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NOTA

1. Preliminarii. — Hotararea adnotata ridica o interesanta problema de aplicare a principiilor
conflictului intertemporal de legi cu privire la succesiunea legilor de prorogare a termenelor
contractelor de inchiriere a locuintelor.

in speta, printr-o hotarare |udecatoreasca definitiva si irevocabila pronuntata in 1994,
reclamantei i s-a recunoscut dreptul de proprietate asupra unui imobil preluat de stat in
timpul regimului comunist. Acest imobil facea obiectul unui contract de inchiriere incheiat
intre stat, in calitate de locator, si parati, in calitate de chiriasi. Termenul acestui contract
de inchiriere s-a prelungit de drept cu o perioada de cinci ani, in temeiul Legii nr. 17/1994. in
1998, inainte de expirarea termenului astfel prelungit, reclamanta a introdus o actiune in
evacuare impotriva péaratilor.

Pe parcursul procesului de evacuare, a intrat in vigoare Ordonanta de urgenta a Guvernului
nr. 40/1999. In temeiul acestui act normativ, contractul de inchiriere urma sa fie reinnoit pe
o durata de trei ani la cererea chiriasului. Invocand procedura obligatorie prevazuta de aceasta
ordonanta, reclamanta i-a notificat pe parati solicitandu-le o intalnire in vederea reinnoirii
contractului de inchiriere. Paratii nu s-au prezentat la aceasta intalnire.

Constatand ca raporturile juridice decurgand din contractul de inchiriere au incetat prin
ajungerea la termen si ca, desi reclamanta proprietara a indeplinit formalitatile prevazute de
lege, chiriasii parati nu au solicitat reinnoirea contractului, instanta de fond a admis actiunea
in evacuare, printr-o sentinta pronuntata in noiembrie 1999. Sentinta a fost confirmata in
apel.

Sesizata cu recurs impotriva acestei ultime decizii, Curtea de Apel Bucuresti a casat
decizia si a respins actiunea in evacuare ca fiind neintemeiata. Instanta de recurs a considerat
ca, in virtutea principiului neretroactivitatii legii civile, judecatorul fondului ar fi trebuit sa se
pronunte exclusiv pe baza legii aflate in vigoare la data introducerii actiunii, Legea nr. 17/
1994, fara a lua in considerare modificarile survenite ulterior. De asemenea, contractul de
inchiriere, care a fost prelungit cu o perioada de cinci ani prin aceasta lege, nu expirase la
data introducerii actiunii.

in opinia noastr4, aceasta hotarare reprezinta o aplicare gresité a principiilor ce guvemneaza
actiunea in timp a legii civile.

2. Principiile aplicarii in timp a legii civile. — Aplicarea in timp a legii civile este
guvernata de doua principii complementare: principiul neretroactivitatii legii si principiul aplicarii
imediate a legii civile noi.")

1) Pentru amanunte cu privire la aceste principii v. de ex. : M. Eliescu, Confiictul legilor in timp, in Tratat de
dreptcivil, vol. |, Partea generald, Ed. Academiei, Bucuresti, 1967, p. 79-131 ; A. Pop, Gh. Beleiu, Drept civil.
Teoria generald a dreptului civil, Universitatea din Bucuresti, 1980, p. 69-76; O. Capatina, Aplicarea legii in timp,
in Tratat de drept civil, vol. |, Partea generald, Ed. Academiei, Bucuresti, 1989, p. 111-143 ; G. Boroi, Drept civil.
Partea generald. Persoanele, Ed. All Beck, Bucuresti, 2001, p. 18-25 ; Gh. Beleiu, Drept civil roman. Introducere
in dreptul civil. Subiectele dreptului civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2001, ed. a Vll-a, revazuta si addugita
de M. Nicolae, P. Trusca, p. 47-49.

in dreptul privat chestiunea aplicarii in timp a legii noi este una dintre cele mai delicate, deoarece sunt in joc
interese diverse, uneori antagoniste (orice interventie a legiuitorului prin masuri retroactive este de natura sa
rupa «echilibrul» dintre partile raportului juridic avantajand pe una dintre ele in detrimentul celorlalte; cf. M.
Nicolae, Chestiunea incalcarii dispozitiilor art. 15 alin. 2 din Constitutie prin art. 46 alin. 2 si 3, art. 47 alin. 1si2
siart. 48 din Legea 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie
1945-22 decembrie 1989, in ,Regimul juridic al imobilelor preluate abuziv: Legea nr. 10/2001 comentata si
adnotatd“de FI. A. Baias, B. Dumitrache, M. Nicolae, vol. Il, ed. a Il-a, Ed. Rosetti, Bucuresti, 2002, p. 265-281).
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Potrivit principiului neretroactivitatii legii, legea dispune numai pentru viitor.2) Altfel spus,
legea noua nu poate atribui efecte juridice decat unor acte, fapte sau situatii ulterioare intrarii
sale in vigoare. Din perspectiva inversa, intr-o formulare cristalizata in literatura de
specialitate® si preluata in considerentele hotararii adnotate, o situatie juridica produce acele
efecte care sunt prevazute de legea civila in vigoare la data producerii ei.¥)

Pe larg cu privire la problematica dreptului intertemporal sau tranzitoriu v. de ex.: Tr. Brosteanu, Arbitrariul si
relativitatea formulelor doctrinale cu privire la aplicarea legilor in timp, Institutul de Arte Grafice ,Vremea“,
Bucuresti, 1932; P. Vasilescu, Stabilitatea dreptului in succesiunea legilor, Institutul de Arte Grafice ,N.V.
Stefaniu“, Bucuresti, 1933; P. Roubier, Droit transitoire (Conflicts des lois dans le temps), 2° éd., Dalloz et
Sirey, Paris, 1960, J. L. Bach, Contribution a I'étude du probléme de I'application des lois dans le temps, RTD
civ. 3/1969, p. 405-468; J. Héron, Etude structurale de I'application de Ia loi dans le temps (2 partir du droit civil),
RTD civ. 11985, p. 277-3383; idem, Principes du droit transitoire, Dalloz, Paris, 1996; J. Ghestin, G. Goubeau,
M. Fabre-Magnan, Traité de droit civil. Introduction générale, 4¢ éd., L.G.D.J., Paris, 1994, p. 325-371; A. Weill,
F. Terré, Droit civil. Introduction générale, 4¢ éd., Dalloz, 1979, p. 166-181; H. Mazeaud, L. Mazeaud, J.
Mazeaud, F. Chabas, Lecons de droit civil, Introduction a I'étude du droit, t. |, vol. |, 11¢ ed., Montchrestien,
Paris, 1996, p. 222-244; B. Starck, H. Roland, L. Boyer, Introduction au droit, 4¢ éd., Litec, Paris, 1996, p.
221-233.

2) A se vedea art. 15 alin. 2 din Constitutia Romaniei si art. 1 din Codul civil. Subliniem ca in prezent,
principiul neretroactivitatii legii civile noi avand caracter constitutional, legiuitorul ordinar nu mai poate deroga de
la el, chiar daca s-ar invoca in favoarea unei astfel de derogari ratiuni superioare, de ordine publica.

3) A se vedea Gh. Beleiu, op. cit., p. 49.

