 17/
1994, destinata sa permita locatarilor sa
beneficieze de conditii adecvate de locuire.

In aprecierea Comisiei, interdictia de a evacua
locatarii pentru expirarea contractului de
inchiriere nu a afectat alte motive ce ar fi permis
obtinerea aceluiasi rezultat cu ajutorul fortei
publice, cum ar fi nerespectarea obligatiilor
contractuale, neplata chiriei etc.

in speta, Comisia a remarcat ca singurul motiv
al cererii de evacuare era expirarea sau lipsa
unui contract de inchiriere privind apartamentul
si ca, desi reclamanta a fost nevoita sa imparta
un apartament de trei camere cu alte trei
persoane, aplicarea dispozitiilor legale nu a fost
disproportionata, intrucat s-a urmarit un scop
legitim, avand in vedere totodata si marja de
apreciere acordata statelor contractante de art.
1 par. 2 din Protocolul nr. 1 (a se vedea, mutatis
mutandis, cauza Spadea si Scalabrino c.
Italiei'?®).

Intr-o cauza mai recenta, Vinatoru c.
Roméniei'?®, Curtea a constatat insa ca Legea
nr. 17/1994 prevedea nu numai obligatia
proprietarilor de a respecta contractele de
inchiriere cu fostii chiriasi ai statului pentru o
duratd de 5 ani, ci si de a mentine aceleasi
conditii contractuale, n special in legatura cu
chiria care fusese stabilita de autoritati dupa
criteriile din Legea nr. 5/1973, fara a lua in
considerare inflatia foarte ridicata din anii ‘90.
Din aceasta cauza, reclamantul, care a fost pus
in posesie in mod formal in 7 mai 1996, a primit
chirie de la fostii locatari ai statului, timp de mai
mult de 3 ani, o suma lunara medie de 1.585 lei,
care reprezenta 0,41 euro la inceputul perioadei
in discutie si 0,09 euro la sfarsit.

Curtea a retinut ca, potrivit concluziilor unui
raport de expertiza judiciard administrata de
Tribunalul Bucuresti, concluzii care nu au fost
contestate de Ministerul Finantelor, chiria lunara
medie practicatd pe piata imobiliara pentru un
singur apartament din imobil era de 861 de dolari.

Chiria efectiva impusa de Legea nr. 17/1994
reprezenta asadar aproximativ 0,03% din chiria
practicata pentru un apartament similar si 0,25%
din salariul lunar mediu net la nivel national la
acea vreme. Pe de alta parte, Curtea a reliefat
ca din decizia din 26 februarie 1998 a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti rezulta ca
impozitul datorat de reclamant si de celélalt
coproprietar se ridica Tn 1998 la aproximativ
53.530 lei, adica aproape de trei ori valoarea
chiriei percepute in 1998 pentru apartament.

Curtea a apreciat ca aceste cifre sunt
relevante in privinta nivelului extrem de scazut
al chiriei impuse reclamantului de catre autoritati
in temeiul Legii nr. 17/1994. Aceasta suma nu
permitea acoperirea cheltuielilor de intretinere
si reparare sau impozitul datorat pentru
apartament, fara a se mai pune problema unui
profit pentru proprietar, caruia i se recunostea
insa prin art. 31 din Legea nr. 114/1996 dreptul
la veniturile din locatiune (cauza Ghigo c.
Maltei'3°, par. 66, cauza Urbdrska Obec
Trenéianske Biskupice c. Slovaciei'®’,
par. 143-144).

n fine, s-a considerat ca sistemul creat de
autoritatile nationale prin Legea nr. 17/1994, care
fixa cuantumul chiriei la un nivel foarte scazut,
nu instituia niciun mecanism care sa permita
proprietarilor s obtina, la nevoie, subventii de
la stat pentru a compensa ori atenua pierderile
suferite cu intretinerea bunurilor si plata impo-
zitelor, sau sa obtina finantari pentru eventuale
reparatii necesare, iar daca nu, cel putin sa
asigure posibilitatea maririi chiriei pentru a
acoperi aceste cheltuieli (a se vedea, mutatis
mutandis, cauza Hutten-Czapska c. Polo-
niei'2, par. 224, si, a contrario, cauza Mellacher
si altii c. Austriei'3, par. 55).

In plus, reclamantul a fost obligat s& accepte
o chirie lunara de circa 3.000 de ori mai mica
decat cea medie practicata pe piata imobiliara
pentru un imobil similar. Dreptul de a se bucura
de bunul sau a fost restrans in diverse feluri, in
mod deosebit prin lipsa optiunii Tn alegerea
locatarului si a clauzelor contractului, care trebuia
respectat Tn forma acceptata anterior de

128 CEDO, cauza Spadea si Scalabrino c. Italiei, cererea
nr. 12868/87, hotararea din 28 septembrie 1995,
publicata in Seria A nr. 315-B, p. 27, par. 39-41.

129 CEDO, cauza Vinatoru c. Romaniei, cererea nr. 18429/
02, hotararea din 14 octombrie 2008, www.echr.coe.int.

130 CEDO, cauza Ghigo c. Maltei, cererea nr. 31122/05,
hotararea din 26 septembrie 2006, www.echr.coe.int.

181 CEDO, cauza Urbérska Obec Trenéianske Biskupice
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autoritati, dar si din cauza posibilitatilor limitate,
chiar incerte, de a rezilia o conventie pe care
nici nu o semnase.

Fata de aceste considerente, Curtea a
concluzionat ca, dincolo de marja de apreciere
recunoscuta statului membru, restrictiile supor-
tate de reclamant in perioada in discutie si, in
mod deosebit, prin Legea nr. 17/1994, in legatura
cu dreptul de folosinta a bunului sau, din pricina
lipsei unui mecanism care sa compenseze
aceasta sarcina, au fost de natura sa rupa
echilibrul just dintre protectia dreptului individului
la respectarea bunurilor sale si cerintele
interesului general.

= Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea
situatiei juridice a unor imobile cu destinatia
de locuinte, trecute in proprietatea statului

Contractele de inchiriere pentru apartamen-
tele din imobilele vizate de acest act normativ
s-au prelungit, de drept, pe o perioada de 5 ani
de la data ramanerii definitive a hotararii de
restituire in natura a imobilului fostului proprietar
sau altor persoane indreptatite (mostenitori sau
rude pana la gradul al doilea ale fostului
proprietar in viata care locuiau la 22 decembrie
1989 cu chirie Tn imobil). Prorogarea a avut
aplicabilitate numai in cazul chiriasilor care lo-
cuiau in acelasi apartament cu persoana
indreptatita la restituirea in natura a intregului
apartament. Acesti chiriasi pot fi evacuati mai
devreme numai dupa acordarea efectiva a unei
locuinte corespunzatoare de catre autoritatile
publice sau de catre proprietar (schimb obliga-
toriu).

Chiriasii din imobilele ce nu se restituie in
natura fostului proprietar sau mostenitorilor lui,
care nu dispun de posibilitati materiale pentru a
cumpara apartamentul in care locuiesc, continua
raporturile de inchiriere, platind chiria stabilita prin
lege (a se vedea art. 7 alin.1, art. 5 alin. 3siart. 9
alin. 7 din Legea nr. 112/1995). Aceasta din urma
prorogare - fiind fara termen - nu urmeaza totusi
regimul juridic al denuntarii unilaterale a
contractului incheiat fara termen. Art. 1436 alin. 2
C.civ. serefera la lipsa termenului hotarat de catre
parti sau avut in vedere de parti la incheierea
contractului, iar nu la interventii legislative dispuse

ulterior Tncheierii contractului. De altfel, imobilul
ramanand in proprietatea statului, problema nu
se pune in practica.

= 0.U.G. nr. 40/1999 privind protectia
chiriagilor si stabilirea chiriei pentru spatiile
cu destinatia de locuinte ce a reglementat
contractele de inchiriere privind suprafetele
locative cu destinatia de locuinte, precum si cele
folosite de asezamintele social-culturale si de
invatamant, de partide politice, de sindicate si
de alte organizatii neguvernamentale, legal
inregistrate, prelungite sau reinnoite conform
Legii nr. 17/1994 si aflate in curs de executare
la data intrarii in vigoare a prezentei ordonante
de urgenta, cu incidenta si asupra folosintei
imobilelor dobandite prin contracte de vanzare-
cumparare incheiate cu incalcarea prevederilor
Legii nr. 112/1995 si desfiintate prin hotéarare
judecatoreasca;

Astfel, durata contractelor de inchiriere pentru
suprafetele locative detinute de stat sau de
unitatile administrative ale acestuia cu destinatia
de locuinte sau folosite de unitati de invatamant,
asezaminte social-culturale ori ca sedii de partide
politice legal inregistrate, de sindicate sau de
organizatii neguvernamentale, aflate in curs de
executare, s-a prelungit de drept pentru o
perioada de 5 ani de la data intrarii in vigoare a
ordonantei. Aceasta prelungire raméane valabila
si in cazul redobandirii imobilelor respective de
catre fostii proprietari sau de mostenitorii
acestora dupa intrarea in vigoare a ordonantei
(art. I si art. 7). Tot pentru o perioada de 5 ani
s-a prelungit durata contractelor de inchiriere
pentru garajele proprietate de stat (art. 8).

Printr-o decizie de inadmisibilitate din 7 aprilie
2009 pronuntatd in cauza Marius Albin
Marinescu c. Roméaniei'®*, Curtea Europeana
a Drepturilor Omului a amintit ca, potrivit unei
jurisprudente constante, notiunea de “victima”
este o notiune autonoma care trebuie interpretata
independent de notiunile din dreptul intern care
privesc, spre exemplu, interesul sau calitatea
pentru a actiona. Pentru ca un reclamant sa se
poata pretinde victima a unei Tncalcari a
Conventiei, trebuie sa fi fost personal sau direct
afectat (cauza Tauira si alfii c. Frantei'®®). In

134 CEDO, cauza Marius Albin Marinescu c. Romaniei,
cererea nr. 4244/02, decizie de inadmisibilitate din 7
aprilie 2009, www.echr.coe.int. Reclamantul invocase
faptul ca refuzul curtii de apel de a-i recunoaste
persoanei juridice Biblion calitatea de asezamant
social-cultural (ce i-ar fi permis sa beneficieze de
dispozitile O.U.G. nr. 40/1999) ar fi adus o atingere

nejustificata drepturilor asociatiei pe care o infiintase
pentru a comunica idei si informatii privind subiecte de
interes general.

135 Comisia Europeana a Drepturilor Omului, cauza Tauira
si altii c. Frantei, cererea nr. 28204/95, decizia din 4
decembrie 1995, Décisions et rapports 83, p. 112.
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spetd, Curtea a admis ca reclamantul, in calitate
de fondator si asociat al persoanei juridice Biblion
ar fi fost afectat de interpretarea data de Curtea
de Apel Alba lulia articolului 4 din O.U.G. nr. 40/
1999 si de efectele hotararii pronuntate de
aceasta in 30 octombrie 2000, care au condus
la evacuarea Biblion, insa a constatat ca
instantele interne au decis in urma unei analize
atente a statutului acestei asociatii ca nu poate
fi inclusa Tn categoria asezamintelor social-cul-
turale la care se refera art. 4 din O.U.G. nr. 40/
1999, fiind avute in vedere scopurile lucrative
ale activitatii acesteia, iar nu —asa cum sustinea
reclamantul -, natura privata a capitalului sau
forma de organizare.

