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PROIECT DE HOTARAR E

privind aprobarea, de principiu, a vinzirii citre chiriasi a unor locuinte proprietatea
municipiului si administrate de S.C. Locativa S.A.

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BOTOSANI

analizand propunerea domnului Primar Cosmin lonut Andrei privind aprobarea, de principiu,
a vanzarii cétre chiriasi a unor locuinte proprictatea municipiului §i administrate de S.C. Locativa
S.A.,

vazénd referatul de aprobare a proiectului de hotérare, raportul de specialitate al Serviciului
Patrimoniu, precum si raportul de avizare al comisie; de specialitate a Consiliului Local,

in baza dispozitiilor Legii locuintei nr. 114/1996, republicatd, cu modificarile si completarile

ulterioare, Ordinului nr.3471/2008 pentru aprobarea Normelor metodologice privind reevaluarea si
amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimonial institutiilor publice, cu modificarile si
completirile ulterioare coroborate cu dispozitiile Legii nr. 85/1992 privind vinzarea de locuinte si
spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau
bugetare de stat, republicati, cu modificirile si completarile ulterioare, Decretului Lege nr.61/1990
privind vanzarea de locuinte construite din fondurile statului citre populatie, cu modificarile si
completérile ulterioare, Legii 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, Legii 10/2001, Deciziei nr. 81/2017 a 1.C.C.J ,

in temeiul art. 139 alin. (2), art. 196 alin (1) lit. a) si art.240 alin. (2) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, publicatd in
Monitorul Oficial al Romaniei nr. 555 din 5 tulie 2019, cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobi, de principiu, vanzarea a unui apartament si a patru locuinte proprietatea
municipiului si administrate de S.C. Locativa S.A, citre chiriagi, conform anexei la prezenta
hotirére.

Art.2 S.C. Locativa S.A. va lua masuri de ducere la indeplinire a prevederilor prezentei
hotardri, respectiv evaluarea locuintelor si respectarea cerintelor de eligibilitate.

Art.3 Prezenta hotiirare se comunici S.C. Locativa S.A,, Serviciului Patrimoniu s1 Institutiei
Prefectului Judetul — Botosani.

Initiator, Avizat pentru legalitate,

Secretar general, Ioan Apostu
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Anexa la HCL nr. din

Contract de

Adresa locuintei solicitati spre

Nume Solicitant

cumparare inchiriere
Str. Octav Onicescu nr. 33, et.
Hapenciuc Mihai 4 ap. 14 Nr.13461 Nr. 859
Suprafati apartament -46,59 | din 24.05.2021 din
mp 08.06.2007

Nr. 4419

Str. Vasile Alecsandri nr. 2 Nr. 924

Bogatu Bianca Suprafata locuinti - 43,24 mp din
din 02.02.2021 14.08.2007
Str. Maxim Gorki nr. 13 Nr. 21124 Nr. 2194
Nechita Gheorghe din
Suprafata locuinta — 21,95 mp | din 07.10.2020 27.08.2015

Str. Tudor Vladimirescu nr. 20 Nr. 6454 Nr. 647

din
23.01.2007

Stoica Luminita

Suprafata locuinti — 79,95 mp | din 23.02.2021

Aleea Armeani nr. 1 Nr. 8346

Nr. 1223
din
08.08.2008

Feraru Amar Petru

Suprafati locuinta — 84,15 mp | din 15.03.2021

Initiator, Aviz:}‘ pentru legalitate,

Secretar general//Ioan Apostu




Nr. 2964 din 16.06.2021

Aprobat,
Primar,
Cosmin longt Andrei

REFERAT DE APROBARE




Primaria Municipiului Botosani
Nr. 2963 din 16.06.2021

Raport de specialitate

privind aprobarea de principiu a vanzarii unor locuinte, proprietatea municipiului si administrate de

S.C. Locativa S.A, citre chiriagi

Baza legali: 5 )
A) ORDONANTA DE URGENTA Nr. 57/2019 din 3 iulie 2019 privind Codul

administrativ:
(2) Consiliul local exercitia urmatoarele categorii de atributii: _
¢) atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunet, oragului sau municipiului

6) In exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) lit. ¢), consiliul local:

b) hotariste vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosinta gratuita sau
inchirierea bunurilor proprietate privati a comunei, orasului sau municipiului, dupi caz, in
conditiile legii;

B) Legea locuintei nr.114/ 1996,

C) : Ordinul nr.3471/2008 privind Normele metodologice privind reevaluarea sj amortizarea
activelor fixe corporale aflate in patrimonial institutiilor publice, cu modificirile si completarile
ulterioare

catre populatie,

F) Legea 112/1995

G) Legea 10/2001 — art. 42 al.3

H) Decizia nr. 81/06.11.2017 a LC.C.J

Locuintele construite din fondurile statului inainte de data de 31.12.1 989, pot fi cumpirate de
titularii contractelor de inchiriere - cu plata integrali sau in rate a pretului, in conditiile legislatiei,
privind  vdnzarea de locuinte construite  din  fondurile  statulyj citre  populatie.

Evaluarea si vanzarea locuintelor se fac in conditiile legii, la un pret indexat in functie de
cresterea salariului minim brut pe tara la data cumparirii, fati de cel existent la data intririi in vigoare
a Legii nr. 85/1992. Locuintele constituite din fondurile statului dupi data de 01.01.1990, se vand
titularilor contractelor de inchiriere i beneficiarilor de repartitii conform preturilor rezultate din
aplicarea Metodologiei de stabilirea preturilor de deviz si de vanzare citre populatie.



Potrivit arl.9 din Legea 112/1995, chiriasii titulari de contract ai apartamentelor ce nu se
restituie in natura fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora pot opta, dupi expirarea termenului
prevazut la art. 14, pentru cumpdrarea acestor apartamente cu plata integrali sau in rate a prefului.

De prevederile alineatului precedent beneficiaza si chiriagii care ocupd spatii locative
realizate prin extinderea spatiului initial construit,

Potrivit art. 3 din Legea 112/1995, prin apartament se infelege locuinta compusi din una sau
mai multe camere, cu dependintele, garajele si anexele gospodiresti aferente, inclusiv camere de
serviciu, poduri, pivnite, magazii §i altele asemenea, indiferent daci sunt situate la acelasi nivel sau
la nivelur: diferite si care, la data trecerii in proprietatea statului, constituia o singura unitate locativa
de sine stititoare, aga cum a fost determinati prin constructie.

Apartamentul, astfel cum a fost definit in alin. 1, riméine considerat ca atare, indiferent daca,
ulterior trecerii in proprietatea statului, s-au efectuat modificiri constructive interioare ori a fost luat
in evidenta ca reprezentind doud sau mai multe apartamente.

Potrivit art. 42 al. 3 din Legea 10/2001 privind regimul juridic al unor immobile preluate in
mod abuziv in perioada 6 martic 1945 — 22 decembrie 1989, republicati, cu modificirile completirile
ulterioare, imobilele cu destinatia de locuinte, previzute la alin. (1), pot fi instriinate potrivit
legislatiei In vigoare, chiriagii avind drept de preemtiune.

Conform Deciziei nr. 81 din 6.11.2017 pronuntati de 1.C.C.J, care a fost data in dezlegarea
chestiunii contractelor de inchiriere incheiate dupd data aparitiei Legii 112/1995, in interpretarea si
aplicarea dispozitiilor art. 42 al. 3 din Legea 10/2001, pe ldnga dreptul de preemtiune, chiriasii au si
dreptul de a opta pentru cumpérarea imobilelor cu destinatie de locuinte, drept previzut de art. 9 al.
1 din Legea 112/1995.

