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ADNOTARE

ESANU Oxana ,,Reglementarea juridico-civila a raporturilor de locatiune”. Teza de doctor in
drept la specialitatea: 553.01 - Drept civil, Chisinau, 2026

Structura tezei: Introducere, 4 capitole, Concluzii generale si recomandari, Bibliografia
din 159 de titluri, 162 pagini text de baza. Rezultatele obtinute sunt publicate in 6 lucrari.

Cuvinte-cheie: raporturi civile, locatiune, locator, locatar, chirie, arendd, concesiune,
leasing, contract, conditii de validitate, locuintd, impozit, raspundere civila.

Scopul tezei de doctorat constd in cercetarea multidimensionald a reglementarilor ce
vizeazd raporturile de locatiune necesard identificarii solutiilor la problemele generate de
reglementarea defectuoasa a raporturilor de locatiune, rezultate greu de obtinut fara trasarea unor
obiective concrete, cum ar fi: analiza cadrului juridic national in domeniul reglementarii
raporturilor de locatiune; studierea doctrinei pe segmentul cercetarii esentei juridice a
contractului de locatiune in mod corelat cu celelalte varietati ale raportului de locatiune; analiza
conceptelor actuale ce stau la baza reglementarii institutiei locatiunii, precum si argumentarea
ratiunilor si avantajelor ce determind reconsiderarea acestora; examinarea legislatiei altor state in
partea ce reglementeaza raporturile de locatiune, dar si varietatile acesteia; identificarea celor
mai acute probleme ce stau in calea eficientei desfasurdrii raporturilor de locatiune, precum si a
surselor ce le genereazd; consolidarea mecanismului de garantare a drepturilor si libertatilor
fundamentale ale partilor la raportul de locatiune prin imbunatatirea gradului de reglementare;
elaborarea unor recomandari care sa tina loc de solutii, dar si sd incite la discutii ulterioare in
cadrul doctrinei nationale pe segmentul cercetdrii institutiei locatiunii; racordarea cadrului
normativ ce reglementeaza raporturile de locatiune la standardele Uniunii Europene.

Noutatea si originalitatea stiintifica a lucrarii se face evidentd prin identificarea unor
solutii distincte de eficientizare a mecanismului juridic care si asigure garantarca drepturilor
subiectilor implicati in raporturile de locatiune; recomandarea unor noi concepte ce vor sta la
baza reglementarii raporturilor de locatiune avand ca obiect bunurile si serviciile aflate in
gestiunea statului; introducerea in continutul Codului civil a unor noi norme care sd garanteze
drepturile coproprietarilor la transmiterea in locatiune a bunurilor proprietate comuna;
formularea unor concepte si norme care si garanteze interesele locatarului in cazul exproprierii
locatorului; infiintarea unei platforme care s contind lista locatarilor autorizati s transmita in
locatiune spatiu locativ; crearea unei structuri responsabile de supravhegerea executarii
raporturilor de locatiune si garantarii drepturilor consumatorilor de servicii locative.

Importanta teoreticd constd in identificarea naturii juridice a institutiei locatiunii si
fundamentarea stiintificd a regimului juridic aplicabil in procesul constituirii si desfasurarii
raporturilor de locatiune; volumul impunitor si confinutul materialului stiintific pus la dispozitia
doctrinei autohtone in materia cercetarii normelor ce reglementeaza raportul de locatiune.

Valoarea aplicativi a tezei sc face remarcata prin diversitatea solutiilor si a
recomandarilor propuse, de mare utilitate practicienilor, precum si celor imputerniciti sa aplice
legea intru solutionarea litigiilor legate de incédlcarea conditiillor executarii contractului de
locatiune. Mai mult, odata cu propunerile inaintate in planul modificarilor legislatiei in domeniu,
sunt create conditii optime racordarii legislatiei civile la standardele unional europene, capabile
sa asigure o satisfactie maxima a intereselor patrimoniale ale subiectilor raportului de locatiune.

Implementarea rezultatelor stiintifice. O mare parte din continutul tezei de doctorat a
fost prezentatd spre dezbatere in cadrul diferitelor evenimente cu caracter stiintific (conferinte,
ateliere de lucru, simpozioane, prelegeri etc.), dar si publicate in reviste stiintifice recunoscute in
tara g1 peste hotare. Toate ideile, polemicile, dezbaterile s1 solutiile oferite de prezenta lucrare
pot fi utilizate in cadrul realizarii activitatilor didactice, la elaborarea lucrarilor de masterat,
doctorat, a materialului didactic pentru instruire in cadrul Institutului National de Justitie.



ANNOTATION

ESANU Oxana ,,Civil-legal regulation of tenancy relations”. Doctor of Law thesis in
the specialty: 553.01 - Civil Law, Chisinau, 2026

Structure of the thesis: introduction, 4 chapters, general conclusions and
recommendations, bibliography of 159 titles, 162 pages of basic text. The results obtained are
published in 6 scientific papers.

Keywords: civil relations, tenancy, lessor, tenant, rent, lease, concession, leasing,
contract, conditions of validity, housing, tax, civil liability.

The purpose of the doctoral thesis consists in the multidimensional research of the
regulations concerning tenancy relations necessary to identify solutions to the problems
generated by the defective regulation of tenancy relations, results difficult to obtain without
setting concrete objectives, such as: analysis of the national legal framework in the field of
regulating tenancy relations; studying the doctrine in the segment of researching the legal
essence of the lease contract in correlation with the other varieties of the lease relationship;
analyzing the current concepts that underlie the regulation of the institution of lease as well as
arguing the reasons and advantages that determine their reconsideration; examining the
legislation of other states in the part that regulates lease relationships, but also its varieties;
identifying the most acute problems that stand in the way of the efficiency of the development of
lease relationships, as well as the sources that generate them; consolidating the mechanism for
guaranteeing the fundamental rights and freedoms of the parties to the lease relationship by
improving the degree of regulation; developing recommendations that will serve as solutions, but
also incite further discussions within the national doctrine in the segment of researching the
institution of lease; aligning the regulatory framework that regulates lease relationships with
European Union.

The novelty and scientific originality of the work is evident by identifying distinct
solutions to streamline the legal mechanism that ensures the guarantee of the rights of the
subjects involved in the lease relationships; recommending new concepts that will form the basis
for the regulation of lease relationships that have as their object the goods and services under
state management; introducing into the content of the Civil Code new norms that will guarantee
the rights of co-owners when transferring jointly owned goods on lease; creating a structure
responsible for supervising the execution of lease relationships and guaranteeing the rights of
consumers of housing services.

The theoretical importance consists in identifying the legal nature of the lease
institution and the scientific substantiation of the legal regime applicable in the process of
establishing and carrying out lease relationships; the impressive volume and content of the
scientific material made available to the local doctrine in the field of researching the norms
regulating the lease relationship.

The applicative value of the thesis is noted by the diversity of the solutions and
recommendations submitted, of great utility to practitioners, as well as to those empowered to
apply the law in resolving disputes related to the violation of the conditions of the execution of
the lease agreement. Also, with the proposals submitted in the plan of amendments to the
legislation in the field, optimal conditions are created for the alignment of civil legislation with
European Union standards, capable of ensuring maximum satisfaction of the patrimonial
interests of the subjects of the lease relationship.

Implementation of scientific results. A large part of the content of the doctoral thesis
was presented for debate within the framework of various scientific events (conferences,
workshops, symposia, lectures, etc.), but also published in scientific journals recognized in the
country and abroad. All the ideas, polemics, debates and solutions offered by this work can be
used in carrying out teaching activities, in the development of master's and doctoral theses, and
in the development of teaching material for training within the National Institute of Justice.
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AHHOTAUHA
DIAHY Oxkcana «['paxkaancko-npaBoBoe peryJHpoBanie apeHIHLIX oTHomeHuii». J{uccepramus
JIOKTOpa IOPHANYECKUX HaYK 0 crenranbHocTh: 553.01 — I'paxnanckoe npaso, Kumuués, 2026 1.

CTpykTypa [MccepTalMM: BBeJeHHe, 4 r/aBbl, o0OlIME BBIBOABI M PEKOMEHJALUH,
Ooubnmuorpapuss u3 159 wnaumeHoBaHMii, 00BLEM ocHOBHOro Tekcta 162 cTtpanuuel. [lomyuenHbre
pesyibTaThl OIy0AMKOBaHbI B 6 HayuHbIX paborax.

KinoueBbie cioBa: rpaxjiaHcKMe IPAaBOOTHOILCHMS, apeHila, apeHjojarelb, HaHWMaTelb,
apeHja, KOHIIECCHA, JIM3HHT, JOTOBOP, YCIOBHA ACHCTBHTENbHOCTH, MKMIHIIHOE CTPOHTEILCTBO, HAJIOT,
IpaskIaHCKO-TIIPaBOBasA OTBETCTBEHHOCTb.

LleJ b0 MOKTOPCKOM AHCCEPTAMM ABJISACTCA KOMIIJIEKCHOE HCCIIEI0BAHHE 3aKOHOJIATENbCTRA,
PEryIHpyIOLIET0 apeHIHbIe OTHOLIEHHS, HeOOXOAUMOE /Ul MOUCKA pelleHHil npobieM, MOpoKIEHHBIX
HECOBEPILIEHHBIM PEryIHPOBAHHEM apEeHIHBIX OTHOIIEHHH. Pe3ynkTaTel, KOTOpEIE TPYAHO MOTYYHTE Oe3
MOCTAHOBKM KOHKPETHBIX 3a]au, TAKUX KaK: aHAaJM3 HALMOHANBHOW MpaBoBoil Oasel B obnactu
peryIMpOBaHMs ApPEHIHbIX OTHOLUCHHH; H3Yy4eHHE [OKTPUHbL B YACTH HCCIEIOBAHUA IPABOBOH
CYLUIHOCTH JOrOBOpa apeHjbl BO B3aHMOCBA3H C JAPYTHMH Pa3sHOBHAHOCTAMH apEHAHBIX OTHOLICHHMH;
aHaJu3 COBPEMEHHbIX KOHLEILHMH, JeKalliX B OCHOBE PEryJIHPOBaHHA MHCTHTYTa apeH/ibl, 4 TaKKe
000CHOBAaHHE MPHYMH W TNPEHMYIIECTB, OOYCIOBIMBAKOIIMX MX ICPCOCMBICICHHE; H3YYCHHE
3aKOHOJATENbCTBA JPYTMX TOCYJapcTB B YACTH PETYIMPOBAHHS apeHIHBIX OTHOIIEHUI, a TakXke ero
Pa3sHOBH/IHOCTEH; BbIsBJICHHE Haubosee OCTPhIX MpodiieM, NpensTCTBYOMUX 3 GeKTHBHOMY Pa3BUTHIO
APEH/IHBIX OTHOLICHHH, @ TaKKe MCTOYHMKOB MX BO3HMKHOBEHHMS; YKpCIUICHHE MeXaHHu3Ma
rapaHTUPOBAHMS OCHOBHBIX TPaB M CBOOOA YYACTHUKOB APEH[HBIX OTHOLUCHHH ITyTeM MOBBILIEHHS
YPOBHS PEryJHpOBaHusA; pa3paboTka peKOMEHAAIMi, KOTOPBIE MOC/IYKAT PElIEHUEM MPo0JIeM, a Takke
BBI30BYT JaJbHEHINHE [HCKYCCHH B OTEUECTBEHHOH MOKTPMHE B 4YaCTH HCCIEIOBAHHA HHCTHUTYTa
apeHibl; NpHBEJEHHE HOPMATUBHON Oasbl, PeryaMpyrolleH apeH/Hble OTHOLIEHHs, B COOTBETCTBHE C
nopmamu Epponeiickoro Coro3a H MEKAYHAPOAHLEIMH CTAHAAPTAMH.

