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AVIZ
referitor la propunerea legislativa privind stabilirea regimului
juridic al contractelor de vinzare-cumpairare incheiate in
baza Legii nr.112/1995 privind reglementarea situatiei
juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte
trecute in proprietatea statului

Analizdnd propunerea legislativa privind stabilirea regimului
juridic al contractelor de vinzare-cumpéirare incheiate in baza
Legii nr.112/1995 privind reglementarea situatiei juridice a unor
imobile cu destinatia de locuinte trecute in proprietatea statului,
transmisd de Secretarul General al Senatului cu adresa nr.B691 din
29.11.2007,

CONSILIUL LEGISLATIV

in temeiul art.2 alin.1 lit.a) din Legea nr.73/1993, republicata si art.46(2)
din Regulamentul de organizare si functionare a Consiliului Legislativ,

Avizeaza favorabil propunerea legislativd, cu urmadtoarele
observatii §i propuneri:

1. Propunerea legislativd are ca obiect stabilirea regimului
juridic al contractelor de vanzare-cumpdrare incheiate in baza Legii
nr.112/1995 privind reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte trecute in proprietatea statului.

Prin continut si obiectul reglementarii, propunerea legislativa
face parte din categoria legilor organice, iar in aplicarea dispozitiilor
art.75 alin.(1) din Constitutie, republicatd, prima Camera sesizatd este
Senatul.

2. Apreciem cd,pentru un spor de rigoare normativd, norma
propusd ar trebui sa precizeze despre ce fel de nulitate este vorba. De
aceea, ar trebui distins dupd cum respectivele contracte sunt



susceptibile de nulitate absolutd sau relativd, nulitatea absoluta fiind
imprescriptibila, atit pe calea actiunii, cat i pe cale de exceptie.

Pe de altd parte, norma este elipticd, reglementind doar
contractele care nu au fost anulate printr-o hotarare judecatoreasca
definitiva si irevocabild, emisd pana la data intririi in vigoare a
prezentei legi. Ori, in prezent, pe rolul instantelor judecatoresti sunt
numeroase litigii de anulare a unor contracte Incheiate in temeiul Legii
nr.112/1995, ceea ce face ca prin norma propusa si se creeze o situatie
discriminatorie pentru persoane aflate in situatii similare.

Semnaldm c¢d prin Legea nr.112/1995 s-a dat posibilitatea
chiriagilor ce locuiau in imobilele nationalizate, sd le cumpere in
conditii avantajoase, cu indeplinirea unor conditii. Pentru a fi vandut,
un imobil nationalizat nu trebuia sa fie revendicat de fostul proprietar,
nici in baza Legii nr.112/1995, nici pe calea unei actiuni judecatoresti.

Totodatd, mentionam ca art43 din Legea nr.10/2001,
republicatd, prevede posibilitatea fostilor chiriasi carora, in temeiul
Legii nr.112/1995, 1i s-au vandut apartamentele in care locuiau, de a le
instraina 1nainte de implinirea termenului de 10 ani calculat de la data
cumpdrdrii, numai persoanei Indreptdtite fost proprietar al acelei
locuinte.

Insa, in cazul in care imobilele amintite fac obiectul unor litigii
aflate pe rolul instantelor judecdtoresti, sub sanctiunea nulitatii
absolute, acestea nu pot fi instrdinate pand la data rdmanerii definitive
si irevocabile a hotararilor judecdtoresti pronuntate de instantele
judecatoresti investite cu cereri avind ca obiect anularea sau
constatarea nulitdtii absolute a contractelor perfectate in baza Legii
nr.112/1995. Semnalam c& interdictia perfectdrii anumitor acte
juridice avand ca obiect imobile solicitate in procedura administrativa
este prevazutd la art.21 alin.(5) din Legea nr.10/2001, republicata, si
este instituitd in sarcina entititilor investite cu solutionarea
notificarilor, avand ca finalitate indisponibilizarea imobilelor solicitate
in aceasta procedurad in vederea indeplinirii obligatiei de restituire in
naturd in favoarea fostului proprietar sau, dupa caz, a mostenitorilor
acestuia.

