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Traducere din limba franceza

Curtea Europeand a Drepturilor Omului

Sectia a IlI-a

HOTARAREA
din 4 martie 2008
in Cauza Burzo impotriva Romaniei
(Cererea nr. 75240/01)
Strasbourg
Definitiva la 04.06.2008
Hotardrea devine definitiva in conditiile prevazute in art. 44 alin. (2) din Conventie.
Poate suferi modificari de forma.
In Cauza Burzo impotriva Romaniei,
Curtea Europeana a Drepturilor Omului (Sectia a III-a), statudnd 1n cadrul unei
camere formate din:
Josep Casadevall, presedinte,

Corneliu Birsan,
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Bostjan M. Zupancic,

Alvina Gyulumyan,

Egbert Myjer,

Ineta Ziemele

Luis Lopez Guerra, judecatori,
si Santiago Quesada, grefier de sectie,

dupa ce a deliberat in camera de consiliu, la data de 12 februarie 2008,

a pronuntat urmatoarea hotarare, adoptata la aceeasi data:

PROCEDURA

1. La originea cauzei se afla cererea nr. 75240/01, introdusa impotriva Romaniei
de un cetatean al acestui stat, domnul Emil Burzo (reclamantul), care a sesizat Curtea la
data de 24 august 2001 1n temeiul art. 34 din Conventia pentru apararea drepturilor omului
si a libertatilor fundamentale (Conventia).

2. Reclamantul este reprezentat de E. Burzo, avocata la Cluj-Napoca. Guvernul
roman (Guvernul) este reprezentat de agentul sau guvernamental, domnul R. H. Radu, de
la Ministerul Afacerilor Externe.

3. Reclamantul a invocat inechitatea unui proces de evacuare a chiriasilor
apartamentului sdu si atingerea adusa dreptului sdu la respectarea bunurilor sale din cauza

4. La 7 februarie 2007, Curtea a hotarat si comunice Guvernului cererea.
Prevalandu-se de dispozitiile art. 29 alin. 3, ea a decis ca admisibilitatea si fondul cauzei

vor fi examinate impreuna.

IN FAPT



I. Circumstantele cauzei

5. Reclamantul s-a nascut in 1935 si locuieste la Cluj-Napoca.

A. Restituirea apartamentului de catre autoritati si demersuri administrative
ale reclamantului in temeiul Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 40/1999

6. Printr-o sentintd definitivda din 17 mai 1996 Judecatoria Cluj-Napoca a
condamnat autoritatile locale la restituirea reclamantului si lui B.M. si B.I., mama si
respectiv fratele sau, unui imobil situat in Calea Turzii la nr. 117 in Cluj-Napoca, pe motiv
ca nationalizarea acestui imobil in 1959 fusese ilegala.

7. Printr-un proces-verbal intocmit la 3 noiembrie 1997, autoritatile locale
competente au pus reclamantul, pe B.M si B.I. in posesia imobilului respectiv. Procesul-
verbal preciza ca imobilul era in stare buna.

8. La acea vreme, un apartament al imobilului avand suprafata utild de circa 33 m?
era ocupat de familia B., care numara sapte persoane, in baza unui contract de inchiriere
incheiat cu statul in 1973 si a carui durata a fost prelungita ulterior, ultima datd pana in
1999, ca efect al Legii nr. 17/1994 pentru prelungirea sau reinnoirea contractelor de
inchiriere privind unele suprafete locative (Legea nr. 17/1994).

9. Tinand cont de dispozitiile Legii nr. 17/1994 mentionata anterior, reclamantul a
trebuit sa incheie la 4 aprilie 1998 cu familia B. un contract de inchiriere cu incepere de la
1 decembrie 1997 pana la 1 tunie 1999. Acest contract prevedea o chirie plafonata in suma
lunara de 22.000 lei romanesti (ROL), ceea ce, potrivit informatiilor oferite de Banca
Nationald a Romaniei, reprezenta 1,35 euro la aceastd ultimd data. La rubrica rezervata
indicarii functiei lui B.S., nu figura nicio mentiune in contractul de inchiriere, sotia sa

aparand ca fiind casnica.



10. La 8 aprilie 1999, in temeiul Legii nr. 114/1996 asupra locuintei (Legea nr.
114/1996) si al Ordonantei de Urgentda a Guvernului nr. 40/1990 privind protectia
chiriasilor (OUG nr. 40/1999), reclamantul a trimis familiei B., prin intermediul unui
executor judecatoresc, o notificare informandu-o asupra refuzului sau de a reinnoi
contractul de inchiriere. El mentiona faptul ca nu platise chiria si ca comportamentul sau
facea imposibila folosirea normala a imobilului.

B. Actiune in evacuare a chiriasilor

11. In lipsa unui raspuns din partea familiei B., la 6 iulie 1999 reclamantul, B.M. si
B.I. au sesizat Judecatoria Cluj cu o actiune in evacuare a acestor chiriasi. Bazandu-se pe
articolele 13 h) si 1) si 14 alin. 2 ¢) si d) din OUG nr. 40/1999 si pe articolele 23-25 din
Legea nr. 114/1996, ei invocau neplata chiriei de catre familia B. si faptul ca
comportamentul acestora facea imposibile convietuirea si folosirea normala a imobilului.
Ei precizau in special ca familia B. nu-si platise facturile de apa si gaze si taxele de
salubritate astfel incat autoritatile incetasera sa mai asigure aceste servicii. De altfel, acesti
chiriasi taiasera copacii si o parte din gardul viu al gradinii imobilului reclamantului
pentru a face focul cu lemne in apartament, refuzasera sa indeparteze resturile menajere
care erau adunate gramada in gradind si facusera galagie si provocasera scandaluri; ba
chiar fusesera condamnati la pedeapsa cu inchisoarea pentru neplata unor amenzi
contraventionale aplicate cu acest titlu.

12. La 18 octombrie 1999 instanta a audiat martorii A.C. si E.M., propusi de
familia B. In marturia sa, A.C. a confirmat faptele invocate de reclamanti privind resturile
menajere si intreruperea furnizarii cu apa curenta in imobil, indicand faptul ca problemele

legate de galagie erau cauzate de familia B. sau de familia F., un alt chirias al imobilului.



Martorul E.M., care locuia intr-un alt imobil, a mentionat ca familia B. depunea obiecte
diferite in gradina comuna a imobilului, ca din cauza neplatii facturilor a fost intrerupta
furnizarea cu apa in intreg imobilul, ceilalfi chiriasi trebuind sa facd demersuri pentru
racordare, dar ca nu facea galagie in imobil. Instanta a cerut politiei locale informatii
asupra sanctiunilor contraventionale al caror obiect 1l facusera familiile B. si F. La 13
decembrie 1999 Politia din Cluj-Napoca a precizat ca membrii atat ai familiei B. cat si ai
familiei F. vecind fusesera sanctionati de mai multe ori pentru incalcarea dispozitiilor
legale Tn materie de ordine publica, in special galagie, de stare civila si de protectie a
mediului inconjurator. In plus, in 1998, familiile B. si F. ficuserd obiectul mai multor
condamnari la pedepse cu inchisoarea pentru contraventii, unii membri ai acestor familii
fiind cunoscuti de serviciile de politie pentru antecedentele lor penale.

13. Printr-o sentintd din 7 februarie 2000 Judecatoria Cluj a admis actiunea
reclamantului si a dispus evacuarea familiei B. din apartamentul respectiv, pe motiv ca nu
raspunsese notificarii ce-i fusese facutd la 8 aprilie 1999 pentru a prelungi contractul sau
de inchiriere in temeiul OUG nr. 40/1999.

14. Printr-o decizie din 3 iulie 2000 Tribunalul Cluj a casat sentinta deoarece
notificarea mentionatd anterior nu corepundea celei prevazuta de articolele 10 si 11 din
OUG nr. 40/1999 si ca Judecatoria nu s-a pronuntat asupra mijloacelor invocate de
reclamant in cererea sa initiala.

