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Le droit d’usage attribué au locataire représente [’essence du contrat de bail au
sujet des aires locatives. Pour une grande part, ce droit réalise son contenu et trouve son
application par [intermédiaire de certaines institutions juridiques qui lui assurent
Dexistence et la stabilite. L’écoulement du temps et l’expiration du terme prévu dans le
contrat sont souvent contredits par l'incidence de normes telles que celles visant la
prorogation législative des contrats de bail des surfaces locatives, le droit du locataire au
renouvellement du contrat et la cessation du contrat de location, le transfert du contrat de
location et que celles régissant la matiere de I’évacuation du locataire.

1. Stabilitatea dreptului de folosinti. Prezentare in lumina articolului 31 din
Carta Sociald Europeana Revizuitd. Conturand 1n reglementarea sa continutul notiunii de
nivel de trai decent, Carta Sociala Europeana Revizuiti® recunoaste cu valoare de principiu
dreptul tuturor persoanelor de a avea o locuintd, in articolul 31 al primei sale parti. Ulterior
in partea a II a carta revizuitd detaliazd continutul acestui drept subiectiv aratand care sunt
obligatiile pe care trebuie sa si le asume statele semnatare in vederea realizarii acestui drept.
Alaturi de dreptul la a avea o locuinta, in conceptia Cartii revizuite, In continutul notiunii de
nivel de trai decent se incadreaza si obligatia statelor de a asigura indeplinirea unor drepturi
esentiale cum sunt: dreptul la munca, la securitate sociald, la asistenta medicald, la a
beneficia de servicii sociale specializate, la orientare si formare profesionald, la negocierea
contractelor de munca, la protectie pentru copii si tineri, la a desfasura activitate salariala pe
teritoriul altui stat membru etc’.

Evident, toate aceste norme vizeazd in realitate eforturile pe care trebuie sa le
depuni statele membre pentru a asigura un cadru potrivit exercitirii acestor drepturi’, ceea
ce reprezintd unul din aspectele care definesc politica generala a Consiliului Europei —
protejarea si promovarea drepturilor omului, salvarea idealurilor si principiilor comune,
incurajarea progresului economic si social®. In materia dreptului persoanelor la a avea o
locuinta carta impune statelor luarea masurilor destinate sa favorizeze accesul la o locuinta

Carta Sociald Europeana a fost deschisd spre semmare in anul 1961 si a fost adoptatd de statele
membre ale Consiliului Europei la data de 26.02.1965. Ea a fost completatd in anul 1988 printr-un
protocol aditional, care a intrat Tn vigoare la data de 4.09.1992.

Ulterior, Carta Sociala Europeana a fost modificatd si completatd, noua reglementare fiind supusa
spre semnare statelor membre ale Consiliului Europei la data de 3.05.1996 si intratd in vigoare la data
de 1.07.1999. Aceasta din urma poartd denumirea de Carta Sociald Europeana Revizuita si se aplica,
facand parte din dreptul intern al 11 state membre, printre care si Romania.

Roménia a aderat la Carta Sociald Europeand Revizuitd prin Legea nr. 74/4.05.1999, publicati in
Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 193 din data de 4.05.1999.

3Manolache, O., Drept comunitar, Editia a III a, Editura ALL BECK, Bucuresti, 2000, p. 333 si urm.
“Art. 1 din Statutul Consiliului Europei, mai 1949.
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adapost, mergand catre anihilarea totald a fenomenului, sa determine reducerea costurilor
locuintelor pentru persoanele care nu dispun de resurse suficiente. Legea nr. 114/1996 cu
modificdrile ulterioare urmeaza linia determinatd de continutul normativ al Cartii Sociale
Europene Revizuite in domeniu. In special legea romana® determina raporturile de bazi
care intra in continutul notiunii de “locuintd”, anume constructia, inchirierea si
administrarea cladirilor de locuit. Ea este complinitd de alte acte normative care
reglementeaza relatii juridice alaturate, necesare asigurarii cerintelor europene in privinta
reducerii numarului celor fara adapost si al reducerii costurilor locuintelor. O importanta
normi in acest sens este L. nr. 152/1998" privind infiintarea Agentiei Nationale pentru
Locuinte si a normelor sale de aplicare®, care urmireste atragerea si administrarea
resurselor pentru “construirea, cumpararea, reabilitarea, consolidarea si extinderea unor
locuinte”. De asemenea izvoare importante in materia asigurarii respectarii dreptului la o
locuintd sunt reprezentate de: O.G. nr. 19/1994 privind stimularea investitiilor pentru
realizarea unor lucrari publice si constructii de locuinte?, O.U.G. nr. 40/1999 privind
protectia chiriasilor si stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatie de locuinte si L. nr.
190/1999 privind creditul ipotecar pentru investitii imobiliare™.

2. Prezentarea mijloacelor juridice de protectie a partilor contractului de
inchiriere. Desi in materia inchirierii suprafetelor locative de drept comun nu se verifica
incd o rupturd puternica a egalitatii partilor i ca atare nu se poate regasi integral ideea
conventiilor de adeziune', legiuitorul a intervenit in cateva cazuri pentru a restabili
echilibrul intre partile contractante, care parea a fi deteriorat urmare a conjuncturii
economice actuale, care permitea proprietarului s impund anumite clauze chiriasului,
gratie pozitiei sale mai favorabile in contract'. Structura fondului locativ de dupi anul
1989, marcata de reducerea drasticd a spatiilor cu destinatie de locuintd supuse Inchirierii,
care a atras o lipsa acuta de locuinte §i pe cale de consecinta puternice tulburdri de naturad
sociald, au reprezentat motivul determinant pentru care legiuitorul a impus partilor
respectarea unor conditii obligatorii, minimale, la incheierea contractului. Ca atare, in
temeiul unor dispozitii legale, forta obligatorie a contractului s-a prelungit Tn ciuda celor
stabilite de cdtre parti, ori au devenit obligatorii anumite clauze si criterii pentru
determinarea continutului contractual.

