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CINE ESTE NOTARUL?

Notarul este un ofiter public caruia Statul italian i-a atribuit competinta de a
primi toate actele persoanelor 1n viatd si a ultimelor vointe ale acestora si a
atribui acestor acte dovada publica. In afara relatiilor in cadrul familiar, despre
care notarul este Intre cei mai mari experti, si ale succesiunilor, notarul este
angajat In multe contexte printre care: circulatia bunurilor imobile (cumparare/
vanzare de case, oficii, terenuri, hangare, laboratoare, donatii, diviziuni, Tmpru-
muturi bancare ipotecare etc.); aspectele cele mai relevante ale societatilor, atat
sub forma individuald cat si sub formd de parteneriat (infiintare si desfiintare,
modificdri ale statutului societatiilor vanzari si inchirieri de Intreprinderi, etc.).
Notarul italian este supus la controluri foarte stricte din partea Statului, aspect
care contribuie cdtre o ulterioara marire a securitatii interventiilor sale fatd de
cetdteni. Toate actele notariale, tocmai din acest motiv, sunt supuse la controlul
periodic al Agentiei de Intréri (la fiecare 4 luni) si al Ministerului Justitiei (la
fiecare 2 ani), pentru a verifica taxarea corecta a actelor si conformitatea aces-
tora in fata legii.

Consiliile Notariale Distrectuale, pe de alta parte, supravegheaza comportamen-
tul notarului. In caz de prezentd de actiuni nereglementare notarul este supus
unei proceduri disciplinare care genereaza sanctiuni incredintate Comisiilor de
disciplind regionale independente, conduse de catre un magistrat in deplina sa
functiune. Acest aspect garanteaza absoluta impartialitate in cadrul deciziilor.
Notarul italian incaseazd in contul Statului impozitele ce privesc toate actele
(impozite de registru, de ipoteci, de cadastru, etc.) varsand in fiecare an, prin
intermediul propriei retele informatice, cateva miliarde de euro de impozite in-
directe si asupra plusvalentelor fard nici un beneficiu pentru Stat, chiar dacd nu
au fost percepite de catre client.

Actul public notarial

Notarul atribuie dovada publica, adica valoarea de proba legala, actelor pe care
le stipuleaza. Drept consecinta toti — inclusiv judecétorul — trebuie s presupund
adevarat ceea ce este de catre acesta dovedit, In afara cazului in care a fost do-
veditd vina de falsitate.

Pentru acest motiv notarul trebuie sé se asigure personal care este vointa per-
soanelor care i se adreseaza si care este scopul de a fi obtinut, pentru finalitatea
de a pregati actul, In conformitatea legii, In modul cel mai adecvat si economic.
Pentru a atinge acest obiectiv este absolut necesara activitatea de consultare a
notarului, Tnainte de a efectua actul.

Garantiile actului

In cadrul exercitiului functiunilor sale notarul trebuie sa fie, prin lege, in-
dependent si impartial: trebuie deci sa tuteleze interesele tuturor partilor in
masurd egala, fard a tine seama de cine a dat respectiva nsdrcinare. Trebuie,
deci, s se abtind ori de cate ori se gaseste n situatie de conflict de interese (de
exemplu, 1n situatia in care la intocmirea actului iau parte rude sale proprii).
Notarul desfasoara o functie de control preventiv de legalitate: are datoria
de a impune respectul legilor si nu poate si nu trebuie sd primeasca acte care
incalci legea. Inainte de a primi un act, notarul are sarcina de a verifica cine
sunt partile care se adreseaza lui Tnsusi si trebuie sa certifice identitatea lor
personala.

Notarul are apoi datoria de a verifica cé partile sunt legitimate pentru intoc-




mirea actului. Cu deosebit referiment la persoanele care nu sunt in stare de
a exprima propria vointd si la persoanele juridice, notarul va trebui deci sd
verifice céd persoanei fizice care intervine in fata sa sa i se fi atribuit in mod
legitim puterea de reprezentanta si sd existe toate autorizatiile necesare pentru
incheierea actului.

Notarul este obligat sa verifice conformitatea vointelor lui declarate fata de
normele ordinamentului juridic si nu numai a celui italian. In cazul in care
contextul prezintd elemente de neconformitate, notarul trebuie sa individueze
legea care poate fi aplicatd cazului concret pe baza regulilor de drept interna-
tional privat si sd evalueze dacd vointa partilor este conforma cu ordinamentul
care poate fi aplicat.

Controlul impotriva reciclirii (spilarea banilor)

Tinand cont de normativa in cadrul antirecicldrii, notarul trebuie sa ia masuri
catre identificarea clientelei, a titularului efectiv al operatiei si sd comunice
eventuale operatii suspecte prin semnalarea acestora cétre UIF, Unitatea de In-
formatie Financiara din Banca d’Italia.

Pe baza datelor furnizate de catre UIF, Unitatea de Informatie Financiara, circa
90% din semnaldrile de operatii suspecte transmise de catre profesionisti, pro-
vin din partea notarilor. Chiar si acest aspect demonstreaza cum notarul se afla
efectiv la serviciul cetatenilor, dar, in acelasi timp in stransa legaturd cu institu-
tiile din cadrul controlului de legalitate.

Limbajul actelor notariale

Legea prevede ca actele si fie redactate in limba italiand. In cazul in care pirtile
declard a nu cunoaste limba italiana, actul notarial va putea sa fie scris in limba
strdind, daca acea limbd strdina este cunoscuta de catre notar. Textului in limba
straind va fi alaturatd traducerea in limba italiana. In cazul in care notarul nu
cunoaste limba strdind cunoscutd de cdtre parti, va fi oricum posibil a incheia
actul notarial n prezenta unui interpret ales de catre cele doud parti.

In acest ultim caz actul va fi redactat in limba italiana, dar aceluiasi act 1i va fi
anexati traducerea redactati de citre interpret in limba striina. In acest fel este
asiguratd, si pentru strdini, posibilitatea de a obtine avantajele contractarii prin
intermediul actului notarial.

Actul notarial si eventuala sa traducere In limba strdind va fi expus verbal de
cétre notar, eventual cu ajutorul interpretului cétre cele doud parti. Acestea vor
fi astfel in stare de a verifica cd notarul a exprimat corect vointa lor in actul
public, inainte de a il subsemna prin semnatura proprie.

Publicatia si pistrarea actelor notariale

Succesiv subsemnarii actului, notarul va da curs transmisiei catre registrele pu-
blice imobiliare, ale societatilor, ale statului civil sau ale persoanelor juridice.
Publicitatea actelor notariale nu este deci in sarcina partilor ci este o obligatie
specifica a notarului. Datoritd acestei sarcini Incredintata de catre lege nota-
rului, registrele publice ale Statului italian sunt complecte, de mare incredere
si trecute la zi aproape in timp real. Notarul se ingrijeste de pastrarea actelor
perfectionate de catre sine Insusi care, drept consecintd, nu risca sa fie pierdute.
Numai 1n anumite cazuri prevazute de cétre lege, notarul va putea sa consemne-
ze actul original partilor contractante.

In afara de acestea, notarul are datoria de a emite copii certificate celor care le cer.
Acestor copii certificate, legea recunoaste aceeasi valoare ca si a celor originale.

Pastrarea actelor notariale este in urmare asiguratd si succesiv incetdrii din
functia proprie a notarului care le a primit. Actele, In mod specific sunt consem-
nate la Arhiva Notariald, structura a Ministerului Justitiei al Statului italian, care
are sarcina pastrarii i este competenta a emite copii certificate.

RESPONSABILITATEA NOTARULUI

Pentru desfdsurarea activitatii sale, notarul, in calitate de ofiter public, trebuie sd
tind cont de reguli precise, definite in codul deontologic si de cétre lege, pentru
a garanta printre altele ca:

- Actul notarial sa fie In conformitate cu vointa partilor contractuale;

- Actul notarial sa fie valabil si deci in conformitate cu legea;

- Efectele juridice ale actului sa nu fie prejudicate de restrictii sau de drepturi
apartinand altor persoane (ca de exemplu ipoteci, supuneri, prelevari, etc.)
despre care notarul nu a informat partile contractuale.

In cazul in care notarul nu s-a supus datoriilor sale profesionale este considerat

responsabil prin lege sub diverse aspecte:

- Civil, dacd a determinat partilor contractuale ddunari pentru neinfaptuirea
datoriilor sale profesionale, notarul este obligat sa rascumpere daunarile;

- Penal, daca nu arespectat legea;

- Disciplinar, daca violeaza principiile deontologice ale categoriei profesionale,
notarul trebuie sa plateasca amenzile de caracter pecuniar sau sd fie suspendat
din exercitiul profesiei sale pentru o determinata perioadd de timp sau, in ca-
zurile cele mai grave este prevazutd destituirea din functia sa.

