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CINE ESTE NOTARUL?
Notarul este un ofițer public cǎruia Statul italian i-a atribuit competința de a 
primi toate actele persoanelor ȋn viațǎ și a ultimelor voințe ale acestora și a 
atribui acestor acte dovadǎ publicǎ. Ȋn afara relațiilor ȋn cadrul familiar, despre 
care notarul este ȋntre cei mai mari experți, și ale succesiunilor, notarul este 
angajat ȋn multe contexte printre care: circulația bunurilor imobile (cumpǎrare/
vȃnzare de case, oficii, terenuri, hangare, laboratoare, donații, diviziuni, ȋmpru-
muturi bancare ipotecare etc.); aspectele cele mai relevante ale societǎților, atȃt 
sub formǎ individualǎ cȃt și sub formǎ de parteneriat (ȋnființare și desființare, 
modificǎri ale statutului societǎțiilor vȃnzǎri și ȋnchirieri de ȋntreprinderi, etc.).
Notarul italian este supus la controluri foarte stricte din partea Statului, aspect 
care contribuie cǎtre o ulterioarǎ mǎrire a securitǎții intervențiilor sale fațǎ de 
cetǎțeni. Toate actele notariale, tocmai din acest motiv, sunt supuse la controlul 
periodic al Agenției de Intrǎri (la fiecare 4 luni) și al Ministerului Justiției (la 
fiecare 2 ani), pentru a verifica taxarea corectǎ a actelor și conformitatea aces-
tora ȋn fața legii.
Consiliile Notariale Distrectuale, pe de altǎ parte, supravegheazǎ comportamen-
tul notarului. Ȋn caz de prezențǎ de acțiuni nereglementare notarul este supus 
unei proceduri disciplinare care genereazǎ sancțiuni ȋncredințate Comisiilor de 
disciplinǎ regionale independente, conduse de cǎtre un magistrat ȋn deplina sa 
funcțiune. Acest aspect garanteazǎ absoluta imparțialitate ȋn cadrul deciziilor.
Notarul italian ȋncaseazǎ ȋn contul Statului impozitele ce privesc toate actele 
(impozite de registru, de ipoteci, de cadastru, etc.) vǎrsȃnd ȋn fiecare an, prin 
intermediul propriei rețele informatice, cȃteva miliarde de euro de impozite in-
directe și asupra plusvalențelor fǎrǎ nici un beneficiu pentru Stat, chiar dacǎ nu 
au fost percepite de cǎtre client.

Actul public notarial
Notarul atribuie dovadǎ publicǎ, adicǎ valoarea de probǎ legalǎ, actelor pe care 
le stipuleazǎ. Drept consecințǎ toți – inclusiv judecǎtorul – trebuie sǎ presupunǎ 
adevǎrat ceea ce este de cǎtre acesta dovedit, ȋn afara cazului ȋn care a fost do-
veditǎ vina de falsitate.
Pentru acest motiv notarul trebuie sǎ se asigure personal care este voința per-
soanelor care i se adreseazǎ și care este scopul de a fi obținut, pentru finalitatea 
de a pregǎti actul, ȋn conformitatea legii, ȋn modul cel mai adecvat si economic. 
Pentru a atinge acest obiectiv este absolut necesarǎ activitatea de consultare a 
notarului, ȋnainte de a efectua actul.

Garanțiile actului
Ȋn cadrul exercițiului funcțiunilor sale notarul trebuie sǎ fie, prin lege, in-
dependent și imparțial: trebuie deci sǎ tuteleze interesele tuturor pǎrtilor ȋn 
mǎsurǎ egalǎ, fǎrǎ a ține seama de cine a dat respectiva ȋnsǎrcinare. Trebuie, 
deci, sǎ se abținǎ ori de cȃte ori se gǎsește ȋn situație de conflict de interese (de 
exemplu, ȋn situația ȋn care la ȋntocmirea actului iau parte rude sale proprii).
Notarul desfǎșoarǎ o funcție de control preventiv de legalitate: are datoria 
de a impune respectul legilor și nu poate și nu trebuie sǎ primeascǎ acte care 
ȋncalcǎ legea. Ȋnainte de a primi un act, notarul are sarcina de a verifica cine 
sunt pǎrțile care se adreseazǎ lui ȋnsuși și trebuie sǎ certifice identitatea lor 
personalǎ.
Notarul are apoi datoria de a verifica cǎ pǎrțile sunt legitimate pentru ȋntoc-
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Pǎstrarea actelor notariale este ȋn urmare asiguratǎ si succesiv ȋncetǎrii din 
funcția proprie a notarului care le a primit. Actele, ȋn mod specific sunt consem-
nate la Arhiva Notarialǎ, structurǎ a Ministerului Justiției al Statului italian, care 
are sarcina pǎstrǎrii și este competentǎ a emite copii certificate.

RESPONSABILITATEA NOTARULUI
Pentru desfǎșurarea activitǎții sale, notarul, ȋn calitate de ofițer public, trebuie sǎ 
ținǎ cont de reguli precise, definite ȋn codul deontologic și de cǎtre lege, pentru 
a garanta printre altele ca:
- Actul notarial sǎ fie ȋn conformitate cu voința pǎrților contractuale;
- Actul notarial sǎ fie valabil și deci ȋn conformitate cu legea;
- Efectele juridice ale actului sǎ nu fie prejudicate de restricții sau de drepturi 

aparținȃnd altor persoane (ca de exemplu ipoteci, supuneri, prelevǎri, etc.) 
despre care notarul nu a informat pǎrțile contractuale.

Ȋn cazul ȋn care notarul nu s-a supus datoriilor sale profesionale este considerat 
responsabil prin lege sub diverse aspecte:
-  Civil, dacǎ a determinat pǎrților contractuale dǎunǎri pentru neȋnfǎptuirea 

datoriilor sale profesionale, notarul este obligat sǎ rǎscumpere dǎunǎrile;
- Penal, dacǎ nu arespectat legea;
- Disciplinar, dacǎ violeazǎ principiile deontologice ale categoriei profesionale, 

notarul trebuie sǎ plǎteascǎ amenzile de caracter pecuniar sau sǎ fie suspendat 
din exercițiul profesiei sale pentru o determinatǎ perioadǎ de timp sau, ȋn ca-
zurile cele mai grave este prevǎzutǎ destituirea din funcția sa.

Ȋn considerația acestor tipologii de responsabilitate, notarii au fost cei dintȃi 
profesioniști din Italia care s-au dotat, ȋncepȃnd din 1999, de asigurație obliga-
torie care prin lege acoperǎ fiecare notar ȋn caz de responsabilitate civilǎ cauzatǎ 
de greșealǎ. Existǎ, pe lingǎ aceasta, un fond de garanție pentru dǎunǎrile deri-
vante din ilicite de caracter penal.
Cetǎțeanul, italian sau strǎin, care intrǎ ȋn biroul unui notar știe deci cǎ poate sǎ 
se bazeze pe o tutelare atȃt ȋn caz de greșeli cȋt și ȋn caz de vinǎ fǎrǎ excepții. 

DREPTURI ȘI DATORII ALE 
CLIENTULUI
Care sunt drepturile clientului?
1) un document preventivat referitor la cheltuielile actului, cu indicație detaliatǎ 

ale fiecǎrei tipologii de cheltuialǎ (taxe, onorariu și TVA);
2) a fi primit și ascultat direct de cǎtre notar ȋnainte de stipularea actului, pentro 

a ȋi putea supune la atenție exigențe specifice sau a ȋi putea cere clarificǎri de 
orice specificitate;

3) citirea integralǎ a actului și explicarea relativǎ;
4) a obține explicarea ȋn termeni simplii și de ușoarǎ ȋnțelegere a tuturor con 

secințelor de tip fiscal, inclusiv a celor succesive, ale actului respectiv;
5) segret absolut din partea notarului și a personalului biroului notarial asupra 

actelor ȋncheiate și a informațiilor comunicate.

mirea actului. Cu deosebit referiment la persoanele care nu sunt ȋn stare de 
a exprima propria voințǎ si la persoanele juridice, notarul va trebui deci sǎ 
verifice cǎ persoanei fizice care intervine ȋn fața sa sǎ i se fi atribuit ȋn mod 
legitim puterea de reprezentanțǎ și sǎ existe toate autorizațiile necesare pentru 
ȋncheierea actului.

Notarul este obligat sǎ verifice conformitatea voințelor lui declarate fațǎ de 
normele ordinamentului juridic și nu numai a celui italian. Ȋn cazul ȋn care 
contextul prezintǎ elemente de neconformitate, notarul trebuie sǎ individueze 
legea care poate fi aplicatǎ cazului concret pe baza regulilor de drept interna-
țional privat și sǎ evalueze dacǎ vointa pǎrților este conformǎ cu ordinamentul 
care poate fi aplicat.

Controlul ȋmpotriva reciclǎrii (spǎlarea banilor)
Ținȃnd cont de normativa ȋn cadrul antireciclǎrii, notarul trebuie sǎ ia mǎsuri 
cǎtre identificarea clientelei, a titularului efectiv al operației si sǎ comunice 
eventuale operații suspecte prin semnalarea acestora cǎtre UIF, Unitatea de In-
formație Financiarǎ din Banca d’Italia.
Pe baza datelor furnizate de cǎtre UIF, Unitatea de Informație Financiarǎ, circa 
90% din semnalǎrile de operații suspecte transmise de cǎtre profesioniști, pro-
vin din partea notarilor. Chiar și acest aspect demonstreazǎ cum notarul se aflǎ 
efectiv la serviciul cetǎțenilor, dar, ȋn același timp ȋn strȃnsǎ legǎturǎ cu institu-
țiile din cadrul controlului de legalitate.

Limbajul actelor notariale
Legea prevede ca actele sǎ fie redactate ȋn limba italianǎ. Ȋn cazul ȋn care pǎrțile 
declarǎ a nu cunoaste limba italianǎ, actul notarial va putea sǎ fie scris ȋn limba 
strǎinǎ, dacǎ acea limbǎ strǎinǎ este cunoscutǎ de cǎtre notar. Textului ȋn limba 
strainǎ va fi alǎturatǎ traducerea ȋn limba italianǎ. In cazul ȋn care notarul nu 
cunoaste limba strǎinǎ cunoscutǎ de cǎtre pǎrti, va fi oricum posibil a ȋncheia 
actul notarial ȋn prezența unui interpret ales de cǎtre cele douǎ pǎrti.
Ȋn acest ultim caz actul va fi redactat ȋn limba italianǎ, dar aceluiași act ȋi va fi 
anexatǎ traducerea redactatǎ de cǎtre interpret ȋn limba strǎinǎ. Ȋn acest fel este 
asiguratǎ, și pentru strǎini, posibilitatea de a obține avantajele contractǎrii prin 
intermediul actului notarial.
Actul notarial și eventuala sa traducere ȋn  limba strǎinǎ va fi expus verbal de 
cǎtre notar, eventual cu ajutorul interpretului cǎtre cele douǎ pǎrți. Acestea vor 
fi astfel ȋn stare de a verifica cǎ notarul a exprimat corect vointa lor ȋn actul 
public, ȋnainte de a ȋl subsemna prin semnǎtura proprie.

