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CINE ESTE NOTARUL?

Notarul este un functionar public caruia Statul italian i-a atribuit competenta de
a primi toate actele incheiate intre persoanele aflate in viats, precum si actele
care cuprind ultima lor vointg, si de a le conferi valoare legala. Pe langa domeniul
relatiilor in cadrul familial, in privinta carora notarul se numara printre cei mai mari
expert, el este implicat si in multe alte contexte, printre care: circulatia bunurilor
imobile (cumparare-vanzare de case, birouri, terenuri, spatii industriale, ateliere,
precum si donatii, diviziuni, imprumuturi bancare ipotecare etc); cele mai
importante schimbari ale intreprinderilor, fie ele individuale sau sub forma de
societdti (constituirea si desfiintarea, modificari ale statutului societatilor, cesiuni si
inchirieri ale intreprinderilor etc.)

Notarul italian este supus unor controale stricte din partea Statului, acestea
contribuind la o si mai mare crestere a sigurantei interventiei sale in raport cu
cetatenii. Toate actele notariale sunt supuse unui control periodic din partea
Agentiei Veniturilor Statului (la fiecare 4 luni) si din partea Ministerului Justitiei (la
fiecare 2 ani), pentru a se verifica taxarea corectd a actelor, precum si conformitatea
lor cu prevederile legii.

Consiliile Notariale Districtuale, pe de alta parte, vegheaza asupra comportamentului
notarului. In caz ca sunt relevate nereguli, notarul este supus unei proceduri
disciplinare care impune sanctiuni ce se stabilesc de cétre comisiile de disciplind
regionale independente, prezidate de un magistrat. Acesta garanteaza absoluta
impartialitate in luarea deciziilor.

Notarul italian incaseaza in numele Statului taxele aferente tuturor actelor (taxele
de inregistrare, de ipotec, de cadastru, etc.) varsand anual, prin intermediul retelei
informatice proprii, cateva miliarde de euro ce reprezinta impozite indirecte si pe
plusvaloare, fara ca Statul sa-i acorde vreun procent, chiar si atunci cand sumele nu
au fost incasate de la client.

Actul public notarial

Notarul atribuie valoare legala actelor pe care le stipuleaza. De aceea, toata
lumea, inclusiv judecatorul, trebuie sa plece de la premisa cd ceea ce atestd el este
adevarat, cu exceptia cazului ca a fost dovedita infractiunea de fals.

Din acest motiv notarul trebuie si constate personal care este vointa persoanelor
ce i se adreseaza si care este scopul urmdrit, pentru a realiza un act conform
legii, cat mai corespunzator si mai economic. Pentru aceasta este indispensabild
consultarea notarului inainte de stipularea actului.

Garantiile actului

In exercitiul functiunii sale notarul trebuie s fie, conform legii, independent si
impartial; prin urmare, trebuie s& ocroteascd interesele tuturor partilor in egald
masura, indiferent de cine a fost angajat. De asemenea trebuie si se abtina ori de
cate ori se poate afla in situatia de conflict de interese (de pilda, atunci cand la
intocmirea actului iau parte propiriile rude).

Notarul indeplineste functia de control preventiv al legalititii: are datoria de a
impune respectarea legii, nu poate si nu trebuie s primeasca acte interzise de
lege. Maiinainte de a primi un act, notarul are sarcina de a verifica cine sunt partile
care i se adreseazd si trebuie sa le certifice identitatea personala.

Notarul are apoi datoria de a verifica daca partile au legitimitatea necesara




intocmirii actelor. Indeosebi in cazul persoanelor care nu sunt in stare de a-si
exprima vointa proprie si in cazul persoanelor juridice, notarul va trebui sa
verifice dacd persoanei fizice care se prezinta in fata sa i-a fost atribuita in mod
legitim puterea de reprezentanta si daca exista toate autorizatiile necesare pentru
incheierea actului respectiv.

Notarul este obligat sa verifice conformitatea vointelor declarate in fata sa cu
normele legislatiei juridice si nu numai cu cea italiand. In cazulin care speta prezinta
elemente ce tin de legislatii strdine, notarul trebuie sd identifice legea care poate fi
aplicatd, in baza regulilor de drept international privat, si sa evalueze daca vointa
partilor corespunde sistemului legal aplicabil.

Controalele impotriva spalarii banilor

Conform legilor privind combaterea spalarii banilor, notarul trebuie sa ia masuri
de identificare a clientului, a titularului efectiv al operatiunii si sd comunice
eventualele tranzactii suspecte, semnalandu-le Unitatii de Informatie Financiara
din Banca d'ltalia.

Potrivit datelor furnizate de Unitatea de Informatie Financiard(UIF), circa 90%
dintre semnalarile de operatiuni suspecte transmise de profesionisti provin de la
notari. Si acest aspect ne face sa intelegem ca notarul se afla in slujba cetatenilor,
dar este alaturi de institutii in controlul legalitatii.

Limba actelor notariale

Legea prescrie ca actele sa fie redactate in limba italiana. Atunci insa cand partile
declara cd nu cunosc limba italiana actul notarial poate fi scris in limba strding, cu
conditia ca respectiva limba sa fie cunoscuta de notar.

Textului in limba straina i se va aldtura traducerea in limba italiana. Daca notarul
nu intelege limba strdina cunoscuta de catre parti, va fi totusi posibila perfectarea
actului notarial in prezenta unui interpret ales de catre partile contractante.

Tn acest ultim caz, actul va fi redactat in limba italiana, dar va fi insotit de traducerea
in limba straina efectuata de interpret. In acest fel se asigura si stréinilor posibilitatea
de a avea acces la avantajele contractarii printr-un act notarial.

Actului si eventualei traduceri a acestuia intr-o limba straina notarul va trebui apoi
sa-i dea citire in fata partilor, eventual cu ajutorul interpretului. Partile vor putea
astfel sa verifice ca notarul a transpus corect vointa lor in documentul legal, mai
inainte de a-si pune semndtura pe acesta.

Publicitatea si pastrarea actelor notariale

Dupa semnarea actului, notarul se va ocupa de transmiterea lui citre registrele
publice ale proprietitilor imobiliare, intreprinderilor, starii civile sau persoanelor
juridice. Publicitatea actelor notariale nu cade deci in sarcina partilor, ci constituie
o obligatie precisd a notarului. Datoritd acestei misiuni incredintate notarului,
registrele publice ale Statului italian sunt complete, prezinta incredere si sunt aduse
la zi aproape in timp real. Notarul se ingrijeste de pastrarea actelor perfectate
de el, asadar acestea nu riscd sa fie pierdute. Doar in anumite cazuri specifice,
prevazute de lege, notarul poate incredinta partilor originalele actelor.

Notarul are sarcina de a elibera copii legalizate de pe acestea celor care le solicita.
Acestor copii legea le recunoaste aceeasi valoare ca si a originalelor.

Pastrarea actelor notariale este asiguratd si dupa incheierea activitatii notarului care
le-a intocmit. Acestea sunt predate la Arhiva notarialg, o structura a Ministerului de



Justitie al Statului italian, care se ocupa de conservarea lor si are competenta de a
elibera copii legalizate dupa acestea.

RASPUNDEREA NOTARULUI

In intreaga sa activitate notarul, in calitate de functionar public, trebuie s respecte
anumite reguli stricte, stabilite de codul deontologic si de lege, pentru a se garanta,
printre altele, ca:

- actul notarial e conform cu vointa partilor;

- actul notarial e valabil si deci in conformitate cu legea;

- efectele juridice ale actului nu sunt prejudiciate de obligatii legale sau de drepturi

ale unor terti (de exemplu ipoteci, sechestre, servituti, drepturi de preemptiune)

despre care notarul nu a avertizat partjle.

Daca notarul nu isi indeplineste indatoririle profesionale, el va raspunde conform

legii sub diverse aspecte:

- civil: daca prin neindeplinirea indatoririlor sale profesionale a cauzat daune
partilor, notarul va fi obligat la despagubiri;

- penal, daca a comis infractiuni;

- disciplinar: daca incalcd principiile deontologice ale profesiei, notarul va trebui
sa plateasca amenzi cu caracter pecuniar sau sa fie suspendat de la practicarea
profesiei pe o anumitd perioada de timp, iar in cazurile cele mai grave se
prevede chiar destituirea sa.

Avand in vedere aceste raspunderi, notarii au fost primii liber-profesionisti din

Italia care au prevazut, cu incepere din 1999, asigurarea obligatorie care asigura

fiecarui notar acoperire pentru cazurile de raspundere civild pentru erori. Exista

de asemenea un fond de garantie pentru daunele ce deriva din ilegalitatile cu
caracter penal.

Cetdteanul, italian sau strdin, care intra in biroul unui notar stie asadar ca poate

conta pe protejarea intereselor sale, atat in caz de gresel;, cat si in caz de fraudare

intentionatd, fara nici o exceptie.

