CONSILIUL LOCAL ALUNU
JUDETUL VALCEA

HOTARAREA NR. 92

Privind:
aprobarea contractului - cadru de inchiriere pentru suprafete cu destinatia de locuinta.

Consiliul Local Alunu, intrunit in sedinta ordinara din data 23.11.2018, la care
participd un numar De 12 consilieri locali din totalul de 13 consilieri locali in functie;
Avénd in vedere Hotérarea Consiliului Local Alunu nr. 65/13.09.2018, prin care d-na
Trascdu Aurelia a fost aleasa presedintele sedintei pe o perioadé de trei luni;

Avand in vedere:
- referatul nr. 13.462/16.11.2018 , intocmit de d-na Lapadat Maria, inspector
in cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Alunu, Judetul Valcea prin care propune
aprobarea contractului-cadru de inchiriere pentru suprafete cu destinatia de locuint;
-expunerea de motive inregistrata sub nr.13.463/16.11.2018, intocmitd de
primarul comunei Alunu, Judeful Vélcea;

Avéand in vedere raportul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local Alunu,
Judetul Vilcea;

Tindnd seama de raportul de avizare sub aspectul legalititii a proiectului de hotiréare
intocmit de secretarul comunei Alunu;

In conformitate cu prevederile Legii Locuintei nr.114/1996, republicata, modificata si
completata; Legea nr.152/1998, republicata, privind infiintarea Agentiei Nationale pentru
Locuintei, Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.74/2007 privind asigurarea fondului de
locuinte sociale destinate chiriasilor evacuati sau care urmeaza a fi evacuati din locuintele
retrocedate fostilor proprietari, aprobata prin Legea nr.84/2008; Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr.40/1999 privind protectia chiriasilor si stabilirea chiriei pentru spatiile cu
destinatia de locuinte, aprobata prin Legea nr.241/2001 si Codul

Civil; art.36, alin.(2), lit. d), alin. (5), lit. b), coroborate cu alin.(6), lit. a), pct. 17 din Legea nr.
215/2001 privind administratia public locald, republicati;

In temeiul art.45 alin.(1) din Legea nr.215/2001, republicata, privind administratia

publica locala cu un numér de 12 voturi pentru, ,adopt3 urmatoarea;

HOTARARE

Art.1. Se aprobd contractul-cadru de inchiriere pentru suprafete cu destinatia de
locuinté, prevazut in anexa care face parte integranta din prezenta hotarére.
Art.2. Primarul comunei Alunu, prin Compartimentul Contabilitate si
Inspectie Fiscald vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotardri, informdnd Consiliul
Local asupra modului de indeplinire.

Art.3. Prezenta hotérdre se va comunica: Institutiei Prefectului-Judetul Valcea, primarului
comunei Alunu, Compartimentului Contabilitate si Inspectie Fiscald din cadrul aparatului de
specialitate al primarului comunei Alunu si se va afisa la sediul Consiliului Local Alunu, Judetul
Vilcea.

Alunu la:
23.11.2018
Contrasemneazi,
Secretar,
Boeangiu Luminita




inchirierea locuintei este un contract prin care o parte, numita locator, se oblige sa
asigure celeilalte parti, numite locatar, folosinta unui bun pentru o anumita perioada, in
schimbul unui pret, denumit chirie.

fnchirierea este un contract consensual (se incheie valabil prin simplul acord de vointa
al partilor), sinalagmatic (bilateral — presupune obligatii pentru ambele parti contractante), cu
tithu oneros (ambele parti contractante urmaresc un avantaj), comutativ (partile cunosc
existenta si intinderea obligatiilor inca de la momentul perfectarii), cu executare succesiva
(presupune derularea lui in timp, partile executdndu-si obligatiile pe toata durata acestuia),
 translativ de folosinta (transmite dreptul de folosinta temporara a locuintei).

fn conformitate cu prevederile art.72 din Legea Locuintei nr.114/1996, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare, contractului de inchiriere a locuintei {i sunt aplicabile
dispozitiile speciale ale legislatiei locative si in completare cele ale dreptului comun
(referitoare la locatiune).

fnsa, incepand cu 1 octombrie 2011 a intrat in vigoare Noul Cod Civil, asa cum acesta
a fost aprobat prin Legea nr.287/2009 privind Codul Civil care aduce modificari in ceea ce
priveste regimul juridic al contractului de locatiune, motiv pentru care este necesara adaptarea
modelului de contract cadru existent pentru suprafete cu destinatia de locuinta prin stipularea
unor clauze in conformitate cu modificarile legislative intervenite in inchirierea locuintelor.

