Capitolul I. Decizii ale
Curtii Constitutionale

1. incetarea contractului de inchiriere in ipoteza parasirii
imobilului de catre titularul acestuia. Dreptul constitutional
la libera circulatie

Constitutia Romaniei, republicata, art. 25 alin. (1) si (2)
Legea nr. 114/1996, republicata, art. 27 alin. ultim

Textul alineatului ultim al art. 27 din Legea nr. 114/1996 are in
vedere situatia in care titularul contractului de inchiriere a unei
locuinte paraseste domiciliul fara a lasa in locuinta persoane care
sa poata solicita continuarea inchirierii. In aceasta situatie contrac-
tul de inchiriere inceteaza in termenul prevazut de lege, de 30 de
zile de la data parasirii domiciliului de catre titularul contractului,
dar numai in cazul in care parasirea domiciliului este definitiva.

C.C., Decizia nr. 74 din 25 aprilie 2000,
M. Of. nr. 350 din 27 iulie 2000

Exceptia are ca obiect dispozitiile art. 27 din Legea nr. 114/1996,
lege republicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 393 din
31 decembrie 1997. Examinand exceptia ridicatd, Curtea constata ca
la data sesizarii de cétre instanta judecatoreasca (si anume 22 decem-
brie 1998) textul art. 27 avea urmitorul continut: ,,in cazul parasirii
definitive a domiciliului de catre titularul contractului de inchiriere
sau al decesului acestuia, Inchirierea continua, dupa caz: a) in bene-
ficiul sotului sau al sotiei, daca a locuit impreuna cu titularul; b) in
beneficiul descendentilor sau al ascendentilor, dacé au locuit impreuna
cu acesta; c¢) in beneficiul altor persoane care au avut acelasi domiciliu
cu titularul cel putin un an si care au fost inscrise in contractul de
inchiriere. In cazul mai multor cereri, contractul de inchiriere se
transfera prin hotirare judecitoreasci. In lipsa persoanelor care pot
solicita locuinta, potrivit celor de mai sus, contractul de inchiriere
inceteaza 1n termen de 30 de zile de la data parasirii domiciliului de
catre titularul contractului sau de la data inregistrarii decesului”.
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Ulterior, prin Legea nr. 145/1999, publicata in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 439 din 9 septembrie 1999, textul art. 27 a fost
modificat, avand in prezent urmaitoarea redactare: ,in cazul parasirii
definitive a domiciliului de catre titularul contractului de inchiriere
sau al decesului acestuia, precum si in cazul titularului de contract,
nerezident, care, fara a fi detasat, nu a mai folosit locuinta mai mult de
2 ani, fara intrerupere, inchirierea continud, dupa caz: a) in beneficiul
sotului sau al sotiei, daca a locuit impreund cu titularul; b) in bene-
ficiul descendentilor sau al ascendentilor, dacd au locuit Iimpreund cu
acesta; c¢) in beneficiul altor persoane care au avut acelasi domiciliu cu
titularul cel putin un an si care au fost inscrise in contractul de inchi-
riere. In cazul mai multor cereri, beneficiul contractului de inchiriere
se dispune prin hotarare judecitoreasca. In lipsa persoanelor care pot
solicita locuinta, potrivit alin. 1, contractul de inchiriere inceteaza in
termen de 30 de zile de la data parasirii domiciliului de catre titularul
contractului sau de la data inregistrarii decesului ori de la implinirea
termenului de 2 ani de nefolosire neintrerupta a locuintei”.

Fata de cele de mai sus, Curtea urmeaza sa se pronunte asupra
constitutionalitdtii art. 27 alin. ultim din Legea nr. 114/1996, in redac-
tarea datd prin Legea nr. 145/1999, deoarece, potrivit art. 23 alin. (1)
din Legea nr. 47/1992, republicata, ,,Curtea Constitutionald decide
asupra exceptiilor ridicate in fata instantelor judecatoresti privind
neconstitutionalitatea unei legi sau ordonante ori a unei dispozitii
dintr-o lege sau dintr-o ordonanta in vigoare”.

Norma constitutionald, pretins incélcatd prin dispozitia legald
criticatd, este aceea a art. 25 alin. (1) si (2) din Constitutie, text care
prevede: ,,(1) Dreptul la libera circulatie, in tara si in strainatate, este
garantat. Legea stabileste conditiile exercitarii acestui drept. (2) Fieca-
rui cetatean ii este asigurat dreptul de a-si stabili domiciliul sau rese-
dinta in orice localitate din tara, de a emigra, precum si de a reveni in
tard”.

Examinand textul de lege criticat, cu raportare la norma constitu-
tionald invocatd, Curtea constatd cd aceasta din urma nu are nicio
legaturd cu reglementérile cuprinse in Legea nr. 114/1996 in ceea ce
priveste raporturile dintre proprietari si chiriasi. Ca urmare, nu poate fi
vorba despre Incalcarea prin legea mentionata a textului constitutional
indicat de autorii exceptiei.

Intr-adevar, textul alineatului ultim al art. 27 are in vedere situatia
in care titularul contractului de inchiriere a unei locuinte paraseste
domiciliul fara a lasa in locuintd persoane care sa poatd solicita conti-
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nuarea locatiunii. In aceasta situatie contractul de inchiriere inceteaza
in termenul prevazut de lege. Pentru a produce efectele grave pe care
legea le prevede, parasirea domiciliului trebuie sa fie definitiva.

De altfel, Curtea retine ca, in speta, autorul exceptiei sustine cd nu
sunt intrunite conditiile prevazute la art. 27 din Legea nr. 114/1996
pentru a fi reziliat contractul de inchiriere. Competenta de a stabili
dacd sunt intrunite aceste conditii apartine instantei judecatoresti,
deoarece, potrivit art. 2 alin. (3) din Legea nr. 47/1992, republicata,
,,Curtea Constitutionala nu se poate pronunta asupra modului de inter-
pretare si aplicare a legii, ci numai asupra intelesului sdu contrar
Constitutiei”.

Curtea Constitutionald a stabilit In mod constant in practica sa
(astfel cum rezulta, de exemplu, din Decizia nr. 151 din 27 octombrie
1998, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 461 din
2 decembrie 1998, si din Decizia nr. 160 din 10 noiembrie 1998,
publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 472 din 9
decembrie 1998) ca aspectele privind situatia de fapt, precum si moda-
litatea de interpretare si de aplicare a legii nu intrd in domeniul con-
tenciosului constitutional, fiind de competenta instantelor judecétoresti.

Pentru considerentele expuse, Curtea a respins exceptia de ne-
constitutionalitate a dispozitiilor art. 27 alin. ultim din Legea locuintei
nr. 114/1996, republicata si modificata prin Legea nr. 145/1999.

2. Rezilierea contractului de inchiriere la cererea asocia-
tiei de proprietari pentru neplata de catre chiriag a cheltuie-
lilor comune. Principiul statului de drept. Obligatia de res-
pectare si ocrotire a vietii intime, familiale si private a per-
soanei. Obligatia statului privind adoptarea de masuri de
dezvoltare economica si de protectie sociala, de natura sa
asigure cetatenilor un nivel de trai decent

Constitutia Romaniei, republicata, art. 1 alin. (3), art. 26, art. 47 alin. (1)
Legea nr. 114/1996, republicata, art. 24 lit. c)

Neexecutarea obligatiei chiriagului de plata a cheltuielilor
comune, chiar daca de sorginte contractuala, afecteaza interesele
colectivitatii din care, independent de vointa sa, face parte. Acestea
impun si justificd recunoasterea calitatii procesuale active aso-
ciatiei de proprietari, ca reprezentanta a respectivei colectivitati,
pentru promovarea actiunii in rezilierea contractului de inchiriere.
Sub acest aspect, textul de lege criticat da expresie principiului
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constitutional potrivit caruia cetatenii trebuie sa isi exercite drep-
turile si obligatiile cu buna-credinta, fara sa incalce drepturile si
libertétile celorlalti.

