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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 privind obligatia statului
de a asigura locuintd pentru persoanele care locuiesc intr-un imobil
nationalizat care se retrocedeaza fostilor proprietari, initiatd de domnii
senatori Zoltan V. Puskas si Pete Stefan din Grupul parlamentar al UDMR
(Bp. 287/2005).

I. Principalele reglementari

Prin aceastd initiativa legislativa parlamentara, se propune, astfel cum
rezultd din art. 1, ca statul, prin organele administratiei publice locale, sa
asigure o locuintd persoanelor care, in urma retrocedarii catre fostii
proprietari a imobilului in care au locuit, nu mai au posibilitatea de a
inchiria In continuare locuinta respectiva.

Statul va crea, prin cumpdrarea si construirea din fondurile bugetului
de stat, un fond locativ destinat satisfacerii solicitarilor fostilor chiriasi din
imobilele retrocedate.

Repartizarea locuintelor ar urma sa se faca de organele administratiei
publice locale pe baza unor criterii stabilite prin hotarare a Guvernului.

II. Propuneri si observatii

1. Unul din pasii importanti in integrarea Romaniei in marea familie a
statelor europene democratice 1-a constituit adoptarea unei serii de legi cu



caracter reparator pentru persoanele care au avut de suferit in urma preluarii
abuzive a proprietatilor de catre statul totalitar.

In acelasi timp, incepand cu anul 1994, legiuitorul a manifestat o
preocupare constantd pentru protectia persoanelor care, in baza unui
contract de Inchiriere, ocupau imobilul restituit proprietarului prin
procedurile administrative de drept comun (actiune in revendicare) sau ca
urmare a procedurilor instituite de diferite acte normative speciale
reparatorii, adoptate incepand cu anul 1995.

Astfel, potrivit art. 1 din Legea nr. 17/1994 pentru prelungirea sau
reinnoirea contractelor de inchiriere privind unele suprafete locative,
contractele de inchiriere, indiferent de proprietar, privind suprafetele
locative cu destinatia de locuinte, supuse normarii si inchirierii conform
Legii nr. 5/1973, precum si cele folosite de cdtre asezaminte social-
culturale si de invatamant, de partide politice, sindicate si alte organizatii
neguvernamentale, aflate in curs de executare la data intrérii in vigoare a
prezentei legi, se prelungesc de drept pe o perioadd de 5 ani, In aceleasi
conditii. Potrivit art. 2 din acelasi act normativ, contractele de inchiriere
avand ca obiect aceleasi suprafete prevazute in art. 1, existente la 1 ianuarie
1988, precum si cele incheiate si expirate dupa 1 ianuarie 1988, se
reinnoiesc, n aceleasi conditii, daca chiriasul ocupa si in prezent spatiul
locativ care a facut obiectul inchirierii.

2. Tot pentru realizarea protectiei persoanelor care ocupau in calitate
de chiriagi fondul locativ de stat al unitatilor administrativ-teritoriale,
precum si a celor care ocupau o locuinta ce se restituia fostului proprietar, a
fost emisd Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999 privind
protectia chiriagilor §i stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de
locuinte, cu modificdrile si completarile ulterioare. Relevante in contextul
discutiei sunt prevederile art. 1, art. 2 si art. 7.

Art. 1 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999, in
formularea initiald, prevedea cd durata contractelor de inchiriere pentru
suprafetele locative detinute de stat sau de unitdtile administrative ale
acestuia la data intrérii in vigoare a ordonantei de urgentd, aflate in curs de
executare, se prelungeste de drept pentru o perioadd de 5 ani de la data
intrarii in vigoare a ordonantei de urgentd. Prin Legea nr. 241/2001, de
aprobare a acestei ordonante de urgenta, aceastd prevedere legala a suferit
unele modificari.

Astfel, In urma modificarilor ce i-au fost aduse acestui text legal,
contractele de 1inchiriere privind suprafetele locative cu destinatia de
locuinte, prelungite sau reinnoite conform Legii nr. 17/1994 si aflate in curs
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de executare la data intrérii in vigoare a acestei ordonante de urgenta, se
prelungesc pentru o perioadd de 5 ani de la data intrarii in vigoare a
acesteia, In aceleasi conditii, cu exceptia nivelului chiriei. Totodata, se
retine ca, potrivit art. 7 din acelasi act normativ, prelungirea contractelor de
inchiriere, realizatd in baza prevederilor art. 1, ramane valabila si in cazul
redobandirii imobilelor respective de catre fostii proprietari sau de
mostenitorii acestora dupa intrarea in vigoare a ordonantei de urgenta.

