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FISA PROCEDURA EVACUARII DIN IMOBILELE
NR. 60 FOLOSITE SAU OCUPATE FARA DREPT

Sediul materiei: art. 1034-1049 CPC

/; 8 l r Notiune — procedura speciald a evacudrii are ca sferd de aplicabilitate litigiile

el R\ . .. . . o v oo

< ({7? referitoare la evacuarea din imobilele folosite sau, dupd caz, ocupate fdard drept

\/\ de catre fostii locatari sau de cdtre alte persoane.

< notiunea de imobil are in vedere constructia, terenul cu sau fara constructii, impreuna cu accesoriile
acestora [art. 1034 alin. (2) lit. d) CPC].

I. Particularitati:

> este o procedura speciald, astfel incat aceasta cuprinde norme derogatorii de la dreptul comun;

2 regula: este facultativa, reclamantul avand posibilitatea de a solicita evacuarea paratului potrivit
dispozitiilor procedurii speciale sau conform dreptului comun;

< exceptia: daca reclamantul solicitda numai plata chiriei sau a arenzii restante, procedura speciald a
evacuarii este inadmisibila, cererea avand ca obiect plata chiriei sau a arenzii putdnd fi formulatd pe
calea procedurii speciale (drept capdt de cerere accesoriu) doar in ipoteza in care pe cale principald
se solicitd evacuarea.

Il. Conditii de exercitare

Admisibilitate

2 pentru admisibilitatea procedurii speciale a evacuarii se cer a fi indeplinite conditiile generale de
exercitare a actiunii civile (cu particularitatile sale in aceasta materie), respectiv formularea unei
pretentii, interesul, calitatea procesuala si capacitatea procesuald, precum si conditia speciala a
notificdrii prealabile a fostului locatar sau a ocupantului in fapt al imobilului.

1. Conditii generale
1.1. Formularea unei pretentii

2 pretentia dedusa judecatii trebuie sa vizeze evacuarea fostului locatar sau a ocupantului in fapt al
imobilului.

1.2. Justificarea unui interes

o interesul pentru promovarea cererii in evacuare exista atunci cand reclamantul nu detine un titlu
executoriu Tmpotriva paratului care refuza parasirea de bunavoie a imobilului;
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2 contrar, promovarea unei cereri in evacuare atunci cidnd reclamantul are un titlu executoriu
impotriva paratului determina respingerea cererii ca lipsitd de interes;

S constituie titlu executoriu in materie, astfel incat partea interesatd se poate adresa direct execu-
torului judecatoresc in vederea evacudrii ocupantului, fara a se mai impune parcurgerea fazei
judecatii, urmatoarele:

< contractul de locatiune incheiat pe durata determinatd, constatat prin inscris autentic sau prin
inscris sub semnatura privata si inregistrat la organul fiscal competent, care constituie la
expirarea termenului titlu executoriu atat pentru plata chiriei, cat si pentru predarea bunului
[art. 1798 coroborat cu art. 1809 alin. (2) si (3) CCJ;

2 contractul de locatiune pe durata nedeterminata, incheiat sub forma inscrisului autentic sau a
inscrisului sub semnatura privata si inregistrat la organul fiscal, la data implinirii termenului de
preaviz constituie titlu executoriu atat pentru plata chiriei, cat si pentru predarea bunului
[art. 1798 coroborat cu art. 1816 alin. (3) CC];

< contractul de comodat incheiat in forma autentica sau printr-un fnscris sub semnatura privata
cu datd certa constituie titlu executoriu in ceea ce priveste obligatia de restituire, in cazul
Tncetarii prin decesul comodatarului sau prin expirarea termenului [art. 2157 alin. (1) CC];

2 contractul de comodat incheiat fara termen, in cazul in care nu se prevede intrebuintarea
pentru care s-a imprumutat bunul ori intrebuintarea prevazuta are un caracter permanent
[art. 2157 alin. (2) CC].

1.3. Calitatea procesuald

S Calitatea procesuala activa
2 in cadrul procedurii speciale a evacudrii calitatea procesuala activa apartine:
2 proprietarului;
< titularului unui dezmembramant al proprietatii care 1i conferd posibilitatea solicitarii
predarii bunului de la parat;

2 locatorului, care poate fi, potrivit art. 1034 alin. (2) lit. ¢) CPC:
locatorul principal;
sublocatorul;
cesionarul;

OO0

dobdnditorul imobilului.
2 Calitate procesuala pasiva
S cererea de evacuare poate fi indreptata impotriva:
o fostului locatar, care poate fi:
< locatorul;
chiriasul;
arendasul;
sublocatarul;

o000

cesionarul locatarului.
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2 ocupantului imobilului, care poate fi orice persoana, alta decit proprietarul sau locatarul, care
ocupa in fapt imobilul cu sau fara permisiunea ori ingaduinta proprietarului [art. 1034 alin. (2)
lit. ) CPC], precum si orice alta persoana care are obligatia de predare a unui imobil ce intra in
continutul unui raport juridic, altul decat cel de locatiune sau de inchiriere (comodatarul,
uzufructuarul care refuza predarea bunului la expirarea termenului contractual etc.).

Capacitatea procesuald
atat in ceea ce priveste capacitatea de exercitiu, cat si cea de folosintd, procedura speciala a

evacuarii nu instituie dispozitii speciale, astfel incat urmeaza a fi aplicate normele de drept comun
(a se vedea Fisa nr. 3).

2. Conditii speciale

=

2.1.

2.2.