Neindeplinirea acestei conditii a condus la Tnmultirea actiunilor
judecatoresti prin care fostii proprietari ai imobilelor nationalizate au
solicitat constatarea nulitatii absolute a contractelor de vanzare-
cumpdrare, incheiate in baza Legii nr.112/1995.



Solutiile instantelor judecatoresti au fost, in principal, de
admitere a acestor actiuni si de anulare a contractelor de vanzare-
cumpirare incheiate in temeiul Legii nr.112/1995. Totusi, au existat si
solutii contrare. Astfel, prin Decizia nr.1036 din 6 februarie 2007 a
Inaltei Curti de Casatie si Justitie, Sectia civila si de proprietate
intelectuald, s-a constatat ca instantele erau obligate sd aiba in vedere
solutia data de legiuitor situatiei particulare a vanzdrilor valabil ficute,
in temeiul Legii nr.112/1995, cand chiriasul de buna credinta a devenit
proprietar incontestabil al imobilului. S-a apreciat ca a proceda in alt
mod, contrar dispozitiilor exprese ale legii, ar echivala cu o
expropriere facuta cu incilcarea prevederilor legale in materie.

Curtea Europeana a Drepturilor Omului (CEDO) a sanctionat
astfel de decizii. Astfel, s-a constatat, in cauza Paduraru impotriva
Romaniei, cd statul roman a incélcat articolul 1 din Primul Protocol
aditional la Conventia pentru Apdrarea Drepturilor Omului si a
Libertatilor Fundamentale, care garanteazd protectia dreptului la
respectarea bunurilor. Incilcarea a fost determinatd de neindeplinirea
de catre Stat a obligatiei pozitive de a reactiona In timp util si cu
coerentd la problemele de interes general in materia restituirii
bunurilor imobile intrate in posesia sa, in virtutea decretelor de
nationalizare, precum si a obligatiei de a-i permite reclamantului
exercitarea dreptului sau de proprietate asupra unui bun imobil, drept
care 1i fusese recunoscut printr-o hotarare definitivd si irevocabila.
Situatia de fapt priveste incheierea unor contracte de vanzare-
cumparare in anul 1997, in temeiul Legii nr.112/1995, de cétre statul
roman cu fostii chiriasi, anterior, respectiv, ulterior pronuntérii unei
hotarari judecétoresti definitive si irevocabile prin care s-a recunoscut
dreptul de proprietate al reclamantului asupra imobilului in litigiu.
Ulterior, cererile reclamantului de constatare a nulitdtii absolute a
contractelor de vénzare-cumpdrare respective au fost respinse de
instante, invocindu-se buna credintd a cumpadratorilor. Prin aceasta
hotarare, Curtea Europeand a Drepturilor Omului a realizat o analizd
profundd si detaliatd a legislatiei nationale, a practicilor organelor
administrative privind vanzarea catre chiriasi a bunurilor imobile, a
practicii instantelor judiciare atdt in materia actiunilor in revendicare
imobiliara, cat si In materia actiunilor in constatarea nulitatii absolute

a contractelor de vanzare-cumpdrare incheiate in baza Legii
nr.112/1995.



Urmare a celor ce preced, sugerdm initiatorilor sa aibad in vedere
reformularea normei propuse, pentru a evita posibilele litigii generate
de aplicarea acesteia, inclusiv actiuni la Curtea Europeana a
Drepturilor Omului.

Referitor la sintagma ,,deplind fortd probantd”, semnaldm ca
aceasta contravine principiilor probatiunii stabilite de Codul de
procedurd civila.

3. La articolul unic, potrivit cerintelor de tehnica legislativa,
dupa numdrul Legii nr.112/1995 trebuie redat titlul acesteia, precum si
mentiunea cd, dupa adoptare, legea a mai suferit unele interventii
legislative, in urmétoarea redactare:

,pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile
ulterioare”.

Totodata, la ultima propozitie, expresia ,,are deplind fortd”
trebuie redactata ,,au deplina forta”.
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