HoBu3Ha 1 HayYHAs OPHTHHAIBLHOCTL PA00THI 3aKIIFOYAIOTCS B BBISIBJICHHH CAMOCTOSTENbHBIX
pelleHuii 110 COBEPLIEHCTBOBAHUIO [IPABOBOI0 MeXaHW3Ma, 00eCleYHBAIOLIero rapaHTHpOBaHHE IpaB
cyOBEKTOB apeHAHBIX OTHOIIeHHH; Pa3paboTka HOBBIX KOHIEMNIHH, KOTOpLIE ISATYT B OCHOBY
peryJMpoBaHHs apeH/IHbIX OTHOIICHHUH, IPE/JIMETOM KOTOPbIX SABJISIOTCHA TOBAPhl M YCIYTH, HaXOALIH ecs
B TOCYJapCTBEHHOM yTipaBicHHM; Bpeaenue B ['paxmanckuil KoJeKC HOBBIX HOPM, TapaHTHPYIOLIHMX
npasa cocOOCTBEHHHUKOB MPH Mepeaade B apeHaIy HMYILecTBa, Haxojadmerocs B o0me codCcTBEHHOCTH;
PaszpaboTka KOHLENIMIA W HOPM, TapaHTHPYIOIHMX HHTEPEChl apeHjaTopa B Ciy4ac IPHHYIHUTEILHOIO
U3bATHA AuUIbs apengonarenem; Cosganue nnatgopmsel, copep:kauleil mnepeueHb apeHIaTOPOB,
MMEIOLIMX MpaBo Mepe]aBaTh KUible MoMelleHus B apeHay; CosgaHue CTPYKTYPbl, OTBETCTBEHHOH 3a
Ha/130p 33 UCIIOJIHEHHEM apeH/IHBIX OTHOLIEHUI U obecrieuenne npap NoTpedHTENEH KUIHIIHBIX YCIIYT.

Teopernueckoe 3HaUEHHE 3aK/II0YACTCA B BbIABICHHH IPABOBOI IPHPO/Ibl MHCTUTYTA apeH/Ibl H
Hay4YHOM OOOCHOBaHHH I[IPABOBOIO PEXHMA, NPHUMEHAEMOrO IPH YCTAHOBICHHH M OCYLIECTBICHHH
apeHAHBIX OTHOIIEHHH; 3HaYHTENbHbIH 00BEM H COEpAKAHHE HAYYHONO MaTepHala, MpPeaoCTaBIeHHOro
OTEYECTBEHHOH Hayke B 00J1aCTH MCCIIECOBAHNS HOPM, PErYIMPYIOIHMX aPEHIHBIC OTHOIICHHMS.

IlpakTHyeckass LEHHOCTH JHCCEPTALMHM ONpeNeNsercs pa3sHooOpasueM MpecTaBIEeHHBIX
pelIeHnil ¥ peKOMeHIalMi, NPEeACTABISAIOMMX OOMbIIYIO NONb3Y Ul NPAKTHKYIOLIUX IOPHCTOB, a TaKKe
JUI JIMILL, YIIOJHOMOYEHHBIX NPHUMEHSTH IIPaBO IPH Pa3spelieHHH CIIOPOB, CBA3AHHBIX € HAPYUICHHEM
YCIIOBHH MCIONIHEHHs JA0ropopa apenabl. Kpome Ttoro, mpemnoskeHus, HpeICTABICHHBIE B ILIAHE
M3MEHEHHIl B 3aKOHOJATEIBCTBO B JAHHOH 00IIACTH, CO3AI0T ONTHMAJIBHBIC YCIIOBMS Ul TPHBEIEHMs
rpakIaHCKOro 3aKOHOJATEILCTBA B COOTBETCTBHE cO cTaHaapramu Esponeiickoro Corosa, crocoOHeIMH
obecreynTb MAKCHMAIbHOE YIOBIETBOPEHHE MMYLIECTBEHHbIX HHTEPECOB CYOBEKTOB apeHIHbIX
OTHOILICHHIA.

BHenpenne Hay4YHBIX Ppe3yabTATOB. 3HAaudTelbHAas YacTb COAEPKAHUSA  JOKTOPCKOM
JuccepTalMd Oblia npejcTaBieHa JUls OOCYXJIEHHs B paMKax pasjIMYHbIX HAYYHbIX MEpONpUsTHIi
(koH(epeHLIHH, CEMHUHAPOB, CHMIIO3HYMOB, JEKUMH M T. 1.), a TaKXkKe ONyOIMKOBaHA B NPU3HAHHBIX B
CTpaHe U 3a pyOe:KoM Hay4HBIX KypHanax. Bce ngen, momemunka, JUCKYCCHU M PEILIEHUS, MTPEATOKEHHbIE
B JIaHHO# pabore, MOryT OBITH HCIIOJIb30BaHBI NIPH OCYHICCTBICHHH NPENOIaBaTCAbCKOH [IEATCIBHOCTH,
npu pa3paboTke MarucTepCKUX M JOKTOPCKMX AMCCepTaluii, a Takike npu paspaborke yueOHoO-
METOAMYECKHX MaTepuanos s o0yuyenus B HaiuoHalbHOM HHCTHTYTE FOCTHULIHH.
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INTRODUCERE

Actualitatea si importanta problemei abordate. Dezvoltarea in ritm accelerat a tuturor
domeniilor vietii, iar odatd cu aceasta, si a dreptului In ansamblu, necesitatea modernizarii
normelor juridico-civile, in special, cele ce reglementeaza raporturile de locatiune, a avut in
totdeauna un loc aparte. De altfel, nevoile cotidiene ale omului, in special cele de folosintd a
unor bunuri, de multe ori nu pot fi acoperite decat prin recurgerea la a folosi bunurile altuia
contra cost, situatie care leaga subiectii interesati printr-un contract numit, de locatiune.

Astfel, necesitatea de a inchiria o locuintd pentru sine sau familie, nu vizeaza o categorie
anume de subiecti sau de state, ea existd atat in statele cu nivel inalt de dezvoltare, cét gi in cele
in curs de dezvoltare ori slab dezvoltate. In tara noastri, lipsa posibilititii de a procura o locuinta
face ca relatiile de locatiune sa capete amploare, iar acest fapt solicitd dreptului sa recurga la o
reglementare detaliatd a acestor categorii de raporturi. Or, garantarea drepturilor si libertatilor
fundamentale ale subiectilor angajati in raporturi de locatiune constituie o indatorire a statului ce
se realizeazd prin intermediul legislatiei civile. Pe aceastd cale, Codul civil al Republicii
Moldova stabileste un spectru larg de drepturi, dar, in acelasi timp, si obligatii impuse partilor ce
formeaza raportul de locatiune. Cu toate acestea, tindnd seama de faptul ca in 2019 s-a produs o
modernizare a Codului civil, problemele pe acest segment rdman a fi multe si diverse.

Pe de o parte, recentele modificari operate la normele ce reglementeaza institutia
locatiunii, astdzi mai constatim anumite neclaritdti, lacune $i concepte care fac anevoioasa
functionalitatea mecanismului juridic ce reglementeaza raporturile de locatiune in multe privinte.

Pe de alta parte, garantarea drepturilor contractuale ale subiectilor implicati in raporturi
juridice de locatiune devine indispensabild in contextul armonizarii legislatiei noastre la
standardele Uniunii Europene, precum si la cerintele zilelor in care trdim. La aceasta se mai
adauga si insuficienta adaptare a Codului civil la exigentele internationale. Or, cu toate ca dupa
modernizarea sa din 2019 sunt aduse unele precizari si in materia locatiunii, acestea mai
genereaza motive pentru cercetdtori in a continua misiunea inceputa atunci. De altfel, astdzi inca
raman a fi putin cercetata particularitatea locatiunii bunurilor neutilizate ce apartin autoritatilor
publice. In contextul dat, se cere a fi cercetat fenomenul impus de cursul dezvoltirii societatii
sub toate aspectele sale, iar valorificarea economicd a bunurilor de orice categorie, inclusiv cele
aflate in gestiunea statului, constituie o mare prioritate.

Asadar, astazi nevoia de a valorifica patrimoniul statului in partea bunurilor neutilizate
din varii motive, se face tot mai accentuatd. Or, acest proces nu are decat sa genereze avantaje,

atat pentru proprietar (fie ca este statul sau unitatile administrativ - teritoriale), cat si pentru cei



care vor utiliza aceste bunuri in activitatea lor economica sub forma prestarii de servicii in aceste
incaperi, producere sau comert.

Din considerentele ardtate, am decis sd aborddm anume acest subiect, tinand seama de
interesul sporit al statului in valorificarea patrimoniului sdu, dar si de interesul economic al
potentialilor beneficiari/locatari, precum si al celor care nu au un raport direct cu locatorul sau
bunul inchiriat, dar beneficiaza de servicii prestate in incinta acestuia.

In aceste conditii, un studiu aprofundat asupra esentei juridice a institutiei locatiunii nu
poate fi posibil de realizat, fard abordarea extinsd a problematicii care afecteaza calitatea
reglementdrilor in materie de locatiune, dar si identificarea locului cuvenit in randul altor
institutii de drept, atita timp cat locatiunea reprezinta o institutie importanta a dreptului civil, cu
trasaturi distincte si accentuate 1n randul institutiei contractului civil. Respectiva constatare
impune o abordare delicata si speciald a raportului de locatiune, incepand de la definirea lui si
continuand cu descrierea in detaliu a fiecarui caracter juridic ce il prezinta in randul contractelor
ce au ca obiect transmiterea unui drept de folosinta.