Publicația și pǎstrarea actelor notariale
Succesiv subsemnǎrii actului, notarul va da curs transmisiei cǎtre registrele pu-
blice imobiliare, ale societǎților, ale statului civil sau ale persoanelor juridice. 
Publicitatea actelor notariale nu este deci ȋn sarcina pǎrților ci este o obligație 
specificǎ a notarului. Datoritǎ acestei sarcini ȋncredințatǎ de cǎtre lege nota-
rului, registrele publice ale Statului italian sunt complecte, de mare ȋncredere 
și trecute la zi aproape ȋn timp real. Notarul se ȋngrijește de pǎstrarea actelor 
perfecționate de cǎtre sine ȋnsuși care, drept consecințǎ, nu riscǎ sǎ fie pierdute. 
Numai ȋn anumite cazuri prevǎzute de cǎtre lege, notarul va putea sǎ consemne-
ze actul original pǎrților contractante.
Ȋn afarǎ de acestea, notarul are datoria de a emite copii certificate celor care le cer. 
Acestor copii certificate, legea recunoaște aceeași valoare ca și a celor originale.
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Cetǎțenii Statelor care nu fac parte din Uniunea europeanǎ – și excluzȃnd ceea 
ce se va specifica peste puțin pentru cetǎțenii ne europeani cu reședințǎ regularǎ 
pe teritoriul italian – pot sǎ concludǎ acte juridice cu efecte de valabilitate ȋn 
Italia numai ȋn cazul ȋn care se verificǎ conditia de reciprocitate, mai bine zis 
doar ȋn cadrul limitelor ȋn care ar fi consimțit unui cetǎțean italian sǎ desfǎsoare 
aceleeași determinate acte juridice ȋn Statul cetǎțeanului strǎin care intenționea-
zǎ sǎ acționeze ȋn Italia. Condiția de reciprocitate poate sǎ fie satisfacutǎ chiar 
și prin intermediul uneia dintre numeroasele convenții internaționale semnate 
de cǎtre Italia cu multe State strǎine pentru protecția reciprocǎ a investițiilor din 
partea cetǎțenilor Statelor contractante. Verificarea satisfacerii, sau mai bine zis, 
a condiției de reciprocitate ȋn relație cu acte pentru care este necesarǎ interven-
ția notarului este ȋncredințatǎ notarului ȋnsuși și implicǎ o analizǎ care trebuie sǎ 
fie obligatoriu desfǎșuratǎ pentru fiecare caz a parte – eventual chiar cu sprijinul 
Ministerului Afacerilor Externe italian – considerat cǎ rezultatul acesteia depin-
de atȃt de tipologia concretǎ de act juridic care se intenționeazǎ a fi ȋncheiat, cȃt 
și de legea naționalǎ a cetǎțeanului care are intenția de a ȋl efectua.
Ȋn afara nivelului de satisfaccere mai mult sau mai puțin ȋn relație cu condiția de 
reciprocitate, cetǎțenii Statelor care nu sunt membrii ale Uniunii Europene dar 
care au reședința regularǎ ȋn Italia pot sǎ ȋncheie acte juridice ȋn cazul ȋn care 
permanența pe teritoriul italian este legitimǎ ȋn relație cu ordinamentul național. 
Aceastǎ condiție este doveditǎ de posedarea permisului de reședințǎ („permesso 
di soggiorno”), ȋn curs de valabilitate, sau de posedarea permisului de reședin-
țǎ („permesso di soggiorno”) pentru persoane care locuiesc pe timp de lungǎ 
perioadǎ; documentele menționate vor trebui sǎ fie depuse notarului ȋnainte de 
ȋncheierea actului pentru care a fost cerutǎ intervenția acestuia.
Verificatǎ posibilitatea, condițiilor sus mențcionate, pentru cetǎțenii strǎini de 
a efectua determinate acte juridice ȋn Italia, este oportun a evidenția faptul cǎ 
nu ȋn mod implicit, actul ȋn obiect, deși emanat sau autentificat de cǎtre notarul 
italian, va fi reglementat de cǎtre legea italianǎ. Sistemul de drept privat inter-
național italian – adicǎ sistemul de norme care permite de a individua jurisdicția 
și legea aplicabilǎ pentru determinate tipologii juridice care prezintǎ caracter 
de transnaționalitate – este, tocmai, puternic orientat ȋnspre deschiderea cǎtre 
ordinamentele juridice strǎine cu care aceste tipologii prezintǎ conexiuni. Legea 
italianǎ si anumite Regulamente Europene care reglementeazǎ ȋn mod uniform 
anumite tipologii de drept internațional privat individueazǎ tocmai, pe baza ipo-
tezelor, o serie de criterii de colegament ȋn așa fel ȋncȃt, din caz ȋn caz, va putea 
fi aplicabilǎ legea italianǎ sau aceea a ordinamentului strǎin individuat de cǎtre 
criteriul de colegament aplicabil sau, ȋn anumite cazuri, accea aleasǎ de cǎtre 
pǎrțile actului juridic.
Ca titlu exemplificativ, cu privire la tematicile de majorǎ relevanțǎ, se poate 
evidenția cǎ, pe baza legii italiene:
- relațiile personale ȋntre persoane cǎsǎtorite sunt reglementate de cǎtre legea 

naționalǎ comunǎ a cǎsǎtoriților sau, ȋn lipsa acesteia, de legea statului ȋn care 
viața cǎsǎtoriților se desfǎșoarǎ ȋn mod prevalent;

- relațiile patrimoniale ȋntre cǎsǎtoriți sunt reglementate de cǎtre legea care re-
glementeazǎ relațiile lor personale (ȋn afara cazului ȋn care persoanele cǎsǎto-
rite hotǎrǎsc prin act scris a reglementa relațiile lor patrimoniale pe baza legii 
Statului ȋn care cel putin unul dintre ei este cetǎțean sau a Statului ȋn care unul 
dintre ei cel putin are reședința);

- obligațiile contractuale sunt ȋn orice caz reglementate ȋn accord cu ceea ce 

Existǎ și datorii?
Decȋt datorii, existǎ mai corect zis „instrucții pentru folosire”:
1) a nu cere acte ȋmpotriva Legii sau finalizate la ocolirea acesteia;
2) a expune toate problemele pe care cazul le prezintǎ, fǎrǎ teamǎ. Forte des 

situațiile patrimoniale care se rezolvǎ ȋn fața notarului sunt determinate de 
cǎtre situații familiare și personale despre care este oportun a informa notarul 
pentru a evita ca actul sǎ nu obținǎ scopul dorit. A nu avea fricǎ de a expune 
toate aspectele conexate cu cazul specific;

3) a da cea mai mare atenție ȋn cadrul fazei de citire și explicare al actului; ȋn 
acest fel va fi mai ușor pentru notar a ilustra fiecare aspect și a corecta even-
tualele imperfecțiuni, chiar și ȋn mod simplu referitoare la datele personale.

Alegerea notarului
Notarul este puțin ca și doctorul: cel dintȃi tuteleazǎ patrimoniul, al doilea tu-
teleazǎ sǎnǎtatea. Notarul trebuie sǎ fie ales de cǎtre cele douǎ pǎrti de comun 
acord sau, ȋn lipsa acordului, de cǎtre partea cǎreia ȋi revine plata cheltuielilor 
respective. Alegerea este personalǎ și nu trebuie sǎ fie impusa de cǎtre alți pro-
fesioniști.
Este posibil a consulta situl oficial al notariatului (www.notariato.it) pentru a 
cǎuta un notar ce se aflǎ ȋn ȋmprejurimea propriei locuințe. Se sfǎtuiește de a 
alege notarul pe baza unei relatii de ȋncredere, tinȃnd cont de timpul pe care 
notarul ȋl dedicǎ ȋn mod personal clientului; de capacitatea acestuia de a sfǎtui 
și a ȋndrepta cǎtre soluția care sǎ realizeze ȋn modul cel mai eficient interesele 
celor douǎ pǎrti; de felul ȋn care acesta ȋși desfǎșoarǎ propria profesie și ține 
cont de normele legii și de codul deontologic, de corectitudinea sa, de pregǎtirea 
profesionalǎ cȃt și de eficiența organizǎrii propriului birou de notariat.

POZIȚIA JURIDICǍ A CETǍȚENILOR 
STRǍINI ȊN ITALIA 

Notarul, cȃnd este chemat sǎ desfǎșoare activitatea sa ȋn relație cu acte publice 
sau private autentificate la care iau parte una sau mai multe pǎrți care nu sunt 
cetǎțeni italieni, aplicǎ o serie de reguli – cunoscute ȋn totalitatea lor sub numele 
de condiție juridicǎ a cetǎțeanului strǎin – care definesc limitele, deja de mare 
amploare, ȋn cadrul cǎrora cetǎțenii strǎini pot sǎ concludǎ acte juridice ȋn Italia.
Poziția juridicǎ a cetǎțeanului strǎin in Italia gǎsește ȋntȃia reglementare funda-
mentalǎ ȋn cadrul Constituției italiene, care stabilește cǎ aceasta este reglemen-
tatǎ de cǎtre lege ȋn conformitatea normelor și a tratatelor internaționale.
Cu deosebitǎ privire la sursele de cadru internațional, aparținerea Italiei la Uni-
unea Europeanǎ face ȋn așa fel ca cetǎțenii Statelor membre ale Uniunii sǎ be-
neficieze ȋn Italia de cǎtre libertǎțile fundamentale prevǎzute de ordinamentul 
european, adicǎ se referǎ la libera circulație a capitalului, la libera circulație a 
mǎrfurilor, la libertatea de a stabili activitǎti economice ȋn Italia și la desfǎșura-
rea de servicii ȋn Italia și circulația liberǎ a lucrǎtorilor.  Pe baza libertǎților indi-
cate, garantate de cǎtre cetǎțenia europeanǎ, cetǎțenii Statelor membre ale Uniu-
nii pot desǎvȃrși ȋn Italia, la aceleași condiții la care sunt supuși cetǎțenii italieni, 
toate actele juridice ȋntre care, de exemplu, cumpǎrarea unei locuinte sau a unei 
ȋntreprinderi, ȋncheierea unui contract de financiare sau ȋnființarea unei societǎți.
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asupra documentelor italiene care sǎ aibǎ valoare ȋn strǎinatate este Procuratura 
Republicii pentru actele notariale, pentru actele judiciare și pentru acelea ale 
statului civil, ȋn timp ce ȋn ceea ce privește actele administrative competința este 
a Prefecturii (Oficiul Teritorial de Guvern) locului ȋn care actul a fost emanat.