Astfel, contractul-cadru de inchiriere pentru suprafete cu destinatia de locuinta propus
spre avizare, este structurat pe 11 capitole, dupa cum urmeaza:

Echirierca locuintelor se face pe baza acordului scris dintre proprietar (locator) si

chirias (locatar).

Locatorul: poate fi o persoana fizica, o persoana juridica, statul sau o unitate
administrativ-teritoriala,in acest caz Comuna Alunu.

Contractul de inchiriere se incheie de catre Comuna Alunu, pentru locuintele
proprietatea sa exclusiva sau in calitate de titular al dreptului de administrare pentru locuintele
proprietate de stat. o

. este persoana care, ca urmare a incheierii valabile a contractului de
inchiriere a locuintei, dobéndeste dreptul de folosinta temporara a acesteia.

Persoana care incheie contractul mai este denumita si titular al contractului de
inchiriere (sau beneficiar, potrivit Legii nr.114/1996).

fn conformitate cu prevederile art.323 coroborate cu prevederile art.1834 Cod Civil
dreptul locativ se dobandeste nu numai de catre titularul contractului dar si de catre alte
persoane respectiv sotul/sotia, descendentii si ascendentii care sunt mentionati in contract si
locuiesc impreuna cu titularul contractului de inchiriere.
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iectul contractului este dublu: locuinta

vitolu — Obiecty pret

Ob i chisia.

fn acceptiunea Legii nr.114/1996, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, locuinta este ,,0 constructie alcatuita din una sau mai multe camere de locuit, cu
dependintele, dotarile si utilitatile necesare, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane
sau familii” (art.2 lit.a).



- Astfel, contractul trebuie sa cuprinda adresa locuintei, suprafata utila a acesteia,
anexele si dotarile aferente, cu mventarul corespunzator, precizdndu-se si conditiile de folosire
a partilor comune.,

Potrivit art28 din 0 U G. m'40/1999 suprafata utlla a locuintei este formata din
suprafata loculblla impreuna cu suprafata dependmtelor ' .

afata ila cuprind afata d

Contractul de inchiriere fimd un contract smalagmatac si cu titlu oneros, pamle trebuie

' sa determine cuantumul chiriei lunare, regulile de modificare a acesteia si modul de plata.

. iIn ceea ce.priveste determinarca cuantumului chiriei pentru locuintele ce apartin
‘domeniului public sau privat al unitatilor admlmstranv teritoriale, se aplica dispozitiile art.26 -
31 din O.U.G. nr.40/1999 privind protectia chiriasilor si stabilirea chitiei pentru spatiile cu

" destinatia 'de locuinte aprobata prin Legea nr.241/2001, cu mochﬁcanle si completanle
_Iultenoare

Chmb, se stabileste pormndq-s'e de la'un’ tanf de baza lunar (art.26 alm 1 din O.U.G.
nr.40/1999, modificata) diferentiat in‘functie’ de categoria de suptafete (de exemplu pentru

“suprafata locuibila un tarif de 0,84 lellmp), prin aplicarea inui coeficient cuprins fntre 3,5 si
" 0,5 diferentiat pe categorii de localitati'si'pe zone (deci pentru suprafata locuibila intre 2,94 —

0,42 lei/mp). Tariful de baza lunar s¢ actuahzea,m in ﬂ.mctxe de rata anuala a inﬂat1e1 (ultlma
actualizare este prevazuta de
H.G. 310/2007). by o g AR

