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PROBLEME ALE RESTITUIRII PROPRIETATILOR:

RAPORTURILE DINTRE PROPRIETARI SI CHIRIASI
SI VANZAREA PROPRIETATILOR RECUPERATE

Un subiect arzitor pentru multi dintre romanii aflati
dincolo de granite, care se afld in situatia de a-si fi
recuperat proprietdtile imobiliare din tard, este acela
al reglementarii raporturilor dintre ei si chiriasii ce
folosesc imobilele n cauzi.

in acest domeniu a fost emisa Ordonanta de urgenti a
guvernului 40/1999, ordonanti ce a fost aprobata prin
legea 241/16.05.2001 privind protectia chiriasilor si
stabilirea chiriei pentru spatiile cu destinatia de
locuinte.

ordonante.

* O primd modificare este aceea cd a fost majorat
termenul de valabilitate a contractelor de Inchiriere
incheiate in baza legii 17/1994, de la 3 ani la 5 ani,
ceea ce inseamnd ca sunt valabile pana n aprilie
2004. Prelungirea se face la cererea chiriasilor.

* Chiria se stabileste prin negociere intre proprietar
si chirias cu ocazia incheierii noului contract de
inchiriere, dar ea este plafonatd la un nivel maxim ce
a fost diminuat prin noua modificare legislativa.
Astfel, nivelul maxim al chiriei nu poate depasi :

- 15% din venitul net lunar pe familie - in cazul in
care venitul mediu net lunar pe membru de familie
nu depaseste salariul mediu net lunar pe economie;

- 25% din venitul net lunar pe familie - in cazul in
care venitul mediu net lunar pe membru de familie
se situeaza Intre venitul mediu net pe economie si
dublul acestuia.

- stabilirea unei chirii al cdrui cuantum se situeaza sub
aceste plafoane atrage scutirea de impozitul pe
cladire, teren si chirie pentru imobilul in cauza, pe
durata contractului de Inchiriere respectiv.

Ce trebuie sd cunoasca proprietarii imobilelor
recuperate 1n proprietate, dar care sunt ocupate de
chiriasi ? Care sunt optiunile de actiune ale acestora?

Proprietarii care si-au recuperat proprietitile au
urmatoarele optiuni:

1. sd mentina inchirierea, cu aplicarea termenului de
prelungire si modului de calcul al chiriei ardtat
anterior. intr-o astfel de situatie, proprietarul trebuie
sd notifice chiriasului - prin executorul judecitoresc,
cd doreste incheierea noului contract de inchiriere.
Termenul pentru notificare este de 30 zile de la
deschiderea rolului fiscal al proprietarului.

(Continuare din pag. 23: M. Livescu.)

<> Sé solicite o notd detaliata a costurilor procesului,
cu mentionarea distincta a onorariului avocatului si a
cheltuielilor probabile ce urmeazd a fi facute de
acesta in numele clientului (obligatie previzuta si de
statutul profesiei noastre).

Bineinteles cd existd posibilitatea aparitiei unor
costuri suplimentare in derularea procesului.
Vorbeam mai sus de o adevarata luptd pe care trebuie
sd o duci pentru a te descurca in hitisurile (uneori cu
aspecte de jungld) justitiei. Cand mersul unui proces
pare mai simplu, atunci apare o surprizd care iti di
peste cap toatd strategia apdrdrii si esti nevoit sd
actionezi si printr-un proces separat care implica alte
costuri.

Vi dau un exemplu: pornesti un proces de
revendicare a unui imobil nationalizat abuziv.
Constati In timpul procesului cd primdria 1-a vandut
(uneori chiar cunoscand situatia litigioasd a
imobilului) cétre chirias. intr-o astfel de situatie esti
nevoit ca avocat sd promovezi un alt proces pentru a
se constata nulitatea vanzarii.

Cand clientii afld de astfel de complicatii - care
implicd costuri suplimentare (ce nu au putut fi

de

2. sa refuze reinnoirea contractului de inchiriere,
refuz ce este posibil in urmétoarele situatii:

- cand locuinta 1i este necesard pentru a satisface
nevoile de locuit ale sale si ale familiei sale;

- cand locuinta urmeaza a fi vanduta de proprietar,
vanzare ce poate fi facutd numai in conditiile
speciale ale acestei legi. in acest caz trebuie stiut ca
este prevazut un drept de prioritate la cumparare in
favoarea chiriasului. In acest sens i se va face o
ofertd de vanzare de cétre proprietar.

in situatia neacceptirii ofertei de citre chirias,
proprietarul va putea sa vanda si altei persoane la un
pret ce nu poate fi inferior celui din oferta facutd
chiriasului.

Refuzul reinnoirii contractului de inchiriere in aceste
situatii se notifica chiriasului cu cel putin un an
Tnainte de expirarea contractului;

3. sd actioneze chiriasul 1n judecata civila solicitand
evacuarea acestuia in situatiile culpabile ardtate mai
jos, deoarece in aceste cazuri nu se aplicd
prelungirea legald a contractelor de inchiriere pe
termenul de 5 ani previzut de noua lege:

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

- cand chiriasul a subinchiriat locuinta fara acordul
scris al proprietarului;

- cand chiriasul a schimbat total sau partial destinatia
sau structura interioard a locuintei fara
consimtdmantul scris al proprietarului si féra
aprobdrile legale;

- cand chiriasul a produs degradari imobilului;

- cand chiriasul are un comportament ce face
imposibild convietuirea sau impiedicd folosirea
normald a locuintei.

in aceste cazuri refuzul refnnoirii contractului de
Inchiriere se notifica chiriasului cu cel putin 60 de
zile Tnainte de expirarea contractului.
4. Sa puna la dispozitia chiriasului in folosintd o alta
locuintd in aceeasi localitate sau intr-o alta localitate
cu acordul chiriasului, cu asigurarea normei locative
minimale prevazute de legea locuintei.

in situatia refuzului chiriasului de a accepta acest
schimb obligatoriu de locuintd, proprietarul il va
putea actiona in judecatd pentru evacuarea sa din
imobil.