DREPTURI SI DATORII ALE
CLIENTULUI

Care sunt drepturile clientului?

1) sa primeasca un deviz prealabil de cheltuieli pentru actul solicitat, cu precizarea
fiecarui tip de cost (taxe, onorariu si TVA)

2) sa fie primit si ascultat direct de catre notar inainte de intocmirea actului, pentru
a-i supune atentiei exigente specifice si pentru a cere lamuriri de orice fel;

3) citirea integrald a actului si explicarea acestuia;

4) s i se explice in termeni simpli si de inteles toate consecintele fiscale ale actului,
inclusiv pe viitor;

5) confidentialitate absoluta din partea notarului si a personalului de birou in
privinta actelor incheiate si a informatiilor comunicate.




Exista oare si datorii?

Exista, mai degrabd, unele ,instructiuni de folosire™:

1) a nu se solicita acte contrare legii sau prin care se urmareste ocolirea legii;

2) a se expune, fara reticentg, toate problemele pe care le prezinta cazul. Foarte
des situatiile patrimoniale care se rezolva in fata notarului sunt rodul unor situatii
familiale si patrimoniale despre care e oportun ca notarul sa fie informat, pentru
a se evita ca actul sa nu-si poata atinge scopul dorit. Nu trebuie sa ne temem de
a expune toate aspectele legate de cazul respectiv;

3) a se acorda cea mai mare atentje fazei de lectura si explicare a actului; in acest fel
pentru notar va fi mai usor sd ilustreze fiecare aspect si sa corecteze eventuale
inexactitati, fie sinumai privitoare la datele personale;

Alegerea notarului

Notarul este, oarecum, asemenea doctorului: cel dintai ne ocroteste patrimoniul,
cel de al doilea sanatatea. Notarul trebuie sa fie ales de comun acord intre cele
doud parti sau, in lipsa unui acord, de catre partea care suportd plata cheltuielilor.
Alegerea este una personald si ea nu trebuie sd fie impusa de catre alti profesionisti.
Se poate consulta site-ul oficial al notariatului (www.notariato.it) pentru a ciuta
un notar ce are sediul in apropierea locuintei. Se recomanda alegerea notarului
pe baza unei relatii de incredere, luand in considerare: timpul pe care notarul
il dedicd personal clientului; capacitatea acestuia de a consilia si de a orienta
catre solutia aptd sa corespundd in modul cel mai eficient intereselor celor doud
partj; felul in care isi practica profesia si tine cont de prevederile legii si de codul
deontologic; corectitudinea sa, pregatirea profesionala, precum si eficienta
organizdrii propriului birou de notariat.

CONDITIA JURIDICAA
CETATEANULUI STRAIN IN ITALIA

Notarul, atunci cand este chemat sa-si desfasoare activitatea in legatura cu acte
publice sau inscrisuri private autentificate, la care participa una sau mai multe parti
ce nu sunt cetateni italieni, aplica o serie de reguli - cunoscute in ansamblul lor
sub numele de conditia juridica a strainului - reguli care precizeaza limitele, de
acum foarte largj, intre care cetdtenii strdini pot incheia acte juridice in Italia.
Conditia juridica a cetateanului strain in ltalia isi afla prima si fundamentala ei reguld
in Constitutia italiang, unde se stabileste ca aceastd conditie e reglementata de
lege in conformitate cu normele si tratatele internationale.

In privinta surselor cu caracter international, apartenenta ltaliei la Uniunea
Europeana face ca cetitenii Statelor membre ale Uniunii sa se bucure in ltalia
de libertatile fundamentale prevazute de legile europene, si anume de libera
circulatie a capitalurilor, de libera circulatie a mérfurilor, de libertatea de stabilire
a activitdtilor economice in ltalia, de libertatea de prestare de servicii in ltalia si de
libera circulatie a fortei de munca. Pe baza acestor libertati garantate de cetétenia
europeany, cetatenii Statelor membre ale Uniunii pot incheia in Italia, in conditii
identice cu cele pentru cetatenii italieni, orice act juridic, de pilda cumpararea
unui imobil sau a unei intreprinderi, incheierea unui contract de finantare sau
constituirea unei societati.



Cetatenii Statelor care nu fac parte din Uniunea Europeani - excluzandu-se
ceea ce se va specifica in continuare cu privire la cetatenii neeuropeni cu sedere
reglementard pe teritoriul italian — pot incheia acte juridice cu efect de valabilitate
in Italia numai in cazul in care e indeplinita conditia de reciprocitate, adica doar
in limitele in care unui cetatean italian i-ar fiingaduit sa incheie aceleasi acte juridice
in Statul cetateanului strain care intentioneaza sa actioneze in Italia. Conditia de
reciprocitate poate fi satisfacuta si prin intermediul uneia din numeroasele
conventii internationale semnate de ltalia cu multe State straine pentru protejarea
reciprocd a investitilor din partea cetdtenilor statelor semnatare. Notarul este
investit sa verifice daca este sau nu satisfacuta conditia de reciprocitate in legatura
cu actele pentru care i se cere interventia, acest lucru implicand in mod necesar o
analiza pe fiecare caz in parte - eventual chiar cu sprijinul Ministerului Afacerilor
Externe al Italiei - intrucat rezultatul depinde atat de tipologia concreta a actului
juridic care se intentioneaza a se incheia, cat si de legea nationala a subiectului care
isi propune s incheie actul.

Indiferent daca conditia de reciprocitate este sau nu satisfacutd, cetatenii Statelor
care nu sunt membre ale Uniunii Europene, dar care fsi au cu regularitate resedinta
in Italia, pot sa incheie acte juridice in cazul in care sederea lor pe teritoriul
italian este legala din punctul de vedere al legilor nationale. Aceastd conditie
este doveditd de posedarea permisului de sedere (,permesso dli soggiorno”)
in curs de valabilitate sau de posedarea permisului de sedere pe o perioada
indelungata (,permesso di soggiorno per soggiornanti di lungo periodo”);
documentele mentionate vor trebui si fie prezentate notarului inainte de
intocmirea actului pentru care a fost ceruta interventia acestuia.

Odatid controlats, in conditiile mentionate mai inainte, posibilitatea ca cetdtenii
straini sa incheie anumite acte juridice, este oportun si se precizeze ca actul
respectiv, chiar daca a fost emanat sau autentificat de cétre notarul italian, nu va
fi in mod implicit reglementat de legea italiana. Sistemul italian de drept privat
international - adicd sistemul de norme care permite identificarea jurisdictiei
si a legii aplicabile pentru anumite tipologii juridice care prezintd caracter de
transnationalitate — este de fapt puternic orientat inspre deschiderea citre
legislatiile juridice straine cu care aceste tipologii prezintd conexiuni. Legea italiand
si anumite Regulamente europene care reglementeaza in mod uniform unele
spete de drept international privat, identifics, plecand de la ipoteze, o serie de
criterii de conexiune, astfel incat, de la caz la caz, va putea fi aplicabild legea italiand,
cea din legislatia straing, identificatd prin criteriul de conexiune aplicabil, sau, in
anumite situatii, cea aleasa de catre participantii la actul juridic.

Cu titlu exemplificativ, in privinta tematicilor de mai mare relevants, se poate
evidentia cg, in baza legilor italiene:

relatiile personale intre soti sunt reglementate de legea nationala comuna a
sotilor sau, in lipsa acesteia, de legea Statului unde se desfasoara prevalent viata
matrimonialg;

relatiile patrimoniale intre soti sunt reglementate de legea care reglementeaza
si relatiile lor personale (in afara cazului in care sotii decid printr-un act scris
sa reglementeze relatiile lor patrimoniale in baza legii Statului al carui cetdtean
este cel putin unul dintre ei sau a Statului in care cel putin unul dintre ei fsi are
resedinta);

-obligatiile contractuale sunt in orice caz reglementate in acord cu dispozitiile




Conventiei de la Roma din 1980 care, pe langa prevederea unei serii de criterii
de conexiune in functie de tipologii, permite - cu exceptia unor ipoteze limitate

- celor doud parti contractante sa aleaga liber o lege aplicabila, chiar dacd nu
prezintd nici o conexiune cu contractul;

- societdtile, asociatiile, fundatiile si orice altd institutie publica sau privata, chiar
dacd nu are natura asociativa, sunt disciplinate — de regula — de catre legea
Statului pe teritoriul caruia a fost perfectata procedura de constituire.

- In privinta persoanelor straine césatorite, eventual de nationalititi diferite, este
oportun a se verifica impreuna cu notarul solutia cea mai satisficitoare pentru
cei doi sotj, tinandu-se cont si de viitoarea lor succesiune in caz de deces sau in
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relatie cu pretentiile descendentilor.