Avand in vedere ca principiul relativitatii efectelor contractului
nu este consacrat de Constitutie, el nu constituie un criteriu de
constitutionalitate pe care Curtea sa-l aiba in vedere si la care sa se
raporteze.

C.C., Decizia nr. 123 din 16 martie 2004,
M. Of. nr. 342 din 20 aprilie 2004

Obiectul exceptiei de neconstitutionalitate il constituie art. 24 lit. c)
din Legea nr. 114/1996, republicatd in Monitorul Oficial al Romaéniei,
Partea I, nr. 393 din 31 decembrie 1997. Textul legal criticat are urma-
torul continut: ,,Rezilierea contractului de inchiriere inainte de termenul
stabilit se face in urmatoarele conditii: la cererea asociatiei de pro-
prietari, atunci cand chiriasul nu si-a achitat obligatiile ce-i revin din
cheltuielile comune pe o perioadd de 3 luni, dacd au fost stabilite, prin
contractul de inchiriere, in sarcina chiriagului”.

Autorul exceptiei sustine ca dispozitiile legale criticate incalca pre-
vederile art. 1 alin. (3), art. 26 si ale art. 47 alin. (1) din Constitutia
Roméniei, republicata, care au urmatorul continut: Art. 1 alin. (3): ,,Ro-
mania este stat de drept, democratic si social, in care demnitatea omului,
drepturile si libertdtile cetatenilor, libera dezvoltare a personalitatii
umane, dreptatea si pluralismul politic reprezintd valori supreme, in
spiritul traditiilor democratice ale poporului roméan si idealurilor Revo-
lutiei din decembrie 1989, si sunt garantate”; Art. 26: ,,(1) Autoritatile
publice respecta si ocrotesc viata intima, familiala si privata. (2) Persoa-
na fizica are dreptul sa dispuna de ea insasi, daca nu incalca drepturile si
libertatile altora, ordinea publica sau bunele moravuri”; Art. 47 alin. (1):
,.Statul este obligat sa ia masuri de dezvoltare economica si de protectie
sociala, de natura s asigure cetatenilor un nivel de trai decent”.

Examinand exceptia de neconstitutionalitate, Curtea retine ca art. 24
lit. ¢) din Legea locuintei nr. 114/1996 instituie dreptul asociatiei de
proprietari, care este organizatia proprietarilor tuturor apartamentelor
dintr-o cladire cu mai multe apartamente proprietate privatd sau mixta,
de a solicita rezilierea unui contract de inchiriere a unei locuinte, pentru
neplata cheltuielilor comune de intretinere, la care chiriasul este obligat
prin conventia incheiata cu proprietarul. Intrucat, fati de respectivul
contract, asociatia de proprietari este tert, reglementarea criticata poate
fi consideratd ca o exceptie de la principiul relativitatii efectelor contrac-
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tului, potrivit caruia puterea obligatorie a acestuia priveste numai partile
contractante, nimeni neputdnd fi obligat prin vointa altei persoane.
Astfel, legislatia civild in vigoare prevede in mod expres aplicatii ale
contractului in folosul unei terte persoane, cu respectarea conditiilor
generale de validitate ale conventiei intre parti, referitoare la capacitate,
vointd, obiect, cauza si, daca este necesar, forma. Drepturile nascute din
acest raport juridic apartin in mod direct si nemijlocit tertului beneficiar.
Acceptand obligatiile ce i revin prin incheierea contractului de loca-
tiune, chiriasul a achiesat inclusiv la obligatia de a achita cétre asociatia
de proprietari cota-parte din cheltuielile care sunt legate de proprietatea
comuna sau care nu pot fi inregistrate pe fiecare locuinta.

Neplata acestor cheltuieli, in masura in care constituie o obligatie
contractuald a chiriasului, este de natura sd antreneze raspunderea aces-
tuia, materializata inclusiv prin rezilierea contractului de inchiriere.

Imprejurarea ci legiuitorul a inteles si recunoasci dreptul de a
solicita 0 asemenea masura asociatiei de proprietari, in calitatea sa de
beneficiard a respectivei prestatii, si, deci, nemijlocit interesata in execu-
tarea acesteia, nu contravine principiilor statului de drept, nici obligatiei
de respectare si ocrotire a vietii intime, familiale si private a persoaneti,
precum nici celei privind adoptarea de masuri de dezvoltare economica
si protectie sociald de naturd sa asigure cetatenilor un nivel de trai
decent.

Autorul exceptiei pierde din vedere faptul ca neexecutarea acestei
obligatii, chiar daca de sorginte contractuala, afecteaza interesele colec-
tivitatii din care, independent de vointa sa, face parte. Acestea impun si
justificd recunoasterea calitatii procesuale active asociatiei de pro-
prietari, cd reprezentantd a respectivei colectivitati, pentru promovarea
actiunii 1n rezilierea contractului de inchiriere. Sub acest aspect textul de
lege criticat da expresie principiului constitutional potrivit caruia ceta-
tenii trebuie sa isi exercite drepturile si obligatiile cu buna-credinta, fara
sd incalce drepturile si libertatile celorlalti.

De altfel, in ceea ce priveste critica referitoare la incalcarea prin-
cipiului relativitatii efectelor contractului, Curtea retine cd, in conditiile
in care acest principiu nu este consacrat ca atare de Constitutie, el nu
constituie un criteriu de constitutionalitate pe care Curtea sa-1 aibd in
vedere si la care sa se raporteze.

De asemenea, Curtea considerd cd Imprejurarile In care neres-
pectarea obligatiei de plata a cheltuielilor comune nu depinde de culpa
chiriasului, avand o justificare obiectiva, sau cele in care cheltuielile nu
corespund realitatii, fiind stabilite in mod abuziv, constituie probleme de
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fapt, de competenta exclusiva a instantelor judecatoresti, fara relevanta
pe planul constitutionalitatii reglementarii deduse controlului.

Pentru considerentele expuse, Curtea a respins exceptia de neconstitu-
tionalitate a dispozitiilor art. 24 lit. ¢) din Legea locuintei nr. 114/1996.

3. Drepturile locative distincte ale persoanelor care lo-
cuiesc impreuna cu titularul contractului de inchiriere. Prin-
cipiul constitutional al egalitatii in drepturi. Obligatia statului
privind adoptarea de masuri de dezvoltare economica si de
protectie sociala, de natura sa asigure cetatenilor un nivel
de trai decent

Constitutia Romaniei, republicata, art. 16, art. 47 alin. (1)
Legea nr. 114/1996, republicata, art. 21 lit. k),
art. 27 alin. (1) lit. b) si alin. (3)

Drepturile locative distincte ale persoanelor care locuiesc
impreuna cu titularul contractului de inchiriere nu constituie o
incélcare a principiului constitutional al egalitatii in drepturi, dat fiind
faptul ca titularul contractului de inchiriere si persoanele care
locuiesc impreuna cu acesta se afla in situatii juridice diferite, iar
drepturile lor locative au natura juridica diferita. Dispozitiile art. 16
alin. (1) si (2) din Constitutie vizeaza egalitatea in drepturi intre
cetateni in ceea ce priveste recunoagterea in favoarea acestora a
unor drepturi si libertati fundamentale, iar nu si identitatea de trata-
ment juridic in aplicarea unor masuri, indiferent de natura lor.