4 Intrucat cadrul restrans al notei de fatd nu ne permite o discutie mai adancita a unor aspecte de drept
tranzitoriu precizam c4, in ce ne priveste, in problema aplicarii in timp a doua legi succesive ce reglementeaza
aceeasi situatie juridica sunt posibile trei (P. Roubier op. cit., p. 9-12) sau chiar patru solutii (E. L. Bach, op. cit.,
p. 429-430; cf. si M. Nicolae, Discutii cu privire la aplicarea in timp a art. 35-36 din Legea nr. 33/1994 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, in Dreptul nr. 11/2000, p. 27-30):

—retroactivitatea dispozitiilor legii noi;

—neretroactivitatea dispozitiilor legii noi;

— supravietuirea legii vechi (excluderea aplicarii imediate a legii noi);

—nesupravietuirea legii vechi (aplicarea imediata a legii noi).

Aceste patru solutii posibile pot fi reunite in functie de obiectul lor concret in doua grupe de solutii (J. L.
Bach, loc. cit., p. 431-432; M. Nicolae, op. cit., p. 28):

(1) Prima grupa de solutii raspunde la intrebarea de a sti data exacta de la care legea noua a intrat in
vigoare: inainte sau dupa publicarea legii in Monitorul Oficial al Romaniei ori inainte sau dupa data stabilita
pentru a intra in vigoare, dup& caz. Este vorba de solutia retroactivitatii sau neretroactivitatii legii noi;
aceasta solutie lasa insa neatinsa chestiunea de a sti daca legea veche a incetat de a fi in vigoare, adica a
ncetat de a fi obligatorie dupa intrarea in vigoare a legii noi, de unde si necesitatea unei a doua serii de solutii,
esentialmente deosebita.

(2) A doua grupa de solutii raspunde, din contra, unei alte chestiuni si anume intrebarii de a sti daca, dupa
intrarea in vigoare a legii noi, se va aplica exclusiv aceasta lege sau, dimpotriva, se aplica (desigur, temporar
silimitat) atat legea noud, cét si legea veche. Este vorba de data aceasta de solutia supravietuirii legii vechi
silsau a supravietuirii acestei legi ori, in alti termeni, de solutia aplicarii sau neaplicérii imediate si
generale a legii noi.

Astfel, cat priveste problema retroactivitatii sau neretroactivitatii legii noi, o lege este socotita retroactiva de
indata ce intelege sa reglementeze (adica sa afecteze direct, nemijlocit) fapte care inainte de intrarea ei in
vigoare au dat nastere, au modificat sau stins o situatie juridica ori, dupa caz, efectele pe care acea situatie le-a
produs inainte de aceasta data — facta praeterita.

Dimpotriva, legea noud se va aplica de la intrarea ei in vigoare, fara a fi retroactiva, nu numai situatiilor
juridice ce se vor naste, modifica sau stinge, dupa aceasta data (tempus regit actum), dar, de regula, si
situatiilor juridice in curs de formare, modificare sau stingere la data intrarii in vigoare (facta pendentia), precum
si a efectelor viitoare ale situatiilor juridice trecute (adica definitiv nascute, modificate ori stinse) — facta futura.
Dar, intoate aceste trei cazuri, iesim din domeniul neretroactivitatii pentru a intra in acela al aplicarii imediate a
legii noi (sau, dupa caz, al supravietuirii legii vechi, cat priveste, desigur, ultimele doua situatii).
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Aceasta ultima regula rezulta insa numai per a contrario din principiul neretroactivitatii,
care are in mod primordial o valoare negativa : situatiile juridice® anterioare — facta praeterita
— nu pot avea efecte prevazute de o lege intrata in vigoare ulterior producerii lor.®) Cel putin
in egala masura, regula citatd se intemeiaza si pe principiul aplicarii imediate a legii civile
noi, principiu care are o valoare pozitiva : toate situatiile juridice ivite dupa intrarea in vigoare
a legii civile noi vor avea efectele juridice prevazute de aceasta lege.

Dupa cum s-a aratat in doctring,” “problema aplicarii imediate a legii noi, este aceea a
excluderii supravietuirii legii vechi. Ea nu trebuie confundata cu problema diferita a
retroactivitatii. Prima are ca obiect faptele si efectele in curs, cea de-a doua faptele in
intregime consumate in trecut.”®

Or, slabiciunea hotararii comentate consta tocmai in aceea ca, extinzand domeniul de
aplicare al principiului neretroactivitatii legii civile noi, ajunge sa confere ultraactivitate legii
civile vechi. Eroarea ar fi fost evitata daca rationamentul instantei de recurs s-ar fi raportat
in mod corect la principiul aplicarii imediate a legii civile noi. Acest principiu prezinta o
deosebita importanta in materia prorogarilor legale succesive ale termenelor contractelor de
inchiriere a locuintei, intrucat corecta sa aplicare conditioneaza insasi realizarea scopului
urmatrit de legiuitor prin aceste prorogari.

3. Succesiunea legilor de prorogare a termenelor contractelor de inchiriere a
locuintelor. — Din preocuparea de a asigura stabilitatea locuintei si exploatarea rationala a
fondului locativ existent, legiuitorul roman a recurs la repetate prorogari legale ale termenului
contractelor de inchiriere a locuintei. Dintre aceste prorogari, le vom examina pe scurt in
acest comentariu numai pe cele incidente in speta finalizatd cu hotararea adnotata.®

a) Potrivit Legii nr. 17/1994 pentru prelungirea sau reinnoirea contractelor de inchiriere
privind unele suprafete locative, contractele aflate in curs de executare la data intrarii in
vigoare a legii se prelungeau cu o perioada de 5 ani. Prelungirea opera:

i) cu privire la contractele incheiate in legatura cu suprafetele locative cu destinatia de
locuinte, supuse normarii si inchirierii, conform Legii nr. 5/1973, precum si cu cele folosite
de catre asezamintele social culturale si de invatamant, de partide politice, sindicate si alte
organizatii neguvernamentale;

5) Precizam ca in doctrina franceza conceptului de situatie juridica i s-au adus critici severe (a se vedea
E.L.Bach, op. cit., p. 417-424). Considerand insa ca este necesar ca intr-o nota de practica judiciara sa
ramanem fideli terminologiei juridice consacrate in literatura noastra, evitandu-i capcanele, in masura posibilului,
vom folosi termenul de «situatie juridica» in sensul de situatii susceptibile de a se integra in ipoteza normei
juridice sau, in alti termeni ,d’état de droit susceptible de modifications (ex. état d’époux, d’enfant legitime, de
propriétaire, de créancier etc.)” —F. Terré, Introduction générale au droit, 3¢ éd., Dalloz, Paris, 1996, p. 394. A
se vedea siJ. Héron, Etude structurale de I'application de la loi dans le temps (a partir du droit civil), cit. supra,
p. 277 siurm.

6) S-a remarcat c4 aplicarea retroactiva a legii noi opereaza, in masura retroactivitatii, o mutatie in esenta
normei, pe care o transforma din regula (generala si abstractd) in decizie individuala (aplicata unor situatii deja
determinate la momentul edictarii legii). A se vedea P. Mayer, La distinction entre régles et décisions dans le
droit international prive, teza, Paris, 1973, nr. 55-56, apudJ. Heron, op. cit., p. 294 — 295.

7)M. Eliescu, op. cit., p. 98.