Prin H.C.L. 204/31.05.2005 modificat prin modificat prin H.C.L. nr.7/ 29.01.2013 , H.C.L. nr.
145/29.06.2017 si H.C.L.nr.225/29.07.2019, Consiliul local al Municipiului Botosani a aprobat
Regulamentul de organizare si functionare a Serviciului public de administrare a fondului locativ si
spatiilor cu altd destinatie dect aceea de locuints, aflate in proprietatea Municipiului Botosani,
inclusiv vanzarea de locuinte construite din fondurile statului.

De asemenea S.C. Locativa S.A. va analiza solicitérile de cumpirare depuse si va verifica
indeplinirea conditiilor de eligibilitate a solicitantilor .

Solicitarile care sunt supuse spre analiza si aprobarea Consiliului Local, sunt urmitoarele :

1. Hapenciue Mihai, apartamentul situat in municipiul Botosani, str. Octav Onicescu nr. 33, et. 4,
ap. 14, in suprafati de 46,59 mp ;

2. Bogatu Bianca, locuinta situati in municipiul Botosani, str. Vasile Alecsandri nr. 2, in suprafati
43,24 mp ;

3. Nechita Gheorghe, locuinta situati in municipiul Botosani, str. Maxim Gorki nr. 13, in suprafati
21,95 mp ;

4. Stoica Luminita, locuinta situatd In municipiul Botosani, str. Tudor Vladimirescu nr. 20, in
suprafatéd de 79,95 mp;

5. Feraru Amar Petru, locuinta situatd in municipiul Botogani, Aleea Armeans nr. 1, in suprafati de
84,15 mp.

Din verificirile efectuate la Directia Impozite si Taxe Locale Botosani, niciunul dintre
solicitantii de mai sus nu au dobandit sau Instrainat vreo locuinti dupd 01 ianuarie 1990 in municipiul
Botosani.

Dupd aprobarea de principiu a vinzarii locuintelor, solicitantii vor depune urmitoarele documente:
a) adeverin{a eliberatd de asociatia de proprietari/locatari sau orice document care atesti faptul
cd nu Inregistrazi restante rezultate din neachitarea cheltuielilor comune;
b)certificat fiscal eliberat de autoritatea locala privind obligatiile faji de bugetul local;




De asemenea S.C. Locativa S.A. va analiza solicitarile de cumparare depuse si va verifica
indeplinirea conditiilor de eligibilitate a solicitantilor si va inainta un raport final in vederea aprobirii
vanzarii de catre Consiliu local.

Serviciul Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Botosani , Intrucat sunt indeplinite conditiile legale incidente in materie, supunem spre aprobare
proiectul de hotirare in forma prezentatd, ca fiind necesar si oportun.

Sef Serviciu Patrimoniu, Director Execut

Consilier Jyridic,
Claudia Anpabella Cical
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ROMANIA
INALTA CURTE DE CASATIE §I JUSTITIE
Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept

Decizia nr. 8172017 Dosar nr, 1914/1/2017

Pronuntati in gedinta publici, astizi, 6 noiembrie 2017

Publicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 49 din 18/01/2018

Lavinia Curelea - pregedintele delegat al Sectiei | civile - presedintele completulyi
Beatrice foana Nestor - judecitor [a Sectia I civila
Florentin Sorin Dragut - judecator ia Sectia | civila
Rodica Susanu - judecitor la Sectia | civila
Nina Ecaterina Grigoras - judecator la Sectia | civila
Simana Gina Pietreanu - judecitor la Sectia | civila
Aurelia Rusu - judector la Sectia | civila
Cretu Dragu - judecator la Sectia | civila
Carmen Georgeta Negrild - judecétor la Sectia | civila

Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept Investit cu solutionarea Dosarului nr. 1,914/1/2017 este constituit
conform dispoziiiior art. 520 aiin, {6) din Codul de procedura civila, raportat la art. XiX din Legea nr. 2/2013 privind
unele masuri pentru degrevarea instantelor Judecétoresti, precum si pentru pregatirea punerii in aplicare a Legii nr.

134/2010 privind Codul de procedurd civild, cu modificirile ultericare, si ale art. 27% alin, {1) din Regulamentul privind
organizarea si functionarea administrativs a Inaltei Curli de Casatie si Jusfitie, republicat, cu modificarile si completarile
ulterioare,

Sedinta este prezidata de doamna judecétor Lavinia Curelea, presedintele delegat al Sectiei | civile a inaltei Curti de
Casafie gi Justitie.

La sedinta de judecats participh doamna Mihaela Lorena Mitroi, magistrat-asistent desemnat In conformitate cu
dispozitile art. 27% din Regulamentul privind organizarea si funclicnarea administrativa a Tnaltei Curti de Casatie si
Justitie, republicat, cu modificarile §i completarite ulterioare.

inalta Curte de Casatie si Justitie - Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept ia Tn examinare sesizarea
formulaté de Tribunalul Cluj - Sectia civila in Dosarul nr, 3.633/211/2016 ™ vederea pronuntarii unei hotarari preatabile.

Doamna judector Lavinia Curelea, presedintele compietului, constata ca nu exists chestiuni prealabile sau exceptii,
iar Completul pentru dezlegarea unor chestiuni de drept rdmane in pronuntare asupra sesizarii privind pronuntarea unei
hotarari prealabile.

TNALTA CURTE,

deliberand asupra chestiunii de drept cu care a fost sesizatd, constatd urmatoarele:

I Titularut si obiectul sesizarii

1. Tribunatul Cluj - Sectia civila a dispus, prin Tncheierea din data de 6 aprilie 2017, in Dosarul nr. 3.633/211/20186,
sesizarea inaltei Curli de Casatie si Justitie In baza art. 519 din Cadul de procedura civild, in vederea pronuntdrii unei
hotérari prealabile cy privire la urméatoarea chestiune de drept: Daca prevederile art. 9 alin. (1) din Legea nr. 142/1995
pentru reglementarea situatiel juridice a unor imebile cu destinafia de locuinfe, trecute n proprietatea statului, cu
modificarile uviterioare, sunt aplicabile ulterior datei de 14 februarie 2001, avand in vedere prevederile art. 52 siart. 42

https://www.scj.ro/1 093/Detalii-j urisprudenta?customQuery%SBO%SD.Key=~id&custo. . 23-Jun-21
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aliri. (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945-22
decembrie 1989, republicaté, cu modificarile si completarile ulterioare.

Il. Expunerea succinta a procesului in cadrul caruia s-a invocat chestiunea de drept

2. Prin cererea inregistratd pe rolul Judecatoriei Cluj-Napoca - Seclia civild la data de 4 martie 2016, cu nr.
3.633/211/2016, reclamanta a solicitat, in contradictoriu cu paratii Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si
municipiul Cluj-Napoca, obligarea acestora la efectuarea formalitafilor de vanzare cu privire la apartamentul situat in
Cluj-Napoca, judeful Cluj, ce face obiectul Contractului de inchiriere nr. xxxxx/1999 incheiat cu Consiliul Local al
Municipiului Cluj-Napoca, precum si obligarea paratilor la plata de penalitafi in cuantum de 500 lei pe zi de Intarziere, de
la data ramanerii definitive a hotararii pronuntate si pana la indeplinirea obligatiei, conform art. 906 alin. (2) din Codul de
procedura civild, cu cheltuieli de judecata.