Interventia statului prin intermediul legii, pentru diminuarea tendintei de dominare
a locatarului de catre locator, a determinat in final o puternicd restrangere a libertatii
contractuale a partilor, in special a celui ce da spre inchiriere o locuintd, astfel ca s-a ajuns
ca dintr-un instrument instituit in scopul mentinerii libertdtii chiriasului, dispozitia

SCarta introduce termenul “satisficitor” pe care il asociaza cu dreptul la locuintd, neimpunand ca in
art. 31 al primei parti asigurarea unei locuinte pentru toate persoanele.
®Pentru reglementarea anterioard a raporturilor privind locuintele (L. nr. 5/1973) a se vedea Deak, Fr.,
Tratat de drept civil. Contracte speciale, op.cit., p. 167 si urm. iar pentru analiza raporturilor juridice
in materie, imediat dupa 1989 a se vedea Chelaru, E., Curs de drept civil. Drepturile reale principale,
op.cit., p. 64 si urm.
"Publicatd Tn Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 265 din data de 16.07.1998.
8H.G. nr. 810/1998, Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 441 din data de 19.11.1998.
*Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 28.28.01.1994 aprobati prin L. nr. 82/1995 (Monitorul
Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 160/25.07.1995).
OMonitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 611/14.12.1999.
"Ungureanu, O., Drept civil. Introducere, op.cit., p. 113.
2Kelsen, H., Théorie pure de droit positif, LGDJ, 1968, Paris, p. 187 si urm.
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normativa sa se transforme intr-un refugiu eficient pentru acesta, de la addpostul caruia are
posibilitatea sa-1 limiteze pe proprietar si si-i paralizeze manifestarile in folosul sau®®. Este
si aceasta tot o dimensiune a conceptiei moderne a libertatii contractuale, exercitate prin
reversul aplicarii unei norme protective fata de o parte contractanta.

Dreptul de folosinta al chiriasului reprezintd esenta contractului de inchiriere a
suprafetelor locative. In mare masura el isi realizeaza continutul si isi regaseste aplicarea
prin intermediul unor institutii juridice, care ii asigurd implinirea si stabilitatea. Trecerea
timpului §i expirarea termenului contractual sunt contrazise frecvent de incidenta unor
norme ca cele vizand prorogarea legislativa a contractelor de inchiriere a suprafetelor
locative, dreptul chiriasului la reinnoirea contractului §i incheierea contractului de
nchiriere, transferul contractului de inchiriere sau cele din materia evacudrii chiriasului'*.
Totodatd asigurarea accesului la proprietate §i prevederea expresd a cazurilor in care se
poate solicita rezilierea contractului de inchiriere asigura indirect stabilitatea chiriasului in
dreptul sau de folosintd, cu consecinte asupra sortii contractului de inchiriere a carui
incetare este prin urmare restransa ca ipoteze si conditii.

Aceste institutii asigura In cea mai importanta masura protectia chiriasului in ceea
ce priveste stabilitatea dreptului sdu de folosinta. Este cert ca si cuantumul chiriei si modul
de stabilire al acesteia constituie un mijloc de asigurare a stabilitatii chiriagului deoarece
fara posibilitaca reald de achitare a pretului contractual chiriasul se vede nevoit sa
paraseasca locuinta. Stabilitatea in dreptul de folosinta al chiriagului a devenit un principiu
in dreptul francez inca din anul 1918, odati cu aparitia legii prin care au fost prelungite
contractele de inchiriere si stabilite criterii pentru controlarea cuantumului chiriei. Legea
din 1948 a blocat practic contractele de inchiriere pentru care a prevazut un cuantum redus
al chiriei’®, ceea ce a determinat un important decalaj intre piata locativa, care s-a redus
drastic si nevoia de Inchiriere, cu atat mai mult cu cat dupd razboi locuintele erau putine si
nedotate, oamenii cu venituri mici neavind posibilitatea sd detind o locuintd care si le
satisfacd nevoia de locuit. Legile din 1982, 1986, 1989 si 1994 care au readus inchirierea in
limitele dreptului comun reglementatd de Codul civil, au mentinut totusi ideea de stabilitate
a chiriasului in dreptul sdu de folosinta, in acest sens, protectia locatarului manifestandu-se
sub doua aspecte : controlul asupra nivelului chiriei si durata minimala a contractului de
inchiriere — trei sau sase ani, cu posibilitatea exercitarii dreptului de reinnoire a contractului
sau de manifestare a dreptului de preemptiune de catre chirias la vanzarea locuintei de catre
proprietar.

pentru o analizi a izvorului inegalititii intre oameni, derivata si din instituirea unor reguli care tind
la statuarea egalitatii juridice — J.J. Rousseau, Discours sur [’origine et les fondements de l’inégalité
parmi les hommes, Flamarion, 1971, Paris;
¥Azéma, G., Baux d’habitation, Droit commun — loi de 1948 — HLM, 3 eme édition, op.cit. -
Principiile generale sunt legate de stabilitatea dreptului de folosintd, de transmiterea titlului locativ si
de lipsa de folosintd sau abandon, existenta unui al doilea domiciliu, instrdinarea unei locuinte aflate
n proprietate — art. 4 din Legea din 1 septembrie 1948.
BLegea din 9 martie 1918, modificata de patru ori pana la aparitia Legii din 1948. Bénabent, A.,
Droit civil, Les contrats spéciaux civils et commerciaux, op.cit., p. 265
Chiria era stabilitd in raport de suprafatd, in mod imperativ, existdnd inclusiv indici de corijare a
suprafetei, care puteau fi aplicati numai prin intermediul unei expertize, calculul implicand cunostinte
de specialitate.
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Tn literatura de specialitate'” s-a apreciat in aceastd ordine de idei ci legile in cauzi au
operat chiar o restrangere a dreptului de dispozitie al proprietarului si pierderea controlului
asupra solvabilitatii locatarului. Aceeasi orientare se regaseste si la nivelul legiuitorului
nostru, care importand norme strdine a incercat sd consacre un sistem de protectie sociald
prin intermediul contractului de inchiriere a suprafetelor locative. Desi intr-un sistem de
drept diferit, in anumite state americane se desfasoard manifest o luptd doctrinarda si
ideologica puternica intre cei care sustin existenta unui control asupra chiriilor si asupra
inchirierii in general si cei care pledeazad pentru libertatea contractuald, care ar putea
constitui un dezavantaj pentru stabilitatea chiriasului in dreptul siu de folosinta*®, Pe fondul
acestei dispute, totusi in anul 2003 a fost prelungitd aplicarea regulamentului relativ la
inchiriere pentru inca opt ani, in ideea aceleiasi nevoi de protectie a dreptului chiriagului de
a beneficia de stabilitate in dreptul sau de folosinta.

