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PROBLEME ALE RESTITUIRII PROPRIET~}ILOR:

RAPORTURILE DINTRE PROPRIETARI {I CHIRIA{I
{I VÅNZAREA PROPRIET~}ILOR RECUPERATE

d e  M o n i c a  L i v e s c u
Un subiect arz`tor pentru mul]i dintre românii afla]i
dincolo de grani]e, care se afl` în situa]ia de a-[i fi
recuperat propriet`]ile imobiliare din ]ar`, este acela
al reglement`rii raporturilor dintre ei [i chiria[ii ce
folosesc imobilele în cauz`.
În acest domeniu a fost emis` Ordonan]a de urgen]` a
guvernului 40/1999, ordonan]` ce a fost aprobat` prin
legea 241/16.05.2001 privind protec]ia chiria[ilor [i
stabilirea chiriei pentru spa]iile cu destina]ia de
locuin]e.
Legea a adus [i câteva modific`ri importante acestei
ordonan]e.
* O prim` modificare este aceea c` a fost majorat
termenul de valabilitate a contractelor de închiriere
încheiate în baza legii 17/1994, de la 3 ani la 5 ani,
ceea ce înseamn` c` sunt valabile pân` în aprilie
2004. Prelungirea se face la cererea chiria[ilor.
* Chiria  se stabile[te prin negociere între proprietar
[i chiria[ cu ocazia încheierii noului contract de
închiriere, dar ea este plafonat` la un nivel maxim ce
a fost diminuat prin noua modificare legislativ`.
Astfel, nivelul maxim al chiriei nu poate depa[i :
- 15% din venitul net lunar pe familie - în cazul în
care venitul mediu net lunar pe membru de familie
nu depa[este salariul mediu net lunar pe economie;
- 25% din venitul net lunar pe familie - în cazul în
care venitul mediu net lunar pe membru de familie
se situeaz` între venitul mediu net pe economie [i
dublul acestuia.
- stabilirea unei chirii al c`rui cuantum se situeaz` sub
aceste plafoane atrage scutirea de impozitul pe
cl`dire, teren [i chirie pentru imobilul în cauz`, pe
durata contractului de închiriere respectiv.

Ce trebuie s` cunoasc` proprietarii imobilelor
recuperate în proprietate, dar care sunt ocupate de

chiria[i ? Care sunt op]iunile de ac]iune ale acestora?

Proprietarii care [i-au recuperat propriet`]ile au
urm`toarele op]iuni:
1. s` men]in` închirierea, cu aplicarea termenului de
prelungire [i modului de calcul al chiriei ar`tat
anterior. Într-o astfel de situa]ie, proprietarul trebuie
s` notifice chiria[ului - prin executorul judec`toresc,
c` dore[te încheierea noului contract de închiriere.
Termenul pentru notificare este de 30 zile de la
deschiderea rolului fiscal al proprietarului.

2. s` refuze reînnoirea contractului de închiriere,
refuz ce este posibil în urm`toarele situa]ii:
- când locuin]a îi este necesar` pentru a satisface
nevoile  de locuit ale sale [i ale familiei sale;
- când locuin]a urmeaz` a fi vândut` de proprietar,
vânzare ce poate fi f`cut` numai în condi]iile
speciale ale acestei legi. În acest caz trebuie [tiut c`
este prev`zut un drept de prioritate la cump`rare în
favoarea chiria[ului. În acest sens i se va face o
ofert` de vânzare de c`tre proprietar.
În situa]ia neaccept`rii ofertei de c`tre chiria[,
proprietarul va putea s` vând` [i altei persoane la un
pre] ce nu poate fi inferior celui din oferta f`cut`
chiria[ului.
Refuzul reînnoirii contractului de închiriere în aceste
situa]ii se notific` chiria[ului cu cel pu]in un an
înainte de expirarea contractului;
3. s` ac]ioneze chiria[ul în judecat` civil` solicitând
evacuarea acestuia în situa]iile culpabile ar`tate mai
jos, deoarece în aceste cazuri nu se aplic`
prelungirea legal` a contractelor de închiriere pe
termenul de 5 ani prev`zut de noua lege:
- când chiria[ul nu a achitat chiria cel putin 3 luni
consecutive în executarea contractului de închiriere;
- când chiria[ul a subînchiriat locuin]a f`r` acordul
scris al proprietarului;
- când chiria[ul a schimbat total sau par]ial destina]ia
sau structura interioar` a locuin]ei f`r`
consim]`mântul scris al proprietarului [i f`r`
aprob`rile legale;
- când chiria[ul a produs degrad`ri imobilului;
- când chiria[ul are un comportament ce face
imposibil` convie]uirea sau impiedic` folosirea
normal` a locuin]ei.
În aceste cazuri refuzul reînnoirii contractului de
închiriere se notific` chiria[ului cu cel pu]in 60 de
zile înainte de expirarea contractului.