Pentru camerele situate la subsol demlsol sau in mansarde aflate dxrect sub acoperis,
pentru locuintele lipsite de instalatii de apa, canal, electricitate sau construite dm materiale de

"' constructii inferioare, tariful de baza se reduce cu procentele prevazute de lege

Potrivit art.31 din O.U.G. nr.40/1999, modificata, nivelul maxim al chlriei- pentru

' 'locuintele de'mai-sus; nu poate depasi 15% din venitul net lunar pe familie, in cazul in care

venitul mediu net lunar pe membru de familie nu-depaseste salariul mediu net’ Tunar pe
economie; in cazul in care vemtul net lunar pe membru de’ famlhe se situeaza intre venitul
mediu net lunar pe economie 'si dublul acestuia, nivelul maxim al chlriex lunare nu’ ‘poate
depam 25% din venitul net lunar pe familie. De exemplu, in cazul unei famnlu compusa din
soti si 2 copii, care realizeaza un venit net lunar pé famll:c de 1090 iy
len,chmanupoatedepasl To0 M. e o Lot - bl
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Pentru locuingele sociale nivelul maxim al ch:rm este de 10% dm vemml net lunar,

 calculat pe ultimele 12 luni, pe familie.

"‘Comunicatele Institutului National de Statisticd 'si Studii Economice pnvmd nivelul

) "'salariului mediu net pe econom:e vor ﬂ publicaie rrime:s'rrial m Monirarul Oﬂczal al
" Romidniei.” " '
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Tariful de bazd lunar al chiriei pe mp este cel previzut in tabelul de mai jos:

Categoria suprafetelor Tariful de bazd
(lei/mp)
Suprafata locuibild 2,000

Suprafata antreului, holului, tindei,
verandei, culoarului, bucdtdriei,
chicinetei, oficiului, debaralei, cdmdrii,

camerei 'de baie, closetului 800
Suprafata teraselor, pivnitelor, boxelor,

logiilor, spdldtoriilor, uscdtoriilor ; 450
Suprafata garajelor 3.000
Suprafata dotdrilor speciale: piscind,

saund, serd, cramd si altele asemenea 3.000
Suprafata anexelor gospoddregti

aferente locuintelor din mediul rural - 50

3 a1 C ¢ s d pang 1a aatd _ae anugaric d CCRIUL &
Suprafata locuibildcuprinde suprafafa dormitoarelor si a camerei de zi.
Dependinfe, in infelesul prezentei ordonanfe de urgensd, sunt incdperile care, prin
funcfiunile lor, asigurd folosirea corespunzdtoare a locuinjei, §i anume: antreu, tindd,
vestibul, hol, verandd, culoar, bucdtdrie, chicinetd, oficiu, debara, cdmard, camerd de baie,
WC, spdldtorie, uscdtorie, pivnifd, boxd, logie terasd §i magazie din zid.
Suprafata utild a locuintei ‘este formatd din suprafata locuibild impreuna cu suprafata
dependintelor. Skl Pl e Uy '
Tariful de bazi previzut la art. 27 se reduce, dupa caz, pentru intreaga suprafatd
locuibild, dup#i cum urmeaza: ' ' '
- 15% pentru camerele Situate la subsol, demisol sau in mansarde aflate direct sub acoperis;
- 10% pentru locuintele lipsite de instalatii de ap, canal, electricitate sau numai de unele
dintre acestea; '
- 10% pentru locuintele construite din materiale de constructii inferioare, cum este paianta.
Reducerile se aplicd cumulativ.
Tariful de bazi lunar al chiriei pentru curtile i gridinile aferente suprafetelor locative

din comune este de 50 lei/mp, din orase este de 75 lei/mp, iar din municipii este de 100

lei/mp. Chiriile pentru aceste terenuri se diferentiazi pe categorii de localitafi i pe zone prin
aplicarea coeficientilor prevazuti la art. 26 alin. (2).

*) Sumele din acest articol sunt exprimate in lei vechi.