3. Prin Sentinta civila nr. 8.105 din 28 septembrie 2016, prima instanta a respins actiunea.

4. S-a refinut ca reclamanta ocupa locuinta situata in Cluj-Napoca, judetul Cluj, in temeiul Contractuiui de inchiriere nr,
xxxxx/1999 incheiat cu Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si a solicitat obligarea paratilor la incheierea
contractului de vanzare-cumpérare cu privire la acest imobil, motivat de calitatea sa de chirias si de faptul c& imobilul nu
a fost revendicat de fostii proprietari.

5. Raporturile de locatiune dintre parti s-au nascut la data de 8 iulie 1999, art. 9 din Legea nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile
ulterioare (Legea nr. 112/1995), nefiind incident in cauza, conform prevederilor Normelor metodologice privind aplicarea
Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea
statului, stabilite prin Hotararea Guvernului nr. 20/1996, republicate (Normele metodologice privind aplicarea Legii nr.
112/1895). Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preiuate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945-22
decembrie 1989, republicats, cu modificarile si completarile ulterioare (Legea nr. 10/2001), nu a abrogat prevederile
Legii nr. 112/1995 privitoare la instrainarea cétre chiriasi a spatiilor proprietatea unitatilor locale. Prin urmare, art. 42 din
Legea nr. 10/2001 nu stabileste anumite conditii in care se poate face instréinarea, ci doar prevede ci instrainarea se
face potrivit legislatiei care permite acest lucru. Or, singura lege care sa permita o astfel de vanzare este Legea nr.
112/1995 care fixeaza regulile dupi care se face vanzarea, iar Normele metodologice privind aplicarea Legii nr.
112/1995 (art. 6) au recunoscut dreptul de a cumpara imobilele numai chiriasilor care au contract de Inchiriere valabil
incheiat la data intrarii in vigoare a Legii nr. 112/1995, conditie pe care reclamanta nu o indeplineste, contractul sgu de
inchiriere fiind incheiat la data de 8 iulie 1999.

6. Cat priveste sintagma "pot fi instriinate" folosita de legiuitor Tn dispozitiile art. 42 din Legea nr. 10/2001, legea nu
stabileste o obligatie Tn sarcina detinatorului actual, ¢i o facultate a acestuia, intrucat in caz contrar s-ar incélca dreptul
de proprietate prevazut de art. 489 din Codul civil, garantat de Constitutia Romaniei si deart. 1 din Primul Protocol
aditional la Conventia pentru apérarea drepturilor omului si a libertatilor fundamentale.

7. Tn cazul in care ar exista o derogare de la principiul libertatii contractuale, aceasta ar fi fost prevazutd expres de
catre legiuitor, avand in vedere ca este vorba de o restrangere a drepturilor subiectilor de drept. In acest sens, Curtea
Europeana a Drepturilor Omului a statuat ca ingerin{a statului In exercitiul drepturilor cu caracter patrimonial frebuie sa
fie prevézuta de lege, sa urméreasca o cauzi de utilitate publica, sé fie conforma normelor de drept intern si s& respecte
un raport de proportionalitate intre mijloacele folosite si scopul vizat (Hotdrarea din 21 februarie 1986, pronuntaté in
Cauza James si allii impotriva Regatului Unit al Marii Britanii §i Irlandei de Nord). Ca atare, instanta a apreciat ca prin
obligarea pératilor la vanzarea imobilului s-ar incalca Primul Protocol aditional la Conventia pentru apararea drepturilor
omului i a libertatilor fundamentale.

8. Mai muit, paréatii au tot dreptul sa refuze incheierea contractului atat timp cat reclamanta are debite neachitate,
respectiv penalitati de intarziere.

9. impotriva sentintei primei instante a formulat apel reclamanta, aratand, pe langa alte critici ce vizeaza argumentele
primei instante, ca si-a manifestat dorinta de a cumpara imobilul detinut cu titlu de chirie, iar intimatii au analizat cererea
sa si au constatat ca sunt intrunite conditile de a se proceda la vanzarea spatiului, efectudnd evaluarea acestuia si
stabilind pretul de 21.571 lei prin procesul-verbal de evaluare incheiat la data de 20 ianuarie 2015.

10. Apelanta-reclamanta a sustinut ca prevederile art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995 nu sunt contrare prevederilor
art. 42 alin. (3} din Legea nr. 10/2001, ci cel din urma text de lege a venit doar cu o completare, in sensul ¢4 le confers
chirtagilor un drept de preempiiune.

11. Prin intdmpinarea formulata de intimatii municipiul Cluj-Napoca si Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca,
ambii reprezentati prin primar, s-a sustinut c3 hotararea instantei de fond a fost pronuntata cu respectarea dispozitiilor
legale incidente, aratandu-se ca legea cuprinde o norma permisivd si nu una imperativd de obligare la vanzare,

https://www.scj.ro/1093/Detalii-j uriSprudenta?customQuery%SBO%SD.Key:id&custo. . 23-Jun-21
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legivitorul ldsand ia latitudinea unitatiler administrativ-teritoriale optiunea de a vinde sau de a pastra imobilele T fondul
locativ de stat.

lil. Motivele refinute de titularul sesizarii care sustin admisibilitatea procedurii

12. Prin Inchelerea de sesizare din data de 6 aprilie 2017, pronuntata in Dosarul nr. 3,633/211/2018, Tribunalul Clyj -
Sectia civild a ardtat c& sunt indeplinite conditiile de admisibilitate a sesizarii prevazute de dispozitile art. 519 din Codul
de procedurd civila, intrucat: exista o cauza in curs de judecats; completu! de judecats care sesizeaza instanta suprema
judecd in ultima instantd; cauza se afia in competenta materiald a tribunaluiui, potrivit art. 95 pet. 2 din Codul de
procedurd civild; chestiunea de drept adusa in discutie In apet nu face obiectui unui recurs in interesul legii ™n curs de
solutionare, iar de dezlegarea data depinde solutionarea pe fond a cauzei.

IV. Punctul de vedere al completului de judecata cu privire |a dezlegarea chestiunii de drept

13. Completul de judecats al Tribunalului Cluj - Sectia civila a aratat ca prinart. 42 alin. (1) &i (3) din Legea nr. 10/2001,
in vigoare la data formuldrii cererii, s-a instituit doar un drept de preemptiune privind cumpararea imobilelor de citre
chiriasi $i nu o obligaiie legala a definatoruiui de a vinde imobilele.

14, Tn conformitate cu dispozifile art. 52 din Legea nr. 10/2001, ca urmare 2 intrarii in vigoare a Legii nr. 10/2001 au
fost abrogate implicit dispozitile art. 9 alin. {1) din Legea nr. 112/1995, care stabileay dreptul chiriasilor de a cumpéra
apartamentele care nu se restituiau fostilor proprietari.

15. Agadar, chiar daca apelanta ar fi indeplinit la data formularii cererii de cumpdrare conditiile previzute de art. 9 alin.
{1) din Legea nr. 112/1995, aceasta stare de fapt nu poate produce consecintele juridice dorite de aceasta, in conditiile
n care aceste dispozitii legale nu mai sunt aplicabile,

16. Tn practica altor instante s-au pronuntat solutii in sens contrar, refindndu-se ca art. 9 din Legea nr. 112/19895
stabileste Tn favoarea chiriasilor un drept special de cumpérare, drept care nu poate fi restrans prin vointa unitatii
administrativ-teritoriale, iar dreptul de preemptiune instituit de prevederile art, 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 nu
modifica si nici nu abroga impilicit dreptul de optiune al chiriasului de a cumpdra gi nici obligatia de a vinde catre chirias
in cazul exercitérii de citre acesta a dreptuiui de optiune, ci reglementeazs doar posibilitatea proprietarului de a vinde
burul si altor persoane decat chiriasulul, cu rezervarea unui drept de optiune a chiriasului la pret egal.