In consideratia acestor tipologii de responsabilitate, notarii au fost cei dintai

profesionisti din Italia care s-au dotat, iIncepand din 1999, de asiguratie obliga-

torie care prin lege acopera fiecare notar in caz de responsabilitate civila cauzatd
de greseald. Exista, pe linga aceasta, un fond de garantie pentru ddunarile deri-
vante din ilicite de caracter penal.

Cetateanul, italian sau strain, care intra in biroul unui notar stie deci ca poate sa

se bazeze pe o tutelare atat In caz de greseli cit si In caz de vina fara exceptii.

DREPTURI SI DATORII ALE
CLIENTULUI

Care sunt drepturile clientului?

1)un document preventivat referitor la cheltuielile actului, cu indicatie detaliata
ale fiecarei tipologii de cheltuiala (taxe, onorariu si TVA);

2)a fi primit si ascultat direct de catre notar Inainte de stipularea actului, pentro
a 1i putea supune la atentie exigente specifice sau a 1i putea cere clarificri de
orice specificitate;

3)citirea integrala a actului si explicarea relativa;

4)a obtine explicarea in termeni simplii si de usoard intelegere a tuturor con
secintelor de tip fiscal, inclusiv a celor succesive, ale actului respectiv;

5) segret absolut din partea notarului si a personalului biroului notarial asupra
actelor Incheiate si a informatiilor comunicate.




Exista si datorii?

Decit datorii, exista mai corect zis ,,instructii pentru folosire”:

1)a nu cere acte Impotriva Legii sau finalizate la ocolirea acesteia;

2) a expune toate problemele pe care cazul le prezintd, fara teama. Forte des
situatiile patrimoniale care se rezolva in fata notarului sunt determinate de
catre situatii familiare si personale despre care este oportun a informa notarul
pentru a evita ca actul sa nu obtina scopul dorit. A nu avea fricd de a expune
toate aspectele conexate cu cazul specific;

3) a da cea mai mare atentie in cadrul fazei de citire si explicare al actului; in
acest fel va fi mai usor pentru notar a ilustra fiecare aspect si a corecta even-
tualele imperfectiuni, chiar si in mod simplu referitoare la datele personale.

Alegerea notarului

Notarul este putin ca si doctorul: cel dintai tuteleaza patrimoniul, al doilea tu-
teleaza sanatatea. Notarul trebuie sa fie ales de cétre cele doua parti de comun
acord sau, in lipsa acordului, de catre partea cdreia 1i revine plata cheltuielilor
respective. Alegerea este personald si nu trebuie sé fie impusa de catre alti pro-
fesionisti.

Este posibil a consulta situl oficial al notariatului (www.notariato.it) pentru a
cduta un notar ce se afld In Imprejurimea propriei locuinte. Se sfatuieste de a
alege notarul pe baza unei relatii de Incredere, tinand cont de timpul pe care
notarul il dedicd in mod personal clientului; de capacitatea acestuia de a sfatui
si a Indrepta catre solutia care sa realizeze in modul cel mai eficient interesele
celor doua parti; de felul In care acesta 1si desfasoara propria profesie si tine
cont de normele legii si de codul deontologic, de corectitudinea sa, de pregatirea
profesionald cat si de eficienta organizarii propriului birou de notariat.

POZITIA JURIDICA A CETATENILOR
STRAINI IN ITALIA

Notarul, cand este chemat sa desfésoare activitatea sa in relatie cu acte publice
sau private autentificate la care iau parte una sau mai multe parti care nu sunt
cetateni italieni, aplica o serie de reguli — cunoscute 1n totalitatea lor sub numele
de conditie juridicd a cetiteanului strain — care definesc limitele, deja de mare
amploare, in cadrul carora cetatenii straini pot sd concluda acte juridice In Italia.
Pozitia juridica a cetateanului strain in Italia gaseste Intdia reglementare funda-
mentala In cadrul Constitutiei italiene, care stabileste ca aceasta este reglemen-
tata de catre lege In conformitatea normelor si a tratatelor internationale.

Cu deosebitd privire la sursele de cadru international, apartinerea Italiei la Uni-
unea Europeana face In asa fel ca cetétenii Statelor membre ale Uniunii sd be-
neficieze in Italia de catre libertatile fundamentale prevazute de ordinamentul
european, adicd se refera la libera circulatie a capitalului, la libera circulatie a
marfurilor, la libertatea de a stabili activitati economice in Italia si la desfasura-
rea de servicii 1n Italia si circulatia libera a lucratorilor. Pe baza libertatilor indi-
cate, garantate de catre cetatenia europeana, cetatenii Statelor membre ale Uniu-
nii pot desavarsi in Italia, la aceleasi conditii la care sunt supusi cetétenii italieni,
toate actele juridice Intre care, de exemplu, cumpararea unei locuinte sau a unei
ntreprinderi, Incheierea unui contract de financiare sau infiintarea unei societti.

Cetitenii Statelor care nu fac parte din Uniunea europeana — si excluzand ceea
ce se va specifica peste putin pentru cetatenii ne europeani cu resedintd regulara
pe teritoriul italian — pot sa concludd acte juridice cu efecte de valabilitate in
Italia numai 1n cazul n care se verificd conditia de reciprocitate, mai bine zis
doar in cadrul limitelor 1n care ar fi consimtit unui cetdtean italian sa desfasoare
aceleeasi determinate acte juridice In Statul cetateanului strain care intentionea-
za sé actioneze 1n Italia. Conditia de reciprocitate poate sa fie satisfacutd chiar
si prin intermediul uneia dintre numeroasele conventii internationale semnate
de catre Italia cu multe State straine pentru protectia reciproca a investitiilor din
partea cetatenilor Statelor contractante. Verificarea satisfacerii, sau mai bine zis,
a conditiei de reciprocitate in relatie cu acte pentru care este necesara interven-
tia notarului este Incredintatd notarului insusi si implicd o analiza care trebuie sa
fie obligatoriu desfasurata pentru fiecare caz a parte — eventual chiar cu sprijinul
Ministerului Afacerilor Externe italian — considerat cd rezultatul acesteia depin-
de atat de tipologia concretd de act juridic care se intentioneaza a fi incheiat, cat
si de legea nationald a cetdteanului care are intentia de a 1l efectua.
In afara nivelului de satisfaccere mai mult sau mai putin in relatie cu conditia de
reciprocitate, cetdtenii Statelor care nu sunt membrii ale Uniunii Europene dar
care au resedinta regulard in Italia pot sa incheie acte juridice in cazul in care
permanenta pe teritoriul italian este legitima in relatie cu ordinamentul national.
Aceasta conditie este doveditd de posedarea permisului de resedinta (,,permesso
di soggiorno™), in curs de valabilitate, sau de posedarea permisului de resedin-
ta (,,permesso di soggiorno™) pentru persoane care locuiesc pe timp de lungd
perioadd; documentele mentionate vor trebui sa fie depuse notarului Inainte de
incheierea actului pentru care a fost cerutd interventia acestuia.
Verificata posibilitatea, conditiilor sus mentcionate, pentru cetatenii straini de
a efectua determinate acte juridice in Italia, este oportun a evidentia faptul ca
nu In mod implicit, actul in obiect, desi emanat sau autentificat de catre notarul
italian, va fi reglementat de cétre legea italiand. Sistemul de drept privat inter-
national italian — adicd sistemul de norme care permite de a individua jurisdictia
si legea aplicabila pentru determinate tipologii juridice care prezinta caracter
de transnationalitate — este, tocmai, puternic orientat inspre deschiderea citre
ordinamentele juridice straine cu care aceste tipologii prezintd conexiuni. Legea
italiana si anumite Regulamente Europene care reglementeazd in mod uniform
anumite tipologii de drept international privat individueaza tocmai, pe baza ipo-
tezelor, o serie de criterii de colegament in asa fel incat, din caz in caz, va putea
fi aplicabila legea italiand sau aceea a ordinamentului strdin individuat de cétre
criteriul de colegament aplicabil sau, In anumite cazuri, accea aleasa de catre
partile actului juridic.

Ca titlu exemplificativ, cu privire la tematicile de majord relevanta, se poate

evidentia ca, pe baza legii italiene:

- relatiile personale Intre persoane casatorite sunt reglementate de cétre legea
nationald comuna a césatoritilor sau, in lipsa acesteia, de legea statului 1n care
viata casatoritilor se desfasoara in mod prevalent;

- relatiile patrimoniale ntre casétoriti sunt reglementate de catre legea care re-
glementeaza relatiile lor personale (in afara cazului In care persoanele casato-
rite hotérdsc prin act scris a reglementa relatiile lor patrimoniale pe baza legii
Statului in care cel putin unul dintre ei este cetatean sau a Statului In care unul
dintre ei cel putin are resedinta);

- obligatiile contractuale sunt in orice caz reglementate in accord cu ceea ce




dispune Conventia din Roma din 1980 care, in afara faptului de a prevedea o
serie de criterii de colegament pe baza diverselor tipologii prevazute din caz in
caz, permite — in afard de ipoteze limitate — celor doua parti ale contractului de
a alege In mod liber o lege aplicabila, chiar daca nu prezinté nici o conexiune
cu contractul;

- societdtile, associatiile, fundatiile si orice altd institutie publicd sau privata,
chiar daca lipsitd de naturd asociativa, sunt disciplinate — de regula — de cétre
legea Statului pe teritoriul caruia a fost perfectionat procedimentul de consti-
tutie.

