LOCUINTA FAMILIEI
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Résumé Dans le droit roumain, la réglementation de l'institution de
['habitation familiale a pour bout la protection des principes
fondamentaux comme seraient le principe de la protection du mariage et
de la famille et le principe de l'intérét supérieur de l'enfant.

Mots-clés: ['habitation familiale, l'intérét supérieur de l'enfant, le
nouveau code civil.

Noul Cod civil' consacrid revenirea la principiul libertatii
conventiilor matrimoniale, regimul comunitatii de bunuri ramanand
regimul legal, urmand a fi aplicabil doar in cazurile in care partile nu au
optat pentru regimul separatiei de bunuri sau regimul comunitatii
sotilor de a-si alege regimul matrimonial, art. 312 (2) stipuleaza ca
“Indiferent de regimul matrimonial ales, nu se poate deroga de la
dispozitiile prezentei sectiuni, daca prin lege nu se prevede altfel.”
Constatam, asadar, faptul ca libertatea patrimoniala a sotilor nu este
absolutd, ci, Intr-o oarecare masurd, restrictionatd de obligatia impusa de
legiuitor de a se respecta un grup de reguli de bazad, un regim primar
imperativ, indiferent de alegerea facuta de catre soti pentru unul sau altul
dintre regimurile matrimoniale®.
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' Legea nr. 287 din 17/2009 a fost publicati in M. Of. nr. 511, din 24 iulie 2009,
modificata si completatd de Legea nr. 71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr.
287/2009 privind Codul civil, publicatd in M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011

> M. Banciu, Dreptul familiei conform Noului Cod Civil, Editura Hamangiu, Bucuresti,
2012, p. 37.
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Regimul primar imperativ desemneazad un corp de norme juridice
aplicabile raporturilor patrimoniale dintre soti, precum si raporturilor
dintre soti si terti, oricare ar fi regimul matrimonial concret aplicabil in
timpul casitoriei’. Acest regim este primar datoritd faptului ca cuprinde
regulile elementare care se aplicd in cadrul raporturilor patrimoniale
dintre soti, precum si celor dintre soti si terti independent de regimul
matrimonial aplicabil sotilor. Caracterul imperativ decurge din faptul ca el
se aplica in mod obligatoriu tuturor sotilor, ca efect al incheieri casatoriei,
fard a fi posibila derogarea prin conventii matrimoniale.* Printre normele
juridice imperative primare’, respectiv mandatul conventional si judiciar
dintre soti, independenta patrimoniald a sotilor, dreptul la informare,
actele de dispozifie care pun in pericol grav interesele familiei,
cheltuielile casatoriei, norme cu privire la Incetarea, schimbarea sau
lichidarea regimului matrimonial, se regasesc si reglementari care privesc
locuinta familiei. in literatura juridica s-a apreciat ca aceste norme pot fi
abordate dupa criteriul perioadelor vizate din viata sotilor, si anume
perioada de armonie familiald cat si pentru perioada de crizi a cuplului®.

Pentru se a putea vorbi despre locuintei familiei, in sensul
regimului primar, trebuie indeplinite cumulativ doua conditii: in primul
rand sa existe un imobil de locuit si in al doilea rand imobilul sa fie
destinat de a servi intereselor locative ale familiei.

Ca efect al incheieri casatoriei, Noul Cod civil prevede expres in
art. 309 faptul ca sotii au indatorirea de a locui impreund si numai pentru
motive temeinice ei pot decide sa locuiasca separat. Asadar legiuitorul a
prevazut indatorirea sotilor de a locui impreund si nu de a avea un
domiciliu sau resedintd comuna. Din aceste considerente a ales ca,
reglementand aceasta materie, sd utilizeze termenul mult mai general de
locuinta.

3 M. Avram, L. M. Andrei, Institutia familiei in Noul Cod Civil, Bucuresti, 2010, p. 152.
‘C. M. Craciunescu, Regimuri matrimoniale, Editura All Beck, Bucuresti, 2000, p. 22.

> C. Buzdugan, Teoria generald a dreptului, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2011,
p. 33.