3. Prorogarea legislativa a contractului de inchiriere a suprafetelor locative.
Dreptul de folosinta al chiriasului reprezintd esenta contractului de inchiriere a suprafetelor
locative, astfel ca toate drepturile si obligatiile, efectele contractului, determinate de lege
sau de vointa partilor trebuie sa se adapteze acestui principiu, respectarea sa constituind un
barometru pentru gradul de civilizatie al statului in care se desfasoara raporturile juridice
respective. Un aspect important In materia prorogarii legislative a contractului de inchiriere
a suprafetelor locative este dat de modurile in care aceasta opereaza. Astfel, prorogarea va
fi de drept, atunci cind legea aratd cd ea se produce ca atare, fird a mai fi nevoie de
manifestarea de vointa a partilor si la cererea partii protejate in contract — chiriagul atunci
cand se prevede ca actul se va prelungi in aceste conditii. Aceastd distinctie produce
importante consecinte in ceea ce priveste modul de exprimare a consimtdmantului,
deoarece in timp ce in ipoteza prorogarii de drept nu mai este necesara aceasta manifestare
de vointd, ea rezultand direct din lege, in cea de-a doua situatie el va trebui manifestat de
catre parti, sub sanctiunea de a nu se produce efectele prorogarii. Practic prorogarea
contractului este intotdeauna o obligatie pentru locator si un beneficiu derivat din lege,
respectiv un drept subiectiv, care trebuie exercitat, pentru chirias.

4. Prorogarea de drept a contractului. Din punct de vedere istoric raporturile
dintre chiriasi si proprietari au cunoscut o evolutie extrem de sinuoasi, incadrandu-se ntr-o
adoptarea unor acte normative, care in raport cu epoca de aparitie, au favorizat proprietarul
sau chiriasul in bund masurd. Legislatia in materie a incercat pe parcurs si se adapteze
nevoilor crescande de locuinte, determinate fie de razboaiele mondiale, fie de scaderea
economicd pe timp de pace. Principalul instrument prin care se asigura stabilitatea
chiriagului in dreptul sdu de folosinta il reprezinta prorogarea legislativa a contractelor de

Ysériaux, A., Contrats civils, op.cit., p. 177 ; Bénabent, A., op.cit., p. 267 — raportat la articolul
publicat de Grillet — Ponton in J.C.P. 2000 I. 240 - « Le droit du bail d’habitation & I’épreuve de la
réglementation locative : une nouvelle désacralisation de la propriété ? ».

BGurian, C., George Pataki, market ideology, and the attempt to dismantle rent regulation in New
York, 31 Fordham Urban Law Journal, 339. ,,Forget that the security of tenure that tenants enjoyed
under rent regulation (i.e., the right to lease renewals) would evaporate if rent regulation were to
end and that, thereafter, tenants could remain in their homes only so long as the arrangement suited
the landlord. Focus instead on a very different picture painted by opponents of rent regulation: the
quintessential landlord was the struggling owner of a small building being deprived of the ability to
earn a livelihood”.
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inchiriere a suprafetelor locative. Legiuitorul a fost intotdeauna preocupat de soarta
chiriasului, normele juridice demonstrind in timp ca situatia juridicd a acestuia s-a
caracterizat de reguld printr-o tendintad de asigurare a stabilitatii in dreptul de folosinta
conferit prin contractul de inchiriere. Primele legiuiri privind prelungirea contractelor de
inchirere a locuintelor urbane sau rurale in vechiul Regat au fost consacrate pin Legea din
5.04.1916 care modifica reglementarea anterioard in materie interzicand totodatd marirea
chiriilor sub orice forma in timpul razboiului si un an dupa incheierea pacii, in toate
contractele incheiate dupd anul 1913.

in anul 1919 prin Decretul nr. 1058 din sase martie, a fost modificatd partial
aceastd reglementare, limitdndu-se termenul de prelungire pana la 23.04.1920 si
dispunandu-se madrirea chiriei in favoarea proprietarilor. In anul 1920 contractele de
inchiriere au fost din nou prelungite pana la 22.04.1922 crescandu-se din nou cuantumul
chiriei, iar Tn 1922 se prelungesc din nou aceste contracte pana la 23.04.1923 cu chirii din
nou crescute si alte avantaje pentru proprietari. O noud prorogare intervine in anul 1923
pentru inca un an, respectiv in anul 1924 se prelungesc numai o parte dintre aceste
contracte pana in anul 1927. Reintoarcerea la dreptul comun se realizeaza prin Legea
din 1927 care poartd denumirea de lege privind prelungirea contractelor de inchiriere. Desi
chiriasilor conferite prin legi anterioare, in sensul ca prorogarea contractelor de inchiriere se
restrangea Tn mod cert numai pentru anumite categorii de persoane. Era vorba numai despre
functionarii publici, pensionari din sistemul public si de persoanele juridice de drept public
(stat, judete, comune, institutii i societati de legate, caminele si internatele etatizate).