CUMPǍRAREA UNUI IMOBIL ȊN 
ITALIA
Cumpǎrarea sau vȃnzarea unui imobil (casǎ de locuințǎ, oficiu, magazin, labo-
rator, teren, etc.) reprezintǎ unul din momentele cele mai semnificative ȋn cadrul 
vieții unei persoane, atȃt ȋn cazul ȋn care acesta este destinat unei investiții cȃt și, 
mai ales dacǎ imobilul este destinat locuinței propriului nucleu familiar.
Pentru a tutela cȃt mai mult și mai bine cetǎțenii, italieni sau strǎini, Statul 
italian pretinde ca contractul sǎ fie stipulat de cǎtre un funcționar (ofițer) public 
imparțial și specializat ȋn cadrul materiei specifice: notarul.
Notarul, tocmai din acest motiv, intervine prin lege ȋn poziție de terțietate și 
independențǎ fațǎ de vȃnzǎtor și cumpǎrǎtor, garantȃnd ca achiziția imobilului 
sǎ se ȋndeplineascǎ prin respectarea tuturor normelor de lege, ȋn respectul inte-
reselor comune ale celor douǎ pǎrți și cu deosebitǎ atenție fațǎ de cumpǎrǎtor.
Rolul notarului, ȋn acest caz, este relevant ȋn toata importanța sa, fie pentru 
gradul de complexitate al operației, fie pentru exigența de tutelare a celor douǎ 
pǎrți, pornind de la momentul inițial ȋn care acestea ȋncheie acordul cu privire 
la concluzia afacerii: pentru acest motiv se sfǎtuiește cumpǎrǎtorului (aproape 
ȋntotdeauna partea mai slabǎ ȋn cadrul contractului de vȃnzare-cumpǎrare) de a 
se adresa notarului de ȋncredere din momentul inițial al tratativelor, ȋnainte chiar 
de a semna propuneri de cumpǎrare sau contracte preliminare, care prezintǎ 
deja aspecte de angajament și ȋnsǎrcinare, astfel precum a fi ȋn stare de a putea 
considera ȋmpreunǎ cu notarul fiecare aspect al operației de a fi ȋndeplinitǎ. Ca 
atare nu trebuie a avea nici un fel de teamǎ de a se adresa notarului.
Alegerea notarului este absolut liberǎ (nu poate fi impusǎ de cǎtre agenția imo-
biliarǎ sau de cǎtre banca cǎreia i s-a prezentat cerere de ȋmprumut și nici de 
cǎtre vȃnzǎtor) și este ȋn datoria cumpǎrǎtorului, fiind acesta din urmǎ obligat 
de plǎtirea onorariului, ȋn afarǎ de un acord diferit cu vȃnzǎtorul.
Alegerea notarului, prin urmare, trebuie sǎ fie orientatǎ pe baza relației de ȋn-
credere a clientului fațǎ de acesta, și pe baza timpului dedicat și a consulenței 
efectuatǎ pentru a garanta o achiziționare sigurǎ. Ȋn cazul ȋn care nu se are la dis-
poziție un notar de ȋncredere, se poate adresa notarului mai apropiat din punct 
de vedere lojistic.
Este extrem de important a controla ca totul sǎ fie ȋn regulǎ ȋnainte de a semna 
orice fel de document vincolant și sfaturile cerute notarului, chiar și ȋnainte de 
ȋncheierea vȃnzǎrii, nu prezintǎ un adaos de platǎ. Pǎrțile au dreptul de a se 
adresa notarului ȋn mod personal  și de a ȋi cere toate clarificațiile și explicațiile 
utile pentru a ȋnțelege consecințele și efectele juridice ale actului.
Numeroase sunt activitǎțile desfǎșurate de cǎtre notar pentru pregǎtirea ȋntregii 
documentații necesare pentru dezvoltarea dosarului. Notarul, ȋnainte de toate, 
analizeazǎ voința pǎrților pentru a individua tipologia de act cȃt mai potrivit 
pentru realizarea scopului dorit de cǎtre client, ȋn respectul legii. Drept conse-
cințǎ notarul trebuie sǎ cearǎ pǎrților toate acele informații care sǎ ȋi permitǎ a 

dispune Convenția din Roma din 1980 care, ȋn afara faptului de a prevedea o 
serie de criterii de colegament pe baza diverselor tipologii prevǎzute din caz ȋn 
caz, permite – ȋn afarǎ de ipoteze limitate – celor douǎ pǎrti ale contractului de 
a alege ȋn mod liber o lege aplicabilǎ, chiar dacǎ nu prezintǎ nici o conexiune 
cu contractul;

- societǎțile, associațiile, fundațiile si orice altǎ instituție publicǎ sau privatǎ, 
chiar dacǎ lipsitǎ de naturǎ asociativǎ, sunt disciplinate – de regulǎ – de cǎtre 
legea Statului pe teritoriul cǎruia a fost perfecționat procedimentul de consti-
tuție.

Cu privire la persoane strǎine cǎsǎtorite, eventual de naționalitate diferitǎ, este 
oportun a verifica ȋn mod concret cu notarul ȋnsuși soluția de majorǎ satisfacție 
pentru cei doi cǎsǎtoriți ținȃnd cont și de viitoarea lor succesiune ȋn caz de 
moarte sau ȋn relatie cu exigențele fiilor acestora.

CARACTERISTICILE 
DOCUMENTELOR PROVENIENTE 
DIN STRǍINǍTATE ȘI ȊNDREPTATE 
CǍTRE STRǍINǍTATE.
Ȋn mod general, pentru a avea valoare legala ȋn Italia documentele proveniente 
dintr-un Stat strǎin este necesar, ȋn conformitate cu ceea ce este ȋn vigoare ȋn 
majoritatea ordinamentelor, ca acestea sǎ fie supuse unei proceduri de recunoaș-
tere și convalidare din partea reprezentanțelor diplomatice-consulare italiane ȋn 
strǎinǎtate denumitǎ „legalizare”, prin intermediul cǎreia sus citatele autoritǎti 
declarǎ cǎ documentul ȋn obiect a fost efectuat ȋn mod legitim ȋn Statul de origi-
ne si cǎ acesta este capabil de a da dovedi ceea ce el ȋnsusi afermeazǎ.
Considerat cǎ legalizarea este o procedurǎ care pevede o pierdere de timp si de 
resurse necompatibile cu exigențele traficului comercial al secolului contempo-
ran, marea majoritate a Statelor lumii – ȋntre care Italia – au semnat Convenția 
din L’Aja din 5 octombrie 1961 cu privire la ȋncetarea legalizǎrii actelor publice 
strǎine. Prin convenția menționatǎ Statele contractante au permis ca legalizarea 
sǎ fie substituitǎ, cu privire la documentele proveniente din partea unui alt Stat 
contractant, cu asa denumire „Apostille” pe documentul ce trebuie a fi valabil 
ȋn Statul strǎin.  „Apostille” consistǎ ȋn atestarea, redactatǎ dupǎ un model stan-
dard prevǎzut de cǎtre Convenția din L’Aja, calificǎrii legale al ofițerului public 
(sau funcționar) care a semnat actul și autentificarea sigiliului acestuia sau a 
respectivului timbru.
Specificitatea acestei proceduri consistǎ ȋn faptul cǎ cetǎțeanul strǎin care este 
ȋn posesul documentului de a fi recunoscut ca valabilitate ȋn Italia se poate adre-
sa autoritǎții naționale a Statului ȋn cadrul cǎruia a fost emanat documentul care 
este desemnatǎ de fiecare Stat contractant – și indicatǎ pentru fiecare Stat ȋn 
cadrul actului de adeziune la Convenție – pentru a obține depunerea de „Aposti-
lle” asupra documentului și a efectua astfel recunoașterea documentului ȋn Italia 
sub orice efect de lege.
Autoritatea naționalǎ desemnatǎ de cǎtre Italia pentru depunerea de Apostille 
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cǎ imobilul este regular din punct de vedere al regimului de construcție/
urbanistic:

• A fost verificat de cǎtre pǎrti regimul fiscal corect:
 Notarul individueazǎ regimul fiscal cu privire la cazul concret și ȋl propune 

pǎrților, verificǎ, ținȃnd cont și de indicațiile pǎrților, existența de factori pen-
tru eventuale beneficii fiscale (de exemplu ȋnlesnire pentru cumpǎrarea primei 
case, sau creditul de impozit sau absența de impozit ȋn caz de transferimen-
te ȋn executare de acorduri de separare sau de divorț). Notarul, datoritǎ unei 
pregǎtiri specifice ȋn materie fiscalǎ este ȋn mǎsurǎ de a sugera soluții care sǎ 
permitǎ o economie fiscalǎ ȋn respectul legii.

 Notarul este obligat sǎ reținǎ de la cumpǎrǎtor sumele necesare pentru plata 
taxelor și a impozitelor și ȋn sediu de ȋnregistrare a actului va efectua vǎrsarea 
acestora la Agenția Intrǎrilor.

• Sǎ fie verificate respectarea normelor gȃndite ȋn mod special pentru tutela 
celor care cumpǎrǎ un imobil pe parcurs de construcție (exemplu: emite-
re de fidejusiune drept garanție a aconturilor vǎrsate)

• Pregǎtirea energeticǎ a imobilelor sǎ fie certificatǎ pe baza normelor na-
ționale și regionale ȋn cadrul materiei:

 Pentru vȃnzarea edificiilor dotate de instalații este obligatorie dotarea și foarte 
des și anexarea certificatului de categorie energeticǎ (APE), efectuat de cǎtre 
un profesionist certificant ȋnscris ȋntr-o anumitǎ categorie profesionalǎ care 
atesteazǎ specific clasa energeticǎ de consum atȃt a imobilului cȃt și a siste-
mului de ȋncǎlzire.

• Sǎ se fi supus verificǎrii și controlului normelor ȋn materie de antireci-
claj (spǎlarea banilor), urmǎrirea cǎilor plǎților și asupra compensațiilor 
corespunzǎtoare cu figura de intermediar și a eventualelor agenții imo-
biliare.

 Toate controalele notarului se ȋncheie cu actul notarial.
 Ȋn mod reglementar, ȋn momentul semnǎrii actului de vȃnzare se efectueazǎ și 

consemnarea bunului.
 Totodatǎ este posibil ca pǎrțile sǎ se acordeze ȋn mod diferit, ȋncheind:
• O consemnare anticipatǎ, ținȃnd cont de faptul cǎ vȃnzǎtorul rǎmȃne 

ȋn continuare proprietarul imobilului și drept consecințǎ, responsabil de 
acesta cu privire la toate efectele de lege;

• O consemnare posticipatǎ, din cauza exigențelor vȃnzǎtorului, incluzȃnd 
ȋntre acordurile contractuale ale vȃnzǎrii un termen pȃnǎ ȋn care con-
semnarea va trebui sǎ se efectueze, cu previziunea eventualǎ a unei pena-
litǎți ȋn caz de ulterioarǎ ȋntȃrziere.