S P. Vasilescu, Regimuri matrimoniale, Partea generald, Editura Rosetti, Bucuresti,
2003, p. 35.
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Acelasi act normativ, in art. 87, defineste domiciliul ca fiind locul
unde persoana fizicd are principala sa asezare, iar in art. 88 defineste
resedinta ca fiind locul unde persoana fizicd are locuinta secundari. In
continuare, potrivit art. 89, stabilirea sau schimbarea domiciliului se face
cu respectarea dispozitiilor legii speciale, iar aceasta nu opereaza decat
atunci cand cel care ocupd sau se mutd Intr-un anumit loc a facut-o cu
intentia de a avea acolo locuinta. In aceeasi ordine de idei, in O.U.G. nr.
97/2005" privind evidenta, domiciliul, resedinta si actele de identitate ale
cetatenilor romani, resedinta este definita ca fiind adresa la care persoana
fizicd declara ca are locuinta secundara, alta decat cea de domiciliu.
Asadar, domiciliul are sensul de locuinta efectiva principala, obisnuitd a
unei persoane, iar resedinta se caracterizeaza prin caracterul secundar,
ocazional. Cetatenii romani nu pot avea in acelasi timp decat un singur
domiciliu sau o singura resedintd. In cazul in care acestia detin mai multe
locuinte, isi pot stabili domiciliul sau resedinta in oricare dintre ele.
Domiciliul persoanei fizice este acolo unde aceasta declara ca are locuinta
principala.

Locuinta familiei nu se confundd asadar cu domiciliul comun al
sotilor. Legea instituie obligatia sotilor de a locui impreund, nu de a avea
un domiciliu comun. De aceea, pot exista situatii Tn care sofii sa aiba
domicilii separate, dar si o locuintda comuna, aceasta din urma fiind
supusa regimului special de protectie.

Potrivit art. 321 din Noul Cod civil, locuinta familiei este locuinta
comuni a sotilor sau, in lipsa, locuinta sotului la care se afld copiii. In
situatia in care sotii detin mai multe imobile, va fi consideratd locuinta
familiei aceea in care locuiesc sotii si copiii lor. Protectia locuintei
familiei este asiguratd pe toata durata cdsatoriei, chiar si pentru perioada
cand sotii sunt separati In fapt sau au locuinte separate, fiind considerata
locuinta familiei imobilul in care locuieste unul dintre sofi si copiii
sotilor. Ideal ar fi ca locuinta familiei sa fie aleasa de soti de comun acord,
conform principiului potrivit caruia sotii decid de comun acord in tot ceea
ce priveste cdsdtoria. Totusi, oricare dintre soti poate cere notarea in

7 Republicata in M. Of. nr. 409 din 10 iunie 2011.
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cartea funciard, in conditiile legii, a unui imobil ca locuintd a familiei,
chiar daca nu este proprietarul imobilului, fiind bun propriu al celuilalt
sot. Legea nu instituie obligatia a de a-1 informa pe celalalt sot cu privire
la notare. Regimul special de protectie al locuintei familiale se aplica insa
doar daca locuinta familiei a fost notatd in prealabil in cartea funciara a
imobilului ca locuintd comuna, indeplinind si conditia de opozabilitate
fata de terti.

Potrivit art. 322 din Noul Cod civil, ,, Niciunul dintre soti, chiar
daca este proprietar exclusiv, nu poate dispune fara consimtamantul scris
al celuilalt sot de drepturile asupra locuintei familiei i nici nu poate
incheia acte prin care ar fi afectata folosinta acesteia. De asemenea, un
sot nu poate deplasa din locuinta bunurile ce mobileaza sau decoreaza
locuinta familiei §i nu poate dispune de acestea fara consimtamdantul scris
al celuilalt sot”. Legiuitorul nu defineste nofiunile de mobilier sau
decoratiuni, iar in lipsa reglementdrii exprese se poate interpreta ca
acestea includ bunurile pe care familia le foloseste in locuinta familiei si
care se afla in interiorul si exteriorul acesteia.