Nivelul maxim al chiriei pentru locuinfele prevdzute la art. 26 si terenul aferent
acestora nu poate depdsi 15% din venitul net lunar pe familie in cazul in care venitul mediu
net lunar pe membru de familie nu depdyeste salariul mediu net lunar pe economie. in cazul
in care venitul net lunar pe membru de familie se situeazd intre venitul mediu net lunar pe
economie §i dublul acestuia, nivelul maxim al chiriei lunare nu poate depdyi 25% din venitul
net lunar pe familie.

Chiriagul este obligat s# aduc#i la cunostingi proprietarului, in termen de 30 de
zile, orice modificare a venitului net lunar pe familie, de naturéi si determine mirimea
chiriei, sub sanctiunea rezilierii contractului.

Prin familie, in infelesul prezentei ordonanfe de urgentd, se infelege soful, sofia, copiii,
pdrinfii sofilor, precum gi ginerii, nurorile gi copiii acestora, dacd locuiesc §i gospoddresc

impreund.



chiriasul poate cere instantei de judecata. predareasilita san rezilierea contractulyj pentru
neexecutare, iar instanta il poate N T et ;
obliga pe locator la plata de daune interese, | L R T T

Efectuarea reparatii] r ; T L Y} T T T

Astfel, chiriasul va putea executa aceste lucrari, numai daca sunt indeplinite
‘urmatoarele conditii: B i 0 ciby ihensao e : . _
-daca degradarea produsa este de natura sa afecteze fo osinta normala a cladirij say a
locuintei; B i v B i w, &
~ -daca exista sesizares scrisa a chiriasului; -
-cénd locatoryl, desi indunostinitat," nuincepe sa ia de indata masurile necessre de
executare a lucrarij. W = et g0 T '
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Asigurarea folosintei
Locatorul 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 (art.1789 Cod Civil).

Garantia contra viciilor

Locatorul garanteaza numai pentru viciile ascunse ale bunului dat in locatiune, nu si
pentru viciile aparente. Totusi, locatorul raspunde pentru viciile aparente numai in situatia in
care acesta este informat de catre locatar cu privire la existenta viciilor de indata. (art.1790
Cod Civil).

Obligatiile 1 lui
Cea mai importanta obligatie a chiriasului este plata chiriei la termenele stipulate in
contract; chiria se achitd lunar, cel mai térziu pang in ultima zi lucréitoare a fiecarei luni.
Chiria se va modifica ori de céte ori prin acte normative se prevede acest lucru.
Pentru plata chiriei restante, dreptul la actiune se prescrie in termen de 3 ani conform

. art2517 Cod Civil, dar fiind vorba de prestatii succesive, periodice, fiecare rata de chirie se

stinge printr-o prescriptie deosebita potrivit art.2503 Cod Civil, iar data de la care incepe sa
curga termenul de prescriptie este aceea la care rata respectiva a devenit exigibila.

Folosirea locuintei potrivit destinatiei

Locatarul este obligat sa foloseasca bunul luat in locatiune cu prudenta si diligenta,
potrivit destinatiei stabilite prin contract (art.1799 Cod Civil). Astfel, locuinta nu va putea fi
folosita pentru exercitarea comertului, ca sediu de partid etc.; se admite insa exercitarea unei
profesii liberale sau a unei meserii (in acest caz, simpla venire a clientelei in locuinta nu are
semnificatia schimbarii destinatiei).

Daca locatarul modifica bunul ori fi schimba destinatia sau daca il intrebuinteaza astfel
incét il prejudiciaza pe locator, acesta din urma poate cere daune-interese si, dupa caz,
rezilierea contractului (art.1800 Cod Civil). : -

Daca locatarul efectueaza lucrari fara acordul prealabil al locatorului, acesta din urma
poate pretinde locatarului, la parasirea locuintei, sa readuca spatiile in starea initiala sau sa
pastreze transformarile efectuate fara ca respectivul locatar sa poata avea pretentii la
despagubiri pentru cheltuielile efectuate; locatorul are totusi dreptul sa ceara readucerea
imediata a spatiilor in starea initiala pe cheltuiala locatarului atunci cénd transformarile
ameninta buna functionare a echipamentelor sau siguranta cladirii (art.1823 Cod Civil).