Asadar, in aceasta perioadd marcatd inca de consecintele grave ale primului razboi
mondial, legiuitorul a depésit problema lipsei de locuinte, constituind un regim favorabil
proprietarilor, prin lasarea chiriei si a derularii contractului la latitudinea acestora din urma,
care in cadrul contractului de nchiriere, pe fondul lipsei unor texte speciale de protectie,
reprezintd categoria favorizata. Spiritul Codului civil, la aparitia sa, revigorat si la
momentul 1927, era in sensul avantajarii clasei avute a societatii, in ciuda unor reguli de
drept de genul in dubio pro reo sau plata este cherabila nu portabila.

La Camera Deputatilor legea a suferit modificari in favoarea chiriasilor’® insa
punctele de vedere exprimate au fost Tn mare parte impotriva acestui act normativ, tocmai
in ideea ca nu prelungea contractele de inchiriere si ca lasa chiria 1a libera apreciere a
partilor®. Astfel, chestiunea contractelor de adeziune, nenegociate de parti se regisea inca
din aceastd perioadd, o parte mai puternicd economic impunand ca atare clauzele
contractuale fara ca cealaltd parte sa mai poata negocia, singura sa posibilitate constand Tn
acordul asupra semndrii sau nu a contractului deja stabilit?’,

Aceasta lege din anul 1927 prelungea numai anumite contracte de inchiriere care
mai fuseserd prorogate si de legea din 1924% cele incheiate dupa data intrarii in vigoare a

PModificarile au vizat baza de calcul a chiriei, competenta de judecatd a instantelor etc., insa nu si
prorogarea altor categorii de contracte.
“Dintre punctele de vedere expuse D.R Ioanitescu aratd ci « abandonarea salariatilor din industrie si
comert, a meseriagilor romani si a tuturor claselor nevoiase, cu salarii de foame » este rezultatul
adoptarii acestui act normativ. De asemenea dl. Iunian constata ca procedura de evacuare a chiriasului
este favorabila proprietarului, astfel ca ea trebuie modificata, legea neinfatisandu-se ca « o lege de
normalizare a raporturilor dintre proprietari si chiriasi, ci ca una de anarhizare unde statul apare si ca
parte si ca judecator ».
2lUngureanu, O., Drept civil. Introducere, op.cit., p. 107.
2Dacd aceste persoane nu intrau sub incidenta legii actuale, fiind vorba despre functionari publici si
despre pensionatii din sistemul public, atunci prorogarea contractelor prorogate anterior nu opera.
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actului normativ din anul 1924 nemai beneficiind de regimul favorabil al prorogarii. Vazuta
ca o limitare a dreptului de proprietate al locatorului, prorogarea legislativa a contractelor
de inchiriere a suprafetelor locative a fost inlaturatad prin aceastd dispozitie, in ideea de a
conferi proprietarului toate prerogativele de care trebuie sa dispuna in virtutea dreptului sau
real si in exercitiul caruia era Ingradit datoritd prevederilor legale in favoarea chiriasului.
Insa aplicarea acestor texte de lege care atrageau incidenta dreptului comun 1n materie de
locatiune nu excludea de plano aplicarea legii proprietarilor, cuprinzand texte favorabile
acestora, In deplin acord cu reglementarea de favoare deja instituitd prin legea chiriilor.
Esentialul care se desprinde insd din asemenea acte normative este dat de intentia
permanentd a legiuitorului de a proteja chiriasul, prin prorogarea legald a contractelor de
inchiriere, datd fiind lipsa de locuintd, desi aceastd masura a fost aplicatd diferit in functie
de epocd®, dezvoltarea fondului de locuinte resimtind o usoard crestere in perioada
interbelica si mai ales in cea comunistd, in timp ce dupa revolutia din decembrie 1989 a
inregistrat o scadere masiva, justificat de schimbarea radicald a conditiilor economice,
datorita descentralizarii i coborarii functiilor financiare la nivel local.

Totodatd trebuie avut in vedere domeniul de aplicare al acestor prorogari
legislative, in sensul ca ele au vizat in cvasimajoritatea cazurilor imobilele urbane, in zona
rurala nevoia de locuinte nefiind resimtita cu atdt mai mult cu cat in perioada celor 40 de
ani de comunism constructia de locuinte a fost dezvoltatd in special in sector urban, iar
accesul la aceste locuinte se realiza in raport de locul de munca al solicitantului, cele mai
multe astfel de locuri de munca regasindu-se n sector urban.

Daca prorogarea legala este o solutie fata cu lipsa evidenta de locuinte si In acelasi
timp un principiu n materie locativa, ea nu trebuie inteleasa la extrem, considerand ca in
completarea sa vor fi aplicate prevederile dreptului comun. Astfel, tacita relocatiune
opereaza daca locatorul continud si incaseze chiria si peste termenul contractual iar
chiriasul foloseste pe mai departe imobilul. In cazul prorogérii legale insd nu poate opera
tacita relocatiune, deoarece raportul juridic in timpul prelungirii contractului nu este un
raport pur locativ, consimtamantul nefiind liber si de reguld pretul nelasat la latitudinea
partilor. Asadar, fiind o situatie de exceptie prorogarea Inlatura aplicarea dreptului comun,
tacita relocatiune neoperdnd pe fondul unui contract de inchiriere a suprafetelor locative
prorogat legal. Folosirea pe mai departe de citre chirias ar putea crea numai o actiune in
despagubiri intemeiata pe imbogitirea fara justi cauza®.