Textului initial al Noului Cod civil prevedea conditia existentei
consimtamantului scris al celuilalt sot doar pentru a dispune de drepturile
asupra locuintei familiei, chiar daca sotul care dispune este proprietar
exclusiv al respectivului imobil. Legea nr. 71/2011 a modificat art. 322
(1) in sensul adaugarii unei dispozitii care prevede ca niciunul dintre soti
nu poate incheia acte prin care ar fi afectata folosinta locuintei familiei.
Din aceste modificari reiese, fard echivoc, intentia legiuitorului de a
extinde sfera actelor incheiate de oricare dintre soti doar cu
consimtamantul celuilalt si la alte acte decat cele de dispozitie, respectiv
acte de administrare sau de folosintd, dacd acestea afecteaza folosinta
acestei locuinte.®

8 Marieta Avram, Cristina Nicolescu, Regimuri matrimoniale, Editura Hamangiu,
Bucuresti, 2010, p. 115 si urm.; Cristiana-Mihaela Craciunescu, Dreptul de dispozitie al
sotilor asupra bunurilor ce le apartin, in diferite regimuri matrimoniale, Editura
Universul Juridic, Bucuresti, 2010, p. 210.
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Asadar, niciunul dintre soti nu poate dispune fard consimtamantul
scris al celuilalt sot de drepturile asupra locuintei familiei si nici nu poate
incheia acte de dispozitie, fie cu titlu oneros sau cu titlu gratuit. In
categoria acestor acte de dispozitie ar putea fi incluse acte precum
vanzarea, schimbul, donatia, sau ipoteca.

Remarcam faptul ca art. 322 alin. 1 din Noul Cod civil prevede
expres ca celdlalt sot trebuie sd-si exprime consimtamantul in forma
scrisd. Consideram ca forma scrisa instituitd de lege este necesara doar ad
probationem, nerespectarea acestei cerinte facand imposibild dovedirea
existentei consimtamantului cu alt mijloc de proba.

Examinarea prevederilor legale referitoare la locuinta familiei ne
permite sa constatam faptul ca rolul acestora este, fara putinta de tagada,
unul de protectie a intereselor sotilor si copiilor acestora, indiferent ca
provin din casdtorie, din afara acesteia sau au fost adoptati. Practic prin
reglementarea institutiei locuintei familiei si a regimului juridic care
guverneaza aceasta institutie legiuitorul a urmadrit aplicarea concretd a
principiului ocrotirii casdtoriei si familiei, respectiv a principiul
interesului superior al copilului. De asemenea si principiul bunei credinte
al tertilor dobanditori este ocrotit prin aceste normele privind locuinta
familiei urmdrindu-se in acelasi timp asigurarea stabilitatii circuitului
juridic. Intentia legiuitorului a fost aceea de a proteja un interes comun al
familiei, printr-o limitare a exercitdrii prerogativelor dreptului de
proprietate, prin instituirea unei veritabile sarcini care greveaza imobilul
cu destinatie de locuintd a familiei. Protectia juridica a locuintei comune
este realizatd prin cerinta consimtimantului expres al ambilor soti,
consimtamant care vizeaza acele acte juridice prin care s-ar dispune de
drepturile asupra locuintei comune. Legiuitorul a instituit asadar un
regimul juridic special al locuintei familiei, care limiteaza dreptul unuia
dintre sofi de a dispune singur, fara consimfamantul expres al celuilalt sot,
prin acte juridice de locuinta familiei, chiar si atunci cand regimul
matrimonial concret i-ar conferi acest dreptg.

’ Adrian Alexandru Banciu, Raporturile patrimoniale dintre sofi potrivit Noului Cod
Civil, Editura Hamangiu, Bucuresti, 2011, p. 132.
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In situatia in care locuinta este proprietate exclusiva a unuia dintre
soti, acordul celuilalt are valoarea unui ,,consimtdmant de neimpotrivire”,
fard ca sotul neproprietar sa devina parte in contract, consimtamantul
sotului neproprietar avand natura juridica a unui act unilateral permisiv, a
unei autorizari. Dacd imobilul care constituie locuinta conjugald face
parte din categoria bunurilor comune in devalmasie, consimtamantul
ambilor este impus chiar de caracterul comun al bunului si ambii soti
trebuie sa aiba calitatea de parte in actul juridic. in aceasti situatie este
necesar ca sotii sd isi dea consimtdmantul atdt pentru ca imobilul are
destinatia de locuintd a familiei, cat si pentru cd imobilul este proprietate
comuna. Daca bunul este proprietate comuna pe cote-parti a sotilor, devin
aplicabile prevederile art. 641 alin. 4 din Noul Cod civil care instituie
regula unanimitatii (acordul tuturor coproprietarilor) pentru orice acte de
dispozitie asupra bunurilor comune. Prin urmare, si in aceastd ipoteza,
consimtdmantul ambilor soti impus de art. 322 este dublat oricum de
consimtamantul cerut de lege tuturor coproprietarilor.10

Pentru evitarea abuzurilor exercitate de catre sotul in culpa care
refuza sa isi dea consimtamantul fard un motiv legitim la incheierea unor
astfel de acte, celdlalt sot poate sd sesizeze instanta de tuteld, pentru ca
aceasta sa autorizeze incheierea actului.