Intrucat in cazul redobandirii proprietatii si a
privatizarii se schimba persoana locatorului, intre
noul proprietar si chirias (sau fostul chirias, care
a cumparat locuinta Tn baza Legii nr. 112/1995,
cumparare desfiintata prin hotarare judeca-
toreasca la cererea fostului proprietar,
recunoscut de instanta - art. 6 din O.U.G. nr. 40/
1999) se incheie, la cererea chiriasului un nou
contract de inchiriere pe perioada prorogarii
legale, potrivit procedurii prevazute in art. 9-10
din O.U.G. nr. 40/1999.

In legaturd cu prorogarea legal3, art. 13 din
0O.U.G. nr. 40/1999 prevede 12 ipoteze in care
prelungirea (reinnoirea) contractelor de inchiriere
nu opereaza (de exemplu, chiriasul sau membrii
familiei sale sunt proprietari ai unei locuinte
corespunzatoare nevoilor familiei ori au instrainat
0 asemenea locuintd dupa 1 ianuarie 1990, in
aceeasi localitate; chiriasul refuza nejustificat sa
preia locuinta oferitd in cadrul schimbului
obligatoriu de locuinta; savarseste anumite fapte
ce contravin obligatiilor locative etc.). Fara aintra
in amanunte, mentionam ca la lit. a din art. 13 al
O.U.G. nr.40/1999 se precizeaza ca in cazul
contractelor de Tnchiriere avand ca obiect
locuinte proprietatea persoanelor fizice - altele
decéat cele prevazute la art. 2-7 redobandite de
fostii proprietari sau de mostenitorii acestora ori
dobandite prin privatizare - prorogarea legala nu
se aplica. In cazul acestor locuinte, la expirarea
termenului contractual, devine operant dreptul
chiriasului la reinnoirea contractului de inchiriere.

= 0.U.G. nr. 8/2004 privind prelungirea
duratei unor contracte de inchiriere'3®, ce a
reglementat situatia juridicd a contractelor de
inchiriere, aflate Tn curs de executare la data
intrarii sale in vigoare, privind suprafetele locative
cu destinatia de locuinte (prelungire de drept
pentru o perioada de 5 ani) sau privind garajele
din proprietatea statului sau a unitatilor admi-
nistrativ-teritoriale (prelungire la cererea
chiriasilor pentru o perioada de 3 ani);

Cu privire la evacuarea persoanelor dintr-o
locuinta a statului ce a facut obiectul unui contract
de inchiriere al carui termen a expirat, Curtea
europeana s-a pronuntat in cauza Cosi¢ c.
Croatiei'®, in sensul ca pierderea locuintei de
catre o persoana este o forma extrema a
ingerintei Tn dreptul la respectarea domiciliului.
Orice persoana ce risca o restrangere atat de
grava trebuie Tn principiu sa poata cere unui
tribunal independent s& stabileasca proportio-
nalitatea si caracterul rezonabil al masurii prin
prisma art. 8 din Conventie (a se vedea mutatis
mutandis cauza Stankovd c. Slovaciei'®®), chiar
daca, potrivit dreptului intern, dreptul sau de a
folosi un imobil s-a stins. Or, deciziile autoritatilor
nationale au fost intemeiate numai pe concluzia
ca reclamanta nu avea niciun drept pentru a
ocupa apartamentul potrivit dreptului intern, fara
a mai analiza proportionalitatea masurii ce urma
sd fie aplicata, motiv pentru care s-a constatat
incélcarea art. 8 din Conventie.

= OUG nr. 44/2009 privind durata unor
contracte de inchiriere pentru suprafete
locative cu destinatia de locuinte'®, care
prevede ca durata contractelor de inchiriere
privind suprafetele locative cu destinatia de
locuinte, din proprietatea statului sau a unitatilor
administrativ-teritoriale, reglementate de O.U.G.
nr. 8/2004 privind prelungirea duratei unor
contracte de inchiriere, aprobata prin Legea nr.
219/2004, pentru care a operat tacita relocatiune,
in conditiile prevazute la art. 1437 C.civ., este
de 5 ani de la data intrarii in vigoare a prezentei
ordonante de urgenta.

Se poate lesne observa ca aceasta prelungire
nu priveste si inchirierea garajelor din proprie-
tatea statului sau a unitatilor administrativ-
teritoriale care facuse obiectul O.U.G. nr. 8/2004.
Pentru a opera trebuie indeplinite conditiile

136 pyblicata in M. Of., Partea |, nr. 278 din 30 martie 2004,
aprobata prin Legea nr. 219/2004 publicata in M. Of.,
Partea |, nr. 507 din 7 iunie 2004.

137 CEDO, cauza Katarina Aosiee c. Croatiei, cererea
nr. 28261/06, hotararea din 15 ianuarie 2009,
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art. 1437 C.civ., ca locatarul sa ramana si sa fie
lasat Tn posesie dupa expirarea termenului
stipulat prin contractul de locatiune, conside-
randu-se ca locatiunea a fost reinnoita, efectele
sale fiind determinate dupa dispozitiile relative
la locatiunea fara termen.

3. Obligatia de notificare a chiriasilor
avand in desfasurare un contract de
inchiriere cu statul

Exista doua raporturi juridice in care statul a
intervenit prin masuri de protectie: cele dintre
fostii proprietari care redobandesc dreptul de
proprietate asupra imobilelor preluate anterior de
stat si chiriasii care au incheiat inainte de data
restituirii contracte de Tnchiriere cu statul, dar si
cele dintre fostii proprietari si cumpdarétorii (in
baza Legii nr. 112/1995), al caror titlu este
,<desfiintat”.

Potrivit prevederilor art. 10 din O.U.G. nr. 40/
1999, ,(1) in vederea incheierii noului contract
de inchiriere, in termen de 30 de zile de la data
intrarii in vigoare a prezentei ordonante de
urgenta sau de la deschiderea rolului fiscal, dupa
caz, proprietarul 1i va notifica chiriasului sau
fostului chirias, prin executorul judecétoresc, data
si locul intalnirii. Notificarea va fi comunicata prin
scrisoare recomandata cu confirmare de primire.

(2) Chiriasul sau fostul chirias este obligat
ca comunice in scris proprietarului, cu confirmare
de primire, cererea de a incheia un nou contract
de inchiriere, in termen de cel mult 30 de zile de
la primirea notificarii.

(3) In cazul in care chiriasul sau fostul chirias
comunica proprietarului ca nu cere sa incheie
un nou contract de inchiriere, acesta este obligat
sa i predea proprietarului locuinta pe baza de
proces-verbal, in termen de cel mult 60 de zile
de la data notificarii prevazute la alin. (1).
Nepredarea locuintei Tnauntrul acestui termen 1l
indreptateste pe proprietar sa ceara in justitie
evacuarea neconditionata a locatarilor, cu plata
daunelor-interese, pe calea ordonantei
presedintiale.”

Conform prevederilor art. 11 din acelasi act
normativ, (1) nerespectarea de catre proprietar
a dispozitiilor art. 10 alin. 1 atrage prelungirea
de drept a contractului de inchiriere anterior pana
la incheierea unui nou contract de inchiriere.
Neplata chiriei pana la incheierea noului contract
de inchiriere nu poate fi invocata de proprietar
ca motiv de evacuare a chiriasului sau a fostului
chirias.

(2) Lipsa unui raspuns scris sau refuzul
nejustificat al chiriasului sau al fostului chirias
de a incheia un nou contract de inchiriere in
termen de 60 de zile de la primirea notificarii Tl
indreptateste pe proprietar sa ceara in justitie
evacuarea neconditionata a locatarilor, cu plata
daunelor-interese, pe calea ordonantei
presedintiale.”

In practica judiciara’, s-a retinut ca la data
restituirii imobilului (28 septembrie 2004), era in
vigoare contractul de Tnchiriere incheiat de
Primaria Municipiului Bucuresti cu chiriasii parati,
pe o durata de 5 ani, pana la data de 18 aprilie
2004 si prelungit prin actul aditional, in baza
O.U.G. nr. 8/2004. Astfel, la data de 28
septembrie 2004, data la care reclamantii au
dobandit dreptul de proprietate asupra aparta-
mentului, contractul de inchiriere dintre parati si
stat se afla in desfasurare, el fiind deja prelungit
prin efectele O.U.G. nr. 8/2004. Aceasta
prorogare legala a fost acordatd de drept, in
virtutea legii, deoarece la data intrarii in vigoare
a ordonantei de urgenta mentionate, raporturile
locative contractuale se desfasurau intre stat si
chirias, iar reclamantei nu i se recunoscuse incéa
dreptul de proprietate asupra locuintei, dreptul
ei fiind constituit ulterior, la data de 28 septembrie
2004, data la care contractul de inchiriere
incheiat intre parata si Administratia Fondului
Imobiliar si-a Tncetat efectele.

Prima problema care se punea in speta
amintita era aceea daca paratul are sau nu
dreptul de a beneficia in continuare de folosinta
locuintei in calitate de chirias, in baza unui
contract de inchiriere pe care proprietarul este
obligat sa il incheie cu chiriasul. '

140 Dec. civ. nr. 2016/R din 11.12.2007 pronuntatd de
Tribunalul Bucuresti - Sectia a Ill-a Civila, nepublicata.
141 Printr-o decizie din 10 noiembrie 2006, citata in cauza
Tarik c. Roméniei, Curtea de Apel Bucuresti a statuat
ca un chirias care dispunea de un contract de inchiriere
prelungit ope legis pana la data de 8 aprilie 2004 din
cauza netrimiterii unei notificari, in conformitate cu
0.U.G. nr. 40/1999, beneficiaza, in lipsa repetata a unei
astfel de notificari, de prelungirea contractului sau de
inchiriere inca o data pentru o perioada de 5 ani, in

temeiul art. 14 din ordonanta, cu exceptia cazului in
care renunta la beneficiul acordat prin O.U.G. nr. 40/
1999 sau in care ajungea la un acord cu proprietarul
sau fn privinta unei alte durate a contractului de
inchiriere. Intr-o alta cauza, printr-o decizie din 18 aprilie
2006, Curtea de Apel Bucuresti a statuat ca, din cauza
lipsei notificarii in conditiile de fond si forma ale O.U.G.
nr. 40/1999, contractul de inchiriere respectiv era
prelungit inca o data pentru o perioada de 5 ani.
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In opinia noastra, paratul are dreptul la
incheierea unui contract de inchiriere cu
proprietarul, care este obligat sa incheie acest
contract, in conditiile limitativ prevazute de
O.U.G. nr. 40/1999, inclusiv dupa data de 8
aprilie 2004, pentru urmatoarele motive.