C.C., Decizia nr. 868 din 30 noiembrie 2006,
M. Of. nr. 32 din 17 ianuarie 2007

Obiectul exceptiei de neconstitutionalitate il reprezintd prevederile
art. 21 lit. k) si ale art. 27 alin. (1) lit. b) si alin. (3) din Legea locuintei
nr. 114/1996, potrivit carora: Art. 21 lit. k): ,inchirierea locuintelor se
face pe baza acordului dintre proprietar si chiriag, consemnat prin
contract scris, care se va Inregistra la organele fiscale teritoriale si va
cuprinde: persoanele care vor locui impreuna cu titularul contrac-
tului”. Prevederile art. 27 alin. (1) lit. b) si alin. (3) au fost modificate
prin art. I pct. 7 din Legea nr. 145/1999 pentru modificarea si comple-
tarea Legii locuintei nr. 114/1996, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I, nr. 439 din 9 septembrie 1999, si au in prezent
urmatorul cuprins: ,jn cazul parasirii definitive a domiciliului de catre
titularul contractului de inchiriere sau al decesului acestuia, precum si
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in cazul titularului de contract, nerezident, care, fara a fi detasat, nu a
mai folosit locuinta mai mult de 2 ani, fard intrerupere, inchirierea
continud, dupa caz: b) in beneficiul descendentilor sau al ascenden-
tilor, daca au locuit impreuna cu acesta; In lipsa persoanelor care pot
solicita locuinta, potrivit alin. 1, contractul de inchiriere inceteaza in
termen de 30 de zile de la data parasirii domiciliului de catre titularul
contractului sau de la data inregistrarii decesului ori de la implinirea
termenului de 2 ani de nefolosire neintrerupta a locuintei”.

Aceste texte de lege sunt considerate a fi contrare dispozitiilor
constitutionale cuprinse n art. 16 si art. 47, precum si celor ale Decla-
ratiei Universale a Drepturilor Omului si ale Pactului international cu
privire la drepturile civile si politice.

Analizand exceptia de neconstitutionalitate, Curtea constatd ca
potrivit prevederilor art. 21 lit. k) din Legea locuintei nr. 114/1996,
parti ale contractului de inchiriere sunt proprietarul si chiriasul, iar
persoanele care locuiesc impreuna cu titularul contractului de inchi-
riere dobandesc drepturi locative proprii, cu conditia sa locuiasca efec-
tiv cu acesta si sa fie mentionate 1n contract.

Prin urmare, Curtea constata ca drepturile locative ale persoanelor
care sunt inscrise In contract, desi sunt drepturi proprii, nu izvorasc
din contractul de inchiriere, ci din drepturile locative ale titularului
contractului de Inchiriere. Este motivul pentru care aceste persoane nu
pot dispune ele insele de contract, legea recunoscandu-le dreptul de a
continua locatiunea numai in anumite conditii restrictive, si anume in
cazul parasirii definitive a domiciliului de catre titularul contractului
de inchiriere, al decesului acestuia sau al nefolosirii locuintei de catre
titularul de contract, nerezident, timp de 2 ani, fara intrerupere.

Din aceastd cauza, nu se poate retine nicio incalcare a principiului
constitutional al egalitatii in drepturi, dat fiind faptul ca titularul
contractului de inchiriere si persoanele care locuiesc impreuna cu
acesta se afld in situatii juridice diferite, iar drepturile lor locative au
naturi juridice diferite. De altfel, in jurisprudenta Curtii Constitu-
tionale, de exemplu, prin Decizia nr. 62 din 6 aprilie 2000, publicata
in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 280 din 21 iunie 2000,
s-a statuat cad intelesul art. 16 alin. (1) si (2) din Constitutie vizeaza
egalitatea in drepturi Intre cetateni in ceea ce priveste recunoasterea in
favoarea acestora a unor drepturi si libertati fundamentale, iar nu si
identitatea de tratament juridic In aplicarea unor masuri, indiferent de
natura lor.
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Pentru aceleasi considerente, Curtea nu poate retine nicio contra-
dictie intre textele de lege criticate si dispozitiile Declaratiei Univer-
sale a Drepturilor Omului si ale Pactului international cu privire la
drepturile civile si politice.

In ceea ce priveste invocarea dispozitiilor constitutionale cuprinse
in art. 47 referitoare la nivelul de trai, Curtea constata ca acestea nu au
relevanta in cauza.

Pentru considerentele expuse, Curtea a respins exceptia de ne-
constitutionalitate a prevederilor art. 21 lit. k) si art. 27 alin. (1) lit. b)
si alin. (3) din Legea locuintei nr. 114/1996.

4. Obligatia chiriagului de a parasi locuinta la expirarea
termenului stabilit in contractul de inchiriere. Principiul sta-
tului de drept. Obligatia statului privind adoptarea de masuri
de dezvoltare economica si de protectie sociala, de natura
sa asigure cetatenilor un nivel de trai decent. Obligatia sta-
tului de aindeplini intocmai si cu buna-credinta sarcinile ce-i
revin din tratatele internationale

Constitutia Romaniei, republicata, art. 1 alin. (3),
art. 11, art. 20, art. 47, art. 57

C. civ., art. 480, art. 1436

Legea nr. 114/1996, republicata, art. 23

Dupa expirarea termenului contractual, locatorul are dreptul sa
puna capat raporturilor de inchiriere oricind si neconditionat,
cerand evacuarea chiriasului.

C.C., Decizia nr. 310 din 3 martie 2009,
M. Of. nr. 228 din 7 aprilie 2009

Obiect al exceptiei de neconstitutionalitate il constituie prevederile
art. 23 din Legea nr. 114/1996, avand urmatorul continut: ,in cazul in
care partile nu convin asupra relnnoirii contractului de inchiriere,
chiriagul este obligat sd paraseascd locuinta la expirarea termenului
contractual”; prevederile art. 480 C. civ.: ,,Proprietatea este dreptul ce
are cineva de a se bucura si dispune de un lucru in mod exclusiv si
absolut, Insa in limitele determinate de lege”; prevederile art. 1436
C. civ.: ,,Locatiunea facutd pentru un timp determinat Inceteaza de la
sine cu trecerea termenului, fard sa fie trebuinta de o prealabila instiin-
tare. Daca contractul a fost fara termen, concediul trebuie sa se dea de
la o parte la alta, observandu-se termenele defipte de obiceiul locului”.
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Autoarea exceptiei invoca incélcarea dispozitiilor constitutionale
ale art. 1 alin. (3) referitoare la valorile supreme in statului de drept,
ale art. 11 privind dreptul international si dreptul intern, ale art. 20
relative la tratatele internationale privind drepturile omului, ale art. 47
privind nivelul de trai si ale art. 57 referitoare la exercitarea cu
buni-credintd a drepturilor si a libertatilor. Totodatd, considera ca
textele de lege criticate sunt contrare si dispozitiilor art. 25 din Decla-
ratia Universald a Drepturilor Omului privind dreptul oricarei persoane
la un nivel de viatd corespunzator asigurarii sandtatii sale, bunastarii
proprii si a familiei, inclusiv dreptul la locuintd, ale art. 11 din Pactul
international cu privire la drepturile economice, sociale si culturale,
conform cérora statele parti la Pact recunosc dreptul oricérei persoane
la un nivel de trai suficient pentru ea insdsi si familia sa, inclusiv
dreptul la locuinta, si ale art. 6 din Conventia pentru apararea dreptu-
rilor omului si a libertatilor fundamentale privind dreptul la un proces
echitabil.

Analizand exceptia de neconstitutionalitate, Curtea constatd urma-
toarele:

Cat priveste prevederile art. 480 si art. 1436 C. civ., analizdind
exceptia, Curtea retine ca autoarea nu aduce niciun argument privind
neconstitutionalitatea acestora. In aceste conditii, Curtea nu se poate
substitui acesteia In ceea ce priveste precizarea unor motive de
neconstitutionalitate, astfel incat, in temeiul art. 10 alin. (2) din Legea
nr. 47/1992, nu este competentd s se pronunte asupra unei exceptii
nemotivate, exceptia avand ca obiect aceste prevederi urmand a fi
respinsa ca inadmisibila.