CERINTELE DOCUMENTELOR
PROVENITE DIN STRAINATATE S|
DESTINATE STRAINATATII

Tn general, pentru a avea valoare legala in Italia, doctmentele provenind dintr-un
alt Stat trebuie, conform majoritatii legilor in vigoare de pretutindeni, ca ele sa fie
supuse unei proceduri de recunoastere si de validare din partea reprezentantelor
diplomatice consulare ale Italiei in strainatate, operatie denumita ,legalizare”, prin
care autoritdtile mentionate declard cd documentul respectiv a fost intocmit in mod
legitim in Statul de origine si ca poate constitui o dovada a ceea ce documentul
nsusi afirma.

Tinand cont de faptul ca legalizarea este o procedura care cere un consum de timp
si de resurse necompatibil cu exigentele circuitelor comerciale contemporane,
marea majoritate a Statelor lumii - intre care si Italia — au semnat Conventia de
la Haga din 5 octombrie 1961 cu privire la suprimarea legalizarii actelor publice
strdine. Prin conventia mentionats, Statele semnatare au permis ca legalizarea s fie
inlocuits, pentru documentele provenite dintr-un alt Stat semnatar al Conventjei,
cu aplicarea asa-numitei ,Apostile” pe documentul care trebuie s fie valabil intr-
un alt Stat. Apostila, redactatd dupa un model standard prevazut de Conventia
de la Haga, consta in atestarea calificarii legale a functionarului public (sau a
functionarului) care a semnat actul si a autenticitatii sigiliului sau a stampilei acestuia.
Specificitatea acestei proceduri consta in faptul ca cetateanul strain care este in
posesia documentului a carui valabilitate se cere recunoscuta in Italia se poate
adresa autoritatii nationale a Statului unde a fost emis documentul, autoritate
desemnata de fiecare Stat semnatar si indicata de fiecare Stat in cuprinsul actului
de adeziune la Conventie, pentru a obtine aplicarea unei ,Apostile” asupra
documentului, care devine astfel recunoscut in Italia pentru toate utilizarile
prevazute de lege.

Autoritatea nationald desemnata de ltalia pentru aplicarea de Apostile pe
documentele italiene, in scopul de a le conferi valoare in strainatate este Procuratura
Republicii pentru actele notariale, actele judiciare si actele de stare civil, in
timp ce in privinta actelor administrative competenta revine Prefecturii (Oficiul
guvernamental din teritoriu) de care apartine localitatea in care actul a fost emis.



CUMPARAREA UNUI IMOBIL
[N ITALIA

Cumpdrarea sau vanzarea unui imobil (locuintg, birou, magazin, atelier, teren etc.)
reprezintd unul dintre momentele cele mai semnificative din viata unei persoane,
atat in cazul in care imobilul este destinat unei investitii, cat si, mai cu seamg, atunci
cand acesta este destinat locuintei propriului nucleu familial.

Pentru a-i proteja cat mai mult si cat mai bine pe cetiteni, fie ei italieni
sau strdini, Statul italian pretinde ca un contract imobiliar de vanzare-
cumpdrare sa fie intocmit de citre un functionar public impartial si
specializat in domeniu: notarul.

Intr-adevar, notarul intervine, in virtutea legii, pe poritia de tert si de independent
fata de vanzator si de cumparator, garantand ci achizitia imobilului se face cu
respectarea tuturor normelor legale, cu respectarea intereselor comune ale celor
doud parti si cu acordarea unei deosebite atentii cumparatorului.

Rolul notarului reiese in acest caz in toata insemnatatea sa: datorita gradului de
complexitate al operatiunii, si totodatd datorita cerintei de a proteja ambele
parti, inca de la momentul initial cand acestea se pun de acord pentru incheierea
afacerii. Din acest motiv cumparatorul (care reprezinta aproape totdeauna
partea mai slaba intr-un asemenea contract) e sfituit sa se adreseze unui
notar de incredere inca de la de inceputul tratativelor, mai inainte de a
semna propuneri de cumpdrare sau contracte preliminare ce au deja caracter de
angajament si de obligatie legala, astfel incat sa poata analiza impreund cu notarul
fiecare aspect al operatiunii ce urmeaza a fi efectuatd. Prin urmare, trebuie sa ne
adresam fard intarziere unui notar.

Alegerea notarului este absolut liberd (nu poate fi impusd de catre agentia
imobiliara sau de catre banca careia i s-a prezentat o cerere de imprumut si nici
de catre vanzator) si cade in sarcina cumparatorului, care este obligat si la plata
onorariului cuvenit, in afara de cazul ca s-a stabilit cu vanzatorul o alta intelegere.
Alegerea notarului, prin urmare, trebuie ghidata de relatia de incredere a clientului
cu acesta, precum si de timpul dedicat si de consultanta oferita pentru a garanta
clientului o achizitie sigura. In cazul in care cumpératorul nu are un notar de
incredere, el se poate adresa celui mai apropiat notar.

Este extrem de important s se controleze ca totul sd fie in regula mai inainte de a
se semna orice fel de document care creeaza obligatii legale, iar sfaturile solicitate
notarului, chiar si anterior perfectarii vanzarii nu reprezintd un adaos la plata.
Partile au dreptul de a se adresa personal notarului si de a-i cere toate clarificirile
si explicatiile utile pentru a intelege consecintele si efectele juridice ale actului.
Numeroase sunt activititile desfasurate de catre notar in pregitirea intregii
documentatii necesare pentru intocmirea dosarului. Notarul, inainte de toate,
analizeaza vointa partilor pentru a stabili tipul de act cel mai potrivit pentru
realizarea scopului dorit de citre client, cu respectarea legii. In consecinta, notarul
trebuie sa ceara partilor toate acele informatii care sa ii permita a intelege pe
deplin, rezultatul pe care acestea doresc sa il obtina. Din acest motiv deseori
se intampla ca, la consultarea unui notar, intrevederea sa se incheie chiar cu o
schimbare a ceea ce era proiectul initial, pentru ci, de pildg, se giseste o solutie
mai potrivita sau mai corecta din punct de vedere fiscal.




Este suficient sa ne gandim la cazul in care pretul nu este platit integral in momentul
incheierii actului de vanzare-cumparare si o parte din acesta urmeazd sa fie
esalonata in timp. Intr-un asemenea caz este important s se ceara sfatul notarului
in privinta formelor de garantie care pot fiimpuse vanzatorului si sa se afle costurile
corespunzatoare. Exista efectiv diverse forme de protectie: de la stipularea unor
polite la inscrierea ipotecii legale, la vanzarea cu rezerva de proprietate, tipologie
in care transferul de proprietate al bunului imobil se efectueaza o daté cu plata
ultimei rate din pret.

Tn fine, recenta criza economici a determinat si aparitia altor tipuri de contract, ca

de exemplu ,rent to buy’ contract in cadrul caruia achizitionarea este precedata

de o faza de folosire a imobilului compensata prin plata unei chirii, parte din care
va fiinclusd in pretul de vanzare.

Dupa ce s-a stabilit ce fel de act trebuie intocmit, notarul trebuie sa efectueze,

conform legii, o serie de controale de legalitate preventive, destinate sa garanteze

un contract valid si neatacabil in timp.

Casa poate fi cumparata de la un privat, de la o societate sau de la o firma de

constructii.

Tn oricare din aceste cazuri, notarul se va sigura ca:

- vanzitorul sa fie adevaratul proprietar si sd aiba dreptul de a vinde imobilul.
Notarul verificd in acest scop identitatea personald a partilor care subscriu la
respectivul act si capacitatea acestora de a efectua acest lucru prin verificarea
regimului patrimonial intre soti si a legitimitatii participarii. Controlul notarului
asupra identitatii partilor este necesar pentru a se evita riscul furturilor de
identitate, foarte raspandite in sistemele juridice unde nu exista notariatul de
tip latin.

- casa sa nu fie grevatd de o ipoteca
Notarul verifica, potrivit legii, inexistenta unor ipoteci precedente, restrictii sau
sechestre la Oficiul teritorial al Agentiei Veniturilor Statului. Pe langa aceasta,
notarul mai trebuie sa verifice ca imobilul ce face obiectul vanzarii sa nu fie supus
unor reglementari speciale, de exemplu in privinta constructiilor rezidentiale
publice (existenta unor specificitati subiective ce revin cumparatorului sau
anumite obligatii privind pretul) sau a dreptului de preemptiune in favoarea
unor anumite persoane, ori daca este vorba de bunuri de interes istoric, artistic,
arheologic.

- precedentul proprietar si fi platit toate cheltuielile in cadrul condominial
Tn momentul predarii va fi cat se poate de oportun sa se ceard administratorului
condominiului o declaratie privitoare la regularitatea platii cheltuielilor
condominiale de catre vanzator, avand in vedere ca cel care va raspunde de
plata cheltuielilor neachitate din anul precedent este cumparatorul.