V. Punctele de vedere ale pariilor cu privire ia deziegarea chestiunii de drept

17. Apelanta-reclamanta a aratat ca prinDecizia Curii Constitutionale nr. 3 din 16 ianuarie 2001 , publicata in Monitorut
Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 128 din 14 martie 2001, s-a constatat ¢i prevederile art. 9 din l.egea nr. 112/1995 nu
sunt neconstitutionale, refindndu-se ¢i prin aceste prevederi legale s-a stabilit o obligatie in sarcina statului roman de a
vinde imobilul Tn cazul in care chiriagul Tsf manifesta dorinta de cumparare.

18. De la intrarea fn vigoare a Legii nr. 10/2001, instantele de judecatd au dat interpretéri diferite art. 9 din l.egea nr.
1121995 si art. 42 alin. (3) coroborat cu art. 52 din Legea nr. 10/2001, desi acestea nu sunt contrare, cele din urm3a
ducand doar la concluzia ¢4 i alte persoane pot solicita vanzarea imobilelor ce au facut obiectul Legii nr. 11211995,
chiriagii avand un drept de preemptiune.

19. Intimatii-parati au apreciat ca obligafia de vanzare impusa prin textul de lege mentionat unitatifor detinitoare de
imobile cu destinatia de locuinte s-a modificat implicit intr-o facultate de a vinde prin adoptarea Legii nr. 10/2001.

20. Art. 9 din Legea nr, 112/1995 prevede dreptul chiriasilor titulari de contract [a cumpérarea apafamentelor ce nu se
restituie n natura fogtilor proprietari, in timp ce art. 42 din Legea nr. 10/2001 stabileste ¢ aceste focuinte raman n
administrarea detinatorifor actuaii, dar pot fi instrainate conform legislatiei in vigoare. Prin art. 52 din Legea nr. 10/2001
s-au abrogat tacit dispozitile art. 9 din Legea nr. 112/1995 prin nlocuirea obligatiel de a vinde cu disponibilitatea de a
vinde.

21. La data la care apelanta a nregistrat cererea de cumpdrare a locuintel, respectiv data de 7 august 2014,
prevederile Legii nr. 10/2001 erau in vigoare, tar instanta de judecats ny poate obliga preprietaryl locuintei sa Tncheie
contract de vanzare-cumpérare.

22. Dupé comunicarea raportului, potrivit dispozitiilor art. 520 alin. {10) din Cadul de procedura civild, a fost formulat Tn
scris un punct de vedere de cétre apelanta-rectamanta, prin avacatul ales, prin care s-a sus{inut admisibilitatea sesizari
pentru pronuniarea unei hotirar prealahile, apreciindu-se ¢& sunt intrunite cumulativ toate condifiife prevazute de art.
519 din Codul de procedura civila. De asemenea a arétat ca este necesard dezlegarea chestiunii de drept In discutie,
respectiv, s se stabileasci daca, prin aparitia Legii nr. 10/2001, prevederile art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995 si-au
incetat sau nu aplicabilitatea.
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23. La punctul de vedere formulat s-au atagat practica judiciara (hotarari judecatoresli pronuntate 'n pericada 2013-
2015 la nivelul Curfilor de Apel Cluj-MNapoca, lagi, Timisoara, Oradea), precum si copiile contractelor de inchiriere
incheiate |a data de 23 martie 1993 si, respectiv, 8 iulie 1994.

VI. Jurisprudenta instantelor nationale n materie

24. Tn urma solicitarii adresate de catre inalta Curte de Casatie si Justifie, instantele nationale au transmis hotérarile
judecatoresti identificate ca flind relevante pentru chestiunea de drept ce face obiectul analizei n prezenta cauza,
precum si punctele de vedere teoretice exprimate de catre judecitori, din raspunsurile comunicate rezultand
urmétoarele aspecte:

25. La nivelul instantei de trimitere - Curtea de Apel Cluj, din cuprinsul hotararilor judecatoresti transmise rezults ci
prin intrarea n vigoare a Legii nr. 10/2001 au fost abrogate implicit dispozitile art, @ alin. (1) din Legea nr. 112/1995 care
stabileau dreptut chiriasilor de a cumpdra apartamentele care nu se restituiau fostilor proprietari, chiriasul avand dear un
drept de preemptiune, in ipoteza in care detinétorul imobilului se hotéraste sa 1l instrdineze.

26. Curile de Apel lagi, Plolesti, Suceava, Alba lulia, Craiova si Targu Mures au comunicat ¢a nu au identificat
practica judiciard Tn materia vizata,

27. Curiile de Apel Oradea, Pitesti, Timigoara, Bragov si Baciu au invederat prin réspunsurile formulate ¢a nu au
identificat practicd judiciard, s au transmis punctele de vedere teoretice exprimate de judecatori cu privire la
chestiunea de drept analizata, care releva opinii divergente.

28. Curtea de Apel Galati a comunicat ca opinia judecatorilor este Tn sensul ca prin art, 42 afin. (1) si (3} din Legea nr.
10/2001 s-a Instituit doar un drept de preemptiune privind cumpérarea imobilelor de citre chiriasi si nu o obligatie legald
a definatorului de a le vinde. Totodata, in conformitate cu dispozitiile art. 52 din Legea nr. 10/2001, ca urmare a intrarii in
vigoare a acestei legi au fost abrogate implicit dispozitileart. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995, care stabileau dreptut
chiriagilor de a cumpdéra apartamentele care nu se restituiau fostilor proprietari.

La nivelul Seciiei | civile a Tribunalului Galati practica judiciara este in sensul ci prevederile art, 9 alin. (1) din Legea
nr. 112/1985 sunt aplicabile si ulterior datei de 14 februarie 2001.

28. Curiea de Apel Bucuresti a transmis exemplificativ practica judiciara si a ardtat c& opinia majoritard exprimata a
fost in sensul cé dispozitiile art. 9 alin. (1) din Legea nr, 112/1995 sunt apiicabile i ulterior datei de 14 februarie 2001.

In argumentarea acestei opinil s-a arétat cd art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/2005 este aplicabil In continuare in raport
cu sfera de aplicare a acestei legi §i cu regulile dup care se rezolva conflictul de legi in timp, norma juridic in discutie
aplicandu-se doar acelor categorii de chiriagi care aveau un contract de inchiriere valabil incheiat si care ocupau efectiv
locuin{z la data intrarii in vigoare a Legii nr. 112/1995,

Pe langa faptul c&, prin aceastd lege, s-a instituit o masurd de protectie sociala, obligarea unita{ii administirativ-
teritoriale de a vinde un spatiu locativ aflat sub incidenta Legii nr. 112/1995 este o obligatie in rem, instituita de legiuitor
in considerarea obiectului {locuinta preluatd de stat), iar nu o obligatie in perscnam, reglementatd in considerarea
subiectului (unitatea administrativ-teritoriala), astfel incat nu se poate accepta argumentul conform caruia se aduce
atingere dreptului de dispozitie asupra bunului.