Locatarul raspunde pentru degradarea bunului inchiriat in timpul folosintei sale, cu
exceptia cazului in care dovedeste ca aceasta s-a produs din cauza de forta majora — incendiu
— daca nu dovedeste ca a survenit fortuit sau din vina unei terte persoane pe care nu el a
introdus-o in locuinta (art.1822 Cod Civil).

R iile locative | . _

El conformitate cu prevederile art.1802 Cod Civil, reparatiile de intretinere curenta sunt
in sarcina locatarului. De asemenea, chiriasul este obligat sa repare sau sa inlocuiasca si



elementele de constructii si instalatii deteriorate' ca urmare a utilizarii necorespunzatoare,
"indiferent daca acestea sunt in interiorul sau in exteriorul cladirii, cu exceptia cazului in care
* deteriorarea se datoreaza vechimii, defectiunilor, 'viciilor de executie, unei intdmplari
neprevazute, fortei majore; daca persoanele care au produs degradarea nu sunt identificate,
atunci cheltuielile de reparatu vor fi suportate de cei care au acces sau folosesc in comun
elementele dc constmctlc, mstalatnle, oblectcle si dotanle aferentc

Drepturile locatoruluj
Noul Cod Civil prevede in mod expres ca proprietarul are dreptul de a pastra orice
imbunatatiri sau lucrari efectuate de catre locatar fara aprobarea proprietarului, fara a fi
obligat la plata de. despagubm (art.1823 alin.1 Cod Civil). In acest sens, locatorul are dreptul
si::c ?uccepte sau. sa mspmga prop;.menle avansate de chirias cu privire la modificarea imobilului
riat
- De asemenea, propnetarul a;e pombnhtat@a de a cere locatarulm sa readuca bunul
inchmat la starea initiala si sa i se. plateasca despagubm penh'u orice paguba ce ar fi fost
cauzata bunului (art,1823 alin.2 Cod Civil). . «
Totodata, locatorul poate sa viziteze unobllul 911 de cate ori este ncvoxe cu anuntarea in
prealabll a chiriasului si in prezenta acestula (art 1804 .Cod ClVll)i :
+ Drepturile locatarului - ol g
. Noul Cod Civil- prevede ca: looatarul poate efectua - asemenea Jucrari. de reparatii in
. cazul ‘in care proprietarul, desi notificat :asupra acestei- chestiuni, nu ia de mdata masunle
necesare pentru remedierea defectiunilor (art.1788 alin3: Cod Civil).
Totodata, sub 1mpenul Noului Cod Civil, locatarul. ‘beneficiaza de un drept de
. .preferinta la incheierea unui nou: contract de locatiune in acgleasi conditii ca cele, oferite unui
tert; acest drept este limitat de conditia ca.chiriasul sg-si fl executat obligatiile nascute in baza
inchirierii anterioare (art.1828 Cod Civil). De asemenea si in: cazul, in care proprietarul doreste
osa .vénda locuinta,- clﬁriasul:are'drcpt de preemtiun’e.-la,cumparpma acesteia.
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Contractul de locatlune mceteaza de’ drept la expirarea termenulm convcmt de partl

fara a'fi nécesara o instiintare prealabila (art.1809 Cod:Civil).:Expirarea termenului de regula,

nu atrage ‘incetarea raporturilor de inchiriere, deoarece opereaza’ prelungirea contractului de

“Inchiriere, iar in anumite cazuri si cohditii, relocatiunea tacita (art.1810'Cod Civil). Astfel, din

. "textul de'lege rezulta ca durata contractului (termenul) va fi stabilita prin acordul ‘partilor, iar

' la‘'expirarea termenului prevazut in contract, inceteaza dreptul de folosinta al chiriasului numai
daca proprietarul are motive legale sa refuze prelunglma contractului de ‘l‘nchmbre o