« Planul de cadastru s& fie conform starii actuale reale a locuintei
Notarul va trebui sa verifice cd planul de cadastru existd si va trebui sd il supuna
atentiei partilor; vanzatorul va trebui sa declare si sa garanteze conformitatea
datelor de cadastru si cele ale planimetriei insesi cu starea actuala efectivd a
imobilului.

- sa fi fost efectuate la stadiul actual controale adecvate pentru a se verifica ca
imobilul este reglementar din punct de vedere al regimului de constructie/
urbanistic:

- sd fi fost verificat de catre parti regimul fiscal corect



Notarul identifica regimul fiscal in functie de situatia concreta si il propune
partilor; verifica, tinand cont si de indicatiile partilor, existenta de factori pentru
eventuale beneficii fiscale (de exemplu facilititi pentru cumpararea primei case,
creditul de impozit sau scutirea de imporzit in caz de transfer in curs al unor
acorduri de separare sau de divort). Notarul, datorita unei pregtiri specifice
in materie fiscala, este in masura de a sugera solutii care sa permitd o economie
fiscald cu respectarea legii.

Notarul este obligat sa incaseze de la cumparator sumele necesare pentru plata

taxelor si a impozitelor iar la inregistrarea actului va efectua varsarea acestora la

Agentia Veniturilor Statului;

sa fie verificata respectarea normelor concepute in mod special pentru

protectia celor care cumpara un imobil in curs de constructie (exemplu:

emitere de fideiusiune drept garantie a aconturilor vérsate);

prestatia energetica aimobilelor sa fie certificata pe baza normelor nationale

si regionale in materie.

Pentru vanzarea edificiilor dotate cu instalatii de incalzire este obligatorie emiterea

si foarte des si anexarea certificatului de prestatie energetica (APE), eliberat de

cétre un profesionist cu dreptul de a certifica, inscris in registrul profesiunii, care
sa se ateste clasa energetica de consum, atat a imobilului, cat si a sistemului de
incalzire;

sa se fi supus verificarii si controlului normelor in materie de combatere

a spalarii banilor, trasabilitatii platilor, provizioanelor acordate pentru

intermediere eventualelor agentii imobiliare.

Toate controalele notarului se incheie cu actul notarial.

De regula, in momentul semndrii actului de vanzare se efectueaza si predarea

bunului respectiv.

Totodatd este posibil ca partile sa convind in mod diferit, incheind;

- o predare anticipat3, tinand cont de faptul ca vanzitorul riméne in continuare
proprietarul imobilului si in consecintd, raspunzitor de acesta cu privire la

toate efectele legii;

- 0 predare amanata, din cauza exigentelor vanzitorului, incluzand intre
acordurile contractuale ale vanzarii un termen pana la care va trebui sa
se efectueze predarea, cu eventuala prevedere a unei penalitati in caz de
intarziere.

In scopul protectiei cetitenilor, legea prevede reguli minutioase pentru
efectuarea actului juridic final:

a) Notarul trebuie sa explice integral continutul actuluijuridic partilor si eventualilor
martori, a caror prezenta este impusa de catre lege in anumite cazuri (de
exemplu cand una dintre parti nu este in stare de a semna sau este afectata
de incapacitdti senzoriale), verificand cd acestia au inteles continutul si efectele
juridice. Tn cazul in care acest aspect nu este indeplinit, notarul este raspunzator
penal pentru infractiunea de fals in acte publice;

b) Actul juridic final, o datd ce a fost citit si aprobat, trebuie sa fie semnat de catre
parti si eventual de catre martori in fata notarului si apoi trebuie sa fie semnat de
catre notar insusi;

c) Ceea ce notarul atestd in actul juridic final constituie prin lege proba depling,
cu toate efectele — chiar si in fata judecatorului - in afara cazului in care a fost
comisd infractiunea de fals in acte publice.




Fazele unei vanzari sunt multiple si in mod normal complexe si nu se incheie
definitiv prin semnarea actului juridic final, trebuind ca notarul si se ocupe de o
importanta serie de obligatii in cadrul registrelor publice, cum ar fi, in primul rand,
transcrierea si transferul proprietdtii pe numele noului proprietar.

Contractul preliminar (cunoscut sub denumirea de ,,compromesso”)
Este primul contract pe care vanzatorul si cumparatorul trebuie sa il semneze.
Uneori insd, acest act preliminar este precedat de o propunere de cumparare.
Prin acest contract preliminar partile se angajeaza a vinde/cumpara, se determina
pretul total al imobilului, modalitatile de plata, perioada de timp efectiva a vanzarii
si suma de platd cu anticipatie (acontul) care este varsata pe loc celui care vinde.
Din acest acord preliminar (chiar daca el a fost incheiat in mod privat) rezulta
angajamente valabile din punct de vedere juridic, care stabilesc restrictii atat pentru
vanzator, cat si pentru cumpadrator: daca dupd varsarea acontului cumparatorul se
decide a nu mai cumpara casa, vanzatorul poate sa retind acontul varsat de citre
acesta; dacd in schimb vanzitorul hotaraste sd nu mai vanda, cumparatorul are
dreptul sa primeasca inapoi o suma egala cu dublul sumei varsate ca acont.

Este important de stiut, pe langa toate acestea, ca, daca stipularea contractului
preliminar este efectuata printr-un act notarial, se poate proceda la transcrierea
contractului insusi in registre: acest mod cumparatorul este protejat fata de orice
problemd care se poate naste in perioada de timp cuprinsa intre contractul
preliminar si actul juridic final de vanzare-cumpdérare, ca de exemplu ipoteci,
sechestre sau faliment al vanzatorului. In caz de faliment al vanzatorului, de exemplu,
transcrierea contractului preliminar oferd posibilitatea de a recupera total sau in
parte sumele vdrsate. Aceasta este ipoteza recomandabild in care cumparatorul va
fi cel mai bine protejat.

Activitatile care urmeaza incheierii actului juridic

Chiar si dupd semnarea actului, notarul este obligat prin lege si efectueze o

serie de actiuni, in termen scurt, o serie de actiuni destinate a garanta, pe de o

parte, platirea impozitelor citre Stat, iar pe de alta publicitatea in folosul tertilor si

siguranta operatiunii, in avantajul tuturor cetatenilor.

Notarul este obligat ca, in termen scurt, sa efectueze:

a) inregistrarea actului la Fisc (Agentia Veniturilor Statului) si plata impozitelor
respective ce revin clientuluj;

b)depunerea actului — ca garantie pentru cumparator si pentru intreaga
colectivitate — in Registrele publice, pentru a-l face cunoscut si eficace in fata
tuturor celorlalti (in manierd tehnicd denumiti subiecti terti). Depunerea actului
in arhiva registrelor imobiliare competente este prevazutd de lege pentru a se
da tuturor posibilitatea sa afle cine este proprietarul imobilului si daca imobilul
este grevat de ipoteci sau alte restrictii;

¢) transferul pe numele noului proprietar in registrul cadastral, astfel incat si
cadastrul s3 fie adus la zi.

Cat costa notarul?

Nu exista tarife impuse ori fixate dinainte. Onorariul notarului este, asadar, lasat sa
fie stabilit prin libera contractare intre cumpardtor si notar. Notarul este obligat
sa prezinte, daca fi este cerut, un deviz scris cu descrierea detaliatd a activitatilor
sale si a taxelor si impozitelor ce trebuie platite. Cu titlu pur informativ, platile



efectuate pentru cumpirarea unui imobil in valoare de 200.000,00 de euro
nu depasesc procentul de 1%.

Care sunt celelalte costuri legate de cumpararea unui imobil?

Tn cazul in care intervine un mediator imobiliar (asa-numita agentie imobiliard),
cumparatorul va trebui s& achite si onorariul acesteia. Cu titlu pur informativ,
onorariul care se practici pentru cumpérarea unui imobil de valoarea
mentionata mai sus este in mod curent de 3%.

Cumpararea unei locuinte: aspecte fiscale

A) Cumpirarea de la societiti de constructie sau de restructurare
Cumpdrarea/vanzarea de la societdti de constructie sau de restructurare, cu
exceptia unor cazuri particulare, este supusa la TVA, care se pliteste direct la
societatea vanzdtoare.

Cota de TVA ce se aplica la pretul de vanzare va fi:

- egala cu 10 % in absenta unor facilitati ,prima casd de locuit”;

- egala cu 4% in cazul in care sunt cerute facilitati ,prima casa”

Acelasi tratament fiscal este aplicat la predarea locuintelor partenerilor de
cooperativa de constructie de locuinte.