Art. 2 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999, in
formularea initiald, dispunea ca durata contractelor de inchiriere incheiate,
dupa prelungirea sau reinnoirea contractelor de inchiriere in baza Legii
nr. 17/1994, pentru suprafetele cu destinatie de locuintd redobandite de
fostii proprietari sau de mostenitorii acestora anterior intrarii in vigoare a
ordonantei de urgentd, se prelungeste, la cererea chiriagului, pentru o
perioada de cel mult 3 ani de la data intrérii in vigoare a ordonantei de
urgenta.

Potrivit modificarilor ce i-au fost aduse acestui text prin Legea
nr. 241/2001, contractele de inchiriere prelungite sau reinnoite in temeiul
Legii nr. 17/1994, pentru suprafetele cu destinatia de locuinte, proprietate a
persoanelor fizice sau juridice de drept privat, se prelungesc, la cererea
chiriasilor, pentru o perioadd de 5 ani de la data intrarii in vigoare a
ordonantei de urgenta.

3. Principalul act normativ cu caracter reparator, avand ca obiect
restituirea in naturd/prin echivalent a proprietatilor (terenuri si/sau
constructii) preluate abuziv in perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989,
este Legea nr. 10/2001, rezultat al consultarilor avute in plan extern de
Romania, consultari necesare pregatirii unei legislatii adecvate aplicarii in
plan intern a cerintelor Conventiei Europene a Drepturilor Omului.

Legea nr. 10/2001 a reluat componenta sociald de protectie a
chiriagilor instituitd de Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999, prin
trimiterile la dispozitiile acestei ordonante, trimiteri cuprinse in art. 13 si
art. 15 din lege. Aceste masuri de protectie au fost mentinute §i prin
recentele modificari aduse acestui act normativ reparatoriu, prin Titlul I din
Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietdtii si justitiei,
precum si unele mdasuri adiacente.

Astfel, potrivit art. 13 alin. (1) din Legea nr. 10/2001, republicata, in
cazul imobilelor restituite prin procedurile administrative previazute de lege
sau prin hotdrare judecdtoreascd sunt aplicabile prevederile privind
contractele de inchiriere cuprinse in Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr. 40/1999.



Drept urmare, pentru asigurarea protectiei chiriasilor din imobilele
care vor fi restituite In naturd, Legea nr. 10/2001, republicata, a facut
trimitere la Ordonanta de urgenta a Guvernului 40/1999 ale carei prevederi
se vor aplica si In cazul imobilelor respective.

Din punct de vedere al structurii logice art. 13 alin. (1) din Legea
nr. 10/2001, republicata, este 0 norma de trimitere. Aceasta inseamna ca, si
intr-o atare situatie, proprietarii pusi In posesia imobilelor in discutie vor
respecta dispozitiile din acest act normativ (Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 40/1999) in ceea ce priveste prelungirea contractelor de
inchiriere, reinnoirea acestora si plata chiriei.

4. Revenind la dispozitiile cuprinse in Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 40/1999, semnalam ca potrivit art. 9 alin. (1), in cazurile
prevazute la art. 2-7 (deci inclusiv in situatia unei suprafete cu destinatia de
locuinta, proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat -
ipoteza prevazuta de art. 2) intre proprietari si chiriasi se va incheia un nou
contract de Inchiriere numai la cererea chiriasului sau a fostului chirias,
dupi caz. Tot astfel, potrivit art. 10 alin. (1) din acelasi act normativ, in
vederea Incheierii noului contract de inchiriere, in termen de 30 de zile de
la data intrdrii in vigoare a acestei ordonante de urgentd sau de la
deschiderea rolului fiscal, dupé caz, proprietarul ii va notifica chiriasului
sau fostului chiriag, prin executorul judecdtoresc, data si locul intélnirii.
Totodatd, se aratd cd notificarea va fi comunicatd prin scrisoare
recomandatd cu confirmare de primire.

Potrivit prevederilor art. 11 alin. (1) din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 40/1999, nerespectarea de cdtre proprietar a dispozitiilor
art. 10 alin. (1) atrage prelungirea de drept a contractului de inchiriere
anterior pana la Incheierea unui nou contract de inchiriere, iar neplata
chiriei pana la incheierea noului contract de inchiriere nu poate fi invocata
de proprietar ca motiv de evacuare a chiriagului sau a fostului chirias.

De mentionat cd actul normativ la care se face trimitere in cuprinsul
art. 13 alin. (1) din Legea nr. 10/2001, republicata, respectiv Ordonanta de
urgenta a Guvernului 40/1999 (avéand in vedere in mod deosebit prevederile
art. 2 din acest act normativ) avea in vedere situatia existentd la data
adoptarii sale. Cum Legea nr. 10/2001 nu poate insad reglementa situatii
juridice ndscute anterior intrdrii sale in vigoare, momentul de la care incepe
sd curgd termenul de 5 ani va fi, evident, cel al restituirii in naturd a
imobilului. Altfel spus, numai din acest moment, al restituirii, al emiterii
deciziei/dispozitiei de restituire in naturd, vorbim de un imobil proprietatea
persoanelor fizice sau juridice de drept privat. Pentru aceste considerente
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termenul de 5 ani, pe care se incheie noul contract de inchiriere, incepe a
curge cel mai devreme de la data deciziei de restituire in naturd. Acest
termen (de 5 ani) vizeazd atdt imobilele restituite prin procedura
administrativa, cat si judecitoreasca.