In ceea ce priveste prevederile art. 23, Curtea retine ci, potrivit
acestora, in cazul in care partile nu convin asupra reinnoirii contrac-
tului de inchiriere, chiriagul este obligat sa paraseasca locuinta la expi-
rarea termenului contractual. Astfel, daca pentru contractele in cauza
nu a operat prorogarea legala (astfel cum s-a intdmplat in cazul con-
tractelor de Inchiriere prelungite de drept conform Legii nr. 17/1994
pentru prelungirea sau reinnoirea contractelor de inchiriere privind
unele suprafete locative), la expirarea termenului prevazut in contract
inceteaza dreptul de folosintd al chiriasului, instanta urmand sa
dispuna evacuarea lui. Reinnoirea contractului de inchiriere putea
interveni insd numai prin conventia partilor, intelegerea lor n acest
sens putand fi expresa sau tacitd, aceasta din urma rezultand din folo-
sinta locuintei de catre chirias, daca locatorul nu s-a opus continudrii
raporturilor de locatiune prin anuntarea concediului inainte de expi-
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rarea termenului contractual sau dacid relocatiunea tacitd nu a fost
exclusa printr-o clauza expresa din contractul initial.

Prin urmare, conform prevederilor criticate, dupd expirarea
termenului contractual, locatorul are dreptul sd puna capét raporturilor
de inchiriere oricand si neconditionat, cerand evacuarea chiriasului.

In prezenta spetd, prin incheierea de sesizare, instanta a retinut
faptul ca imobilul care face obiectul contractului de inchiriere a fost
restituit fostului proprietar, iar autorul exceptiei a beneficiat de
protectia maxima a O.U.G. nr. 40/1999 privind protectia chiriasilor si
stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de locuinte, in ceea ce
priveste prelungirea contractului de inchiriere, ulterior restituirii
imobilului fostului proprietar, si nu este indreptitit la a solicita si
obtine, la aproximativ 7 luni de la data la care acesta nu mai are titlu
locativ, acordarea unei noi prelungiri judiciare a contractului, deoarece
s-ar depdsi perioada maxima prevazuta de lege.

In aceste conditii, Curtea constati ci prevederile criticate nu
contravin dispozitiilor constitutionale si din tratatele internationale
invocate, dreptul la locuinta al autoarei fiind pe deplin garantat.

Pentru considerentele expuse, Curtea a respins exceptia de ne-
constitutionalitate invocata.

5. Rezilierea contractului de inchiriere inainte de terme-
nul stabilit, la cererea proprietarului, atunci cand chiriasul
nu a respectat clauzele contractuale. Garantarea si ocrotirea
in mod egal a dreptului de proprietate privata, indiferent de
titular

Constitutia Romaniei, republicata, art. 44 alin. (2) teza intéi
Legea nr. 114/1996, republicata, art. 24 lit. b) teza finala

Dispozitiile privind garantarea si ocrotirea proprietatii se aplica
numai titularilor dreptului de proprietate, iar nu si titularilor unui
contract de inchiriere.

C.C., Decizia nr. 1051 din 14 iulie 2009,
M. Of. nr. 571 din 17 august 2009

Obiect al exceptiei de neconstitutionalitate il constituie prevederile
art. 24 lit. b) teza finala din Legea locuintei nr. 114/1996, avand urma-
torul continut: ,,Rezilierea contractului de inchiriere inainte de ter-
menul stabilit se face In urmatoarele conditii: la cererea proprietarului,
atunci cand chiriasul nu a respectat clauzele contractuale”.
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Autorii exceptiei invoca incélcarea dispozitiilor constitutionale ale
art. 44 alin. (2) teza intdi potrivit carora proprietatea privatd este
garantata si ocrotitd in mod egal de lege, indiferent de titular.

Examinand exceptia de neconstitutionalitate, Curtea constata ca
sustinerile autorilor sunt neintemeiate, invocarea dispozitiilor consti-
tutionale ale art. 44 alin. (2) teza Intai referitoare la garantarea si ocro-
tirea dreptului de proprietate privatd neavand relevantd in prezenta
cauza. Astfel, Curtea retine cd, in jurisprudenta sa, in acord cu juris-
prudenta Curtii Europene a Drepturilor Omului, (Cauza Fernandez-
Molina Gonzales s.a. impotriva Spaniei), a statuat ca dispozitiile pri-
vind garantarea §i ocrotirea proprietatii se aplicd numai titularilor
dreptului de proprietate; or, in prezenta cauza, autorii exceptiei nu au
calitate de proprietari, ci sunt doar titulari ai unui contract de
inchiriere.

Pentru considerentele expuse, Curtea a respins exceptia de
neconstitutionalitate a prevederilor art. 24 lit. b) teza finala din Legea
locuintei nr. 114/1996.



Capitolul al ll-lea. Jurisprudenta Curtii
Europene a Drepturilor Omului

6. ingrédirea dreptului de proprietate prin respingerea de
catre instantele nationale a actiunii proprietarului privind
schimbul obligatoriu de locuinta

Protocolul nr. 1 aditional la Conventia
europeana a drepturilor omului, art. 1

Ingerinta in dreptul de proprietate trebuie nu doar sa aiba in
vedere un scop legitim conform interesului general, ci, de aseme-
nea, sa pastreze un raport rezonabil de proportionalitate intre mij-
loacele folosite si scopul vizat de orice masura aplicata de stat,
inclusiv masurile destinate sa reglementeze utilizarea bunurilor
unui individ. Acest lucru este exprimat de notiunea de echilibru just
care trebuie pastrat intre exigentele interesului general al comunita-
tii i imperativele protejarii drepturilor fundamentale ale individului.

C.E.D.O., Sectia a lll-a, Hotdrarea din 8 februarie 2007,
Cleja si Mihalcea impotriva Romaniei, www.csm1909.ro

Circumstantele cauzei

La originea acestei cauze se afla cererea indreptatd mpotriva
Romaniei, prin care doi cetateni ai acestui Stat, Cerna-Rodica-Maria
Cleja si Gheorghita Mihalcea, carora li s-a retrocedat un imobil con-
fiscat abuziv de cétre stat, au sesizat Curtea, sustinand ca suferisera o
ingerintd disproportionatd In dreptul lor cu privire la bunurile lor,
garantat de art. 1 din Protocolul nr. 1, din cauza respingerii de catre
jurisdictiile interne a actiunii lor in schimb obligatoriu de locuinte.

Imobilul retrocedat reclamantelor era ocupat de chiriasii soti C., in
temeiul unui contract de inchiriere incheiat din anul 1989 cu statul si
prelungit in temeiul Legii nr. 17/1994.

Instantele nationale au respins cererile de evacuare conditionata de
atribuirea unei alte locuinte, formulate de reclamante, pe considerentul
nerespectarii formei cerute de lege pentru acordul tertului proprietar al
imobilului dat in schimb, precum si pentru nerespectarea de catre
aceasta locuinta a exigentelor cerute de lege.
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Dupa ce a incheiat cu reclamantele in iunie 2004 un acord in baza
caruia au obtinut plata din partea primelor a unei sume de 2 500 euro,
cu titlu de cheltuieli efectuate pentru a parasi apartamentul, sotii C. au
parasit apartamentul reclamantelor in iulie 2004.