 Pentru tutelarea cetǎțenilor, legea prevede reguli minuțioase pentru efectuarea 
actului juridic final, ȋn deosebire:

 a) Notarul trebuie sǎ explice integral conținutul actului juridic pǎrților și even-
tualilor martori, a cǎror prezențǎ este impusǎ de cǎtre lege ȋn anumite cazuri 
(de exemplu cȃnd una dintre pǎrti nu este ȋn stare de a semna sau este afec-
tatǎ de menomații senzoriale), verificȃnd cǎ acestea au ȋnțeles conținutul și 
efectele juridice. Ȋn cazul ȋn care acest aspect nu este ȋndeplinit, notarul este 
responsabil penal pentru vinǎ de fals ȋn acte publice;

 b) Actul juridic final, o datǎ ce a fost citit și aprobat, trebuie sǎ fie semnat de 
cǎtre pǎrți și eventual de cǎtre martori ȋn fața notarului și ȋn fine trebuie sǎ fie 
semnat de cǎtre notar ȋnsusi;

 c) Ceea ce notarul atesteazǎ ȋn actul juridic final constituie prin lege probǎ 

ȋntelege, ȋn mod deplin, rezultatul pe care acestea vor sǎ ȋl obtinǎ. Ca atare se 
ȋntȃmplǎ deseori ca, consultȃnd notarul, ȋntrevederea sǎ se ȋncheie chiar și cu o 
schimbare a ceea ce era idea inițialǎ, pentru cǎ, de exemplu, se gǎsește o soluție 
mai potrivitǎ sau mai corectǎ din punct de vedere fiscal.
Este suficient a se gȃndi la cazul ȋn care prețul nu este plǎtit integral ȋn mo-
mentul ȋncheierii actului de vȃnzare cumpǎrare, si cǎ o parte din acesta va fi 
dilaționatǎ ȋn timp. Ȋn acest caz este important a cere notarului sfaturi asupra 
formelor de garanție care pot sǎ fie impuse vȃnzǎtorului și a cunoaște relativul 
cost de platǎ. Exista efectiv diferite forme de tutelare: pornind de la predispu-
nerea de polițe la ȋnscrierea de ipotecǎ legalǎ, la vȃnzarea cu rezervǎ de propri-
etate, tipologie ȋn cadrul cǎreia transferimentul de proprietate al bunului imobil 
se efectueazǎ numai prin plata ultimei rate din preț. Ȋn fine, criza economicǎ 
recentǎ a determinat crearea a unor ulterioare figuri contractuale ca de exemplu 
„rent to buy”, ȋn cadrul cǎrora achiziționarea este precedutǎ de o fazǎ de folosire 
a imobilului compensatǎ de plata unui preț canonic, parte din care va fi inclus 
ȋn prețul vȃnzǎrii.
O datǎ ce a fost definit actul necesar a fi predispus, notarul trebuie sǎ desfǎșoare 
conform legii o serie de controale de legalitate preventivǎ, ȋndretate ȋnspre a 
garanta un contract valabil și neatacabil pe parcursul timpului.
Casa poate fi cumpǎratǎ de cǎtre un privat, de cǎtre o societate sau de cǎtre o 
societate de construcții.
Ȋn oricare din aceste cazuri, notarul se va asigura ca:
• Vȃnzǎtorul sǎ fie adevǎratul proprietar și sǎ aibǎ titularitatea de a vinde 

imobilul.
 Notarul tocmai verificǎ identitatea personalǎ a pǎrtilor care partecipǎ la re-

spectivul act și capacitatea lor de a ȋl ȋnfǎptui prin intermediul verificǎrii regi-
mului patrimonial ȋntre cetǎțeni casǎtoriți, legitimația acestora de a partecipa. 
Controlul notarului asupra identitǎții pǎrților este necesar pentru a exclude 
riscul de furt de identitate, foarte mult difuzat ȋn cadrul ordinamentelor juridi-
ce ȋn care nu existǎ notariatul de tip latin.

• Casa nu este agravatǎ de ipotecǎ:  
 Notarul tocmai verificǎ conform legii inexistenza de ipoteci precedente sau re-

strictii sau confiscari ȋn cadrul Oficiul teritorial al Agenției Intrǎrilor. Notarul 
trebuie sǎ verifice, pe lingǎ aceasta, cǎ imobilul ce constituie obiect de vinzare 
sǎ nu fie supus la discipline peculiare de exemplu ȋn temǎ de construcție rezi-
dențialǎ publicǎ (existența de specificitǎți subiective ce revin cumpǎrǎtorului, 
sau impoziții de preț), sau cu drept de prelație ȋn favoarea unor determinate 
persoane sau dacǎ este vorba de bunuri de interes istoric, artistic, arheologic.

• Precedentul proprietar sǎ fi plǎtit toate cheltuielile ȋn cadrul condominial:
 La momentul consemnǎrii va fi cȃt mai oportun  ca administratorul condomi-

niului sǎ predispunǎ o declarație cu privire la regularitatea plǎților cheltuieli-
lor condominiale de cǎtre vȃnzǎtor, considerat cǎ cumpǎrǎtorul  rǎspunde de 
eventuala platǎ omisǎ a cheltuielilor condominiale referitoare la anul prece-
dent.

• Planimetria de cadastru sǎ fie conformǎ statului actual real al locuinței:
 Notarul, efectiv, va trebui sǎ verifice cǎ planimetria de cadastru existǎ si va 

trebui sǎ o supunǎ atenției pǎrților; vȃnzǎtorul va trebui sǎ declare și sǎ garan-
teze conformitatea datelor de cadastru si cele ale planimetriei ȋnsuși cu statul 
actual efectiv al imobilului.

• Au fost efectuate la statul actual controluri adecvate pentru a verifica 
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activitǎților sale și a taxelor și a impozitelor de a fi plǎtite. Ca titlu pur indicativ 
plǎțile efectuate pentru cumpǎrarea unui imobil de valoarea de 200.000,00 de 
euro nu depǎșeste percentuala de 1%.

Care sunt celelalte costuri de platǎ legate de cumpǎrarea unui imobil?
Ȋn cazul ȋn care intervine un mediator imobiliar (așa zisǎ agenție imobiliarǎ) 
cumpǎrǎtorul va trebui sǎ plǎteascǎ respectiva sumǎ de bani. Ca titlu pur indi-
cativ suma de cheltuit pentru cumpǎrarea unui imobil de valoarea sus indicatǎ 
este ȋn mod normal de 3%.

Cumpǎrarea unei locuințe: aspecte fiscale
 Cumpǎrarea de la societǎți de construcție sau de restructurare 
Cumpǎrarea/vȃnzarea de la societǎți de construcție sau de restructurare, cu ex-
cepția unor cazuri particulare, este supusǎ la TVA, care este plǎtitǎ direct la 
societatea vȃnzǎtoare.
Percentuala TVA de a fi aplicatǎ asupra prețului de vȃnzare va fi :
Egalǎ cu 10% ȋn absențǎ de agevolații ȋntȃia casǎ;
Egalǎ cu 4% ȋn cazul ȋn care sunt cerute agevolații ȋntȃia casǎ.
Același tratament tributar este aplicat la consemnarea de case partenerilor de 
cooperativǎ de construcții de locuințe.
Ȋn caz de cumpǎrare supus la TVA, vor fi ȋn plus corespunse notarului, care le 
va vǎrsa succesiv Agenției Intrǎrilor, urmǎtoarele impozite:
Impozit de registru: euro 200;
Impozit ipotecar: euro 200;
Impozit de cadastru: euro 200;
Percentualele se aplicǎ asupra prețului vȃnzǎrii declarat ȋn actul juridic.

Cumpǎrarea de la vȃnzǎtori particulari
Cumpǎrarea/vȃnzarea ȋntre cetǎteni particulari este supusǎ la impozite de re-
gistru, ipotecare și de cadastru care sunt vǎrsate de cǎtre cumpǎrator notarului, 
care, la rȃndul sǎu, le va vǎrsa Agenției Intrǎrilor ȋn sediul de ȋnregistrare.
Ȋn absența de agevolații
Impozit de registru: 9%;
Impozit ipotecar: euro 50;
Impozit de cadastru: euro 50.
Agevolații pentru cumpǎrarea primei case de locuințǎ
Impozit de registru: 2%;
Impozit ipotecar: euro 50;
Impozit de cadastru: euro 50.
Ȋn caz de transferiment de imobile cu folosire de locuințǎ cǎtre persoane fizice 
cumpǎrǎtorul poate cere lichidația impozitului de registru asupra „valorii de ca-
dastru” (preț-valoare) al imobilului (adicǎ valoarea rezultantǎ din multiplicarea 
sumei de cadastru ȋnmulțitǎ cu coeficientul de lege egal cu 115,5), independent 
de suma prețului efectiv al vȃnzǎrii, chiar dacǎ superioarǎ acestei valori.
Impozitul minim este oricum de euro 1.000.

deplinǎ ȋn toate efectele – chiar și ȋn fața judecǎtorului – ȋn afara cazului ȋn 
care s-a verificat vina de fals ȋn acte publice.

Fazele unei vȃnzǎri sunt multe și ȋn mod normal complexe și nu se ȋncheie 
definitiv prin semnarea actului juridic final, trebuind ca notarul sǎ se ocupe de 
o importantǎ serie de obligații ȋn cadrul registrelor publice, mai ales reglemen-
tarea și transcrierea.

Contractul preliminar (sau cunoscut ca compromisie)
Este primul contract pe care vȃnzǎtorul și cumpǎrǎtorul trebuie sǎ ȋl semneze. 
Uneori ȋnsǎ, compromisia este precedatǎ de o propunere de cumpǎrare. Prin 
compromisie pǎrțile se angajeazǎ a vinde/cumpǎra, se determinǎ prețul total al 
imobilului, modalitǎțile de platǎ, perioada de timp efectivǎ a vȃnzǎrii și suma 
de platǎ ȋn anticip (depozit/accont) care este vǎrsatǎ ȋn acel moment celui care 
vinde.
Din acest acord preliminar (chiar dacǎ este ȋncheiat ȋn mod privat) sunt de-
terminate angajǎri valabile din punct de vedere juridic, care fixeazǎ restricții 
atȃt pentru vȃnzǎtor cȃt și pentru cumpǎrǎtor: dacǎ succesiv ȋn urma vǎrsǎrii 
depozitului cumpǎrǎtorul hotǎrǎște de a nu mai cumpǎra casa, vȃnzǎtorul poate 
sǎ reținǎ depozitul vǎrsat de cǎtre acesta; dacǎ ȋn schimb vȃnzǎtorul hotǎrǎste 
sǎ nu mai vȃndǎ, cumpǎrǎtorul are dreptul sǎ primeascǎ ȋnapoi o sumǎ egalǎ cu 
dublarea sumei vǎrsate ca depozit.
Este important a ști, ȋn afarǎ de acestea, cǎ dacǎ stipularea contractului pre-
liminar este efectuatǎ prin act notarial se poate proceda la transcrierea con-
tractului ȋnsusi ȋn registre: ȋn acest mod cumpǎrǎtorul este tutelat fațǎ de orice 
problemǎ care se poate naște ȋn perioada de timp cuprinsǎ ȋntre compromisie și 
actul juridic final de vȃnzare/cumpǎrare, ca de exemplu ipoteci, confiscǎri sau 
stat falimentar al vȃnzǎtorului. Ȋn caz de faliment al vȃnzǎtorului, de exemplu, 
transcrierea contractului preliminar oferǎ posibilitatea de a recupera total sau ȋn 
parte sumele vǎrsate. Aceasta este ipoteza sfǎtuitǎ care il tuteleazǎ cel mai bine 
pe cumpǎrǎtor.

