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De ce trebuie sa ne
cunoastem drepturile 1in
calitate de chiriasi?

Locuirea este un drept fundamental: fara un
adapost sigur, accesul la celelalte drepturi -
sanatate, educatie, munca — devine extrem
de dificil sau imposibil. Dreptul la locuire
este recunoscut de tratate internationale la
care Romania este parte, Tnsd in practica,
locuintele sunt tratate mai degraba ca bunuri
de piatd decat ca necesitati de bazd. Fara
protectie adecvata pentru chiriasi si politici
publice care sa asigure accesul la locuinte
accesibile, acest drept ramane doar teoretic.

Cunoasterea legilor devine un instrument
esential pentru protectia chiriasilor. Fara o
intelegere clara a drepturilor lor, chiriasii
sunt vulnerabili in fata abuzurilor, fie ca este
vorba de cresteri arbitrare ale chiriei, retineri
nejustificate ale garantiei sau evacuari
ilegale.

In Romania, contractul de inchiriere este
principala forma de protectie juridica a
chiriasilor. Cu toate acestea, in practica, se
inchiriaza fara contract, sau clauzele sunt
redactate n favoarea proprietarilor.

Mai mult decat atdt, in absenta unei
reglementari clare a pietei chiriilor si a unui
control real din partea statului, chiriasii sunt
celi care trebuie sa se apere singuri.
Cunoasterea drepturilor oferd o bazd pentru
negocierea contractului, pentru contestarea
unor clauze abuzive si pentru apelarea la
institutiile ~ responsabile  atunci  cand
proprietarii nu respecta legea.

In plus, cunoasterea legii ajuti si la formarea
unor comunitdti de chiriasi, care pot lupta
impotriva abuzurilor la un nivel colectiv. In
multe tiri europene existd sindicate ale
chiriasilor care negociaza cu autoritatile si

cu proprietarii pentru a obtine conditii mai
bune. In Romania, astfel de initiative sunt
abia la inceput, dar ele nu pot functiona fara
oameni informati, care stiu ce drepturi au si
cum sa le ceara.

Cum functioneaza legile In
Roménia?

Legile sunt prezentate ca un sistem neutru
de reguli care organizeazd societatea, o
incercare de sistematizare a modului in care
ne raportam la diferite aspecte din vietile
noastre, pe care le transforma in ,,institutii”
juridice. Statul le prezintd ca fiind obiective
si universale, dar ele favorizeaza anumite
grupuri 1n detrimentul altora, reflecta si
mentin structuri de putere.

Legile din Roméania sunt organizate intr-un
sistem ierarhic, in care, teoretic, Constitutia
este legea fundamentald care stabileste
principiile pe care statul functioneaza.
Importanta Constitutiei este ca functioneaza
ca model de referintd pentru celelalte tipuri
de legi, inferior ierarhice.

Sub Constitutie avem mii de legi, ordonante
si hotarari de guvern, care pot fi schimbate
frecvent. Desi existd mii de legi, fiecare
abordand anumite probleme specifice, exista
si anumite conglomerate de legi, numite
coduri (Civil, Penal, Fiscal etc.), care au
aparut pentru a simplifica procesul de
cunoastere a legii si pentru a fi mai simplu
de cautat informatiile de interes, fiindca
legea, cel putin In mod ideal, nu trebuie sa
se adreseze doar specialistilor, ci tuturor.



Ce este Codul Civil?

Codul Civil reglementeaza relatiile intre
persoane, sau intre persoane si bunurile
acestora. Acesta stabileste reguli pentru
contracte, mosteniri, datorii si alte aspecte
ale vietii civile.

in contextul locuirii, el stabileste regulile
pentru contractele de inchiriere, drepturile si
obligatiile chiriasilor si ale proprietarilor.

Ce este Codul Penal?

Codul Penal stabileste ce fapte sunt
considerate infractiuni si ce pedepse se
aplica. Include infractiuni precum furtul,
inselaciunea, etc.

Pentru chiriasi, este important de stiut ca
existd pedepse pentru proprietarii care intra
in locuinta fard acordul lor. De exemplu,
violarea de domiciliu este o infractiune si, in
teorie, dacd un proprietar intrd in locuinta
fara acordul chiriasilor, poate fi sanctionat.

Unde gasim textele de lege?
Cum cautam?

Cautarea unei legi nu este complicatd daca
stii ce sa cauti si unde. Cel mai simplu mod
de a gasi un text de lege este sd folosesti
Google. Poti introduce numele exact al legii
sau doar un subiect de interes, iar apoi sa
accesezi rezultatele relevante, de preferat
cele care duc catre portalul legislativ
oficial al Ministerului Justitiei
(legislatie.just.ro).

Fiecare lege are un numar, un an de
adoptare si un titlu. De exemplu, Codul
Civil poate fi gasit si sub forma Legea nr.
287/2009.