Aprecierea Curtii

Articolul 1 din Protocolul nr. 1 contine trei norme distincte: prima,
care se exprima in prima fraza a primului alineat si imbraca un carac-
ter general, enunta principiul respectarii proprietatii; a doua, care este
mentionata in a doua fraza din acelasi alineat, are in vedere lipsirea de
proprietate si o supune anumitor conditii; cat despre a treia, consem-
natd 1n al doilea alineat, ea recunoaste Statelor puterea, printre altele,
de a reglementa utilizarea bunurilor conform interesului general. Nu
este vorba deci de reguli lipsite de legatura intre ele. A doua si a treia
se leagd de exemple particulare de atingeri ale dreptului de proprie-
tate; din acel moment, ele trebuie sa fie interpretate in lumina prin-
cipiului consacrat de prima (a se vedea, mai ales, James si altii impo-
triva Marii Britanii, care reitereaza in parte principiile enuntate de
Curte in cauza Sporrong si Lonnroth impotriva Suediei; a se vedea si
Broniowski impotriva Poloniei si Hutten-Czapska impotriva Poloniei).

Articolul 1 din Protocolul nr. 1 cere, inainte de toate si mai ales, ca
o ingerinta a autoritatii publice In bucurarea de dreptul fatd de bunuri
sa fie legala. In special, al doilea alineat din acest articol, recunoscand
Statelor dreptul de a reglementa utilizarea bunurilor, pune conditia ca
acest drept sd se exercite printr-o punere in aplicare a unor legi,
principiul legalitatii presupunand existenta unor norme de drept intern
suficient accesibile, precise si previzibile in aplicarea lor (a se vedea,
mutatis mutandis, Broniowski). Curtea a mai fost chemata sa verifice
dacd modul 1n care dreptul intern este interpretat si aplicat, chiar in
cazul respectarii cerintelor legale, produce efecte conforme cu
principiile Conventiei (Beyeler impotriva Italiei).

Pe de alta parte, ingerinta 1n dreptul de proprietate trebuie nu doar
sd aiba in vedere un scop legitim conform interesului general, ci, de
asemenea, sd pastreze un raport rezonabil de proportionalitate intre
mijloacele folosite si scopul vizat de orice masurd aplicatd de Stat,
inclusiv masurile destinate sa reglementeze utilizarea bunurilor unui
individ. Acest lucru este exprimat de notiunea de echilibru just care
trebuie pastrat intre exigentele interesului general al comunitatii si
imperativele protejarii drepturilor fundamentale ale individului. in
cauzele care privesc functionarea unei legislatii de mare amploare cu
privire la locuintd, aceasta apreciere se poate referi nu numai la extin-
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derea ingerintei Statului in libertatea contractuala si relatiile contrac-
tuale pe piata inchirierilor, ci si la existenta unor garantii procedurale
si a altora destinate a garanta cd functionarea sistemului i impactul
acesteia asupra drepturilor patrimoniale ale proprietarului nu sunt nici
arbitrare, nici imprevizibile. Incertitudinea, fie cd este legislativa,
administrativa sau tine de practicile urmate de autorititi, este un factor
de care trebuie si se tind seama in aprecierea conduitei Statului.
Intr-adevar, cand o problema de interes general este in joc, puterile
publice sunt obligate sa reactioneze in timp util, in mod corect si cu
cea mai mare coerentd (a se vedea, mutatis mutandis, Broniowski si
Hutten-Czapska).

Curtea subliniaza cd nu se contesta ca respingerea de citre juris-
dictiile nationale a actiunii reclamantelor in evacuarea conditionata a
chiriasilor printr-un schimb obligatoriu de locuinte, respingere inte-
meiatd pe O.U.G. nr. 40/1999, se analizeaza intr-o masura legatd de
reglementarea folosirii bunurilor, si ca al doilea alineat din art. 1 din
Protocol nr. 1 intrd din acel moment in joc. Ea observa ca hotérarea
din 31 mai 2001 a Tribunalului Bucuresti, confirmata la recursul in
anulare formulat de procurorul general, a avut ca efect mentinerea
chiriagilor Statului In apartamentul care fusese restituit in proprietatea
reclamantelor In 1994, desi acestea doreau sa reintre In posesie. Sotii
C. au locuit apartamentul reclamantelor pana in iulie 2004, in temeiul
dispozitiilor Legii nr. 17/1994 si O.U.G. nr. 40/1999, prelungind
contractele de inchiriere de locuinta incheiate cu Statul. Din acel mo-
ment, a avut loc o ingerintd in dreptul reclamantelor fatd de bunurile
lor, in sensul art. 1 din Protocolul nr. 1.

Curtea observa ca, In speta, jurisdictiile s-au intemeiat pe art. 23
alin. (2) si (3) din O.U.G. nr. 40/1999 pentru a respinge actiunea
reclamantelor, reprosand partilor interesate nerespectarea unei conditii
de forma sau de procedura legat de declaratia lui V.T., tertul proprietar
al imobilului dat in schimb si, in Hotararea din 20 decembrie 2002,
pronuntatd in recurs in anulare, de asemenea nerespectarea cerintelor
din anexa nr. 1, la care face trimitere art. 23 alin. (2) din O.U.G.
nr. 40/1999, dupa modificarea prin Legea nr. 241/2001.

In ce priveste conditiile de forma ale acordului tertului proprietar,
Curtea retine ca art. 23 alin. (3) nu prevede necesitatea interventiei
sale voluntare 1n proces, procedurd a carei nerespectare ar duce, in
opinia Guvernului, la respingerea actiunii. Pe de alta parte, Guvernul
nu a prezentat niciun exemplu de jurisprudentd pertinentd in acest
sens, asa incat, chiar dac@ presupunem ca interpretarea Guvernului se
alaturd celei a jurisdictiilor interne, nu foarte limpede in aceasta pri-
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vinta, Curtea nu este convinsa de caracterul precis si previzibil al ter-
menilor din art. 23 alin. (3), care lasa o marja foarte ampla de manevra
autoritatilor in chestiuni foarte importante cum sunt conditiile de
forma si de admisibilitate ale unei actiuni.

Cu privire la art. 23 alin. (2) in forma sa modificatd, Curtea
observa ca aplicarea acestei dispozitii de drept material de Curtea
Suprema unei proceduri redeschise ca urmare a unui recurs in anulare
apare ca o expresie a principiului aplicdrii imediate a legii noi, apli-
care care poate fi consideratd ca prevazuta de lege, tinand seama de
interpretarea art. 1 C. civ. si art. 15 alin. (2) din Constitutie, de doctri-
na si jurisdictiile interne. Ea observa totusi absenta uniformitatii juris-
prudentei interne pertinente.

Vazand aceste observatii, Curtea considera ca elementul de incerti-
tudine prezent in art. 23 alin. (3) cu privire la forma cerutd pentru
acordul tertului proprietar si ampla marja de manevra pe care aceasta
incertitudine o confera autoritatilor, precum si, cu titlu subsidiar, juris-
prudenta fluctuanta legata de aplicarea in timp a unei legi noi intrd in
calcul in examenul conformitatii masurii litigioase fatd de cerintele
echilibrului just (Beyeler).

Alaturi de Guvern, Curtea admite ca ingerinta litigioasd urmarea
un scop legitim conform interesului general, $i anume protectia sociala
a chiriagilor §i tranzitia progresiva a unui sistem de contracte de inchi-
riere de locuinte controlate de Stat la un sistem unde aceste contracte
de inchiriere sunt liber negociate pe piata inchirierilor, tinand seama
mai ales de circumstantele legate de reforma profunda a sistemului
politic, juridic si economic al tarii cu ocazia trecerii de la un regim
totalitar la un Stat democratic si la penuria cronica de locuinte (a se
vedea, mutatis mutandis, Hutten-Czapska).