Activitǎțile succesive ȋncheierii actului juridic
Chiar și dupǎ semnarea actului juridic notarul este obligat prin lege sǎ efectueze 
o serie de ȋndepliniri, ȋn scurt timp, ȋndreptate cǎtre a garanta pe de o parte Sta-
tului plata impozitelor, pe de alta publicitatea cǎtre subiecte terțe și securitatea 
operației ȋn avantajul tuturor cetǎțenilor.
Notarul este obligat a efectua, ȋn timp scurt:
a) Ȋnregistrarea actului la Agenția de Intrǎri și plata relativelor impozite care se 

cuvin clientului respectiv;
b) Depozitarea actului – pentru garanția cumpǎrǎtorului și a ȋntergii colectivitǎti 

– ȋn Registrele Publice pentru a ȋl face sǎ fie cunoscut și eficace ȋn fața tuturor 
(ȋn mod tehnic definiți subiecte terțe). Depozitarea actului ȋn conservǎtoria 
registrelor imobiliare competente este prevǎzutǎ de cǎtre lege pentru a per-
mite tuturor de a cunoaște cine este proprietarul imobilului și dacǎ acesta din 
urmǎ este supus la ipotecǎri sau la alte restricții;

c) Reglementarea la Cadastru, ȋn așa fel de a trece la zii și Cadastrul.

Cȃt costǎ notarul?
Nu existǎ tarife impuse sau predeterminate. Compensația notarului este ca ata-
re lǎsatǎ la libera contractație ȋntre cumpǎrǎtor și notar. Notarul este obligat a 
efectua, dacǎ ȋi este cerut, un document preventiv scris cu descrierea detaliatǎ a 
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Imprumutul bancar ipotecar, ȋn mod normal, este corelat cu cumpǎrarea unui 
imobil (ȋmprumut așa zis „fondiar” atunci cȃnd importul nu este superior cu 
80% fațǎ de valoarea de piațǎ a imobilului ipotecat), dat cǎ este foarte frecvent 
ca ȋn fața notarului sǎ se ȋncheie contextual actul de vȃnzare și, tocmai, cel de 
ȋmprumut bancar; și ȋn acest caz este util a contacta notarul cu o anumitǎ antici-
pare, astfel ȋncȃt a putea avea toate informațiile necesare pentru procedurile de 
a fi urmate cu banca, cu deosebitǎ atenție cǎtre modalitatea de erogație a banilor, 
care nu este ȋntotdeauna contextualǎ cu stipularea actului de ȋmprumut bancar.

Dreptul de a fi informați
Consumatorii, pe baza Codului de consum (Decret de lege 206/2005), au un 
adevǎrat și propriu drept cǎtre o informație exemplarǎ - clarǎ și pe ințelesul 
tuturor– asupra contractului de ȋmprumut bancar, principiu care, deja pornind 
din 1 octombrie 2003, pe baza unei deliberǎri al C.I.C.R. (Comitatul interminis-
terial pentru Datorie și Economie), este conținut ȋn noua disciplinǎ naționalǎ cu 
privire la Transparența operațiilor și a serviciilor bacare, emanatǎ cu specifice 
Dispozițiuni de cǎtre Banca Italiei. Drept consecințǎ a acestei ultime normative, 
bǎncile pun la dispoziția clienților ȋn localele deschise publicului un depliant 
informativ care conține, ȋntre altele, condițiile economice ale operațiilor și prin-
cipalele clauze contractuale cu privire la acestea.
Clientul este astfel ȋn stare de a evalua ȋn mod mai ușor și mai ales de a compara 
condițiile de ȋmprumut bancar propuse de diferitele bǎnci și de a alege oferta 
cea mai convenientǎ.
Pe baza acestor Dispoziții clientul (persoana care cere ȋmprumutul bancar), 
o datǎ aleasa banca care financiazǎ, are succesiv dreptul de a primi din par-
tea acesteia, ȋnainte de ȋncheierea contractului, o copie a textului contractual 
conform pentru stipulație (schemǎ a contractului) pentru o atentǎ evaluare a 
conținutului acestuia. Consemnarea acestei copii de text nu obligǎ pǎrtile la 
ȋncheierea contractului.
Fǎrǎ doar si poate este recomandabil consumatorului o efectivǎ si rapidǎ exer-
citare a  acestui drept, ȋn așa fel ȋncȃt Clientul, ȋn urma consultației cu notarul 
de ȋncredere sau Asociațiile consumatorilor, poate cere a se efectua eventuale 
modificǎri și schimbǎri adecvate la specificul sǎu caz concret.
Alǎturi de contract trebuie sǎ fie atașat un document de sintezǎ avȃnd scopul de 
a furniza clientului, cu mare evidențǎ, un rezumat ale celor mai semnificative 
condiții ale contractului.
Ȋn cazul ȋn care se ȋntȃlnesc dificultǎți ȋn ȋnțelegerea acestor documente Banca 
și notarul vor da informațiile și explicațiile cazului specific.

Rata dobȃnzii
Rata dobȃnzii este absolut unul dintre elementele principale de care trebuie ți-
nut cont ȋn cadrul evaluǎrii unui ȋmprumut bancar.
Rata dobȃnzii poate fi fixǎ, cȃnd este stabilitǎ ȋn aceeasi mǎsurǎ pe ȋntreaga 
duratǎ a ȋmprumutului bancar, sau poate fi variabilǎ, cȃnd este determinatǎ cu 
referințǎ la parametrii schimbǎtori care trebuie sǎ fie stabiliți prin criteriu de 
obiectivitate si ale terțe pǎrți.
Alegerea ȋntre rata dobȃnzii fixǎ si variabilǎ este o chestiune de merit, fațǎ de 
care persoana care cere ȋmprumut bancar are discreționalitate deplinǎ, ȋnsușin-
du-și riscul cu totalǎ responsabilitate. Rata dobȃnzii unui ȋmprumut bancar varia-
bil este - de obicei – mai scǎzutǎ decȃt aceea a unui ȋmprumut bancar cu rata do-
bȃnzii fixǎ, dar prevede riscul ca rata dobȃnzii sǎ creascǎ pe parcursul timpului.

DESCHIDEREA UNUI ȊMPRUMUT 
BANCAR ȊN ITALIA
Ȋmprumutul ipotecar este tipicul contract de financiere prevǎzut de ordinamen-
tul nostru și aproape ȋntotdeauna una dintre pǎrtile contractuale este constituitǎ 
de cǎtre o bancǎ.
Pentru a obține un ȋmprumut este suficient a se adresa unei bǎnci și a produce 
documentele cerute de cǎtre aceasta.
Persoana care cere un ȋmprumut bancar ipotecar și are nevoie de clarificǎri se 
poate adresa, ȋn afarǎ de bancǎ, și la Asociațiile de consumǎtori și la notarul 
de ȋncredere; intervenția notarului poate fi folositǎ cȃt mai bine posibil pentru 
a avea ȋntreaga consulențǎ și toate informațiile necesare cu privire la aceastǎ 
operație ȋn totalitatea sa.
Nu este necesar, ȋn schimb, a se folosi de un intermediar financiar (ex. mediato-
rul  de credit sau agentul ȋn activitatea financiarǎ): ȋn cazul ȋn care acest aspect 
se verificǎ, costul operației este destinat a crește ȋn raport cu compensația de a fi 
recunoscutǎ intermediarului ȋnsuși, fixatǎ uneori ȋntr-o percentualǎ fatǎ de suma 
de bani de a fi obținutǎ prin ȋmprumutul bancar.
Este necesar a avea bun sens și prudențǎ ȋn ceea ce privește cererea deschiderii 
unui ȋmprumut bancar sau ȋn orice caz a unei financieri ȋn genere. 
Folosirea creditului este deja frecventǎ chiar și pentru cumpǎrarea autovehicu-
lelor sau a bunurilor nedurabile, chiar  a celor de plǎcere si de lux. Ȋn afarǎ de 
aceasta folosirea instrumentelor de platǎ electronice foarte des nu permit de a 
evalua ȋn mod deplin, diminuirea periculoasǎ a propriilor economii.
Este necesar deci a fi deplin conștienți de faptul cǎ a acumula rateizǎri ponde-
rate ȋn mod inadecvat ȋn momentul ȋn care se ȋnsuseste respectiva ȋnsǎrcinare, 
poate determina imposibilitatea susținerii ratelor periodice fațǎ de efectivele 
cȃstiguri familiare, ajungȃnd a cǎuza dificultǎți ȋn așa mǎsurǎ de a determina, ȋn 
unele cazuri, adevǎrate eșecuri financiare cu consecințe imprevedibile.
Uneori este mai ȋnțelept a renunța, a limita sau a amȃna o achiziție. Un sfat bun, 
un schimb de opinii cu o persoana expertǎ poate ajuta a nu pierde seninatatea 
pentru viitor.
Ȋn cadrul operațiilor de ȋmprumut bancar ipotecar este central rolul notarului. 
Intervenția sa este prevǎzutǎ de cǎtre lege pentru cǎ ipoteca este inscrisǎ ȋn 
registrele imobiliare.
Notarul, ȋn afarǎ de a controla valabilitatea contractului și a ȋși ȋnsuși cǎtre bancǎ 
responsabilitatea cu privire la proprietate și la libertatea ipotecarǎ a imobilului 
cedat ȋn garanție, verificǎ existența de eventuale restricții dǎunǎtoare pentru cli-
ent, ȋmpiedicǎ a se efectua infracțiuni dǎunǎtoare pentru bancǎ și pentru clienți 
și prin experiența și pregǎtirea sa profesionalǎ poate sfǎtui clientul beneficiar de 
ȋmprumutul bancar, sugerȃnd soluțiile cele mai adecvate, evidențiind aspectele 
care pot genera o dezechilibrare contractualǎ.
Obiceiul de a se adresa din timp notarului este ȋntr-adevǎr determinantǎ, consi-
derȃnd cǎ notarul are posibilitǎți minore de acțiune dacǎ problemele sunt arǎta-
te ȋn iminența expirǎrii termenului contractual cȃnd cumpǎrǎtorul imobilului, 
pentru a face fațǎ ȋnsǎrcinǎrilor ȋnsușite are absolutǎ necesitate de a ajunge ȋn 
oricare mod și fǎrǎ ȋntȃrzieri la erogarea financierii. Este cazul de a aminti, pe 
lȃngǎ acestea, cǎ intervenția preventivǎ a notarului ȋn cadrul contractelor de 
acest gen constituie o oportunitate efectivǎ de a obține asistențǎ legalǎ inclusǎ 
ȋn mod normal și complexiv ȋn costul actului notarial.
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mod clar bǎncii propriile necesitǎți, pretinzȃnd a fi respectatǎ perioada de timp 
prevǎzutǎ.