Legile sunt de cele mai multe ori structurate,
in functie de complexitate. Cele mai lungi
sunt organizate in Titluri, Capitole si
Sectiuni, ceea ce ajuta la navigarea prin
text.

In interiorul acestora gisim articole, care
sunt unitdtile de baza ale oricarei legi. Un
articol poate contine unul sau mai multe
alineate, numerotate cu (1), (2), (3) etc.
Alineatele sunt esentiale, deoarece ofera
detalii si exceptii care pot schimba complet
intelesul unui articol.

Daca vrei sa folosesti un articol de lege
intr-o discutie oficiala sau intr-o reclamatie,
trebuie sa il citezi corect. De exemplu:

e , Conform art. 1243 din Codul Civil,
proprietarul nu poate modifica
unilateral contractul de inchiriere.”

Folosirea corecta a acestor referinte arata ca
iti cunosti drepturile si iti ofera credibilitate
in fata autoritdtilor, proprietarilor sau
instantelor.



Drepturile
Romania

chiriasilor 1In

Din pacate, sistemul juridic din RO pleaca
de la premisa ca proprietatea privata este
mai importantd decat dreptul la locuire.
Chiriasii depind in mare masurd de vointa
proprietarilor, iar statul intervine foarte putin
pentru a echilibra aceastd relatie. Spre
deosebire de alte tari europene unde exista
reglementari clare privind stabilitatea
contractelor de 1Inchiriere si limitarea
abuzurilor, Tn Romania chiriasii sunt adesea
nevoiti sa accepte conditii dificile de
locuire, preturi exagerate si incertitudine.

Totodata, drepturile chiriasilor nu sunt
explicit denumite astfel. Tocmai pentru ca se
pune atdt de mult accent pe ideea de
proprietate privata si pe contractele ce o
inconjoard, drepturile noastre se gasesc in
sectiunea contractelor de inchiriere din

Codul Civil.

Inchirierea locuintei conform Codului se
numeste si ,,locatiune”, iar in acest contract
de locatiune, locatar este chiriasul, iar
locator este proprietarul.

Articolul 1.777 din Codul Civil

Definitie

Locatiunea este contractul prin care o parte, numita
locator, se obliga sa asigure celeilalte parti, numite
locatar, folosinta unui bun pentru o anumita
perioada, in schimbul unui pret, denumit chirie.

Existenta contractului este
principala forma de protectie
pentru chirias.

Articolul 1.781 din Codul Civil

Incheierea contractului de locatiune

Contractul de locatiune se considera incheiat
indata ce partile au convenit asupra bunului si
pretului.

Nu trebuie incheiat intr-o anumitd forma
cerutd de lege (spre ex. la notar), ci este
valabil prin simpla semnatura a partilor.

Articolul 1.798

Caracterul executoriu

Contractele de locatiune incheiate prin inscris sub
semnatura privata (adica fard autentificarea din
partea unui notar - contract redactat fie de manad,
fie la calculator, de cele doud parti) care au fost
inregistrate la organele fiscale, precum si cele
incheiate in forma autentica constituie titluri
executorii pentru plata chiriei la termenele si In
modalitatile stabilite Tn contract sau, in lipsa
acestora, prin lege.

Din acest articol putem deduce ca un
contract de locatiune poate fi totusi incheiat
in forma autenticd (la notar) si totodata
trebuie 1inregistrat la autoritatile fiscale
(ANAF). Inregistrarea contractului la
ANAF este o obligatic pentru proprietar,
nu si pentru chirias. Neinregistrarea nu
afecteaza validitatea contractului sau a
insasi locatiunii, iar chiriasul beneficiaza de
toate drepturile sale prin contract.

Un contract autentificat la notar, sau cel
inregistrat la ANAF are putere de titlu
executoriu, insemndnd cd pentru neplata
chiriei, sau pentru evacuare, proprietarul nu
va mai trebui sd se adreseze instantei de
judecata pentru a obtine o hotarare, ci va

putea merge direct la  executorul
judecatoresc.
-/ Neinregistrarea la ANAF a

contractului din partea proprietarului poate
sa fie un punct puternic de protectie al
chiriasilor 1n cazul in care se comit abuzuri.
Prin neinregistrare, se comite fapta penala
conform Legii 241/2005. Chiriasul are
dreptul de a cere proprietarului sa 11 ofere
dovada 1inregistrarii contractului. In caz
contrar, chiriasul poate depune plangere
penala impotriva acestuia.



Articolul 9

(1) Constituie infractiuni de evaziune fiscald si se
pedepsesc cu inchisoare de la 3 la 10 ani si
interzicerea unor drepturi sau cu amenda
urmatoarele fapte savarsite in scopul sustragerii de
la indeplinirea obligatiilor fiscale:

a) ascunderea bunului ori a sursei impozabile sau
taxabile;

Cum functioneaza
negocierea unui contract?