De altfel, institutia locatiunii, in calitatea sa de instrument juridic ce asigurd desfasurarea
relatiilor sociale constituite cu ocazia folosirii bunului altuia, a avut nevoie de reglementare de la
inceputul aparitiei sale, pe tot parcursul evolutiei omenirii, dar si in prezent, moment in care
relatiile ce tin de folosirea diverselor bunuri sunt in continua ascensiune. Pe cale de consecinta si
reglementdrile in materie de locatiune trebuie sa evolueze prin racordarea lor la exigentele
timpului in care trdim pentru a asigura transpunerea actualitdtii relatiilor juridice, precum si a
categoriilor de interese pe care le urmaresc partile raportului de locatiune.

Astfel, pentru asigurarea succesului la incheierea contractului de locatiune, autoritatile ar
trebui sa recurga la imbunatétirea domeniului de reglementare, ficind mai accesibila legislatia in
materia locatiunii ca drept personal temporar asupra bunurilor altuia. Mai mult, noile provocari
cu care se confrunta omenirea, sedentarismul, dorinta de a exploara, de a dezvolta produse si
diverse afaceri, de a prelua servicii aflate cidndva in gestiunea statului, diversificarea
modalitdtilor de plata, impune reconsiderarea, in multe privinte, a conceptului ce a stat pana
acum la baza reglementarii raproturilor de locatiune. In acest sens, consideram ci tematica
lucrarii noastre este una actuala si oportund venind sa anticipeze noile nevoi ale societatii legate
de folosinta temporara a bunurilor.

In contextul dat, demersul nostru stiintific are ca punct de plecare tilmicirea esentei
raportului de locatiune in complexitatea sa, cu plasarea accentului pe contractul de locatiune
raportat la specificul altor varietati ale locatiunii. De altfel, in pofida multor decenii de cercetare,

astdzi incd mai Intdlnim anumite confuzii In vederea identificarii rolului si a locului locatiunii in

10



randul contractelor speciale, ca sa nu mai vorbim despre subtilitdtile de care multi specialisti in
domeniul dreptului sunt departe ori le interpreteaza eronat, fie cd nu dispun de un material
stiintific bine structurat si atotcuprinzitor. in acelasi timp, doctrina moldava deocamdati mai
abordeaza unele concepte invechite despre locatiune, mostenite din perioada sovietica, lipsite de
adaptare la nevoile pe care le reclama societatea de astazi.

Desi doctrina noastrd dispune de unele cercetari stiintifice in materia locatiunii,
dezvoltarea continud a societatii, diversificarea nevoilor de folosintd a bunuilor, impun si o
cercetare continua a acestor categorii de relatii, mai ales ca noile reglementari aduse prin
modernizarea Codului civil cer a fi adaptate la specificul regulilor de aplicare, tdlmacite si facute
accesibile publicului larg.

O alta cauza ce a determinat intentia noastra de a cerceta raporturile de locatiune este cea
a impunitatilor dictate de procesul aderdrii Republici Moldova la Uniunea Europeana, de
racordare a cadrului juridic national la standardele europene, dar si de transpunere a directivelor
comunitare.

De altfel, sentimentul globalizarii cuprinde astdzi si ideea de unificare a cadrului
legislativ la nivel mondial, mai ales In materia dreptului privat, acolo unde necesitatea acoperirii
juridice a relatiilor de drept privat corespunde acelorasi parametri, solicitdi o cercetare
aprofundata a corelatiei normelor nationale cu cele ale altor state in planul reglementarii
raporturilor de locatiune.

Avand la bazi considerentele anterioare, utilitatea si oportunitatea studiului de fata se
orienteaza spre gasirea raspunsurilor la multe dintre problemele care afecteaza buna desfasurare
a raporturilor de locatiune, dar care sa confere siguranta beneficiarilor, incepand de la locator si
pand la satisfacerea intereselor statului in planul impunerii fiscale.

De asemenea, exigentele omului de a trdi intr-un anturaj prielnic desfasurarii relatiilor
contractuale ce au ca obiect transmiterea bunurilor impun, cu mare insistenta, recurgerea
legiuitorului la masuri legislative capabile sa asigure respecatarea tuturor categoriilor de interese,
fapt ce mentine institutia locatiunii in stare de perpetud actualitate.

Toate aceste considerente au determinat intentia noastrd de a cerceta raporturile de
locatiune in vederea identificarii intregului spectru de probleme ce afecteaza functionalitatea
mecanismului juridic menit sa asigure drepturile si libertitile fundamentale ale subiectilor
implicati direct in raport, dar si cei care beneficaza sau pot suferi de pe urma constituirii acestuia.

Scopul si obiectivele lucririi sunt formulate in strictd corespundere cu interesul general
de a identifica solutii la problemele generate de reglementarea defectuoasd a raporturilor de

locatiune, rezultate greu de obtinut fira trasarea unor obiective concrete, dintre care insistam sa
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mentiondm pe urmatoarele:

» analiza cadrului juridic national in domeniul reglementarii raporturilor de
locatiune;

» studierea doctrinei pe segmentul cercetdrii esentei juridice a contractului de
locatiune in mod corelat cu celelalte varietati ale raportului de locatiune;

» analiza conceptelor actuale ce stau la baza reglementdrii institutiei locatiunii,
precum si argumentarea ratiunilor si avantajelor ce determina reconsiderarea acestora;

» examinarea legislatiei altor state in partea ce reglementeaza raporturile de
locatiune, dar si varietdtile acesteia;

» identificarea celor mai acute probleme ce stau in calea eficientei desfasurarii
raporturilor de locatiune, precum si a surselor ce le genereaza;

» consolidarea mecanismului de garantare a drepturilor si libertdtilor fundamentale
ale partilor la raportul de locatiune prin imbunatatirea gradului de reglementare;

» elaborarea unor recomandari care sa tina loc de solutii, dar si sa incite la discutii
ulterioare in cadrul doctrinei nationale pe segmentul cercetirii institutiei locatiunii;

» racordarea cadrului normativ ce reglementeaza raporturile de locatiune la
standardele Uniunii Europene si la cele internationale.

Ipoteza de cercetare rezultd din evaluarea impactului noilor reglementdri asupra
relatiilor civile constituite si desfasurate in cadrul raportului de locatiune, fapt pe care se
construieste si consecutivitatea obiectivelor trasate in prezenta lucrare. Pe cale de consecinta,
directiile de cercetare au fost stabilite in functie de necesitatile ce se impun in domeniul
solutionarii problematicii ce afecteaza cadrul juridic de reglementare a institutiei locatiunii,
continut atat in Codul civil, cat si in cuprinsul legilor speciale. Prin urmare, finalitatea studiului
tinteste spre reconsiderarea unor norme ce au ramas nemodificate si dupd modernizarea Codului
civil, dar care continua sa creeze impedimente in buna reglementare a raporturilor de locatiune.

Noutatea stiintifica a lucrarii se face evidenta prin identificarea unor solutii distincte de
eficientizare a mecanismului juridic care sd asigure garantarea drepturilor subiectilor implicati in
raporturile de locatiune; recomandarea unor noi concepte ce vor sta la baza reglementarii
raporturilor de locatiune ce au ca obiect bunurile si serviciile aflate in gestiunea statului;
introducerea in continutul Codului civil a unor noi norme care si garanteze drepturile
coproprietarilor la transmiterea in locatiune a bunurilor proprictate comuna; formularea unor
concepte i norme care sia garanteze interesele locatarului in cazul exproprierii locatorului;

infiintarea unei platforme care sd contind lista locatarilor autorizati sa transmitd in locatiune
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spatiu locativ; crearea unei structuri responsabile de supravhegerea executdrii raporturilor de
locatiune si garantarii drepturilor consumatorilor de servicii locative.

Sinteza metodologiei de cercetare si justificare a metodelor de cercetare alese
vizeaza spectrul larg de metode utilizate in materia cercetarii, devenite cunoscute prin eficienta si
rezultatul generat. Dintre acestea facem referire la:

- metoda istorica, (utilizatd in examinarea evolutiei reglementdrilor, la nivel national
si international, in materie de locatiune);

- metoda sistemica, ghideazid consecutivitatea subiectelor analizate in continutul
lucrarii, asigurand logica expunerii si accesibilitatea informatiei expuse;

- metoda analizei, este folositd pe larg in tot parcursul studierii materialelor ce contin
informatii despre institutia locatiunii;

- metoda sintezei, face posibila prezentarea inchegatd a ideilor si propunerilor
novatoare in materia reglementarii raporturilor de locatiune;

- metoda comparativa, este utilizatd pe larg in procesul compararii legislatiei
nationale cu cea internationald si cea unional europeand in domeniul reglementdrii raporturilor
de locatiune;

- metoda empiricd, este utilizata in tot parcursul cercetarii si vizeaza analiza cadrului
aplicativ al normelor in materie de locatiune, examinarea cazurilor din practica judecatoreascd a
instantelor nationale, cele internationale, dar si practica CtEDO in materie.

Importanta teoreticd si valoarea aplicativd a lucririi constd in identificarea naturii
juridice a institutier locatiunii si fundamentarea stiintificd a regimului juridic aplicabil in
procesul de constituire si desfagurare a raporturilor de locatiune; volumul impunator §i continutul
materialului stiintific pus la dispozitia doctrinei autohtone 1n materia cercetarii normelor ce
reglementeaza raportul de locatiune.

Valoarea aplicativa a tezei se face remarcata prin diversitatea solutiilor si recomandarilor
inaintate, de mare utilitate practicienilor, precum si celor imputerniciti a aplica legea intru
solutionarea litigiilor legate de incdlcarea conditiillor executarii contractului de locatiune. De
asemenea, odata cu propunerile inaintate in planul modificarilor legislatiei iIn domeniu, sunt
create conditii optime racordarii legislatiei civile la standardele Unional Europene, capabile sa
asigure o satisfactie maxima a intereselor patrimoniale ale subiectilor raportului de locatiune.

Sumarul compartimentelor. Structural, teza contine compartimente, cum ar fi
Introducerea, patru capitole, Concluzii §i recomandari, Bibliografia din 159 de titluri, 162 de

pagini text de baza, CV-ul autoarei s1 lista publicatiilor la tema tezei.
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In Capitolul 1, cu genericul: ,,Cadrul doctrinar in materia cercetirii raporturilor de
locatiune”, sunt analizate materialele stiintifice publicate in Republica Moldova si cele din
striindtate ce abordeazi tematica raporturilor de locatiune. In plan avansat, este examinati
problematica actuald de constituire si desfasurare a raporturilor de locatiune. De asemenea, este
relevatd contributia doctrinarilor autohtoni la dezvoltarea materiei ce abordeaza stiintific
problematica reglementarii raporturilor de locatiune.