15. Dupa trimiterea dosarului la Judecatoria Cluj, familia B. a depus o cerere
reconventionald in vederea condamnarii reclamantului la prelungirea contractului sau de
inchiriere, potrivit OUG nr. 40/1999. Membrii sdi nu au negat intarzierile la plata chiriilor,

dar au invocat faptul ca aceste intarzieri erau cauzate de dificultafi financiare, B.S. fiind



singurul care asigura veniturile familiei si cd nu puteau fi evacuati din apartament din
acest motiv cata vreme reclamantul nu incheiase un contract de inchiriere cu ei in temeiul
OUG nr. 40/1999. La termenul din 5 decembrie 2000 Judecatoria Cluj a audiat din nou
martorul A.C., al carui nume scris de mana se putea citi evetual M.C., care a declarat ca-si
mentine declaratia facuta in 1999 (a se vedea paragraful 12 de mai sus) dar a precizat ca in
urma acestei declaratii familia B. I-a amenintat ca-i va taia gatul si ca examinarea plangerii
sale penale din acest motiv era in curs. Familia B. a considerat ca aceasta declaratie nu
putea fi luatd in calcul datorita relatiilor ostile dintre ea si A.C.

16. Printr-o sentintd din 9 decembrie 2000 Judecatoria Cluj a admis actiunea
reclamantului si a dispus evacuarea familiei B. din apartamentul in cauza bazandu-se pe
articolele invocate in actiunea sa. Pe baza probelor oferite de reclamant si nerespinse de
familia B., aceasta a constatat ca ultima isi incalcase obligatiile contractuale deoarece nu
plarise nicio chirie inainte de notificarea sa din aprilie 1999 si ca dupa aceasta s-a achitat
de plata chiriilor modice pana in iunie 2000 cu intarzieri de la sase la opt luni, ceea ce
permitea proprietarului sa refuze reinnoirea contractului sau de inchiriere in baza art. 14
alin. 2 ¢) din OUG nr. 40/1999. Pe de alta parte, bazandu-se pe declaratiile martorilor A.C.
si E.M. precum si pe informatiile oferite de politia locald, a considerat ca chiriasii aveau
un comportament care facea imposibila folosirea normala a imobilului.

17. Printr-o decizie din 18 mai 2001 Tribunalul Cluj a respins ca neintemeiat
apelul Tnaintat de familia B., confirmand sentinta pronuntata in prima instan{a. Acesta a
constatat cd furnizarea de apa potabila si ridicarea gunoaielor menajere ale imobilului
fusesera intrerupte din cauza comportamentului sau. In privinta modalitatii de apel privind

marturia lui A.C. pe care partea paratd dorea sa o elimine din dezbateri, tribunalul a



considerat ca declaratiile martorilor erau confirmate de informatiile furnizate de mai multe
ori de politie.

18. Printr-o decizie din 12 iulie 2001 Curtea de Apel Cluj a admis recursul
formulat de familia B., care privea in special aplicabilitatea in cazul in spetd a cazurilor
prevazute de art. 13 din OUG nr. 40/1999 si a respins actiunea reclamantului. Dupa ce a
precizat ca proprietarul putea refuza reinnoirea contractului de inchiriere in Tmprejurarile
prevazute de art. 14 alin. 2 ¢) si d) din OUG nr. 40/1999, printre care figura neplata
chiriilor timp de trei luni, Curtea de Apel s-a bazat pe marturiile din 18 octombrie 1999 ale
lui A.C. si E.M. si pe scrisoarea din 13 decembrie 1999 a politiei locale, care concluziona
ca ipotezele prevazute de art. 13 d), e), h) si 1) ale ordonantei citate anterior nu se aplicau
in cazul in speta.

19. In privinta marturiilor, Curtea de Apel a relevat ca A.C. declarase cd familia F.
era raspunzatoare de galagie, fapta coroboratd cu scrisoarea polifiei menfionatd anterior.
Ea a adaugat ca singurul martor care confirmase faptele atribuite familiei B. era M.C.,
nume pe care l-a atribuit martorului audiat la 5 decembrie 2000, dar ca din marturia sa
reiesea ca Intre el si chiriagii respectivi erau relatii tensionate, motiv pentru care trebuia
eliminat din dezbateri.

20. Observand ca reclamantul, B.M. si B.I. nu au adresat notificarea familiei B. in
vederea incheierii unui nou contract de inchiriere in termen de treizeci de zile de la
intrarea 1n vigoare a OUG nr. 40/1999, in conformitate cu art. 10 din ordonanta, Curtea de
Apel a admis cererea reconventionala si i-a condamnat la incheierea unui nou contract de

inchiriere cu chiriasii.



21. In iulie 2001 chiria datoratd de familia B. potrivit contractului de inchiriere din
4 aprilie 1998, prelungit pana la incheierea unui nou contract de inchiriere in baza deciziei
din 12 iulie 2001 si a art. 11 din OUG nr. 40/1999, echivala, potrivit informatiilor oferite
de Banca Nationala a Romaniei, cu circa 0,87 euro.

C. A doua actiune in evacuare a familiei B.

22. La 21 octombrie 2003, dupa decesul lui B.M., reclamantul si B.I. au informat
familia B., prin intermediul unui executor judecatoresc, ca trebuia sa elibereze de urgenta
apartamentul din motive de sigurantd datorate starii de degradare a casei ce trebuia
demolata.

23. Printr-o sentintd definitiva din 30 martie 2004 Judecatoria Cluj, bazandu-se pe
o expertiza tehnicd, a admis actiunea 1n evacuare a familiei B. datd fiind starea de
degradare a casei datorata lipsei intretinerii si reparatiilor periodice si tasarii unei parti a
solului provocata de un teren in pantd, ceea ce o facea inadecvatd locuirii $i impunea
demolarea sa.

24. Dupa esecul mai multor tentative de evacuare, la 10 mai 2005, reclamantul a
evacuat familia B. din imobilul respectiv cu ajutorul politiei si casa a fost demolata.
Potrivit declaratiei reclamantului, familia B. a continuat sa nu plateasca chiriile dupa
pronuntarea deciziei din 12 iulie 2001 a Curtii de Apel Cluj pana la evacuarea sa din
imobil.

25. Din dosar reiese ca la o data neprecizata in 2007 fratele reclamantului, B.I. a
donat fiului reclamantului partea sa din dreptul de proprietate asupra imobilului situat in
Calea Turzii nr. 117 in Cluj-Napoca, ce se ridica la 50%.

II. DREPTUL INTERN PERTINENT



26. Partea esentiald din reglementarea internd pertinentd in materie, $i anume
extrasele din Legile nr. 5/1973 privind administrarea fondului locativ si reglementarea
raporturilor dintre proprietari si chiriasi (Legea nr. 5/1973), nr. 114 din 11 octombrie 1996
asupra locuintei (Legea nr. 114/1996), precum si ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 40
din 8 aprilie 1999 privind protectia chiriagilor si stabilirea chiriei pentru spatiile cu
destinatia de locuinte (OQUG nr. 40/1999) si Legea nr. 241 din 16 mai 2001 care a
confirmat OUG nr. 40/1999 (Legea nr. 241/2001), este descrisa in cauza Radovici §i
Stanescu impotriva Romdniei (cererile nr. 68479/01, 71351/01 si 71352/01 conexate,
paragrafele 53-59, Hotararea din 2 noiembrie 2006).