Cu privire la persoane strdine casatorite, eventual de nationalitate diferita, este

oportun a verifica in mod concret cu notarul Insusi solutia de majora satisfactie

pentru cei doi casdtoriti tinand cont si de viitoarea lor succesiune in caz de
moarte sau 1n relatie cu exigentele fiilor acestora.

CARACTERISTICILE
DOCUMENTELOR PROVENIENTE
DIN STRAINATATE §I INDREPTATE
CATRE STRAINATATE.

In mod general, pentru a avea valoare legala in Italia documentele proveniente
dintr-un Stat strdin este necesar, In conformitate cu ceea ce este In vigoare in
majoritatea ordinamentelor, ca acestea sa fie supuse unei proceduri de recunoas-
tere si convalidare din partea reprezentantelor diplomatice-consulare italiane in
strdindtate denumita ,,legalizare”, prin intermediul careia sus citatele autoritati
declara cd documentul In obiect a fost efectuat in mod legitim 1n Statul de origi-
ne si ca acesta este capabil de a da dovedi ceea ce el nsusi afermeaza.
Considerat cd legalizarea este o procedura care pevede o pierdere de timp si de
resurse necompatibile cu exigentele traficului comercial al secolului contempo-
ran, marea majoritate a Statelor lumii — Intre care Italia — au semnat Conventia
din L’Aja din 5 octombrie 1961 cu privire la incetarea legalizdrii actelor publice
strdine. Prin conventia mentionata Statele contractante au permis ca legalizarea
sd fie substituita, cu privire la documentele proveniente din partea unui alt Stat
contractant, cu asa denumire ,,Apostille” pe documentul ce trebuie a fi valabil
n Statul strdin. ,,Apostille” consista In atestarea, redactata dupa un model stan-
dard prevazut de céitre Conventia din L’Aja, calificérii legale al ofiterului public
(sau functionar) care a semnat actul si autentificarea sigiliului acestuia sau a
respectivului timbru.

Specificitatea acestei proceduri consista in faptul ca cetateanul strain care este
n posesul documentului de a fi recunoscut ca valabilitate in Italia se poate adre-
sa autoritatii nationale a Statului in cadrul céruia a fost emanat documentul care
este desemnatd de fiecare Stat contractant — si indicata pentru fiecare Stat in
cadrul actului de adeziune la Conventie — pentru a obtine depunerea de ,,Aposti-
lle” asupra documentului si a efectua astfel recunoasterea documentului in Italia
sub orice efect de lege.

Autoritatea nationald desemnatd de catre Italia pentru depunerea de Apostille

asupra documentelor italiene care sa aiba valoare 1n strdinatate este Procuratura
Republicii pentru actele notariale, pentru actele judiciare si pentru acelea ale
statului civil, In timp ce In ceea ce priveste actele administrative competinta este
a Prefecturii (Oficiul Teritorial de Guvern) locului in care actul a fost emanat.

CUMPARAREA UNUI IMOBIL IN
ITALIA

Cumpararea sau vanzarea unui imobil (casa de locuintd, oficiu, magazin, labo-
rator, teren, etc.) reprezintd unul din momentele cele mai semnificative in cadrul
vietii unei persoane, atat in cazul in care acesta este destinat unei investitii cat si,
mai ales daca imobilul este destinat locuintei propriului nucleu familiar.

Pentru a tutela cat mai mult si mai bine cetatenii, italieni sau strdini, Statul
italian pretinde ca contractul sa fie stipulat de cétre un functionar (ofiter) public
impartial si specializat in cadrul materiei specifice: notarul.

Notarul, tocmai din acest motiv, intervine prin lege in pozitie de tertictate si
independentd fata de vanzitor si cumparator, garantand ca achizitia imobilului
sa se indeplineascd prin respectarea tuturor normelor de lege, in respectul inte-
reselor comune ale celor doud parti si cu deosebitd atentie fatd de cumpdrétor.
Rolul notarului, in acest caz, este relevant in toata importanta sa, fie pentru
gradul de complexitate al operatiei, fie pentru exigenta de tutelare a celor doud
parti, pornind de la momentul initial n care acestea incheie acordul cu privire
la concluzia afacerii: pentru acest motiv se sfatuieste cumparatorului (aproape
intotdeauna partea mai slabd in cadrul contractului de vanzare-cumparare) de a
se adresa notarului de Incredere din momentul initial al tratativelor, Tnainte chiar
de a semna propuneri de cumparare sau contracte preliminare, care prezintda
deja aspecte de angajament si Tnsarcinare, astfel precum a fi in stare de a putea
considera Impreuna cu notarul fiecare aspect al operatiei de a fi indeplinitd. Ca
atare nu trebuie a avea nici un fel de teama de a se adresa notarului.

Alegerea notarului este absolut liberd (nu poate fi impusa de catre agentia imo-
biliard sau de catre banca cdreia i s-a prezentat cerere de Iimprumut si nici de
catre vanzdtor) si este in datoria cumparatorului, fiind acesta din urma obligat
de platirea onorariului, 1n afard de un acord diferit cu vanzatorul.

Alegerea notarului, prin urmare, trebuie sa fie orientatd pe baza relatiei de in-
credere a clientului fata de acesta, si pe baza timpului dedicat si a consulentei
efectuata pentru a garanta o achizitionare sigurd. In cazul in care nu se are la dis-
pozitie un notar de incredere, se poate adresa notarului mai apropiat din punct
de vedere lojistic.

Este extrem de important a controla ca totul sa fie In reguld Tnainte de a semna
orice fel de document vincolant si sfaturile cerute notarului, chiar si tnainte de
incheierea vanzarii, nu prezintd un adaos de plata. Partile au dreptul de a se
adresa notarului n mod personal si de a 1i cere toate clarificatiile si explicatiile
utile pentru a Intelege consecintele si efectele juridice ale actului.

Numeroase sunt activitatile desfasurate de catre notar pentru pregitirea intregii
documentatii necesare pentru dezvoltarea dosarului. Notarul, nainte de toate,
analizeazd vointa partilor pentru a individua tipologia de act cat mai potrivit
pentru realizarea scopului dorit de catre client, in respectul legii. Drept conse-
cinta notarul trebuie sa ceara partilor toate acele informatii care sd 1i permita a




intelege, In mod deplin, rezultatul pe care acestea vor sa 1l obtina. Ca atare se
intamplé deseori ca, consultand notarul, intrevederea sa se Incheie chiar si cu o
schimbare a ceea ce era idea initiala, pentru cd, de exemplu, se gaseste o solutie
mai potrivitd sau mai corectd din punct de vedere fiscal.

Este suficient a se gandi la cazul in care pretul nu este platit integral in mo-
mentul Incheierii actului de vanzare cumpdrare, si cd o parte din acesta va fi
dilationatd in timp. In acest caz este important a cere notarului sfaturi asupra
formelor de garantie care pot s fie impuse vanzatorului si a cunoaste relativul
cost de plata. Exista efectiv diferite forme de tutelare: pornind de la predispu-
nerea de polite la Inscrierea de ipoteca legala, la vanzarea cu rezerva de propri-
etate, tipologie 1n cadrul céreia transferimentul de proprietate al bunului imobil
se efectueazi numai prin plata ultimei rate din pret. In fine, criza economici
recenta a determinat crearea a unor ulterioare figuri contractuale ca de exemplu
,rent to buy”, In cadrul carora achizitionarea este preceduta de o faza de folosire
a imobilului compensatad de plata unui pret canonic, parte din care va fi inclus
n pretul vanzarii.

O data ce a fost definit actul necesar a fi predispus, notarul trebuie sa desfasoare
conform legii o serie de controale de legalitate preventiva, indretate inspre a
garanta un contract valabil si neatacabil pe parcursul timpului.

Casa poate fi cumparatd de cétre un privat, de cétre o societate sau de catre o
societate de constructii.

In oricare din aceste cazuri, notarul se va asigura ca:

* Vanzitorul si fie adevaratul proprietar si sa aibi titularitatea de a vinde
imobilul.

Notarul tocmai verifica identitatea personald a partilor care partecipd la re-
spectivul act si capacitatea lor de a 1l infaptui prin intermediul verificérii regi-
mului patrimonial Intre cetdteni casatoriti, legitimatia acestora de a partecipa.
Controlul notarului asupra identitatii partilor este necesar pentru a exclude
riscul de furt de identitate, foarte mult difuzat in cadrul ordinamentelor juridi-
ce n care nu exista notariatul de tip latin.