=)

pentru admisibilitatea procedurii evacuarii din imobilele folosite sau ocupate fara drept legiuitorul
impune cerinta notificarii prealabile a persoanei a carei evacuare se solicita, potrivit urmatoarelor
reguli:

Daca se solicitd evacuarea din imobil a locatarului:

ca regula, locatorul are obligatia de a-l1 notifica pe acesta, in scris, prin intermediul executorului
judecdtoresc, punandu-i in vedere sa elibereze si sa 1i predea liber imobilul, in termen de cel mult 30
de zile de la data comunicarii notificarii [art. 1038 alin. (1) CPC];

daca locatiunea este pe durata nedeterminata, denuntarea contractului este considerata si notifi-
care de evacuare a imobilului [art. 1038 alin. (2) CPC];

daca locatiunea este pe durata determinata, notificarea de evacuare a imobilului trebuie facuta cu
cel putin 30 de zile Thainte de expirarea termenului, daca prin lege nu se prevede altfel [art. 1038
alin. (3) CPC].

Exceptia: daca locatarul a renuntat la notificare, prin act scris cuprinzand recunoasterea dreptului
locatorului de a recurge imediat la procedura speciald a evacuarii, legea nu mai impune cerinta
notificarii in vederea eliberarii imobilului [art. 1038 alin. (4) CPC].

Daca se solicitd evacuarea ocupantului in fapt:

proprietarul trebuie sa notifice in scris ocupantul, prin orice mijloc care sd asigure confirmarea
primirii actului de cdtre acesta, punandu-i in vedere sa elibereze imobilul pe care il ocupa fara niciun
drept, in termen de 5 zile de la comunicarea notificarii (art. 1039 CPC). In aceastd ipotezd, notifi-
carea nu trebuie sa fie comunicata prin executor judecatoresc.
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11l. Locul unde se comunica notificarea

avand in vedere ca locatarul si ocupantul imobilului sunt socotiti ca avand domiciliul lor obligatoriu
la imobilul pe care 1l ocupa fara niciun drept [art. 1037 alin. (1) CPC], comunicarea notificdrii preala-
bile se va face la acest imobil;

in ipoteza in care imobilul este inchis, se va proceda la afisarea notificarilor/citatiilor/actelor de
procedura la usa respectivului imobil [art. 1037 alin. (2) CPC], caz in care procedura va fi considerata
legal indeplinita.

IV. Evacuarea voluntara

daca locatarul sau ocupantul, dupa comunicarea notificarii, a parasit imobilul, locatorul sau proprie-
tarul poate intra Tn posesia acestuia, de drept, fara nicio procedura judiciara de evacuare [art. 1040
alin. (1) CPC].

V. Prezumtia de parasire a imobilului

legiuitorul prezuma ca imobilul a fost pdrdsit in urmatoarele situatii [art. 1040 alin. (2) CPC]:

2 in caz de incetare a activitatii economice de catre locatar sau ocupant ori de catre persoanele
aflate sub controlul lor;

2 in caz de incetare a folosirii imobilului de catre locatar sau ocupant ori de catre persoanele
aflate sub controlul lor;

2 in cazul returndrii cheilor imobilului, ridicarii echipamentelor, marfurilor sau altor bunuri mobile
din imobil;

prezumtia de pdrdsire a imobilului instituita de legiuitor este una relativd, astfel incat aceasta poate

fi rasturnata, daca se face proba contrara, prin orice mijloc de proba.

VI. Sesizarea instantei

1. Procedura prealabila

=

dovada comunicdrii catre ocupant sau locatar a notificarii se va atasa cererii de chemare in judecata
avand ca obiect evacuarea, sub sanctiunea respingerii acesteia ca inadmisibila, in ipoteza invocarii
acesteia de catre parat In conditiile art. 193 alin. (1) CPC, deci pdnd la primul termen de judecatd la
care pdrtile sunt legal citate in fata primei instante, avand in vedere faptul cd intdmpinarea in
cadrul acestei proceduri nu este obligatorie.

2. Competenta instantei

2.1. Competenta materiald

=

cererea privind procedura evacudrii din imobilele ocupate sau folosite fara drept este de
competenta judecatoriei.
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2.2. Competenta teritoriald

< legiuitorul instituie in cazul acestei proceduri un caz de competentd teritoriald exclusivd, cererea
urmand a fi solutionata de judecatoria in circumscriptia careia se afla imobilul din care se solicita
evacuarea, chiar daca locatarul a parasit imobilul sau contractul a incetat.

VII. Procedura de judecata
1. Citarea partilor

< careguld, citarea partilor este obligatorie;

< fiind o procedura care se judeca de urgenta [art. 1042 alin. (2) CPC], citarea partii se poate realiza
cu mai putin de 5 zile inaintea termenului stabilit pentru judecata (art. 159 teza Il CPC);

2 prin exceptie, judecata cererii de evacuare se face fara citarea partilor atunci cand evacuarea
imobilului se face pentru neplata chiriei sau a arenzii, evacuarea solicitandu-se in temeiul unui
contract care constituie, pentru plata acestora, titlu executoriu [art. 1042 alin. (1) CPC].

2. Locul citarii

2 in ceea ce priveste locul citarii, locatarul si ocupantul imobilului sunt socotiti ca avand domiciliul lor
obligatoriu la imobilul pe care 1l ocupa fara niciun drept [art. 1037 alin. (1) CPC], astfel incat
procedura de citare a acestora se va realiza la locul imobilului din care se solicitd evauarea,
indiferent de domiciliul pe care aceste persoane il au; daca imobilul este inchis, toate notificarile,
citatiile si celelalte acte de procedura in procedura evacuarii vor fi afisate la usa imobilului
[art. 1037 alin. (2) CPC].