Chirisul nu va putea sd invoce, ca motiv al refuzului
de a se muta, faptul cd locuinta oferitd este situatd

Monica Livescu

prevazute la momentul avansdrii notei de costuri) sunt
neincrezatori, desi o astfel de situatie are o motivatie
foarte justificata in realitate.

O garantie speciala pentru clientii care apeleaza la
serviciile avocatilor roméani a aparut de curdnd prin
introducerea in modificdrile statutului profesiei a
obligativitdtii asigurdrii pentru raspundere
profesionald.

Dar pentru o eventuald angajare a rdspunderii
avocatului trebuie sa existe un raport contractual bine
precizat. Obligatia asumatd de avocat este una de
diligentd, adicd de a face tot ce poate in obtinerea
rezultatului; ea nu este una de rezultat, adica nu poate
garanta obtinerea rezultatului in vederea cdruia a
pornit procesul.

Dincolo de aspectele negative care pot apare in relatia
avocat-client sau de perceptia pregnant negativd a
acestei profesii de citre cei care apeleaza la aceste
servicii, cred cu toata convingerea in rolul avocatului
de a fi - mai ales in conditiile societitii de tranzitie in
care ne aflam - una din putinele profesii al carui scop,
consacrat legislativ, este: apararea drepturilor,
libertatilor, intereselor legitime ale persoanelor; sa
actioneze pentru asigurarea accesului liber la justitie
si a dreptului la un proces echitabil.

intr-un cartier periferic, ca este mai putin confortabila
datorita felului diferit de incalzire, cd nu are curte ori
datoritd etajului la care se afld locuinta oferitd in
schimb.

Un alt subiect de interes pentru romanii domiciliati in
afara granitelor Romaniei este si acela al
ce le detin in tard in situatia cd nu se pot deplasa
personal sd se ocupe de aceste demersuri.
Recomanddrile mele 1n aceastd privintd ar fi
urmaétoarele:

- este de preferat ca Tmputernicirea (procura)
acordatd 1n acest sens sa fie datd unei persoane
specializate (avocat sau agent imobiliar autorizat),
date fiind demersurile destul de complicate ce
trebuie urmate;

- o procedurd obligatorie prealabild vanzarii consta
n Intocmirea schitei cadastrale a imobilului de citre
experti autorizati §i transcrierea actelor de
proprietate in cartea funciara a Judecitoriei in raza
cdreia se gaseste imobilul, operatiune de care se
poate ocupa avocatul sau persoana imputernicitd si
supravegheze si sd perfecteze vanzarea;

- procura trebuie sd contind mentiunea expresia cd
este datd in vederea vanzdrii imobilului identificat
prin adresa si provenienta.
Procura notariala poate fi data:
a) In limba tdrii unde locuieste proprietarul, urménd a
fi apoi tradusd de un traducdtor autorizat de
Ministerul Justitiei din Romania si legalizatd la un
notar din tara;
b) in limba romana - la un notar al tarii unde locuieste
proprietarul, legalizarea facutd de acesta urmand a fi
apoi tradusd in tara si legalizatd de un notar roman.
Recomand, ca o mdasurd de protectie pentru
proprietarul vazator, ce nu poate fi prezent la
negocierile privind vanzarea, realizarea a doud
procuri. Una obisnuitd si una care sd contind (dupd o
informare prealabila privind preturile de vanzare pe
piata imobiliard) mentionarea expresd a sumei
minimale la care Tmputernicitul are dreptul sa vanda
imoblul.
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Cred ca existd in randurile noastre suficient de multi
profesionisti pentru care regula statutara - de a baza
relatiile dintre avocat si clientii sdi pe onestitate,
probitate, corectitudine, sinceritate si confidentialitate
- are puterea legii si constiintei sale morale.

Eu consider relatia avocat-client similara cu cea care
trebuie sd se stabileasca Intre medic si pacient, intre
preot si enorias, ceea ce face ca o astfel de relatie si
exceadd datelor ce le presupune o simpld relatie
contractuald sau de prestare a unor servicii pentru
cetatean. Cred cd nu Intdmpldtor misiunea avocatului
este definita in statutul profesiei noastre ca “o misiune
sociald, pusd In slujba adevarului si a justitiei.”
Doresc cititorilor revistei dvs. sa gdseascd astfel de
avocati, care si le reprezinte interesele.

S.C.: Cum vedeti venirea pe piata romind a
avocatilor, reprezentantelor firmelor de consultantd
juridica din alte tari? Ce probleme ridica aceasta ?

M.L.: Din punctul meu de vedere, o astfel de
implicare a firmelor strdine de consultantd este
beneficd pentru toti cei care au tangenta cu activitatea
juridicd, atat profesionistii dreptului cat si cetétenii.
Avocatii strdini pot oferi - In relatiile de
colaborare pe carele au cu avocatii romani -