27. Dispozitiile legale citate mai jos sunt de asemenea pertinente Tn cauza.

1. Legea nr. 17/1994 din 8 aprilie 1994 pentru prelungirea sau reinnoirea
contractelor de inchiriere privind unele suprafete locative (Legea nr. 17/1994)

28. Articolele pertinente ale acestei legi prevad urmatoarele:

Articolul 1

« Contractele de Inchiriere, indiferent de proprietar, privind suprafetele locative cu
destinatia de locuinte, supuse normarii §i inchirierii conform Legii nr. 5/1973, (...), aflate
in curs de executare la data intrarii in vigoare a prezentei legi, se prelungesc de drept pe o
perioada de 5 ani, Tn aceleasi conditii [ca cele stabilite de Legea nr. 5/1973]. »

Articolul 2

« Contractele de inchiriere avand ca obiect aceleasi suprafete prevazute in art. 1,
existente la 1 ianuarie 1988, precum si cele incheiate si expirate dupa 1 ianuarie 1988 se
reinnoiesc, in aceleasi conditii, dacd chiriasul ocupa si in prezent spatiul locativ care a

facut obiectul inchirierii. »



2. Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 40 din 8 aprilie 1999 privind protectia
chiriagilor si stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de locuinte (OUG nr. 40/1999)

29. Dispozitiile pertinente prevad urmatoarele:

Articolul 10 alin. 1

« In vederea incheierii noului contract de inchiriere, in termen de 30 de zile de la
data intrarii in vigoare a prezentei ordonante de urgenta sau de la deschiderea rolului
fiscal, dupa caz, proprietarul i va notifica chiriasului sau fostului chiriag, prin executorul
judecatoresc, data si locul 1intalnirii. Notificarea va fi comunicatd prin scrisoare
recomandata cu confirmare de primire. »

Articolul 11 alin. 1

« Nerespectarea de catre proprietar a dispozitiillor art. 10 alin. (1) atrage
prelungirea de drept a contractului de inchiriere anterior pana la incheierea unui nou
contract de inchiriere. Neplata chiriei pana la incheierea noului contract de inchiriere nu
poate fi invocata de proprietar ca motiv de evacuare a chiriasului sau a fostului chirias.

Lipsa unui raspuns scris sau refuzul nejustificat al chiriasului sau al fostului chiriag
de a incheia un nou contract de inchiriere in termen de 60 de zile de la primirea notificarii
il indreptateste pe proprietar sa ceard in justifie evacuarea neconditionata a locatarilor (...)
pe calea ordonantei presedingiale. »

Articolul 13

« Prelungirea contractelor de inchiriere nu se aplica: (...) d) in cazul litigiilor
determinate de refuzul chiriasilor carora li s-a notificat sa incheie un nou contract de
inchiriere cu proprietarul potrivit Legii nr. 17/1994, Legii nr. 112/1995 sau Legii nr.

114/1996, republicata; e) in cazul litigiilor dintre proprietar si chiriag avand ca obiect
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schimbul obligatoriu de locuinte (...); h) chiriasului care a pricinuit insemnate stricaciuni
locuintei, cladirii in care este situata aceasta, instalatiilor sau bunurilor aferente acestora
(...); 1) chiriagului care are un comportament ce face imposibild convietuirea sau care
impiedica folosirea normala a locuintei; (...) »

Articolul 14

« (1) La expirarea termenului de inchiriere chiriasul are dreptul la reinnoirea
contractului (...).

(2) Proprietarul poate refuza reinnoirea contractului de inchiriere numai pentru
urmatoarele motive:

(-..)

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

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

(-.r)

(5) Chiriasul este obligat sd paraseasca locuinta in termen de 30 de zile de la
expirarea termenului contractual, daca locatiunea nu s-a reinnoit. Chiriasul este obligat sa
plateasca intreaga chirie, precum si toate cheltuielile pentru servicii si intretinere, aferente
perioadei in care a ocupat efectiv locuinga. »

3. Dispozitii legale referitoare la obligatiile proprietarilor ce decurg dintr-un
contract de inchiriere si la calculul chiriei

30. Articolul 28 din Legea nr. 114/1996 asupra locuintei prevede ca proprietarul
trebuie sa predea chiriasului locuinta in stare normala de folosinta, ca trebuie sa ia masuri

pentru mentinerea in stare de sigurantd in exploatare si de functionalitate a cladirii
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efectuand eventualele reparatii necesare in acest scop si sd iIntrefind in bune conditii
elementele structurii de rezistenta a cladirii, elementele de constructie exterioare ale
cladirii (acoperis, fatada, etc.), curtile si gradinile, precum si spatiile comune din interiorul
cladirii. Articolul 31 prevede ca “chiria practicata” pentru locuinte va acoperi cheltuielile
de administrare, intretinere si reparatii, impozitele pe cladiri si pe teren, precum si
recuperarea investitiei, in functie de durata normata stabilita potrivit prevederilor legale,
precum si un profit supus negocierii intre parti.

31. In momentul intrarii in vigoare a Legii nr. 17/1994 aplicabild la contractul de
inchiriere incheiat de reclamant la 4 aprilie 1998, sistemul de calcul al chiriei pentru
locuintele ce facusera parte din patrimoniul statului era reglementat de Legea nr. 5/1973
privind administrarea fondului locativ si reglementarea raporturilor dintre proprietari si
chiriasi, care stabilea la articolele 27 si 28 un tarif de baza pe metru patrat. Din articolele 2
al Legii nr. 17/1994 si 73 al Legii nr. 114/1996 reiese ca acest sistem de calcul a continuat
sd se aplice pana la intrarea in vigoare a OUG nr. 40/1999 in ciuda deprecierii monedei
nationale ce s-a produs in anii ‘90 din cauza unei inflatii foarte puternice. In aceasta
privin{a, pentru perioada pertinentd in speta si potrivit informatiilor oferite de Institutul
National de Statisticd (INSEE), rata anuald a inflatiei a fost de circa 155% in 1997, 60% in
1998, 46% in 1999-2000, 34% in 2001, 22% 1n 2002 si de 9% péana la 15% 1n 2003-2005.

32. Acest sistem de calcul al chiriei a fost modificat de OUG nr. 40/1999 si de
Legea nr. 241/2001. Pentru locuintele intrate in patrimoniul statului, OUG nr. 40/1999 a
stabilit preturi forfetare pe metru patrat, tariful de baza situdndu-se intre 0,05 si 0,14
euro/m? locuibil. In privinta locuintelor apartinand unor particulari, OUG nr. 40/1999

si Legea nr. 241/2001 impuneau principiul chiriei negociate Intre proprietar si chirias,
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stabilind un plafon. La fel ca pentru apartamentele patrimoniului statului, chiria ceruta
locatarilor de catre proprietari nu putea depdsi 15% din venitul net lunar al chiriei daca
venitul net lunar pe membru al familiei nu depasea salariul net lunar mediu national
(potrivit informatiilor oferite de INSEE, acesta din urma era de circa 100 euro in 1999).
Cu titlu de exemplu OUG nr. 40/1999 prevedea un plafon de 10% din venitul lunat net al
chiriei pentru chiria lunara a unei locuinte sociale, Legea nr. 114/1996 indica faptul ca
diferenta dintre acest plafon si valoarea prevazuta de articolul 31 al acestei legi (a se vedea
paragraful 30 in fine de mai sus) trebuia sa fie subventionata de autoritatile locale. 33.
Proprietarul putea majora chiria lunara in limitele de mai sus prevazute de OUG nr.
40/1999 de comun acord cu chiriagul sau, in lipsa unui acord, in urma unei proceduri
judiciare. Sub sanctiunea rezilierii contractului de inchiriere, chiriasul era obligat sa
comunice proprietarului modificarile venitului lunar net al familiei sale ce ar putea
conduce la o crestere a chiriei. Potrivit art. 35 din OUG nr. 40/1999, proprietarul nu putea
cere majorarea chiriei decat in cazul in care aceasta era necesara pentru efectuarea de
reparatii sau lucrari de consolidare ale locuintei ori cladirii sau dacd venitul mediu net
lunar pe membru de familie al chiriasului depisea salariul mediu net lunar pe economie. In
lipsa unui acord intre parti, proprietarul nu putea proceda la evacuarea chiriagului decat in
cazul in care acesta din urma, cu rea-credintd, nu a achitat chiria majorata cel putin 3 luni
consecutive, Incepand cu luna urmatoare ramanerii definitive a hotararii judecatoresti a
instantelor interne.