Contractele de locatiune sunt formate dintr-o
parte rigida, componente stabilite in Codul
Civil de la care partile nu se pot abate, cat si
o parte flexibild, deschisd negocierii intre
chirias si proprietar. Contractul poate
include si lucruri care nu sunt reglementate
de lege. Spre exemplu, poate fi inclusa
obligatia proprietarului de a efectua toate
tipurile de reparatii survenite in timpul
chiriei. Sau, se poate Intocmi un inventar de
predare cu bunurile aflate in apartament la
momentul chiriei s1 cu starea in care se
aflau.

Orice clauza inclusd intr-un contract care nu
respectd minimele impuse de lege este nuld
si nu produce efecte decat in limitele in care
permite legea.

Art. 1255 din Codul Civil

Nulitatea partiald

(1) Clauzele contrare legii, ordinii publice sau
bunelor moravuri si care nu sunt considerate
nescrise atrag nulitatea contractului in intregul
sau numai daca sunt, prin natura lor, esentiale
sau daca, in lipsa acestora, contractul nu s-ar fi
incheiat.

(2) In cazul in care contractul este mentinut in
parte, clauzele nule sunt inlocuite de drept cu
dispozitiile legale aplicabile.

Articolul 1.826

Clauze nescrise

Este considerata nescrisa orice clauza in temeiul
careia:

a) chiriasul este obligat sd incheie o asigurare cu un
asigurdtor impus de locator;

b) se prevede raspunderea solidara sau indivizibila a
chiriasilor din apartamente diferite situate in acelasi
imobil, In cazul degradarii elementelor de
constructii si a instalatiilor, obiectelor si dotarilor
aferente partilor comune ale imobilului;

¢) chiriasul se obliga sa recunoasca sau sa plateasca
in avans, cu titlu de reparatii locative, sume stabilite
pe baza estimarilor facute exclusiv de locator;

d) locatorul este indreptatit sa diminueze sau sa
suprime, fara contraprestatie echivalenta, prestatiile
la care s-a obligat prin contract.

Contractul se formeaza pe baza unui acord
de vointe comun. Semndtura chiriasilor
intr-un contract reprezinta faptul ca si-a dat
acordul cu privire la toate clauzele prevazute
in acesta. Tocmai de aceea, proprietarul nu
poate modifica unilateral contractul de
locatiune, precum nici chiriasul nu o
poate face. Orice modificare, inclusiv a
pretului chiriei, trebuie sa fie facuta prin
acordul ambelor parti. In timpul desfasurarii
contractului, se face prin act aditional. In
cazul expirdrii contractului, se face prin
semnarea unui hou contract.

Art 1243 din Codul Civil
Modificarea contractului
Daca prin lege nu se prevede altfel, orice
modificare a contractului este supusa conditiilor

de forma cerute de lege pentru incheierea sa.

I

—/ Totodatda, cum am mentionat anterior,

la redactarea contractului poate fi inclus si
un proces verbal de predare-primire care nu
este obligatoriu prin lege. dar pe care
recomandam sa insistati sd il includeti.
Acesta contine date detaliate sau imagini din
locuintd, despre obiectele existente,
bunurilor si a instalatiilor, a camerelor, etc.
Procesul-verbal trebuie semnat de ambele
parti. In plus, péstrarea de cat mai multe
dovezi foto si video de la preluarea locuintei
este preferatd, pentru a va putea proteja de
pretentiile  proprietarilor la  predarea
locuintei.



Tot mai multi proprietari
abuzeaza de  pastrarea
depozitului de garantie la
finalul contractului.

Garantia este o sumd de bani, de obicei
reprezentand valoarea chiriei pe o luna, care
are rolul de a acoperi eventuale deteriorari
ale 1mobilului, mobilierului sau dotarilor
apartamentului din culpa chiriasilor, altele
decét uzura normala.

Din nou, depozitul de garantie nu exista
nicdieri in lege. Tocmai de aceea, din
perspectiva noastra, daca proprietarul obliga
la plata acestuia fara sa il fi mentionat drept
clauza contractuala, comite un abuz!
Consideram ca pentru a putea fi retinuta
aceasta suma, trebuie mentionatd in contract
valoarea ei, cheltuielile eventuale pe care
le-ar putea acoperi, in detaliu, cat si
modalitdtile si conditiile de restituire.

-

-/ Recomandam sa insistati ca garantia sa

fie prevazut explicit si detaliat in contract, sa
pastrati cat mai multe dovezi, foto-video cu
starea bunurilor si a locuintei, dovada platii,
mesaje ale proprietarilor in legaturd cu
depozitul de garantie, etc.