Ȋntȃrzieri sau lipsitǎ platǎ: rata de amendǎ și alte riscuri
Chiar dacǎ cine cere un ȋmprumut bancar nu imagineazǎ a se gǎsi ȋn situația de 
a nu putea plǎti ȋn mod punctual respectivele rate, cum deja s-a semnalat, este 
necesar a evalua atent aceastǎ eventualitate pentru a evita ca circumstanțe nefa-
vorabile sau neprevǎzute sǎ producǎ periculoase efecte ȋn lanț.
Cea dintȃi, automaticǎ, consecințǎ a ȋntȃrzierii ȋn procesul de restituire a ȋm-
prumutului bancar este aceea care determinǎ dobȃnda de ȋntȃrziere; rata de ȋn-
tȃrziere este de obicei superioarǎ a celei ordinare, avȃnd scopul de a ȋnlǎtura 
ȋntȃrzierea ȋn cadrul ratelor plǎții; și acesta, ȋnsǎ, nu poate depǎși determinate 
limite ȋngreunȋnd ȋn mod excesiv persoana care a cerut ȋmprumutul bancar.

Suma ipotecii
Ipoteca este garanția pe care banca o achiziționeazǎ asupra unui imobil, cu sco-
pul de a ușura recuperarea forțatǎ a propriului credit ȋn cazul ȋn care persoana 
care a obținut ȋmprumutul bancar nu plǎtește. Aceasta este definitǎ de gradul 
ȋntȃi cȋnd nu este precedatǎ de alte ipoteci.
Pentru a determina valoarea ipotecii, la suma de ȋmprumut bancar (capital) 
trebuie a fi adǎugate dobȃnzile concordate, acelea prevǎzute pentru eventuale 
ȋntȃrzieri ȋn procesul de platǎ, eventualele cheltuieli judiciare, etc. Pentru acest 
motiv, cum s-a precizat ȋn precedințǎ, ipoteca este ȋnscrisǎ pentru o suma chiar 
mult superioarǎ a celei a ȋmprumutului bancar propriu zis.
Ȋn caz de lipsa de platǎ al ȋmprumutului bancar, banca are dreptul de a pune ȋn 
vȃnzare la licitație imobilul care constituie obiectul ipotecii.

Garanțiile suplementare cerute de cǎtre bancǎ
Ȋn cadrul procesului de concesiune al unui ȋmprumut bancar, banca trebuie sǎ 
considere nu numai valoarea imobilului oferit ȋn garanție, dar și capacitatea 
economicǎ a persoanei datoare de a plǎti ratele ȋmprumutului bancar (un ele-
ment de evaluare este constituit de cǎtre declarația reditului). Pentru acest mo-
tiv, uneori, este cerutǎ fidejusiunea din partea unei persoane terțe (de exemplu 
din partea unui pǎrinte pentru fiu), cere ȋși ȋnsușește astfel angajamentul de a 
plǎti suma datoratǎ de cǎtre persoana care a cerut ȋmprumutul bancar ȋn cazul ȋn 
care cel din urmǎ nu este ȋn stare a onora datoria. Ȋn ceea ce privește fidejusiu-
nea trebuie sǎ fie determinate limitele de import si de duratǎ.

Extingerea anticipatǎ
Ȋn cadrul contractelor de credit fondiar legea prevede posibilitatea de a restitui ȋm-
prumutul bancar ȋn mod anticipat pentru persoana care a cerut ȋmprumutul bancar. 
Persoana care a cerut ȋmprumutul bancar poate deci decide, la un anumit punct al 
planului de amortizare, de a ȋncheia contractul, restituind capitalul pe care ȋncǎ ȋl 
datoreazǎ, asupra cǎruia, ȋn mod evident, ȋnceteazǎ sǎ plǎteascǎ dobȃnzile.
Fațǎ de acest lipsit cȃstig banca poate, ȋn linie generalǎ, și dacǎ este prevǎzut ȋn 
contract, sǎ cearǎ o sumǎ de platǎ (numitǎ comisiune și uneori, amendǎ penalǎ).
Nu sunt prevǎzute comisioane nici alte amenzi pentru cazul de ȋncheiere anti-
cipatǎ, sau de rembursare parțialǎ anticipatǎ, a ȋmprumuturilor bancare ȋnche-
iate (sau preluate ȋn urmǎ de fracționare) pentru urmǎtoarele finalitǎți: „pentru 
cumpǎrarea sau pentru restructurarea de unitǎți imobiliare finalizate ca locuințǎ 
sau de asemeni ca loc pentru desfǎșurarea propriei activitǎți economice sau pro-
fesionale de cǎtre persoane fizice”.

Ținȋnd cont de divizia principalǎ ȋntre ȋmprumuturi bancare cu rata dobȃnzii 
fixe și cea variabilǎ, existǎ diferite tipologii de contracte ȋn care criteriile mai 
sus menționate pot sǎ se ȋmpleteascǎ sau sǎ se alterneze: de exemplu, prin ter-
menul de ȋmprumut bancar cu rata dobȃnzii mixtǎ se indicǎ ipoteza ȋn care, 
prin alegerea persoanei beneficiare de ȋmprumut bancar, și pe baza modalitǎților 
stabilite ȋn contract, rata dobȃnzii trece de la fix la variabil sau viceversa; se 
numeste ȋmprumut bancar cu „cap” acela cu rata dobȃnzii variabilǎ dar care 
nu poate depǎșii niciodatǎ un anumit plafon maxim predefinit; existǎ, apoi, ȋm-
prumuturi bancare cu rata dobȃnzii variabilǎ dar cu rata fixa, ȋn cadrul cǎrora 
eventualele creșteri sau diminuiri al parametrului de referiment se reflectǎ asu-
pra duratei contractului, prelungindul sau scurtȃndul; existǎ și alte cazuri ȋn 
afarǎ de acestea.
Cu scopul de a avea o clarǎ reprezentare a obligațiilor cǎrora va trebui a se face 
fațǎ, Banca pune la dispoziție planul de amortizare. Acest document consistǎ 
ȋntr-o tabelǎ conținȃnd indicația tuturor ratelor de a trebui sǎ fie plǎtite (ȋmpǎr-
țite ȋntre capital și interese) și relativele date de expirare: acest aspect permite o 
planificare mai clarǎ a bilanțului familiar.
Se numește preamortizare perioada de timp  - ȋn mod general de duratǎ scurtǎ 
– ȋn cadrul cǎreia persoana ce beneficiazǎ de ȋmprumut bancar este angajatǎ sǎ 
restituie rate compuse doar de interese și nu de capital.

Cheltuieli accesorii
La costul complexiv al ȋmprumutului bancar contribuie, ȋn afara intereselor, și 
alte cheltuieli pe care este necesar a le cunoaște din timp, ȋntre care de exem-
plu, cheltuielile de evaluare și de instructorie și orice altǎ voce de cost, sau de 
asigurație prin care suntem garantați ȋmpotriva riscului de incendiu/explozie a 
imobilului concedat ȋn garanție.
Aceste cheltuieli agraveazǎ costul complexiv al ȋmprumutului bancar. Cu sco-
pul de a clarifica mai bine, bǎncile pun la dispoziția clientului – și clientul are 
dreptul de a obține ȋnainte de stipularea contractului – T.A.E.G. (Rata Anuala 
Efectivǎ Globalǎ), care furnizeazǎ ȋn termeni percentuali costul efectiv al ȋm-
prumutului bancar, reprezentat adicǎ de o ratǎ care ține cont, ȋn afara ratei nomi-
nale de interese, și de celelalte obligații de a fi susținute pentru a folosi creditul. 
Prin intermediul acestui indicator clientul ar trebui sǎ fie ȋn stare de a confrunta 
pe bazǎ omogeneǎ costul real al ȋmprumuturilor propuse de diferite bǎnci.
Este oportun a se informa ȋn mod preventiv fațǎ de bancǎ, notarul de ȋncredere 
sau Asociațiile de consumatori, cu privire la impozitele care agraveazǎ ȋmpru-
mutul bancar și cheltuielile notariale. Tratamentul fiscal al financierilor bancare 
este reglementat de articolul 15 si urmatoarele ale D.P.R. 601/1973: ȋn locul 
impozitelor ordinare, oricum ȋn cazul ȋn care durata financiamentului este stabi-
litǎ ȋn mai mult de 18 luni, se aplicǎ un impozit substitutiv. Impozitul este egal 
cu 0,25% din totalul ȋmprumutului bancar, fǎcȃnd exceptie pentru financierile 
contractate pentru cumpǎrarea, construirea sau restructurarea de locuințe de fi 
utilizate ca a doua, pentru care impozitul se mǎreste la 2%.