Retinem in primul rand faptul ca dispozitiile
O.U.G. nr. 8/2004 nu reprezinta un act nou de
reglementare a protectiei juridice acordate
chiriasilor, asa cum a fost O.U.G. nr. 40/1999, ci
doar un act normativ de prelungire a unora dintre
termenele de inchiriere introduse sau prelungite
(la randul lor) de O.U.G. nr. 40/1999. Astfel,
pentru nerespectarea dispozitiilor O.U.G. nr. 8/
2004, instanta va apela tot la sanctiunile
prevazute de O.U.G. nr. 40/1999, ca si act
normativ-cadru in materie, acesta fiind motivul
pentru care apreciem ca si in speta amintita, erau
aplicabile dispozitile O.U.G. nr. 40/1999 dupa
data de 8 aprilie 2004.

Prin urmare, dispozitiile art. 13 din Legea nr.
10/2001, republicata, fac trimitere la dispozitiile
0.U.G. nr. 40/1999 in sensul ca ,in cazul
imobilelor restituite prin procedurile adminis-
trative prevazute de prezenta lege sau prin
hotarare judecatoreasca sunt aplicabile
prevederile privind contractele de inchiriere
cuprinse in O.U.G. nr. 40/1999 privind protectia
chiriasilor si stabilirea chiriei pentru spatiile cu
destinatia de locuinta, aprobata cu modificari si
completari prin Legea nr. 241/2001, cu
modificarile si completarile ulterioare”.

Incalcarea dreptului de proprietate al
reclamantei prin faptul ca nu poate intra imediat
in posesia apartamentului este justificata legal
de O.U.G. nr. 40/1999, cu rol de protectie sociala,
iar actul normativ mentionat pastreaza un just
echilibru intre modul de exercitare a dreptului de
proprietate si dreptul chiriasilor la un trai decent
si la o locuinta.

Aceasta deoarece statul are obligatii atat fata
de proprietar, cat si fata de chirias si a limitat pe
0 perioada rezonabila dreptul de folosinta al
bunului de catre proprietar pentru ca problema
locativa a chiriasilor sa poata fi rezolvata.

Rezulta astfel, in mod neechivoc, faptul ca
paratul, in calitate de chirias intr-un imobil ce a
fost restituit in baza Legii nr. 10/2001, are dreptul
la reinnoirea contractului anterior incheiat cu
statul in conditiile generale prevazute de O.U.G.

nr. 40/1999 si, in special, in baza art. 9 si
urmatoarele din actul normativ mentionat, care
prevad procedura incheierii contractului.

In cazul nerespectérii de catre proprietar a
procedurii prevazute de lege, contractul de
inchiriere anterior se prelungeste de drept,
conform dispozitiilor art. 11 din O.U.G. nr. 40/
1999, astfel ca, in baza acestui text de lege,
paratul are dreptul de a locui in continuare in
apartament, iar persoana prejudiciata pentru
refuzul de a incheia contractul este proprietarul,
care nu poate incasa chiria. In acest context,
dispozitia de Tncetare a contractului de inchiriere
dintre stat si chirias, cuprinsa in titlul de
proprietate al reclamantei emis de unitatea
administrativa, este fireasca, in conditiile in care,
in baza legilor in vigoare, noul proprietar este
obligat sa incheie un nou contract cu chiriasul (a
se vedea in acest sens si dispozitiile art. 7 din
0.U.G. nr. 40/1999).

Rezulta ca reclamantii trebuiau sa respecte
prevederile art. 10 din O.U.G. nr. 40/1999, potrivit
carora, in vederea incheierii noului contract de
inchiriere, in termen de 30 de zile de la data
intrarii Tn vigoare a prezentei ordonante de
urgenta sau de la deschiderea rolului fiscal, dupa
caz, proprietarul Ti va notifica chiriasului sau
fostului chirias, prin executorul judecétoresc, data
si locul intalnirii.’#2 Notificarea va fi comunicata
prin scrisoare recomandata cu confirmare de
primire. Chiriasul sau fostul chirias este obligat
ca comunice in scris proprietarului, cu confirmare
de primire, cererea de a incheia un nou contract
de inchiriere, in termen de cel mult 30 de zile de
la primirea notificarii.

A doua problema care se ridica in speta era
daca notificarea trimisa de reclamanti respecta
exigentele cerute de actul normativ cu privire la
continutul notificarii. Or, prin notificarea din
13.04.2007 reclamantii au pus in vedere
paratului sa elibereze imobilul in termen de 30
de zile de la primirea notificarii, avand in vedere
ca se doreste incetarea tacitei relocatiuni dintre
parti. Potrivit dispozitiilor art. 10 din actul normativ
mentionat mai sus, notificarea trebuia facuta in
vederea incheierii noului contract de inchiriere,
iar nu in vederea eliberarii imobilului. Astfel,
nefiind respectate prevederile art. 10 din O.U.G.
nr. 40/1999, s-a retinut aplicarea sanctiunii din
art. 11, respectiv prelungirea de drept a

142 Curtea de Apel Alba lulia - Sectia civila, decizia nr. 340
din 14 aprilie 2006, Publicata in: “Buletinul
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contractului de inchiriere anterior pana la
fncheierea unui nou contract de inchiriere.43

3.1. Data nasgterii obligatiei de notificare in
cazul chiriasilor-cumparatori

Potrivit art. 6 din O.U.G. nr. 40/1999, in cazul
contractelor de vanzare-cumparare incheiate cu
incalcarea prevederilor Legii nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea
statului, si desfiintate prin hotarére judeca-
toreasca, proprietarul recunoscut de justitie va
incheia cu persoanele care au cumparat locuinta
n baza Legii nr. 112/1995 si care o ocupa efectiv,
la cererea acestora, un contract de inchiriere
pentru o perioada de 5 ani.

Intr-o opinie, se apreciaza c prin folosirea
termenului ,desfiintat” legiuitorul a urmarit atat
cazurile in care contractul de vanzare-cumparare
a fost anulat, cat si cazul admiterii actiunii Tn
revendicare formulate de fostul proprietar,
intrucat s-a avut in vedere protejarea
chiriasului-cumparator in situatia in care titlul pe
care 1l detine nu ar mai produce efecte juridice
care sa-i asigure folosinta asupra spatiului.

in opinia noastra, prin notiunea de contract
,desfiintat” se poate avea in vedere numai
contractul anulat prin hotaréare judecatoreasca
irevocabild, fatd de prevederea legala expresa
si fata de aspectul ca obligarea noului proprietar
la respectarea unui drept locativ este o limitare
a exercitiului dreptului sau de proprietate, iar
limitarile trebuie sa fie prevazute in mod expres
si limitativ de lege.

Astfel, desi se creeaza o situatie de inegalitate
intre cele doua categorii de chiriasi (pe de o
parte, chiriasul cumparator, cu contract anulat

irevocabil si pe de alta parte, chiriasul cumparator
fatd de care a fost admisa Th mod irevocabil
actiunea n revendicare), nu se poate acoperi
aceasta injustete legislativa prin extinderea unul
text limitativ, fara a fi incalcate alte principii de
drept.’44

In practica judiciara au aparut opinii
contradictorii cu privire la aplicabilitatea art. 6 din
0O.U.G. nr. 40/1999 dupa data de 8 aprilie 2004,
sustindndu-se ca n prezent nu mai produce
efecte.

Curtea Constitutionala s-a pronuntat prin
decizia nr. 711 din 24 octombrie 2006'4° asupra
exceptiei de neconstitutionalitate a dispozitiilor
art. 6 din O.U.G. nr. 40/1999, in motivarea careia
autorii sustineau ca dispozitiille de lege criticate
vin in contradictie cu prevederile art. 16 alin. 1
din Constitutie, deoarece permit incheierea unui
contract de inchiriere pentru o perioada de 5 ani
numai persoanelor care au cumparat locuinta in
baza Legii nr. 112/1995, nu si celor care, desi
nu au figurat drept cumparatori ai locuintei, au
avut totusi calitatea de membri de familie ai celui
care a cumparat respectivul imobil.

Prin deciziile nr. 742 din 26 octombrie 200648,
nr. 314 din 29 martie 2007'%’, nr. 357 din 17
aprilie 2007'8, nr. 761 din 18 septembrie
200749, nr. 473 din 6 mai 20089, nr. 90 din 20
ianuarie 2009'5', nr. 266 din 24 februarie 2009152
Curtea Constitutionala a pastrat aceeasi
jurisprudenta in privinta art. 6 din O.U.G. nr. 40/
1999, in sensul ca legiuitorul a statuat ca dreptul
de a cere incheierea unui contract de inchiriere
este, in acest caz, un drept personal recunoscut
numai titularilor contractelor de véanzare-
cumparare in baza Legii nr. 112/1995, iar daca
ar fi recunoscut si acelor persoane, care, desi
nu au figurat drept cumparatori ai locuintei, au

143 Dec. civ. nr. 2016/R din 11.12.2007 pronuntatd de
Tribunalul Bucuresti - Sectia a Ill-a Civila, nepublicata.
144 Aceeasi terminologie este utilizata de legiuitor si in art.
50 alin. 2 si 3 din Legea nr. 10/2001, chiar si dupa
modificarea intervenita prin Legea nr. 1/2009, publicata
in M. Of., Partea |, nr. 63 din 3 februarie 2009. Cu toate
acestea, exista dispozitii care nu sunt incorporate in
textul republicat al Legii nr. 10/2001 si care se aplica
n continuare ca dispozitii proprii ale Legii nr. 247/2005
(art. 6), potrivit carora ,imobilele instrainate cu
incalcarea prevederilor legale, obiect al unor acte
Juridice desfiintate prin hotarari judecéatoresti definitive
siirevocabile, notificate potrivit art. 21 alin. 1 din Legea
nr. 10/2001, republicata, se restituie in natura” (s.n.).
Or, este evident ca legiuitorul a avut in vedere numai
repunerea in situatia anterioara ca urmare a anularii

(,desfiintarii”) actului, care ar permite ulterior ,restituirea
in naturd” de catre stat, iar nu revendicarea, care
presupune primirea in posesie a imobilului de catre
proprietar direct de la neproprietar (chirias-cumparator),
in baza hotaréarii instantei de admitere a actiunii.

145 Pyblicata in M. Of., Partea I, nr. 973 din 5 decembrie
2006.

146 Publicatd in M. Of., Partea |, nr. 979 din 7 decembrie
2006.

147 Publicata in M. Of., Partea |, nr. 283 din 27 aprilie 2007.

148 Publicatd in M. Of., Partea |, nr. 325 din 15 mai 2007.

149 Pyblicatd in M. Of., Partea |, nr. 717 din 23 octombrie
2007.

150 Publicatd in M. Of., Partea |, nr. 446 din 13 iunie 2008.

151 Publicatd in M. Of., Partea |, nr. 133 din 3 martie 2009.

152 Publicata in M. Of., Partea |, nr. 276 din 28 aprilie 2009.

Revista Forumul Judecétorilor — Nr. 2/2009 93



avut totusi calitatea de membri de familie ai celui
care a cumparat respectivul imobil, echilibrul
dintre cele doua categorii de persoane si dintre
drepturile lor constitutionale ar fi deteriorat,
ajungandu-se la situatia in care proprietarul
recunoscut de justitie nu ar mai putea sa se
bucure de atributele dreptului sau de proprietate.