Obligatiile proprietarului
intr-un contract de locatiune.

Articolul 1.786 Cod Civil

Obligatiile principale ale locatorului (proprietarului)
Locatorul (proprietarul) este tinut, chiar fara vreo
stipulatie expresa:

a) sa predea locatarului bunul dat in locatiune;

b) sd mentind bunul in stare corespunzitoare de
folosinta pe toata durata locatiunii;

c) sa asigure locatarului linistita i utila folosinta
a bunului pe tot timpul locatiunii.

Articolul 1.790 Cod Civil

Garantia contra viciilor

(1) Locatorul garanteaza contra tuturor viciilor
lucrului care impiedica sau micsoreaza folosirea
lui, chiar daca nu le-a cunoscut la incheierea
contractului si fara a tine seama daca ele existau
dinainte ori au survenit in cursul locatiunii.

(2) Locatorul nu raspunde pentru viciile care erau
aparente la data incheierii contractului si pe care
locatarul nu le-a reclamat in conditiile art. 1.690
alin. (3). Locatorul poate fi obligat la despagubiri
pentru prejudiciile pe care viciile aparente le
cauzeaza vietii, sdnatatii sau integritatii corporale a
locatarului.

Articolul 1.791 Cod Civil

Efectele garantiei contra viciilor

(1) Daca locatorul nu inlatura viciile in cel mai
scurt termen, locatarul are dreptul la o scadere
proportionala a chiriei. In cazul in care viciile sunt
atat de grave incat, daca le-ar fi cunoscut, locatarul
nu ar fi luat bunul in locatiune, el poate rezilia
contractul, In conditiile legii.

(2) Atunci cand aceste vicii aduc vreun prejudiciu
locatarului, locatorul poate fi obligat si la
daune-interese, in afara de cazul cand dovedeste ca
nu le-a cunoscut si ca, potrivit imprejurarilor, nu era
dator sa le cunoasca.

Ce obligatii le revin

chiriasilor?

Articolul 1.796 Cod Civil

Obligatiile principale

Locatarul are urmatoarele obligatii principale:

a) sd ia in primire bunul dat in locatiune;

b) sa pliateasca chiria in cuantumul si la termenul
stabilite prin contract;

¢) sa foloseasca bunul cu prudenta si diligenta;

d) sa restituie bunul la Incetarea, din orice cauza, a
contractului de locatiune.

Dreptul la linistita folosinta

Articolul 1.789 Cod Civil

Asigurarea folosintei

Locatorul (proprietarul) este obligat sa intreprinda
tot ceea ce este necesar pentru a asigura in mod
constant locatarului folosinta linistita si utila a
bunului, fiind dator sa se abtina de la orice fapt
care ar impiedica, diminua sau stinjeni o
asemenea folosinta.



Articolul 1.804 Cod Civil

Obligatia de a permite examinarea bunului
Locatarul este obligat sa permitd examinarea
bunului de catre locator la intervale de timp
rezonabile in raport cu natura si destinatia bunului,
precum si de catre cei care doresc sa 1l cumpere sau
care, la incetarea contractului, doresc sa il ia in
locatiune, fara insa ca prin aceasta sa i se cauzeze
o stanjenire nejustificata a folosintei bunului.

Art. 1804 reprezintd o limitare a dreptului
prevazut la art. 1789, acela de a nu diminua
sau stanjeni folosinta bunului de catre
chirias. O justificare a proprietarului de a
intra in locuinta chiriasilor ar fi in scopul
conservarii si protejarii imobilului (conducta
sparta, scurgeri de gaz, sau alte probleme
urgente). Totodatd, mai existd ipoteza
vizitelor in cazul in care apartamentul a fost
pus spre vanzare. Totusi, legea foloseste
expresia de ,.este obligat si PERMITA”,
tocmai pentru ca proprietarul trebuie sa
solicite accesul in imobil pentru scopurile
prevazute la 1804.

]

-/ In alte conditii, orice vizita si prezenta
la usa imobilului se considerda un deranj al
chiriasilor, 1ar acesta poate solicita si
rezilierea contractului de locatiune si plata
de daune de la proprietar. Nu i este permis
proprietarului unui imobil sd intre 1In
imobilul pe care l-a oferit spre inchiriere,
fara acordul chiriasilor. Dacd proprietarul
foloseste o cheie-dublura, sau intra in imobil
prin alte mijloace, farda voia chiriasilor
(violenta, administrari), savarseste
infractiunea de violare de domiciliu,
pedepsitd cu inchisoare de la 3 luni la 2 ani
sau cu amenda. Totodata, refuzul
proprietarului de a parasi imobilul, la
rugdmintile  chiriasilor  reprezintd  tot
savarsirea infractiunii  de violare de
domiciliu.