Durata de timp a perioadei de instructorie și de erogare
Ȋn cazul ȋn care s-a angajat a cumpara o casǎ pȃnǎ la o datǎ stabilitǎ și trebie 
plǎtitǎ o amendǎ vȃnzǎtorului pentru o eventualǎ ȋntȃrziere, este oportun a se 
asigura de perioada de timp necesarǎ instructoriei.
In mod obisnuit 60 de zile pot fi suficiente pentru a obține un ȋmprumut bancar 
ipotecar, dar este necesar a ȋncepe  cu un anticip de timp prudent și a explica ȋn 
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tru a deschide o activitate proprie, comercialǎ sau agricolǎ.
Ȋntreprinderea individualǎ se prezintǎ adecvatǎ pentru cei care au intenția de 
a exercita activitǎți agricole sau comerciale de dimensiuni modeste și cu un 
volum de afaceri nu foarte mare.
Ȋntreprinzǎtorul individual ȋși ȋnsușește ȋn prima persoanǎ riscul de ȋntreprinde-
re cu posibilitatea de a risca falimentul, dar are și libertatea de a ȋnsuși ȋn au-
tonomie complectǎ fiecare decizie de gestiune și de administrație ale activitǎții 
ȋntreprinderii, folosind la maximum propriile sale capacitǎți de ȋntreprinzǎtor.
Ȋntreprinzǎtorul are posibilitatea de a desfǎșura cu ușurințǎ transferimente de 
bani de la ȋntreprindere cǎtre propria sferǎ personalǎ.
Ȋntreprinzǎtorul este acela care desfǎșoarǎ ȋn mod neocazional o activitate eco-
nomicǎ prin intermediul folosirii de factori productivi (capital, muncǎ), proprii 
sau al altora, necesari pentru scopul prefixat.
Patrimoniul ȋntreprinderii se compune de cǎtre toate bunurile organizate de cǎ-
tre ȋntreprinzǎtor pentru exercitarea activitǎții și ȋnsușește numele de societate. 
Societatea, o datǎ ce a fost ȋnființatǎ, poate fi vȃndutǎ de cǎtre ȋntreprinzǎtorul 
care nu are intenția de a mai continua exercitarea activitǎții și vrea sǎ moneta-
rizeze valoarea acesteia.
Sub profilul responsabilitǎții, ȋntreprinzǎtorul este obligat sǎ facǎ fațǎ datoriilor 
ȋntreprinderii prin intermediul ȋntregului sǎu patrimoniu personal.
Ȋntreprinzǎtorul individual nu poate avea „parteneri”, dar poate a se folosi de 
colaboratori ȋn calitate de adevǎrați și proprii lucrǎtori subordonați. Ȋn cazul 
ȋn care colaboratorii sunt ȋn schimb rudele familiare ale ȋntreprinzǎtorului este 
vorba de ȋntreprindere familiarǎ supusǎ la o deosebitǎ disciplinǎ agevolatǎ.
A ȋnființa o ȋntreprindere individulǎ este simplu și cere desfǎșurarea de forma-
litǎți limitate.
Este tocmai suficient a proceda cu deschiderea unei TVA și ȋnscrierea ȋntre-
prinderii la Camera de Comerț ȋn cadrul circumscripției ȋn care se aflǎ sediul 
acesteia.
Activitatea ȋntreprinderii cere, pe lȃngǎ acestea, emiterea concesiunilor sau a 
autorizațiilor administrative necesare, pe baza tipului de activitǎți.
Ȋnființarea ȋntreprinderii nu impune un capital minim. Capitalul destinat de cǎ-
tre ȋntreprinzǎtor desfǎșurǎrii activitǎții va fi vǎrsat ȋntr-un cont bancar dedicat 
special afacerilor ȋntreprinderii.
O diferitǎ opțiune poate fi reprezentatǎ de cumpǎrarea unei ȋntreprinderi deja 
existente. Este posibil, de exemplu, ca obiectul activitǎții de achiziționare sǎ 
fie ȋn mod direct o ȋntreprindere sau un sector al acesteia adicǎ o complexitate 
de bunuri (mobile și imobile, aparataj, mǎrci, breveturi, etc.) destinate ȋn mod 
funcțional cǎtre desfǎșurarea activitǎții ȋntreprinderii. Prin lege achiziționarea 
ȋntreprinderii poate fi ȋncheiatǎ numai de cǎtre notar prin act public sau act 
privat autentificat.

Constituirea unei societǎți
Italia oferǎ o mare gamǎ de alegeri de forme juridice pentru crearea de ȋnte-
prinderi.
Ca atare, trebuie a fi identificatǎ, și prin ajutorul notarului, tipologia de societate 
mai adecvatǎ dintr-un punct de vedere organizativ, cȃt și din punct de vedere al 
obiectivelor de a fi urmǎrite, capitalul monetar de a fi angajat, nivelul de respon-
sabilitate prevǎzut de fiecare tipologie legalǎ, diferitele implicații fiscale și, ȋn 
sfȃrșit, complexitatea contabilitǎții  și conformitatea organizativǎ.

Renegocierea, „portabilitatea” (sau surogarea), și „schimbul” de ȋm-
prumut bancar (ȋmprumut bancar de ȋnlocuire)
Variațiile ȋn oscilarea costului de bani și inovațiile ȋn ofertele pe piațǎ, pot a de-
termina, ȋn anumite cazuri, conveniența de a „schimba din mers” condițiile ȋm-
prumuturilor bancare: aceste modificǎri se pot efectua cu diferite instrumente.
Renegocierea (uneori mai bine zis: recontractarea) este legatǎ de un nou accord 
al amȃndoura pǎrților (bancǎ – client), și ȋn mod dificil poate fi obiect de o pre-
tindere unilateralǎ din partea persoanei care a cerut ȋmprumutul bancar.
Articolul 120 quater al Textului Unic Bancar prevede o nouǎ modalitate pentru 
a permite persoanelor cu ȋmprumut bancar de a obține economii: este vorba 
despre „portabilitate”  (sau surogare). Persoana cu ȋmprumut bancar se poate 
acorda cu o nouǎ bancǎ pentru a avea un alt ȋmprumut bancar de entitate egalǎ 
cu cel precedent, prin care sǎ poatǎ ȋnchide pe cel cu banca originalǎ care nu se 
poate opune; noul ȋmprumut va fi garantat de cǎtre aceeași ipotecǎ concesionatǎ 
drept garanție a ȋmprumutului bancar original. Costul operației este ȋn sarcina 
noii bǎnci.
Cu scopul de a beneficia de condiții financiare mai favorabile și eventual de a 
obține și lichiditate pentru a satisface noi necesitǎți financiare, este ȋn plus po-
sibil de a ȋnchide vechiul ȋmprumut bancar pentru a ȋncheia unul nou la aceeași 
sau la altǎ bancǎ (ȋmprumut bancar de ȋnlocuire).
Ȋn acest caz, va fi necesar a ține cont de costurile de platǎ determinate de stipu-
larea unui nou contract de financiere.

DESCHIDEREA UNEI ȊNTREPRINDERI 
ȊN ITALIA
Ȋn Italia, mai ales ȋn ultimii ani, a devenit mult mai ușor și mai rapid a deschide 
o societate.
Acest lucru este posibil mulțumitǎ procedurilor simple, rapide, regulare și efi-
cacii care pot fi complectate de cǎtre un notar care acționeazǎ ca un „one-stop-
shop”, care furnizeazǎ toate controlurile de lege pentru constituirea societǎților 
si efectueazǎ transmisia digitalǎ a tuturor documentelor necesare pentru Regis-
trul Ȋntreprinderilor.
Italia a permis de curȃnd deschiderea unei ȋntreprinderi ȋncǎ și mai ușor și rapid, 
atȃt prin reducerea sumei patrimoniale minime cȃt și ușurȃnd procedurile de 
ȋnregistrare. O societate de capitaluri, care pȃnǎ ȋn 2000 avea nevoie de un timp 
estimat ȋn jur de 150 de zile din momentul constituției sale ȋn fața notarului pȃnǎ 
la efectiva operaționalitate, ȋn ziua de astǎzi poate fi operaționalǎ ȋn aceeași zi al 
actului notarial dacǎ este urgent și, ȋn cazuri normale, pȃnǎ ȋn 3-4 zile.
Pe lȋngǎ acestea, sistemul complexiv permite un ridicat nivel de garanție, ȋn 
urma controlului preventiv notarial de legalitate și a consecventei siguranțe a 
datelor, gestionate printr-o infrastructurǎ foarte eficace și de ȋnaltǎ tehnologie 
(„high-tech”). Ȋn Italia un business poate fi condus ca ȋntreprindere individualǎ 
sau, dacǎ este de dimensiuni mai mari, ca societate.
Amȃndouǎ instituțiile sunt disciplinate de cǎtre codul civil italian.

Ȋntreprinzǎtorul individual
Ȋntreprinderea individualǎ este forma juridicǎ cea mai simplǎ și economicǎ pen-
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Ȋn cazul ȋn care totalul capitalului este, ȋn schimb, determinat ȋn mǎsurǎ infe-
rioarǎ de 10.000 de euro, dar egalǎ cu cel putin 1 euro, conferirile pot fi fǎcute 
exclusiv ȋn bani și trebuie sǎ fie vǎrsate ȋn ȋntregime contextual cu actul de 
subsemnare.
Și ȋn cazul ȋn care societatea este ȋnființatǎ cu un unic partener trebuie sǎ fie 
vǎrsatǎ ȋntreaga sumǎ a capitalului social.
Societatea pe rǎspundere limitatǎ simplificatǎ are capital inferior de 10.000 de 
euro și conținutul actului constituctiv  este fixat prin lege ȋn mod inderogabil: 
nu permite, deci, nici o flexibilitate a regulilor sociale.

Societǎțile pe acțiuni (S.p.A.)
Societatea pe actiuni este fǎrǎ doar și poate prototipul societǎților de capital și 
constituie principalul tip de societate comercialǎ mai potrivitǎ marilor investiții.
Cele douǎ caracteristici fundamentale sunt responsabilitatea limitatǎ a tuturor 
partenerilor și ȋmpǎrțirea capitalului ȋn acțiuni.
Societatea pe acțiuni este ȋn mod necesar supusǎ controlului colegiului sindical: 
acestuia ȋi este ȋncredințatǎ sarcina de a controla administrarea societǎții și de 
a supraveghea ȋn ce privește aplicarea legii și a actului constituctiv. Societatea 
Spa este constituitǎ printr-un act public ȋn fața notarului, care urmeazǎ a ȋnregis-
tra actul și a ȋnscrie societatea ȋn Registrul Ȋntreprinderilor competente (acela ȋn 
care este stabilit sediul social).
Capitalul este ȋmpǎrțit ȋn acțiuni care pot fi chiar și de un import minim de 1 
euro („valoare nominalǎ”). Acțiunile sunt cote de partecipație liber transferabi-
le. Pentru constituirea sa este necesar un capital minim de 50.000,00 de euro, 
din care cel puțin 25% (douǎzecișicinci la sutǎ) din capitalul social și ca atare 
suma de 12.500,00 de euro trebuie sǎ fie vǎrsatǎ ȋn mȃinile administratorilor 
și despre acest aspect  trebuie dat cont ȋn actul constituctiv. Ȋn cazul ȋn care 
societatea se ȋnființeazǎ cu un unic partener trebuie vǎrsatǎ ȋntreaga sumǎ a 
capitalului social.

Societǎțile pe comanditǎ prin acțiuni (S.a.p.a.)
Societatea pe comanditǎ prin actiuni este o societate ȋn cadrul cǎreia coexistǎ 
douǎ diverse grupuri de acționiști: partenerii comanditați, excluși din adminis-
trație și responsabili limitați la propria conferire, și partenerii comanditari, ad-
ministratori de drept, responsabili personali și fǎrǎ limite.
Ca și ȋn cadrul societǎților prin acțiuni cotele de partecipare sunt reprezentate 
de acțiuni, ȋn timp ce, ca și ȋn cadrul societǎților pe comanditǎ simplǎ, puterea 
de gestiune revine la administratorii cu responsabilitate nelimitatǎ, chiar dacǎ 
subsidiarǎ pentru obligațiile sociale. 

Societǎtile de persoane
Societǎțile de persoane nu au personalitate juridicǎ: de cǎtre obligațiile societǎ-
ții rǎspund și partenerii; deci datoriile societǎtii sunt plǎtite si de cǎtre parteneri 
(cu anumite excepții prevǎzute de lege).
Existǎ:
• Societatea simplǎ (S.s.)
 Societatea simplǎ poate avea ca obiectiv excluziv exercitarea unei activitǎți 

economice necomerciale și, deci, ȋn mod deosebit exercitarea de activitate 
agricolǎ. Pentru constituirea sa este necesarǎ forma scrisǎ. Nu este prevǎzutǎ 
existența unui capital minim și partenerii sunt responsabili fǎrǎ limitații pentru 
obligațiile sociale, ȋn afarǎ de acord contrar.  Societatea simplǎ nu este supusa 

Se diferențiazǎ societǎțile de persoane și societǎțile de capital.