8 A se vedea si E.L. Bach, op. cit.,, p. 431.

9) Pentru o privire de ansamblu asupra prorogarilor legale intervenite pana in 2001, a se vedea Fr. Deak,
Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2001, p. 221-225. Pentru prelungirea/
reinnoirea contractelor de inchiriere asupra imobilelor care fac obiectul Legii nr. 10/2001, a se vedea R.
Popescu, R. Dinca, Incidenta Legii nr. 10/2001 asupra reglementarii contractului de inchiriere a locuintei, in
Dreptul, nr. 12/2001, p. 36-42.
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ii) indiferent de proprietar'®;

iii) de drept;

iv) fara modificarea conditiilor de inchiriere (altele decéat termenul).!")

Potrivit art. 2 coroborat cu art. 4 din aceeasi lege, contractele de inchiriere avand ca
obiect suprafetele enumerate la pct. iii) de mai sus, existente la 1 ianuarie 1988, precum si
cele incheiate si expirate dupa 1 ianuarie 1988 urmau sa fie reinnoite, tot pentru 5 ani, in
cazul in care chiriasul ocupa imobilul la data intrarii in vigoare a legii, si aceasta chiar daca,
la acea data, pe rolul instantelor se aflau litigii avand ca obiect evacuarea chiriasului pentru
lipsa titlului locativ. Daca, in raport cu aceasta ultima dispozitie, am aplica rationamentul
utilizat in speta de instanta de recurs cu privire la art. 10 din Ordonanta de urgenta a Guvernului
nr. 40/1999, am ajunge la concluzia ca ea este retroactiva si deci neconstitutionala. Intr-adevar,
prin dispozitia in cauza, Legea nr. 17/1994 tindea sa se aplice unor situatii juridice litigioase
in legatura cu care cererea de chemare in judecata fusese introdusa prin ipoteza inainte de
intrarea in vigoare a legii. Or, dimpotriva, in controlul anterior de constitutionalitate, Curtea
Constitutionald a decis ca textele in cauza nu incalcau dispozitille art. 15 alin. (2) din
Constitutie.'?

10)|_egea nu s-a aplicat insa contractelor de inchiriere incheiate cu proprietari particulari dupa 1 ianuarie
1990.

) Desi problema nu mai prezinta interes actual, remarcim c3 art. 1 din Legea 17/1994 era imprecis cu
privire la data de la care urma sa se calculeze termenul de prorogare. Textul a dispus : “Contractele de
inchiriere ... aflate in curs de executare la data intrdrii in vigoare a prezentei legi, se prelungesc de drept pe o
perioada de 5 ani, in aceleasi conditii. “ O interpretare posibild este aceea potrivit careia termenul curgea de la
data intrarii in vigoare a legii. Strict literal insa, referirea textului la aceasta data privea numai domeniul material
de aplicare al legii, sianume contractele aflate in curs, iar nu data de la care se calcula termenul de 5 ani. De
aceea, se putea considera ca acest termen trebuia calculat de la data la care contractele ar fi expirat daca nu
ar fi intervenit legea de prorogare.

12) A se vedea Curtea Constitutionala, Decizia nr. 30/1994, CDH, 1995, p. 18 si urm, in special p. 22-23. A
se vedea, in sens contrar, G. Roujou de la Boubée, La loi nouvelle et le litige, in RTD civ, nr. 2/1968, p. 480 si
urm. Precizdm insa ca solutia instantei constitutionale nu este la adapost de criticd. Avem in vedere dispozitiile
art. 4 din lege care stabilesc ca prevederile art. 2 privitoare la reinnoirea contractelor de inchiriere existente la
1 ianuarie 1988 si a celor incheiate si expirate dupa aceasta data ,.se aplica si in cazul litigiilor dintre proprietari
si chiriasi, aflate pe rolul instantelor judecatoresti, avand ca obiect evacuarea chiriasilor pentru lipsa de titlu (s.
ns., —R.D.; M.N.). Sub acest aspect Curtea Constitutionald a statuat ca ,prevederile art. 4 din lege fac in
realitate corp comun cu cele ale art. 2 si nu reprezintd, in ultima analiza, decét o precizare la dispozitiile pe care
le introduce acesta. Ele au ca scop sa sublinieze doar faptul ca prelungirea priveste toate contractele de
inchiriere, fara nici un fel de exceptie”, neputandu-se vorbi de incalcarea principiului constitutional al
neretroactivitatii, catd vreme este vorba de continuarea pe viitor, pe o perioada de timp determinatd, a unor
contracte aflate in curs de executare. Si aceasta cu atat mai mult cu cat ,in conformitate cu legislatia locativa,
evacuarea nu poate fi ceruta in mod intemeiat pentru lipsa de titlu decat daca se invoca ocuparea ilegala a
spatiului locativ.” in realitate aceasta din urma asertiune este pur formald, intrucét fiind vorba prin ipoteza de
contracte de inchiriere pe duratd nedeterminatd (art. 1437 si 1452 C. civ., texte la care face trimitere insasi
instanta de contencios constitutional), ele sunt carmuite de regulile aplicabile locatiunilor fara termen, putand fi
asadar, oricand denuntate unilateral (prin acordarea concediului) de catre oricare dintre parti (art. 1436 C.
civ.). Rezulta de aici ca o lege noua care ar dispune reinnoirea pe un anumit termen a unor contracte care au
ncetat prin darea concediului nu ar putea sa aibd asemenea efecte fara a fi retroactiva, si aceasta chiar daca
locuinta ar continua sa fie ocupata de catre chirias. Or, art. 4 din lege prevede, cum am vazut, reinnoirea
tuturor contractelor de inchiriere si chiar a acelora cu privire la care exista litigii avand ca obiect ,evacuarea
chiriasilor pentru lipsa de titlu“. (reamintim ca in cazul locatiunilor fara termen, insasi cererea de evacuare are
valoarea unei denuntari unilaterale, a unui,concediu’, impiedicand dupa aceasta data orice reinnoire).Prin
urmare, lipsind de efecte juridice un act juridic (concediul) valabil facut, si declarand ca ,reinnoit” un contract
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b) Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 40/1999 a prevazut o noua prorogare a
contractelor de inchiriere in curs. Durata si conditiile prorogarii erau insa diferite in functie
de proprietarul locuintei si de calitatea chiriasului. In speta era incident art. 2 din aceasta
ordonanta care prevedea prelungirea cu cel mult trei ani'® a contractelor de inchiriere in
curs, incheiate dupa prelungirea sau reinnoirea contractelor de inchiriere pe baza Legii nr.
17/1994, in urmatoarele conditii:

i) pentru imobilele cu destinatia de locuinta;

i) daca fostii proprietari sau mostenitorii lor si-au redobandit imobilele anterior intrarii in
vigoare a ordonantei');

iii) la cererea chiriasului;

iv) pe baza unui nou contract de inchiriere incheiat cu respectarea procedurii prevazute
de art. 9-11 din ordonanta.