Casa nu este agravata de ipoteci:

Notarul tocmai verifica conform legii inexistenza de ipoteci precedente sau re-
strictii sau confiscari in cadrul Oficiul teritorial al Agentiei Intrarilor. Notarul
trebuie sa verifice, pe linga aceasta, cd imobilul ce constituie obiect de vinzare
sa nu fie supus la discipline peculiare de exemplu in teméa de constructie rezi-
dentiald publica (existenta de specificitati subiective ce revin cumparatorului,
sau impozitii de pret), sau cu drept de prelatie in favoarea unor determinate
persoane sau dacd este vorba de bunuri de interes istoric, artistic, arheologic.
Precedentul proprietar s fi plitit toate cheltuielile in cadrul condominial:
La momentul consemnarii va fi cat mai oportun ca administratorul condomi-
niului sa predispund o declaratie cu privire la regularitatea platilor cheltuieli-
lor condominiale de cétre vanzator, considerat cad cumpératorul raspunde de
eventuala platd omisa a cheltuielilor condominiale referitoare la anul prece-
dent.

Planimetria de cadastru si fie conforma statului actual real al locuintei:
Notarul, efectiv, va trebui sa verifice cd planimetria de cadastru exista si va
trebui sd o supuna atentiei partilor; vanzatorul va trebui sa declare si sa garan-
teze conformitatea datelor de cadastru si cele ale planimetriei insusi cu statul
actual efectiv al imobilului.

* Au fost efectuate la statul actual controluri adecvate pentru a verifica

cii imobilul este regular din punct de vedere al regimului de constructie/

urbanistic:
* A fost verificat de catre parti regimul fiscal corect:
Notarul individueaza regimul fiscal cu privire la cazul concret si il propune
partilor, verifica, tinand cont si de indicatiile partilor, existenta de factori pen-
tru eventuale beneficii fiscale (de exemplu inlesnire pentru cumpararea primei
case, sau creditul de impozit sau absenta de impozit in caz de transferimen-
te In executare de acorduri de separare sau de divort). Notarul, datoritd unei
pregatiri specifice in materie fiscald este in masura de a sugera solutii care sa
permita o economie fiscald in respectul legii.
Notarul este obligat sa retina de la cumparator sumele necesare pentru plata
taxelor si a impozitelor si in sediu de Inregistrare a actului va efectua varsarea
acestora la Agentia Intrarilor.
Sai fie verificate respectarea normelor gandite in mod special pentru tutela
celor care cumpiri un imobil pe parcurs de constructie (exemplu: emite-
re de fidejusiune drept garantie a aconturilor virsate)
Pregitirea energetici a imobilelor sa fie certificat pe baza normelor na-
tionale si regionale in cadrul materiei:
Pentru vanzarea edificiilor dotate de instalatii este obligatorie dotarea si foarte
des si anexarea certificatului de categorie energetica (APE), efectuat de catre
un profesionist certificant Inscris Intr-o anumita categorie profesionald care
atesteaza specific clasa energeticd de consum atat a imobilului cat si a siste-
mului de incélzire.
Sa se fi supus verificarii si controlului normelor in materie de antireci-
claj (spilarea banilor), urmirirea ciilor plitilor si asupra compensatiilor
corespunzitoare cu figura de intermediar si a eventualelor agentii imo-
biliare.
Toate controalele notarului se incheie cu actul notarial.
In mod reglementar, In momentul semndrii actului de vanzare se efectueaza si
consemnarea bunului.
Totodata este posibil ca partile sa se acordeze In mod diferit, incheind:
O consemnare anticipati, tinand cont de faptul ci vanzitorul rimane
in continuare proprietarul imobilului si drept consecinti, responsabil de
acesta cu privire la toate efectele de lege;
O consemnare posticipati, din cauza exigentelor vanzatorului, incluzand
intre acordurile contractuale ale vanzarii un termen pana in care con-
semnarea va trebui si se efectueze, cu previziunea eventuali a unei pena-
litiati in caz de ulterioari intarziere.
Pentru tutelarea cetatenilor, legea prevede reguli minutioase pentru efectuarea
actului juridic final, in deosebire:
a) Notarul trebuie sa explice integral continutul actului juridic partilor si even-
tualilor martori, a cdror prezentd este impusa de cétre lege In anumite cazuri
(de exemplu cand una dintre parti nu este in stare de a semna sau este afec-
tata de menomatii senzoriale), verificand ca acestea au inteles continutul si
efectele juridice. In cazul in care acest aspect nu este indeplinit, notarul este
responsabil penal pentru vina de fals in acte publice;
b) Actul juridic final, o data ce a fost citit si aprobat, trebuie sa fie semnat de
cétre parti si eventual de catre martori In fata notarului si In fine trebuie sa fie
semnat de catre notar insusi;
¢) Ceea ce notarul atesteaza in actul juridic final constituie prin lege proba




deplind 1n toate efectele — chiar si in fata judecatorului — in afara cazului in
care s-a verificat vina de fals in acte publice.
Fazele unei vanzdri sunt multe si in mod normal complexe si nu se incheie
definitiv prin semnarea actului juridic final, trebuind ca notarul sa se ocupe de
o importantd serie de obligatii in cadrul registrelor publice, mai ales reglemen-
tarea si transcrierea.

Contractul preliminar (sau cunoscut ca compromisie)

Este primul contract pe care vanzatorul si cumparatorul trebuie sa 1l semneze.
Uneori nsd, compromisia este precedatd de o propunere de cumpdrare. Prin
compromisie partile se angajeazd a vinde/cumpara, se determina pretul total al
imobilului, modalitétile de plata, perioada de timp efectiva a vanzarii si suma
de plata in anticip (depozit/accont) care este varsatd in acel moment celui care
vinde.

Din acest acord preliminar (chiar daca este incheiat In mod privat) sunt de-
terminate angajari valabile din punct de vedere juridic, care fixeaza restrictii
atat pentru vanzator cat si pentru cumpdrator: daca succesiv in urma varsarii
depozitului cumpdrdtorul hotaraste de a nu mai cumpara casa, vanzdtorul poate
sa retind depozitul vérsat de cétre acesta; daca in schimb vanzatorul hotaraste
sa nu mai vandd, cumparatorul are dreptul sd primeasca napoi o suma egald cu
dublarea sumei varsate ca depozit.

Este important a sti, in afard de acestea, ca daca stipularea contractului pre-
liminar este efectuata prin act notarial se poate proceda la transcrierea con-
tractului Insusi 1n registre: In acest mod cumpdrdtorul este tutelat fatd de orice
problema care se poate naste In perioada de timp cuprinsa intre compromisie si
actul juridic final de vanzare/cumparare, ca de exemplu ipoteci, confiscéri sau
stat falimentar al vanzitorului. In caz de faliment al vanzitorului, de exemplu,
transcrierea contractului preliminar ofera posibilitatea de a recupera total sau in
parte sumele varsate. Aceasta este ipoteza sfatuitd care il tuteleaza cel mai bine
pe cumpdrator.

Activitatile succesive Incheierii actului juridic

Chiar si dupd semnarea actului juridic notarul este obligat prin lege sé efectueze

o serie de indepliniri, in scurt timp, indreptate catre a garanta pe de o parte Sta-

tului plata impozitelor, pe de alta publicitatea catre subiecte terte si securitatea

operatiei 1n avantajul tuturor cetitenilor.

Notarul este obligat a efectua, In timp scurt:

a) Inregistrarea actului la Agentia de Intriri si plata relativelor impozite care se
cuvin clientului respectiv;

b) Depozitarea actului — pentru garantia cumparatorului si a Intergii colectivitati
—1n Registrele Publice pentru a il face sa fie cunoscut si eficace n fata tuturor
(in mod tehnic definiti subiecte terte). Depozitarea actului In conservatoria
registrelor imobiliare competente este prevazutd de cétre lege pentru a per-
mite tuturor de a cunoaste cine este proprietarul imobilului si daca acesta din
urma este supus la ipotecari sau la alte restrictii;

c) Reglementarea la Cadastru, in asa fel de a trece la zii si Cadastrul.

Cat costi notarul?

Nu exista tarife impuse sau predeterminate. Compensatia notarului este ca ata-
re lasata la libera contractatie Intre cumpdrator si notar. Notarul este obligat a
efectua, daca 1i este cerut, un document preventiv scris cu descrierea detaliata a

activitatilor sale si a taxelor si a impozitelor de a fi platite. Ca titlu pur indicativ
platile efectuate pentru cumpdérarea unui imobil de valoarea de 200.000,00 de
euro nu depaseste percentuala de 1%.

Care sunt celelalte costuri de plati legate de cumpiéirarea unui imobil?
In cazul in care intervine un mediator imobiliar (asa zisi agentie imobiliara)
cumpdratorul va trebui sd plateasca respectiva sumd de bani. Ca titlu pur indi-
cativ suma de cheltuit pentru cumpérarea unui imobil de valoarea sus indicatd
este In mod normal de 3%.

Cumpiirarea unei locuinte: aspecte fiscale

Cumpdrarea de la societati de constructie sau de restructurare
Cumpararea/vanzarea de la societati de constructie sau de restructurare, cu ex-
ceptia unor cazuri particulare, este supusd la TVA, care este platita direct la
societatea vanzatoare.