In caz de cumparare cu TVA, se vor achita totodata notarului, care le va vérsa
ulterior la Agentia veniturilor Statului, urmatoarele impozite:

- imporzit de registru: 200 euro

- impozit ipotecar: 200 euro

- impozit cadastral: 200 euro

Cotele de imporzitare se aplica la pretul de vanzare declarat in acte.

B) Cumpararea de la particulari
Cumpararea/vanzarea intre cetateni particulari este supusa la impozite de registru,
ipotecare si de cadastru ce sunt varsate de citre cumpdrator notarului care, la
randul sau, le va varsa Agentiei Veniturilor Statului la inregistrare.
1)n lipsa facilitatilor:

Impozit de registru:9%

Impozit ipotecar: euro 50

Impozit de cadastru: euro 50
2) Cu facilitati pentru cumpérarea primei locuinte:

Impozit de registru: 2%

Impozit ipotecar: euro 50

Impozit de cadastru: euro 50
In cazul transferului de imobile de locuit citre persoane fizice cumparatorul
poate cere achitarea impozitului de registru pe baza ,valorii cadastrale” (pret-
valoare) a imobilului (adic a valorii rezultate din inmultirea rentei cadastrale cu
coeficientul de 115,5 prevdzut de lege), independent de suma pretului efectiv al
vanzarii, chiar daca este superioard acestei valori.
Impozitul minim este tot de 1000 de euro.




DESCHIDEREA UNUI IMPRUMUT
BANCAR IN ITALIA

Tmprumutul ipotecar este contractul tipic de finantare prevazut de legislatia
noastrd si aproape intotdeauna una dintre partile contractuale este o banca.
Pentru a obtine un imprumut este suficient a se adresa unei banci si a prezenta
documentele cerute de catre aceasta.

Persoana care solicita un imprumut bancar si are nevoie de lamuriri se poate
adresa, in afara de bancg, si Asociatiilor de consumatori, precum si unui notar de
incredere, profesionist impartial,a carui alegere revine solicitantului de imprumut
si a carui interventie poate fi utilizata cel mai bine pentru a obtine o consultanta
completd si toate informatiile necesare cu privire la respectiva operatiune. Nu este
insd necesar s se foloseasca un intermediar financiar. In cazul ca se procedeaza
astfel, costul operatjunii va creste, marindu-se cu plata serviciilor intermediarului,
plata stabilitd uneori la procente semnificative din suma ce urmeaza a fi obtinuta
prin imprumutul bancar.

E insd recomandabil s nu se exagereze in privinta cifrei imprumutului.
Recursul la credit a devenit frecvent, chiar atunci cand e vorba de achizitionarea
de autovehicule, bunuri de folosintd pe termen scurt, ori chiar de produse de lux.
lar utilizarea instrumentelor electronice de platd nu ne permite de multe ori sa
evaludm exact periculoasa diminuare a propriilor economii.

Este, prin urmare, nevoie sa fim pe deplin constienti cd acumularea de rate
insuficient cantarite la momentul asumarii de angajamente poate duce la
imposibilitatea de a mai sustine platile periodice in raport cu veniturile efective
ale familiei, ajungandu-se la dificultati care pot determina, in unele cazuri,
veritabile dezastre financiare, cu consecinte imprevizibile.

Se cuvine sd actionam cu bun-simt si cu prudenta. Uneori este mai intelept sa
renuntdm la o achizitie, s-o limitdm ori s-0 amanam. Un sfat bun, un schimb de
opinii cu o persoand experta ne pot ajuta sa privim cu senindtate viitorul.

In operatiunile de fmprumut bancar ipotecar rolul notarului este un rol central.
Interventia notarului e ceruta de lege, dat fiind ci ipoteca se inscrie in registrele
operatiunilor imobiliare.

Notarul, pe langa controlul validitatii contractului si asumarea fata de banca a
raspunderii in ceea ce priveste proprietatea si libertatea ipotecara a imobilului dat
in garantie, verificd si existenta unor eventuale clauze vexatorii in dauna clientului,
impiedica fraudele in dauna bancii i a clientilor, iar prin experienta si pregatirea sa
profesionald il poate consilia pe cel care solicita imprumutul, sugerand solutiile cele
mai adecvate sau punand in lumina acele clauze care pot genera un dezechilibru
contractual.

Obisnuinta de a ne adresa din timp notarului este cu adevarat hotaratoare, tinand
seama de faptul ca notarul are posibilitati de actiune mai mici dacd problemele se
pun atunci cand scadentele contractuale sunt iminente, iar cumparatorul, pentru a
putea face fata angajamentelor asumate, are absoluta nevoie de a ajunge, in orice
condlitii si fard intarziere, la acordarea finantdrii. Este cazul sa mai amintim, pe langd
toate aceste, si faptul cd interventia preventiva a notarului in contractele de acest
tip constituie efectiv o oportunitate de a se obtine asistenta legala care va fi, in
mod normal, inclusd in totalitate in costul actului notarial.



Tmprumutul bancar ipotecar este, de regula, asociat cu cumpérarea unui imobil
(asa-numitul imprumut,funciar”), dat fiind ca este foarte frecvent ca in fata notarului
sa se incheie concomitent actul de vanzare si actul imprumutului bancar; si in acest
caz este util ca notarul sa fie contactat cu ceva timp mai fnainte, pentru a putea
cipadta toate informatiile necesare privind procedurile urmate de bancg, acordand
o deosebita atentie modalitatii de eliberare a banilor, care nu este totdeauna
simultand cu stipularea actului de imprumut bancar.

Dreptul de a fi informati

Uneori contractele de imprumut sunt greu de inteles, tocmai din nevoia de a se
utiliza termeni tehnici, de neinlocuit. Conform asa-numitului Cod al consumului
(Decretul-Lege 206/2005), consumatorii au dreptul la o informatie exhaustiva —
clara si pe intelesul tuturor - in privinta contractului de imprumut bancar; un
principiu care, cu incepere din 1 octombrie 2003, in baza unei decizii a CLCR.
(Comitetul interministerial pentru credit si economii) este continut in noua lege
nationala privind transparenta operatiunilor si serviciilor bancare, emanatd
impreund cu disporzitii specifice de catre Banca Italiei. Drept consecinta a acestei
din urma legi, bancile pun la dispozitia clientilor, in localurile deschise publicului, un
pliant informativ ce contine, printre altele, conditiile economice ale operatiunilor
si principalele clauze contractuale privitoare la acestea.

Clientul este astfel in masura de a evalua mai usor si mai ales de a compara intre ele
conditiile de imprumut bancar propuse de diferitele banci, putand alege oferta
cea mai convenabild.

Conform deciziei CICR, clientul (imprumutatorul), odatd aleasa banca
finantatoare, are dreptul de a primi din partea acesteia, cu un avans considerabil
de timp fnainte de incheierea contractului o copie completd a textului
contractual ce urmeaza a fi stipulat, pentru o atentd evaluare a continutului
acestuia. Inmanarea acestei copii nu obliga partile la incheierea contractului.

Se recomandi fard doar si poate consumatorului exercitarea efectiva si rapida
a acestui drept, deoarece numai avand la dispozitie timp pentru a citi clauzele
economice si juridice din contract (si din toate anexele acestuia) sau pentru a le
da spre lectura unui notar de incredere sau Asociatiilor de Consumatori va putea
cere eventuale modificari si corecturi si va putea evita surprize de ultim moment.
Contractul va trebui si fie insotit de un document de sinteza avand scopul de a
furniza clientului, cu mare evidentd,un rezumat al celor mai semnificative conditii
ale contractului.

Tn cazul in care se intampina dificultati in intelegerea acestor documente, precum
si in intelegerea indicatjilor furnizate de functionarii bancii, clientul se poate adresa
notarului, care ii va da informatjile si explicatiile legate de cazul in chestiune.

Rata dobanzii

Rata dobanzii este fara indoiala unul dintre elementele principale de care trebuie
s se tind cont la evaluarea unui imprumut bancar.

Rata dobanzii poate fi fixa, cand este stabilitd la aceeasi cifrd pe intreaga duratd a
imprumutului bancar, sau poate fi variabila, cand este determinata cu referire la
parametri schimbatori, ce trebuie sa fie stabiliti pe baza criteriului obiectivitatii si
al impartialitatji.