Curtea reaminteste cd a apreciat ca, chiar si Intr-un domeniu ca
acel al locuintelor si in ciuda dificultatilor economice, sociale si legis-
lative decurgand din procesul de tranzitie spre o societate democratica
si 0 economie de piata, Statele membre continud sa aiba obligatia de a
asigura un just echilibru intre imperativele interesului general si cele
ale protejarii drepturilor fundamentale ale individului (a se vedea,
mutatis mutandis, Schirmer impotriva Polonier).

Ea observa ca sistemul implementat de O.U.G. nr. 40/1999 avea
intentia de a menaja un anume echilibru intre drepturile chiriasilor
Statului, care 1si vedeau contractele de inchiriere de locuinte incheiate
cu Statul prelungite la simpla cerere, si cele ale proprietarilor, care sub
rezerva notificérii acestor chiriasi puteau sa incheie cu ei contracte de
inchiriere cu chirie controlata de Stat. Pentru proprietarii care doreau
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sd reia in posesie apartamentele care le fusesera retrocedate, dupa cum
era cazul reclamantelor, art. 23 din O.U.G. nr. 40/1999 prevedea obli-
gatia chiriasilor de a se muta dacad primele puneau la dispozitia aces-
tora un alt apartament, chiar daca acesta era proprietatea unui tert.

In spetd, Curtea observa ca respingerea actiunii reclamantelor in
schimb obligatoriu de locuinte a fost motivatd in principal de impo-
sibilitatea jurisdictiilor de a impune lui V.T. incheierea unui contract
de inchiriere cu sotii C., prima neexprimandu-si vointa in mod sufi-
cient si conform art. 23 alin. (3) din O.U.G. nr. 40/1999. Conform
Guvernului, aceastd motivatie trebuie s se interpreteze in sensul
nerespectarii de citre V.T. a procedurii cerute de art. 23 alin. (3),
anume interventia n interes propriu in procedura.

Reiterand céd o astfel de procedurd nu este prevazuta de art. 23
alin. (3) sau de jurisprudenta pertinentd, Curtea subliniaza ca o decla-
ratie autentificatd de un notar este modul formal de a dovedi veridi-
citatea faptului cd o persoana acceptd sa incheie un contract si cd, in
fata refuzului sotilor C. de a incheia contractul de inchiriere in cauza
cu V.T., actiunea in evacuare conditionata era procedura uzuald pentru
a asigura executarea obligatiilor reciproce si interdependente (para-
sirea apartamentului si incheierea noului contract de inchiriere). De
altfel, ea observa ca, in declaratia sa, V.T. exprima fara rezerva faptul
ca ea accepta sd incheie contractul de inchiriere conform dispozitiilor
0.U.G. nr. 40/1999.

Curtea remarcd de asemenea ca, dacad prima actiune In evacuare
conditionatd a chiriasilor a fost respinsd printr-o hotarare din 30
noiembrie 1998 a Curtii de Apel Bucuresti, sub motivele cd aparta-
mentul oferit In schimb chiriasilor era proprietatea tertului si ca
acordul lor nu fusese autentificat de un notar, dupa intrarea in vigoare
a 0.U.G. nr. 40/1999, care permitea acest tip de schimb fard a impune
formalitati speciale, a doua actiune avand acelasi obiect a fost respinsa
in principiu sub motiv ca declaratia tertului autentificatd de un notar
nu dovedea veridicitatea acordului acesteia.

Vazand aceste observatii, Curtea considera ca interpretarea si
aplicarea art. 23 alin. (3) din O.U.G. nr. 40/1999 de catre instantele
judecdtoresti nu ar putea trece drept previzibile si ca asigurand un just
echilibru intre interesele prezente.

Pe de alta parte, Curtea apreciaza ca, desi Guvernul nu il invoca, se
cuvine sa se ia in considerare, de asemenea, al doilea motiv de respin-
gere a actiunii reclamantelor, anume nerespectarea cerintelor din
anexa nr. 1, motiv prezent numai in hotararea din 20 decembrie 2002,
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pronuntatd de Curtea Suprema de Justitie, In recursul in anulare al
procurorului general.

In primul rand, Curtea consideri ci abordarea care consti in
extinderea bazei justificative a ingerintei in detrimentul reclamantelor
intr-o procedurd extraordinara initiata la initiativa unui tert in proces
si, mai mult, in favoarea partilor interesate poate ridica o intrebare
legatd de proportionalitatea sa. Aceasta cu atdit mai mult cu cit nu
reiese din dosar ca aplicabilitatea in spetd a art. 23 alin. (2) si neres-
pectarea noilor cerinte impuse de anexa nr. 1 ar fi fost supuse dezba-
terii partilor de Curtea Suprema de Justitie. Daca aceste intrebari nu au
putut fi examinate ca atare cu titlul din art. 6 alin. (1) din Conventie cu
ocazia examindrii admisibilitatii cererii, fiind ridicate dupd termenul
de sase luni, Curtea apreciazd ca ele pot fi luate in consideratie ca
simple elemente de fapt in ansamblul aspectelor pe care ea trebuie sa
le ia in considerare legat de proportionalitatea ingerintei in litigiu (a se
vedea, mutatis mutandis, Galtieri impotriva Italiei i Jokela impotriva
Finlandei).

In al doilea rand, Curtea observa ci, pana la pronuntarea hotarérii
Tribunalului Bucuresti, care statua in ultima instanta, exigentele din
art. 23 alin. (2) se limitau la a solicita o suprafata de 15 m* locuibili de
persoand pentru apartamentul oferit in schimb. Dupd modificarea
acestui articol, la 23 mai 2001, conditiile de indeplinit erau enuntate in
anexa nr. 1, care indica cerintele de calitate cerute la momentul fap-
telor pentru ca o locuintd sa fie calificatd drept convenabild si care
erau destinate mai ales noilor imobile de locuinte. Curtea subliniaza ca
din informatiile prezentate de recensamantul demografic din 2002
reiese cd in jur de 90% din locuinte datau din anii 1960-1980 sau chiar
dinainte de aceasta epoca. Ea considerd ca nu este suspect faptul ca
cerintele in materie de suprafatd si de echipament ale locuintelor erau
diferite in perioada mai sus citatd si la epoca faptelor, astfel ca marea
majoritate a locuintelor existente nu indeplineau toate aceste exigente,
ceea ce explica de altfel interventia legislatorului in materie. Ca urma-
re, Curtea apreciazd ca modificarea din art. 23 alin. (2) din O.U.G.
pentru proprietari de a intra In posesia apartamentelor lor prin schim-
bul obligatoriu de locuinte.

in fine, nu tine de competenta Curtii si interpreteze simpla trimi-
tere de catre Curtea Suprema de Justitie la nerespectarea cerintelor din
anexa in cauza; totusi, dat fiind ca trebuie sa cerceteze daca aplicarea
in spetd a art. 23 alin. (2) modificat a fost conforma cu necesitatea de a
respecta un just echilibru, ea subliniaza ca din opinia reclamantelor,
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necontestatd de Guvern, elementul care ar fi dovada neconformitatii
cu anexa este suprafata salonului apartamentului, mai mica cu doar
0,25 m” fatd de norma.

Curtea subliniaza cd a judecat deja ci, intervenind intr-un domeniu
legat de art. 1 din Protocolul nr. 1, legiuitorul national trebuie sa asi-
gure un just echilibru intre interesele divergente in cauza si, in acelasi
timp, sd permita jurisdictiilor sa faca o aplicare efectiva a acestui prin-
cipiu (Schirmer). Or, suntem nevoiti sa constatam, vazand observatiile
de mai sus, cd art. 23 alin. (2), modificat, ducea la o protectie dispro-
portionata a intereselor chiriasilor in detrimentul proprietarilor, dispro-
portie cu atat mai evidentd in spetd, daca tinem seama de circumstan-
tele aplicarii acestui articol.