O diversitate de idei si cercetdri valoroase identificim in doctrina internationald privind
tema lucrarii elaborate, in special, cele continute in doctrina spatiului romanesc, european, a
tarilor din Comunitatea Statelor Independente.

Compartimentul intai al lucrarii contine analiza legislatiei internationale in domeniul
reglementdrii raporturilor de locatiune care include legislatia statelor Uniunii Europene, dar si
cele din Asia Centrala, cu o multitudine de norme similare legislatiei Republicii Moldova.

Capitolul 2, cu titlul: ,,Conceptul general al locatiunii in calitate de institutie a
dreptului civil”, include materialul ce examineaza istoricul evolutiei reglementarilor in materie
de locatiune; originea locatiunii si esenta terminologiei utilizate. Compartimentul ce se referd la
istoricul reglementdrilor este sectionat in subcompartimente ce vizeaza istoricul unor
reglementari in materie de locatiune pe plan mondial si aspectul de reglementare a raporturilor
de locatiune in anumite perioade ale dezvoltarii legislatiei Republicii Moldova, precum si
reglementarea raporturilor de locatiune in Codul civil modernizat.

Un aspect importatnt abordat in acelasi compartiment este cel al clarificarii naturii
juridice a locatiunii, in special a specificului folosintei exercitate in cadrul raporturilor de
locatiune, fiind aratata si apartenenta institutiei locatiunii la categoria drepturilor patrimoniale.

Compartimentul in discutie se incheie cu explicarea necesitatii si utilitdtii practice a
locatiunii, in viata cotidiana, dar si in relatiile economice desfasurate pe teritoriul tarii noastre.

Capitolul 3, cu denumirea: ,,Contractul de locatiune - act juridic cu preponderentd
utilizare in constituirea raporturilor de locatiune”, incepe de la caracteristica generald a
contractului de locatiune, unde ne expunem asupra notiunii si caracterelor juridice ale
contractului de locatiune; conditiile de validitate ale contractului de locatiune; regimul juridic al
executarii obligatiilor nascute din contractul de locatiune; regimul juridic al sublocatiunii si a
cesiunii de locatiune; temeiurile si efectele incetarii contractului de locatiune, precum si regimul
juridic al prelungirii contractului de locatiune dupa incetare.

In acest compartiment al lucririi precizim ci raportul de locatiune se constituie in baza
unui act juridic numit ,,contract de locatiune”, care reprezintd si esenta intregii institutii a

locatiunii cu varietatile sale (arenda, leasing, concesiune si alte raporturi translative de folosinta).
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Din acest considerent am recurs la o asemenea structurare a lucrarii, unde intr-un prim
compartiment sa ne preocupdm de natura juridicd a contractului de locatiune avand ca obiect
toate categoriile de bunuri, inclusiv cele cu destinatie locativd, ca mai apoi, in compartimente
separate, sd analizdim varietatile locatiunii materializate prin contracte specifice (arenda -
locatiunea bunurilor cu destinatie agricold; leasingul - locatiunea bunurilor procurate pentru
locatar spre a i le vinde in rate; concesiunea -locatiunea bunurilor si serviciilor de interes public).

In Capitolul 4 al lucririi cu denumirea: ,, Varietitile locatiunii si raporturiile speciale de
locatiune”, ne preocupdm de analiza varietdtilor raportului de locatiune care include arenda,
leasingul, concesiunea, precum si raporturile speciale de locatiune, cum ar fi: locatiunea fondului
locativ; varietati ale inchirierii spatiului locativ privat; locatiunea spatiului locativ aflat in
proprietatea statului si a unitatilor administrativ-teritoriale, dar si locatiunea bunurilor publice
neutilizate. Astfel, avind in vedere specificul unor categorii de bunuri in privinta cdrora se
incheie contractul de locatiune, statutul subiectilor care se angajeaza in raportul de locatiune,
destinatia bunului inchiriat sau necesitatea sociala ce a determinat recurgerea la locatiune, a fost
considerat cd aceste raporturi de locatiune sunt speciale, fapt care ne impune si pe noi a le
examina intr-un capitol aparte, denumit - raporturi speciale de locatiune.

Acest compartiment contine informatia ce indica asupra particularitdtii raporturilor de
locatiune care sunt determinate de categoria, destinatia bunurilor inchiriate, precum si de statutul
subiectilor parti la contract, fiind examinat specificul locatiunii fondului locativ, al locatiunii
bunurilor domeniului public, al inchirierii locuintelor cu destinatie speciald, al locatiunii in

raporturile de munca etc.
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1. CADRUL DOCTRINAR
iIN MATERIA CERCETARII RAPORTURILOR DE LOCATIUNE

1.1. Estimarea gradului de cercetare a raporturilor de locatiune la nivel national

Garantarea drepturilor si libertdtilor fundamentale ale subiectilor angajati in raporturi de
locatiune constituie o indatorire a statului ce se realizeaza prin intermediul legislatiei civile. Pe
aceasta cale, Codul civil al Republicii Moldova stabileste un spectru larg de drepturi, dar, in
acelasi timp, si obligatiuni impuse partilor ce formeaza raportul de locatiune. In pofida acestui
fapt, desi in anul 2019 s-a produs o modernizare la Codul civil, problemele pe acest segment
raman a fi multe s1 diverse. Or, in pofida recentelor modificari operate la normele ce
reglementeaza institutia locatiunii, astdzi mai constatdm anumite neclaritati, lacune si concepte
care fac anevoioasd functionalitatea mecanismului juridic ce reglementeaza raporturile de
locatiune in multe privinte. Totodata, garantarea drepturilor contractuale ale subiectilor implicati
in raporturi juridice de locatiune devine indispensabila in contextul armonizarii legislatiei
noastre la standardele Uniunii Europene, precum si la cerintele zilelor in care traim.

Dupa cum este specific tehnicii si metodologiei cercetarii stiintifice in domeniul
dreptului, orice studiu incepe de la examinarea doctrinei expuse anterior asupra aceleiasi
tematici, in scopul identificarii directiilor de cercetare, a problematicii anterior sesizate de catre
cercetatori, a sugestiilor, polemicilor, dar si a noilor perspective in care se incadreaza studiul.

In mod evident, am respectat si noi aceasta regula, initiind studiul de la etapa examinarii
doctrinei nationale in care se regiseste si problematica raporturilor de locatiune. Firesc este
faptul ca, in lucrarile scrise pe aceeasi tema, cautam unele opinii asupra domeniului de referinta,
unele probleme deocamdata nesolutionate, precum si opinii dintre cele mai diverse ale autorilor
care s-au preocupat in mod aprofundat de cercetarea raporturilor de locatiune reglementate de
legislatia nationala.

Asadar, dintre autorii autohtoni care au avut ca tema de preocupare stiintiifica raporturile
de locatiune, in mod generalizat, dar si a contractului de locatiune, in mod particular, mentionam
renumitul civilist Gheorghe Chibac. impreuni cu autorul 1. Malanciue, au descris in detaliu
specificul raportului de locatiune, dar si a contractului prin care acesta se consituie, incepand de
la evaluarea trecutului istoric al reglementarilor in domeniu si finalizind cu efectele contractului
de locatiune asupra dezvoltarii economice a unei societati. Astfel, lucrarea care contine tot acest

material didactic este publicatd in anul 2004, fiind cartea de capatai in procesul insusirii
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reglementirilor in materie de locatiune. In mod evident, lucrarea contine si un spectru larg de
abordari de natura stiintifica, incercand a fi scoase in evidentd cele mai accentuate probleme ce
afecteaza calitatea relatiilor contractuale constituite cu ocazia inchirierii bunului altuia, dar unde
identificim s1 multe polemici, dezbateri si recomnadari de imbunatatire a cadrului normativ prin
racordarea lui la principiile statului de drept, la specificul relatiilor de liber schimb, de
concurentd loiald, precum si la bunele practici internationale in materie de locatiune'.

Contributia autorului Gh. Chibac, la dezvoltarea cadrului doctrinar pe segmentul
raporturilor de locatiune, continud prin continutul altor lucrdri valoroase scrise cu ocazia
elaborarii materialului stiintifico-didactic pentru studentii facultdtii de drept, acolo unde descrie
cu lux de amanunte natura juridica a contractului de locatiune, caracterele juridice si locul lui in
randul altor contracte speciale, precum si compari reglementirile anterioare cu cele in vigoare?.

Un alt autor care a dedicat o buna parte din munca sa cercetarii raporturilor de locatiune
este Alexandru Secrieru, care a fost interesat in permanenta de evolutia reglementarilor in
materie de locatiune, rezultatul eforturilor sale fiind reflectate in continutul lucrarii stiintifice cu
genericul: Evolutia istorico-juridici a contractului de locatiune a bunurilor imobiliare?.

Intr-o alta lucrare de a sa*, autorul descrie rolul si locul contractului de locatiune a
bunurilor imobile in circuitul civil, insistand a arata ca acesta este unul dinte contractele cele mai
frecvent incheiate, iar relatiile de locatiune prin care se constituie, reprezintd catalizatorul
dezvoltirii sferei economice. In acelasi context, autorul prezinti esenta normelor ce
reglementeaza raportul de locatiune avand ca obiect bunurile imobile, care stimuleaza subiectii
respectivului raport sa contribuie la dezvoltarea economicd a ramurii de prestare a serviciilor in
Republica Moldova. Evident, suntem de acord cu autorul, avind in vedere ca activitatea de
inchiriere a bunurilor imobile, in special a spatiilor locative si comerciale, in toate tarile
dezvoltate si in toate timpurile a fost cea mai frecvent practicatd, mai ales in zonele urbane, acolo
unde existd o concentratiec mare a polulatiei venitd din zonele rurale in cautarea unui post de
munca sau pentru a-si face studiile.

Cu o importanta contributie, de data recentd, in domeniul dezvoltarii doctrinei nationale

pe segmentul cercetarii raporturilor de locatiune, se face remarcat si autorul Grigore Ardelean,

! CHIBAC, Gh., MALANCIUC, L. Dreptul de locatiune (arendd). Material didactic pentru studentii facultitii de
drept, Chisindu: USM, 2004, p. 4, 83 p. ISBN 978-9975-70-920-0.

2 CHIBAC, G. ROBU, O. BRUMA, S., CHIBAC, N. Drept civil. Contracte si succesiuni. Chisindu: USM, 2019, p.
93.427 p. ISBN 978-9975-53-356-0.

3 SECRIERU, Al. Evolutia istorico-juridicd a contractului de locatiune a bunurilor imobiliare. In: Studii juridice
universitare, nr. 3-4, Chisindu 2019, p. 491. ISSN 1857-4122.