Perioada comunistd s-a caracterizat frecvent prin masuri legislative menite sa
asigure stabilitatea in dreptul de folosinta al chiriasului. Astfel, prin L. nr. 5/1973 privind
administrarea fondului locativ si reglementarea raporturilor dintre proprietari si chiriasi s-a
prevazut ca contractele de inchiriere se incheie pe duratd determinatd. Prin urmare la
expirarea termenului contractual putea opera tacita relocatiune in conformitate cu dreptul
comun, insé frecvent interveneau prorogari legale ale termenului Tnchirierii. Prin H.C.M. nr.
860/1973 a fost deschis campul prorogarii legale a contractelor, aceasta institutie operand
succesiv prin decrete, ultimul de acest gen datand din perioada anterioara revolutiei din
1989 (D. nr. 386/1983 ce a prorogat contractele de inchiriere pentru o perioada de cinci
ani). In anii urmatori revolutiei din 1989, legiuitorul a incercat permanent sa asigure
protectie chiriasului, desi normele vechi in materia inchirierii suprafetelor locative au
continuat sa se aplice si dupd schimbarea regimului politic. Astfel, Legea nr. 5/1973 si-a

23pre exemplu prin Legea din 1927 de prorogare a contractelor de inchirere beneficiau de un termen
mai lung de prelungire, respectiv 2 ani cei care aveau un venit de sub 400.000 lei anual si de
prorogare timp de un an cei care aveau un venit anual peste 400.000 lei.
Trib. Ilfov, dec. din 15.02.1927, in Dreptul nr. 14/1927.
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pastrat vigoarea timp de sase ani, In care a reglementat raporturile juridice locative in
paralel cu normele instituite in vederea prorogarii legale contractelor de inchiriere existente.
Prin Legile nr. 17/1994 si nr. 112/1995, pe timpul aplicarii Legii nr. 5/1973 au fost
prorogate contractele de inchiriere pe perioade de maximum cinci ani. Prin Legea nr.
17/1994 insa prorogarea nu a vizat si contractele incheiate de cdtre chiriasi cu proprietarii
particulari (art. 5 din L. nr. 17/1994). Aceasta prevedere se intemeia pe faptul cd fondul
privat de locuinte nu era incd dezvoltat pe de o parte in ciuda reglementarilor ca cele
privind instriinarea locuintelor construite din fondurile statului® (Decretul lege nr
61/1990%° si L nr. 85/1992), iar pe de alti parte datoriti conceptiei conform cu care
imixtiunea statului in afacerile private ale particularilor trebuie eradicata, fiind de natura
comunistd, scopul esential al contractului putand fi atins numai prin negocierea directa si
deschisd intre parti. Asadar, in cazul locuintelor proprietate particulard care au fost
inchiriate dupa 1.01.1990 nu mai opereaza prorogarea legislativa a contractului de
inchiriere, acestuia aplicAndu-i-se intocmai dreptul comun, pand la aparitia O.U.G. nr.
40/1999, in lipsa unei clauze de prorogare stipulatd expres de catre pﬁrgiy.

0.U.G. nr. 40/1999 privind protectia chiriagilor, a dispus prelungirea contractelor
de inchiriere, in conditii deosebite in raport de destinatia folosintei bunului imobil in
cauza®,

Prorogarea opera de drept pe o perioada de cinci ani numai in cazul contractelor de
inchiriere pentru suprafetele locative detinute de stat sau de unititile administrativ
teritoriale, indiferent de destinatia acestora — de locuinta, asezaminte socio-culturale, sedii
de partide politice, de sindicate sau de organizatii neguvernamentale (art. 1). Dupa
aprobarea cu modificari a O.U.G. nr. 40/1999 prin L. nr. 241/2001, prorogarea de drept s-a
mentinut pentru aceste imobile fard a se mai mentiona calitatea locatorului — stat sau unitate
administrativ teritoriala.

Legea prevede si un caz de prorogare legald a contractului ca sanctiune pentru
nerespectarea notificarilor reglementate de art. 10 din O.U.G. nr. 40/1999. Dacd
proprietarul nu respectd procedura instituitd in textul mentionat legea considerd contractul
de inchiriere prorogat de drept pana la incheierea unui nou contract.

Sunt si cazuri in care prorogarea nu opereaza deoarece fie nu se regésesc ipotezele
reglementate, prelungirea in aceste cazuri reprezentand o situatie de exceptie, fie datorita
culpei chiriasului. Sunt asemenea: contractele de inchiriere incheiate cu alti proprietari
persoane fizice decét cei vizati de art. 2-7 din O.U.G. nr. 40/1999; contractele vizate de
textele art. 2-7 din OUG nr. 40/1999 ai caror titulari sunt proprietari ai unei locuinte
corespunzatoare ori au instrdinat o locuintd corespunzitoare dupa anul 1990 in aceeasi
localitate; contractele in care chiriasul refuza si ia in folosintd o altd locuinta pusa la
dispozitie de fostul proprietar sau de mostenitorii acestuia ori de catre autoritatile publice;
contractele 1n care chiriasii au refuzat sa incheie contracte de inchiriere in urma notificarilor
efectuate de proprietar conform L. nr. 17/1994, L. nr. 112/1995 si L. nr. 114/1996
republicata; in cazul litigiilor avand ca obiect schimbul obligatoriu de locuinte; in cazul
chiriasilor care au subinchiriat fird consimtimantul scris al proprietarului, sau care au
schimbat destinatia imobilului total sau partial, care au pricinuit insemnate pagube si
stricaciuni locuintei, care are un comportament ce face imposibild locuirea ; in cazul

Chelaru, E., Curs de drept civil. Drepturile reale principale, op.cit., p. 64 si urm.
ZMonitorul Oficial al Romaniei partea I, nr. 22 din data de 8.02.1990.
27Tuca, AL, Tuca, Fl., Constructia, inchirierea si administrarea locuingelor, op.cit., p. 84.
ZAcest act normativ Isi justifica forta legislativa — O.U.G. si prin necesitatea solutionarii urgente a
problemei expirarii contractelor de inchiriere prorogate prin L. nr. 17/1994.
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dobandiri imobilului de o persoand prin cumpdrare conform Legii nr. 112/1995, daca
cumparatorul a instrainat locuinta sub orice forma, a ipotecat-0, concesionat-o sau transmis-
o0 n leasing ori a inchiriat-o chiar in parte.

