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GUVERNUL ROMANIEI
PRIMUL — MINISTRU

Domnule presedinte,

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

PUNCT DE VEDERE

referitor la propunerea legislativa intitulatd ,,Lege pentru modificarea si
completarea Legii Locuintei nr. 114/1996 cu modificarile si completdrile
ulterioare”, initiata de un grup de 22 deputati — PD-L (Bp. 109/2010).

I.  Principalele reglementari

Propunerea legislativd are ca obiect de reglementare amendarea Legii
locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare,
astfel:

- modificarea art. 21, in sensul instituirii dispozitiei potrivit careia
inchirierea locuintelor se face pe baza acordului dintre proprietar si chirias,
consemnat prin contract scris incheiat sub semnaturd privati sau in forma
autentica, care se va lnregistra la organele fiscale teritoriale i care va cuprinde
o serie de clauze, expres stipulate prin lege;

- completarea art. 25 cu un nou alineat, alin. (2), conform caruia, prin
exceptie de la dispozitiile alin. (1), In situatia unui contract de inchiriere in
forma autenticd, evacuarea chiriagului pentru neplata chiriei timp de cel putin 3
luni consecutive se face in baza contractului de inchiriere care constituie titlu
executoriu.



II. Propuneri si observatii

1. Art. 47 din Constitutia Romaniei prevede obligatia statului de a lua
masuri de protectie sociald pentru asigurarea unui nivel de trai decent. Potrivit
art. 25 din Declaratia Universald a Drepturilor Omului, dreptul la un nivel de
trai corespunzitor cuprinde — printre altele — si dreptul la locuint. In aplicarea
textului constitutional si a reglementarilor internationale in domeniul drepturilor
omului, pentru asigurarea accesului la o locuintd — inclusiv in baza contractului
de inchiriere — in Roménia s-a adoptat si o legislatie speciald, printre cele mai
importante reglementdari in materie fiind Legea locuintei nr. 114/1996,
dispozitiile acesteia privind inchirierea se completeazi cu dispozitiile Codului
civil privind contractul de locatiune (potrivit art. 72 din aceasta lege), precum si
cu Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999 privind protectia chiriagilor
si stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de locuinge, cu modificdarile si
completdrile ulterioare.

Potrivit art. 21 din Legea nr. 114/1996, inchirierea locuintelor se face pe
baza acordului dintre proprietar si chiriag, consemnat prin contract scris — forma
scrisa fiind cerutd ad probationem (iar nu ad validitatem) — care se va inregistra
la organele fiscale teritoriale, acest contract cuprinzind, in mod obligatoriu,
toate clauzele/elementele prevazute la lit. a) — k) — inclusiv data intrérii in
vigoare si durata contractului (lit. i) — precum si alte clauze convenite Intre parti
(lit. 1). Contractul de inchiriere fiind un contract sinalagmatic, partile acestuia
(proprietarul si chiriagul) au atat drepturi cat si obligatii corelative, acestea din
urma fiind prevazute, in mod expres, la art. 28 si art. 29 din Legea nr. 114/1996,
completate cu dispozitiile Codului civil.

Rezilierea, ca mod de incetare a contractului de inchiriere inainte de
termenul stabilit, este aplicabila si pentru situatiile prevazute, in mod expres, in
confinutul art. 24 lit. a)-c) din Legea nr. 114/1996 — intre care si neachitarea —
de catre chiriag — a chiriei cel putin 3 luni consecutiv (lit. b), prima liniuta),
pentru aceastd situatie rezilierea intervenind ca sanctiune — iar ,,Evacuarea
chiriasului se face numai pe baza unei hotdrdri judecdtoresti irevocabile”,
potrivit art. 25 alin. (1) din lege.