* SECRIERU, Al. Contractul de locatiune a bunurilor imobiliare: rolul lui si locul in circulatia civila a Republicii
Moldova (aspecte de drept civil). in: Revista studii juridice universitare nr.3 — 4. Chisinau, 2018, p. 135. ISSN
1857-4122.
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care cerceteaza in mod aprofundat problematica reglementarilor in materie de locatiune, admisa
chiar odata cu modernizarea Codului civil.

De fapt, lucrarile sale, ce au ca tematica raporturile de locatiune, sunt dintre cele mai
diverse si numeroase. Domnia sa incepe sa examineze in amanunt domeniul de reglementare a

3, incercand si

locatiunii chiar de la conceptul terminologic al intitularii raporturilor de locatiune
clarifice si s@ arate adevarata esentd a fiecdrui termen utilizat In materia locatiunii in general.
Acest demers este determinat de haosul intalnit in vorbirea curentd a populatiei, dar si a juristilor
chiar, atunci cind se vorbeste de arendarea spatiului locativ, spre exemplu, ori despre procurarea
unui automobil in rate, acolo unde de fapt se desfasoara relatii de leasing etc.

O altd lucrare, destul de importantd pentru doctrina moldava, este cea prin care autorul
cerceteaza natura juridica a contractului de locatiune, in calitatea sa de act juridic, care asista la
constituirea raporturilor de locatiune. Aici se polemizeaza intens asupra categoriei drepturilor din
care face parte locatiunea, in contextul in care exista pareri diferite ce privesc apartenenta
locatiunii, unii considerand ca locatiunea este un drept real, in timp ce altii sustin ca este un drept
de creantd axat pe dreptul locatarului la folosinta bunului altuia®.

Valoroase idei in privinta imbunatatirii cadrului juridic de reglementare a segmentului
conditiilor de prelungire tacitd a contractului de locatiune, identificim intr-o alta lucrare semnata
de autorul Grigore Ardelean, acolo unde polemizeaza asupra inadmisibilitdtii prelungirii
contractului de locatiune pe o perioadd nedeterminatd, atunci cand partile continud sd execute
contractul si dupd momentul incetérii lui’.

Mare importantd acorddm si lucrarii semnate de acelasi autor in vederea compararii
legislatiei nationale cu cea a Roméniei in planul reglementirii raporturilor de locatiune®,
chestiune care ne ajutd sd intelegem care este conceptul ce a stat la baza reglementarii acestor
categorii de raporturi de catre statele europene, Romania fiind statul vecin cu cele mai multe
traditii comune in reglementare, dar care, in acelasi timp, transpune de timpuriu directivele
Uniunii Europene in toate sferele dreptului, inclusiv a celui privat.

Un alt autor, al carui nume meritd a fi mentionat, este Alexandru Guigov, cel care a

cercetat cu lux de amanunte natura juridica a contractului de locatiune, atat in continutul tezei

5 ARDELEAN, Grigore. Conceptul terminologic al intituldrii raporturilor de locatiune. In: Revista Nationald de
drept, Chisindu, nr. 12022, p. 5-16, ISSN 1811-0770.

® ARDELEAN, Grigore. Discufii cu privire la natura juridicd a contractului de locatiune. In: Revista legea si viata,
Chisindu, nr. 01-02(361-362)2022, p. 50-56, ISSN 181-309x.

7 ARDELEAN, Grigore. Posibile dificultifi generate de modul reglementdrii conditiilor de prelungire tacitd a
contractului de locatiune. in: Analele stiintifice ale Academiei ,,Stefan cel Mare” a Ministerului Afacerilor Interne
al Republicii Moldova. nr.16/2022, p. 132-140.

8 ARDELEAN, Grigore. Comparatia reglementarii contractului de locatiune dupda codul civil al Republicii
Moldova si cel al Romdniei. In: Revista romana Universul Juridic, Bucuresti, nr. 2:2022. ISSN 2393-3445.
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sale de doctorat, cat si in alte lucrari de mare valoare ce abordeazd aceeasi tematicd. Una din ele
care ne-a atras atentia este cea care prezinta aspecte precum incetarea contractului de locatiune’.

O alta lucrare importantd a autorului este cea care trateaza domeniul locatiunii incheiate
cu autoritatile publice de nivel local, subliniind necesitatea responsabilizdrii autoritatilor care
transmit bunuri publice neutilizate, sustindnd ca in practica judiciara sunt intdlnite un numar
mare de litigii in care sunt implicate autoritatile publice locale cu privire la modul de transmitere
in locatiune/arenda a bunurilor din domeniul public'”.

De asemenea, valoroase contributii la dezvoltarea doctrinei nationale, dar si a celei
romanesti, apartin autorului Paul-Robert Titulescu care, prin teza sa de doctorat, a recomandat
legiuitorilor din ambele state o serie impundtoare de modificari si completari ale codurilor civile
din tarile vizate. Anume, autorul propune includerea in ambele coduri a dispozitiilor legale care
sa prevada responsabilitatea pentru incendiu, in cazul in care proprietarul foloseste si el o parte
din bunul dat in locatiune''.

Unul dintre importantii autori, care au cercetat indeaproape raporturile de locatiune, este
Dorin Cimil, cel care a plasat accentul mai mult pe raporturile de leasing ca varietate a
locatiunii, venind cu semnificative recomandari in vederea perfectiondrii cadrului normativ in
domeniu, dar si racordirii la specificul institutiei locatiunii'?>. Mai mult, la acel moment, autorul
recomanda legiuitorului romin a se inspira, in unele privinte, din Codul civil al Republicii
Moldova, atunci cand se referea la durata maximé a contractului de locatiune, apreciind decizia
legiuitorului moldav de a stabili o perioadd mai permisiva.

Cu importante contributii la dezvoltarea cadrului doctrinar in materie de locatiune vine si
autorul ITurie Mihalache, cercetdnd raportul de locatiune cu ocazia analizei particularitatilor
leasingului in calitate de varietale a locatiunii, dar care, in ultimd instantd, recunoaste ca
contractul de leasing este un contract distinct (sui generis), avand ca argument faptul ca leasingul
isi are o reglementare proprie in legislatia Republicii Moldova'?. Evident, suntem de acord cu
autorul in privinta faptului ca leasingul se constituie printr-un contract numit $i reglementat

distinct de cel al locatiunii, insd, pand la urma, leasingul ca si institutie este o varietate a

9 GUINOV, Al. Unele aspecte privind incetarea contractului de locatiune. In: Revista nationala de drept, nr. 10.
Chisindu, 2012, p. 50. ISSN 1811-0770.

1" GUIGOV, Alexandru, MEGHEREA, Snejana. Aspecte cu privire la darea in locatiune a bunurilor domeniului
public de cétre administratia publicd locald. Tn: Materiale conferintei stiintifico-practice internationale cu genericul:
Contributia tinerilor cercetdtorilor la dezvoltarea administratiei publice, Chisinau, 2015, p. 251.

" TITULESCU, Paul-Robert. Contractul de locatiune si varietiti ale acestuia. Autoreferat al tezei de doctor in
drept. Chisinau, 2009, p. 21. 24 p.

12 CIMIL, D. Analiza juridico-civild a noilor reglementari in domeniul leasingului in Republica Moldova. In:
Revista Nationala de Drept, 2004, nr.6. ISSN 1811-0770

13 MIHALACHE, 1. Particularitatile contractului de leasing. In: Studia Universitatis Moldaviae, nr.3(63). Chisinau:
2013, p. 114, p. 112-120, ISSN 1814-3199.
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locatiunii, adica tot o locatiune, dar care reprezinta un segment specific, fiind constituita pe calea
contractului de leasing, asa cum se intampla si in cazul contractului de arenda. Deci, nu trebuie
confundata institutia locatiunii cu actul juridic prin care se constituie raportul de locatiune, iar,
de fiecare datd cind unele relatii de locatiune comportd un anumit specific, acestea sunt supuse
reglementdrii printr-un contract aparte (de arenda, leasing sau concesiune) venind sa asigure
functionalitatea locatiunii in conditii mai sofisticate. Or, dupa cum suistine acelasi autor,
,leasingul este o operatiune complexa, fiind alcatuita din mai multe contracte de drept civil,
precum vanzarea-cumpararea, locatiunea, creditul bancar, asigurarea”“‘.

Autorul consacrat domeniului cercetarii, in special, a raporturilor contractuale, este si C.
Martin, fapt dovedit prin lucrérile sale scrise pe aceastd tematicd >, in special, prin lucrarea de
doctorat cu tema operatiunilor de leasing financiar.

Evident, leasingul este o varietate a locatiunii care se conduce de aceleasi reguli, doar
avand specificul sau, mai ales ce tine de aspectul financiar.

Domnia sa, a fost interesat de aspectul comparat al legislatiei Republicii Moldova cu cea
a altor state pe segmentul ce reglementeazi leasingul financiar, iar rezultatul cercetdrii sale ne
este de mare utilitate in demersul nostru stiintific, in principal, in partea lucrarii ce examineaza
varietdtile raportului de locatiune.

Un alt autor ce se face remarcat prin lucrarile sale in domeniul cercetarii raporturilor de
locatiune este Eugen Bejan, preocupat in mod deosebit de formularea materialului didactic'® in
materie contractuald, acolo unde pune accentul cel mai mult pe contractul de locatiune.

De fapt, multi autori au fost preocupati de cercetarea raporturilor de locatiune, atunci
cind au scris manualele de drept civil, compartimentul contracte, destinat studentilor facultatii de
drept, dar care au fost prevazute si pentru studentii de la masterat, doctorat, practiceni si toate
categoriile de subiecti interesati de domeniul dreptului.

Aici metionam si pe autorul Igor Trofimov care a dedicat un compartiment si
contractului de locatiune. in lucrarea sa, autorul sustine ci in categoria locatiunii de bunuri intra
contractele de inchiriere a locuintei, contractele de inchiriere a bunurilor mobile (automobile,
aparate de uz casnic), arenda, iar locatiunea de lucrdri sau de servicii include in sine contractele

de antrepriza, transport, prestiri de servicii, depozit etc.'”.

14 MIHALACHE, 1. Particularitdfile contractului de leasing. In: Studia Universitatis Moldaviae, nr.3(63). Chisinau:
2013, p. 114, p. 112-120, ISSN 1814-3199

5 MARTIN, C. Reglementarea juridica a operatiunilor de leasing financiar in Republica Moldova (aspecte
comprate). Teza de doctor in drept. Specialitatea: 12.00.03. - Drept privat (drept civil). Chisinau, 2007.

16 CIMIL, D., BEJAN, E. Drept civil. Contracte speciale. Chisindu: Grafema Libris, 2014 p. 160. 370 p. ISBN 978-
973-127-870-4.