Percentuala TVA de a fi aplicata asupra pretului de vanzare va fi :

Egala cu 10% 1n absenta de agevolatii Intdia casa;

Egala cu 4% in cazul in care sunt cerute agevolatii Intdia casa.
Acelasi tratament tributar este aplicat la consemnarea de case partenerilor de
cooperativa de constructii de locuinte.

In caz de cumpirare supus la TVA, vor fi In plus corespunse notarului, care le
va varsa succesiv Agentiei Intrarilor, urmatoarele impozite:

Impozit de registru: euro 200;

Impozit ipotecar: euro 200;

Impozit de cadastru: euro 200;

Percentualele se aplica asupra pretului vanzarii declarat in actul juridic.

Cumpiirarea de la vanzitori particulari

Cumpdrarea/vanzarea ntre cetateni particulari este supusd la impozite de re-
gistru, ipotecare si de cadastru care sunt varsate de catre cumpdrator notarului,
care, la randul séu, le va virsa Agentiei Intrarilor in sediul de inregistrare.

In absenta de agevolatii

Impozit de registru: 9%;

Impozit ipotecar: euro 50;

Impozit de cadastru: euro 50.

Agevolatii pentru cumpararea primei case de locuintd

Impozit de registru: 2%;

Impozit ipotecar: euro 50;

Impozit de cadastru: euro 50.

In caz de transferiment de imobile cu folosire de locuinti citre persoane fizice
cumpdratorul poate cere lichidatia impozitului de registru asupra ,,valorii de ca-
dastru” (pret-valoare) al imobilului (adicé valoarea rezultantd din multiplicarea
sumei de cadastru Tnmultita cu coeficientul de lege egal cu 115,5), independent
de suma pretului efectiv al vanzarii, chiar daca superioard acestei valori.
Impozitul minim este oricum de euro 1.000.




DESCHIDEREA UNUI IMPRUMUT
BANCAR IN ITALIA

Imprumutul ipotecar este tipicul contract de financiere previzut de ordinamen-
tul nostru si aproape Intotdeauna una dintre partile contractuale este constituitd
de catre o banca.

Pentru a obtine un Imprumut este suficient a se adresa unei banci si a produce
documentele cerute de cétre aceasta.

Persoana care cere un imprumut bancar ipotecar si are nevoie de clarificari se
poate adresa, in afara de banca, si la Asociatiile de consumatori si la notarul
de Incredere; interventia notarului poate fi folositd cat mai bine posibil pentru
a avea Intreaga consulentd si toate informatiile necesare cu privire la aceasta
operatie n totalitatea sa.

Nu este necesar, in schimb, a se folosi de un intermediar financiar (ex. mediato-
rul de credit sau agentul in activitatea financiard): in cazul in care acest aspect
se verifica, costul operatiei este destinat a creste In raport cu compensatia de a fi
recunoscutd intermediarului Insusi, fixatd uneori intr-o percentuala fata de suma
de bani de a fi obtinuta prin imprumutul bancar.

Este necesar a avea bun sens si prudenta in ceea ce priveste cererea deschiderii
unui Imprumut bancar sau in orice caz a unei financieri in genere.

Folosirea creditului este deja frecventa chiar si pentru cumpdrarea autovehicu-
lelor sau a bunurilor nedurabile, chiar a celor de placere si de lux. In afard de
aceasta folosirea instrumentelor de plata electronice foarte des nu permit de a
evalua in mod deplin, diminuirea periculoasé a propriilor economii.

Este necesar deci a fi deplin constienti de faptul ca a acumula rateizari ponde-
rate In mod inadecvat In momentul In care se Insuseste respectiva insarcinare,
poate determina imposibilitatea sustinerii ratelor periodice fatd de efectivele
castiguri familiare, ajungand a cduza dificultdti in agsa masura de a determina, in
unele cazuri, adevérate esecuri financiare cu consecinte imprevedibile.

Uneori este mai Intelept a renunta, a limita sau a amana o achizitie. Un sfat bun,
un schimb de opinii cu o persoana experta poate ajuta a nu pierde seninatatea
pentru viitor.

In cadrul operatiilor de imprumut bancar ipotecar este central rolul notarului.
Interventia sa este prevazuta de catre lege pentru cd ipoteca este inscrisd in
registrele imobiliare.

Notarul, in afard de a controla valabilitatea contractului si a si Insusi catre banca
responsabilitatea cu privire la proprietate si la libertatea ipotecara a imobilului
cedat 1n garantie, verificd existenta de eventuale restrictii ddunatoare pentru cli-
ent, impiedica a se efectua infractiuni ddunétoare pentru banca si pentru clienti
si prin experienta si pregdtirea sa profesionala poate sfatui clientul beneficiar de
Tmprumutul bancar, sugerand solutiile cele mai adecvate, evidentiind aspectele
care pot genera o dezechilibrare contractuala.

Obiceiul de a se adresa din timp notarului este intr-adevar determinantd, consi-
derand ca notarul are posibilitati minore de actiune dacé problemele sunt arata-
te Tn iminenta expirarii termenului contractual cand cumpdératorul imobilului,
pentru a face fatd insdrcindrilor insusite are absolutd necesitate de a ajunge in
oricare mod si fara Intarzieri la erogarea financierii. Este cazul de a aminti, pe
langa acestea, cd interventia preventivd a notarului in cadrul contractelor de
acest gen constituie o oportunitate efectivd de a obtine asistentd legald inclusa
n mod normal si complexiv in costul actului notarial.

Imprumutul bancar ipotecar, in mod normal, este corelat cu cumpdrarea unui
imobil (Imprumut asa zis ,,fondiar” atunci cand importul nu este superior cu
80% fata de valoarea de piatd a imobilului ipotecat), dat ca este foarte frecvent
ca 1n fata notarului sd se incheie contextual actul de vanzare si, tocmai, cel de
Tmprumut bancar; si in acest caz este util a contacta notarul cu o anumitd antici-
pare, astfel Incat a putea avea toate informatiile necesare pentru procedurile de
afi urmate cu banca, cu deosebitd atentie catre modalitatea de erogatie a banilor,
care nu este Intotdeauna contextuald cu stipularea actului de imprumut bancar.

Dreptul de a fi informati

Consumatorii, pe baza Codului de consum (Decret de lege 206/2005), au un
adevarat si propriu drept cétre o informatie exemplara - clard si pe intelesul
tuturor— asupra contractului de Imprumut bancar, principiu care, deja pornind
din 1 octombrie 2003, pe baza unei deliberari al C.I.C.R. (Comitatul interminis-
terial pentru Datorie si Economie), este continut In noua disciplind nationala cu
privire la Transparenta operatiilor si a serviciilor bacare, emanata cu specifice
Dispozitiuni de catre Banca Italiei. Drept consecintd a acestei ultime normative,
bancile pun la dispozitia clientilor in localele deschise publicului un depliant
informativ care contine, intre altele, conditiile economice ale operatiilor si prin-
cipalele clauze contractuale cu privire la acestea.

Clientul este astfel in stare de a evalua in mod mai usor si mai ales de a compara
conditiile de Tmprumut bancar propuse de diferitele banci si de a alege oferta
cea mai convenienta.

Pe baza acestor Dispozitii clientul (persoana care cere Imprumutul bancar),
o data aleasa banca care financiaza, are succesiv dreptul de a primi din par-
tea acesteia, Tnainte de incheierea contractului, o copie a textului contractual
conform pentru stipulatie (schema a contractului) pentru o atentd evaluare a
continutului acestuia. Consemnarea acestei copii de text nu obliga partile la
incheierea contractului.

Fara doar si poate este recomandabil consumatorului o efectiva si rapida exer-
citare a acestui drept, 1n asa fel incat Clientul, in urma consultatiei cu notarul
de incredere sau Asociatiile consumatorilor, poate cere a se efectua eventuale
modificdri si schimbari adecvate la specificul sau caz concret.

Alaturi de contract trebuie sa fie atasat un document de sinteza avand scopul de
a furniza clientului, cu mare evidenta, un rezumat ale celor mai semnificative
conditii ale contractului.

In cazul in care se intalnesc dificultiti in intelegerea acestor documente Banca
si notarul vor da informatiile si explicatiile cazului specific.

Rata dobanzii

Rata dobanzii este absolut unul dintre elementele principale de care trebuie ti-
nut cont in cadrul evaludrii unui imprumut bancar.

Rata dobanzii poate fi fixa, cand este stabilitd in aceeasi mésura pe intreaga
durata a imprumutului bancar, sau poate fi variabild, cand este determinatd cu
referintd la parametrii schimbatori care trebuie sa fie stabiliti prin criteriu de
obiectivitate si ale terte parti.