Legea acorda protectie chiriagului daca contractul nu a fost prelungit sau reinnoit
independent de culpa chiriasului (art. 15). Astfel, consiliile locale sunt obligate sa puna la
dispozitia chiriagilor notificati de cétre proprietar in conditiile art. 14 alin. 2 lit. a) si b) din
0.U.G. nr. 40/1999 si care 1n acelasi timp indeplinesc cerintele pentru locuinta sociala,
locuinte sociale, cu prioritate, de la data inregistrarii cererii chiriasului in acest sens®.
Nerespectarea acestei ordini de prioritate se sanctioneaza cu nulitatea contractului de
inchiriere incheiat in aceste conditii (art. 15 din O.U.G. nr. 40/1999). In situatia in care
consiliile locale nu au putut pune la dispozitia chiriasului o asemenea locuinta in termen de
un an, contractul de inchiriere se prelungeste de drept pentru o perioadd de sase luni de la
data expirarii sale.

in intentia sa de a proteja chiriasul, legiuitorul a reusit prin aceasta dispozitie sa
creeze un text alternativ fatd de cel al articolului 14, care se referd la posibilitatea
proprietarului de a notifica chiriasului cu un an anterior expirarii duratei contractuale,
intentia sa de a nu mai prelungi contractul. Astfel, daca proprietarul doreste sa instraineze
locuinta sau sd o foloseasca pentru nevoile de locuit ale sale ori ale familiei sale, el va
trebui sa notifice chiriasul cu un an Inainte de expirarea contractului. Dupad primirea
notificarii chiriagul se va adresa cu cerere la consiliul local insa daca acesta nu va putea
rezolva solicitarea in termen de un an, contractul de Tnchiriere se prelungeste de drept
pentru inci sase luni de la momentul expiririi sale®. Pe toati aceasta perioada proprietarul
va trebui sa suporte lipsa de folosinta a locuintei de care avea nevoie §i pentru care
asteptase deja un an pentru a o redobandi.

Un caz particular al ipotezei analizate este prevazut in art. 15 alin. 2 din L. nr.
10/2001, conform caruia neincheierea noului contract de inchiriere, cu procedura prevazuta
de art. 10 din O.U.G. nr. 40/1999, cauzata de neintelegerea asupra cuantumului chiriei
cerute de proprietar sau de pretentia acestuia de restrangere a suprafetei locative, atrage
prelungirea de drept a contractului de inchiriere pani la incheierea noului contract™.

Prorogarea de drept a contractului de inchiriere a suprafetelor locative intervine si
in ipoteza particulard prevazuta de art. 13 alin. 2 din L. nr. 10/2001, care se justifica pe
destinatia speciald a imobilelor care se restituie In naturd. Astfel, contractele de inchiriere
pentru imobilele restituite in naturd, ocupate de misiunile diplomatice, oficiile consulare,
reprezentantele organizatiilor internationale interguvernamentale acreditate in Romania si

P Acest text se regaseste si in art. 15 alin. 5 din L. Nr. 10/2001.

®Tuca, A.L, Tuca, F., Constructia, inchirierea si administrarea locuingelor, op.cit., p. 100.

3'Totusi legea cuprinde misuri protective si in aceasti situatie, cuantumul chiriei rezultat
din negociere trebuind sd respecte limita prevazuta de art. 15 alin. 3 din L. Nr. 10/2001.
Pentru chiriasii persoane fizice din imobilele restituite In naturd, precum si pentru cei din
locuintele prevazute la art. 26 alin. 1 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999,
ale caror venituri nete lunare pe membru de familie se situeaza intre venitul mediu net lunar
pe economie si dublul acestuia, nivelul maxim al chiriei nu poate depasi 25% din venitul
net lunar pe familie. Dispozitiile art. 31 alin. 2 si 33 din Ordonanta de urgenta a Guvernului
nr. 40/1999 se aplica in mod corespunzitor. In cazul in care chiria astfel calculata este mai
micd decat cea calculata potrivit 26- 30 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999,
proprietarul este scutit de impozitul pe teren si cladire, de impozitul pe chirie si este
exonerat de raspundere pentru obligatiile ce i revin pe durata contractului de Tnchiriere

respectiv.
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de personalul strdin al acestora, se prelungesc de drept pentru o perioadd de 5 ani, cu
renegocierea celorlalte clauze ale contractului.

5. 0.U.G. nr. 40/1999 si legile cu caracter reparatoriu. Datorita faptului ca
legile cu caracter reparatoriu asupra terenurilor si constructiilor au schimbat in parte
raporturile de proprietate, statul sau unitatile administrativ teritoriale ori persoane juridice
dobanditoare pierzand calitatea de proprietar in favoarea fostilor proprietari si a
mogstenitorilor acestora, s-a impus ca pe fondul respectdrii si a principiului libertatii
contractuale sa se prevada masuri specifice de protectie a chiriagilor. A fost promovata
astfel O.U.G. nr. 40/1999 privind protectia chiriasilor, care a dispus prelungirea tuturor
contractelor de inchiriere, in conditii deosebite in raport de destinatia folosintei bunului
imobil in cauza®. S-a statuat prorogarea de drept pe o perioada de cinci ani a contractelor
de inchiriere pentru suprafetele locative detinute de stat sau de unitatile administrativ
teritoriale, indiferent de destinatia acestora — de locuintd, agezdminte socio-culturale, sedii
de partide politice, de sindicate sau de organizatii neguvernamentale (art. 1). In cazul Tn
care suprafetele cu destinatie de locuinta au fost redobandite de fostii proprietari sau de
mostenitorii acestora anterior datei intrdrii in vigoare a O.U.G. nr. 40/1999 si pentru
acestea erau incheiate contracte de inchiriere ce au fost prelungite sau reinnoite prin Legea
nr. 17/1994, proprietarul este obligat ca la cererea chiriasului sd accepte prelungirea
contractului pentru o perioda de cel mult trei ani de la data intrarii in vigoare a O.U.G. nr.
40/1999.