1" TROFIMOV, 1. Drept civil. Contractele civile. Chisiniu, 2012, p. 127. 256 p. ISBN 9975-935-51.
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De asemenea, valoroase lucrdri ce abordeazd si domeniul contractului de locatiune in
contextul examindrii tuturor contractelor speciale apartin si colectivului de autori'® Gh. Chibac,
A. Baiesu, A. Rotari, O. Efrim. Prin lucrarea lor comund, au reusit si péatrunda in cele mai
sensibile puncte ale institutiei locatiunii, examinand evolutia istorica, caracterele juridice, fiecare
varietate a locatiunii in parte, ficand posibila intelegerea esentei locatiunii ca insitutie a dreptului
privat de generatii intregi de juristi.

In continutul lucririi, identificim importante si vaste cercetiri ale specificului
contractului de locatiune, recomandari practice, precum si cele de lege ferenda.

Merite remarcabile in materia examinarii contractului de locatiune, apartin si autorului
Andrei Blosenco'’, care s-a impus prin stilul aparte de cercetare a raporturilor de locatiune, in
principal, asupra corectitudinii formuldrii contractului de locatiune, stabilirii drepturilor si

obligatiilor contractuale, dar si stabilirii conditiilor de executare si incetare.

1.2. Analiza cadrului stiintifico-normativ international ce abordeaza regimul

juridic al raporturilor de locatiune

1.2.1. Cadrul normativ international in domeniul reglementarii raporturilor de
locatiune

[nitierea unui studiu relevant in materia dreptului, credem ca trebuie sd inceapd de la
consultarea cadrului legislativ asupra caruia urmeaza a se expune, iar pentru mai multa
inspiratie, urmeaza a se cerceta si cadrul legislativ international. Este si cazul raporturilor de
locatiune, in privinta carora intentionam a studia legislatia altor state ce se bucurd de experienta
in reglementarea acestor categorii de raporturi, de traditii si principii experimentate in timp,
cizelate si adaptate permanent la conditiile dezvoltirii economice si a societatii in ansamblu.

Avand in vedere vecindtatea tarii noastre cu Romania, natiune cu care avem multe in
comun, inclusiv pe segmentul de reglementare a raporturilor de drept privat, insistam a incepe
studiul de la examinarea legislatiei acestei tari in planul reglementarii raporturilor de locatiune,
in speranta de a intelege esenta normelor ce se aplicd In privinta ghidarii subiectilor ce se
angajeaza in raporturi de inchiriere a diferitelor categorii de bunuri.

Asadar, primul lucru pe care il vom face este cel al consultarii notiunii de locatiune, in

scopul intelegerii esentei acesteia $i categoriei relatiilor asupra carora se rasfrange.

18 CHIBAC, Gh, B;\IESU, A., ROTARI, A., EFRIM, O. Drept civil. Contracte speciale. Chisinau: Cartier, 2005, p.
237. 688 p. ISBN 9975-79-327-4.
1 BLOSENCO, Andrei. Drept civil. Partea speciald. Chisinau: Cartdidact, 2003. 280 p. ISBN 978-606-18-0687-4.
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Deci, in temeiul art. 1777 din Codul civil al Roméaniei”’, locatiunea este contractul care
transmite folosinta temporara a unui bun de la una dintre parti, numita locator, celeilalte parti,
numita locatar, in schimbul unei sume de bani, numita chirie.

Prima noastrd viziune asupra stilului de reglementare, adoptat de legiuitorul romén la
definirea locatiunii, este una pozitivda, de apreciere, in contextul in care acesta a ales un mod
concis de explicare a esentei raportului de locatiune, ceea ce nu e specific si legislatiei noastre.
Bundoara, legiuitorul moldav defineste, prin art. 1251 al Codului civil, locatiunea ca fiind acel
contract in care o parte (locator) se obliga sid dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat
individual in folosinta temporara sau in folosintd si posesiune temporard, iar aceasta se obliga sa
plateasca chirie. Da, intelegem, in linii generale, ¢a raportul de locatiune se constituie printr-un
contract in baza céruia o parte ia in folosinta bunul altuia, Insd pentru ce era nevoie ca in textul
notiunii sa fie incluse atatea detalii despre bun (ca trebuie s fie determinat individual), categoria
folosintei (folosintd temporard) sau chestiunea posesiei care, in principiu, sunt clare de la sine.
Dupa noi, notiunea locatiunii data in continutul Codului civil al Republicii Moldova sufera de o
anumitd incarcatura expresiva, sintagme de prisos si fara mare utilitate cognitiva si aplicativa.

Un alt aspect destul de important ce il identificim in legislatia Roméaniei este cel al
stabilirii exprese a conditiilor cu privire la exprimarea consimtamantului partilor la incheierea
contractului de locatiune. Prin urmare, la art. 1781 C.civ. roman, se spune ca contractul de
locatiune se considera incheiat indata ce partile au convenit asupra bunului si pretului. De aici,
mai desprindem si ideea stabilirii prin norma a momentului incheierii valabile a contractului de
locatiune, ceea ce nu e specific si pentru legislatia Republicii Moldova.

in general, in privinta obiectului locatiunii, constatim ci, la baza legislatiei Romaniei,
este pus conceptul dupd care se distinge intre ,,locatiunea lucrurilor” si ,locatiunea lucrarilor”*'.

Un mod aparte de reglementare se identificd si in privinta termenului naxim al
contractului de locatiune unde, potrivit legislatiei civile a Romaniei, este de 49 de ani, pe cand
legislatia noastrd prevede un termen mai mare, adica de 99 de ani. Prin urmare, nu prea am
intelege de ce legiuitorul roman a stabilit un termen atat de restrans, mai ales in cazul in care
obiectul locatiunii nu este un bun de interes public, un teren sau alte categorii de bunuri ce prin
natura lor ar afecta anumite interese. Mai mult, legislatia Romaniei restrange si termenul
locatiunii 1n care partile nu au ardtat durata locatiunii.

In viziunea noastra, restrangerea termenului locatiunii ar prezenta anumite dezavantaje,

20 Codul civil al Romaniei, aprobat prin Legea 712011, republicata. In: Monitorul oficial al Romaniei, 15.07.2011,
nr. 505, art. 916 alin. 1. o }

2 HAMANGIU C., ROSETTI-BALANESCU L., BAICOIANU, Al. Drept civil. Contractele. Bucuresti: C.H.Beck,
2010, p. 223. 585 p. ISBN/ISSN: 973-655-215-2.
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mai ales pentru locatar, in conditiile in care acesta are nevoie de mai multd stabilitate,
permanenta, incercand sd evite stramutarile frecvente dintr-o locuintd in alta. De altfel,
inconvenientele ar fi mai multe decat cele enuntate.

Cat priveste prestatia ce poate face obiectul chiriei, nu prevede expres continutul platii,
lasand sa se inteleaga ca acesta poate sa constea doar in bani. Pe de alta parte, nici nu se interzice
o altd modalitate de plata, bineinteles, convenita de parti fie in bani, intr-o prestatie, serviciu sau
un alt bun dat in folosintd. Prin urmare, ne dam seama de o anumitd confuzie si nesiguranta in
planul continutului chiriei, atunci cand legiuitorul moldav nu vine cu precizari, fapt care ne
deterind a-l analza cu mai multa atentie in continutul lucrarii de doctorat.

Mai observam, in legislatia Romaniel, cd legiuitorul oferd posibilitate locatorului sa ceara
executarea silita a platii chiriei, atunci cand locatarul nu o face benevol, temei juridic constituind
insusi contractul de locatiune (art. 1798 Cod civil roman). Acest lucru merita aprecieri, fiind o
sugestie si pentru legiuitorul nostru, in conditiile in care executarea silitd a conditiilor
contractului in baza unei decizii a instantei de judecata ar presupune cale mai lunga, de durata,
cu cheltuieli si eforturi ce nu se justifica. Mai mult, evitarea cailor judiciare ar avantaja mai mult
proprietarul, atunci cdnd el nu va primi plata chiriei, aceasta fiind cea mai frecventa si posibila
pretentie de executat.

In acelasi sens, dupa mentioneaza autorul Emod Veress®®, reglementarea respectivi
asigura protectia proprietarul, eliminind obligatia de a parcurge prima etapa a procesului pentru
obtinerea unei hotarari judecatoresti, avand posibilitatea de a recurge direct la executarea silitd.

Fiind analizatd, cu speciald atentie, norma de la art. 1828 C.civ. al Romaniei, venim cu
aprecierile de rigoare in privinta acorddrii dreptului de preemtiune la inchiriere locatarului ce a
avut anterior incheiat un contract de locatiune asupra unui bun imobil.

Dupa noi, acest drept ar fi necesar de prevazut si in legislatia Republicii Moldova, fiind
un interes garantat al locatarului, dar si un avantaj pentru pentru locator.

Un mod de abordare aparte, destul de benefic pentru locatar, atunci cind va fi deranjat de
reparatiile curente, este identificat in continutul art. 1803 al Codului civil Roman. Potrivit normei
indicate, 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 restringerea necesara a locatiunii cauzatd de aceste reparatii. Daca totusi reparatiile
dureaza mai mult de 10 zile, pretul locatiunii va fi scazut proportional cu timpul si cu partea

bunului de care locatarul a fost lipsit.

22 VERESS, Eméd. Contractul de locatiune. Reglementdri controversate din Codul Civil. in: Acta Universitatis
Sapientiae, legal studies, nr. 4-2, Cluj Napoca, 2015, p. 258. ISSN 257-268.
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in opinia noastrd, punerea in sarcina locatorului a obligatiei de reparare a bunului dat in
locatiune, de rand cu cea a suportarii costului deranjului creat in timpul efectuarii acestora, este
destul de rational si inspirat, in conditiile in care locatarul nu ar trebui sd fie lipsit de confortul si
utilitatea bunului pentru care plateste. Acest mod de abordare din partea legiuitorului roman,
meritd a fi examinat in detaliu, atunci cand vom discuta despre obligatiile ce-i revin locatorului
in temeiul executarii contractului de locatiune.

De altfel, aprecierile ardtate anterior isi gdsesc sustinere si in doctrina de specialitate,
atunci cind se sustine cd ,legiuitorul reglementeaza aceasta chestiune ca obligatie a locatarului
de a permite verificarea bunului din partea locatorului, precizandu-se si limitele ultimului de
efectuare a acestor interventii, fiind legate de natura i destinatia bunului dat in chirie”®.

De asemenea, observam ca legislatia Romaniei se mai particularizeaza, in materie de
incetare a contractului de locatiune, prin faptul punerii la dispozitia locatorului a mai multor
optiuni, atunci cand bunul este distrus partial, acesta avand posibilitatea de a alege intre incetarea
raportului contractual si reducerea chiriei, fapt destul de avantajos si echitabil pentru locatar.