Art. 224 din Codul Penal

Violarea de domiciliu

(1) Patrunderea fara drept, in orice mod, intr-o
locuintd, incdpere, dependintd sau loc Tmprejmuit

tinand de acestea, fara consimtidmantul persoanei
care le foloseste, ori refuzul de a le parasi la
cererea acesteia se pedepseste cu inchisoare de la 3
luni la 2 ani sau cu amenda.

(3) Actiunea penala se pune in miscare la plangerea
prealabild a persoanei vatamate.

Cui revine obligatia
reparatiilor in locuinta?

Articolul 1.788 Cod Civil

Sarcina reparatiilor

(1) Locatorul (proprietarul) este obligat sa
efectueze toate reparatiile care sunt necesare pentru
a mentine bunul in stare corespunzitoare de
intrebuintare pe toatd durata locatiunii, conform
destinatiei stabilite potrivit art. 1.799.

(2) Sunt in sarcina locatarului reparatiile locative,
a caror necesitate rezulta din folosinta obisnuita
a bunului.

Articolul 1.801 Cod Civil

Instiintarea locatorului despre nevoia de reparatii
Locatarul (chiriasul) este obligat, sub sanctiunea
platii de daune-interese si a suportarii oricaror alte
cheltuieli, sa 1i notifice de indata locatorului
necesitatea efectuirii reparatiilor care sunt in
sarcina acestuia din urma.

Articolul 1.802 Cod Civil

Reparatiile locative

In lipsa de stipulatie contrari, reparatiile de
intretinere curenta sunt in sarcina locatarului.

Articolul 1.803 Cod Civil

Lipsa de folosintd in caz de reparatii urgente

(1) Daca in timpul locatiunii bunul are nevoie de
reparatii care nu pot fi amanate pana la sfarsitul
locatiunii sau a caror amanare ar expune bunul
pericolului de a fi distrus, locatarul va suporta
restrangerea necesara a locatiunii cauzatd de aceste
reparatii.

(2) Daca totusi reparatiile dureaza mai mult de 10
zile, pretul locatiunii va fi scazut proportional cu
timpul §1 cu partea bunului de care locatarul a fost
lipsit.

(3) Daca reparatiile sunt de asa natura incat, in
timpul executarii lor, bunul devine impropriu pentru
intrebuintarea convenitd, locatarul poate rezilia
contractul.

Chiriasul poate cere repararea/inlocuirea
oricaror elemente esentiale ale imobilului
7



inchiria, de obicei cheltuieli mari: instalatii
electrice, sanitare, termice, mobilier, aparate
electrocasnice, sanitare, termice, mobilier,
aparate electrocasnice, tamplarie, etc, astfel
incat imobilul sda aiba acelasi grad de
utilizare ca la inceputul contractului.

Totusi, chiriasul poate fi obligat la plata
unora dintre aceste reparatii daca motivul
degradarii lor au fost din culpa acestora (a
nu se Iintelege uzura care a apdrut din
folosirea treptatd si normald a bunurilor, ci
mai degrabd fiind vorba de accidente sau
folosire defectuoasa). Astfel,
responsabilitatile reparatiilor depind de
natura bunului cat si de cauza defectiunii.

In sarcina chiriasilor revin totusi cheltuielile
de intretinere curenta, de obicei mici,
precum schimbul becurilor, a broastei de la
usa.

-

-/ In contract pot fi clarificate ce tipuri

de cheltuieli revin cui, cu exemple relevante.
Totodata, in contract clauzele se pot abate de
la obligatiile standard din lege, astfel incat
anumite cheltuieli care sunt
responsabilitatea chiriasilor s devina cea a
proprietarilor. Foarte importanta este citirea
contractului si a tuturor cauzelor si
renegocierea acestuia in cazul in care este
disproportionat pentru chiriasi.

Ce modificari putem face in
apartament?

Legea nu este foarte explicitd. Tocmai de
aceea, modificarile permise raman fie sa fie
mentionate in contract, sau sunt la mica
intelegere. In principiu, contractul de
inchiriere ne da dreptul la posesia
imobilului, deci putem si-1 folosim cu
drepturi depline in limitele contractului, deci
putem amenaja apartamentul cum dorim.

Recomanddm  anuntarea  proprietarului
inainte de modificiri sau eventual
clarificarea problematicii la semnarea
contractului si renegocierea in acest sens.

Totusi, Codul Civil mentioneaza obligatia
chiriasilor de a preda bunul ,,in starea in care
l-a primit, in afara de ceea ce a pierit sau s-a
deteriorat din cauza vechimii”. In functie de
tipul modificarilor, daca se poate dovedi ca
s-a adus un prejudiciu proprietarului prin
acestea, poate cere rezilierea contractului
(daca modificarile sunt grave), sau plata
unor daune.