Aviénd in vcdcm importanta vitala a asigurarii unei locuinte pentru fiecare persoana,

ooooo

“ darsi ‘deficitul 'existent'in" saclctatea noastm, ‘legiuitorul ‘a intervenit in sprijinul chiriasilor
* printr-o serie deé dispozitii menife sa stabileasca taporturile de inchiriere a locuintelor.
acest sens, pentru amgurarea stabilitatii dreptului de folosinta a chiriasului dupa
expirarea termenului prevazut in contract, art.8 alin4 din Legea nr.152/1998, repubhcata
privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, statueaza faptul ca dupa expnrarea
perioadei contractuale de S ani, prelunglrea contractului de inchiriere se face succesiv,
pe o perioada de 1 an de la data expirarii.
Prelungirea contractului intervine numai prin conventia partilor, mtelegerea lor in acest
sens putind fi expresa, dar potrivit art.1810 alin.1 Cod Civil, poate fi si tacita - rezultdnd din
folosinta locuintei de catre chirias daca locatorul nu s-a opus continuarii raporturilor de

inchiriere printr-o notificare inainte de expirarea termenului contractual. Numai ca potrivit



art.1810 alin 2, relocatiunea tacita opereaza pe durata nedeterminata daca prin conventia
partilor nu se prevede altfel. } '

.. In acest sens, pentru evitare®@acumularii unor debite ca urmare a neexecutarii
obligatiilor contractuale, in modelul d¢ contract am propus ca durata contractului prelungit
tacit sa nu fie mai mare de 1 an, cu exceptia cazului in care exista actiune pe rolul instantelor
pentru atribuirea beneficiului contractului de inchiriere sau actiune in pretentii.

n ceea ce priveste rezilierea contractului, atunci cénd, fara justificare, una dintre partile
contractului de locatiune nu fsi executa obligatiile nascute din acest contract, cealalta parte are
dreptul de a rezilia locatiunea, cu daune interese, daca este cazul, potrivit legii (art.1817 Cod
Civil). .

Art.1830 Cod Civil prevede urmatoarele: _
(1) in cazul in care, fara justificare, una dintre partile contractului de inchiriere nu isi executa
obligatiile nascute din acest contract, cealalta parte are dreptul la rezilierea contractului;
(2) de asemenea, locatorul poate cere instantei rezilierea contractului de inchiriere si in cazul
in care chiriasul, membrii familiei sale sau alte persoane carora acestea din urma le-a ingaduit,
in orice mod, folosirea, detinerea sau accesul in locuinta fie au un comportament care face
imposibila convietuirea cu celelalte persoane care locuiesc in acelasi imobil sau in imobile
aflate in vecinatate, fie impiedica folosirea normal a locuintei sau a partilor comune.

Locutiunea adverbiala de asemenea, care are semnificatia de identic, in aceleasi
conditii, conduce la concluzia ca si situatia prevazuta la alin.1 al art.1830 Noul Cod Civil cu
privire la rezilierea contractului presupune interventia instantei de judecata. Mai mult decét
atdt, alin, 2 al art.1830 Cod Civil statueaza faptul ca ,locatorul poate cere instantei rezilierea
contractului de inchiriere si in cazul in care ....”, ceea ce face ca prin folosirea conjunctiei si
legiutorul sa coroboreze cele doua alineate ale 5
art.1830 si sa stabileasca ca rezilierea se face numai prin intermediul instantelor de judecata.