Alegerea Intre rata dobanzii fixd si variabild este o chestiune de merit, fata de
care persoana care cere Imprumut bancar are discretionalitate deplina, Insusin-
du-si riscul cu totald responsabilitate. Rata dobanzii unui imprumut bancar varia-
bil este - de obicei — mai scazutd decat aceea a unui imprumut bancar cu rata do-
banzii fixd, dar prevede riscul ca rata dobanzii sa creasca pe parcursul timpului.




Tinind cont de divizia principald Intre Imprumuturi bancare cu rata dobanzii
fixe si cea variabila, exista diferite tipologii de contracte in care criteriile mai
sus mentionate pot sd se Impleteascd sau sa se alterneze: de exemplu, prin ter-
menul de Imprumut bancar cu rata dobanzii mixtd se indicd ipoteza in care,
prin alegerea persoanei beneficiare de imprumut bancar, si pe baza modalitatilor
stabilite in contract, rata dobanzii trece de la fix la variabil sau viceversa; se
numeste Tmprumut bancar cu ,,cap” acela cu rata dobanzii variabila dar care
nu poate depasii niciodatd un anumit plafon maxim predefinit; existd, apoi, Im-
prumuturi bancare cu rata dobanzii variabild dar cu rata fixa, in cadrul cérora
eventualele cresteri sau diminuiri al parametrului de referiment se reflecta asu-
pra duratei contractului, prelungindul sau scurtandul; existd si alte cazuri In
afard de acestea.

Cu scopul de a avea o clara reprezentare a obligatiilor cdrora va trebui a se face
fata, Banca pune la dispozitie planul de amortizare. Acest document consistd
ntr-o tabela continand indicatia tuturor ratelor de a trebui sa fie platite (Impar-
tite intre capital si interese) si relativele date de expirare: acest aspect permite o
planificare mai clara a bilantului familiar.

Se numeste preamortizare perioada de timp - In mod general de durata scurta
—n cadrul céreia persoana ce beneficiaza de Tmprumut bancar este angajata sa
restituie rate compuse doar de interese si nu de capital.

Cheltuieli accesorii

La costul complexiv al imprumutului bancar contribuie, in afara intereselor, si
alte cheltuieli pe care este necesar a le cunoaste din timp, intre care de exem-
plu, cheltuielile de evaluare si de instructorie si orice altd voce de cost, sau de
asiguratie prin care suntem garantati Impotriva riscului de incendiu/explozie a
imobilului concedat in garantie.

Aceste cheltuieli agraveaza costul complexiv al imprumutului bancar. Cu sco-
pul de a clarifica mai bine, bancile pun la dispozitia clientului — si clientul are
dreptul de a obtine Tnainte de stipularea contractului — T.A.E.G. (Rata Anuala
Efectivd Globald), care furnizeaza in termeni percentuali costul efectiv al Tm-
prumutului bancar, reprezentat adica de o ratd care tine cont, in afara ratei nomi-
nale de interese, si de celelalte obligatii de a fi sustinute pentru a folosi creditul.
Prin intermediul acestui indicator clientul ar trebui sé fie in stare de a confrunta
pe bazd omogened costul real al imprumuturilor propuse de diferite banci.

Este oportun a se informa n mod preventiv fata de banca, notarul de incredere
sau Asociatiile de consumatori, cu privire la impozitele care agraveaza impru-
mutul bancar si cheltuielile notariale. Tratamentul fiscal al financierilor bancare
este reglementat de articolul 15 si urmatoarele ale D.P.R. 601/1973: in locul
impozitelor ordinare, oricum n cazul in care durata financiamentului este stabi-
lita Tn mai mult de 18 luni, se aplicd un impozit substitutiv. Impozitul este egal
cu 0,25% din totalul imprumutului bancar, facand exceptie pentru financierile
contractate pentru cumpdrarea, construirea sau restructurarea de locuinte de fi
utilizate ca a doua, pentru care impozitul se mareste la 2%.

Durata de timp a perioadei de instructorie si de erogare

In cazul in care s-a angajat a cumpara o casi pani la o dati stabiliti si trebie
platitd o amenda vanzatorului pentru o eventuala intarziere, este oportun a se
asigura de perioada de timp necesara instructoriei.

In mod obisnuit 60 de zile pot fi suficiente pentru a obtine un Imprumut bancar
ipotecar, dar este necesar a Incepe cu un anticip de timp prudent si a explica in

mod clar bancii propriile necesitati, pretinzand a fi respectata perioada de timp
prevazutd.

Intarzieri sau lipsiti plati: rata de amendj si alte riscuri

Chiar daca cine cere un Imprumut bancar nu imagineaza a se gasi in situatia de
a nu putea pldti In mod punctual respectivele rate, cum deja s-a semnalat, este
necesar a evalua atent aceastd eventualitate pentru a evita ca circumstante nefa-
vorabile sau neprevazute sa producd periculoase efecte in lant.

Cea dintai, automaticd, consecintd a Intarzierii in procesul de restituire a Tm-
prumutului bancar este aceea care determind dobanda de intarziere; rata de n-
tarziere este de obicei superioara a celei ordinare, avand scopul de a inldtura
ntarzierea in cadrul ratelor platii; si acesta, Insd, nu poate depdsi determinate
limite Ingreunind In mod excesiv persoana care a cerut imprumutul bancar.

Suma ipotecii

Ipoteca este garantia pe care banca o achizitioneaza asupra unui imobil, cu sco-
pul de a usura recuperarea fortata a propriului credit in cazul in care persoana
care a obtinut Imprumutul bancar nu pléteste. Aceasta este definitd de gradul
ntai cind nu este precedatd de alte ipoteci.

Pentru a determina valoarea ipotecii, la suma de Imprumut bancar (capital)
trebuie a fi adaugate dobanzile concordate, acelea prevazute pentru eventuale
ntarzieri in procesul de platd, eventualele cheltuieli judiciare, etc. Pentru acest
motiv, cum s-a precizat n precedintd, ipoteca este Inscrisd pentru o suma chiar
mult superioard a celei a imprumutului bancar propriu zis.

In caz de lipsa de plati al imprumutului bancar, banca are dreptul de a pune in
vanzare la licitatie imobilul care constituie obiectul ipotecii.

Garantiile suplementare cerute de citre banci

In cadrul procesului de concesiune al unui imprumut bancar, banca trebuie si
considere nu numai valoarea imobilului oferit In garantie, dar si capacitatea
economica a persoanei datoare de a plati ratele imprumutului bancar (un ele-
ment de evaluare este constituit de catre declaratia reditului). Pentru acest mo-
tiv, uneori, este ceruta fidejusiunea din partea unei persoane terte (de exemplu
din partea unui pdrinte pentru fiu), cere isi insuseste astfel angajamentul de a
plati suma datorata de catre persoana care a cerut imprumutul bancar in cazul in
care cel din urmi nu este in stare a onora datoria. In ceea ce priveste fidejusiu-
nea trebuie sa fie determinate limitele de import si de durata.

Extingerea anticipati

In cadrul contractelor de credit fondiar legea prevede posibilitatea de a restitui im-
prumutul bancar in mod anticipat pentru persoana care a cerut imprumutul bancar.
Persoana care a cerut imprumutul bancar poate deci decide, la un anumit punct al
planului de amortizare, de a incheia contractul, restituind capitalul pe care inca il
datoreaza, asupra cdruia, In mod evident, inceteazd sé pliteascd dobanzile.

Fata de acest lipsit castig banca poate, in linie generald, si dacd este prevazut in
contract, sa ceard o suma de platd (numitd comisiune si uneori, amenda penald).
Nu sunt prevazute comisioane nici alte amenzi pentru cazul de incheiere anti-
cipatd, sau de rembursare partiald anticipatd, a imprumuturilor bancare inche-
iate (sau preluate In urma de fractionare) pentru urmatoarele finalitati: ,,pentru
cumpdrarea sau pentru restructurarea de unitati imobiliare finalizate ca locuinta
sau de asemeni ca loc pentru desfasurarea propriei activititi economice sau pro-
fesionale de catre persoane fizice”.




Renegocierea, ,portabilitatea” (sau surogarea), si ,schimbul” de Im-
prumut bancar (imprumut bancar de inlocuire)

Variatiile in oscilarea costului de bani si inovatiile n ofertele pe piata, pot a de-
termina, In anumite cazuri, convenienta de a ,,schimba din mers” conditiile Tm-
prumuturilor bancare: aceste modificari se pot efectua cu diferite instrumente.
Renegocierea (uneori mai bine zis: recontractarea) este legata de un nou accord
al amandoura partilor (banca — client), si in mod dificil poate fi obiect de o pre-
tindere unilaterald din partea persoanei care a cerut imprumutul bancar.
Articolul 120 quater al Textului Unic Bancar prevede o noud modalitate pentru
a permite persoanelor cu imprumut bancar de a obtine economii: este vorba
despre ,,portabilitate” (sau surogare). Persoana cu Imprumut bancar se poate
acorda cu o noud bancd pentru a avea un alt imprumut bancar de entitate egala
cu cel precedent, prin care sa poatd inchide pe cel cu banca originald care nu se
poate opune; noul Imprumut va fi garantat de catre aceeasi ipoteca concesionatd
drept garantie a imprumutului bancar original. Costul operatiei este In sarcina
noii banci.