Curtea a apreciat ca statul, chemat sa
medieze conflictul locativ dintre proprietarul
persoana fizica si chirias, a procedat corect,
asigurandu-i primului posibilitatea valorificarii
atributelor dreptului sau de proprietate,
ingrijindu-se totodata de protectia celui de-al
doilea impotriva unor eventuale abuzuri, prin
instituirea unor exigente rezonabile fara a caror
satisfacere chiriasul nu poate fi obligat sa
elibereze locuinta. Instituirea de regimuri juridice
diferite Tn situatii care impun rezolvari diferite nu
poate fi apreciata drept o incalcare a principiului
egalitatii in fata legii si a prevederilor art. 16 din
Constitutie. '3

De asemenea, cu trimitere la decizia nr. 224
din 7 decembrie 199954, Curtea a statuat ca
legiuitorul este Tndreptatit, stabilind continutul si
limitele dreptului de proprietate, sa tina seama
nu numai de interesele proprietarilor, ci si de cele
ale chiriasilor, carora trebuie sa le asigure dreptul
la o locuinta, realizadnd un echilibru intre cele
doua comandamente constitutionale.

Fata de claritatea textului in discutie si de
jurisprudenta Curtii Constitutionale, apreciem ca
norma juridica produce inca efecte si garanteaza
chiriasilor-cumparatori vocatia la incheierea unui
contract de inchiriere pentru spatiul pentru care
incheiasera contract de vanzare-cumparare cu
statul. Tn cazul in care apar conflicte intre partile
implicate, instanta este cea care va decide cum
trebuie asigurat echilibrul just dintre protectia
dreptului individului la respectarea bunurilor sale
si cerintele interesului general in domeniul
locativ.

Obligatia de a-i notifica pe chiriasii-cumpa-
ratori se naste la momentul ramanerii irevocabile
a hotararii judecatoresti de desfiintare a
contractului de vanzare-cumparare, iar nu la data
pronuntarii sentintei nedefinitive, obligatia - ca si
dreptul corelativ - fiind afectatd de o conditie
suspensiva, respectiv desfiintarea irevocabila a
contractului de vanzare-cumparare.

Printr-o interpretare sistematica si istorico-
teleologica a art. 6 din O.U.G. nr. 40/1999,
raportat la art. 15 din Legea nr. 10/2001, rezulta
ca reactivarea drepturilor locative ale fostului
chirias-cumparator al carui contract de
vanzare-cumparare a fost desfiintat irevocabil
ulterior intrarii Tn vigoare a O.U.G. nr. 40/1999,
are loc incepand cu data ramanerii irevocabile a
hotararii judecatoresti de constatare a nulitatii
absolute a contractului de vanzare-cumparare.

in consecinta, s-a stabilit ca in cazul in care
proprietarul nu isi indeplineste obligatia legala,
premisa pentru incheierea contractului de
inchiriere, impusa de prevederile art. 10 raportat
la art. 15 din Legea nr. 10/2001, coroborate cu
art. 6 din O.U.G. nr. 40/1999, prelungirea de
drept a contractului de inchiriere opereaza din
momentul ramanerii irevocabile a hotaréarii
judecatoresti de desfiintare a contractului de
vanzare-cumparare, iar nu retroactiv, de la data
intrarii in vigoare a ordonantei, intrucat la acea
data recurentii detineau locuinta in temeiul
contractului de vanzare-cumparare, desfiintat
ulterior.

Intr-o cauza privind desfiintarea contractului
de vanzare-cumparare incheiat in baza Legii nr.
112/1995, Tribunalul Bucuresti, ca instanta de
apel, a retinut ca art. 2 din O.U.G. nr. 40/1999
prevede intr-adevar ca termenul curge de la
intrarea in vigoare a Ordonantei, insa art. 6 din
aceeasi ordonanta reglementeaza alta situatie
juridica decéat cea prevazuta de art. 2, respectiv
a persoanelor carora le-a fost desfiintat contractul
de vanzare-cumparare incheiat in baza Legii nr.
112/1995, situatie pentru care s-a mentionat
expres ca “proprietarul recunoscut de justitie va
incheia cu persoanele care au cumparat locuinta
n baza Legii nr. 112/1995 si care o ocupa efectiv,
la cererea acestora, un contract de inchiriere
pentru o perioada de 5 ani”. Fatéd de aceasta
dispozitie legala, nu poate fi primita interpretarea,
in sensul ca termenul de 5 ani prevazut de art. 6
curge de la momentul intrarii in vigoare a
Ordonantei, intrucat aceasta interpretare ar
incalca dispozitia legala care vorbeste de “un
contract de inchiriere pentru o perioada de 5 ani”.

In recursul impotriva acestei hotarari, 155
Curtea de Apel Bucuresti a considerat ca este

153 Cu trimitere la decizia Curtii Constitutionale nr. 157 din
22 aprilie 2003, publicata in M. Of., Partea I, nr. 411
din 12 iunie 2003.

154 Publicaté in M. Of., Partea |, nr. 76 din 21 februarie 2000.
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cauze cu minori si de familie, dec. civ. nr. 5 din 8
ianuarie 2007, nepublicata.



inacceptabil sa se impuna proprietarilor o
obligatie atat de grea ca aceea de a pastra
locatarii Tn imobilul lor, mai multi ani, in lipsa unei
posibilitati concrete si reale de a incasa o chirie.
Esenta contractului de inchiriere o reprezinta
plata chiriei, care in prezenta cauza nu se
regaseste. Stabilind ca in cauza au fost gresit
aplicate dispozitiile art. 13 si art. 14 din O.U.G.
nr. 40/1999, Curtea a admis recursul si, pe cale
de consecinta, actiunea principala prin care s-a
solicitat evacuarea paratei pentru lipsa de titlu.

Cu privire la contradictia aparenta dintre
aceste doua solutii, diametral opuse, vom face
referiri pe larg la argumentele juridice prin lumina
jurisprudentei CEDO, retindnd deocamdata ca
nu se poate retine, in opinia noastra, o
inaplicabilitate de plano a art. 6 din O.U.G. nr.
40/1999, instanta avand sarcina de a aprecia
intre cele doua categorii de interese si intre cele
doua categorii de patrimonii, pentru a nu se
produce o incalcare a art. 1 din Protocolul 1 al
Conventiei.

3.2, Consecintele depasirii termenului
(efectuarea notificarii dupa expirarea
termenului legal)

Se arata in practica judiciara ca trebuie facuta
o distinctie: Tn cazul in care s-a respectat
procedura notificarii, iar partile au ajuns la o
intelegere, devin aplicabile dispozitiile art. 14 si
urmatoarele din O.U.G. nr. 40/1999, care
reglementeaza expirarea termenului si
refnnoirea contractului dintre proprietar si chirias,
iar n cazul in care nu s-a respectat procedura
notificarii, iar contractul anterior (cel incheiat de
chirias cu o altd persoana decéat proprietarul
actual) s-a prelungit in sensul art. 11 alin. 1,
aceasta prelungire dureaza cel mai tarziu pana
la 8 aprilie 2004 sau pana la incheierea unui nou
contract de inchiriere.

Astfel, s-a retinut'®® ca reclamantii cumpa-
ratori ai unui imobil restituit in temeiul Legii nr.
10/2001 nu au respectat dispozitiile art. 9 si art.
10 din O.U.G. nr. 40/1999 (in vechea
numerotare). Desi rolul fiscal fusese deschis inca
din 2 septembrie 2003, naotificarea a fost trimisa
chiriasilor abia la 13 ianuarie 2004, deci cu
depasirea termenului de 30 de zile. in aceste

conditii, prin nerespectarea art. 10 alin. 1, n
temeiul art. 11, contractul de inchiriere a fost
prelungit de drept, pana la incheierea unui nou
contract de inchiriere. Prin urmare, sanctiunea
legala a nerespectarii de catre proprietar a
procedurii de notificare este prelungirea
contractului anterior, evident, in situatia in care
acesta expira, dar numai pana la incheierea unui
nou contract de inchiriere.

Se mai arata, pe de alta parte, ca aceasta
prevedere trebuie coroborata cu principiul statuat
in art. 2 din acelasi act normativ, astfel cum a
fost modificat prin Legea nr. 241/2001, care
limiteaza protectia chiriasilor pe o perioada de 5
ani de la data intrarii in vigoare a ordonantei de
urgenta, deci pana la 8 aprilie 2004. in cazul de
fata, nerespectarea de catre proprietari a
procedurii prevazute de art. 10 alin. 1 ar fi avut
ca efect mentinerea efectelor contractului de
inchiriere Tncheiat de paréati cu Primaria
Municipiului Bucuresti, cu termen péana la 10
aprilie 2005, deci cu depasirea protectiei legale
oferite chiriasului.

Nu se poate retine argumentul paratilor, in
sensul ca prin nerespectarea procedurii de
notificare, contractul anterior ar fi prelungit pentru
inca 5 ani, pana la 10 aprilie 2009. Astfel, pe de
0 parte, aceasta interpretare ar fi contrara
dispozitiilor exprese ale art. 11 alin. 1, potrivit
carora prelungirea contractului anterior se face
pana la incheierea unui nou contract, iar pe de
alta parte, s-ar da posibilitatea ca din cauza unui
viciu procedural, proprietarul sa fie sanctionat,
sine die, cu pierderea unui atribut esential al
dreptului sau, usus.

3.3. Continutul notificarii

In situatia in care persoana juridica detina-
toare a imobilului nu a comunicat chiriasului in
scris cu confirmare de primire, in termen de 15
zile de la data procesului-verbal de restituire a
locuintei, persoana noului proprietar, iar pro-
prietarul nu a notificat chiriasului, prin executorul
judecatoresc, data si locul intalnirii, cererea de
evacuare a fost respinsa ca neintemeiata.

Astfel, s-a retinut'®” ca, potrivit art. 10 alin. 1
din O.U.G. nr. 40/1999, in vederea incheierii

156 Sent. civ. nr. 2855 din 16 februarie 2006, pronuntata
de Judecatoria Sectorului 1 Bucuresti, citata in C. Nica,
Protectia chiriasilor prin OUG nr. 40/1999 si Legea nr.
10/2001, p. 89-90.