Chiar si dupa introducerea unei actiuni in reziliere, contractul subzista si debitorul
poate sa previna rezilierea executdndu-si obligatiile, dar numai péna la pronuntarea unei
hotaréri definitive. ' - ;

Rezilierea contractului de inchiriere inainte de termen poate fi dispusa la cererea
proprietarului: e

a) daca chiriasul nu a achitat chiria cel putin 3 luni consecutiv. Proprietarul nu
poate fi obligat sa asigure folosinta locuintei cu titlu gratuit, indiferent de motivele
pentru care chiriasul este insolvabil.

b) daca chiriasul nu a respectat alte clauze contractuale; este vorba despre neexecutarea
unor obligatii principale: schimbarea destinatiei spatiului inchiriat sau daca chiriasul a
pricinuit insemnate stricaciuni locuintei, cladirii in care este situata aceasta, instalatiilor,
precum si oricaror alte bunuri aferente lor, sau daca instraineaza fara drept parti ale acestora.
Constituie stricaciuni insemnate modificarile structurale ale locuintei fara consimtaméntul
proprietarului. Evident, stricaciunile provenind din uzul normal al locuintei, cauzate prin
vechime sau forta majora ori caz fortuit si bineinteles, din culpa locatorului, inclusiv viciile de
constructie, nu pot justifica rezilierea contractului.
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. De asemenea proprietarul poate cere rezilierea contractului, numai daca se dovedeste ca
* locatarul are un' comportament care face imposibila convietuirea pentru ceilalti locatari sau
impiedica efectiv folosirea normala a“locuintei (art. 1830 Cod Civil )sau'daca’ titularal de
contract si/sau membri I'de fami‘lie mentionati in contract au devenit proprietarii'imei locuinte
corespunzatoare ori au instrainat o locuinta corespunzatoare dupa incheierea contractului de
inchiriere.
Evacuarea chiriasului se face in-‘baza unei hotardri ‘judecatoresti, iar chiriasul este
‘obligat la plata chiriei prevazute in contract péna la data eliberarii efective a locuintei, precum
o %i.l_t?l;epamrea prejudiciilor de orice natura cauzate locatorului péna la acea data (art'1831 Cod
'Civil). L, il .o iidaly SavLetEnl e Ly 3 i g 3 . o T A
Hotardrea judecatoreasca de evacuare precum si incetarea, din orice cauza, a
contractului de inchiriere sunt de drept opozabile si se éxecuta impotriva tuturor persoanelor

cére locuiesc, cu titlu sau flaraptiu,’imprema cu chiriasul (ait.1832 alin.2). "
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. Potrivit prevederilor art.1809, art.1817, art.1819 si art.1825 Cod Civil, contractul de
. Inchiriere inceteaza in urmatoarele situatii: e i S S
a) prin acordyl ambelor parti; |
.. b) la expirarea termenului, fara a fi necesgra o instiintare prealabila; g
" ¢) prin denuntarea unilaterala de catre locatar, cu Tespectarea unui termen de preaviz de cel

" putin 60 zile; subliniem ca locatorul "nu are dreptul la denuntarea unilaterala a contractului
. Inainte de termen. Numai daca contractul ar fi pe durata nedeterminata, el poate fi denuntat

ilateral de oricare dintre parti (art.1816 Cod Civil), deci si de catre. locator, ¢u conditia
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‘respectarii termenului de preaviz; o a | | |

d) prin reziliere, pentru neexecutarea culpabila a obligatiilor ce decurg din Contract sau
. 'savfrsirii de catre chirias :a"jﬁho'_t_‘ffaﬁfe culpabile; S F iy . I~ b e
*""¢) decesul sau parasired loclintei de catre chirias; = Ty
f) ca urmare a desfiint: ii dréptuli care permitea locatorului sa asigure folosinta
, bunului inchiriat. ' e

_ Transferul folosintei locuintel poate avea loc in'cazil decesului titularului contractului
77 de inchiriere," a ‘parasitii definitive a',,domiciliului” (locuintei) de catre acesta sau in caz de
divort. - iy i S
i "-‘f*'“"’f? %' Pecesil 'titularului -de ‘contract determina incétarea raporturilor de inchiriere in termen
o U0/ zile de 1a data'inregistrarii' decesului'chiriasului numai daca nu exista nici o persoana cu
oligyeNRi {bcative ‘care sa ‘solicite continuarea inchirierii, prin substituire in drepturile si
0Tgbiigatlile titularului initial (art.1834 alin.1 si2 Cod Civil). ’ W oL
Gt T persoanele  thdreptatite sa’ ‘solicite beneficiul contractilui de finchiriere in ‘caz de
"I déces/lipsa titularului de contract: e ' ‘ 5 M
sl ot g) sotul/sotia — daca a fost mentionat/a in contract si a locuit impreuna cu titularul;
“‘utaii ) descendentii (copii, nepoti etc.) sau ascendentii (parinti, bunici etc.) - daca au fost
mentionati in contract si au locuit impreuna cu titularul.