Acelasi regim de prorogare la cererea chiriasului urmau si contractele de inchiriere
intocmite dupa intrarea in vigoare a Legii nr. 17/1994 asupra spatiilor redobandite de fostii
proprietari sau de mostenitorii acestora.

In ceea ce priveste spatiile folosite la data retrocedarii lor catre fostii proprietari
sau mostenitorii acestora de cdtre unitdti de invatamant, asezdminte culturale sau institutii
publice, avand in vedere lipsa unui titlu locativ al acestora urma sa se incheie un contract de
inchiriere pentru o perioada de trei ani, numai la cererea locatarului. Acelasi regim il aveau
si spatiile cu destinatie de locuinte privatizate dupd 1.01.1990 odati cu societitile
comerciale care le detineau ca locuinte de serviciu, camine pentru salariati, agezaminte
social culturale sau unitati de Invatdmant, numai ca inchirierea se realiza pentru o perioada
de cinci ani.

De asemenea, proprietarul recunoscut in justitie, in urma unei hotarari
judecatoresti de anulare a unei hotarari a comisiei de aplicare a L. nr. 112/1995 (prin care se
dispusese cumpararea locuintei de catre chiriagi), este nevoit in temeiul O.U.G. nr. 40/1999
sa incheie un contract de inchiriere pe o perioadd de trei ani, la cererea persoanelor care au
cumpdrat locuinta sau care o ocupa efectiv (art. 6). O.U.G. nr. 40/1999 anticipeaza si
situatia restituirii imobilelor preluate abuziv de catre stat, dispunand ca si in acest caz,
contractele de inchiriere prorogate legal isi pastreaza valabilitatea pand la expirarea
termenului acolo prevazut (art. 7).

In consecinta, in contextul aparitiei legilor cu caracter reparatoriu, fostii proprietari
sau mostenitorii acestuia, care si-au redobandit imobilele cu destinatie de locuinte in
temeiul acestor acte normative, au fost nevoiti s suporte fie prorogarea contractelor de
inchiriere in curs la dispozitia chiriagului lor, fie au fost obligati sa incheie contracte de
inchiriere, de asemenea la cererea chiriagului.

%2 Acest act normativ isi justifica forta legislativa — O.U.G. si prin necesitatea solutionarii urgente a
problemei expirarii contractelor de inchiriere prorogate prin L. nr. 17/1994.
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La momentul intrarii in vigoare a O.U.G. nr. 40/1999, legea care a fost avutd in
vedere relativ la retrocedare era Legea nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a
unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, prin care fostii
proprietari au redobéndit proprietatea asupra locuintelor ce le fusesera preluate de catre stat
cu titlu valabil. Daca in aceste din urma imobile locuiau chiriasi la data intrarii in vigoare a
legii, contractele de nchiriere ale acestora se prelungeau de drept pe o perioadi de cinci
ani, cu Incepere de la data rdmanerii definitive a hotararii comisiei. Pentru chiriasii care
locuiau impreuna cu proprietarul sau cu mostenitorii acestuia intr-un apartament care facea
obiectul legii in vederea restituirii in naturd, dupd restituirea proprietatii intregului
apartament, dobanditorul era nevoit sd pund la dispozitia chiriasilor altd locuinta
corespunzatoare pentru a putea cere evacuarea acestora. Pana la realizarea acestei dispozitii
legale contractul de inchiriere se prelungea de drept in folosul chiriasilor.

Practic in aceastd materie intervin douad prorogari legale, prima prin L. Nr.

17/1994, cu efecte pand in anul 1999 iar cea de-a doua incepdnd cu data raménerii
definitive a hotararii comisiei de restituire in naturd a imobilului, urmand sa produca efecte
pentru cinci ani de la aceastd datd (din anul 1995).
Prorogarile contractelor de inchiriere au fost justificate de faptul ca aceastd lege a creat 0
ruptura fata de situatia anterioara a fondului locativ de stat, care prin aceste masuri a pierdut
o suprafatd importantd. In consecintd legiuitorul a intervenit cu masuri in favoarea
chiriasului pentru a evita convulsii sociale.

O.U.G. nr. 40/1999 viza prorogarea acestor contracte de la data intrarii sale in
vigoare numai la cererea chiriagului, pentru ca facea vorbire despre redobandirea imobilelor
anterior intrarii sale in vigoare. Asadar intervine o a treia prorogare legislativa, insd de
aceasta data aceasta nu mai produce efecte de drept ci la cererea chirisului.

Aceasta solutie este justificata de faptul ca la intrarea in vigoare a L. nr. 112/1995
se prorogaserd de drept contractele de inchiriere, astfel ca acelor chiriasi li se asigurase deja
protectie prin lege, continuarea raporturilor locative depinzand mai departe de vointa lor.

Prin legea nr. 241/2001 de aprobare a ordonantei de urgenta, dispozitiile acesteia
referitoare la prorogare au fost modificate, in primul rand ca termen — de la trei ani la cinci
ani, iar in al doilea rand ca cerinte de fond. Astfel, sintagma « suprafete locative detinute de
stat sau unitatile administrativ teritoriale » din art. 1 al O.U.G. nr. 40/1999 a fost inlaturata,
indicandu-se sfera contractelor de inchiriere care se proroga prin : contracte prelungite sau
reinnoite conform L. nr. 17/1994 aflate in curs de executare. Reiese astfel ideea ca
prorogarea pe cinci ani opera de drept pentru toate contractele de Tnchiriere independent de
detindtor.