Prin art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 nu s-a facut decat s& se completeze art. 9 alin, (1) din Legea nr. 112/1995,
s& se dea dreptul unitdtii detinatoare de a vinde imobilul $i altor persoane decat chiriagii, Tnsa cu respectarea dreptului
de preempfiune al acestora. Referirea |a "legislatia in vigoare” este un argument in plus in sensul c& prevederile art. 9
alin. (1} din Legea nr. 112/1995 continua sé-si produca efectele.

A fost exprimata si opinia minoritard contrarg, in sensul ¢ca prevederile art. © alin. {1} din Legea nr. 112/1995 nu sunt
aplicabile uiterior datei de 14 februarie 2001, opinie justificata pe o interpretare gramaticald a arf. 42 alin. (3) din Legea
nr. 10/2001 si pe contrarietatea acestei norme cu cea cuprinsa in art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995, nlaturaté prin
aplicarea art. 52 din Legea nr. 10/2001.

30. Curtea de Apel Constania a identificat o singura decizie relevanta, prin care s-a refinut ca dispozifille art. 9 alin. {1)
din Legea nr. 112/1995 trebuie aplicate in sensul ¢i se confers chiriagului opfiunea cumpararii acelei locuinte, iar
unitatea detinatoare are obligatia de a instraina locuinta in litigiu.

Practica judiciara la nivelul Tribunalului Constanta, potrivit hotarérilor definitive transmise, este In sensul ci
prevederile art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995 sunt aplicabile si ulterior datei de 14 februarie 2001.

31.1n jurisprudenta inalte Curli de Casatie si Justiie, potrivit Adresei ar. 87/civ ¥5.09.2017 a Seciiei | civile, a fost
identificaté Decizia nr. 6.129 din 7 iulie 2005, pronuntatd de Thalta Curte de Casatie i Justifle - Seclia civild si de
proprietate intelectuald, prin care s-a refinut in sustinerea solutiei de admitere a recursului, n esentd, cid Tn raport cu
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dispozitiile art. 43 alin. (3) coroborat cu art, 52 din Legea nr. 10/2001, refuzul paratei de a incheia contractu! de vanzare-
cumpdérare nu este legal, acesta neavandu-gi temei in lege.

32. Ministerul Public - Parchetul de pe langa Inalta Curte de Casatie si Justilie - Sectfia judiciara - Serviciul judiciar civit,
prin Adresa nr. 1.760/C//IN-5/2016 din 13 januarie 201 7. a comunicat ¢a nu se analizeaza practica judiciard in vederea
promovarii unui eventual recurs in interesul legii In problema de drept care formeaza obiectul prezentei sesizari,

Vit. durisprudenta Curtii Constitutionale

33. Dispozitile art. 9 din Legea nr. 112/1995 au facut obiectul controlului de constitutionalitate, fiind pronuntate
numeroase decizii, relevante fiind Decizia nr. 73 din 19 fulie 1995, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr.
177 din 8 august 1995, Decizia nr. 485 din 2 decembrie 1997, publicatd n Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr.
143 din 8 aprilie 1998, si Decizia nr. 3 din 16 ianuarie 2001, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 128
din 14 martie 2001,

Prin decizile sus-mentionate s-a refinut, Tn esentd, ci posibilitatea vanzari catre chiriagi a locuinlelor ce nu se
restituie in natura fostilor proprietari constituie recunoagterea, prin lege, a unui drept subiectiv, inlaturéndu-se astfel
discriminarea antericard cand un asemenea drept era recunoscut numai chiriagilor din locuintele construite din fonduyrile
statului. Prin art. 9 din Legea nr. 11211905 se acorda posibilitatea tuturor chiriagilor titulari ai unor contracte de Tnchiriere
a apartamentelor Tn care locuiesc de a opta Infre a cumpéra aceste apartamente, dups expirarea termenuiui previazut
taart. 14 din lege, sau de a ramane in continuare chiriast.

34. Cu referire la prevederile art. 42 alin, (3} din Legea nr. 10/2001 s-a prenuntat Decizia Curfii Constitutionale nr. 235
din 4 martie 2008, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 303 din 17 aprilie 2008,

Curtea a constatat c¥, in opinia autorului exceptiei, neconstitufionalitatea art. 42 alin, (3) din Legea nr. 10/2001 se
intemeiaza pe modul diferit in care sunt reglementate doud situatji juridice simifare, cu toate c3 privesc aceeasi
categorie de perscane, respectiv chiriagii, si aceeasi categorie de bunuri, respectiv imobilele avénd destinatia de
focuinte, prin raportare la art. 9 din Legea nr. 112/1995, aspect care nu reprezintd un aspect de neconstitufionalitate si
afrage inadmisibilitatea excepliei.

VIl Raportul asupra chestiunii de drept

35. Prin raportul tntocmit in cauzd, Tn conformitate cu dispozitiile art. 520 alin, (7) din Codul de procedura civild, s-a
apreciat ¢ nu surit indeplinite cumulativ condifiile de admisibilitate pentru pronuntarea unei hotarari prealabile, sub
aspectul ultimelor doua cerinfe impuse de art. 519 din Codul de procedura civild,

36. Asupra rezolvarii de principiu a chestiunii de drept sesizate, pentru ipoteza in care completul desemnat in vederea
pronuntarit unei hotarari prealabile ar ajunge la concluzia ntrunirii conditilor de admisibilitate, opinia judecatorului-
raportor a fost, reformuland chestiunea de drept in discutie, n sensul ¢3, Tn interpretarea si aplicarea dispozitiilor art. 42
alin. {3} din Legea nr. 10/2001, chirlasii au si dreptul de a opta pentru cumpérarea imobilelor cu destinatia de focuinge,
potrivit art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995.

IX. Tnalta Curte de Casatje st Justitie

37. Examinand sesizarea in vederea pronuntarii unei hotdrari prealabile, raportul intocmit de Judecatorul-rapartor,
punctele de vedere formulate de parii si chestiunea de drept ce se solicitd a fj dezlegatd, constatad urmatoarela:

38.1n privinta obiectului si a conditiilor sesizarii Inaltei Curlj de Casatie si Justitie n vederea pronun{érii unei hotarari
prealabile, legiuitorul, in cuprinsul art. 519 din Codul de procedura civild, a instifuit o serie de conditii de admisibilitate
pentru declansarea acestei procedurt, conditii care se impun a fi intrunite in mod cumuiativ, respectiv:

- existenta unei cauze aflate in curs de judecats;
- cauza sd fie solutionata n ultima instanta;

- ¢auza care face obiectul judecatii s4 se afle In competenta legald a unui complet de judecatad al Tnaitei Curti de
Casalie §i Justitie, al curtii de apel sau al tribunalulii Tnvestit s5 solutioneze cauza;

- virea unei chestiuni de drept de a carei lamurire depinde solutionarea pe fond a cauzei in curs de judecats;

- chesliunea de drept identificata s3 prezinte caracter de noutate si asupra acesteia [nalta Curte de Casatie i Justifie
s& nu fi statuat si nici s nu faca obiectul unui recurs in interesul legii in curs de solutionare.

39. Primele trei conditii de admisibilitate sunt Tndeplinite, Tntrucat litigiul in legaturd cu care s-a formulat sesizarea este
in curs de judecata, tribunalul investit cu judecata apelului urmeaza sa solulioneze cauza in ultima instant&, prin
pronuntarea unei hotarari judecatoresti care, potrivit art. 634 alin, {1) pct. 4 din Codul de procedura civila, este definitiva,
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lai catiza care face obiectul judecatii se afld In competenta legald a unui complet de judecatd al tribunalului investit s&
solutjoneze cauza.