Art. 1800

Schimbarea formei ori destinatiei bunului. Folosirea
abuziva

Dacd locatarul modificd bunul ori i1 schimba
destinatia sau daca il intrebuinteaza astfel incat il
prejudiciaza pe locator, acesta din urma poate cere
daune-interese si, dupa caz, rezilierea contractului.

Exista doua tipuri de
contracte, pe durata
determinata si pe durata
nedeterminata

Cele pe duratd determinatd au un termen
prevazut in contract la care vor expira. Cele
pe duratd nedeterminatd nu au un astfel de
termen. Totodatd, se poate prezuma ca
atunci cand un contract s-a incheiat fara
specificarea duratei si nici nu s-a convenit
altfel, cd inchirierea va fi pe durata
nedeterminata.

Cum inceteaza contractele?
Contractele pe durata determinata se
sting, de obicei, prin ajungere la termen
(expirare).



Articolul 1.809

Expirarea termenului

(1) Contractul de locatiune inceteaza de drept la
expirarea termenului convenit de parti sau, dupa
caz, prevazut de lege, fara a fi necesara o
instiintare prealabila.

Articolul 1.810

Tacita relocatiune

(1) Daca, dupa implinirea termenului, locatarul
continua sa detind bunul si sa isi indeplineasca
obligatiile fira vreo impotrivire din partea
locatorului, se considera incheiata o noua
locatiune, in conditiile celei vechi, inclusiv in
privinta garantiilor.

(2) Noua locatiune va fi 1nsa pe durata
nedeterminata, daca prin lege sau conventia
partilor nu se prevede altfel.

Contractele pe durata nedeterminata se
sting, de obicei, prin denuntare unilaterala
a uneia dintre parti (fie chirias sau
proprietar).

Articolul 1.816 Cod Civil

Denuntarea contractului

(1) Daca locatiunea a fost facuta fara
determinarea duratei, oricare dintre parti poate
denunta contractul prin notificare.

(2) Notificarea facuta cu nerespectarea termenului
de preaviz stabilit de lege sau, in lipsa, de uzante nu
produce efecte decat de la Tmplinirea acelui termen.

Articolul 1.824 Cod Civil

Inchirierea ficuta fira determinarea duratei

(1) Atunci cand contractul de inchiriere s-a incheiat
fara determinarea duratei si nu s-a convenit altfel,
chiriasul poate denunta contractul prin notificare,
cu respectarea unui termen de preaviz care nu poate
fi mai mic decat sfertul intervalului de timp pentru
care s-a stabilit plata chiriei.

(2) In cazul prevazut la alin. (1), locatorul poate
denunta contractul prin notificare, cu respectarea
unui termen de preaviz care nu poate fi mai mic
de:

a) 60 de zile, daca intervalul de timp pentru care
s-a stabilit plata chiriei este de o luna sau mai
mare;

b) 15 zile, daca intervalul de timp pentru care s-a
stabilit plata chiriei este mai mic de o luna.

In acest caz, proprietarul poate denunta
unilateral contractul cu un termen de preaviz

de minimum 60 de zile. (deci poate fi si un
termen mai mare). Si chiriasul poate cere
denuntarea unilaterala (incetarea
contractului) n termenul ,.care nu poate fi
mai mic decat sfertul intervalului de timp
pentru care s-a stabilit plata chiriei.”

Si contractele pe duratd determinatd pot
inceta totusi prin denuntare unilaterald
(adicd la cererea partilor). Chiriasul poate
denunta unilateral cu un termen de
minimum 60 de zile care nu poate fi
micsorat sau marit prin contract.

;, Totusi, diferenta importantd este ca

proprietarul NU are dreptul de a cere
incetarea  unui  contract pe  duratd
determinata (nefiind vorba despre motive
precum neplata chiriei, fiindca atunci
vorbim despre reziliere), decat daca acest
drept a fost mentionat in contract. Dar chiar
si atunci, acesta trebuie sa faca dovada ca
denuntarea s-a facut ,,in vederea satisfacerii
nevoilor locative proprii sau ale familiei
sale”, respectand termenul de minimum 60
de zile.

Articolul 1.825

Denuntarea  inchirierii  incheiate pe duratd
determinata

(1) Daca inchirierea este pe duratd determinata,
locatarul poate denunta unilateral contractul prin
notificare, cu respectarea unui termen de preaviz de
cel putin 60 de zile. Orice clauza contrard este
consideratd nescrisa.

(2) In cazul in care inchirierea este pe durati
determinatd, iar In contract s-a prevazut ca locatorul
poate denunta unilateral contractul in vederea
satisfacerii nevoilor locative proprii sau ale familiei
sale, acestei denuntari i se aplica termenul de
preaviz prevazut la art. 1.824 alin. (2).