34. De altfel, articolul 34 din OUG nr. 40/1999 prevedea ca proprietarii ale caror
locuinte sunt ocupate de chiriasii care platesc o chirie mai mica decat chiria calculata

potrivit OUG. nr. 40/1999, sunt scutiti de impozitul pe cladiri si pe terenuri, pe durata
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contractului de inchiriere respectiv, a fost abrogat de Legea nr. 493 din 11 iulie 2002
privind impozitul pe venit. In aceastd privinta, din dispozitiile legale pertinente in materie,
printre care OUG nr. 36/2002 si hotararea Consiliului local Cluj nr. 194/2003 referitoare
la taxele si impozitele locale, reiese ca in 2003 impozitul anual datorat de un proprietar
pentru o locuinta (din beton, caramida) inchiriatd in centrul orasului si dotat cu toate
utilitatile (incalzire, apa curentd, canalizare) se ridica la circa 10.600 ROL/m? construit.
Valoarea impozabild se majora cu cel mult 30% pentru locuintele situate in centrul unui
municipiu si cu 15% 1n cazul in care proprietarul detinea o altd cladire decat cea inchiriata;
in schimb se micsora cu 15% pentru cladirile datdnd de dinainte de 1950. In plus, pentru a
calcula suprafata construitd a unei locuinte, anexa 1 la OUG nr. 36/2002 prevedea ca
suprafata utila trebuia inmultita cu 120%.

IN DREPT

I1. Asupra pretinsei incilcari a art. 6 alin. 1 din Conventie

35. Reclamantul se plange ca Curtea de Apel Cluj nu a examinat mijloacele
actiunii in evacuare intemeiatd pe neplata chiriilor de catre familia B. si nu a procedat nici
la examinarea efectiva a probelor administrate, ceea ce aduce atingere echitatii procesului.
El invoca in substanta art. 6 alin. 1 din Conventie care, in partea sa pertinentd prevede
urmatoarele:

"Orice persoana are dreptul la judecarea echitabila a cauzei sale (...) de catre o
instanta (...) care va hotari (...) asupra incalcarii drepturilor §i obligatiilor sale cu
caracter civil (...)"

A. Asupra admisibilitatii
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36. Curtea constata ca plangerea nu este Tn mod manifest neintemeiata in sensul
art. 35 alin. 3 din Conventie. De asemenea, ea constata ca aceasta nu prezinta niciun alt
motiv de inadmisibilitate si o declara deci admisibila.

B. Asupra fondului

1. Sustinerea partilor

37. Guvernul recunoaste ca dreptul la un proces echitabil implica obligatia din
partea instantelor interne de a examina efectiv mijloacele si argumentele partilor. El
subliniaza mai Intai ca mijloacele invocate de reclamant in sprijinul actiunii sale, si anume
neplata chiriilor, deteriorarea imobilului de catre chiriasi si comportamentul acestora din
urma ce au facut imposibild folosirea normalda a imobilului, au fost admise in mod
cumulativ de instantele interne care s-au pronuntat in prima si a doua instantd asupra
actiunii in evacuare a familiei B. El deduce de aici ca respingerea mijlocului intemeiat pe
comportamentul chiriasilor de catre Curtea de Apel Cluj a implicat respingerea cererii de
evacuare in Intregul sdu. Cu toate acestea, Guvernul recunoaste ca mijlocul intemeiat pe
intarzierea platii chiriilor din partea familiei B. era pertinenta si ca Curtea de Apel Cluj nu
s-a pronuntat Tn acest sens in decizia sa din 12 iulie 2001 si de aceea lasa Curtea sa ia o
decizie inteleapta 1n aceasta privinta.

38. In ceea ce priveste examinarea efectiva a probelor administrate, Guvernul
considera ca Curtea de Apel Cluj a procedat la o examinare aprofundata a probelor aflate
la dosar si a motivat excluderea depozitiei martorului audiat la 5 decembrie 2000.

39. Reclamantul face referire la jurisprudenta Curtii si considerda mai Intai ca
procesul nu a fost echitabil din cauza neexaminarii de catre Curtea de Apel Cluj a

mijlocului Intemeiat pe neplata chiriilor de catre familia B. El considera ca Curtea de Apel
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Clyj l-a pus intr-o situatie evidenta de dezavantaj fatd de partea adversa neefectuand o
examinare completa si efectiva a probelor administrate. Pentru el Curtea de Apel Cluj a
eliminat pe nedrept din dezbateri marturia martorului numit M.C., care in realitate era
A.C. si fusese amenintat din cauza depozitiei in prima instanta, nu a luat in calcul decat o
parte din marturii §i nu s-a interesat de probele referitoare la neplata chiriilor.

2. Aprecierea Curtii

40. Curtea aminteste ca nu-i revine sarcina de a cunoaste erorile n fapt sau in drept
pretins comise de o instan{d internd, interpretarea legislatiei interne revenind in primul
rand autoritatilor nationale si in special curtilor si tribunalelor (7Tejedor Garica impotriva
Spaniei, Hotararea din 16 decembrie 1997, Colectie de hotarari si decizii 1997-VIII, pag.
2796, paragraful 31, si Garcia Ruiz impotriva Spaniei [GC], nr. 30544/96, paragraful 28,
CEDH 1999-1).

41. Cu toate acestea, Conventia neintentionand sa asigure drepturi teoretice sau
iluzorii ci drepturi concrete si efective, dreptul la un proces echitabil nu poate fi considerat
efectiv decat daca cererile partilor sunt cu adevarat « intelese », adica examinate cu atentie
de instanta sesizata. Articolul 6 alin. 1 implicand in sarcina « instantei » obligatia de a
examina efectiv mijloacele, argumentele si propunerile de proba ale partilor, fara a aprecia
pertinenta lor pentru decizia de luat (Van de Hurk impotriva Olandei, Hotararea din 19
aprilie 1994, seria A nr. 288, pag. 19, paragraful 59), Curtea va trebui sa se asigure ca in
cazul in speta Curtea de Apel Cluj a indeplinit conditia unei examinari efective si a oferit
un raspuns specific si explicit mijloacelor hotaratoare pentru rezultatul procesului in cauza

(a se vedea, mutatis mutandis, Donadze impotriva Georgiei, nr. 74644/01, paragraful 31, 7
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martie 2006 si Hiro Balani impotriva Spaniei, Hotararea din 9 decembrie 1994, seria A nr.
303-B, pag. 29 si 30, paragrafele 27 si 28).

42. Curtea constatd ca dupa amanarea unei cauze pentru examinarea tuturor
mijloacelor invocate de reclamant, actiunea in evacuare demaratd de acesta Tmpotriva
familiei B. a fost admisa favorabil de instantele care au statuat in prima si a doua instanta.
Pe baza probelor aflate la dosar, aceste instante au constatat in special intarzierile foarte
mari la plata chiriei si comportamentul chiriasilor care, prin zgomotul si intreruperea
furnizarii cu apa si neridicarea gunoaielor menajere pentru imobilul respectiv pe care le-au
provocat, au impiedicat folosirea normala a imobilului.