40. In punctul de vedere Ia rapor, apelanta-reclamants a susiinut ca detinea contract de inchiriere 1a data intrarii in
vigoare a Legii nr. 112/1995, atasand copii de pe inscrisuri (care urmeaza a fi valorificate n fata instantet de judecatd);
iar in cauzéa se pune problema existentei in vigoare a unei norme legale care fundamenteaza actiunea, contestata prin
sustinerea unei abrogari implicite, problema de drept in discutie fiind una veritabild si cu dificultate suficient de mare
pentru a necesita interventia Inaltei Curli de Casatie si Justitie pe aceasta cale.

41. In privinta condifiei referitoare la noutatea chestiunii de drept care formeazi obiectul sesizéri se constata c3
instan{ele nationale nu au pronuntat hotarar judecatoresti de naturd a contura o jurisprudenta constanta si continua iri
materia de referintd, In baza unei interpretéri unitare a textelor care au generat chestiunea de drept a carei rezolvare de
principiu se solicitd.

42. De asemenea, chestiunea de drept este de actualitate, ridicAndu-se probleme de interpretare ce implica riscul unof
dezlegéri diferite ulterioare in practica judiciara.

43. Aga fiind, Tn cauzé este Tndeplinitd situatia premisa a iminentei aparitiel unei practici judiciare neunitare, asa cum
rezulta din analiza hotararilor judecatoresti ¢i & punctelor de vedere divergente exprimate de instanigle nationale.

44. Totodats, se constata ca asupra acestei chestiuni de drept, Inalta Curte de Casatie si Justitie nu a statuat anterior
pe calea unui recurs in interesul legii ori a unei alte hotarari preatabile, iar decizia anterioara, de speta, nu a facut o
analizd Tn sensu] solicitat prin actui de sesizare.

45. Prin urmare, sesizarea fntruneste cumulativ condifiile de admisibilitate prevazute de art. 519 din Codul de
procedura civila, astfel ncat se impune a se da eficientd mecanismuiui de unificare reprezentat de pronuniarea unei
hotarari prealabile, in vederea atingerii dezideratului acestei institulii procesuale, respectiv preintampinarea solutionarii
diferite @ unei chestiuni de drept de catre instaniele judecatoresti {control a priori) $i asigurarea securitatii raporturilof
juridice.

46. Pe fondul sesizarii se constatd ci prima instantd a fost sesizata la data de 4 martie 2016 cu o cerere prin care
reclamanta a solicitat, in principal, pronuntarea unei hotérari prin care s fie obligai paratii la efectuarea formalitatitor de

vanzare cu privire la un imobil cu destinatia de locuintd, in urma demersurilor efectuate la detinitor, la data de 7 august
2014,

47. Tn cauzi s-a pus problema existentei unui conflict Tntre art. 42 alin. (3} din Legea nr. 10/2001 i art. 9 alin. {1) din
Legea nr. 112/1995, ce ar intra sub incidenta art. 52 din Legea nr. 10/2001, poirivit caruia "L.a data intrarii in vigoare a
prezentei legi se abrogé orice alte dispozitii contrare.”

48. Pentru a se putea vorbi despre o contrarietate sunt necesare analiza si compararea continutului normelor indicate
ca fiind concurente, iar In acest scop trebuie si se apeleze inclusiv la metoda de interpretare sistermatica a normelor
juridice.

49. Potrivit art. 42 alin. (1) si (3) din Legea nr. 10/2001, imobilele cu destinatia de locuintd care In urma procedurilor

prevazute la cap. lll nu se restituie persoanelor Tndreptatite raméan in administrarea detinatorilor actuali si pot fi
Tnstréinate potrivit legislatiei In vigoare, chiriagii avand drept de preempiiune.

50. Intr-adevar, dreptul de preemptiune, prin natura lui, confera preferintd unei persoane numitd preemptor la

cumpdrarea unui bun, la pret egal‘, atunci cand proprietarul acestuia il vinde, iar existenta lui nu transforma vanzarea
intr-una forfatd, deoarece nu este substituitd voinia vanzatorului de a instridina, ¢i se ingradeste numai libertatea
acestuia (in anumite limite) de a-si alege persoana cumparatorului, nu i libertatea de a vinde.

! Potrivit art. 1.730 alin. (1) din Codul civil, "In conditiile stabilite prin lege sau contract, titularul dreptului de
preemptiune, numit preemptor, poate s& cumpere cu prioritate un bun."

51. Practic, daca proprietarul se decide sa vanda, el nu poale s3 vandé cui doreste, ci este finut s& respecte dreptul de

prioritate al preemptorului. Tn méasura in care s-a hotardt sa vanda, proprietarul trebuie si respecte dreptul de
preemptiune.

52. Aceste aspecte de drept comun care contureaza dreptul de preempliune, regasite n doctring si Tn opinia instantei
de trimitere (precum si in opiniile exprimate in cadrul aftor instanie), erau pe deplin valabile si suficiente Tn interpretarea
si aplicarea dispozitillor art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001, fn méasura in care numai acesta s-ar fi regésit in continutul
normei legale, cum este in cazul altor situatii reglementate in aceasta lege.

53. Astfel, art. 17 din Legea nr. 10/2001 prevede c&:
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"Art. 17. - (1) Locatarii imebiletor avand destinatiile ardtate in anexa nr. 2 hit. 3)2 si lit. b) pct. 13, care face parte
integranta din prezenta lege, au drept de preemiiune ia cumpararea acestora.

{2) Acest drept se poate exercita, sub sancliunea decaderii, in termen de 90 de zile de |2 data primirii notificarii privind
intentia de vanzare. '

% 1. Imobile ocupate de unitati i institufii de Invatamant din sistemul de stat (gradinite, scoli, licee, colegii, scoli
profesionale, scoli postliceale, institutii de invatamant superior);

2. imobile ocupate de unitati sanitare si de asisten{d medico-sociald din sistemul public (crese, camine-spital pentrq
batrani, spitale, centre de plasament, case de copii); :

3. Imobilele ocupate de administratii financiare, trezorerii, ministere §i alle autoritati ale administratief publice centrale,
parchete, judecitorii, tribunale, curti de apel, politie, politie de frontierd, jandarmerii, servicii publice comunitare pentru
situatii de urgentd, sedii vamale, arhive nationate, directii judetene, case de asigurédri de sanatate, primérii, prefecturi,
consilii focale si judefene, inspectorate scolare;

4. Imobilele ocupate de institutii publice de cultura: teatre, opere, biblioteci, muzee, filarmonici, centre de cultura.

3 Imobile ocupate de sedii ale partidelor politice legal tnregistrate.

(3) Notificarea se face prin executorul judecétoresc, potrivit legii.
(4) Contractele de vanzare-cumparare incheiate cu ncalcarea dreptului de preemtiune sunt lovite de nulitate.”

Potrivit art. 19 alin. (4) din aceeasi lege, "Noul proprietar al suprafetei restituite In proprietate potrivit alin. (2) are un
drept de preemfiune la cumpérarea suprafetei adaugate imobilului dupa trecerea acestuia in proprietatea statului,

dispozitiile art. 17 alin. {2) si (3¥fiind aplicabile i mod corespunzator.*

* Potrivit art. 19 alin, (2} din Legea nr. 10/2001, "I situatia imobilelor-constructii care fac obiectul notificarilor formulate
potrivit procedurilor prevazute Ia cap. [It gi carora le-au fost addugate, pe orizontala si/sau verticald, Tn raport cu forma
initiald, corpuri suplimentare de sine statatoare, fogtilor proprietar sau, dupd caz, mostenitorilor acestora, i se restituie,
in natura, suprafata definutd ™ proprietate fa data trecerii in proprietatea statului.”