157 Dec. civ. nr. 365 din 19 martie 2002, Tribunalul Harghita,
in Culegere de practica judiciara pe anul 2002,
Ministerul Justitiei, Ed. All Beck, Bucuresti, 2003.
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noului contract de inchiriere, in termen de 30 de
zile de la data intrarii in vigoare a ordonantei,
proprietarul trebuia sa notifice chiriasului, prin
executor judecéatoresc, data si locul intalnirii.
Aceasta cerinta a ordonantei nu a fost respectata
de catre proprietar, notificarea emisa la 27
noiembrie 2001 nefiind trimisa prin executorul
judecatoresc. Este adevarat ca reclamanta a
notificat paratii prin executorul judecatoresc la
data de 11 octombrie 2001, anterior emiterii celei
de-a doua notificari, numai ca prin aceasta,
chiriasii sunt somati in vederea parasirii
apartamentului pana la data de 31 octombrie
2001, si nu in vederea intalnirii pentru incheierea
noului contract de inchiriere. Proprietarul,
somandu-i pe chiriasi sa paraseasca imobilul,
nu a respectat procedura speciala instituita de
0.U.G. nr. 40/1999.

Intr-o alta speta'®®, s-a retinut ca nu sunt inde-
plinite cerintele legii prin notificarea chiriasului
doar in ceea ce priveste schimbul de locuinte,
deoarece lipseste un element esential, sianume
intentia proprietarului de a incheia contract de
inchiriere. Prin urmare, constatand ca nu au fost
respectate toate cerintele impuse de art. 10 din
0.U.G. nr. 40/1999, consecinta este cea
prevazuta de art. 11 din acelasi act normativ, in
sensul ca actiunea formulata de reclamanti pe
cale de ordonanta presedintiala, privind
evacuarea neconditionata a paratilor, a fost
respinsa ca neintemeiata.

Notificarea chiriasului Tn vederea incheierii
contractului de inchiriere se face prin executorul
judecatoresc, insa prin scrisoare recomandata
cu confirmare de primire, cerinta legala nefiind
indeplinita daca notificarile au fost comunicate
prin agent procedural'®®. S-a mai constatat c&
prin notificarea adresata paratei, reclamantul nu
a stabilit locul ntalnirii, mentionand domiciliul
fratelui sau, fara a indica insa adresa exacta
unde urma a avea loc intélnirea partilor.

Contrar acestei opinii (minoritare, asa cum se
constata intr-o culegere de practica recenta in
materie'6?), se retine ca efectuarea chiar de catre
executorul judecatoresc a procedurii de
comunicare a notificarii este o formalitate mai

completa decéat cea a expedierii prin scrisoare
recomandata cu confirmare de primire.

Intr-o alta speta'®, s-a retinut insa ca, desi
nu s-a facut dovada comunicarii notificarii
adresate de reclamant paratei prin scrisoare
recomandata cu confirmare de primire, in raport
de faptul ca péarata a raspuns chiar la aceasta
notificare, in termen util, instanta nu poate retine
nerespectarea sub acest aspect a dispozitiilor
art. 10, aceste prevederi legale instituite pentru
protectia chiriasilor avand ca finalitate siguranta
cunoasterii de catre acestia a atitudinii
proprietarului, data fiind si sanctiunea aplicabila
in situatia necomunicarii unui raspuns la
notificarea acestuia, in termen de cel mult 30 de
zile de la primire.

Intr-o speta’®?, s-a retinut ca notificarea
trimisa de reclamant nu cuprinde cererea pentru
incheierea unui nou contract, cu fixarea datei si
locului pentru acestea. Prin aceasta notificare li
se pune in vedere chiriasilor faptul ca nu au
solicitat incheierea unui nou contract si, drept
urmare, sa paraseasca imobilul. Asa fiind, in
temeiul art. 11 alin. 1, contractul paréatilor este
de drept prelungit pana la incheierea noului
contract. Legea este cea care instituie sanctiuni
pentru proprietari i chiriasi, constand in incheie-
rea unui contract de inchiriere, reglementand
expres obligatiile si drepturile care le revin pentru
aceasta, iar Tncalcarea acestora atrage
prelungirea de drept a contractului, pana la
intrarea in legalitate.

Sub acest aspect, in alta cauza'®?, s-a retinut
ca din analiza notificarii emise de reclamanta,
rezultd ca aceasta a solicitat paratilor comu-
nicarea numelor si prenumelor persoanelor care
locuiesc efectiv la adresa in litigiu, calitatea
acestora si veniturile nete lunare pe membru de
familie locatar, in vederea perfectarii unui
contract de inchiriere. S-a solicitat comunicarea
acestor inscrisuri in termen de 10 zile de la data
primirii notificarii, aceasta data fiind cea de 04
septembrie 20086.

Prin notificarea nr. 509 N/13.09.2006, paratii
au raspuns ca, in vederea incheierii contractului
de inchiriere, ii vor sta la dispozitie reclamantei

158 Sent. civ. nr. 8364 din 1 noiembrie 2004 pronuntata de
Judecatoria Sectorului 1 Bucuresti, citatd in C. Nica,
Op. cit., p. 99.

159 C. Nica, Op. cit., p. 99.

160 C. Nica, Op. cit., p. 108

161 Sent. civ. nr. 8364 din 1 noiembrie 2004, C. Nica, Op.
cit., pag. 99.
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cu toate actele solicitate prin notificare la data si
locul pe care il va stabili aceasta, in vederea
semnarii acestuia in conformitate cu prevederile
0O.U.G. nr. 40/1999.

Ulterior, prin notificarea primita in 23 octom-
brie 2006, reclamanta a solicitat transmiterea
documentelor si datelor amintite prin notificarea
anterioara, intrucat acestea nu au fost trimise.

Rezulta ca notificarea a fost trimisa in primul
rand pentru incheierea contractului de inchiriere,
iar Tn subsidiar pentru efectuarea schimbului
obligatoriu de locuinta, astfel incat cererea de
evacuare se incadreaza in ipoteza prevazuta de
art. 11 alin. 2 din O.U.G. nr. 40/1999.

Avand in vedere ca termenul de 60 de zile
curge de la data de 04 septembrie 2006, fiind
implinit la data introducerii cererii de chemare in
judecata (08 noiembrie 2006), rezulta ca sunt
indeplinite conditiile prevazute de art. 11 alin. 2
din O.U.G. nr. 40/1999.

4. Jurisprudenta Curtii Europene a Drep-
turilor Omului si raportarea acesteia la
problema aplicabilitatii art. 6 din OUG nr. 40/
1999

Prima cauza in care Curtea Europeana a
Drepturilor Omului s-a pronuntat cu privire la
conventionalitatea prevederilor O.U.G. nr. 40/
1999 a fost Radovici si Stanescu c¢. Roma-
niei'%4, in care reclamantele invocau o atingere
adusa dreptului lor de proprietate contrara art. 1
al Protocolului nr. 1 din cauza imposibilitatii
prelungite in care s-au aflat de a dispune de un
imobil ce le-a fost retrocedat si de a incasa o
chirie, imposibilitate ce a rezultat din aplicarea
dispozitiilor in discutie.

Curtea a respins Tn aceasta cauza o exceptie
de inadmisibilitate a cererilor invocata de Guvern
din pricina neepuizarii cailor de atac interne,
respectiv neurmarea procedurii de evacuare
bazata pe art. 24 din Legea nr. 114/1996, pentru
neplata chiriilor timp de trei luni consecutive.
Curtea a apreciat ca eficienta unei astfel de
proceduri, care constituie dreptul comun in
materie, se loveste de obstacole majore in fata
dispozitiilor speciale ale ordonantei de urgenta

a Guvernului in vigoare la vremea faptelor. A
constatat, in aceasta privinta, ca art. 11 alin. 1
teza finala din O.U.G. nr. 40/1999 preciza in mod
expres ca ,neplata chiriei de catre locatar pana
la incheierea noului contract nu poate fi invocata
de proprietar drept motiv de evacuare”. in plus,
tindnd cont de refuzul locatarilor de a considera
reclamantele drept noii proprietari si deci de lipsa
oricarui raport contractual intre acestea si
locatari, nu este ilogic sa se concluzioneze ca
reclamantele riscau sa li se respinga o eventuala
actiune bazata pe art. 24 al Legii nr. 114/1996
din cauza lipsei calitatii de a actiona.

Pe fondul plangerii, Curtea de la Strasbourg
a reamintit ca art. 1 al Protocolului nr. 1 contine
trei norme distincte: prima, care este exprimata
in prima fraza a primului alineat si are un caracter
general, enunta principiul respectarii proprietatii;
a doua, figurdnd Tn a doua fraza a aceluiasi
alineat, vizeaza privarea de proprietate si o
supune anumitor conditii; in privinta celei de-a
treia, consemnata in al doilea alineat, ea
recunoaste statelor puterea, intre altele, de a
reglementa folosirea bunurilor in conformitate cu
interesul general. Nu este vorba de aceea de
reguli lipsite de legatura intre ele. A doua si a
treia s-au inspirat din exemple deosebite de
atingere a dreptului de proprietate; ih consecinta,
ele trebuie sa fie interpretate in lumina principiului
consacrat de prima (a se vedea, in special, cauza
James si altii c. Regatului Unit al Marii
Britanii'®).

Asa cum apreciase anterior in legatura cu
Legea nr. 17/1994 (cauza Georgeta Robitu c.
Roméniei'®®), Curtea a relevat ca O.U.G. nr. 40/
1999, a carei aplicare de catre tribunale a condus
la mentinerea locatarilor in apartamentele
reclamantelor, se traduce intr-o reglementare a
folosirii bunurilor si ca al doilea alineat al art. 1 al
Protocolului nr. 1 intra prin urmare in joc. A
imbratisat opinia Guvernului conform céareia
masurile de urgenta adoptate in 1999 —
destinate, pe de o parte, sa controleze cresterea
chiriilor si, pe de alta parte, sa prelungeasca
valabilitatea contractelor de inchiriere in curs, cu
exceptia catorva situatii exceptionale, in special
in caz de refuz al locatarului de a incheia un

164 Anterior citata.

165 CEDO, cauza James si altii c. Regatului Unit al Marii
Britanii, hotararea din 21 februarie 1986, Seria A nr.
98, p. 29-30, par. 37, care reitereaza in parte principiile
enuntate de Curte in cauza Sporrong si Lénnroth c.
Suediei, anterior citata; a se vedea de asemenea cauza

Broniowski contra Poloniei, cererea nr. 31443/96,
hotararea din 22 iunie 2004, Recueil des arréts et
décisions 2004-V, par. 134, sau cauza Hutten-Czapska
c. Poloniei, anterior citata, par. 157).

166 Anterior citata.
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contract de Tnchiriere cu noul proprietar —
urmareau un scop de interes general, si anume
protectia locatarilor in fata crizei de locuinte.