Potrivit acestei proceduri, sub sanctiunea prelungirii de drept a contractului de inchiriere
in curs, proprietarul era obligat ca, in termen de 30 de zile de la intrarea in vigoare a ordonantei
sau de la data deschiderii rolului sau fiscal, dupa caz, sa trimita chiriasului prin intermediul
executorului judecatoresc o notificare privind data si locul intalnirii necesare in vederea
incheierii noului contract. Lipsa unui raspuns scris din partea chiriasului sau refuzul sau
nejustificat de a incheia un nou contract de inchiriere in termen de 60 de zile de la primirea
notificarii il indreptateau pe proprietar sa ceara in justitie evacuarea neconditionata a
locatarilor,'® cu plata daunelor-interese, inclusiv pe calea ordonantei presedintiale.

Este evidenta preocuparea legiuitorului de a asigura predarea cat mai rapida a locuintei
catre proprietarul care a redobandit-o, in ipoteza in care chiriasul nu manifesta interes pentru
reinnoirea contractului. Aceasta preocupare a fost, se pare, total straina instantei de recurs
care a pronuntat hotararea adnotata.

4. Principiul neretroactivitatii legii civile nu determina inaplicabilitatea in speta a
Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 40/1999. — Dupa cum am aratat mai sus, potrivit
principiului neretroactivitatii legii noi, situatiile juridice trecute (facta praeterita) nu pot fi guvernate
de o lege intrata in vigoare ulterior producerii lor. In schimb, situatiile juridice in curs de constituire,
modificare sau stingere (facta pendentia) si efectele viitoare ale situatiilor juridice trecute
(facta futura) pot fi supuse legii noi, fara ca aceasta sa devina astfel retroactiva.'®

care a incetat in mod valabil inainte de intrarea in vigoare a legii noi, prevederile art. 4 din Legeanr. 17/1994
au avut un caracter vadit retroactiv, incalcand in mod flagrant prevederile art. 15 alin. 2 din Constitutie, aspect
care a fost cu nonsalanta ignorat nu numai de legiuitor, dar chiar si de catre Curtea Constitutionala (cu privire
la cazurile generice de retroactivitate, v. siJ.L. Bach, op. cit., p. 432-433).

13) Prin legea de aprobare a O.U.G. nr. 40/1999 (Legea nr. 241/2001 pentru aprobarea Ordonantei de
urgentd a Guvernului nr. 40/1999 privind protectia chiriasilor si stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de
locuinte, publicatad in M. Of. al Romaniei nr. 256 din 23 mai 2001), aceasta durata a fost prelungita la 5 ani.
Perioada de prelungire se calculeaza de la data intrarii in vigoare a Ordonantei (8 aprilie 1999), indiferent de
data la care termenul contractului de inchiriere ar fi expirat daca nu ar fi intervenit dispozitia de prorogare.

14) Prin Legea nr. 241/2001, aceasta conditie a fost largita, art. 2 astfel modificat privind “contractele de
inchiriere prelungite sau reinnoite in temeiul Legii nr. 17/1994, pentru suprafetele cu destinatia de locuinte,
proprietatea persoanelor fizice sau juridice de drept privat.” (s.n.—R. D.; M. N.)

15) In opinia noastr4, utilizarea de citre legiuitor a adjectivului “neconditionat” il impiedica pe chirias sa invoce
n aceasta ipoteza dreptul de retentie asupra imobilului ca garantie pentru plata de catre proprietar a despagubirilor
datorate pentru eventualele imbunatatiri aduse locuintei in cursul executdrii contractului de inchiriere.

16) A se vedea: C. Hamangiu, |. Rosetti Balanescu, Al. Baicoianu, Tratat de drept civil roman, Ed. All,
Bucuresti, p. 47-48 ; M. Eliescu, op. cit., p. 90 ; A. Pop, Gh. Beleiu, Drept civil. Teoria generala a dreptului civil,
cit. supra, 1980, p. 72 siurm.; O. Capatina, op. cit., p. 121-122 ; T. Pop, Drept civilromén. Teoria generala, Ed.
Lumina Lex, Bucuresti, 1993, p. 38-39 ; G. Boroi, op. cit., p. 19.
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Instanta de recurs a tratat contractul de inchiriere care a dat nastere litigiului dedus
judecatii, ca fiind o situatie juridica trecuta, supusa exclusiv legii vechi — Legea nr. 17/1994.
Curtea de apel si-a justificat abordarea retindnd ca pertinenta in cauza numai perioada de
executare a contractului de inchiriere anterioara datei introducerii cererii de chemare in
judecata. Prin urmare, in viziunea instantei de recurs, situatia juridica litigioasa s-a epuizat
la data introducerii cererii de chemare in judecata — 8 noiembrie 1998 — astfel incat ea
constituia un simplu factum praeteritum la data intrarii in vigoare a Ordonantei de urgenta a
Guvernului nr. 40/1999. In consecinta, in virtutea principiului neretroactivitatii, acest ultim
act normativ nu putea fi aplicat unei situatii juridice consumate, dedusa judecatii.

Rationamentul este specios. Intr-o actiune in evacuare, instanta va examina, de regula,
problema incetarii contractului de inchiriere, nu in raport cu momentul introducerii actiunii, ci
si in raport cu data pronuntarii hotararii, tindnd seama de toate imprejurarile cauzei. Situatia
juridica dedusa judecatii se epuizeaza numai la aceasta ultima data.'”) Prin urmare, la data
intrarii in vigoare a Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 40/1999 (8 aprilie 1999), contractul
de inchiriere (prorogat sau reinnoit la 18 aprilie 1994 pentru o perioada de 5 ani), aflat in
executare, constituia in speta o situatie juridica in curs, ale carei efecte viitoare puteau fi
reglementate de aceastd ordonantd, fara incalcarea principiului neretroactivitatii legii.'®

In concluzie, principiul neretroactivitatii legii civile nu se opunea aplicarii Ordonantei de
urgenta a Guvernului nr. 40/1999 cu privire la contractul de inchiriere care a condus la litigiul
solutionat prin hotararea adnotata.'® Mai mult, aceasta aplicare se impunea potrivit principiului
aplicarii imediate a legii civile noi.

17) Consideram, de altfel, ca, de reguld, atunci cand litigiul poarta asupra unei situatii juridice evolutive,
instanta judecatoreasca se va pronunta tinand cont de evolutiile survenite pe parcursul litigiului, pana la
pronuntarea hotararii. Citdm doud exemple de aplicare a acestui principiu. in materia denuntarii contractului de
inchiriere incheiat pe termen nedeterminat, s-a decis ca termenul de preaviz este acoperit de timpul necesar
solutiondrii litigiului (T.S., s. civ., dec. nr. 2628/1987, in CD 1987, p. 85). in materia raspunderii civile delictuale,
certitudinea si valoarea prejudiciului se stabilesc in functie de data pronuntarii hotararii (T.S., col. civ., dec. nr.
782/1961, in CD 1961, p. 179 ; C.S.J,, s. pen., dec. nr. 1556/1991, Probleme de drept din deciziile Curtii
Supreme de Justitie (1990-1992), p. 421). De altfel, o alta solutie ar conduce la consecinte teoretice si practice
inacceptabile. Tinut sd examineze numai fapte desfasurate pana la introducerea cererii, in loc sa decida
remedii pentru probleme litigioase actuale, judecatorul ar fi uneori silit s& dea solutii care nu mai prezinta nici un
interes pentru parti. lar acestora din urma nu le-ar ramane decét sa deschida un nou proces, probabil la fel de
inutil. ...