Legea mai precizeaza ca persoanele indreptatite care au cerut continuarea contractului,
desemneaza de comun acord persoana sau persoanele care semneaza contractul de inchiriere
in locul chiriasului decedat. In cazul in care acestia nu ajung la un acord in termen de 30 zile
de la data fnregistrarii decesului chiriasului, desemnarea se face de catre locator (art.1834
alin.3).

fnchirierea continua in persoana noului titular de contract in conditiile si pentru
perioada prevazuta in contractul initial. De exemplu, daca contractul a fost incheiat pe un
termen de 5 ani, din care — dupa decesul titularului initial — au mai ramas 2 ani, la expirarea
termenului inceteaza raporturile de inchiriere, daca nu intervine prelungirea contractului.
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fn ceea ce priveste parasirea locuintei, aceasta nu trebuie confundata cu denuntarea
unilaterala a contractului de catre chirias. Prin ,,parasire” se intelege situatia in care titularul
nu foloseste locuinta, dar totusi nu doreste rezilierea contractului. In aceasta situatie, locatorul
sau persoanele care pot beneficia de contract dupa 30 de zile de absenta, pot cere constatarea
incetarii contractului inainte de termen.

Pentru a opera incetarea, parasirea trebuie sa fie definitiva si continua, iar nu temporara
si sporadica. Pe de alta parte, parasirea trebuie sa fie nejustificata. Daca chiriasul absenteaza
de la domiciliu din motive temeinice (detasare/transferare, internare in spital, plecare pentru
studii etc.), locuinta nu poate fi considerata parasita. fn orice caz, probele administrate trebuie
sa fie concludente in sensul parasirii definitive a locuintei (de exemplu, mutatia facuta in
cartea de identitate, mutarea gospodariei etc.)

fn caz de divort, daca sotii nu au convenit altfel, continuarea locatiunii se va face cu
sotul caruia instanta i-a atribuit beneficiul contractului de inchiriere. In cazul in care instanta
lasa in sarcina locatorului impartirea contractului de inchiriere, continuarea locatiunii se va
face cu sotul care are mai multa nevoie de locuinta sau este mai indreptatit ( de exemplu, in
urma divortului i s-au dat in ingrijire
copii, nu este vinovat de divort, nu are rude care sa-i asigure locuirea etc.) (art.324 Cod Civil).

{n caz de forta majora nici una din partile contractante nu raspunde de neexecutarea la

termen saw/si de executarea in mod necorespunzator a oricarei obligatii contractuale.

ﬁi conformitate cu prevederile art.1833 Cod Civil, chiriasul poate ceda contractul de

inchiriere a locuintei sau subinchiria locuinta numai cu acordul scris al locatorului.

Totodata, in conformitate cu art.61 din Legea nr.114/1996, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare, ,.orice litigiu in legatura cu aplicarea prevederilor prezentei legi se
solutioneaza de catre instantele judecatoresti”, astfel ca in cazul in care eventualele
neintelegeri privind validitatea contractului sau rezultate din interpretarea, executarea sau
incetarea acestuia nu se vor putea rezolva pe cale amiabila, partile se pot adresa instantei
judecatoresti competente.

inchirierea locuintelor destinate familiilor evacuate sau in curs de evacuare urmeaza
regimul stabilit de Legea nr.114/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare -
mentionat mai sus (art.4 din O.U.G. nr.74/2007).

Alunu la:
23.11.2018

Bﬂ’?’;-;,gdinte' de gedint, Contrasemneazi,
" Traiscéiu Aurelia Secretar,
= | C\\Z/ '~ | Boeangiu Luminita