Sistemul pus astfel la punct de autoritatile
nationale nu este criticabil in sine, avand in
vedere in special marea marja de apreciere
permisa de pararaful 2 al art. 1 din Protocolul nr.
1. Cu toate acestea, din moment ce implica riscul
de a impune locatorului o sarcind excesiva in
privinta posibilitatii de a dispune de bunul sau,
autoritatile erau obligate sa aplice proceduri sau
mecanisme legislative previzibile si coerente,
prevazand anumite garantii pentru punerea lor
in practica si incidenta lor asupra dreptului de
proprietate al locatorului sa nu fie nici arbitrare
nici imprevizibile (a se vedea, mutatis mutandis,
Immobiliare Saffi c. Italiei'®” sau Scollo c.
Italiei'®®).

Or, Curtea nu a fost convinsa ca ordonanta
de urgenta a Guvernului a instaurat o asemenea
piedica pentru a evita riscurile de imprevizibilitate
sau de arbitrar. Mai multe dispozitii ale
ordonantei de urgenta a Guvernului au atras in
special atentia sa in aceasta privinta:

4.1. Asupra art. 11 alin. 1 din O.U.G. nr. 40/
1999

In speta amintita, Radovici si Stdnescu c.
Romaniei, reclamantele nu au incheiat niciodata
vreun contract de inchiriere cu ocupantii
imobilului lor, care locuiau acolo pe baza
contractelor de inchiriere a locuintelor cu statul
in 1986, 1968 si respectiv 1974 si prelungite
ulterior pana la 8 aprilie 2004 prin efectul legii (a
contrario, cauza Hutten-Czapska c. Poloniei,
anterior citata, par. 224).

Reclamantelor, carora o sentinta definitiva din
2 aprilie 1997 le-a retrocedat bunul, li s-a respins
prima cerere de evacuare a ocupantilor imobilului
din cauza nerespectarii conditiilor de forma
impuse de art. 10 alin. 1 din O.U.G. nr. 40/1999.
Aceasta dispozitie prevedea un termen imperativ
de 30 de zile incepand de la data intrarii in
vigoare a ordonantei de urgenta a Guvernului,
termen Tn timpul caruia proprietarele carora li se
retrocedase imobilul erau obligate sa comunice
locatarului — prin intermediul unei scrisori

recomandate cu confirmare de primire si prin
intermediul unui executor judecéatoresc — data si
locul stabilite Tn vederea incheierii unui nou
contract de inchiriere. Nerespectarea de catre
proprietar a acestor formalitati implica
prelungirea de drept a “contractului anterior”,
contract pe care locatarii, in acest caz, I-au
incheiat cu statul.

Curtea a constatat ca dispozitia citata anterior
se limiteaza sa indice vag ca aceasta prelungire
are loc “pana la incheierea unui nou contract”,
fara a preciza in ce conditii acest nou contract
poate fi incheiat. Intr-adevar, nicio informatie nu
este oferita In privinta caii de care ar dispune
proprietarul care a omis, din cauza necunoasterii
sau neglijentei, sa respecte conditiile de forma
impuse de articolul 10 alin. 1 din O.U.G. nr. 40/
1999 pentru a incheia acest nou contract cu
ocupantii imobilului sdu sau pentru a Tnlocui statul
in vederea incasarii chiriilor Thainte de termenul
prelungirii legale a contractelor, adica inainte ca
cei cinci ani sa se fi scurs incepand de la intrarea
in vigoare a ordonantei de urgenta.

Or, aceasta a condus la imposibilitatea din
partea reclamantelor, timp de mai multi ani in
care ordonanta intrase in vigoare, sa ceara orice
chirie — chiar si fiind plafonata de lege —
ocupantilor imobilului lor. Aceasta situatie se
diferentiaza de cea relevata de Curte in cauza
Hutten-Czapska c. Poloniei, invocata de
Guvern, care privea in principal dispozitivul
legislativ polonez de control al sumei chiriilor si
lipsa oricarui mecanism juridic care sa permita
proprietarilor s& compenseze sau sa atenueze
pierderile impuse de intretinerea bunurilor lor.

in cazul in spet&, nu numai c& reclamantele
au fost lipsite de o posibilitate evidenta de a
incasa o chirie, dar in plus, avand in vedere
refuzul locatarilor de a le considera drept noii
proprietari — si deci lipsa oricarui raport
contractual intre ei — nu se poate invoca faptul
ca le era permis sa ceara, in temeiul Legii nr.
114/1996 indicata de Guvern, rambursarea
costurilor de refacere a imobilului lor (dupa toate
aparentele degradat in urma proastei utilizari a
ocupantilor), din moment ce respectiva lege
reglementa in exclusivitate relatiile juridice
contractuale stabilite intre proprietari si locatari.

167 CEDO, cauza Immobiliare Saffi c. Italiei, cererea nr.
22774/93, hotararea din 28 iulie 1999, Recueil des
arréts et décisions 1999-V, par. 49 si 54.
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in cauzele Tarik c. Romaniei'® sau Arse-
novici c. Roméniei'’°, Curtea a reiterat faptul
ca, Tn anumite privinte, Legea nr. 17/1994 era
lipsita de precizie, in special prin aceea ca nu
prevedea procedura Tn baza careia fostii
proprietari carora li s-au restituit bunurile natio-
nalizate dupa intrarea in vigoare a legii puteau
sa incheie contracte de inchiriere cu fostii chiriasi
ai statului si nici nu continea vreo prevedere de
sanctionare in caz de refuz al acestora de a-i
recunoaste pe proprietari ca atare side a incheia
contracte de inchiriere cu acestia din urma.
Legea nr. 17/1994 nu numai ca a prelungit cu 5
ani contractele de inchiriere ale fostilor chiriasi,
dar a si mentinut in aceasta perioada aceleasi
conditii contractuale precum cele stabilite de
Legea nr. 5/1973, inclusiv criteriile de calcul al
chiriei, fara a lua in considerare inflatia puternica
cu care se confrunta tara la data respectiva.

Tindnd cont de circumstantele spetei si de
jurisprudenta sa in materie, Curtea a apreciat
ca nu se poate considera ca intrarea in vigoare
a OUG nr. 40/1999 a remediat situatia recla-
mantilor. In acest sens, a reamintit c& a statuat
deja ca prevederile defectuoase si lacunele
constatate in O.U.G. nr. 40/1999 in cazul proprie-
tarilor care nu au trimis ocupantilor aparta-
mentului lor notificarea necesara in termenul
prevazut de ordonanta din cauza unor litigii
nesolutionate cu acestia i-au facut pe proprietarii
respectivi sa sufere o sarcina disproportionata
(cauza Radovici gi Stanescu c. Roméa-
niei, citata anterior, par. 88).

4.2. Asupra art. 13 lit. d din O.U.G. nr. 40/
1999

Curtea a constatat'”" c&, desi O.U.G. nr. 40/
1999 prevedea mai multe exceptii de la
prelungirea automata a contractelor anterioare,
in special in caz de litigiu rezultat din refuzul
locatarului de a incheia un contract de inchiriere
cu noul proprietar Tn temeiul Legii nr. 114/1996,
dispozitiile pertinente ale ordonantei nu preci-
zeaza care este tipul de “litigiu” vizat de exceptie,
si anume daca trebuie séa fie vorba despre o
actiune angajata conform formelor prevazute de
proprietar in fata instantei nationale sau de un
diferend existent la data intrarii in vigoare a
O.U.G. nr. 40/1999 si aparut din refuzul loca-
tarului — dupa comunicarea in forma buna si

potrivita Tn temeiul CEDO a statuat ci
Legii nr. 114/1996 — legiuitorul este
de ta '”tChe'a g” indreptatit, stabilind
contrac ©  continutul si limitele
inchiriere cu noul dreptului de

proprietar. Aceasta
a doua versiune
corespunde ipo-
tezei sustinute de
reclamante Tn fata
tribunalelor natio-
nale, care — fiind
sesizate de recla-
mante prin actiuni
de evacuare - au
interpretat diferit
notiunea de “litigiu”.

Desigur ca nu
Curtii i revine sarcina de a interpreta termenii
folositi in legislatia nationala, ci in imprejurarile
descrise mai sus nu este irational sa se
concluzioneze cé& folosirea notiunilor vagi sau
insuficient caracterizate, precum aceea de
“litigiu”, a putut induce in eroare unii proprietari
ai bunurilor retrocedate care, la fel ca
reclamantele, au procedat la o comunicare in
conditiile prevazute de Legea nr. 114/1996 si a
putut 1&sa loc incertitudinii in privinta oportunitatii
si necesitatii de a reinnoi acest demers in temeiul
0.U.G. nr. 40/1999.

Avand in vedere consecintele juridice impor-
tante ale obligatiei de a respecta cu ocazia
comunicarii unele conditii de forma — din care
nerespectarea implica prelungirea automata a
contractelor de inchiriere pe o durata de cinci
ani fara a li se permite dupa toate aparentele
proprietarilor sa ceara ocupantilor plata unei chirii
-, dispozitiile legale ce indica situatiile de exceptie
ce fac inoperanta regula prelungirii automate ar
fi trebuit sa fie Tn mod deosebit precise sau
explicitate la nevoie de normele de aplicare.
Aceasta ar fi permis sa se elimine indoiala asupra
intinderii obligatiilor care reveneau proprietarilor
in materie de forme si termene de respectat si
sé se prevada consecintele in caz de neexe-
cutare.

Asupra acestui punct trebuie notat ca si curtile
de apel competente sa solutioneze in ultima
instanta primele proceduri de evacuare demarate
de reclamante s-au limitat la a constata ca
avusese loc o prelungire automata a contractelor

proprietate, sa tina
seama nu numai de
interesele
proprietarilor, ci si de
cele ale chiriasilor,
carora trebuie sa le
asigure dreptul la o
locuinta, realizand un
echilibru intre cele
doua comandamente
constitutionale.

169 CEDO, cauza Tarik c. Romaniei, cererea nr. 75849/
01, hotararea din 7 februarie 2008, publicata in M.
Of. nr. 890 din 29 decembrie 2008.

170 CEDO, cauza Arsenovici ¢c. Romaniei, cererea nr.

77210/01, hotararea din 7 februarie 2008,
www.echr.coe.int.

71 CEDO, cauza Radovici si Stanescu c. Romaniei,
anterior citata.
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incheiate anterior, fara a explica totusi motivele
pentru care indepartau exceptia inspirata de
reclamante din art. 13 lit. d din O.U.G. nr. 40/
1999, ba mai mult fara a invoca ce cale se oferea
acestora, la nevoie, pentru a incheia un contract
de inchiriere cu ocupantii imobilului lor Tnainte
de expirarea termenului de trei ani prevazut de
art. 2 al ordonantei si modificat la cinci ani de
Legea nr. 241/2001.

Tn fine, nimic din dosar nu I3sa sa se creada
ca ocupantii apartamentelor reclamantelor
meritau o protectie deosebit de intarita, cu atat
mai mult cu cat — conform spuselor recla-
mantelor, necontestate de Guvern -, acestia
deteriorasera grav locuintele lor si se comportau
intr-un fel care facea imposibila convietuirea in
imobil, Tmprejurari care au condus de altfel,
conform noilor proceduri de evacuare demarate
de reclamante, la evacuarea ocupantilor a doua
din apartamentele imobilului.