18) A se vedea si P. Vasilescu, op. cit., p. 118. Contra, G. Roujou de la Boubée, op. cit., p. 491.

19) Solutia pe care am prezentat-o corespunde opiniei dominante in legislatie, doctring, jurisprudenta Curtii
Constitutionale si a instantelor de drept comun cu privire la notiunea de retroactivitate si relatia ei cu prorogarea
termenelor contractelor cu executare succesiva aflate in curs la momentul intrarii in vigoare a legii noi. Exista
nsa in aceasta privinta in doctrina franceza o opinie pe céat de singulara, pe atat de interesanta (J. Heron, op.
cit., p. 322-325), pe care ne propunem s o prezentam pe scurt in cele ce urmeaza.

Potrivit autorului citat, in privinta conflictului in timp dintre regulile care contin termene, trebuie distins intre
cazurile in care termenul face parte din efectul juridic (dispozitia normei), si acelea in care termenul face parte
din situatia juridica (inclusa in ipoteza normei). In primul caz, timpul curge inexorabil si implinirea termenului va
conduce automat la producerea efectului, fara posibilitatea impiedicarii efectului prin intreruperea termenului.
Dimpotriva, in cazul al doilea, termenul poate fi intrerupt, curgerea sa constituind un fapt in alcatuirea unei
situatii juridice complexe.

Daca o lege intervine in timpul curgerii primului tip de termen, aceasta ar fi retroactiva daca ar afecta
respectivul termen, intrucat ar tinde sa modifice efectele unei situatii juridice trecute. in schimb, daci intervine
n cursul celui de-al doilea tip de termen, legea noua ii poate modifica durata si efectele - in principiu, si cu
anumite exceptii - fara a fi retroactiva.
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5. Principiul aplicarii imediate a legii civile noi determina aplicabilitatea in speta
a Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 40/1999. — Potrivit principiului aplicarii imediate
a legii civile noi, legea noua se aplica tuturor situatiilor juridice ivite dupa intrarea sa in
vigoare. In ceea ce priveste insa situatiile aflate in curs de constituire, modificare sau
stingere, precum si efectele viitoare ale S|tuat||Ior juridice trecute, este posibil ca legea noua
sa permita suprawetmrea legii vechi.2? in afara dispozitiei exprese a legii noi, 0 asemenea
supravietuire poate fi dedusa din natura situatiilor juridice reglementate.??) ) in aceasta privinta,
este necesar sa se distinga intre situatiile juridice obiective (legale) si situatiile juridice
subiective (individuale).22)

Or, observam ca termenul unui contract de inchiriere, in speta termenul de 5 ani prevazut de Legeanr. 17/
1994, este atasat efectelor acelui contract, deci face parte din prima categorie de termene identificate de
autorul francez. O lege menitd sa prelungeasca acest termen, in spetd Ordonanta de urgenta a Guvernuluinr.
40/1999) ar fi deci retroactiva.

Trebuie totusi remarcat ca autorul citat admite in principiu ca efectul juridic al unei ipoteze poate constitui
la rAndul sau o ipoteza pentru un alt efect juridic (op. cit., p. 317). Din aceasta perspectiva, la momentul intrarii
n vigoare a legii noi, curgerea termenului atasat efectului juridic prevazut de legea veche poate fi privitd ca o
situatie juridica inclusa in ipoteza legii noi. lar efectele acestei ipoteze pot fi reglementate de legea noua fara ca
ea sa devina astfel retroactiva.

20) Deseori supravietuirea legii vechi este desemnata prin termenul de ,ultraactivitate”, iar uneori prin acela
de ,postactivitate” (v. pentru acest din urma termen B. Starck, H. Roland, L. Boyer, op. cit., p. 231 siurm.).
Preferam sintagma ,supravietuirea legii vechi”, deoarece, daca legea veche continua sa se aplice temporar si
limitat dupa intrarea in vigoare a legii noi inseamna ca abrogarea legii vechi nu este, pe aceeasi dat, totala si
imediata, ci numai partiala.

21) Contra, E.L. Bach, op. cit., p. 462-463 ; J. Heron, op. cit., p. 308-308, care arat4 c4, in cazul situatiilor
juridice in curs, judecatorul are libertatea de a alege intre aplicarea imediata a legii noi si supravietuirea legii
vechi, pe considerente de simpla oportunitate.

22) A se vedea M. Eliescu, op. cit., p. 103-111 ; O. Capétina, op. cit., p. 139 si urm. (cu mentiunea ca acest
din urma autor intrebuinteaza expresiile , situatii juridice legale®, pe de o parte, si,,situatii juridice contractuale’
sau ,voluntare", pe de alta parte). Aceasta solutie este inspirata fara a se confunda insa cu aceea sustinuta in
literatura noastra dinaintea celui de-al doilea razboi mondial de catre M. B. Cantacuzino ( Elementele dreptului
civil, Ed. All, Bucuresti, 1998, p. 20-24) si P. Vasilescu (op. cit., p. 94 si urm.). Din perspectiva principiului
neretroactivitatii legii, M. B. Cantacuzino arata ca legea noua nu poate guverna “fara un motiv grav de inalta
ordine obsteasca ... drepturi care nu se nasc decat in puterea unui raport determinat, prealabil incheiat. Pe de
o parte, acestea sunt drepturile ndscute din contract si pe de alta parte, drepturile de mostenire*. in aceeasi
linie de gandire, P. Vasilescu distinge intre situatiile juridice concrete si situatiile juridice abstracte. Situatia
juridica concreta “se produce pentru sau contra unei persoane prin aplicarea unei legi si prin foloasele si
inconvenientele ce acea persoana le incearca, foloase si inconveniente inerente legii. Nasterea situatiei
juridice concrete se recunoaste prin aceea ca actul sau faptul juridic, care este o conditie de aplicare a legii fata
de o persoana determinatd, s-a produs. (...) Legea noua trebuie sa respecte situatia juridica concreta, cand
beneficiarul acestei situatii are un interes”.

in schimb, solutia la care am aderat este extrem de apropiata de aceea sustinuta de P. Roubier (Droit
transitoire, op. cit., p. 316-443), care distinge intre situatiile legale si situatiile contractuale, iar in privinta celor
dinurma arata ca, de reguld "legea din ziua contractului este aceea care va guverna intreaga sa desfasurare
ulterioara” (p. 361). Precizam insa ca savantul francez, referindu-se la notiunea de situatie juridica (pr|V|ta ca
un complex de drepturi si obligatii) intr-o alta lucrare fundamentala ( Droits subjectifs et situations juridiques,
Dalloz, Paris, 1963) face distinctia dintre situatii juridice subiective si situatiile juridice obiective, care nu se
confunda cu distinctia dintre situatiile contractuale si cele legale, aplicabild in materia dreptului tranzitoriu (v. si
B. Starck et H. Roland, L. Boyer, op. cit., p. 373-384; P. Roubier, Les prérogatives juridiques, in ,Archives de
philosophie du droit”, 1960, p. 65-131). Astfel:

—prin situatii juridice subiective, P. Roubier intelege , des situations régulierement établies, soit par acte
volontaire, soit par la loi, desquelles découlent principalement des prérogatives qui sont a I'avantage de leurs
bénéficiaires, et auxquelles ils peuvent d’alleurs en principe renoncer” (ibidem, p. 73); intra in aceasta categorie
situatiile contractuale, dar si unele situatii legale (proprietatea, uzufructul, ipoteca, mostenirea legala etc.);
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Situatiile juridice obiective (legale) sunt acele situatii juridice ale caror continut si efecte
sunt imperativ stabilite de lege.?® Situatiile juridice obiective sunt fara exceptie supuse
principiului aplicarii imediate a legii civile noi.