De retinut este faptul cd aceste denuntari
reprezintd simple notificari In scris, pe
whatsapp, pe e-mail.



Ce se poate Intampla In caz
de neplata a chiriei sau
nerespectarii altor obligatii?

Articolul 1.817

Rezilierea locatiunii

Atunci cand, fara justificare, una dintre partile
contractului de locatiune nu isi executa obligatiile
nascute din acest contract, cealaltd parte are
dreptul de a rezilia locatiunea, cu daune-interese,
daca este cazul, potrivit legii

Atunct cand vorbim de nerespectarea
obligatiilor contractuale, exista si ipoteza in
care contractul Inceteaza prin reziliere.
Diferenta importantd intre denuntare si
reziliere este faptul ca cea din urma poate fi
cerutd doar in instanta de judecata. Pe baza
situatiei de fapt (cat de grave sunt
incalcarile, cat de repetate sunt), instanta
POATE dispune rezilierea contractului.
Rezilierii nu i se impune un termen, dar, in
orice caz, procesele dureaza o perioada
indelungata.

In caz de neplatdi a cheltuielilor de
intretinere, nefiind o chestiune direct
contractuala (ci mai degrabd legatd de
legatura proprietarului cu asociatia de
proprietari si  furnizori de servicii),
proprietarul va fi cel care trebuie sa
plateasca cheltuielile, dar mai apoi va putea
cere 1n fata instantelor judecatoresti
contravaloarea achitata.

Ce se Intampla daca
apartamentul este vandut?

Articolul 1.812

Incetarea locatiunii in caz de instriinare

(1) Daca partile convin astfel, locatiunea inceteaza
in cazul instrainarii bunului dat in locatiune.

(2) Cu toate acestea, locatiunea ramane opozabila
dobanditorului chiar si dupa ce locatarului i s-a
notificat instrainarea, pentru un termen de doua ori
mai mare decat cel care s-ar fi aplicat notificarii

denuntdrii contractului, conform prevederilor art.
1.816 alin. (2).

(3) Locatarul caruia i s-a comunicat incetarea
contractului cu respectarea prevederilor alin. (2) nu
are drept la despagubire nici impotriva locatorului,
nici impotriva dobanditorului.

Exista riscul de a fi
evacuatx?

Dacda contractul tdu de 1Inchiriere este
inregistrat la ANAF sau daca a fost incheiat
la notar si a incetat (fie prin expirare, fie
prin ajungerea la termenul oferit prin
denuntare unilaterald, fie prin reziliere),
atunci proprietarul se poate adresa direct
unui executor judecatoresc pentru a incepe
procedura de evacuare.

Daca contractul a fost redactat de mana sau
la calculator, fara autentificare notariald si
fara sa fi fost inregistrat la ANAF, atunci nu
poti fi evacuatx fara o  hotarare
judecatoreasca.

Daca un contract expira (deci este cu durata
determinatd) atunci proprietarul pentru a
initia procedura evacudrii trebuie sa il
notifice pe chirias in scris si prin executor
judecatoresc, ca are la dispozitie 30 de zile
de la data comunicarii sa evacueze imobilul.
Dupa ce trec cele 30 de zile, proprietarul va
trebui sd se adreseze instantei de judecata
pentru a obtine o hotarare judecdtoreascad de
evacuare.

In cazul contractului pe  durati
nedeterminatd, denuntarea echivaleaza si
unei notificari. Astfel, dupa ce trec cele
(minimum) 60 de zile, proprietarul va trebui
sd mearga in instanta.

5

'/ Daca contractul tau (neautentificat la

notar si neinregistrat la ANAF) a incetat iar
proprietarul face presiuni pentru a parasi
locuinta atunci comite un abuz! Simpla
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plecare din locuinta (la facultate, la munca,
la magazin), fard a-ti lua lucrurile din
apartament nu echivaleazd unei parasiri
voluntare. Astfel, daca proprietarul 1in
perioada in care nu esti acasa schimba yala
usii pentru a nu mai putea intra Tn imobil
atunci savarseste aceeasi fapta de violare de
domiciliu despre care am vorbit anterior.

Procesele de evacuare dureaza intre doua
saptamani si cateva luni. La finalul acestora
cheltuielile de judecata si de executare vor fi
suportate de chiriasul evacuat. Chiar daca ai
o situatie dificild, un proces de evacuare te
poate Tmpovara cu si mai multe cheltuieli,
de aceea este riscant sd astepti totusi sd fii
evacuatx.

Masuri de protectie
Impotriva abuzurilor
proprietarilor

1. In primul rand, cunoaste-ti drepturile
si invoca articolele relevante din lege!

2. Cautd neaparat sa Iinchiriezi cu
contract, astfel, poti avea o protectie
clard si o dovada pentru a merge in
instantd in cazul unor abuzuri majore
ale proprietarilor.