43. Procedand la examinarea cauzei in ultima instantd, in decizia sa din 12 iulie
2001, Curtea de Apel Cluj a casat deciziile pronuntate in aceastd cauza si a respins
actiunea interesatului examinand exclusiv mijlocul referitor la comportamentul chiriasilor,
fiind vorba in special de invocarile privind géalagia, precum si probele pertinente in acest
sens. Curtea de Apel a omis in schimb orice referire la mijlocul intemeiat pe intarzierile la
plata chiriilor din partea familiei B., desi acest mijloc a constituit baza actiunii
reclamantului si deciziilor primei si celei de-a doua instante si a fost sustinut de mijloace
de proba solide si necontestate de partea adversa.

44. Curtea constatd cd Guvernul este de acord ca mijlocul susmentionat era
pertinent pentru rezultatul cauzei dar sustine ca respingerea mijlocului intemeiat pe
comportamentul chiriasilor de Curtea de Apel Cluj l-a implicat pe cel al actiunii in
evacuare in integralitatea sa. Curtea nu poate accepta acest argument care, pe baza
dreptului intern pertinent, ar conduce la dezavantajarea unui reclamant care a prezentat

instantelor mai multe mijloace care, fiecare in sine, ar putea reprezenta temeiul actiunii
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sale (a se vedea paragraful 29 de mai sus). In plus, ea releva ca prima si a doua instanta au
examinat in mod diferit mijloacele invocate de reclamant oferind motive si facand
trimitere la probele pertinente.

45. In fine, in privinta examinarii mijlocului intemeiat pe comportamentul familiei
B. si a probelor pertinente in aceasta privinta, Curtea constatd ca Curtea de Apel Cluj nu a
abordat argumentele si probele legate de faptul ca chiriasii au provocat intreruperea apei
curente si neridicarea gunoaielor menajere in toatd casa, impiedicand folosirea normala a
acesteia, in timp ce prima si a doua instantd au subliniat opinia comund a marturiilor
asupra acestui fapt.

46. Pe baza consideratiilor anterioare, Curtea considera ca Curtea de Apel Cluj, in
Hotararea din 12 iulie 2001, nu a procedat la o examinare aprofundatd si serioasa a
mijloacelor reclamantului in conformitate cu cerintele unui proces echitabil. Or, chiar daca
instantele nu ar putea fi obligate sa expune motivele respingerii fiecarui argument al unei
parti (Ruiz Torija impotriva Spaniei, Hotararea din 9 decembrie 1994, seria A nr. 303-A,
paragraful 29), nu sunt totusi scutite de examinarea adecvata si de a raspunde principalelor
mijloace pe care aceasta le expune (a se vedea, mutatis mutandis, Donadze, citata anterior,
paragraful 35).

47. Curtea concluzioneaza prin urmare ca reclamantul nu a beneficiat, in fata
Curtii de Apel Cluj, de un proces echitabil in sensul art. 6 alin. 1 din Conventie. In
consecinta aceasta dispozitie s-a incalcat.

I1. Asupra pretinsei incilcari a art. 1 din Protocolul nr. 1

48. Reclamantul se plange de o atingere adusa dreptului sau la respectarea

.....
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apartamentul sau, finand cont de dispozitiile legale in materie de prelungire a contractelor
de inchiriere si de aplicarea lor in actiunea in evacuare pe care a demarat-o impotriva
chiriasilor sai. El invoca art. 1 din Protocolul nr. 1, care prevede urmatoarele:

"Orice persoana fizica sau juridica are dreptul la respectarea bunurilor sale.
Nimeni nu poate fi lipsit de proprietatea sa decat pentru cauza de utilitate publica §i in
conditiile prevazute de lege si de principiile generale ale dreptului international.

Disporzitiile precedente nu aduc atingere dreptului statelor de a adopta legile pe
care le considera necesare pentru a reglementa folosinta bunurilor conform interesului
general sau pentru a asigura plata impozitelor ori a altor contributii, sau a amenzilor.”

A. Asupra admisibilitatii

49. Guvernul sustine ca, in actiunea sa in evacuare reclamantul nu a invocat decat
lipsa contractului de inchiriere al familiei B., care avea la origine refuzul sau de a reinnoi
contractul de inchiriere 1incheiat in aprilie 1998 cu aceasta familie din cauza
comportamentului acesteia, dar nu a cerut plata chiriilor datorate de aceasta, lucru pe care
l-ar fi putut face in virtutea dreptului comun sau al art. 4 (5) din OUG nr. 40/1999. In plus,
reclamantul ar fi putut sesiza instantele interne cu o actiune in evacuare a familiei B., la
expirarea termenului de cinci ani prevazut de OUG nr. 40/1999 pentru a reinnoi contractul
de inchiriere 1n favoarea chiriasilor, adica dupa 8 aprilie 2004.

50. Reclamantul contestd argumentele Guvernului. El mentioneazd ca a sesizat
instantele interne cu un recurs care ar fi trebuit sa fie efectiv, si anume actiunea in
evacuare a chiriagilor pentru neplata chiriilor datorate. Cu toate acestea, in ciuda
dispozitiilor art. 14 (2) ¢) din OUG nr. 40/1999 si probele oferite, aceasta actiune s-a

dovedit ineficienta. El considera ca ar fi exagerat sa i se reproseze ca nu a folosit alte cai
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de atac. El adaugd ca din cauza lipsei de venituri ale familiei B., ai carei membri nu
munceau niciunul, o actiune pentru plata chiriilor ar fi fost inutila. De altfel, reclamantul
considera ca aplicarea OUG nr. 40/1999 o exclude pe cea a dreptului comun si ca articolul
14 (2) c) al acestei ordonante ii permitea sa reintre in posesia apartamentului sau intr-un
termen mai scurt. In privinta introducerii unei noi actiuni in evacuare dupd termenul de
cinci ani, el sustine ca OUG nr. 40/1999 prevede posibilitatea de prelungiri ulterioare si ca
Guvernul nu a prezentat niciun exemplu de jurisprudenta interna pertinenta in privinta
actiunii mentionate.

51. Curtea considera ca argumentul Guvernului ridicad din nou in principal o
exceptie de neepuizare a cailor de atac. In lumina ansamblului de argumente al partilor si
circumstantelor cauzei, Curtea considera ca aceasta exceptie, in cele doua laturi ale sale,
este strans legata de fondul plangerii in cauza si decide sa o alature fondului (a se vedea,
mutatis mutandis, Ceglia impotriva ltaliei, nr. 21457/04, paragraful 24, 19 octombrie
2006). in plus, ea constati ca plangerea nu este in mod manifest neintemeiata in sensul art.
35 alin. 3 din Conventie. De asemenea, ea constata ca aceasta nu prezinta niciun alt motiv
de inadmisibilitate si o declara deci admisibila.

B. Asupra fondului

1. Sustinerile partilor

52. Guvernul recunoaste ca refuzul Curtii de Apel din Cluj de a admite actiunea in
evacuare a familiei B. reprezinta o ingerintd in dreptul reclamantului de a se folosi de
apartamentul sdu, ce trebuie examinata din punctul de vedere al alineatului doi al art. 1 din
Protocolul nr. 1 cu titlu de reglementare a folosirii bunurilor. Potrivit Guvernului, aceasta

ingerintd era prevazuta de lege, si anume art. 13 si 14 din OUG nr. 40/1999 care enuntau
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in mod expres si restrictiv cazurile in care proprietarul putea refuza sa reinnoiasca un
contract de inchiriere. In plus, el sustine ci respectiva ingerintd viza un scop legitim de
interes general, apararea intereselor chiriasilor in contextul lipsei de locuinte la un pret
scazut si nu era disproportionata fata de acesta.

53. In ceea ce priveste proportionalitatea ingerintei, Guvernul se refera la cauza
Robitu impotriva Romaniei (nr. 33352/96, decizia Comisiei din 20 mai 1998, Decizii si
rapoarte (DR) 49, pag. 67) pe care o considera similard cazului in speta. in plus, Guvernul
sustine ca OUG nr. 40/1999 pastra un echilibru just intre interesele aflate in joc ; ea
permitea proprietarilor, in anumite conditii, sa refuze reinnoirea unui contract de inchiriere
ce urma sa expire si sa negocieze suma chiriei si chiar s o majoreze daca veniturile
chiriagului cresteau si ele.