Alegerea intre o rata a dobanzii fixa sau variabila este o chestiune de fond,
fata de care persoana care solicitd imprumutul bancare are discretionalitate




depling, asumandu-si riscul acestei optiuni cu totald responsabilitate. Rata
dobanzii unui imprumut variabil este — in mod normal — mai scazutd decat cea a
unui imprumut cu dobanda fixa, dar comporta riscul unei cresteri in timp.
Mentinand aceasta impartire intre imprumuturi bancare cu rata a dobanzii fixa si cu
rata variabilg, existd diferite tipuri de contracte, in care criteriile mentionate mai
sus pot sd se combine ori sa alterneze: de exemplu, prin termenul de imprumut
bancar cu rata mixta a dobanzii se indica ipoteza in care, la alegerea persoanei
beneficiare de imprumutul bancar si pe baza modalitatilor stabilite prin contract,
rata dobanzii trece de la fix la variabil sau viceversa; se numeste imprumut bancar
cu plafon (,cap”) acela cu rata dobanzii variabila, dar care nu poate depasi
niciodata un anumit plafon maxim dinainte stabilit; exista apoi imprumuturi
bancare cu o ratd a dobanzii variabils, dar cu plati periodice in suma fixd, in cadrul
carora eventualele cresteri sau diminuari ale parametrilor de referinta se reflectd
asupra duratei contractului, prelungind-o ori scurtand-o; mai exista si alte cazuri.
Cu scopul de a avea o reprezentare limpede a obligatillor carora va trebui a
se face fatd, banca pune la dispozitie planul de amortizare. Acest document
consta intr-un tabel care contine indicatia tuturor ratelor ce vor trebui platite
(defalcate pe capital si dobanzi), precum si termenele respective; acest lucru
permite o mai strictd planificare a bugetului familiei.

Se numeste preamortizare perioada de timp — in genere de scurtd duratd -
pe parcursul cireia cel care beneficiaza de imprumutul bancar se angajeaza si
plateasca rate compuse doar din dobanzi, nu si din capital.

Celelalte cheltuieli accesorii: atentie la surprize

La costul total al imprumutului bancar contribuie, in afara dobanzilor, si alte
cheltuieli pe care este necesar sa le cunoastem din timp. Aici pot aparea
surprize neplicute in privinta obligatiilor banesti; este oportun, prin urmare, sa
fie examinate cu atentie si comparate, de la banca la bancg, de pilds, cheltuielile
pentru expertize si pentru intocmirea dosarului, precum si orice alt capitol de
costuri. Printre acestea se numard, dupa cum am mentionat deja, pe langa eventuala
mediere financiard, si asigurdrile — mai mult sau mai putin obligatorii — prin care
se acoperd riscul de incendiu/explozie al imobilului dat in garantie si riscul de
invaliditate/deces al persoanei care contracteaza creditul.

La contractele de asigurari trebuie cu atentie verificate, intre altele, durata si
modalitatea de platd, eventuala suprapunere cu alte asigurari deja existente, de
pilda cele ale asociatiei de locatari etc.

Aceste cheltuieli greveaza asupra costului de ansamblu al imprumutului bancar
si fac mai dificild evaluarea acestuia. Cu scopul de a face lumina, bancile pun la
dispozitia clientului — iar clientul are dreptul de a obtine aceasta informatie inainte
de stipularea contractului — asa-numita TA.EG. (Rata anuala efectiva globala),
care furnizeazi, in termeni procentuali, costul efectiv al imprumutului, reprezentat
de o rata ce ia in calcul, pe langa rata nominald a dobanzilor, si alte obligatii banesti
ce trebuie suportate pentru a utiliza creditul. Prin intermediul acestui indicator
clientul ar trebui s fie in masura de a compara pe o baza omogena costul real al
imprumuturilor propuse de diferite banci.

Este oportun ca, pe langd toate acesteg, sa ne informam in prealabil la bancg, la
notarul de incredere sau la Asociatiile de consumatori cu privire la impozitele
ce se aplica imprumutului bancar si la cheltuielile notariale. Tratamentul



fiscal al finantarilor bancare este reglementat de articolul 15 si urmatoarele ale
D.PR. 601/1973: in locul impozitelor obisnuite, daca durata finantarii e stabilita la
mai mult de 18 luni, se aplicd un impozit substitutiv. Impozitul este egal cu 0,25%
din suma imprumutului bancar, exceptie facand finantarile contractate pentru
cumpararea, construirea sau restructurarea de locuinte ce urmeaza a fi utilizate ca a
doua casa (resedinta secundard), pentru care impozitul urca la 2%.

Durata perioadei de intocmire a dosarului si de acordare a creditului
In cazul in care cineva s-a angajat sd cumpere o casd pand la o datd anumita si
trebuie platite penalitati vanzatorului pentru o eventuald intarziere, durata mare
a intocmirii dosarului pentru acordarea de credit ne poate costa scump. De
reguld 60 de zile pot fi mai mult decat suficiente pentru a se obtine un imprumut
bancar, dar este nevoie sa actionam, din prudents, cu oarecare anticipatie
si s& explicam in mod clar bancii necesitétile noastre, pretinzand si fie respectatd
perioada de timp prevazuta.

Intarzieri sau neplata: dobanzile moratorii si alte riscuri

Chiar daca cel care solicita un imprumut bancar nu isi imagineaza ca ar putea
ajunge in situatia de a nu mai putea plati cu punctualitate ratele, dupd cum am mai
atras atentia, e necesar sa fie atent evaluatd aceasta posibilitate pentru a se evita
ca imprejurari nefavorabile sau neprevizute sa produca periculoase efecte in lant.
Prima consecinti, automatd, a intarzierii in procesul de restituire a
imprumutului bancar este dobanda moratorie (de intarziere); rata acesteia
este in genere superioara celei ordinare, scopul find de a descuraja intarzierile
de la plata ratelor; ea nu poate insa depasi anumite limite stabilite, pentru a nu
afecta in mod excesiv persoana care a primit imprumutul.

Suma ipotecii

Ipoteca este garantia pe care banca o dobandeste asupra unuiimobil, cu scopul de
a usura recuperarea fortatd a propriului credit in cazul cand debitorul nu plateste.
lpoteca este definita drept ,de gradul intai” atunci cand nu este precedata de
alte ipoteci.

Pentru a se determina valoarea ipotecii, la suma imprumutatd (capitalul) trebuie
adaugate dobanzile asupra carora s-a cazut de acord, cele prevazute pentru
eventualele intarzieri la plata, eventualele cheltuieli de judecata etc. Din acest
motiv, dupad cum s-a mentionat si mai inainte, ipoteca se va inscrie la o suma
uneori chiar considerabil mai mare decat suma imprumutului.

Tn cazul nerambursarii imprumutului, banca are dreptul de a vinde la licitatie
imobilul care face obiectul ipotecii.

Garantiile suplimentare cerute de banca

Tn cadrul procesului de acordare a unui imprumut banca trebuie sa ia in conside-
ratie nu numai valoarea imobilului oferit ca garantie, ci si capacitatea economica a
debitorului de a plati ratele imprumutului (un element de evaluare il constituie de-
claratia de venituri). Pentru acest motiv este ceruta uneori fideiusiunea din partea
unei terte persoane (de exemplu, din partea unui parinte pentru fiu), care i ia
astfel angajamentul de a pléti suma datorata in cazul in care titularul imprumutului
nu este in masurd de a-si onora datoria. In ceea ce priveste fideiusiunea, trebuie sa
fie stabilite limite relative la sumé si la durata.




Stingerea anticipata a datoriei

Pentru contractele de credit funciar legea prevede posibilitatea ca debitorul
sa restituie cu anticipatie imprumutul. Persoana care a contractat imprumutul
bancar poate deci sa decid, la un anumit punct al planului de amortizare, sa
lichideze contractul, restituind capitalul pe care inca il mai datora, la care, evident,
va inceta sa mai plateasca dobanda.

In situatia acestei privari de castigul scontat, banca poate, de regula si daci a fost
prevazut in contract, sd pretindd plata  unei compensatii (numitd si comision sau,
uneori, penalizare).

Cu toate aceste, conform Legii 40/2007 astazi sunt nule de drept si nu mai
pot fi stipulate clauze care sa prevadd penalizari, comisioane ori alte prestatii in
caz de stingere anticipata sau de rambursare partiala anticipata a imprumuturilor
contractate sau preluate (in urma unei iesiri din indiviziune) in urmatoarele scopuri:
,pentru cumpdrarea sau restructurarea unor unitati imobiliare cu destinatia de
locuintd sau de spatiu pentru desfdsurarea propriei activitati economice sau
profesionale de catre persoane fizice”

Renegocierea, ,portabilitatea” (sau surogarea) si ,,schimbul”
imprumutului (imprumut de substitutie)

Variatiile in evolutia costului banilor si inovatiile in domeniul ofertei de pe piata pot
determina, in unele cazuri, o situatie in care ,,schimbarea din mers” a conditiilor
unor imprumuturi sa devina avantajoasa. Asemenea modificari pot fi efectuate cu
ajutorul mai multor instrumente.

Renegocierea (uneori mai clar denumita: recontractare) este legata de incheiere
unui nou acord intre cele doud parti (banca si clientul) si ar fi greu sa poata face
obiectul unor pretentii unilaterale din partea beneficiarului de imprumut.