In concluzie, analiza legislatici romane pe segmentul reglementirii raporturilor de
locatiune, ajungem sa constatdm cd aceasta este una destul de dezvoltatd, cu norme capabile sa
acopere juridic diverse situatii, cu inovatii dintre cele mai actuale, fapt ce asigura o calitate inalta
si solutii rationale pentru toate partile implicate in raport.

Reglementarea raporturilor de locatiune in legislatia Italiei

Potrivit legislatiei civile italiene, contractul de locatiune (numit contract de inchiriere), si
are sediul reglementdrii in cuprinsul Cartii a IV-a (despre obligatii), Titlul III (contracte
individuale), Sectiunea VI (contractul de inchiriere).

Printre altele, dup@ conceptul structurdrii si intitularii institutiei locatiunii, in legislatia
italiand, aceasta poartd o denumire genericd de ,contract de inchiriere”, fard a intitula altfel
varietatile locatiunii, cum se intdmpla in legislatia noastra (arenda - folosinta terenurilor si
bunurilor cu destinatie agricold; concesiune - folosinta bunurilor domeniului public).

Astfel, varietatile locatiunii sunt denumite tot inchiriere, doar cu includerea in sintagma a
categoriei obiectului inchiriat. Spre exemplu, in loc de arenda se foloseste termenul de
winchiriere a fondurilor rustice”, in loc de locatiunea spatiului locativ, ,,inchiriere a fondurilor

urbane” etc.

2* ARDELEAN, Grigore. Comparatia reglementarii contractului de locatiune dupa codul civil al Republicii
Moldova s5i cel al Romdniei. In: Revista roméana Universul Juridic, Bucuresti, nr. 2/2022. [SSN 2393-3445.
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Asadar, clarificand unele aspecte de ordin terminologic, urmeaza sa trecem la conceptul
definirii locatiunii in continutul legislatiei civile italiene (art. 1571 CCI)**, potrivit ciruia
inchirierea este contractul cu care una dintre parti se obliga sa lase pe cealaltd sa se bucure de
un bun mobil sau imobil pentru o perioada de timp, contra unei anumite taxe.

Evident, dupa o scurtd analiza, nu identificim o structura de concept diferita de legislatia
noastra si nici de cea a altor state, locatiunea fiind si pentru aceasta tard o categorie de contract
individual, asa cum il califica legislatia italiand, in baza caruia o parte cedeaza dreptul de
folosintd asupra bunului sdu in favoarea unei alte persoane pentru o anumita perioada de timp.

Deci, contractul de inchiriere vizeaza relatia dintre locator si locatar constituitd cu ocazia
folosintei bunului celui dintii contra obligatiei de platd a unei sume de bani din partea
beneficiarului.

Un aspect important a fi studiat este si cel al categoriilor de bunuri ce fac obiectul
locatiunii dupa legislatia Italiei. Prin urmare, dreptul de folosinta exercitat in baza contractului
de inchiriere se rasfrange asupra majoritatii categoriilor de bunuri, incepand de la bunurile
mobile si imobile, continudnd cu toate bunurile productive, incluzand chiar si animalele.

Astfel, desi nu gasim in calitate de obiect al locatiunii bunurile necorporale, asa cum se
intampla in legislatia noastra cu drepturile de proprictate intelectuala (transmise in baza
contractului de licentd), identificAm o categorie aparte, cum ar fi animalele care, desi nu sunt
lucruri, pot fi transmise in folosinta altuia printr-un contract de locatiune. De asemenea,
observam ca $i categorie a obiectului locatiunii si anumite complexe intregi de bunuri, cum ar fi
fondurile rustice, fermele, intreprinderile agricole, fondurile urbane etc.

Dupa cum se cunoaste, legislatia Republicii Moldova admite desfasurarea raporturilor de
locatiune pentru o perioadd maxima de timp, care este de 99 de ani, iar in anumite cazuri
speciale fiind stabilite si alte termene. Legislatia Italiei, insa, prevede un alt termen maxim. Or,
potrivit art. 1573 CCI, daca legea nu prevede altfel, contractul de inchiriere nu poate fi incheiat
pentru o perioadd mai mare de treizeci de ani. Daca in contract este prevazuta o perioada mai
lungd sau perpetud, aceasta se reduce la 30 de an.

Si totusi, perioada indicata poate fi mai mare sau mai mica in anumite situatii concrete. In
acest sens, potrivit art. 1574 CCI, atunci cand partile nu au stabilit durata contractului de
inchiriere, aceasta se intelege ca a fost convenita:

1) in cazul caselor fara mobilier sau spatiilor pentru exercitarea unei profesii, industrii

sau meserii, pe o perioada de un an, fard a aduce atingere uzantelor locale;

2% Codice Civile Italiano. Testo del Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262 aggiornato con le modifiche apportate, da
ultimo, dalla Legge n. 41 2023.
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2) in cazul camerelor sau apartamentelor mobilate, pe durata corespunzitoare unitatii de
timp pentru care este proportionald chiria;

3) in cazul bunurilor mobile, pe durata corespunzitoare unititii de timp céreia
contraprestatia 1i este proportionald;

4) in cazul mobilierului furnizat de locator pentru mobilarea unui imobil din intravilan,
pe durata inchirierii imobilului propriu-zis.

In cazul inchirierii caselor de locuit, legislatia Italici stabileste un termen maxim al
contractului egal cu durata vietii chiriasului, chiar si pe o perioadd de doi ani de la moartea
acestuia (art. 1607 CCI).

Acestea fiind aratate, in cele ce urmeaza, vom aborda gi anumite chestiuni particulare in
materia exercitarii drepturilor si obligatiilor in contractul de locatiune.

Deci, in principiu, diferente mari de reglementare a spectrului de drepturi si obligatii, pe
care le au partile contractului de locatiune, nu identificam in legislatia Italiei, cu exceptia
urmatoarelor:

- in cazul in care defectele lucrului sau ale unei pdrti insemnate din acesta expun
sandtatea chiriasului sau a familiei, sau a angajatilor acestuia la un pericol grav, chiriasul poate
obtine rezilierea contractului, chiar daca defectele i-au fost cunoscute (art. 1580 CCI);

- locatarul este in drept sd ceard rezolutiunea contractului si in cazul in care viciile
bunului au apérut in timpul executarii contractului de inchiriere (art. 1580 CCI);

- in cazul in care, in cursul contractului de inchiriere, bunul are nevoie de reparatii care
nu pot fi amanate pand la incetarea contractului, locatarul trebuie sa le tolereze chiar si atunci
cand acestea implicd privarea de folosintd a unei parti din lucrul inchiriat. Daca executarea
reparatiilor continud mai mult de o sesime din durata contractului de inchiriere si, in orice caz,
mai mult de douazeci de zile, locatarul are dreptul la o reducere a platii, proportionala cu
intreaga durata a reparatiilor. Indiferent de durata acesteia, in cazul in care executarea reparatiilor
face nelocuibila acea parte din imobil care este necesard pentru cazarea chiriasului si a familiei
acestuia, chiriasul poate obtine, dupa imprejurari, desfacerea contractului (art. 1580 CCI);

- locatarul este obligat sa returneze bunurile mobile la locul unde i-au fost livrate.

Unele aspecte particulare legislatiei italiene le intalnim si in materia raspunderii partilor
in contractul de inchiriere. Astfel, de la bun inceput tinem sa aratam cid legislatia Italiei in
materia responsabilizarii este putin mai rigida in comparatic cu cea a Republicii Moldova, in
special fata de locatar, acesta fiind obligat sa raspunda, spre exemplu, si in cazul in care bunul
inchiriat este asigurat de catre locator, evident in partea ce nu este acoperitd de asigurare (art.

1589 CCI). De asemenea, chiriasul rdspunde pentru distrugerile provocate de incendiul care vine
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din partea bunului folosit de el (cazul locatiunii cu mai multi locatari). Or, potrivit art. 1611 din
Codul civil al Italiei (Incendiu intr-o casa locuitd de mai multi chiriasi), toti chiriasii raspund fata
de proprietar pentru paguba cauzata de incendiu, proportional cu valoarea pértii ocupate.

Dacad in casa locuieste si proprietarul, din suma datorata se scade o cotd corespunzatoare
partii ocupate de acesta. Prevederea paragrafului precedent nu se aplica, dacd se dovedeste ca
incendiul a izbucnit de la locuinta unuia dintre chiriasi, sau daca unul dintre acestia dovedeste ca
incendiul nu ar fi putut demara din locuinta acestuia.

in acelasi timp, identificim si o rispundere mai blanda fati de locatar in cazul in care
contractul de inchiriere este pe un singur an, iar cel putin jumatate din fructe s-au pierdut din
greseala sa, locatarul fiind scutit de plata unei parti din chirie, pana la jumatate (art. 1636 CCI).

De asemenea, potrivit art. 1635 din Codul civil italian, in cazul in care, in perioada de
inchiriere convenitd pe mai multi ani, cel putin jumatate din fructele unui an pier accidental,
arendasul poate cere o reducere a chiriei, cu exceptia cazului in care pierderea este compensata
prin recolte anterioare.

In privinta clauzelor de incetare a contractului, potrivit legislatiei italiene, contractul de
locatiune fara termen nu poate inceta mai devreme de perioadele stabilite la art. 1574 CCI.

Un caz special de incetare a contractului de locatiune este cel al insolventei chiriasului, in
sensul ca, potrivit art. 1626 din Codul civil al Italiei, contractul de inchiriere se desface din cauza
descalificarii sau insolventei chiriasului, cu exceptia cazului in care locatorului i se oferd o
garantie adecvata pentru indeplinirea exacta a obligatiilor chiriasului.

In acelasi timp, in legislatia noastrd nu gisim o conditie de rezolutiune a locatiunii pe
motivul cd locatarul este insolvabil, adica este in incapacitate de plata.

Un motiv interesant de incetare unilaterald a contractului de locatiune, in opinia noastra,
fiind unul special, este cel ocazionat de transferul unui angajat bugetar din cadrul administratiei
publice intr-o alta localitate.

In acest sens, potrivit art. 1613 CCI, angajatii din administratia publicd se pot retrage, in
ciuda unui acord contrar, din contract in cazul unui transfer, cu conditia ca acest lucru sa nu fi
fost aranjat la cererea lui.

De asemenea, acest drept, despre care mentiondm, se exercita prin anulare motivata, iar
anularea, la randulei, produce efecte din a doua luna urmatoare celei in care a avut loc anularea

contractului de locatiune®.