Societǎțile de capital ȋn general
Societǎțile de capital consistǎ ȋn organizații de persoane și mijloace pentru exer-
citarea ȋn comun a activitǎții productive, dotate de deplinǎ autonomie patrimo-
nialǎ. Ceea ce ȋnseamnǎ cǎ de obligațiile sociale rǎspunde numai societatea prin 
patrimoniul sǎu.
Societǎțile de capital sunt dotate de personalitate juridicǎ, adicǎ sunt subiecte ȋn 
stare de a ȋși ȋnsuși ȋn propriu drepturile și obligațiile derivante din activitatea 
economicǎ desfǎșuratǎ și se bucurǎ de autonomie patrimonialǎ perfectǎ, adicǎ 
patrimoniul lor este total autonom fațǎ de cel al partenerilor și cu privire la cre-
ditori rǎspunde numai societatea cu propriul sǎu patrimoniu.
Existǎ:
- societǎți pe acțiuni (S.p.A.);
- societǎți pe comanditǎ prin acțiuni (S.a.p.a.);
- societǎți pe responsabilitate limitatǎ (S.r.l.);
- societǎți pe responsabilitate limitatǎ simplificatǎ (S.r.l.s.).

Societatea pe responsabilitate limitatǎ (S.r.l.)
Srl este fǎrǎ doar și poate tipologia de societate cea mai folositǎ ȋn Italia. Prin-
cipalul motiv este combinația ȋntre ȋnalta flexibilitate organizativǎ și responsa-
bilitatea limitatǎ. Chiar dacǎ ȋn trecut era destinatǎ ȋntreprinderilor de dimen-
siuni conținute, este actual deja utilizatǎ și pentru ȋntreprinderi de dimensiuni 
importante, considerat cǎ este caracterizatǎ de o majorǎ ductilitate organizativǎ 
și poate fi și caracterizatǎ de un profil personalistic.
Partenerii nu sunt responsabili personal pentru obligațiile sociale, chiar dacǎ au 
acționat ȋn numele și pe contul societǎții.
Pentru a utiliza cȋt mai bine caracteristicile de flexibilitate ale societǎtilor pe 
responsabilitate limitatǎ, și deci pentru a consimți partenerilor de a modela so-
cietatea pentru atingerea propriilor specifice obiective, este important a da mare 
atenție la predispoziția, cu ajutorul constant al notarului, a actului constituctiv 
și al statutului.
Ȋn societatea pe rǎspundere limitatǎ actul constituctiv trebuie sǎ fie ȋncheiat de 
cǎtre notar care va prevedea depozitarea acestuia la Registrul ȋntreprinderilor: 
doar ȋn urma ȋnscrierii ȋn cadrul competentului Registru al ȋntreprinderilor, soci-
etatea pe responsabilitate limitatǎ se poate considera efectiv existentǎ.
Extrema flexibilitate existǎ și ȋn disciplina administrației: se poate avea un ad-
ministrator unic, un consiliu de administrație, sau și forme de Administrație 
Conjunctivǎ (ȋn cadrul cǎreia administratorii trebuie sǎ acționeze, tocmai ȋn 
virtute de aceasta, ȋn mod colectiv) sau Disjunctivǎ (ȋn cadrul cǎreia fiecare 
administrator poate acționa pe cont propriu) sau forme de Administrație mixtǎ 
Conjunctivǎ pentru anumite tipologii de acte și/sau categorii de acte și Disjunc-
tivǎ pentru restul (pe schema societǎților de persoane.
Un instrument foarte util este acela al așa ziselor particulare drepturi prin care 
este posibil a atribui partenerilor individuali drepturi specifice cu privire la ad-
ministrația societǎții și a distribuirii profiturilor.
Capitalul social minim al societǎților pe rǎspundere limitatǎ este de 1 euro. In 
cadrul s.r.l. cu capital egal sau superior de 10.000 de euro, la semnarea actului 
constituctiv trebuie sǎ fie vǎrsat cel puțin 25% din conferirea ȋn bani (restul 
capitalului va putea fi vǎrsat ȋn moment succesiv) și ȋntregul total al celor ȋn 
naturǎ.
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Ȋn mod diferit, adicǎ ȋn cazul ȋn care cetǎțenii moldoveni nu au reședința stabilǎ 
ȋn Italia, se va aplica dreptul din Moldova.
Cu privire la aceasta, codul familiei din Republica Moldova (Lege – Codul 
familiei - Nr.1316-XIV din 26.10.2000), adopteazǎ regimul legal al comuniunii 
de bunuri ca regulǎ generalǎ. Acest regim poate fi aplicat ȋn limitele ȋn care nu 
este modificat de cǎtre convenția de cǎsǎtorie.
Bunurile achiziționate de cǎtre cǎsǎtoriți pe durata cǎsǎtoriei aparțin amȃndo-
ura și constituie proprietate ȋn comuniune bunurile mobile și imobile, valorile 
mobiliare, depozitele economice și cotele de partecipare la capital social, astfel 
precum alte bunuri achiziționate pe parcursul cǎsǎtoriei, chiar dacǎ achiziționa-
te sau ȋnregistrate pe numele unuia dintre cǎsǎtoriți.
Constituie bunuri comune ale cǎsǎtoriților bunurile achiziționate din prima zi de 
ȋnceput a cǎsǎtoriei pȋnǎ ȋn ultima zi de concludere a cǎsǎtoriei.
Cǎsǎtoriții administreazǎ, se bucurǎ și se folosesc de bunurile lor comune prin 
consimțǎmȋntul lor reciproc.
Trebuie considerat, ȋnfine, cǎ fațǎ de regimul nostru de comuniune legalǎ, indi-
viduarea bunurilor personale apare mult mai restrictivǎ de aceea prevazutǎ de 
art. 179 c.c.
Ȋn specific art. 22 prevede ca bunurile care ȋnainte de cǎsǎtorie au aparținut 
fiecǎruia dintre cǎsǎtoriți si bunurile primite ȋn dar, ereditate sau primite prin 
alt titlu gratuit ȋn timpul cǎsǎtoriei, sǎ constituie proprietate proprie a fiecǎruia 
dintre aceștia. Ȋn afarǎ de aceasta, obiectele personale (ȋmbrǎcǎminte, ȋncǎlta-
minte și alte obiecte), cu excepția bijuteriilor de valoare și a altor obiecte de 
lux, constituie proprietate proprie a persoanei care le folosește, independent de 
perioada și de modalitatea de achiziționare ale acestora.

falimentului. Administrarea și reprezentanța societǎții sunt ȋn general ȋn grija 
fiecǎrui partener ȋn mod separat de cǎtre ceilalți, ȋn afarǎ de acord contrar ai 
partenerilor.

• Societatea ȋn nume colectiv (S.n.c.);
 Actul de ȋnființare al societǎții ȋn nume colectiv trebuie sǎ fie redactat prin act 

public sau prin act privat autentificat de cǎtre un notar și trebuie sǎ fie ȋnscris 
la Registrul Ȋntreprinderilor. Numele societǎții (definiția socialǎ) trebuie sǎ 
conținǎ numele cel puțin al unuia dintre parteneri și indicația cǎ este vorba 
de o S.n.c. Nu este prevǎzutǎ existența unui capital minim. Partenerii sunt 
fǎrǎ limitǎ și ȋn mod solidal responsabili pentru obligațiile sociale și nu poate 
exista un accord contrariu. Ȋn orice caz creditorul societǎții nu poate cere plata 
datoriei societǎții ȋn mod direct partenerului, dar trebuie ȋntȃi a examina pa-
trimoniul societǎții. Societatea ȋn nume colectiv poate fi supusǎ falimentului 
care determinǎ și falimentul tuturor partenerilor. Administrația și reprezen-
tanța sunt ȋn general ȋn grija fiecǎrui partener ȋn mod separat de ceilalți. Sunt 
admise ȋn orice caz acorduri contrarii și existǎ și posibilitatea de a rezerva 
administrarea numai unora dintre parteneri.

• Societatea ȋn comanditǎ simplǎ (S.a.s.)
 Societatea ȋn comanditǎ simplǎ este caracterizatǎ de prezența a douǎ categorii 

de parteneri:
 - Comanditarii, cǎrora li se cuvine ȋn mod excluziv administrația și gestiunea 

societǎții și care au o responsabilitate nelimitatǎ și solidalǎ pentru ȋndeplinirea 
obligațiilor sociale;

 - Comanditații, cǎrora nu li se cuvine administrația, care rǎspund pentru obli-
gațiile sociale ȋn limitele cotei consemnate, ȋn afarǎ de anumite excepții indi-
cate de lege.

Numele societǎții (definiția socialǎ) trebuie sǎ conținǎ numele cel puțin al unuia 
dintre partenerii comanditari și indicația cǎ este vorba de o S.a.s. Dacǎ parte-
nerul comanditat este de accord ca numele sǎu sǎ fie inclus ȋn definiția socialǎ, 
rǎspunde ȋn fața persoanelor terțe ȋn mod nelimitat și solidal cu partenerii co-
manditari pentru obligațiile sociale.
Partenerii comanditați nu pot ȋndeplini acte de administrație, nici a trata sau a 
ȋncheia afaceri ȋn numele societǎții, decȃt doar dacǎ ȋmputerniciți de procurǎ 
specialǎ pentru specifice afaceri. Partenerul comanditat care ȋncalcǎ aceastǎ re-
gulǎ ȋnsușește responsabiltate nelimitatǎ și solidalǎ fațǎ de persoane terțe pentru 
toate obligațiile sociale și poate fi exclus din societate.

Regimul patrimonial Moldova
Ținȃnd cont de normele de drept internațional privat care sunt ȋn vigoare ȋn 
ordinamentul Republicii Moldova, este luat ȋn considerație articolul 157 al 
Codului familiei moldovene pe baza cǎruia “Drepturile și datoriile personale 
patrimoniale și nepatrimoniale ale persoanelor cǎsǎtorite sunt stabilite de cǎtre 
Legislația Statului ȋn care cǎsǎtoriții au reședinta comunǎ – de la Legislația 
Statului ȋn care au avut ultima reședințǎ comunǎ. Contractul de cǎsǎtorie și 
contractul cu privire la plata cotei de ȋntreținere stabilite de comun acord ȋntre 
cǎsǎtoriți, pot fi supuse la legislația Statului ȋn care unul dintre cǎsǎtoriți are 
reședința, ȋn caz contrar se face referiment la reședința comunǎ.
Aceste dispoziții adopteazǎ, deci, criteriul reședinței, cu consecința cǎ dacǎ cei 
doi moldoveni au reședința – ȋnțelegȃnd reședința menționatǎ ȋnainte – ȋn Italia, 
pe baza ordinamentului de proveniențǎ se va aplica legea italianǎ.
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