5. De asemenea, art. 15 din Legea nr. 10/2001 contine dispozitii de
protectie in favoarea persoanelor care ocupa imobile restituite prin
procedurd administrativd sau, dupd caz, judecitoreascd, acest text legal
aratand la alin. (1), cét priveste contractele de inchiriere previzute la art. 6
din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999 (contracte ce urmeazi a
fi incheiate intre proprietarii recunoscuti de justitie si persoanele care au
cumpdrat locuinta in baza Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei
juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea
statului §i care o ocupa efectiv, in situatia in care contractele de vanzare-
cumpdrare incheiate cu incalcarea prevederilor Legii nr. 112/1995, au fost
desfiintate prin hotarare judecétoreascd) ca acestea se vor incheia pentru o
perioada de 5 ani.

Nu in ultimul rdnd, semnaldm ca Ordonanta de urgentd a Guvernului
40/1999, 1n cuprinsul Sectiunii a 2-a a Capitolului I, contine unele prevederi
privind reinnoirea contractului de inchiriere.

Astfel, potrivit art. 14 alin. (1) din acelasi act normativ, la expirarea
termenului de inchiriere stabilit conform acestei ordonante de urgenta,
chiriagul are dreptul la reinnoirea contractului, pentru aceeasi perioada,
daca partile nu modifica prin acord expres durata inchirierii.

Motivele pentru care proprietarul poate refuza reinnoirea contractului
de inchiriere sunt expres si limitativ prevdzute in cuprinsul alin. (2) al
art. 14, respectiv:

a) locuinta este necesara pentru a satisface nevoile sale de locuit, ale
sotului, parintilor ori copiilor oricaruia dintre acestia, numai daca sunt
cetdteni romani cu domiciliul in Romania;

b) locuinta urmeaza sa fie vanduta in conditiile prezentei ordonante de
urgenta,

c) chiriasul nu a achitat chiria cel putin 3 luni consecutive in
executarea contractului de inchiriere;

d) in cazurile prevazute la art. 13 lit. f)-1).

Potrivit art. 15 alin. (4) din Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr. 40/1999, introdus prin Legea nr. 241/2001, in cazul chiriasilor care au
primit notificarea pentru motivele prevazute la art. 14 alin.(2) lit. a) si b)
din ordonanta mentionata si ale caror venituri medii nete lunare pe membru
de familie sunt sub nivelul salariului mediu net pe economie si cirora
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consiliile locale nu le-au putut pune la dispozitie o locuinta corespunzitoare
in termen de un an de la data cererii chiriagului, contractul de inchiriere se
prelungeste pentru o perioada de 6 luni de la data expirarii sale.

6. Totodata, semnaldm ca, tocmai in vederea asigurarii urgente a unui
fond de locuinte de inchiriat la nivelul unor unitati administrativ-teritoriale,
destinat chiriasilor evacuati sau care urmeaza a fi evacuati din locuintele
retrocedate fostilor proprietari, a caror situatie locativa s-a acutizat datorita
incapacitatii fondului locativ construit de a prelua solicitédrile de locuinta
formulate de acestia, pe fondul celeritdtii de desfisurare a actiunii de
retrocedare a proprietitilor, a fost adoptatdi Ordonanta de wurgentd a
Guvernului nr. 68/2006 privind mdsuri pentru dezvoltarea activitatii in
domeniul constructiilor de locuinte prin programe la nivel nationall.

Astfel, conform art. 1 din acest act normativ, fondul de locuinte
destinat 1inchirierii, necesar pentru aplicarea prevederilor art. 15 din
Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999 se va constitui de cétre
consiliile locale din acele unitati administrativ-teritoriale care au inregistrat
peste 10 cereri formulate de persoane evacuate ca urmare a aplicarii legilor
de restituire si care au fost aprobate pand la data intrarii in vigoare a
prezentei ordonante de urgenta, prin:

a) redistribuirea cu prioritate a unor locuinte din fondul destinat
inchirierii, aflate 1n proprietatea unitatilor administrativ-teritoriale si
devenite vacante pe perioada exploatarii, inclusiv a unor astfel de locuinte
disponibile din fondul construit prin Programul de constructii de locuinte
pentru tineri, destinate inchirierii conform prevederilor Legii nr. 152/1998
privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, cu modificarile si
completarile ulterioare;

b) distribuirea cu aceastd destinatie a cel mult 20% din numarul de
locuinte nou construite conform prevederilor Legii nr. 152/1998 prin
Programul de constructii de locuinte pentru tineri, destinate inchirierii, la
data finalizarii si punerii in functiune a acestora;

c) construirea de locuinte sociale prin programe de investitii
promovate pe plan local in conformitate cu prevederile Legii locuintei
nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare.