4. S`  pun` la dispozi]ia chiria[ului în folosin]` o alt`
locuin]` în aceea[i localitate sau într-o alt` localitate
cu acordul chiria[ului, cu asigurarea normei locative
minimale prev`zute de legea locuin]ei.
În situa]ia refuzului chiria[ului de a accepta acest
schimb obligatoriu de locuin]`, proprietarul îl va
putea ac]iona în judecat` pentru evacuarea sa din
imobil.
Chiri[ul nu va putea s` invoce, ca motiv al refuzului
de a se muta, faptul c` locuin]a oferit` este situat`

într-un cartier periferic, c` este mai pu]in confortabil`
datorit` felului diferit de înc`lzire, c` nu are curte ori
datorit` etajului la care se afl` locuin]a oferit` în
schimb.

Un alt subiect de interes pentru românii domicilia]i în
afara grani]elor României este [i acela al
posibilit`]ilor de înstr`inare a propriet`]ilor imobiliare
ce le de]in în ]ar` în situa]ia c` nu se pot deplasa
personal s` se ocupe de aceste demersuri.
Recomand`rile mele în aceast` privin]` ar fi
urm`toarele:
- este de preferat ca împuternicirea (procura)
acordat` în acest sens s` fie dat` unei persoane
specializate (avocat sau agent imobiliar autorizat),
date fiind demersurile destul de complicate ce
trebuie urmate;
- o procedur` obligatorie prealabil` vânz`rii const`
în întocmirea schi]ei cadastrale a imobilului de c`tre
exper]i autoriza]i [i transcrierea actelor de
proprietate în cartea funciar` a Judec`toriei în raza
c`reia se g`se[te imobilul, opera]iune de care se
poate ocupa avocatul sau persoana împuternicit` s`
supravegheze [i s` perfecteze vânzarea;
- procura trebuie s` con]in` men]iunea expres` c`
este dat` în vederea vânz`rii  imobilului identificat
prin adres` [i provenien]`.

Procura notarial` poate fi dat`:
a) în limba ]`rii unde locuie[te proprietarul, urmând a
fi apoi tradus` de un traduc`tor autorizat de
Ministerul Justi]iei din România [i legalizat` la un
notar din ]ar`;
b) în limba român` - la un notar al ]`rii unde locuie[te
proprietarul, legalizarea f`cut` de acesta urmând a fi
apoi tradus` în ]ar` [i legalizat` de un notar român.
Recomand, ca o m`sur` de protec]ie pentru
proprietarul vâz`tor, ce nu poate fi prezent la
negocierile privind vânzarea, realizarea a dou`
procuri. Una obi[nuit` [i una care s` con]in` (dup` o
informare prealabil` privind pre]urile de vânzare pe
pia]a imobiliar`) men]ionarea expres` a sumei
minimale la care împuternicitul are dreptul s` vând`
imoblul.
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(Continuare din pag. 23: M. Livescu.)