Situatiile juridice subiective (individuale) sunt acele situatii juridice constituite prin act
juridic si produc, in principiu, efectele voite de parti sau de parte. Prin exceptie, normele
juridice supletive de vointa care se aplica actului juridic respectiv pot scapa principiului
aplicarii imediate a legii civile noi. Aceasta exceptie — un caz de supravietuire a legii civile
vechi — are doua temeiuri : unul obiectiv, celalalt subiectiv.

In primul rénd, in cazul situatiilor juridice subiective, ratiunile aplicarii imediate a legii
civile noi se regasesc in mai mica masura decat in cazul situatiilor juridice obiective. Generand
situatii juridice obiective, legea urmeaza sa creeze un regim juridic unitar pentru ipoteze de
fapt similare. Acest regim juridic unitar n-ar putea fi creat de legea noua daca situatiile
juridice obiective create de legea veche ar continua sa fie guvernate de aceasta din urma si
dupa intrarea in vigoare a legii noi. Dimpotriva, situatiile juridice subiective sunt generate
prin vointa juridica a partilor, guvernata de principiul libertétii si al diversitatii. Exceptand
normele juridice imperative, nu exista a priori nici o ratiune pentru a uniformiza aceste situatii
prin intermediul aplicarii imediate a legii civile noi.?4

In al doilea rand, supravietuirea legii civile vechi in acest caz se intemeiaza pe principiul
autonomiei de vointa. Partile isi exprima consimtaméantul pentru incheierea unui anumit
contract in considerarea regimului juridic prevazut pentru acel contract de legea in vigoare
la momentul acestei incheieri. Normele prevazute de aceasta lege, fie ele imperative sau
supletive de vointa, sunt astfel socotite a fi incorporate in contract. Pe baza principiului
autonomiei de vointa, este firesc ca partile sa ramana obligate potrivit vointei lor exprimate
prin incheierea contractului, inclusiv cu privire la incorporarea normelor legale. Schimbarea
acestor norme printr-o lege noua ar trebui deci sa ramana fara efect asupra unui contract in
curs de executare, acesta continuand sa fie guvernat de normele legale in vigoare la data
manifestarilor de vointa care l-au generat.?%

Am reluat pe larg justificarea supravietuirii legii civile vechi in asemenea ipoteze pentru
ca aceasta justificare serveste circumscrierii precise domeniului sau de aplicare. Exceptand
cazurile expres prevazute de legea noua, legea veche supravietuieste:

i) numai cu privire la situatiile juridice subiective, caci numai diversitatea acestor situatii
se bucura de protectia legii, si

i) numai daca normele legii noi care tind sa guverneze aceste situatii nu sunt norme
imperative, caci normele imperative limiteaza principiul autonomiei de voint.26)

—1in schimb, situatiile juridice obiective sunt pentru reputatul autor acelea in care ,I'élément du devoir, de la
charge, est prédominant: ce sont les situations juridiques objectives, c’est-a-dire celles quitendent a reconnaitre
des devoirs plutdt que des droits.” (ibidem, p. 54); intra in aceasta categorie situatiile reactionale (ex. actiunea
n raspundere civila delictuald) si situatiile institutionale (ex. casatoria, filiatia, autoritatea parinteasca).

28) De regul3, situatiile obiective (legale) se constituie prin vointa legii ca rezultat al unui fapt juridic. Este insa
posibil ca la originea unei asemenea situatii sa se afle un act de vointa individuala, cum se intdmpla, spre
exemplu, in cazul casatoriei. A se vedea, in acest sens, P. Roubier, op. cit., 122-124.

24) A se vedea M. Eliescu, op. cit., p. 108 ; P. Roubier, op. cit., p. 346-347 si 391-393.

25) A se vedea M. Eliescu, eod loc ; G. Boroi, op. cit., p. 24.

26) Contra, P. Roubier, op. cit., 1960, p. 364 : “Legile referitoare la regimul contractelor nu au efect asupra
contractelor in curs chiar daca sunt prohibitive sau de ordine publicd; aceasta deoarece contractul este
mijlocul acordat de ordinea de drept particularilor pentru a diversifica si a diferentia situatiile lor juridice; eale
serveste deci particularilor pentru a-si orienta previziunile intr-o anumita maniera si din acest motiv este
inadmisibil ca o lege noua sa poata reveni asupra unui contract trecut, bulversand astfel aranjamente
contractuale perfect licite”. (Pentru dezvoltari cu privire la aceasta teza v. ibidem, p. 420-422, iar cu privire
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Daca aceste doua conditii sunt indeplinite cumulativ, suntem in domeniul exceptiei:
supravietuirea legii civile vechi; in schimb, cand cel putin una dintre ele nu se regaseste, ne
aflam in domeniul principiului: aplicarea imediata a legii civile noi.

Situatia litigioasa din speta se grefeaza pe un contract de inchiriere a locuintei, contract
in principiu apt sa genereze o situatie juridica subiectiva. Notam insa ca, in privinta acestei
categorii de contracte, legiuitorul a adus serioase limitari principiului autonomiei de vointa,
limitari impuse de interesul public al stabilitatii locuintei si alocarii rationale a resurselor
locative. Aceste limitari se manifesta prin numarul relativ mare de norme imperative care
guverneaza regimul juridic al contractului de inchiriere. Rezulta o anumita omogenizare (sau
«obiectivizare») a situatiilor supuse acestui regim juridic.

in solutionarea conflictului de legi care se naste cu privire la asemenea situatii nu este
hotérator daca ele erau si anterior partial supuse unor norme imperative. Ca si normele
supletive de vointa, normele imperative ale legii vechi sunt inglobate in vointa partilor care
le-au avut in vedere la incheierea contractului.?”) Efectele lor supravietuiesc deci impreuna
cu acelea care rezulta din aceasta vointa, in masura in care legiuitorul nu dispune altfel prin
normele legii noi. Determinant este caracterul imperativ al acestor ultime norme.

Astfel, in privinta contractelor in curs de executare, indiferent daca sunt imperative ori
supletive, normele legii vechi supravietuiesc intrérii in vigoare a normelor supletive ale legii
noi. In schimb, din legea veche nu vor supravietui nici normele imperative, nici cele supletive,
daca situatiei juridice pendinte ii sunt aplicabile dispozitii imperative ale legii noi.

In acest context, dispozitile art. 10-11 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/
1999 sunt in mod indiscutabil dispozitii imperative. Prin urmare, nu este indeplinita a doua
conditie de supravietuire a legii civile vechi (Legea nr. 17/1994) dupa intrarea in vigoare a
legii civile noi (Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999). De vreme ce nu intra in
domeniul de aplicare al exceptiei, situatia juridica litigioasa apartine domeniului de aplicare
al principiului: aplicarea imediata a legii. In consecinta, primele doua instante au procedat
corect conferind o asemenea aplicare art. 10-11 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.
40/1999.