Astfel, prevederile Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 40/1999 au
fost modificate si completate prin Ordonanta de urgentd a Guvernului
nr. 68/2006, in sensul cd, pentru chiriasii care au primit notificarea pentru
motivele prevazute la art. 14 alin. (2) lit. a) si b) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 40/1999 consiliile locale sunt obligate sa le puna la
dispozitie, cu prioritate, o locuintd din fondul destinat inchirierii, inclusiv
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din fondul de locuinte sociale, in termen de un an de la data cererii
chiriagului; locuintele se pun la dispozitie numai celor care indeplinesc
criteriile de acces stabilite in conformitate cu prevederile Legii
nr. 114/1996, republicate. Acesti chiriasi au prioritate la acordarea tuturor
inlesnirilor prevazute de legislatia in vigoare pentru dobandirea unei
locuinte proprietate personald. Se doreste, astfel, evitarea consecintelor
grave asupra starii sociale a chiriasilor aflati deja in situatia conjucturala de
a fi evacuati prin executare judecdtoreasca si care nu au posibilitatea sa-si
achizitioneze o locuinta in conditiile pietei.

7. In ceea ce priveste art. 6, mentionim ca dispozitiile acestui articol,
referitoare la beneficiarul continuarii contractului de inchiriere, in caz de
deces sau de parasire definitiva a domiciliului de catre titularul contractului
de inchiriere, se regasesc deja la art. 27 din Legea nr. 114/1996.

8. Referitor la art. 7 al initiativei legislative, prin care se propune
acoperirea cheltuielilor cu administrarea locuintelor din bugetele
administratiei publice locale, mentionam ca, in conformitate cu prevederile
art. 6 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 45/2003 privind finantele
publice locale, trecerea de catre Guvern, in administrarea si finantarea
autoritdtilor administratiei publice locale, a unor cheltuieli publice, ca
urmare a descentralizarii unor activitati, precum si a altor cheltuieli publice
noi, se face prin lege, numai cu asigurarea resurselor financiare necesare
realizdrii acestora, iar conform prevederilor art. 7 alin. (2) din aceeasi
ordonantd, veniturile bugetare nu pot fi afectate direct unei cheltuieli
bugetare anume, cu exceptia donatiilor si sponsorizérilor, care au stabilite
destinatii distincte.

9. Promovarea acestei propuneri legislative presupune un efort
bugetar suplimentar din partea bugetelor locale ale unitatilor administrativ-
teritoriale, in conditiile in care acestea sunt deja implicate in acest domeniu,
astfel:

- in conformitate cu prevederile art. 7 din Legea locuintelor
nr. 114/1996, republicatd, consiliile locale pot realiza locuinte pentru
anumite categorii de persoane, printre care la lit. d) sunt stipulate "alte
categorii de persoane stabilite de consiliile locale”, In categoria carora pot
fi incluse si persoanele care fac obiectul propunerii legislative. Persoanele
mentionate beneficiazd de subventii de la bugetul de stat de pana la 30%
din valoarea locuintei, de plata in rate lunare pe termen de 20 de ani a
diferentei fatd de pretul final al locuintei, cu o dobanda de 5% anual;



- potrivit prevederilor art. 44 din legea mentionatd mai sus, precum si
ale art. 15 si art. 26 din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999,
autoritdtile administratiei publice locale sprijind categoriile de persoane ale
caror venituri medii nete lunare pe membru de familie sunt sub nivelul
salariului mediu net pe economie prin repartizarea de locuinte sociale si
stabilirea unui nivel maxim al chiriei de 10% din venitul lunar calculat pe
ultimele 12 luni, pe familie. Diferenta pana la valoarea nominala a chiriei
este subventionatd de la bugetul local al unitatilor administrativ-teritoriale
unde este situata locuinta;

- in conformitate cu prevederile art. 14 din Legea nr. 116/2002
privind prevenirea §i combaterea marginalizarii sociale, consiliile judetene
si Consiliul General al Municipiului Bucuresti acopera integral chiria pe o
perioadd de pana la 3 ani, pentru persoanele in varstd de pana la 35 de ani,
aflate in imposibilitatea cumpararii unei locuinte.

II1. Punctul de vedere al Guvernului

Avand in vedere considerentele prezentate, Guvernul nu sustine
adoptarea acestei initiative legislative.

Cu stima

Domnului senator Nicolae VACAROIU

Presedintele Senatului