Rezulta din dosar ca urmarea respingerii celei de-a doua actiuni a
reclamantelor in evacuare conditionatd a sotilor C. din apartamentul
lor retrocedat in 1994 a fost rimanerea acestora din urma in aparta-
mentul in cauzd pana in iulie 2004, ca urmare a prelungirii contrac-
tului de inchiriere incheiat de chiriagi cu autoritatile in 1989. Fatd de
modul in care jurisdictiile au interpretat art. 23 alin. (3), interpretare ce
decurge din elementul de incertitudine prezent in acest articol cu privi-
re la forma necesara pentru acordul tertului proprietar, si de conse-
cintele aplicarii in speta a art. 23 alin. (2) si a anexei sale nr. 1, Curtea
considerd ca reclamantele au trebuit sd suporte o povara speciald si
exorbitantd de naturd si rupd justul echilibru intre interesele aflate in
joc, existand ca atare o incdlcare a art. 1 din Protocolul nr. 1.

7. Ingerinta adusa dreptului de proprietate al fostilor
proprietari carora li s-a retrocedat imobilul prin dispozitiile
0O.U.G. nr. 40/1999

Protocolul nr. 1 aditional la Conventia
europeana a drepturilor omului, art. 1

A sanctiona proprietarii care au omis sa se conformeze con-
ditiilor de formé& prevézute de O.U.G. nr. 40/1999, impunéandu-le o
obligatie atat de grea ca aceea de a pastra chiriasii in imobilul lor
timp de cinci ani, fara nicio posibilitate concreta si reala de a incasa
o chirie, a facut sa apese asupra lor o sarcina speciala si exorbi-
tanta de natura sa intrerupa echilibrul just dintre interesele aflate in
joc.

C.E.D.O., Sectia a lll-a, Hotéréarea din 2 noiembrie 2006,
Radovici si Stdnescu impotriva Romaniei, www.csm1909.ro
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Circumstantele cauzei

La originea cauzei se afla trei cereri indreptate impotriva Roma-
niei, prin care doi cetiteni ai acestui stat, loana Cristina Radovici si
Elena Stanescu au sesizat Curtea, invocand o atingere adusa dreptului
lor de proprietate contrard art. 1 al Protocolului nr. 1, din cauza impo-
le-a fost retrocedat si de a incasa o chirie, imposibilitate ce a rezultat
din aplicarea dispozitiilor O.U.G. nr. 40/1999.

Imobilul retrocedat in proprietatea reclamantelor era compus din
mai multe apartamente, dintre care trei erau ocupate de chiriagi, ale
céaror contracte de inchiriere au fost incheiate cu statul.

Instantele nationale au respins initial cererea reclamantelor privind
evacuarea chiriasilor din apartamente, pe considerentul nerespectarii
dispozitiilor O.U.G. nr. 40/1999. Ulterior, prin introducerea altor
actiuni 1n evacuare, acestea au fost admise, fiind dispusd evacuarea
chiriagilor din imobil.

Reclamantele nu au incasat nicio chirie pentru apartamentele pe
care chiriasii le-au ocupat intre 2 aprilie 1997 si 23 septembrie 2003, 2
aprilie 1997 si 24 iulie 2004 si respectiv 2 aprilie 1997 si 4 mai 2005.

La data intrarii reclamantelor in posesia apartamentelor, toate erau
in stare de avansata degradare.

Aprecierea Curtii

Articolul 1 al Protocolului nr. 1 contine trei norme distincte:
prima, care este exprimatd In prima fraza a primului alineat §i are un
caracter general, enuntd principiul respectarii proprietatii; a doua,
figurdnd in a doua frazd a aceluiasi alineat, vizeazd 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; in consecinta, ele trebuie sa fie interpretate in
lumina principiului consacrat de prima (a se vedea, in special, James
si altii impotriva Regatului Unit al Marii Britanii, care reitereaza in
parte principiile enuntate de Curte in cauza Sporrong si Lonnroth
impotriva Suediei; a se vedea, de asemenea, Broniowski impotriva
Poloniei si Hutten-Czapska impotriva Poloniei).

Curtea releva cd nu se contestd ca O.U.G. nr. 40/1999, a carei apli-
care de catre tribunale a condus la mentinerea locatarilor in apartamen-
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tele reclamantelor, se traduce intr-o reglementare a folosirii bunurilor si
ca al doilea alineat al art. 1 al Protocolului nr. 1 devine incident.

Ea este de acord cu opinia Guvernului conform careia masurile de
urgenta adoptate in 1999, destinate, pe de o parte, sd controleze cres-
terea chiriilor si, pe de altd parte, si prelungeasca valabilitatea
contractelor de inchiriere in curs, cu exceptia catorva situatii excep-
tionale, in special in caz de refuz al locatarului de a incheia un
contract de inchiriere 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 1n special marea marja de apreciere permisa de
alin. (2) al art. 1 al Protocolului nr. 1. Cu toate acestea, din moment ce
implica riscul de a impune locatorului o sarcind excesiva in privinta
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 impre-
vizibile (a se vedea, mutatis mutandis, Imobiliare Saffi impotriva Italiei,
Scollo impotriva Italiei si Hutten-Czapska).

Curtea nu este convinsd ca O.U.G. nr. 40/1999 a instaurat o
asemenea piedicd pentru a evita riscurile de imprevizibilitate sau de
arbitrar. Douad dispozitii ale O.U.G. nr. 40/1999 atrag in special atentia
sa in aceasta privinta.

In prezentele cauze trebuie remarcat cu usurinti ci reclamantele nu
au incheiat niciodatd vreun contract de inchiriere cu ocupantii imo-
bilului lor (a se vedea, a contrario, Hutten-Czapska), 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.

Reclamantelor, carora printr-o sentinta definitiva din 2 aprilie 1997
le-a fost retrocedat bunul, 1i s-a respins prima cerere de evacuare a
ocupantilor imobilului, asta din cauza nerespectarii conditiilor de
forma impuse de art. 10 alin. (1) din O.U.G. nr. 40/1999. Aceasta dis-
pozitie prevedea un termen imperativ de 30 de zile incepand de la data
intrarii In vigoare a O.U.G. nr. 40/1999, termen in timpul céruia
proprietarele cdrora 1li se retrocedase imobilul erau obligate sa
comunice locatarului — prin intermediul unei scrisori recomandate cu
confirmare de primire si prin intermediul unui executor judecatoresc —
data si locul stabilite in vederea incheierii unui nou contract de
inchiriere. In temeiul art. 11 alin. (1) al O.U.G. nr. 40/1999, neres-
pectarea de catre proprietar a acestor formalitati implica prelungirea
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de drept a contractului anterior, contract pe care locatarii, in acest caz,
l-au Incheiat cu statul.

Trebuie constatat ca dispozitia citatd anterior se limiteaza sa indice
vag cd aceastd 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 ciii de care ar
dispune proprietarul care a omis, din cauza necunoasterii sau negli-
jentei, s respecte conditiile de forma impuse de art. 10 alin. (1) al
0.U.G. nr. 40/1999 pentru a incheia acest nou contract cu ocupantii
imobilului sau sau pentru a inlocui statul in vederea incasarii chiriilor
inainte de termenul prelungirii legale a contractelor, adica inainte ca
cei cinci ani sd se fi scurs incepdnd de la intrarea in vigoare a
ordonantei de urgentd a Guvernului.

Aceasta a condus la imposibilitatea din partea reclamantelor, timp de
mai multi ani in care O.U.G. nr. 40/1999 intrase in vigoare, si ceara
orice chirie — chiar si fiind plafonatd de lege — ocupantilor imobilului
lor. Aceasta situatie se diferentiaza de cea relevata recent de Curte in
cauza Hutten-Czapska, invocata de Guvern, care privea in principal
dispozitivul legislativ polonez de control al sumei chiriilor si lipsa
oricarui mecanism juridic care sd permitd proprietarilor si compen-
seze sau sa atenueze pierderile impuse de Intretinerea bunurilor lor.