In ceea ce priveste evacuarea pe cale judiciard — potrivit art. 25 alin. (1)
din Legea nr. 114/1996, aceasta nu constituie o incalcare a dreptului de
proprietate, astfel cum se sustine in motivarea initiativei legislative, ci atat o
garantie pentru chiriag, In realizarea drepturilor sale, inclusiv la locuinta (art. 47
din Constitutie), precum si la inviolabilitatea domiciliului (in conditiile art. 27
alin. (1) si (2) lit. a) din Constitutie) — impotriva unor eventuale abuzuri din
partea proprietarului, cit si o posibilitate pentru proprietar de a-si exercita
atributele dreptului siu de proprietate, in conditiile legii. In acest sens, la

alin. (2) al art. 25 din Legea nr. 114/1996, legiuitorul a prevazut, in mod expres
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— in garantarea drepturilor proprietarului — si obligatia chiriasului de a plati
chiria prevazutd in contractul de inchiriere ,,pdnd la data executdrii efective a
hotdrdrii de evacuare”, asigurindu-se, astfel, un echilibru intre interesele celor
doua parti ale contractului de inchiriere.

De altfel, si rezilierea pe calea judiciard da prilejul ambelor parti sa-si
sustind drepturile si obligatiile legale/contractuale, neplata chiriei pentru o
anumitd perioadd putand fi chiar si neimputabild chiriasului, de exemplu, in
ipoteza in care, proprietarul nu-si indeplineste obligatiile care-i revin, potrivit
legii, cu privire la intretinerea si repararea locuintei inchiriate, situatie In care
wucrdrile pot fi executate de cdtre chiriagi in contul proprietarului, retindnd
contravaloarea acestora din chirie”, In conditiile legii.

Ins3, trebuie precizat ca dispozitiile ce fac obiectul propunerii legislative
se regasesc deja in cuprinsul Legii nr. 287/2009 privind Codul civil,
reglementari al céror scop a fost acela de a-1 dispensa pe locator de formalitati
si cheltuieli suplimentare pentru obtinerea titlului executoriu impotriva
locatarului de rea-credintd. Astfel, in conceptia noului cod, contractul de
locatiune incheiat pe perioada determinatd devine, la expirarea termenului, titlu
executoriu. Prin aceasta, se finldturd premisele unei conduite abuzive a
locatarului care refuzad sa-si execute, la expirarea termenului, obligatia de
restituire a bunului dat in locatiune, dovedindu-se de atdtea ori, in practica
judiciard, ca intentarea actiunii in evacuare nu este o solutie care si raspunda
operativ si eficient intereselor proprietarilor.

Aceste dispozitii vor deveni aplicabile la data intrarii in vigoare a noului
Cod Civil in contextul viitoarelor transformari sociale, politice, economice ale
noului secol, dar si al realititilor europene contemporane, care vor permite un
circuit juridic dinamic, care sid ofere, in acelasi timp, i garantii pentru
stabilitatea raporturilor juridice.

Avand in vedere cele mentionate anterior, legiuitorul este indreptétit sa
tind seama nu numai de interesele proprietarilor, ci si de cele ale chiriasilor,
carora trebuie sa le asigure dreptul la o locuintd, realizdnd un echilibru intre
aceste interese. In acest mod se asigura, totodatd, ambelor parti, si accesul liber
la justitie, pentru apararea drepturilor i intereselor legitime, cu toate garantiile
procesuale aferente, potrivit art. 21 din Constitutie, In acest scop fiind previdzut
la art. 61 din Legea nr. 114/1996 ca: ,,Orice litigiu in legdturd cu aplicarea
prevederilor prezentei legi se solutioneazd de cdtre instantele judecdtoresti”.

2. Desi in Expunerea de motive se mentioneazd faptul ca initiativa
legislativa vine 1n sprijinul locatorilor si are ca scop incurajarea contractelor
legale, precum si reducerea fenomenului de acord verbal incheiat la negru,
apreciem ca prezentul demers legislativ nu reglementeaza si aspectele care
vizeaza locatarii.



Astfel, potrivit prevederilor art. 25 din Legea nr. 114/1996, evacuarea
chiriagului se face numai pe baza unei hotdrari judecitoresti irevocabile. De
asemenea, chiriasul este obligat la plata chiriei prevazute in contractul de
inchiriere, pana la data executdrii efective a hotararii de evacuare.

Totodata, precizam ci initiatorii nu reglementeaza aspectele privind
persoana indreptdtitd a face evacuarea, modul in care se va face evacuarea,
autoritatea careia chiriagul se va putea adresa in situatia in care considera ci
i-au fost incdlcate drepturile, precum si obligatiile ce-i revin ca urmare a
evacuarii.

II1. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele mentionate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei propuneri legislative.

Domnului senator Mircea Dan GEOANA

Presedintele Senatului