Solutia pe care am dedus-o din aplicarea principiilor de drept intertemporal este, de altfel,
consolidata si prin interpretarea sistematica a textelor Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 40/1999. Astfel, art. 10 din ordonanta reglementeaza prima etapa din procedura formarii
noului contract de inchiriere prin care contractele aflate in executare urmau sa fie prelungite.
Este deci evident ca textul art. 10 si sanctiunile prevazute de art. 11 pentru nerespectarea
lui urmau sa fie aplicate tocmai unor situatii juridice in curs, contracte de inchiriere aflate in
executare, si anume acele contracte ,incheiate dupa prelungirea sau reinnoirea contractelor
de inchiriere in baza Legii nr. 17/1994728),

speciald la termenul contractului de locatiune, p. 409). Vom observa totusi ca aplicarea imediata a legilor
imperative in privinta contractelor in curs se intemeiaza pe vointa tacitd, dar neindoielnica, a legiuitorului de a
sustrage din sfera diversitatii si multiplicitatii Iasate in seama libertatii de vointa a partilor acele aspecte pe care
ainteles sa le reglementeze in mod imperativ si care reclama o reglementare uniforma. A se vedea si E. L.
Bach, op. cit., p. 448. In sensul ca aplicarea legii noi poate fi dedus# si din interpretarea dispozitiilor sale, chiar
in lipsa unei dispozitii tranzitorii exprese, v. si J. Ghestin, G.Goubeau, M. Fabre-Magnan, op. cit., p. 366-371,
precum si jurisprudenta acolo citata (in practica, justificarea acestei solutii este oscilanta; de reguld, instantele
franceze fac apel in justificarea solutiei aplicarii legii noi fie la ideea de ordine publica sau de statut legal, fie mai
ales la ideea de uniformitate a situatiilor juridice care trebuie sa prevaleze fata de respectarea previziunilor
legitime ale partilor contractante, chiar daca este vorba de situatii contractuale).

27)Tn opinia noastra este nejustificata restrangerea domeniului de aplicare al supravietuirii legii vechi doar
la normele supletive ale acestei legi. Pentru aceasta restrangere, a se vedea G. Boroi, eod loc.

28) A se vedea si art. 2 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999, analizat pe scurt mai sus.

—-133 -



Partea a Ill-a P.R. 6/2002

Aceasta este tocmai ipoteza contractului de inchiriere care a condus la litigiul in speta.
in consecinta, aplicarea pentru 0 asemenea ipoteza a art. 10-11 din ordonanta era obligatorie.
Chiar daca la momentul intrarii in vigoare a ordonantei era in curs nu numai contractul de
inchiriere, ci si un litigiu privind executarea lui, instantele trebuia sa ia in considerare si
faptele pertinente desfasurate pe parcursul acestui litigiu, fapte pe care trebuia sa le examineze
din perspectiva legii in vigoare la momentul producerii lor, fara ca data cererii chemarii in
judecata sa aiba vreo relevanta oarecare din punctul de vedere al conflictului in timp dintre
legile aplicabile fondului litigiului.2®

Ramane sa stabilim in continuare, pe baza putinelor elemente de fapt pe care le ofera
hotararea adnotata, daca, din perspectiva acestei legi, textele citate au fost corect aplicate
de reclamanta si deci daca cererea sa de evacuare a paratilor ar fi trebuit admisa pe acest
temei.

6. Aplicarea in spetd a Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 40/1999. - In primul
rénd, trebuie observat ca faptul pe care se intemeiaza cererea de evacuare trebuie analizat
in raport cu legea in vigoare la momentul producerii acelui fapt. Din redactarea hotararii nu
rezulta o indicatie certa referitoare la motivul evacuarii, insa se pare ca a fost vorba de o
actiune in evacuare pentru lipsa de titlu, pe motiv ca raporturile contractuale dintre S.C. ,T.”
S.A. si parata D.E. ar fi incetat.

in orice caz, potrivit rationamentului deja prezentat, in solutionarea cererii de evacuare,
judecatorul putea lua in considerare orice fapt produs pana la data pronuntarii hotararii primei
instante (noiembrie 1999). Faptele produse pana la intrarea in vigoare a Ordonantei de urgenta
a Guvernului nr. 40/1999 (8 aprilie 1999) puteau determina evacuarea numai daca un asemenea
efect rezulta din aplicarea Legii locuintei nr. 114/1996 (art. 24).39 Dimpotriva, daca se luau
in considerare fapte intervenite dupa intrarea in vigoare a Ordonantei de urgenta a Guvernului
nr. 40/1999, acele fapte urmau a fi examinate si prin prisma modificarilor de regim juridic
aduse de acest act normativ, 3! dar numai in masura in care aceste modificari introduc
norme imperative.3?)

In al doilea rand, se impune s& cercetam problema relevantei juridice a notificarii pentru
intalnirea din 1 aprilie 1999, precum si a aceleia formulate la termenul din 30 martie 1999,
notificari adresate de proprietara chiriasilor. Din hotararea adnotata rezulta ca reclamanta ar
fi sustinut si primele doua instante ar fi retinut ca aceste notificari ar fi fost adresate in
aplicarea art. 10 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999. Dupa cum am aratat,
prin textul respectiv, proprietarul era obligat ca, in termen de 30 de zile de la intrarea in
vigoare a ordonantei, sa trimita chiriasului prin intermediul executorului judecatoresc o
notificare privind data si locul intalnirii necesare in vederea incheierii noului contract.

Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999 a intrat in vigoare la data de 8 aprilie
1999. Notificarile invocate in speta au fost, ambele, anterioare acestei date. Prin urmare,

29) A se vedea in acest sens P. Roubier, De I'effet des lois nouvelles sur les procés en cours, in Mélanges
Maury, t. 1, Paris, 1960, p. 532.

30) Pentru analiza motivelor de evacuare (incetare a contractului de inchiriere) prevazute de aceasta lege,
a se vedea Fr. Deak, Contractul de inchiriere a locuintei, Ed. Actami, Bucuresti, 1997, p. 39 siurm.; F. Tuca,
Legea locuintei nr. 114/1996, temei al legislatiei locative, Ed. All, Bucuresti, 1997, p. 91 siurm.

1) A se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, cit. supra, p. 250 si urm.

32)7n aceasti categorie se includ si normele imperative de protectie a chiriasului cum ar fi, spre exemplu,
conditionarea rezilierii contractului de inchiriere pentru neplata timp de trei luni consecutiv a chiriei majorate prin
hotaréare judecatoreasca de reaua-credinta a chiriasului debitor. Pentru critica acestei solutii legislative, a se
vedea Fr. Deak, op. cit., p. 252.
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ele nu puteau fi trimise in aplicarea Ordonantei. Dimpotriva, nu rezulta din datele retinute in
hotarare ca, dupa intrarea in vigoare a Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 40/1999,
proprietara s-ar fi conformat dispozitiilor art. 10.

Nerespectarea cerintei notificarii in termen de 30 de zile de la intrarea in vigoare a
ordonantei nu poate fi, in opinia noastra inlaturata prin existenta uneia sau mai multor notificari
anterioare. Aceasta deoarece Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999 nu prevede
nici o derogare in acest sens, iar ubi lex non distinguit, nec nos distinguere debemus.