54. Reclamantul contesta argumentele Guvernului. El sustine ca art. 14 din OUG
nr. 40/1999 nu ar putea constitui baza legald a ingerintei in litigiu din moment ce Curtea
de Apel din Cluj a evitat sa aplice acest articol care permitea proprietarului sa nu
reinnoiasca contractul de inchiriere. In plus el contestd caracterul previzibil al unor
expresii ce figureaza la art. 13 din OUG nr. 40/1999 cum ar fi « stricdciuni insemnate » si
« folosirea normala a locuintei ». Considerand ca in cazul in spetd ingerinta in litigiu nu ar
putea urmari un scop legitim, finand cont de degradarea apartamentului de catre chiriasi si
de comportamentul acestora din urma care au impiedicat folosirea normala a imobilului de
alti chiriasi, reclamantul contestd caracterul proportional al ingerintei in cauza. Cu acest
titlu, bazandu-se pe cauza Radovici si Stanescu citata anterior, el considera ca, prin decizia
sa din 12 iulie 2001, Curtea de Apel din Cluj a incalcat in favoarea chiriasilor echilibrul

relativ instaurat de OUG nr. 40/1999 si de Legea nr. 114/1996 ale caror dispozitii de
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protectie a chiriasilor apasau deja greu pe umerii proprietarilor, in masura in care a refuzat
sd sanctioneze neplata chiriilor si comportamentul chiriasilor. Reclamantul invoca faptul
ca decizia Curtii de Apel din Cluj l1-a condamnat sa pastreze familia B. in apartamentul sau
in aceleasi conditii contractuale pana in mai 2005, atunci cand imobilul a trebuit demolat.

2. Aprecierea Curtii

a) Principii generale ce decurg din jurisprudenta Curtii

55. Curtea aminteste ca art. 1 din Protocolul nr. 1 cere inainte de toate si mai ales
ca o ingerintd a autoritatii publice in beneficierea de dreptul la respectarea bunurilor sa fie
legala. In special, alineatul doi al acestui articol, recunoscand statelor dreptul de a
reglementa folosirea bunurilor, impune condifia ca aceste drept sa fie exercitat prin
punerea in vigoare a « legilor », principiul legalitatii presupunand existenta unor norme de
drept intern suficient de accesibile, precise si a caror aplicare este previzibila (a se vedea,
mutatis mutandis, Broniowski impotriva Poloniei [GC], nr. 31443/96, paragraful 147,
CEDH 2004-V, cu alte referinte). Curtea este chemata intre altele sa verifice daca felul in
care dreptul intern este interpretat si aplicat, chiar si in caz de respectare a cerintelor
legale, produce efecte conforme principiilor Conventiei (Beyeler impotriva Italiei [GC],
nr. 33202/96, paragrafele 108-110, CEDH 2000-I).

56. De altfel, ingerinta in dreptul de proprietate trebuie sa vizeze nu numai un
« scop legitim » conform « interesului general » ci i s pastreze un raport rezonabil de
proportionalitate intre mijloacele folosite si scopul vizat de orice masura aplicata de stat,
inclusiv masurile destinate sa reglementeze folosirea bunurilor unui individ. Este ceea ce
exprima notiunea de « echilibru just» de pastrat intre cerintele de interes general ale

comunitatii si imperativele apararii drepturilor fundamentale ale individului. In cauze
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privind functionarea unei legislatii de mare amploare asupra locuintei, aceasta apreciere
poate conduce nu numai la extinderea ingerinfei statului in libertatea contractuala si
relatiile contractuale asupra pietii imobiliare, ci si la existenta garantiilor procedurale si a
altora destinate sa garanteze ca functionarea sistemului si impactul sau asupra drepturilor
patrimoniale ale proprietarului nu sunt nici arbitrare nici imprevizibile. Incertitudinea —
indiferent daca este legislativa, administrativa sau tine de practicile urmate de autoritati —
este un factor de luat in calcul la aprecierea conduitei statului. Intr-adevar, atunci cand
interesul general este 1n joc, puterile publice sunt obligate sa reactioneze in timp util, in
mod corect si cat mai coerent (a se vedea, mutatis mutandis, Broniowski, citat anterior,
paragraful 151 si Hutten-Czapska impotriva Poloniei, [GC], nr. 35014/97, paragrafele
167-168, CEDH 2006-...).

b) Aplicarea in cauza a principiilor mentionate anterior

57. In cazul in spetd, Curtea releva ci nu se contesta ca dispozitiile legale interne
de prelungire de drept a cntractelor de inchiriere, in special OUG nr. 40/1999 a carei
aplicare de catre Curtea de Apel Cluj a implicat mentinerea familiei D. in apartamentul
reclamantului, reprezintd o reglementare a folosirii bunurilor si ca alineatul al doilea al art.
1 din Protocolul nr. 1 intra asadar in discutie (Hutten-Czapska citat anterior, paragrafele
160-161).

58. In privinta bazei legale a ingerintei, ea observa ci, pentru a respinge actiunea in
evacuare demarata de reclamant si a constata ca familia B. avea dreptul de a i se prelungi
contractul de inchiriere, Curtea de Apel Cluj s-a bazat pe inaplicabilitatea Tn cazul in speta
a ipotezelor prevazute de art. 13 din OUG nr. 40/1999, fara a face totusi cea mai mica

referire la cazul prevazut de art. 14 (2) c) al aceleasi norme, care excludea prelungirea
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contractului de inchiriere in caz de intarziere cu trei luni la plata chiriei de catre chirias.
Reiterand faptul ca principiul legalitatii inseamna de asemenea existenta unor norme de
drept intern nu numai suficient de accesibile si precise, ci si cu o aplicare previzibila,
Curtea estimeaza ca, presupunand chiar ca ingerinta in litigiu ar fi compatibila cu conditia
de legalitatea, felul in care OUG nr. 40/1999 a fost aplicatd de Curtea de Apel Cluj in
cazul in speta se ia in calcul la examinarea conformitatii masurii in litigiu cu cerintele
echilibrului just dintre interesele respective (a se vedea, mutatis mutandis, Beyeler, citatd
anterior, paragrafele 108 si 110 si Cleja si Mihalcea impotriva Romdniei, nr. 77217/01,
paragraful 47, 8 februarie 2007).

59. La fel ca Guvernul, Curtea admite cd masurile adoptate de legiuitorul national
— destinate, pe de o parte, sa controleze majorarea chiriilor si, pe de altd parte, sa
prelungeasca valabilitatea contractelor de inchiriere in curs, cu exceptia unor situagii
exceptionale prevazute in mod expres si restrictiv — urmareau un scop de interes general,
si anume apararea chiriagilor intr-o situatie caracterizata prin lipsa de locuinte la un pret
scazut.

60. Sistemul pus astfel la punct de autoritatile nationale nu este criticabil in sine,
tinand cont mai ales de marja mare de apreciere autorizata de alineatul doi al alineatului 1
din Protocolul nr. 1. Cu toate acestea, din moment ce acest sistem implica riscul de a
autoritafile erau obligate sa instaureze proceduri sau mecanisme legislative previzibile si
coerente, prevazand unele garantii pentru ca punerea lor 1n aplicare si incidenta lor asupra
dreptului de proprietate al locatorului sa nu fie nici arbitrare nici imprevizibile (a se vedea,

mutatis mutandis, Immobiliare Saffi impotriva Italiei [GC], nr. 22774/93, paragrafele 49 si
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54, CEDH 1999-V si Radovici si Stanescu, citata anterior, paragraful 76). Cu acest titlu, in
ciuda faptului ca art. 1 din Protocolul nr. 1 nu mentioneazad nimic in materie de cerinte
procedurale, procedurile aplicabile in cazul in spetd trebuie de asemenea sa ofere
persoanei respective un prilej adecvat de a-si expune cauza autoritatilor competente pentru
a contesta efectiv masurile ce aduc atingere drepturilor garantate de aceasta dispozitie.
Pentru a se asigura de respectarea acestei conditii, trebuie analizate in general procedurile
aplicabile (Jokela impotriva Finlandei, nr. 28856/95, paragraful 45, CEDH 2002-1V).