De asemenea, art. 2 din O.U.G. nr. 40/1999 a fost modificat in sensul cd nu mai
viza contractele de inchiriere incheiate dupa prorogarea contractelor prin L. nr. 17/1994 ci
tocmai pe cele prorogate sau reinnoite Tn temeiul acestei legi. De asemenea o modificare
esentiald este aceea ca din art. 2 nou lipseste mentiunea « locuinte redobandite de fostii
proprietari sau de mostenitorii acestora anterior intrarii in vigoare a O.U.G. nr. 40/1999 —
(n.n.) », noua lege intrand in vigoare la 23 mai 2001. Or, in temeiul Legii nr. 17/1994 au
fost prorogate numai contractele de inchiriere relative la suprafete aflate in fondul locativ
de stat, locuintele proprietate privata, pentru care s-au incheiat contracte de inchiriere dupa
1.01.1990 neintrand sub incidenta sa.

Totodatd, prin excluderea mentiunii relative la locuinte redobandite pana la
intrarea n vigoare a O.U.G. nr. 40/1999 la prima vedere pare ca a fost extinsa sfera de
aplicare a ordonantei, Legea nr. 10/2001 intrand in vigoare la 14.02.2001, astfel ca si ea va
intra sub incidenta acestui act normativ. Aceasta interpretare pare sa rezulte si din art. 7 al
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O.U.G. nr. 40/1999, conform cu care prorogarea opereazd si este opozabila si
dobanditorului imobilului in proceduri speciale dupa intrarea in vigoare a O.U.G. nr.
40/1999. Insa L. nr. 10/2001 a intrat Tn vigoare anterior modificarii O.U.G. nr. 40/1999 prin
L. nr. 241/2001, astfel ca actul normativ cu caracter reparatoriu nu putea avea in vedere
decat textele existente la data intrarii sale in vigoare — O.U.G. nr. 40/1999 in forma sa
initiald. Asadar, rezultd ca dacad dupa intrarea in vigoare a L. nr. 17/1994 imobilele cu
destinatie de locuinte au iesit din proprietatea statului in temeiul legii speciale reparatorii —
112/1995 (nu si 10/2001), contractele de inchiriere asupra acestora se prelungesc la cererea
chiriasului pentru o perioada de trei ani de la data intrérii in vigoare a O.U.G. nr. 40/1999.
Cei cinci ani la care se referd L. nr. 241/2001 au in vedere termenul deja scurs din anul
1999 pana la intrarea sa 1n vigoare.

Dupa modificarea O.U.G. nr. 40/1999 prin L. nr. 241/2001 se determina diferenta
intre imobilele din fondul locativ de stat si cele care au fost restituite fostilor proprietari, in
baza legilor reparatorii. Astfel, in continuare prevederile art. 3 si 4 din O.U.G. nr. 40/1999
fac vorbire expres despre ipoteza imobilelor redobandite de catre fostii proprietari in timp
ce art. 1 512 din O.U.G. nr. 40/1999 se refera la imobilele care nu au facut obiectul legilor
cu caracter reparatoriu. Asadar, art. 13 din L. nr. 10/2001 vizeaza atit prorogarea
inchirierilor care se refera la imobilele redobandite de fostii proprietari si care erau folosite
de unitati de invatimant sau de asezaminte culturale ori de institutii publice, cat si
incheierea unui contract de citre actualul proprietar cu chiriasul la cererea acestuia.

in temeiul L. nr. 10/2001 se poate distinge intre doua categorii de imobile. Astfel,
cele care nu se restituie in natura fostilor proprietari, deoarece sunt incidente dispozitiile art.
16 din lege®, imobilele fiind preluate cu titlu valabil de citre stat, si care intrd in acelasi
timp sub incidenta art. 1 din O.U.G. nr. 40/1999, vor continua sa fie folosite de chiriasi.
Prin O.U.G. nr. 8/2004 aprobata prin Legea nr. 219/2004, au fost din nou prelungite pentru
cinci ani aceste contracte. Pe de alta parte, pentru imobilele care se restituie in naturd
fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora, se vor proroga in temeiul art. 13 din L. nr.
10/2001 raportat la art. 2-4 din OUG nr. 40/1999, numai Tn temeiul cererii chiriasului.
Nefiind vorba despre o prorogare de drept, prevederile art. 2-4 nu mai au relevanta decat
sub aspectul termenului de prelungire atata vreme cat exista art. 14 din O.U.G. nr. 40/1999,
care prevede ca drept comun, dreptul la refnnoirea contractului. Pe de altd parte conform
art. 4 din O.U.G. nr. 40/1999 se are in vedere ipoteza in care cel ce utilizeazd imobilul nu
are titlu locativ, fiind vorba despre Tncheierea unui contract de inchiriere, iar nu despre o
prorogare, aceasta putdnd opera numai pe fondul preexistentei unui contract.

*Chelaru, E., Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate abuziv in perioada
6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, op.cit., p. 135. Art. 16 alin. 1 din L. nr. 10/2001 - In situatia
imobilelor ocupate de unitéti bugetare din invatdmant, din sanatate, agezaminte social-culturale sau de
institutii publice, sedii ale partidelor politice legal inregistrate, de misiuni diplomatice, oficii
consulare, reprezentantele organizatiilor internationale interguvernamentale acreditate in Romania,
precum si de personalul cu rang diplomatic al acestora, necesare in vederea continudrii activitatilor de
interes public, social-cultural sau obstesc, fostilor proprietari li se acordd masuri reparatorii prin
echivalent, in conditiile prezentei legi.
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