Actul de dispozitie incheiat fard consimtamantul celuilalt sot este
lovit de nulitate relativd. care poate fi acoperitd prin confirmare expresa
sau tacitd, de catre sotul al carui consimtamant a fost nesocotit la
incheierea actului.

Potrivit art. 322 se instituie un regim special al nulitd{ii prin
derogare de la dreptul comun, deoarece soful care nu si-a dat
consimtamantul la incheierea actului poate cere anularea lui in termen de
un an de la data la care a luat cunostintd despre acesta, dar nu mai tarziu
de un an de la data incetarii regimului matrimonial. Pentru a proteja
interesele tertilor de buni-credintd, legiuitorul a stipulat ca , In lipsa
notarii locuintei familiei in cartea funciarda, sotul care nu gsi-a dat

'"M. Avram, L. M. Andrei, Institutia familiei in Noul Cod Civil, Bucuresti, 2010, p. 172.
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consimgamantul nu poate cere anularea actului, ci numai daune-interese
de la celalalt sof, cu exceptia cazului in care tertul dobanditor a
cunoscut, pe alta cale, calitatea de locuinta a familiei.”

In ipoteza in care locuinta este detinuta in temeiul unui contract de
inchiriere, prin derogare de la dreptul comun, art. 323 din Noul Cod civil,
prevede ca “(...)fiecare sof are un drept locativ propriu, chiar daca numai
unul dintre ei este titularul contractului ori contractul este incheiat
inainte de casatorie.

Legea reglementeaza si efectele decesului unuia dintre soti cu
privire la dreptul locativ asupra locuintei detinute in temeiul unui contract
de inchiriere, prevazand cd in caz de deces al unuia dintre soti, sotul
supravietuitor continud exercitarea dreptului sau locativ, daca nu renunta
in mod expres la acesta, in termenul prevazut la art. 1.834. Concret, sotul
supravietuitor are dreptul ca in termen de 30 de zile de la data inregistrarii
decesului sotului sdu, sd opteze pentru continuarea contractului de
inchiriere. Legiuitorul a instituit o prezumtie relativd de continuare a
exercitarii dreptului locativ de catre sotul supravietuitor, acesta
nemaifiind obligat sa opteze pentru continuarea contractului de inchiriere
pana la expirarea duratei acestuia in conditiile prevazute de art. 1834 N.
C. civ. pentru descendentii sau ascendentii chiriagului decedat."!

Potrivit art. 324, atribuirea beneficiului contractului de inchiriere
la desfacerea casatoriei, daca nu este posibila folosirea locuintei de catre
ambii soti si acestia nu se Inteleg, se va da unuia dintre soti, {indnd seama,
in ordine, de interesul superior al copiilor minori, de culpa in desfacerea
casatoriei si de posibilitatile locative proprii ale fostilor soti. Sotul caruia i
s-a atribuit beneficiul contractului de inchiriere este dator sa plateasca
celuilalt sot o indemnizatie pentru acoperirea cheltuielilor de instalare
intr-o alta locuintd, cu exceptia cazului in care divortul a fost pronuntat
din culpa exclusiva a acestuia din urma. Daca exista bunuri comune,
indemnizatia se poate imputa, la partaj, asupra cotei cuvenite sotului
caruia i s-a atribuit beneficiul contractului de inchiriere.

" Cristiana-Mihaela Craciunescu, Dreptul de dispozitie al sofilor asupra bunurilor ce le
apartin, in diferite regimuri matrimoniale, Editura Universul Juridic, Bucuresti, 2010,
p. 210.
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Pentru a se asigura opozabilitatea atribuirii beneficiului
contractului de inchiriere fata de locator, se impune ca acesta sa fie citat
in cadrul procedurii pentru atribuirea beneficiului contractului de
inchiriere. Atribuirea beneficiului contractului de inchiriere va produce
efecte fatd de locator la data la care hotdrarea judecatoreasca a ramas
definitiva.
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