54. Aceste doud situatii au fost supuse de fegiuitor exclusiv regimului dreptului de preemptiune, Indreptatind doctrina
s& afirme, cu referire [a ant. 17, c& proprietarul nu este chbligat s& vanda, singura lui obligatie fiind de a permite
preemptorului s& cumpere cu preferinta.

55. Dacéd ar fi avut intentja ca st chiriagului care ocups imobilul cu destinatia de locuinta sa i se recunoasca exciusiv un
drept de preemptiune, legiuitorul ar fi procedat n acelasi mod si nu ar fi introdus in art, 42 alin. (3) sintagma "potrivit
legislatiei In vigeare". Mai mult, in ceea ce privegte dreptul de preemptiune, nici nu a facut trimitere |a art. 17, asa cum a

procedat in art. 19, supunandu-| astfel dreptului comun, respectiv Codului civil.

* Potrivit ant. 1.730 alin. (2) din Codul civil, "Dispozitiile prezentului cod privitare la dreptul de preempiiune sunt
aplicabile numai daca prin lege sau contract nu se stabileste altfel”, iar potrivit art. 123 alin, (1) din Legea nr. 71/2011
pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codut civil, cu modificarile §i completarile ulterioare, prevederile
referitoare la dreptul de preempliune cuprinse in legile speciale afiate in vigoare la data intrarii tn vigoare a actualului
Cod civil sunt completate cu dispozitileart. 1.730-1.740 din Codu! civil,

56. Din modul de reglementare rezultd in mod clar intentia legiuitorului de a supune situatia chiriagilor fa care se refers
art. 42 alin. (3) unui alt regim juridic decat cel cuprins in art. 17 gi 19.

27. Art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 cuprinde o norma de trimitere, care se completeaza cu cea de referintd, iar
in masura in care "legislatia in vigoare" cuprinde st art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995 este exclusi ipoteza unei
confrarietdtl, care, in mod necesar, ar fi dus problema in discutie pe taramul art. 52 din Legea nr. 10/2001.

58. Procedand Tn acest mod, legiuitorul a respectat tehnica tegislativa impusa prin l.egea nr. 24/2000 privind normele
de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicatéd in Monitorul Gficiat al Romaniei, Partea |, nr. 260
din 21 aprilie 2010, cu modificarile $t completéarile ulterioare (Legea nr. 24/2000), care Tn art. 50 alin, (1) prevede ca "In
cazul in care ¢ norms este complementara altei norme, pentru evitarea repetérii in text a acelei norme se va face
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trimitere la articolul, respectiv la actul normativ care o contine. Nu poate fi facuta, de regula, o trimitere Ja o alta norma
de trimitere”.

59. Sintagma "potrivit legislatiei n vigoare" nu se poate referi decat |a Legea nr. 112/1995, concluzie impusa de
prevederile art. 42 alineatul final, care prevede ca "Sumele incasate ca urmare a vanzarii imobilelor prevazute la alin. (3)
vor alimenta fondul prevazut la art. 13 alin. 6 din Legea nr. 112/1995" si in lipsa normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 10/2001,

60. Potrivit Legii nr. 112/1995, art. 9 alin. (1), "Chiriasii titulari de contract ai apartamentelor ce nu se restituie n natura
fostilor proprietari say mostenitorilor acestora pot opta, dupa expirarea termenului prevazut la art. 14, pentru
cumpararea acestor apartamente cu plata integraid sau in rate a pretului.”

61. Aceste norme reglementeaza un drept al chiriasului de a cumpdra, drept insotit de obligatia definatorului de a
vinde, interpretarea si aplicarea in acest sens a textului legal neridicand probleme. Atat instania de trimitere, cat si
celelalte instanie care si-au exprimat opinia (unele teoretic, altele jurisprudential) recunosc sensul normei din Legea nr.
112/1995, diferentele de pozitie fiind determinate de aprecierea caracterului contradictoriu sau nu al acesteia cu
dispozitiile art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001, din perspectiva art. 52 din cea din urma lege.

62. Nu exista nicio ratiune ca, sub aspectul in discutie, din "legislatia in vigoare" - Legea nr. 112/1995 sa fie exclus art,
9 alin. (1), pentru ca, pe de o parte, art. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 nu face nicio distinctie, iar, pe de alta parte,
acesta este in concordants si se completeaza cu celelalte prevederi ale art. 42 alin. (3), dat fiind si contextul socioistoric
al legilor de reparatie.

63. Legea nr. 10/2001 a fost elaborati cu pretentia de a fi prima lege-cadru care s3 reglementeze regimul juridic al
celei mai mari parti a imobilelor preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, ingloband in
domeniul s3u si sfera de reglementare a legii anterioare de reparatie, Legea nr. 112/1995.

64. Legea nr. 112/1995 reglementeaza situatia juridicd a imobilelor cu destinatia de locuinta, trecute in proprietatea
statului cu titlu dupa data de 6 martie 1945 si care se aflau In posesia statului sau a altor persoane juridice la data de 22
decembrie 1989, in vreme ce Legea nr. 10/2001 priveste regimul juridic al imobilelor prefuate in mod abuziv in perioada
6 martie 1945-22 decembrie 1 989, indiferent dacd acestea exista say au fost demolate, cu o categorie mai vastsd de
detinatori si cu moment de referinta data intrarii in vigoare - imobilele preluate in mod abuziv fiind indicate prin art. 2 din
lege ca fiind atat imobilele preluate cu titlu, cat si cele preluate fara titlu, dintre acestea interesand cele cu destinatia de
locuinta.

65. Corelatia dintre cele doua legi este, de necontestat, cea mai semnificativa in raport cu corelatia Legii nr. 10/2001
cu alte legi, in cuprinsul acestei legi regasindu-se elemente care confirmé intentia legiuitorului de a continua politica
adoptatd in domeniul imobilelor cu destinatia de locuinta sub regimul Legii nr. 112/1995.

66. Exemplul reprezentativ al acestei corelari este dat de art. 20 alin, (4) din Legea nr. 10/2001, potrivit caruia
"Persoanele indreptatite care nu au formulat cereri potrivit prevederilor Legii nr. 112/1995, precum si cele ale caror

asemenea cerere in conditiile prezentei legi."

67. Totodata, in ipoteza in care imobilul nu a fost vandut pana fa intrarea in vigoare a noii legi (deci inclusiv in baza
Legii nr. 112/1995), persoana indreptatita poate solicita restituirea in naturd, chiar daca a primit despagubiri in lumina
acestei legi [art. 20 alin. (1)].

68. Nu in ultimul rand, pe aceeasi linie, in protejarea intereselor chiriasilor, Tn aplicarea art. 50" din Legea nr. 10/2001,
proprietarii ale caror contracte de vanzare-cumpdrare (fostii chiriasi, cu alte cuvinte), incheiate cu respectarea
prevederilor Legii nr. 112/1995, au fost desfiintate prin hotarari judecatoresti au dreptul la restituirea prefului de piata al
imobilelor. Inclusiv in situatia opusa, a incheierii contractelor de vanzare-cumpdarare cu eludarea dispozitiilor Legii nr.
112/1995, s-a recunoscut o masura de favoare, prin scutirea de taxe de timbru a cererilor formulate de chiriasi pentru
restituirea pretului platit, actualizat.