In lumina celor de mai sus, Curtea a consi-
derat ca sanctionarea proprietarilor care au omis
sa se conformeze conditiilor de forma prevazute
de ordonanta de urgenta a Guvernului si restric-
tiile suferite de reclamante in privinta folosirii
bunului lor imobiliar si in special imposibilitatea
in care s-au aflat, timp de mai multi ani, de a
obliga ocupantii sa le plateasca o chirie din cauza
dispozitiilor defectuoase si a lipsurilor relevate
in legislatia de urgentd asupra imobilelor, au
facut sa apese asupra lor o sarcina speciala si
exorbitanta de natura sa rupa echilibrul just dintre
protectia dreptului individului la respectarea
bunurilor sale si cerintele interesului general.

Sarcina sociala si financiara pe care o
presupun transformarea si reforma in domeniul
locativ nu ar putea, asa cum este cazul in speta,
sa se sprijine pe un anume grup social, indiferent
de importanta pe care o au interesele unui alt
grup sau ale colectivitatii Tn ansamblul sau (a se
vedea, mutatis mutandis, cauza Hutten-
Czapska c. Poloniei), astfel ca s-a incalcat
articolul 1 al Protocolului nr. 1.

4.3. Asupra art. 31 si 32 din O.U.G. nr. 40/
1999

in cauza Burzo c. Romaniei'’? Curtea a
constatat ca reclamantul a primit, cel putin pentru
perioada cuprinsa intre luna aprilie 1998 si luna

iunie 2000, o chirie lunara de circa 1,35 euro. A
remarcat, potrivit sentintei definitive din 30 martie
2004 a Judecatoriei Cluj, ca in special din cauza
lipsei intretinerii si reparatiilor periodice precum
si lipsei mijloacelor financiare pentru a investi in
mentinerea Tn stare buna a imobilului, casa
respectiva, care era in stare buna in noiembrie
1997, nu mai era adecvata locuirii. Facand
trimitere la dispozitiile art. 31 din Legea nr. 114/
1996 care precizeaza criteriile de respectat la
calculul chiriei, Curtea a considerat ca pot exista
deci indoieli ca valoarea chiriei susmentionate,
ce reprezenta circa 1% din salariul mediu net
lunar pe economie, ar fi putut permite acoperirea
macar a cheltuielilor de intretinere si reparatie
precum si impozitele datorate pentru aparta-
mentul respectiv, fara a discuta de obtinerea
vreunui profit (a se vedea, mutatis mutandis,
cauza Ghigo c. Maltei'"®).

Ea a constatat ca Guvernul nu a prezentat
elemente concrete nici pentru a demonstra ca
reclamantul dispunea de o posibilitate efectiva
de a obtine in cazul in speta o chirie mai ridicata,
ce ar putea raspunde in general criteriilor stabilite
de art. 31 din Legea nr. 114/1996, date fiind
dificultatile de a avea informatii asupra even-
tualelor venituri ale chiriasilor, nici pentru a de-
monstra eficienta procedurilor prevazute de
0O.U.G. nr. 40/1999 in aceasta privinta.

4.4. Asupra art. 23 din O.U.G. nr. 40/1999

In cauza Cleja si Mihalcea c. Romaniei'™
respingerea actiunii reclamantelor de evacuare
a chiriasilor urmare a schimbului obligatoriu de
locuinte a fost motivatd in principal de
imposibilitatea jurisdictiilor de a impune unui tert
incheierea unui contract de Tnchiriere cu chiriasii,
deoarece acesta nu si-a exprimat vointa in mod
suficient si conform articolului 23 alin. 3 din
0.U.G. nr. 40/1999. Potrivit motivarii instantelor
interne si sustinerilor Guvernului in fata Curtii
europene, tertul trebuia sa formuleze cerere de
interventie Tn interes propriu in procedura.

Cu privire la articolul 23 alin. 2 din
0.U.G. nr. 40/1999, in forma sa modificata prin
Legea nr. 241/2001'75, Curtea a observat ca
aplicarea acestei dispozitii de drept material
apare ca o expresie a principiului aplicarii

172 CEDO, cauza Burzo c. Roméaniei, cererea nr. 75240/
01, hotararea din 4 martie 2008, definitiva la 04 iunie
2008.

73 CEDO, cauza Ghigo c. Maltei, cererea nr. 31122/05,
hotararea din 26 septembrie 2006, par. 66,
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nr. 77217/01, hotararea din 8 februarie 2007,
www.echr.coe.int.

175 Publicatd tn M. Of., Partea |, nr. 265 din 23 mai 2001.



imediate a legii noi, aplicare care poate fi
considerata ca «prevazuta de lege», tinand
seama de interpretarea data de doctrina si de
jurisdictiile interne articolului 1 din C.civ. si
articolului 15 par. 2 din Constitutia Roméaniei, in
sensul ca o lege nu este retroactiva cand
modifica pentru viitor o situatie juridica deja
aparuta sau cand suprima efectele viitoare ale
unei situatii juridice aparute anterior intrarii sale
in vigoare'’8. A remarcat totusi absenta
uniformitatii jurisprudentei interne pertinente””
(paragrafele 30-32 din hotarare).

Reiterand faptul ca procedura interventiei in
interes propriu a tertului nu este prevazuta de
art. 23 alin. 3 sau de jurisprudenta pertinenta,
Curtea a subliniat ca o declaratie autentificata
de un notar este modul formal de a dovedi
veridicitatea faptului ca o persoana accepta sa
incheie un contract si ca, in fata refuzului
chiriasilor de a incheia contractul de inchiriere
in cauza cu tertul, actiunea in evacuare
conditionata era procedura uzuald pentru a
asigura executarea obligatiilor reciproce si
interdependente (parasirea apartamentului si
incheierea noului contract de inchiriere). De
altfel, Curtea a observat ca, in declaratia sa, tertul
promitent exprima fara rezerva faptul ca accepta
sa incheie contractul de inchiriere «conform
dispozitiilor O.U.G. nr. 40/1999».

Fata de aceste observatii, Curtea a retinut ca
interpretarea si aplicarea articolului 23 alin. 3 din

0.U.G. nr. 40/1999 de jurisdictiile interne nu ar
putea trece drept previzibile si ca asigurand un
just echilibru Tntre interesele prezente,
constatand incalcarea art. 1 din Protocolul nr. 1.

Ca o adaugire la aceasta concluzie, Curtea a
mai observat ca pana la pronuntarea hotararii
Tribunalului Bucuresti, care statua in ultima
instantd, exigentele din articolul 23 alin. 2 din
0O.U.G. nr. 40/1999 se limitau la a solicita o
suprafata de 15 m? locuibili de persoana pentru
apartamentul oferit in schimb. Dupa modificarea
acestui articol, la 23 mai 2001, conditiile de
indeplinit erau enuntate in anexa nr. 1, care
indica cerintele de calitate cerute la momentul
faptelor pentru ca o locuinta sa fie calificata drept
«convenabila» si care erau destinate mai ales
noilor imobile de locuinte (90% din cele vechi
neindeplinind aceste conditii), ceea ce a condus
la restrangerea considerabila a posibilitatii pentru
proprietari de a intra In posesia apartamentelor
lor prin schimbul obligatoriu de locuinte,
concretizata intr-o protectie disproportionata a
intereselor chiriasilor in detrimentul proprietarilor.

4.5. Asupra art. 6 din O.U.G. nr. 40/1999

In cauze repetitive precum Popescu si
Toader c. Romaniei'’®, Spanoche c. Roméa-
niei'’®, Oancea si altii c. Roméaniei'®°, Marcel
Rosca c. Romaniei'®', Maria Dumitrescu si
Sorin Mugur Dumitrescu c. Roméniei'®?,

176 Curtea Constitutionala, decizia nr. 210 din 4 mai 2004,
publicata in M. Of., Partea |, nr. 601 din 05 iulie 2004.

177 Curtea de Apel Bucuresti, Sectia a lll-a civila, in decizia
nr. 514 din 28 februarie 2001, publicata in: Revista
Pandectele romane, nr. 6/2002, p. 123 — 136 a retinut
ca ,o situatie juridica produce acele efecte care sunt
prevazute de legea civila in vigoare la data producerii
ei. In aceasts situatie, reclamanta a introdus actiunea
in evacuare la data de 8 septembrie 1998, fiindu-i
aplicabile dispozitiile Legii nr. 17/1994 care prevedeau
prelungirea contractelor de inchiriere pe o durata de
cinci ani. Faptul ca procesul civil s-a prelungit si a
intervenit O.U.G. nr. 40/1999 nu este de natura ca
dispozitile acestei ordonante sa se aplice situatiei
juridice nascute sub imperiul altei legi.”
in hot&rarea nr. 514 du 28 februarie 2001, Curtea de
Apel Bucuresti a respins o actiune in evacuare a unui
chirias, cu aplicarea legii nr. 17/1994, in vigoare la
momentul introducerii actiunii, in ciuda intrarii in vigoare
n timpul procedurii a O.U.G. nr. 40/1999, pertinenta in
materie. Aceasta hotarare a fost criticata printr-o parte
a doctrinei, sub motiv ca O.U.G. nr. 40/1999 era
aplicabila Tn acea situatie, Tn baza principiului
aplicabilitatii imediate a unei noi legi civile.
Tn decizia civila nr. 5310 din 16 iunie 2005, Tnalta Curte

de Casatie si Justitie a judecat cu privire la o actiune in

evacuare a unui chirias ca existenta si valabilitatea unui

contract de inchiriere trebuiau sa fie examinate n

functie de momentul introducerii actiunii si nu de situatia

chiriasului la judecarea recursului. In Hotérarea sa nr.
7017C din 21 octombrie 2002, Tribunalul Judetean

Constanta a considerat ca actiunea in justitie trebuia

sa fie examinata conform dreptului material in vigoare

la momentul introducerii acesteia, chiar daca pe durata
procedurii intrasera in vigoare alte dispozitii legale
pertinente Tn materie.

CEDO, cauza Popescu si Toader c. Roméniei, cererea

nr. 27086/02, hotararea din 8 martie 2007,

www.echr.coe.int.

179 CEDO, cauza Spanoche c. Roméniei, cererea nr. 3864/
03, hotararea din 26 iulie 2007, www.echr.coe.int.

180 CEDO, cauza Oancea si altii c. Romaniei, cererea nr.

5984/02, hotararea din 29 iulie 2008, www.echr.coe.int.

CEDO, cauza Marcel Rosca c. Roméaniei, cererea nr.

1266/03, hotararea din 7 octombrie 2008, definitiva in

6 aprilie 2009, www.echr.coe.int.