In consecinta, ar urma sa fie aplicate dispozitiile art. 11 din ordonanta, in temeiul carora,
cu titlu de sanctiune pentru proprietarul care nu a adresat notificarea prevazuta de art. 10,
opera prelungirea de drept a contractului de inchiriere existent pana la incheierea unui nou
contract.

Credem totusi ca prin aceste precizari analiza semnificatiei juridice a notificarilor trimise
de proprietar nu este inca epuizata. intr-adevir, dupa cum am aratat, o interpretare posibila
a art. 1 din Legea nr. 17/1994 conduce la solutia potrivit careia contractele de inchiriere
aflate in curs la data intrarii in vigoare a acestei legi se prelungesc cu o perioada de 5 ani,
calculati de la data intrarii in vigoare a legii. In temeiul acestei interpretari, contractele de
inchiriere astfel prelungite urmau sa expire la 18 aprilie 1999, data la care se implineau cei
5 ani.

Pana la intrarea in vigoare a Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 40/1999, legislatia
locativa nu prevedea un drept al chiriasului la reinnoirea contractului de inchiriere. In
consecinta, in aplicarea dreptului comun al locatiunii, contractul urma sa inceteze prin
ajungerea la termen. De asemenea, in lipsa unei vointe contrare a partilor, urma sa incheie
un nou contract in aceleasi conditii, dar pe termen nedeterminat si fara garantiile contractului
initial, prin tacita relocatiune.®

Tacita relocatiune poate fi impiedicata prin concediu. Concediul trebuie sa fie anuntat
inainte de expirarea termenului contractual si manifesta intentia proprietarului de a nu reinnoi
contractul, sau cel putin de a nu-I reinnoi in aceleasi conditii.>¥) Daca erau menite sa
semnaleze incetarea contractului la 18 aprilie 1999 si intentia de incheiere a unui nou contract
in aceste conditii, atunci notificarile trimise in speta de catre reclamanta in jurul datei de 1
aprilie 1999 au semnificatia juridica a unui astfel de concediu.

intre momentul acestui concediu si momentul incetarii preconlzate a contractului a intrat
in vigoare Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999. in legatura cu aplicarea in timp a
acestei ordonante cu privire la concediu se ridica doua probleme. Prima problema este daca
ordonanta putea sa inlature efectele concediului, fara a fi retroactiva. A doua problema este
daca, in concret s-a produs o asemenea inlaturare a efectelor concediului.

Pentru a raspunde la prima problema, vom porni de la premisa ca efectele concediului se
produc in timp, respectiv nu la momentul pronuntarii sale, ci la momentul incetarii contractului.
In raport cu o lege intervenita intre pronuntarea concediului si producerea efectelor sale
poate interveni o lege in raport cu care situatia juridica nascuta din concediu este un factum
pendens. Reprezentand o situatie juridica subiectiva, efectele viitoare ale concediului nu
sunt in principiu supuse legii noi. Prin exceptie, 0 norma imperativa poate inlatura efectele
viitoare ale concediului fara a fi retroactiva,®) ci doar in virtutea principiului aplicarii imediate

33) Pentru aceasts solutie, a se vedea Fr. Deak, Contractul de inchiriere a locuintei, p. 40.

34) Pentru regimul juridic al concediului, a se vedea Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, p.
198 si jurisprudenta acolo citata.

35) A se vedea totusi mutatis mutandis, supra, nota 19. De asemenea, daca prin ipoteza efectul concediului
s-ar fi consumat inainte de intrarea in vigoare a legii noi (ceea ce nu este cazul in speta), aceasta nu ar fi putut,
fara a fi retroactiva, sa lipseasca de efectele juridice acest act si sd dispuna prorogarea sau, dupa caz,
reinnoirea unui contract deja stins (v. si supra, nota 12).
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a legii civile noi. in masura in care a introdus norme imperative de protectie a chiriasilor,
Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999 ar fi putut deci, in principiu, sa inlature
efectele viitoare ale concediului, fara a fi retroactiva.

Raspunzand insa la a doua intrebare consideram ca in speta nu s-a produs o asemenea
inlaturare. intr-adevér, efectul concediului este acela de a inlatura tacita relocatiune.
Contractul in curs continua sa fie executat pana la expirarea termenului dar nu va fi reinnoit
tacit. Dispozitiile art. 9-11 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999 se aplicau
contractelor in curs la momentul intrarii in vigoare a acestei ordonante, adica la 8 aprilie
1999. De vreme ce urma sa expire numai la 18 aprilie 1999, contractul prelungit prin Legea
nr. 17/1994 era un contract in curs, ordonanta fiindu-i aplicabila. Or, derogand de la dreptul
comun, ordonanta a introdus o altd procedura de prelungire/reinnoire a contractului,
inlaturandu-se astfel aplicarea normelor ce guvernau tacita relocatiune. Nu se poate spune
deci ca efectul concediului, impiedicarea tacitei relocatiuni, ar fi fost inlaturat (dimpotriva,
tacita relocatiune nu a operat !), ci mai curand ca acest efect a devenit indiferent din punctul
de vedere al raporturilor intre chirias si proprietar.

Cat priveste aceste raporturi, dupa cum am aratat, in lipsa unei notificari din partea
proprietarului adresata in termen de 30 de zile de la intrarea in vigoare a Ordonantei de
urgenta a Guvernului nr. 40/1999, contractul de inchiriere s-a prelungit de drept, nu in virtutea
tacitei relocatiuni, ci in virtutea dispozitiei sanctionatorii a art. 11 din ordonanta. De aceea,
actiunea reclamantei trebuia respinsa pentru acest motiv.

7. Concluzii

Din cele prezentate, retinem urmatoarele concluzii:

O in examinarea situatiei de fapt deduse judectii, instanta de judecata trebuia s aiba
in vedere derularea contractului de inchiriere pana la data pronuntarii hotararii.

U Aceasta situatie litigioasa reprezenta, la data intrarii in vigoare a Ordonantei de urgenta
a Guvernului nr. 40/1999, o situatie juridica in curs — factum pendens.

Q in principiu, legea nou& este de imediati aplicare cu privire la situatiile juridice in
curs.

Q in lipsa unei prevederi exprese in legea nous, de la aceastd regul fac exceptie
numai situatiile juridice subiective care pot ramane supuse dispozitiilor prevazute de legea
in vigoare la data formarii lor, daca aceste dispozitii nu contravin normelor imperative ale
legii noi.

O in spet4, art. 10-11 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40/1999 sunt imperative
si privesc in mod expres contractele de inchiriere in curs de executare.

U Asadar, spre deosebire de instanta de recurs, instanta de fond a retinut in mod corect
ca aceste texte erau aplicabile situatiei juridice litigioase.

U Aplicarea lor conducea insa la respingerea actiunii, daca nu intervenise vreun motiv
de reziliere a contractului.

O intr-adevar, notificarile adresate de proprietar au fost trimise chiriasului Thainte de
intrarea in vigoare a Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 40/1999.

Q in consecinta, contractul de inchiriere existent s-a prelungit de drept, pana la incheierea
unui nou contract in conditiile Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 40/1999.

RAZVAN DINCA MARIAN NICOLAE
Prep. univ. — Facultatea de Drept Lector univ. — Facultatea de Drept
Universitatea din Bucuresti Universitatea din Bucuresti

—-136 —