89. Legiuitorul a recunoscut prin sintagma 'tpo}giv_i; legislatiei in vigoare", in continuare, dreptul de favoare pe care |l-a
conferit chiriasilor printr-o masuré de protectie sociala, anterior, prin art. 9 alin. (1) din Legea nr. 112/1995 - extinzand
insa sfera de aplicare de la chiriz destinatia de loc uitlu i la ceilalti, ale caror imobile, cu
aceeasi destinatie, se Tncadrea: considerate abuzive prin art. 2 dirllege. -

70. Mentinerea masurii de proteclie este cu atat mai evidents in conditile in care, prin regiementarea dreptului de
preemptiune, legiuitorui a recunoscut pentru prima data si dreptul detindtorului de a Tnstraina imobilul cu destinatia de
locuinta, impunandu-i o limita in exercitiul acestui drept, prin obligarea de a-f prefera pe chiriag in calitate de cumparator,

“Tn'cazul in care acesta din urma ar face aceasts optiune.
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71. Procedand in acest mod; pe langa faptul ca a pastrat po ‘ (ﬂ?;wjjggm_ anterioare de reparatie in
domeniul imobilelor cu stinatia_de locuinte, legivitorul s-a conforma udentei Curtii Constitutionale, mai sus
mentionata, in care s-a retinut c4 posibilitatea vanzarii catre chiriasi éTBWWmu se restituie in natura fostilor
proprietari constituie recunoasterea, prin art. 9 din Legea nr. 112/1995. a unui d /; Inlaturandu-se astfel
diseriminarea anterioara cand un asemenea drept era recunoscut numai chiriasilor din locuintele construite din fondurile
statului ®

®n materia Legii nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu alta destinatie construite din fondurile statului si
din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, republicata, cu modificarile $i completérile ulterioare, Decizia nr,
5 din 21 ianuarie 2008 a inaltei Curli de Casatie si Justitie - Sectiile Unite, publicati in Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 673 din 30 septembrie 2008, si Decizia nr. 3 din 18 februarie 2013 a Tnaltei Curti de Casatie si Justitie -
Completul competent s4 judece recursul In interesul legii, publicata in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr. 188 din
3 aprilie 2013.

72. Prin urmare, prin art. 42 alin, (3) din Legea nr. 10/2001 se reglementeaza posibilitatea Tnstrainarii imobilelor cu
destinatia de locuint, pe de o parte, ca urmare a optiunii chiriagului de a cumpdra, iar, pe de alta parte, din initiativa
detinatorulfui, cu recunosterea in acest caz a dreptului de preemptiune al chiriasului, ambele ipoteze sub conditia
epuizarii procedurilor administrative si jurisdictionale, in cazul in care acestea s-au declansat - neexistand astfel o
suprapunere de reglementare, in sensul art. 52 din Legea nr. 10/2001, ci 0 completare,

73. In respectarea ierarhiei actelor normative prevézute de Constitutia Romaniei $i deart. 4 din Legea nr. 24/20007,
hotararea Guvernului prin care au fost aprobate Normele metodologice de aplicare unitara a prevederilor Legii nr.

10/2001, emis& pentru organizarea aplicarii legii in temeiul art. 51 din acest act normativ, expliciteaza normele a caror
executare o asigura.

" Art. 4 alin. (3) din Legea nr. 24/2000 prevede: "Actele normative date in executarea legilor, ordonantelor sau a
hotérarilor Guvernului se emit in limitele $i potrivit normelor care le ordona."

74. Sensul acestor norme nu poate fi decét acela ca s-a urmarit explicitarea noutatii aduse pe plan legislativ, respectiv
recunoasterea unui drept de preemptiune in favoarea chiriasului.

75. Aceasta deoarece, sub aspectul in discutie, prevederea "potrivit legislatiei in vigoare" nu mai avea nevoie de o
explicitare Tn detaliu, aceasta fiind Legea nr. 112/1995 [art. 9 alin. {1)], confirmata sub acest titlu in art. 42.1 lit. B din
Normele metodologice de aplicare unitara a Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv Tn perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, aprobate prin Hotararea Guvernului nr. 250/2007, cu modificarile
si completarile ulterioare - desi, cum s-a aratat, siin lipsa unei explicitari era singura aplicabila (supra, paragrafui 59).

76. In caz contrar, prin normele de aplicare a legii s-ar depasi limitele in care acestea pot fi elaborate, schimbandu-se
sensul sintagmei "potrivit legislatiei in vigoare" - Legea nr. 112/1995, care prin art. 9 alin. (1) confera chiriasului dreptul
de a opta pentru cumparare, operatiune nepermisé de normele fin materia tehnicii legislative.

77. Prin Decizia nr. 3/2017, pronuntata de Tnalta Curte de Casatie si Justitie - Completul pentru dezlegarea unor
chestiuni de drept, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 142 din 24 februarie 2017, s-a statuat in
sensul ca “In interpretarea si aplicarea dispozitilor art. 3, art. 9, art. 26 alin, (3) din Legea nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile
ulterioare, coroborate cu art, 37 din Normele metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea
situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, stabilite prin Hotararea
Guvernului nr. 20/1996, republicate, stabileste c& proprietarul constructiei are dreptul sd dobandeasca proprietatea si

asupra terenului aferent acesteia si sa solicite, n caz de refuz, pe calea actiunii in justitie, obligarea la perfectarea
contractului de vanzare-cumparare.”

rla

rob

79. Intrucat s-a confirmat includerea nart. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 a dispozitiilor art. 9 alin. (1) din lLegea nr.
11211995, iar dreptul si obligafia impuse prin aceasta norma nu au ridicat probleme din perspectiva regimului national al
dreptului de proprietate privata si a art. 1 al Primului Protocol aditional la Conventia pentru apararea drepturilor omului si
a libertatilor fundamentale nu se mai impune o analiza de natura celei facute de prima instanta care, in interpretarea art.
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42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001, a stabilit continutul normei ca referindu-se excly

siv la dreptul de preemptiune al
chiriagiior, caz in care o astfel de evaluare era impusa, date fiind natura si efectele ace

stui drept.

80. Pentru aceste considerente, in temeiul art. 521 din Codul de procedur civila,
INALTA CURTE DE CASATIE SI JUSTITIE
in numele legii

DECIDE;

Admite sesizarea formulata de Tribunalul Cluj - Sectia civila in Dosarul nr. 3.633/211/2016 privind pronuntarea unei
hotaréari prealabile si, in consecinta, stabileste ca:
in interpretarea si aplicarea dispozitiilorart. 42 alin. (3) din Legea nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945-22 decembrie 1989, republicatd, cu modificarile si completéril
ulterioare, pe langa dreptul de preemptiune, chiriasii au si drey @ opta pentru cumpérarea imobil
_ de locuinte, drept prevézut deart. 9 alin. (1) din Legea nr. 1
“cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, cu modificarile ulterioare. !

Obligatorie, potrivit dispozitiilor art. 521 alin. (3) din Codul de procedura civila.

Pronuntata Tn sedinta publica, astazi, 6 noiembrie 2017,

PRESEDINTELE DELEGAT AL SECTIEI CIVILE
LAVINIA CURELEA

Magistrat-asistent,
Mihaela Lorena Mitroi

https://www.scj.ro/1 093/Detalii-jurisprudenta?customQuery%S B0%5D.Key=id&custo... 23-Jun-21