In cazul in spetd, nu numai ci reclamantele au fost lipsite de
posibilitatea evidentd de a incasa chirie, dar in plus, avind 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 sd ceard, in temeiul Legii nr. 114/1996, indicatd 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
stabilite intre proprietari si locatari.

Curtea releva ca 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, in temeiul Legii nr. 114/1996. Cu toate
acestea, dispozitiile pertinente ale ordonantei de urgenta a Guvernului
nu precizeaza care este tipul de litigiu vizat de exceptie, si anume daca
trebuie sa fie vorba despre o actiune angajata conform formelor
prevazute de proprietar in fata instantei nationale sau de un diferend
existent la data intrérii in vigoare a O.U.G. nr. 40/1999 si aparut din
refuzul locatarului — dupa comunicarea in forma buna si potrivitd in
temeiul Legii nr. 114/1996 — de a incheia un contract de inchiriere cu
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noul proprietar. Acest al doilea caz corespunde ipotezei sustinute de
reclamante in fata tribunalelor. Trebuie constatat cd insesi instantele
nationale, sesizate de persoanele interesate prin actiuni de evacuare,
au interpretat diferit notiunea de litigiu: dacd hotararile adoptate in
prima instanta si in apel au conferit in general acestei notiuni sensul
indicat de reclamante, hotérarile pronuntate in ultima instanta reflecta
mai degraba avizul contrar.

Desigur cd nu Curtii 1i revine sarcina de a interpreta termenii
folositi in legislatia nationald, ci in imprejurarile descrise mai sus nu
este irational sd crezi cd folosirea notiunilor vagi sau insuficient
caracterizate ca cea 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. 114/96 si a putut lasa
loc incertitudinii in privinta oportunitdtii i necesititii de a reinnoi
acest demers in temeiul O.U.G. nr. 40/1999.

Avand in vedere consecintele juridice importante ale obligatiei de
a respecta cu ocazia comunicarii unele conditii de forma, a caror
nerespectare implica prelungirea automata a contractelor de inchiriere
pe o duratad de cinci ani fard a li se permite, dupa toate aparentele,
proprietarilor si ceard ocupantilor plata unei chirii, dispozitiile legale
ce indica situatiile de exceptie ce fac inoperantd regula prelungirii
automate ar fi trebuie sa fie In mod deosebit precise sau explicitate la
nevoie de normele de aplicare. Aceasta ar fi permis sd se elimine
indoiala asupra marimii obligatiilor care reveneau proprietarilor in
materie de forme si termene de respectat si sd se prevada consecintele
in caz de neexecutare.

Asupra acestui punct, trebuie notat ca instantele de recurs compe-
tente sd solutioneze 1n ultima instantad primele proceduri de evacuare
demarate de reclamante s-au limitat la a constata cd avusese loc o
prelungire automati a contractelor incheiate anterior, farad a explica
totusi motivele pentru care Indepartau exceptia inspiratd de reclamante
din art. 13 lit. d) al O.U.G. nr. 40/1999, ba mai mult, fard 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 O.U.G. nr. 40/1999 si prelungit la cinci
ani de Legea nr. 241/2001.

in fine, nimic din dosar nu lasi si se creadd ci ocupantii aparta-
mentelor reclamantelor meritau o protectie deosebit de Intarita, cu atat
mai mult cu cat acestia deteriorasera grav locuintele lor si se compor-
tau intr-un fel care facea imposibild convietuirea in imobil, imprejurari
care au condus de altfel, conform noilor proceduri de evacuare dema-
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rate de reclamante, la evacuarea ocupantilor a doua din apartamentele
imobilului.

In lumina celor de mai sus, Curtea considera ca restrictiile 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 sd le plateasca o chirie din cauza dispozitiilor defectuoase si
a lipsurilor relevate in legislatia de urgentd asupra imobilelor, nu au
inlesnit un echilibru just intre protectia dreptului individului la
respectarea bunurilor sale si cerintele interesului general.

Desigur, statul roman a trebuit s mosteneasca din perioada comu-
nista o penurie acutd de locuinte de inchiriat la un pret rezonabil si a
trebuit, de aceea, s 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 ai celorlalti, pe de altd parte. Totusi, interesele
legitime ale colectivittii cer Intr-un asemenea caz o repartitie echi-
tabild a sarcinii sociale si financiare pe care o presupun transformarea
si reforma imobilelor in tard. Aceasta sarcind nu ar putea, asa cum este
cazul 1n spetd, sa se sprijine pe un anume grup social, indiferent de
importanta pe care o au interesele unui alt grup sau ale colectivitatii in
ansamblul sau (a se vedea, mutatis mutandis, Hutten-Czapska).

Chiar tinand cont de ampla marja de apreciere lasatd statelor din
punct de vedere al art. 1 citat anterior, Curtea considera ca a sanctiona
proprietarii care au omis sd se conformeze conditiilor de forma
prevazute de O.U.G. nr. 40/1999, impunéndu-le o obligatie atat de
grea ca cea de a pastra locatarii in imobilul lor timp de cinci ani, fara
nicio posibilitate concreta si reald de a incasa o chirie, a facut sa apese
asupra lor o sarcind speciald si exorbitantd de naturd sd intrerupa
echilibrul just dintre interesele aflate in joc, fiind ca atare incalcat
art. 1 al Protocolului nr. 1.

Nota. in acelasi sens, a se vedea si Hotdrarea din 29 iulie 2008,
Oancea gi alfii impotriva Romaéniei, publicatd in M. Of. nr. 67 din 4
februarie 2009.



Capitolul al lll-lea. Natura juridica
a actiunii in evacuare.
Delimitare fata de alte actiuni civile

in materie prezinta relevanta si urméatoarea speta:

> Speta nr. 22 (C.A. lagi, Sectia civild, decizia civild nr. 83/R din
12 martie 2008) — Opozabilitatea dreptului de abitatie neinscris
in cartea funciaréa fatd de cumparatorii ulteriori ai imobilului

8. Delimitarea actiunii in evacuare de actiunea in reven-
dicare, in situatia in care proprietarul solicita evacuarea
chiriasilor din imobil

C. civ., art. 480

Evacuarea reprezintd o sanctiune civila, aplicabild raporturilor
juridice de locatiune, caracterizata prin faptul ca reclamantul urma-
reste eliberarea de catre parat a imobilului la care se refera litigiul.
Actiunea in evacuare este specifica raporturilor locative care pri-
vesc doar folosinta imobilului, iar in cadrul ei nu se analizeaza
existenta dreptului real asupra bunului.

Eliberarea imobilului fiind de esenta actiunii in evacuare, aceas-
ta poate fi introdusa impotriva celui care foloseste bunul, fara a
contesta dreptul reclamantului, pe cand rezolvarea unui conflict pri-
vitor la proprietate poate forma numai obiectul unei actiuni in
revendicare.

C.A. lagi, Sectia civila, decizia civila nr. 261/R din 18 iunie 2008,
in Jurindex

Prin sentinta civila nr. 4722/02.05.2007, pronuntatd de Judecatoria
lasi, a fost respinsad cererea reclamantei D.G.E. in contradictoriu cu
paratii T.E., M.D., T.S.N., prin reprezentant legal T.E. si T.B.J., prin
reprezentant legal T.E., si T.U., avand ca obiect evacuare.

Pentru a pronunta aceastd hotdrare, prima instantd a retinut ca
reclamantei i-a fost restituit In natura prin dispozitia nr. 674/22.03.2006
imobilul compus din 4 apartamente impreuna cu terenul aferent aces-
tora, in suprafata de 200,68 mp, situat in lasi.