3. Daca intentionezi sda 1Inchei wun
contract, citeste-l si observa daca
include clauze abuzive.

4. La  1incheiere, poti  renegocia
majoritatea  clauzelor s1  chiar
introduce clauze noi.

5. Pastreaza cat mai multe dovezi, atat
cu starea apartamentului la momentul
intrdrii Tn spatiu, cat si dovezi de
plata, extrase de cont, mesaje In scris

cu proprietarul. Incearca sa comunici
cat mai mult in scris pentru a avea
apoi dovezi impotriva abuzurilor.

. Nu te lasa intimidatx! Invoca-ti

drepturile si cheama-ti prietenx pentru
a face fatd abuzurilor proprietarilor. In
cazul in care vrea sd intre inopinat in
locuinta, farda sa iti fi cerut acordul
inainte, cheama politia! Proprietarul
care Incearca sa intre, a intrat sau
refuzd sd pdrdaseascd  imobilul
savarseste fapta de violare de
domiciliu!

. Foloseste-te ~ de  informatia ca

proprietarul care nu a Iinregistrat
contractul la ANAF pentru a combate
pretentiile exagerate ale acestora.
Aminteste-le ca le poti face plangere
penald pentru evaziune fiscala! NU
reprezintd o amenintare conform
Codului Penal.

. Nu face reparatille necesare?

Notifica-l in scris si reaminteste-i
obligatiile legale (art. 1788-1791
Cod Civil). Daca refuza, poti cere o
reducere a chiriei sau il poti da in
judecata.

. Nu-ti fie frica sd intrebi la nevoie o

asociatie care se ocupa cu probleme
juridice sau pe un forum precum
avocatnet.ro. Daca ti s-a facut o
nedreptate mare printr-un abuz al
proprietarului nu ezita sa il dai in
judecatd! Conform legii, dacd in
cererea de judecatd explici situatia in
limbaj obisnuit, judecdtorul este
obligat sa identifice pe baza ei
drepturile care ti-au fost incalcate!
Pentru probleme simple, daca ai fost
ajutat de cineva cu experienta la
redactarea cererii de chemare 1in
judecata, nu ai avea nevoie de avocat.
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Nu uita!

Proprietarii nu pot sub nicio conditie sa
refuze contractarea cu anumite persoane pe
criterii de ,,rasd, nationalitate, etnie, limba,
religie, categorie sociald, convingeri, sex,
orientare sexuala, varsta, dizabilitate, boala
cronicd necontagioasd, infectare HIV,
apartenentd la o categorie defavorizata,
precum si orice alt criteriu care are ca scop
sau efect restrAngerea, 1Inlaturarea re-
cunoasterii, folosintei sau exercitarii, in
conditii de egalitate, a drepturilor omului si
a libertatilor fundamentale sau a drepturilor
recunoscute de lege, in domeniul politic,
economic, social si cultural sau in orice alte
domenii ale vietii publice.” (potrivit art. 2
din Ordonanta de guvern 137/2000).

www.frontulcomun.ro
FB: FrontulComun
IG: @fcdl_dreptullalocuire

Frontul Comun pentru Dreptul Ila
Locuire (FCDL) este o initiativa a
oamenilor al caror drept la locuire este
pus in pericol sau incalcat.

Initiat de un grup de persoane evacuate si
amenintate cu evacuarea in Bucuresti,
alaturi de rude ale acestora, prieteni,
activisti, artisti, ong-isti, FCDL se
constituie ca o platforma de activism local
la nivel national. Ne adresam in primul
rand evacuatilor, dar si oamenilor
neafectati de evacuari care sustin dreptul
la o locuinta decentda, organizatiilor
civice, grupurilor politice independente,
dar si mass-media, decidentilor politici,
autoritatilor locale si centrale.

Oameni din medii variate, raspanditi la
tara sau oras sunt afectati constant de
incidlcarea dreptului fundamental Ila
locuire. Fie ca este o companie de
dezvoltare imobiliara ce patrunde in
cartier pentru a creste preturile caselor si
chiriilor, fie ca este o primarie ce nu
acorda sprijinul cuvenit unor familii
vulnerabile, fie ca este un consiliu local ce
decide izolarea unei comunitati pe baza
etniei, vedem peste tot cazuri de abuz si
opresiune  desfisurate 1n  numele
profitului si al puterii.

Credem ca o schimbare reala poate veni
doar prin solidaritate si auto-organizare.
De aceea FCDL este o initiativa ce are
doua scopuri principale.

1. INLESNIREA ORGANIZARII
OAMENILOR iN FATA
DREPTURILOR LOR LOCATIVE

2. ADUCEREA PE AGENDA
PUBLICA A MASS-MEDIEI SI A
AUTORITATILOR A ACESTOR
PROBLEME.
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