61. Curtea aminteste cd a examinat deja in cauza Radovici §i Stanescu citatd
anterior daca OUG nr. 40/1999 a instaurat asemenea bariere pentru a evita riscurile
imprevizibilitaii sau ale arbitrarului. Trebuie constatat ca, daca cele doud cauze sunt
similare Tn ceea ce privesc prelungirea de drept a contractelor de inchiriere datorita lipsei
notificarii in termenul prevazut de OUG nr. 40/1999 si expirat mai inainte ca procedurile
de evacuare 1n curs sa se incheie, In cauza citatd anterior era vorba de asemenea de cazul
proprietarilor care nu dispuneau de niciun contract de inchiriere cu fostii chiriasi la stat din
cauza refuzului acestora din urma de a li se recunoaste aceasta calitate.

62. Pe baza criteriillor mentionate anterior, trebuie examinat daca in cadrul
sistemului pus la punct de autoritdti, punerea in practica in cazul in spetd a procedurilor
prevazute de OUG nr. 40/1999 pentru a asigura locatorului protectia dreptului sdu de
proprietate a pastrat un echilibru just intre interese si nu a condus la rezultate arbitrare sau
imprevizibile. Curtea constatd mai intdi ca OUG nr. 40/1999 impunea principiul
prelungirii legale a contractelor de inchiriere care fusese supus legii nr. 17/1994, cum ar fi
contractul de inchiriere al familiei B., ceea ce avea drept rezultat mentinerea fostilor

chiriasi ai statului in apartamentele pe care le ocupau timp de cinci ani potrivit legii nr.
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241/2001. Cu toate acestea, in articolele 13 si 14 din OUG nr. 40/1999, legiuitorul a
prevazut, in mod expres si restrictiv, cateva situafii exceptionale care permiteau
proprietarilor sa nu prelungeasca contractul de inchiriere de care beneficiau ocupantii
apartamentelor lor.

63. Remarcand ca unul din cazurile prevazute la art. 14 din OUG nr. 40/1999 era
intarzierea cu trei luni consecutive la plata chiriei de catre chirias, Curtea aminteste ca in
speta a concluzionat ca lipseste orice fel de examinare din partea Curtii de Apel Cluj a
probelor nerespinse si a mijlocului intemeiat pe Intarzierea platii respective (a se vedea
paragrafele 42-47 de mai sus). In urma procedurii respective, reclamantul a fost sanctionat
pentru cd nu a propus familiei B. sd-si reinnoiasca contractul de inchiriere in termen de
treizeci de zile expirat in mai 1999, in conditiile in care la acea datd actiunea sa in
evacuare ce invoca inaplicabilitatea conditiilor de reinnoire a contractului de inchiriere
incd nu fusese examinati in prima instanti de citre instantele interne. In plus, Curtea
constata ca in temeiul art. 11 din OUG nr. 40/1999 contractul de inchiriere din 4 aprilie
1998 era prelungit de drept pana la incheierea unui nou contract de inchiriere cu familia B.
fara ca reclamantul sa fi putut sa ceara evacuarea chiriasilor pentru neplata chiriilor.

64. De altfel, ca raspuns la argumentele Guvernului, Curtea considera ca, pe baza
circumstantelor spetei, ar fi exagerat sa 1 se impund reclamantului care a introdus o
procedura de evacuare pentru neplata chiriilor de catre chiriasii sai, procedura care nu s-a
dovedit efectiva in cazul sdu, sd demareze alte proceduri pentru a obfine condamnarea
chiriagilor la plata chiriilor.

65. In plus, Curtea constati ca din dosar reiese ci, dispunand de sentinta definitiva

din 17 mai 1996 de condamnare a autoritatilor la restituirea apartamentului in cauza,
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reclamantul a primit, cel pufin pentru perioada cuprinsa intre luna aprilie 1998 si luna
tunie 2000, o chirie lunara de circa 1,35 euro. Asa cum reiese din sentinta definitiva din 30
martie 2004 a Judecatoriei Cluj, ea remarca faptul ca in special datorita lipsei intretinerii si
reparatiilor periodice precum si lipsei mijloacelor financiare pentru a investi in mentinerea
in stare buna a imobilului, casa respectiva, care era in stare buna in noiembrie 1997, nu
mai era adecvata locuirii. Facand trimitere la dispozitiile art. 31 din Legea nr. 114/1996
care precizeaza criteriile de respectat la calculul chiriei, Curtea considera ca pot exista
deci Indoieli ca suma chiriei susmentionate, ce reprezenta circa 1% din salariul mediu net
lunar pe economie, ar fi putut permite acoperirea macar a cheltuielilor de intretinere si
reparatie precum si impozitele datorate pentru apartamentul respectiv, fard a discuta de
obtinerea vreunui profit (a se vedea paragrafele 30, 32 in fine si 34 de mai sus si, mutatis
mutandis, Ghigo impotriva Maltei, nr. 31122/05, paragraful 66, 26 septembrie 2006).

66. In fine, Curtea nu ar putea accepta celelalte argumente in favoarea
proportionalitatii ingerintei specificatda de Guvern, care sustine cd, in temeiul OUG nr.
40/1999 reclamantul ar fi putut negocia si chiar majora suma chiriei datorata de familia B.,
daca veniturile acestora ar fi crescut si ele si ca putea oricum inifia o noud procedura de
evacuare la sfarsitul celor cinci ani prevazuti de ordonanta. Ea constatd ca Guvernul nu a
prezentat elemente concrete nici pentru a demonstra cd reclamantul dispunea de o
posibilitate efectiva de a obtine in cazul in speta o chirie mai ridicata, ce ar putea raspunde
in general criteriilor stabilite de art. 31 din Legea nr. 114/1996, date fiind dificultatile de a
avea informatii asupra eventualelor venituri ale familiei B., nici pentru a demonstra
eficienta procedurilor prevazute de OUG nr. 40/1999 in aceastd privintd (a se vedea

paragrafele 9 in fine, 32 in fine si 33 de mai sus). In fine, Curtea releva ca in aprilie 2004,
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la sfarsitul termenului de cinci ani prevazut de OUG nr. 40/1999, reclamantul era deja in
posesia sentintei definitive din 30 martie 2004 care dispunea evacuarea familiei B. din
apartamentul respectiv.

67. In lumina celor de mai sus, Curtea considera ci, in ciuda marjei de apreciere
recunoscuta statului parat, restrictiile suferite de reclamant la folosirea apartamentului sau
timp de mai multi ani, decurse din jocul combinat al dispozitiilor pertinente in materie de
prelungire a contractelor de inchiriere si in special din punerea defectuoasa in practica a
garantiilor puse de autoritati la dispozitia locatorului, nu ar putea fi considerate ca au fost
previzibile si cd au respectat echilibrul just dintre apararea dreptului individului la
respectarea bunurilor sale si cerintele interesului general (a se vedea, mutatis mutandis,
Hutten-Czapska, citata anterior, paragraful 224).