Cu scopul de a beneficia de conditii financiare mai favorabile si eventual de a
obtine si lichiditate pentru a satisface noi necesitati financiare, este in plus po-
sibil de a inchide vechiul imprumut bancar pentru a incheia unul nou la aceeasi
sau la alta banca (imprumut bancar de inlocuire).

In acest caz, va fi necesar a tine cont de costurile de plati determinate de stipu-
larea unui nou contract de financiere.

DESCHIDEREA UNEI INTREPRINDERI
IN ITALIA

In Italia, mai ales in ultimii ani, a devenit mult mai usor si mai rapid a deschide
0 societate.

Acest lucru este posibil multumita procedurilor simple, rapide, regulare si efi-
cacii care pot fi complectate de catre un notar care actioneaza ca un ,,one-stop-
shop”, care furnizeaza toate controlurile de lege pentru constituirea societatilor
si efectueazd transmisia digitald a tuturor documentelor necesare pentru Regis-
trul Intreprinderilor.

Italia a permis de curand deschiderea unei intreprinderi incé si mai usor si rapid,
atat prin reducerea sumei patrimoniale minime cét si usurdnd procedurile de
nregistrare. O societate de capitaluri, care pana in 2000 avea nevoie de un timp
estimat 1n jur de 150 de zile din momentul constitutiei sale in fata notarului pana
la efectiva operationalitate, In ziua de astdzi poate fi operationald in aceeasi zi al
actului notarial daca este urgent si, in cazuri normale, pand in 3-4 zile.

Pe linga acestea, sistemul complexiv permite un ridicat nivel de garantie, in
urma controlului preventiv notarial de legalitate si a consecventei sigurante a
datelor, gestionate printr-o infrastructura foarte eficace si de inalta tehnologie
(,-high-tech™). In Italia un business poate fi condus ca intreprindere individuala
sau, dacd este de dimensiuni mai mari, ca societate.

Amandoud institutiile sunt disciplinate de catre codul civil italian.

Intreprinzitorul individual
Intreprinderea individuald este forma juridicd cea mai simpla si economica pen-

tru a deschide o activitate proprie, comerciala sau agricola.

Intreprinderea individuald se prezinti adecvatd pentru cei care au intentia de
a exercita activitati agricole sau comerciale de dimensiuni modeste si cu un
volum de afaceri nu foarte mare.

Intreprinzitorul individual isi insuseste in prima persoani riscul de intreprinde-
re cu posibilitatea de a risca falimentul, dar are si libertatea de a Insusi in au-
tonomie complecta fiecare decizie de gestiune si de administratie ale activitatii
ntreprinderii, folosind la maximum propriile sale capacitati de intreprinzator.
Intreprinzitorul are posibilitatea de a desfisura cu usurinti transferimente de
bani de la intreprindere cétre propria sfera personala.

Intreprinzitorul este acela care desfisoard in mod neocazional o activitate eco-
nomica prin intermediul folosirii de factori productivi (capital, munca), proprii
sau al altora, necesari pentru scopul prefixat.

Patrimoniul intreprinderii se compune de catre toate bunurile organizate de ca-
tre Intreprinzator pentru exercitarea activitatii si nsuseste numele de societate.
Societatea, o daté ce a fost infiintatd, poate fi vanduta de catre Intreprinzatorul
care nu are intentia de a mai continua exercitarea activitatii si vrea sd moneta-
rizeze valoarea acesteia.

intreprinderii prin intermediul intregului sau patrimoniu personal.
Intreprinzitorul individual nu poate avea ,,parteneri”, dar poate a se folosi de
colaboratori in calitate de adevirati si proprii lucritori subordonati. In cazul
1n care colaboratorii sunt n schimb rudele familiare ale intreprinzatorului este
vorba de Intreprindere familiard supusd la o deosebita disciplind agevolata.

A infiinta o intreprindere individula este simplu si cere desfasurarea de forma-
litati limitate.

Este tocmai suficient a proceda cu deschiderea unei TVA si Inscrierea intre-
prinderii la Camera de Comert in cadrul circumscriptiei in care se afla sediul
acesteia.

Activitatea Intreprinderii cere, pe 1anga acestea, emiterea concesiunilor sau a
autorizatiilor administrative necesare, pe baza tipului de activitati.

Infiintarea intreprinderii nu impune un capital minim. Capitalul destinat de ca-
tre Intreprinzator desfasurarii activitatii va fi varsat intr-un cont bancar dedicat
special afacerilor Intreprinderii.

O diferita optiune poate fi reprezentatd de cumpararea unei intreprinderi deja
existente. Este posibil, de exemplu, ca obiectul activitatii de achizitionare si
fie In mod direct o Intreprindere sau un sector al acesteia adicd o complexitate
de bunuri (mobile si imobile, aparataj, marci, breveturi, etc.) destinate in mod
functional catre desfdsurarea activitatii intreprinderii. Prin lege achizitionarea
intreprinderii poate fi Incheiatd numai de cétre notar prin act public sau act
privat autentificat.

Constituirea unei societiti

Italia ofera o mare gama de alegeri de forme juridice pentru crearea de inte-
prinderi.

Ca atare, trebuie a fi identificatd, si prin ajutorul notarului, tipologia de societate
mai adecvata dintr-un punct de vedere organizativ, cat si din punct de vedere al
obiectivelor de a fi urmarite, capitalul monetar de a fi angajat, nivelul de respon-
sabilitate prevazut de fiecare tipologie legald, diferitele implicatii fiscale si, In
sfarsit, complexitatea contabilitatii si conformitatea organizativa.




Se diferentiaza societatile de persoane si societdtile de capital.

Societitile de capital in general

Societatile de capital consistd In organizatii de persoane si mijloace pentru exer-
citarea In comun a activitétii productive, dotate de deplind autonomie patrimo-
niala. Ceea ce Inseamna ca de obligatiile sociale rdspunde numai societatea prin
patrimoniul sau.

Societatile de capital sunt dotate de personalitate juridica, adica sunt subiecte in
stare de a 1si nsusi In propriu drepturile si obligatiile derivante din activitatea
economica desfasurata si se bucura de autonomie patrimoniald perfectd, adica
patrimoniul lor este total autonom fatd de cel al partenerilor si cu privire la cre-
ditori raspunde numai societatea cu propriul sdu patrimoniu.

Exista:

- societdti pe actiuni (S.p.A.);

- societdti pe comanditd prin actiuni (S.a.p.a.);

- societdti pe responsabilitate limitata (S.r.1.);

- societiti pe responsabilitate limitatd simplificata (S.r.1.s.).

Societatea pe responsabilitate limitati (S.r.l.)

Stl este férd doar si poate tipologia de societate cea mai folosita in Italia. Prin-
cipalul motiv este combinatia Intre Tnalta flexibilitate organizativa si responsa-
bilitatea limitatd. Chiar daca in trecut era destinata intreprinderilor de dimen-
siuni continute, este actual deja utilizata si pentru Intreprinderi de dimensiuni
importante, considerat cd este caracterizatd de o majora ductilitate organizativa
si poate fi si caracterizata de un profil personalistic.

Partenerii nu sunt responsabili personal pentru obligatiile sociale, chiar daca au
actionat Tn numele si pe contul societtii.

Pentru a utiliza cit mai bine caracteristicile de flexibilitate ale societatilor pe
responsabilitate limitatd, si deci pentru a consimti partenerilor de a modela so-
cietatea pentru atingerea propriilor specifice obiective, este important a da mare
atentie la predispozitia, cu ajutorul constant al notarului, a actului constituctiv
si al statutului.

In societatea pe riaspundere limitati actul constituctiv trebuie si fie incheiat de
cétre notar care va prevedea depozitarea acestuia la Registrul intreprinderilor:
doar In urma Inscrierii In cadrul competentului Registru al intreprinderilor, soci-
etatea pe responsabilitate limitata se poate considera efectiv existenta.
Extrema flexibilitate exista si n disciplina administratiei: se poate avea un ad-
ministrator unic, un consiliu de administratie, sau si forme de Administratie
Conjunctivd (in cadrul cédreia administratorii trebuie sd actioneze, tocmai in
virtute de aceasta, In mod colectiv) sau Disjunctivd (in cadrul cdreia fiecare
administrator poate actiona pe cont propriu) sau forme de Administratie mixta
Conjunctiva pentru anumite tipologii de acte si/sau categorii de acte si Disjunc-
tiva pentru restul (pe schema societatilor de persoane.

Un instrument foarte util este acela al asa ziselor particulare drepturi prin care
este posibil a atribui partenerilor individuali drepturi specifice cu privire la ad-
ministratia societatii si a distribuirii profiturilor.