✧ S` solicite o not` detaliat` a costurilor procesului,
cu men]ionarea distinct` a onorariului avocatului [i a
cheltuielilor probabile ce urmeaz` a fi f`cute de
acesta în numele clientului (obliga]ie prev`zut` [i de
statutul profesiei noastre).
Bineîn]eles c` exist` posibilitatea apari]iei unor
costuri suplimentare în derularea procesului.
Vorbeam mai sus de o adev`rat` lupt` pe care trebuie
s` o duci pentru a te descurca în h`]i[urile (uneori cu
aspecte de jungl`) justi]iei. Când mersul unui proces
pare mai simplu, atunci apare o surpriz` care î]i d`
peste cap toat` strategia ap`r`rii [i e[ti nevoit s`
ac]ionezi [i printr-un proces separat care implic` alte
costuri.
V` dau un exemplu: porne[ti un proces de
revendicare a unui imobil na]ionalizat abuziv.
Consta]i în timpul procesului c` prim`ria l-a vândut
(uneori chiar cunoscând situa]ia litigioas` a
imobilului) c`tre chiria[. Într-o astfel de situa]ie e[ti
nevoit ca avocat s` promovezi un alt  proces pentru a
se constata nulitatea vânz`rii.
Când clien]ii afl` de astfel de complica]ii - care
implic` costuri suplimentare (ce nu au putut fi

prev`zute la momentul avans`rii notei de costuri) sunt
neîncrez`tori, de[i o astfel de situa]ie are o motiva]ie
foarte justificat` în realitate.
O garan]ie special` pentru clien]ii care apeleaz` la
serviciile avoca]ilor români a ap`rut de curând prin
introducerea în modific`rile statutului profesiei a
obligativit`]ii asigur`rii pentru r`spundere
profesional`.
Dar pentru o eventual` angajare a r`spunderii
avocatului trebuie s` existe un raport contractual bine
precizat. Obliga]ia asumat` de avocat este una de
diligen]`, adic` de a face tot ce poate în ob]inerea
rezultatului; ea nu este una de rezultat, adic` nu poate
garanta ob]inerea rezultatului în vederea c`ruia a
pornit procesul.
Dincolo de aspectele negative care pot apare în rela]ia
avocat-client sau de percep]ia pregnant negativ` a
acestei profesii de c`tre cei care apeleaz` la aceste
servicii, cred cu toata convingerea în rolul avocatului
de a fi - mai ales în condi]iile societ`]ii de tranzi]ie în
care ne afl`m - una din pu]inele profesii al c`rui scop,
consacrat legislativ, este: ap`rarea drepturilor,
libert`]ilor, intereselor legitime ale persoanelor; s`
ac]ioneze pentru asigurarea accesului liber la justi]ie
[i a dreptului la un proces echitabil.

Cred c` exist` în rândurile noastre suficient de mul]i
profesioni[ti pentru care regula statutar` - de a baza
rela]iile dintre avocat [i clien]ii s`i pe onestitate,
probitate, corectitudine, sinceritate [i confiden]ialitate
- are puterea legii [i con[tiin]ei sale morale.
Eu consider rela]ia avocat-client similar` cu cea care
trebuie s` se stabileasc` între medic [i pacient, între
preot [i enoria[, ceea ce face ca o astfel de rela]ie s`
excead` datelor ce le presupune o simpl` rela]ie
contractual` sau de prestare a unor servicii pentru
cet`]ean. Cred c` nu întâmpl`tor misiunea avocatului
este definit` în statutul profesiei noastre ca “o misiune
social`, pus` în slujba adev`rului [i a justi]iei.”
Doresc cititorilor revistei dvs. s` g`seasc` astfel de
avoca]i, care s` le reprezinte interesele.

S.C.: Cum vede]i venirea pe pia]a român` a
avoca]ilor, reprezentan]elor firmelor de consultan]`
juridic` din alte ]`ri? Ce probleme ridic` aceasta ?

M.L.: Din punctul meu de vedere, o astfel de
implicare a firmelor str`ine de consultan]` este
benefic` pentru to]i cei care au tangen]` cu activitatea
juridic`, atât profesioni[tii dreptului cât [i cet`]enii.
Avoca]ii  str`ini  pot  oferi - în  rela]iile  de
colaborare  pe  care le  au  cu  avoca]ii  români -