82 CEDO, cauza Maria Dumitrescu si Sorin Mugur
Dumitrescu c. Romaéniei, cererea nr. 7293/02, hotararea
din 14 octombrie 2008, definitiva in 14 ianuarie 2009,
www.echr.coe.int.
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Kerekes c. Roméniei'®, Trifu c. Romaniei'®*,
Postolache c. Romaniei'®® Curtea a considerat
ca nimic nu permite indepartarea de juris-
prudenta stabilitd in cauza Radovici si
Stanescu c. Romaniei si a constatat incalcarea
art. 1 din Protocolul nr. 1.

Cu toate acestea, niciuna din cauzele
analizate de Curtea de la Strasbourg nu a privit
o ingerinta datorata aplicarii art. 6 din O.U.G. nr.
40/1999, ceea ce ridica un semn de intrebare
legitim cu privire la previzibilitatea acestui act
normativ si la modul in care instantele
judecatoresti ar trebui sa incline balanta intre
drepturile sociale ale chiriasilor-cumparatori al
caror titlu a fost desfiintat si dreptul de proprietate
recunoscut prin hotarare judecatoreasca al celui
care solicita evacuarea.

Asa cum am precizat anterior, apreciem ca
norma juridica produce in continuare efecte in
cazul contractelor de vanzare-cumparare
incheiate cu incalcarea prevederilor Legii nr. 112/
1995 si desfiintate (anulate) prin hotarare
judecatoreasca.

Cu privire la considerentele de neconven-
tionalitate prezentate la punctele anterioare,
suntem de parere ca sintagma “péana la
incheierea unui nou contract” din art. 11 alin. 1
din O.U.G. nr. 40/1999 nu este lipsita de remediu,
deoarece nimic nu il impiedica pe noul proprietar
sa reia procedura de notificare, cu respectarea
legii, urméand ca Tn aceasta situatie sa fie
sanctionati chiriasii de rea credinta care nu
raspund unei noi notificari.

Deoarece, din punctul nostru de vedere, ceea
ce s-a urmarit prin legislatia protectionista, a fost
impiedicarea noului proprietar de a evacua in
mod arbitrar si imediat chiriasul cumparator de
buna credinta, iar nu perpetuarea unei stari de
incalcare a dreptului, avand ca sursa chiar si un
comportament reciproc de rea-credinta (pe de o
parte, proprietarul care nu respectd cerintele
minimale prevazute de lege pentru notificare, iar,
pe de alta parte, chiriasul care profita de vinovatia
proprietarului).

In plus, art. 6 din O.U.G. nr. 40/1999 prevede
doar durata contractului ca element obligatoriu,
nu si alte elemente (cuantumul chiriei, data si
modul de plata etc.), acestea urmand a fi
negociate intre parti.

Potrivit art. 32 alin. 1 din O.U.G. nr. 40/1999,
pentru locuintele proprietate particulara a
persoanelor fizice si juridice prevazute la art. 2 -
7, chiria se stabileste prin negociere intre
proprietar si chirias cu ocazia incheierii noului
contract de inchiriere.

Dispozitiile art. 32 alin. 2 raportat la art. 31,
conform caruia ,nivelul maxim al chiriei pentru
locuintele prevazute la art. 26 si terenul aferent
acestora nu poate depasi 15% din venitul net
lunar pe familie in cazul in care venitul mediu
net lunar pe membru de familie nu depaseste
salariul mediu net lunar pe economie, iar in cazul
in care venitul net lunar pe membru de familie
se situeaza intre venitul mediu net lunar pe
economie si dublul acestuia, nivelul maxim al
chiriei lunare nu poate depasi 25% din venitul
net lunar pe familie” nu-si vor putea gasi insa
aplicarea, avand in vedere hotararile Curtii
Europene a Drepturilor Omului pronuntate in
cauzele Vinatoru c. Romaniei sau Burzo c.
Romaniei.

Pentru a asigura un mecanism care sa
permita proprietarilor sa obtina, la nevoie,
subventii de la stat pentru a compensa ori atenua
pierderile suferite cu intretinerea bunurilor si plata
impozitelor, se impune, de lege ferenda,
extinderea dispozitiilor art. 34 din O.U.G. nr. 40/
1999'86 |a toate situatiile guvernate de acest act,
fara distinctie.

Astfel, nu se poate retine o inaplicabilitate de
plano a dispozitiilor art. 6 din O.U.G. nr. 40/1999,
ci eventual se poate aprecia de la caz la caz, in
functie de conditiile Tn care partile au avut sau
nu posibilitatea efectiva sa negocieze, daca a
existat sau nu o incalcare a prerogativelor
dreptului de proprietate.'®”

83 CEDO, cauza Kerekes c. Romaniei, cererea nr. 2736/
02, hotararea din 13 noiembrie 2008, definitiva in 13
februarie 2009, www.echr.coe.int.

184 CEDO, cauza Trifu c. Romaniei, cererea nr. 1242/02,
hotararea din 25 noiembrie 2008, definitiva in 25
februarie 2009, www.echr.coe.int.

185 CEDO, cauza Postolache c. Romaéniei, cererea nr.
24171/02, hotararea din 16 décembre 2008,
www.echr.coe.int.

186 Conform acestui text legal, proprietarii ale caror locuinte
sunt ocupate de chiriasii prevazuti la art. 32 alin. 1,
care platesc o chirie mai mica decat chiria calculata
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potrivit art. 26 - 30, sunt scutiti de impozitul pe cladire,
teren si chirie pentru imobilul Tn cauza, pe durata
contractului de inchiriere respectiv. Prin art. 85 lit. r din
0O.G. nr. 7/2001, astfel cum a fost modificat prin Legea
nr. 493/2002, prevederile referitoare la scutirea de
impozit pe chirie de la art. 34 din O.U.G. nr. 40/1999
au fost insa abrogate.

87 A se vedea o astfel de analiza intr-o speté privind
refinnoirea contractului de inchiriere, Decizia civila nr.
157/27 martie 2009 a Curtii de Apel Alba, publicata in
Sinteza de practica judiciara — trimestrul 1 2009, p. 17.



Acest lucru se poate face numai printr-o
analiza de la caz la caz, fie in cadrul actiunii in
evacuare, fie in cadrul unei actiuni pentru
majorarea chiriei intemeiata pe art. 35 din O.U.G.
nr. 40/1999, analizd care Tnsa depaseste
problema aplicabilitatii art. 6 din acest act
normativ.

5. Invocarea drepturilor izvorate din 0.U.G.
nr. 40/1999 pe calea contestatiei la executare.
Inadmisibilitate

O problema specifica acestei materii au
reprezentat-o si contestatiile la executare pornite
de chiriasi impotriva executarii silite incepute de
proprietari in temeiul hotaréarilor judecatoresti de
revendicare ramase definitive si irevocabile.

Astfel, pe aceasta cale, chiriasii-contestatori
au invocat diferite drepturi locative izvorate din
0.U.G. nr. 40/1999, pe calea contestatiei la
executare.

Asa cum in mod corect s-a retinut'®, potrivit
prevederilor art. 399 C.pr.civ., ,impotriva
executarii silite, precum si impotriva oricarui act
de executare se poate face contestatie de catre
cei interesati sau vatamati prin executare. De
asemenea, daca nu s-a utilizat procedura
prevazuta de art. 2817, se poate face contestatie
si Tn cazul in care sunt necesare lamuriri cu
privire la intelesul, intinderea sau aplicarea titlului
executoriu, precum si in cazul in care organul
de executare refuza sa inceapa executarea silita
ori sa indeplineasca un act de executare in
conditiile prevazute de lege; nerespectarea
dispozitiilor privitoare la executarea silita insasi
sau la efectuarea oricarui act de executare
atrage sanctiunea anularii actului nelegal; Dupa
ce a inceput executarea silita, cei interesati sau
vatamati pot cere, pe calea contestatiei la
executare, si anularea incheierii prin care s-a
dispus Tnvestirea cu formula executorie, data fara
indeplinirea conditiilor legale.”

Potrivit prevederilor art. 399 alin. 3 C.pr.civ.,
in cazul in care executarea silitd se face in
temeiul unui titlu executoriu care nu este emis
de o instanta judecatoreasca, se pot invoca in
contestatia la executare aparari de fond
impotriva titlului executoriu, daca legea nu
prevede in acest scop o alta cale de atac.

Or, titlul executoriu invocat in speta este
reprezentat de sentinta civila nr. 1739/
05.02.1998 pronuntata de Judecatoria Sectorului
11in dosarul nr. 16518/1998, ramasa irevocabila.

Este evident ca, in aceasta situatie, nu se mai
pot face aparari de fond, legate de legalitatea sau
temeinicia titlului executoriu. Or, motivul de
contestatie la executare legat de faptul ca intimatul
avea obligatia de a incheia contract de inchiriere
cu contestatorii in temeiul art. 6 din O.U.G. nr. 40/
1999, deoarece contestatorii I-au notificat in acest
sens pe intimat, iar acesta refuza sa se
conformeze dispozitiilor legale mentionate,
reprezintd tocmai o critica de legalitate si de
temeinicie a hotararii judecatoresti care este pusa
in executare. Ca atare, aceste aparari nu pot fi
facute pe calea contestatiei la executare.

In ipoteza in care contestatorii s-ar afla
intr-adevar in situatia reglementata de art. 6 si 9
C.pr.civ. si ar avea dreptul la incheierea unui
contract de inchiriere cu proprietarul, acestia au
posibilitatea legala de a formula o cerere de
chemare in judecata prin care sa solicite acest
lucru; numai dupa obtinerea unei hotarari
judecatoresti definitive si irevocabile in acest
sens — fie si pe calea cererii reconventionale in
litigiul privind desfiintarea titlului lor -, contestatorii
ar putea opune acest aspect intimatului. Cat timp
acestia au doar un drept eventual, pe calea
contestatiei la executare nu se pot face ih mod
valabil astfel de aparari.

6. Concluzie

Spre deosebire de dreptul comun al actiunii
in evacuare (reglementata de dispozitiile Legii
nr. 114/1996), rezulta ca aceasta actiune are un
specific determinat in principal de existenta unei
preeminente a drepturilor chiriasului Tn
defavoarea celor ale proprietarului, justificate de
necesitatea indreptarii consecintelor inechitabile
ce ar decurge din exercitarea imediata de catre
noul proprietar a prerogativei sale de a cere
intrarea in folosinta efectiva a bunului.

Revine instantei obligatia de a pastra
proportionalitatea intre interesele antagoniste
aflate in discutie, iar condamnarile anterioare in
fata Curtii Europene a Drepturilor Omului si
evolutia buna a fondului imobiliar din ultimii ani,
care asigura in prezent suficiente spatii locative
la preturi accesibile, ne indeamna sa afirmam
ca —in lipsa unei legislatii coerente si previzibile,
CU Un mecanism care sa compenseze sarcina
dificila a restrictiilor suportate de proprietari —
prerogativele dreptului de proprietate ar trebui
sa prevaleze, astfel incat sa nu se mai ajunga la
incalcarea art. 1 din Protocolul nr. 1.

88 Dec. civ. nr. 1305 din 17.09.2007 pronuntata de
Tribunalul Bucuresti-Sectia a lll-a civila, nepublicata.
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