Capitalul social minim al societétilor pe raspundere limitatd este de 1 euro. In
cadrul s.r.l. cu capital egal sau superior de 10.000 de euro, la semnarea actului
constituctiv trebuie sa fie varsat cel putin 25% din conferirea in bani (restul
capitalului va putea fi vdrsat In moment succesiv) si Intregul total al celor in
natura.

In cazul in care totalul capitalului este, in schimb, determinat in misura infe-
rioara de 10.000 de euro, dar egald cu cel putin 1 euro, conferirile pot fi facute
exclusiv In bani si trebuie sa fie vdrsate in Intregime contextual cu actul de
subsemnare.

Si in cazul In care societatea este infiintatd cu un unic partener trebuie sa fie
varsata Intreaga sumd a capitalului social.

Societatea pe raspundere limitata simplificatd are capital inferior de 10.000 de
euro si continutul actului constituctiv este fixat prin lege In mod inderogabil:
nu permite, deci, nici o flexibilitate a regulilor sociale.

Societitile pe actiuni (S.p.A.)

Societatea pe actiuni este fara doar si poate prototipul societatilor de capital si
constituie principalul tip de societate comerciald mai potrivita marilor investitii.
Cele doud caracteristici fundamentale sunt responsabilitatea limitatd a tuturor
partenerilor si Impartirea capitalului in actiuni.

Societatea pe actiuni este In mod necesar supusa controlului colegiului sindical:
acestuia i este Incredintatd sarcina de a controla administrarea societatii si de
a supraveghea In ce priveste aplicarea legii si a actului constituctiv. Societatea
Spa este constituitd printr-un act public in fata notarului, care urmeaza a inregis-
tra actul si a inscrie societatea in Registrul Intreprinderilor competente (acela in
care este stabilit sediul social).

Capitalul este Tmpartit In actiuni care pot fi chiar si de un import minim de 1
euro (,,valoare nominala”). Actiunile sunt cote de partecipatie liber transferabi-
le. Pentru constituirea sa este necesar un capital minim de 50.000,00 de euro,
din care cel putin 25% (douazecisicinci la suta) din capitalul social si ca atare
suma de 12.500,00 de euro trebuie sa fie varsatd in mainile administratorilor
si despre acest aspect trebuie dat cont in actul constituctiv. In cazul in care
societatea se infiinteazd cu un unic partener trebuie vérsatd intreaga sumad a
capitalului social.

Societitile pe comanditi prin actiuni (S.a.p.a.)

Societatea pe comanditd prin actiuni este o societate in cadrul careia coexistad
doua diverse grupuri de actionisti: partenerii comanditati, exclusi din adminis-
tratie si responsabili limitati la propria conferire, si partenerii comanditari, ad-
ministratori de drept, responsabili personali si fara limite.

Ca si In cadrul societatilor prin actiuni cotele de partecipare sunt reprezentate
de actiuni, In timp ce, ca si In cadrul societatilor pe comandita simpla, puterea
de gestiune revine la administratorii cu responsabilitate nelimitata, chiar daca
subsidiara pentru obligatiile sociale.

Societitile de persoane

Societatile de persoane nu au personalitate juridica: de catre obligatiile societd-

tii raspund si partenerii; deci datoriile societatii sunt platite si de cétre parteneri

(cu anumite exceptii prevazute de lege).

Exista:

* Societatea simpla (S.s.)
Societatea simpla poate avea ca obiectiv excluziv exercitarea unei activitati
economice necomerciale si, deci, Tn mod deosebit exercitarea de activitate
agricold. Pentru constituirea sa este necesarda forma scrisd. Nu este prevazutd
existenta unui capital minim si partenerii sunt responsabili fira limitatii pentru
obligatiile sociale, In afara de acord contrar. Societatea simpla nu este supusa




falimentului. Administrarea si reprezentanta societatii sunt in general in grija
fiecdrui partener In mod separat de catre ceilalti, In afara de acord contrar ai
partenerilor.

Societatea in nume colectiv (S.n.c.);

Actul de infiintare al societatii In nume colectiv trebuie sa fie redactat prin act
public sau prin act privat autentificat de cétre un notar si trebuie sé fie Inscris
la Registrul Intreprinderilor. Numele societitii (definitia sociali) trebuie si
contind numele cel putin al unuia dintre parteneri si indicatia cd este vorba
de o S.n.c. Nu este prevazuta existenta unui capital minim. Partenerii sunt
fara limita si in mod solidal responsabili pentru obligatiile sociale si nu poate
exista un accord contrariu. In orice caz creditorul societatii nu poate cere plata
datoriei societatii in mod direct partenerului, dar trebuie intdi a examina pa-
trimoniul societatii. Societatea In nume colectiv poate fi supusa falimentului
care determina si falimentul tuturor partenerilor. Administratia si reprezen-
tanta sunt in general in grija fiecarui partener In mod separat de ceilalti. Sunt
admise in orice caz acorduri contrarii si existd si posibilitatea de a rezerva
administrarea numai unora dintre parteneri.

Societatea in comandita simpla (S.a.s.)

Societatea In comandita simplé este caracterizata de prezenta a doud categorii
de parteneri:

- Comanditarii, carora li se cuvine in mod excluziv administratia si gestiunea
societdtii si care au o responsabilitate nelimitata si solidala pentru indeplinirea
obligatiilor sociale;

- Comanditatii, carora nu li se cuvine administratia, care rdspund pentru obli-
gatiile sociale in limitele cotei consemnate, 1n afara de anumite exceptii indi-
cate de lege.

Numele societitii (definitia sociald) trebuie sd contind numele cel putin al unuia
dintre partenerii comanditari si indicatia cd este vorba de o S.a.s. Daca parte-
nerul comanditat este de accord ca numele sau sa fie inclus In definitia sociala,
raspunde 1n fata persoanelor terte in mod nelimitat si solidal cu partenerii co-
manditari pentru obligatiile sociale.

Partenerii comanditati nu pot indeplini acte de administratie, nici a trata sau a
incheia afaceri In numele societatii, decat doar dacé imputerniciti de procurd
speciala pentru specifice afaceri. Partenerul comanditat care incalca aceasta re-
gula Insuseste responsabiltate nelimitata si solidala fatd de persoane terte pentru
toate obligatiile sociale si poate fi exclus din societate.

Regimul patrimonial Moldova

Tinand cont de normele de drept international privat care sunt in vigoare in
ordinamentul Republicii Moldova, este luat In consideratie articolul 157 al
Codului familiei moldovene pe baza cdruia “Drepturile si datoriile personale
patrimoniale si nepatrimoniale ale persoanelor césatorite sunt stabilite de catre
Legislatia Statului 1n care casatoritii au resedinta comuna — de la Legislatia
Statului 1n care au avut ultima resedinta comuna. Contractul de casétorie si
contractul cu privire la plata cotei de Intretinere stabilite de comun acord intre
casatoriti, pot fi supuse la legislatia Statului in care unul dintre cédsatoriti are
resedinta, In caz contrar se face referiment la resedinta comuna.

Aceste dispozitii adopteazd, deci, criteriul resedintei, cu consecinta cd dacd cei
doi moldoveni au resedinta — Intelegand resedinta mentionata inainte — in Italia,
pe baza ordinamentului de provenienta se va aplica legea italiana.

In mod diferit, adica in cazul in care cetitenii moldoveni nu au resedinta stabila
1n 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), adopteaza regimul legal al comuniunii
de bunuri ca regula generald. Acest regim poate fi aplicat in limitele 1n care nu
este modificat de cdtre conventia de cédsatorie.

Bunurile achizitionate de catre casatoriti pe durata casatoriei apartin amando-
ura si constituie proprietate in comuniune bunurile mobile si imobile, valorile
mobiliare, depozitele economice si cotele de partecipare la capital social, astfel
precum alte bunuri achizitionate pe parcursul casatoriei, chiar daca achizitiona-
te sau Inregistrate pe numele unuia dintre cédsatoriti.

Constituie bunuri comune ale casatoritilor bunurile achizitionate din prima zi de
Inceput a casétoriei pind 1n ultima zi de concludere a casatoriei.

Casatoritii administreazd, se bucura si se folosesc de bunurile lor comune prin
consimtdmintul lor reciproc.

Trebuie considerat, Infine, ca fatd de regimul nostru de comuniune legald, indi-
viduarea bunurilor personale apare mult mai restrictiva de aceea prevazutd de
art. 179 c.c.

In specific art. 22 prevede ca bunurile care Tnainte de cisitorie au apartinut
fiecdruia dintre cédsatoriti si bunurile primite in dar, ereditate sau primite prin
alt titlu gratuit In timpul céasatoriei, sa constituie proprietate proprie a fiecaruia
dintre acestia. Tn afari de aceasta, obiectele personale (imbriciminte, incilta-
minte si alte obiecte), cu exceptia bijuteriilor de valoare si a altor obiecte de
lux, constituie proprietate proprie a persoanei care le foloseste, independent de
perioada si de modalitatea de achizitionare ale acestora.




CONSIGLIO
NAZIONALE
DEL

NOTARIATO

Versione moldavo