Legea 40/2007 a prevazut o noud modalitate prin care beneficiarii imprumuturilor
pot realiza economii: este vorba de ,portabilitate” (sau ,, surogare”). Beneficiarul
poate incheia cu altd banca un acord pentru a primi un imprumut cu care sa-l achite
pe cel contractat cu banca initiald, care nu se poate opune acestei actiuni; noul
imprumut va fi garantat prin aceeasi ipoteca data ca garantie pentru imprumutul
originar, iar costul operatiunii cade in sarcina noii banci.

Pentru a beneficia de conditii financiare mai favorabile si a obtine eventual si
lichiditati pentru satisfacerea unor nevoi aparute intre timp, este posibil si sa fie
lichidat vechiul imprumut pentru a contracta unul nou, la aceeasi ori la altd bancd
(imprumut de substitutie).

Tn acest caz, vor trebui luate in calcul atat costurile legate de stingerea anticipata a
datoriej, cat si cele care deriva din incheierea unui nou contract de finantare.

INFIINTAREA UNEI INTREPRINDERI
IN ITALIA

In ltalia infiintarea unei intreprinderi a devenit, mai ales in ultimii ani, mult mai
usoard si mai rapida.

Acest lucru este posibil multumita procedurilor simple, rapide, reglate si eficace,
care pot fi efectuate de un notar ce actioneaza ca un ghiseu unic (,one stop shop”),
realizand toate controalele prevazute de lege in privinta constituirii firmelor si



asigurand transmiterea pe cale digitald a tuturor documentelor necesare pentru
inscrierea in Registrul Intreprinderilor.

ltalia a permis de curand deschiderea unei firme inca si mai usor si mai rapid,
atat prin reducerea capitalului minim, cat si prin simplificarea procedurilor de
inregistrare. O societate de capitaluri, care inainte de anul 2000 avea nevoie de
un timp estimat la circa 150 de zile, din momentul constituirii sale in fata notarului
si pand la efectiva operabilitate, poate fi in ziua de azi operationald chiar din ziua
incheierii actului notarial, in situatii de urgentd, iar in cazuri normale dupa 3-4 zile.
Pe langa acestea, sistemul integrat permite un ridicat nivel de garantie, ca urmare
a controlului prealabil de legalitate efectuat de notar si a sigurantei datelor,
gestionate printr+o infrastructurd foarte eficace si ,high tech”.

In ltalia o afacere se poate derula ca intreprindere individuala sau, daci e de
dimensiuni mai mari, ca societate.

Ambele forme sunt reglementate de Codul Civil al Italiei.

Intreprinzitorul individual

Intreprinderea individuala este forma juridica cea mai simpli si cea mai economica
pentru a porni o activitate proprie, comerciald sau agricola.

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

Intreprinzatorul individual isi asuma personal riscul de intreprindere, existand
posibilitatea de a da faliment, dar are si libertatea de a lua complet autonom fiecare
decizie in privinta gestiunii si administrarii activitatii intreprinderii, folosindu-si la
maximum propriile capacitdti antreprenoriale.

Intreprinzatorul are latitudinea de a efectua cu usurinta transferuri de bani de la
intreprindere cétre propria sfera personald.

Intreprinzatorul este acela care desfisoard in mod neocazional o activitate
economica prin folosirea de factori productivi (capital, munc) proprii sau ai altora,
necesari acestei activitati.

Patrimoniul intreprinderii se compune din toate bunurile organizate de catre
intreprinzator in vederea exercitarii activitatii si ia numele de ,firma” Odata ce
a fost infiintaty, firma poate fi vanduta de catre intreprinzatorul care nu mai
intentioneaza sa efectueze respectiva activitate si doreste monetizarea valorii
acesteia.

In privinta raspunderii, intreprinzitorul este obligat si facd fatd datoriilor
intreprinderii prin intermediul intregului sau patrimoniu personal.

Intreprinzatorul individual nu poate avea ,asociati’, dar se poate folosi de
colaboratori ca de veritabili angajati proprii. In cazul in care colaboratorii sunt insa
rude ale intreprinzatorului, este vorba de intreprindere familialg, reglementata
printr-un sistem aparte de facilitati.

A infiinta o intreprindere individuald e simplu si cere doar indeplinirea unor
formalitati limitate.

Este suficient sa se procedeze la deschiderea unei ,partide IVA" (de TVA) si la
inscrierea firmei la Camera de Comert din circumscriptia unde isi are sediul.

Ca intreprinderea sa functioneze se mai cere, pe langa toate acestea, emiterea
concesiunilor sau a autorizatiilor administrative necesare, in functie de tipul de
activitate.




Infiintarea intreprinderii nu impune un capital minim. Capitalul destinat de citre
intreprinzator desfasurdrii activitatii va fi vdrsat intr-un cont bancar dedicat special
afacerilor firmei.

O alta optiune ar putea fi cumpararea unei firme deja existente. Este posibil, de
exempluy, ca obiectul achizitiei sd fie in mod direct o intreprindere sau un sector
al acesteia, adica un complex de bunuri (bunuri mobile si imobile, utilaje, marci,
brevete etc) functionale pentru desfasurarea activitdtii intreprinderii. Conform
legii, achizitionarea intreprinderii poate fi incheiata numai de cétre notar, prin act
public sau act privat autentificat.

Constituirea unei societati

ltalia ofera o vasta gama de alegeri intre forme juridice pentru crearea de intre-
prinderi.

Ca atare, trebuie identificatd, inclusiv cu ajutorul notarului, tipul cel mai adecvat
de societate, din punct de vedere organizatoric, dar si din punctul de vedere al
obiectivelor urmarite, al capitalului monetar ce urmeaza a fi angajat, al nivelului de
raspundere previzut de fiecare tipologie legal, al diferitelor implicatii fiscale si, in
sfarsit, al complexitatii contabilitatii si conformitatii organizarii.

Se face distinctie intre societitile de persoane si societitile de capital.

Societitile de capital - generalitati

Societdtile de capital sunt organizari de persoane si mijloace pentru exercitarea
in comun a unei activitdti productive dotate cu deplind autonomie patrimoniala.
Ceea ce inseamna ci de obligatile sociale raspunde numai societatea, cu
patrimoniul propriu.

Societatile de capital sunt dotate cu personalitate juridicd, adica sunt subiecte
capabile de a-si asuma pe cont propriu drepturile si obligatile ce deriva
din activitatea economica desfasurata si se bucurda de o perfecta autonomie
patrimoniald, ceea ce inseamna cd patrimoniul lor este total autonom in raport cu
cel al partenerilor, iar fatd de creditori raspunde numai societatea, cu propriul ei
patrimoniu.

Exista:

- Societati pe actiuni (S.p.A)

- Societati in comandita pe actiuni (S.ap.a.)

- Societati cu raspundere limitata (Sirl)

- Societdti cu raspundere limitatd simplificatd (Srl.s.)

Societatea cu raspundere limitata (S.r.l.)

Sl este fara doar si poate tipul de societate cel mai uzitat in Italia. Principalul
motiv il constituie combinatia dintre marea flexibilitate organizatorica i
raspunderea limitata. Chiar daca in trecut era o forma destinata intreprinderilor
de dimensiuni modeste, actualmente este folosita si pentru intreprinderi de
dimensiuni importante, dat find ¢4 se caracterizeazd printr-o mai mare ductilitate
organizatoricd si poate avea si un profil personal.

Partenerii nu sunt raspunzatori personal de obligatiile sociale, chiar daca au
actionat in numele si in contul societatii.

Pentru a folosi cat mai bine caracteristicile de flexibilitate ale societatilor cu
raspundere limitatd, si deci pentru a ingadui partenerilor sa modeleze societatea
in scopul atingerii propriilor obiective specifice, este important sa se acorde mare



atentie, cu ajutorul constant al notarului, intocmirii actului de constituire si statutului
societatii.

In societatea cu raspundere limitatd actul constitutiv trebuie sa fie incheiat de notar,
care se va ocupa si de depunerea acestuia la Registrul intreprinderilor: abia in
urma fnscrierii in cadrul respectivului Registru, societatea cu raspundere limitatd
poate fi considerata infiintatd efectiv.

Extremd flexibilitatea exista si in privinta stabilirii modalitatii de administrare: pot
exista un administrator unic, un consiliu de administratie sau forme de Administratie
Conjuncta(in cadrul carora administratorii trebuie sa actioneze impreund) sau de
Administratie Disjuncta (in care fiecare administrator poate actiona singur) sau
forme de Administratie mixta — conjuncta pentru anumite tipuri de acte si/sau
categorii de actjuni si disjuncta pentru restul (pe schema societatilor de persoane).
Un instrument foarte util este acela al asa-ziselor drepturi particularizate, prin
care este posibil sa fie atribuite unora dintre indivizii asociati drepturi specifice in
privinta administrarii societatii si distribuirii beneficiilor.