68. Desigur, statul roman a mostenit din perioada comunistd o lipsd acutd de
locuinte de inchiriat la un pret rezonabil si din acest motiv a trebuit sa medieze chestiuni
extrem de complexe si de sensibile din punct de vedere social pe care le punea concilierea
intereselor opuse ale proprietarilor si chiriasilor. El trebuia sa apere dreptul de proprietate
al primilor, pe de o parte, si sa respecte drepturile sociale ale celei de-a doua categorii, pe
caz o repartitie echitabila a sarcinii sociale si financiare pe care o presupun transformarea
si reforma locuintei in tard. Aceasta sarcina, asa cum este cazul in aceasta spetd, nu ar face
decat sa revind unui grup social anume, indiferent de importanta pe care o are interesele
celuilalt grup sau ale colectivitatii in ansamblul sau (a se vedea, mutatis mutandis, Hutten-
Czapska citata anterior, paragraful 225 si Radovici si Stanescu citata anterior, paragraful

88 in fine).
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69. Prin urmare, Curtea respinge exceptia preliminara a Guvernului si decide ca s-a
incalcat art. 1 din Protocolul nr. 1.

II1. Asupra aplicarii art. 41 din Conventie

70. In conformitate cu art. 41 din Conventie,

« In cazul in care Curtea declard cd a avut loc o incdlcare a Conventiei sau a
protocoalelor sale si daca dreptul intern al inaltei parti contractante nu permite decdt o
inlaturare incompleta a consecintelor acestei incalcari, Curtea acorda partii lezate, daca
este cazul, o satisfactie echitabila. »

A. Prejudiciu

71. Reclamantul cere 10.800 euro cu titlu de prejudiciu material suferit intre
perioada mai 1999 si mai 2005 datoritda nebeneficierii de apartamentul in cauza si, prin
urmare, de terenul imobilului, prejudiciu calculat luand in calcul o chirie lunara de 150
euro corespunzatoare celei mai mici chirii pentru un apartament cu o camera pe piata de
locuinte din Cluj-Napoca in timpul perioadei respective. Pentru prejudiciul moral el cere
5.000 euro drept reparatie a neplacerilor si suferintelor rezultate din imposibilitatea de a
beneficia de bunul sdu. Ca raspuns la argumentul Guvernului referitor la calitatea sa de
coproprietar al apartamentului, reclamantul sustine in replica faptul ca procesele interne au
fost demarate de tofi coproprietarii, ca a deschis toate procesele interne si in interesul
fratelui sau si ca era vorba despre dreptul de a administra bunul si nu de acela de a-1 vinde.
In final reclamantul prezinti o copie a contractului de donatie a dreptului de coproprietate
facut de fratele sdu in favoarea fiului sau.

72. Dupa ce a notat ca reclamantul nu este decat coproprietar al bunului si ca nu

poate pretinde ca a suferit un prejudiciu datoritd ocuparii de catre familia B. a terenului
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imobilului cata vreme obiectul actiunii in evacuare se limita la apartamentul respectiv,
Guvernul reitereaza argumentele sale referitoare la cdile de atac de care dispunea
reclamantul pentru a condamna familia B. la plata chiriilor datorate. In subsidiar Guvernul
considera ca trebuie sa se tind cont de faptul ca la vremea faptelor, reclamantul nu putea
obtine decat o chirie plafonata. Aplicand criteriile de calcul al chiriei prevazute de OUG
nr. 40/1999 pentru locuintele aflate in patrimoniul statului, el considera ca reclamantul
putea obtine pentru apartamentul sdu o chirie lunara de 79.688 ROL, adica in jur de 5 euro
la data intrarii in vigoare a ordonantei. in ceea ce priveste cererea pentru prejudiciul
moral, Guvernul considera ca acest prejudiciu ar fi suficient compensat prin constatarea
incalcarii.

73. Curtea a constatat incalcarea articolelor 6 alin. 1 din Conventi si 1 din
Protocolul nr. 1 datoritd inechitatii procesului de evacuare a familiei B. si ingradirilor
disproportionate suportate de reclamant timp de mai multi ani in folosirea apartamentului
sau. Acordarea unei sume pentru privarea de beneficierea de apartamentul sau este deci in
legatura directa cu incalcarea constatata astfel de Curte. Admitand ca reclamantul a suferit
fara indoiald un prejudiciu material datoritd incdlcarii constatate, Curtea releva totusi ca
elementele dosarului nu permit sa se determine cu precizie amploarea prejudiciului efectiv
suferit.

74. In privinta cererii sale cu tilu de prejudiciu moral, Curtea considerd ci
frustrarea rezultatd din ingradirile suferite de reclamant privind folosirea apartamentului
sau si din inechitatea procesului de evacuare nu ar putea fi reparatd prin simpla constatare

a Incalcarii ce figureaza in prezenta hotarare.
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75. In aceste circumstante, pe baza ansamblului de elemente de care dispune si
statudnd in echitate, asa cum prevede art. 41 din Conventie, Curtea aloca reclamantei
9.000 euro pentru toate prejudiciile suferite.

B. Costuri si cheltuieli

76. Aducand acte doveditoare in sprijinul cererii sale, reclamantul cere de
asemenea 500 euro pentru cheltuielile privind traducerile observatiilor trimise Curtii si
pentru cheltuielile postale. De altfel, indicand faptul ca nu a pastrat alte acte doveditoare,
el lasa la aprecierea Curtii sa decidd asupra sumei pe care i-o va acorda pentru onorariile
avocatului si executorului judecatoresc suportate in procesele interne care, in opinia sa, se
ridicau la circa 3.000 euro.

77. Guvernul nu se opune acordarii unei sume cu titlu de costuri si cheltuieli cata
vreme este vorba despre chetuieli reale, necesare si rezonabile, dar constata ca reclamantul
nu a justificat decat cheltuielile de traducere in suma de 350 euro.

78. Curtea releva ca numai o parte din cheltuielile invocate de reclamant a fost n
mod real §i necesar expusd si se raporteaza la incalcarile constatate. Tindnd cont de
elementele aflate Tn posesia sa si de criteriile mentionate ulterior, Curtea considera
rezonabil sd-i aloce reclamantului 500 euro pentru toate cheltuielile reunite.

C. Majorari de intarziere

79. Curtea hotaraste sa aplice majorarile de Intarziere echivalente cu rata dobanzii
pentru facilitatea de credit marginal practicata de Banca Centrala Europeana, la care se vor
adauga trei puncte marginale.

PENTRU ACESTE MOTIVE,

CURTEA,
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IN UNANIMITATE:

1. adauga pe fond exceptia preliminard a Guvernului referitoare la neepuizarea
cailor de atac interne §i o respinge ;

2. declara cererea admisibila ;

3. hotdraste ca s-a incdlcat art. 6 alin. 1 din Conventie ;

4. hotdraste ca s-a incdlcat art. 1 din Protocolul nr. 1;

5. hotdraste:

a) ca statul pdrdt trebuie sa pliteasca reclamantului, in termen de 3 luni de la
data ramdnerii definitive a hotararii, in conformitate cu art. 44 alin. 2 din Conventie,
9.000 euro (noua mii euro) pentru toate prejudiciile §i 500 euro (cinci mii euro) pentru
costuri si cheltuieli ;

b) ca sumele respective vor fi convertite in moneda statului parit la nivelul ratei
de schimb aplicabile la momentul plaitii la care se va adauga orice suma ce ar putea fi
datorata cu titlu de impozit;

¢) ca, incepdind de la data expirdarii termenului amintit §i pind la momentul
efectudrii platii, suma va fi majoratd cu o dobdndda simpld, a cdrei ratd este egald cu
rata dobdnzii pentru facilitatea de credit marginal practicati de Banca Centrald
Europeand, la care se vor addauga trei puncte procentuale.

6. respinge cererea de acordare a unei satisfactii echitabile pentru rest.

Redactata in limba francezd, apoi comunicatd in scris, la data de 4 martie 2008,
in aplicarea art. 77 alin. 2 si 3 din Regulament.

Josep Casadevall,

presedinte
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Santiago Quesada,

grefier
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