Capitalul minim al unei societti cu raspundere limitata este de 1 euro. In cadrul
unor Sl cu capital egal cu sau mai mare de 10.000 de euro, la semnarea actului
constitutiv trebuie sa se verse cel putin 25% din cota de participare in bani (restul
capitalului va putea fi varsat ulterior), precum si totalul aportului in natura.

Tn cazul in care totalul capitalului este insa stabilit la o suma sub 10.000 de euro, dar
egald cu cel putin 1 euro, cotele de participare pot fi exclusiv in bani si trebuie sa
fie varsate integral la semnarea actului.

Si in cazul cand societatea este infiintata cu un unic partener trebuie sa fie varsatd
intreaga suma a capitalului social.

Societatea cu raspundere limitatd simplificata are capital sub 10.000 de euro, iar
continutul actului de constituire este stabilit prin lege, in mod inderogabil: nu
permite, deci, nici o flexibilitate a regulilor societare.

Societatea pe actiuni (S.p.A)

Societatea pe actiuni este in mod cert prototipul societatilor de capital si constituie
principalul tip de societate comerciala corespunzatoare marilor investitii.

Cele doua caracteristici fundamentale ale ei sunt: raspunderea limitatd a tuturor
partenerilor si impartirea capitalului in actiuni.

Societatea pe actiuni este, in mod necesar, supusa controlului comitetului sindic (de
cenzori): acestuia ii este incredintata sarcina de a controla administrarea societatii
si de a supraveghea aplicarea legii si a prevederilor din actul constitutiv. Societatea
pe actiuni ia fiintd printr-un act public semnat in prezenta notarului care urmeaza
ainregistra actul si a inscrie societatea in registrul corespunzitor al intreprinderilor
(cel din zona unde e stabilit sediul social).

Capitalul este impartit in actiuni, care pot fi chiar si in suma minimd de 1 euro
(,valoare nominald"). Actiunile sunt cote de participatie liber transferabile. Pentru
constituirea societdtii este cerut un capital minim de 50.000,00 de euro, din care
cel putin 25% din capitalul social - ca atare un minim de 12.500,00 de euro —iar
acest aspect trebuie mentionat in actul constitutiv. Tn cazul in care societatea se
infiinteaza cu un unic partener trebuie vdrsatd intreaga sumd a capitalului social.

Societatea in comandita pe actiuni (S.a.p.a.)
Societatea in comanditd pe actiuni este o societate in care coexistd doud
grupuri diferite de actionari: partenerii comanditati, exclusi de la administrare si




raspunzatori doar in limita aportului propriu de capital si partenerii comanditari,
administratori de drept, cu raspundere personald nelimitata.

Ca si in cadrul societatilor pe actiuni, cotele de participatie sunt reprezentate de
actiuni, in timp ce, la fel ca si in cadrul societatilor in comandita simpla, puterea de
gestiune revine administratorilor cu raspundere nelimitata, chiar daca subsidiarg,
fata de obligatiile sociale.

Societitile de persoane

Societdtile de persoane nu au personalitate juridica: de obligatiile societatii
raspund si membrii ei; asadar, datoriile societatii sunt platite si de ctre asociati (cu
anumite exceptii, prevazute de lege). Exista:

- Societatea simpla (S. s.)

Societatea simpla poate avea drept obiect exclusiv exercitarea unei activitti
economice necomerciale si, deci, mai ales activitatea agricold. Pentru constituirea
sa este necesard forma scrisa. Nu este prevazuta existenta unui capital minim,
iar partenerii sunt raspunzdtori nelimitat pentru obligatiile sociale, in afard de
cazul cand exista un acord contrar. Societatea simpld nu este supusa falimentului.
Administrarea si reprezentarea societatii revin in general fiecirui asociat,
independent de ceilaltj, in afara de cazul cd au fost stabilite alte intelegeri.
Societatea in nume colectiv (S.n.c.)

Actul de constituire a societatii in nume colectiv trebuie sa fie redactat prin act
public sau prin inscris privat autentificat de cdtre un notar si trebuie sa fie inscris
in Registrul intreprinderilor. Numele societatii (definitia sociald) trebuie sa contina
cel putin numele unuia dintre asociati si indicatia ca e vorba de o Sinc. Nu este
prevazutd existenta unui capital minim. Asociatii sunt raspunzatori nelimitat si
solidar pentru obligatiile sociale si nu se poate incheia un acord diferit. In orice
c az creditorul societatii nu se poate indrepta direct impotriva unui asociat, ci
trebuie sd se indrepte mai intai impotriva patrimoniului societdtii. Societatea in
nume colectiv poate fi supusa falimentului, care determind si falimentul tuturor
asociatilor. Administrarea si reprezentarea revin, in genere, fiecarui asociat in
parte, separat de ceilalti. Sunt admise totusi acorduri contrare si este posibila
rezervarea administrarii numai pentru unii dintre asociati.

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

Societatea fn comandita simpla este caracterizatd de prezenta a doud categorii
de asociati:

- comanditarii, crora le revine in mod exclusiv administrarea si gestiunea societatji
si care au o raspundere nelimitata si solidard in privinta indeplinirii obligatiilor
sociale;

- comanditatii, cdrora nu le revine administrarea si care raspund pentru obligatiile
sociale in limita cotei consemnate, cu anumite exceptii reglementate de lege.
Numele societatii (definitia sociald) trebuie sd contind cel putin numele unuia
dintre asociatii comanditari si indicatia ca e vorba de o S. a. s. Daca asociatul
comanditat este de acord ca numele sdu si fie inclus in definitia socialg, el va
raspunde fatd de terti in mod nelimitat si solidar cu partenerii comanditari in
privinta obligatiilor sociale.

Partenerii comanditati nu pot indeplini acte administrative si nici nu pot sa
trateze sau sd incheie afaceri in numele societdtii, decat daca sunt imputerniciti



prin procura speciala pentru anumite afaceri. Asociatul comanditat care incalca
aceasta interdictie devine raspunzator nelimitat si solidar fatd de terti pentru
toate obligatiile sociale si poate fi exclus din societate.

Regimul patrimonial in Moldova

Tinand cont de normele de drept international privat care sunt in vigoare in
legislatia Republicii Moldova, se remarca articolul 157 din Codul Familiei, conform
caruia"Drepturile si datoriile personale, patrimoniale si nepatrimoniale, ale sotilor
sunt stabilite de catre legislatia Statului in care sofii isi au resedinta comuna — de
legislatia Statului in care au avut ultima resedintd comuna. Contractul matrimonial si
contractul privitor la plate cotei de intretinere stabilitd de comun acord intre soti
pot fi supuse legislatiei Statului in care unul dintre soti isi are resedinta, altfel se face
referire la resedinta comuna!”

Aceste dispozitii adopts, asadar, criteriul resedintei, cu consecinta ca, daca cei doi
moldoveni isi au resedinta — in acceptia mentionata anterior — in Italia, pe baza
legislatiei de provenientd se va aplica legea italiana.

Tn caz contrar, adica in cazul cand cetitenii moldoveni nu au resedinta stabild in
Italia, se va aplica dreptul din Republica Moldova.

Tn aceasti privintd, Codul familiei din Republica Moldova (LEGE- Codul familiei —
Nr.1316-XIV din 26.10.2000) adopta regimul juridic al comuniunii de bunuri ca
regula generala. Acest regim poate fi aplicat in limitele in care nu este modificat de
catre conventia de casatorie.

Bunurile dobandite de soti pe durata casatoriei apartin ambilor si constituie
proprietate comuna: bunurile mobile si imobile, valorile mobiliare, depozitele
banesti si cotele de participatie la capitalul social, precum si alte bunuri dobandite
in timpul casatoriei, chiar daca au fost achizitionate sau inregistrate pe numele
unuia dintre sotj.

Constituie bunuri comune ale sotilor bunurile dobandite din prima zi pana in
ultima zi a casatoriei.

Sotii administreaza bunurile lor comune, se bucura si se folosesc de ele pe baza
consimtamantului reciproc.

Trebuie luat de asemenea in considerare faptul ¢, in raport cu regimul nostru de
comuniune legald, precizarea bunurilor personale apare mult mai restrictiva decat
cea prevazuta de art.179 c. c.

In special art22 prevede ca bunurile care inainte de casitorie au apartinut
fiecaruia dintre sotj, precum si bunurile primite in dar, ca mostenire sau dobandite
cu alt titlu gratuit in timpul casatoriei sa constituie proprietate personala a fieciruia
dintre soti. In afard de aceasta, obiectele personale (imbracaminte, incaltaminte
si alte obiecte), cu exceptia bijuteriilor de valoare si a altor obiecte de lux,
constituie proprietatea persoanei care le foloseste, independent de perioada si
de modalitatea de dobandire a acestora.
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