3 ESANU, O., {\RDELEAN, G. Reglementarea raporturilor de locatiune in legislatia Republicii Moldova si a altor
state europene. In: Revista Suprematia dreptului nr. 1/2024. p. 69-78. ISSN 2345-1971.

27



Examinarea contractului de locatiune dupa legislatia Germaniei

Incercarea de a gisi in legislatia civili a Germaniei reglementiri distincte asupra
contractului de locatiune are ca rezultat identificarea unor mici si neesentiale diferente de
reglementare raportate la cadrul legislativ moldav in aceeasi materie. Aceasta se intampla,
deoarece in ultimele decenii legislatia noastra a fost racordatd masiv la cadrul de reglementare
european, in special, in anul 2019, in contextul modernizarii Codului civil.

Deci, contractul de locatiune, denumit in legislatia civild germanad ,,contract de inchiriere”
isi are sediul reglementdrilor in Capitolul V (Contractul de inchiriere), Subtitlul I (Dispozitii
generale pentru finchiriere), acesta demarand cu Sectiunea 535 (Continutul si obligatiile
principale ale contractului de inchiriere)?.

Cu toate cd legiuitorul german nu dedica o norma aparte pentru definirea contractului de
locatiune, totusi aceasta poate fi desprinsa din continutul art. 535 CCG. Or, in general, aceasta
norma se refera succint la partile contractului si obligatiile fiecaruia ce se impun a fi executate
odatd cu incheierea contractului. Potrivit normei, contractul de inchiriere obligd locatorul sa
permitd locatarului sa foloseascd bunul inchiriat pe perioada inchirierii. Proprietarul trebuie sa
lase bunul inchiriat intr-o stare adecvata utilizdrii contractuale si trebuie sd 1l mentina in aceasta
stare pe perioada inchirierii. El trebuie sd suporte poverile care ii revin asupra proprietatii
inchiriate. Chiriasul este obligat sa plateasca chiria convenitd proprietarului.

Din continutul respectivei norme, desprindem urmatoarea notiune. Contractul de
locatiune este acel contract in baza caruia locatorul se obliga sd puna la dispozitia locatarului un
bun, sd-1 mentind in stare de exploatare s1 sd suporte poverile ce se impun proprietatii sale, iar
locatarul este obligat sa plateasca chirie.

In principal, obiectul contractului de locatiune, dupi legislatia civili germand, include
toate categoriile de bunuri, insd la acestea se mai adauga in mod expres si bunurile digitale. in
acest sens, la art. 548a CCG se mentioneaza cd stipuldrile privind inchirierea bunurilor se aplica
in mod corespunzator si inchirierii produselor digitale.

Ce e drept, 1n legislatia noastra civila, despre bunurile digitale se vorbeste abia din 2019,
atunci cand are loc modernizarea Codului civil, insd nu putem spune ca acestea nu puteau fi date
in locatiune si pand la aceastd data. Or, acestea nu sunt altceva decat bunuri ale proprietatii

intelectuale ce pot fi transmise in folosinta altuia prin contract de licenta.

26 Codul civil german in varianta publicati la 2 ianuarie 2002 (BGBI. I p. 42, 2909; 2003 I p. 738), modificat ultima
datd prin articolul 1 din legea din 14 martie 2023 (BGBIL. 2023 1 nr. 72) [citat 01.09.2024]. Disponibil:
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb.
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Incepand cu art. 569 a Codului civil german®’, identificim conditiile ce se referd la
rezilierea contractului de locatiune, unde gasim temeiuri asemanatoare cu cele ale legislatiei
moldave, in special cu cele previzute la art. 1281 alin. 3 CC, insa suplimentar se mai acorda
dreptul locatorului de a rezilia contractul atunci, cand locatarul nu a depus suma de garantie care
este echivalentul dublei chirii lunare.

De asemenea, mai sunt prezente in legislatia Germaniei si alte temeiuri distincte de
incetare a contractului de locatiune, pe care le vom prezenta in ordinea ce urmeaza:

- fiecare parte contractanta poate rezilia contractul de inchiriere fird preaviz pentru un
motiv Tntemeiat. Existd un motiv important, daca partea care reziliaza, luand in considerare toate
circumstantele cazului individual, in special, o culpd a partilor contractante si céntarind
interesele ambelor parti, nu se poate astepta in mod rezonabil sd continue contractul de inchiriere
pana la sfarsitul perioadei de preaviz sau pana la rezilierea contractului de inchiriere. Un motiv
important exista in special daca:

» locatarului nu i se acorda utilizarea bunului inchiriat, integral sau partial, in timp
util sau este retras din folosintd;

» locatarul incalcd drepturile locatorului intr-o masurd considerabild, pundnd in
unui tert fara autorizatie;

» sau daca chiriasul:

a) are intarziere la plata chiriei sau a unei parti din chirie pentru doud perioade
consecutive, sau
b) intr-o perioada care se intinde pe mai mult de doua luni.
in primele doui cazuri, rezilierea este exclusi daci locatorul este platit in avans.

Atunci cand motivul rezilierii contractului il constituie incdlcarea unei obligatii
contractuale, rezilierea este permisd numai dupa expirarea fard succes a unui termen rezonabil
stabilit pentru remediere.

In temeiul articolelor 536b si 536d, atunci cand existd o disputa cu privire la faptul daca
locatorul a transmis folosinta bunului inchiriat in timp util, sau a adus remedierea inainte de
expirarea termenului prevazut in acest scop, lui i revine sarcina probei

Un alt temei al incetérii contractului de locatiune este cel al incheierii lut pe o perioada

mai mare de 30 de ani, contrar termenului stabilit de lege.

27 Codul civil german in varianta publicati la 2 ianuarie 2002 (BGBIL 1 p. 42, 2909; 2003 1 p. 738), [citat
01.09.2024]. modificat ultima data prin articolul 1 din legea din 14 martie 2023 (BGBI. 2023 I nr. 72) Disponibil:
https://www.gesetze-im-internet.de/bgh/.
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In aceasti situatie, oricare dintre pirtile contractante poate rezilia raportul de inchiriere in
mod unilateral cu termenul legal de preaviz, dupa ce au trecut 30 de ani de la punerea la
dispozitie a bunului inchiriat. Rezilierea nu este permisa, dacd contractul a fost incheiat pe durata
vietii locatorului sau a locatarului (art. 544 CCQG).

Contractul de locatiune in legislatia Federatiei Ruse

Relatiile ce se constituie intre persoane cu ocazia transmiterii unui bun in folosinta
temporara, in legislatia Federatiei Ruse, sunt reglementate si constituite prin contract de arenda
care se divide in functie de categoria bunurilor transmise in folosinta. Prin urmare, sediul juridic
al acestui tip de contract il constituie Sectiunea 34 din Codul civil al Federatiei Ruse, care
cuprinde 6 paragrafe, incluzand articolele 606-670.

Respectiv, Paragraful 1 se refera la reglementarile generale in materiec de arenda,
Paragraful I1, la arenda bunurilor mobile in calitate de activitate comerciala (mpoxkar), paragraful
[1I - arenda mijloacelor de transport, Paragraful IV - arenda constructiilor, Paragraful V - arenda
intreprinderii si Paragraful VI - arenda financiara (leasingul)?®.

Contractul de arenda este definit in continutul art. 606 CCFR ca fiind acel contract in
baza cdruia locatorul (proprietarul) se obligd sa furnizeze locatarului (chiriasului) proprietatea
contra unei taxe pentru posesia si folosirea temporara sau pentru utilizare temporara.

In alin. (2) se precizeazi ca fructele, produsele si veniturile obtinute de chirias ca urmare
a utilizarii bunului inchiriat in conformitate cu contractul sunt proprietatea acestuia.

Ca rezultat al analizei normei citate, nu intdrziem sa venim cu primele observatii legate
de conceptul locatiunii promovat de legislatia rusd. Astfel, observam cd, in viziunea legiuitorului
rus locatiunea este o inchiriere a proprietatii/patrimoniului unei persoane (MMyIECTBEHHOI'O
Haiima), iar fructele, produsele si veniturile obtinute de chirias devin proprietatea acestuia. Prin
urmare, observam ca stilul acestei constructii juridice a locatiunii se aseamand cu cel al
uzufructului dupa legislatia moldava si cea a multor state, deoarece doar in cazul uzufructului are
loc transmiterea continutului proprietatii cu drept de a culege fructele de catre nudul proprietar
intocmai ca s1 proprietarul, ceea ce nu trebuie sd se intdimple in cazul locatiunii.

Examinand reglementarile pe segmentul obiectului contractului de arenda in legislatia
Federatiei Ruse, constataim ca legiuitorul rus stabileste categoriile de bunuri ce pot forma
obiectul contractului de locatiune, ce e drept, limitdndu-se doar la obiectul material (extrinsec)
fara a include si spectrul de actiuni pe care le implica contractul tot in forma obiectului sau. Cu

toate acestea, este de apreciat faptul ca legiuitorul rus concretizeaza in continutul Codului civil

% ESANU, O. Specificul reglementdrii raporturilor de locatiune in legislatia tarilor CSI. In: Legea si viata, nr,
4:2024, p. 146-152 ISSN 1810-309X.
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categoria bunurilor ce pot fi date in locatiune, ficand referire si la faptul ca pot exista anumite
bunuri care nu pot fi date in locatiune, ceea ce nu o face si legiuitorul nostru. Or, consideram ca
o arma nu poate fi datd in locatiune unei alte persoane care nu detine un drept de port arma sau
un teren de importanta strategica etc.

Deci, potrivit art. 607 din Codul civil al Federatiei Ruse, in arenda pot fi date terenurile si
alte obiecte naturale izolate, intreprinderile si alte ansambluri imobiliare, cladirile, structurile,
echipamentele, vehiculele si alte lucruri care nu isi pierd proprietatile naturale in timpul utilizarii
lor (lucruri neconsumabile).

In ce priveste forma contractului de locatiune, cunoastem ci, potrivit legislatiei
Republicii Moldova, contractul de locatiune se incheie in forma scrisd doar atunci cand are ca
obiect un bun imobil (art. 1252 CC). Ar reiesi ca pentru contractele ce au ca obiect bunuri
mobile sau necorporale, contractul poate fi incheiat in forma verbald sau tacita chiar, ceea ce nu
este specific si pentru legislatia civila a Federatiei Ruse. Or, potrivit art. 609 din CCFR,
contractul de locatiune pe o perioadd mai mare de un an, iar daci, cel putin, una dintre partile
contractului este persoana juridicd, indiferent de termen, trebuie incheiat in forma scrisd. De aici
deducem ca locatiunea bunurilor mobile incheiatd pe o perioadd mai mare de un an se constituie,
in tot cazul, prin inscris, iar in cazul in care o parte la contract detine statutul de persoana
juridica, contractul se incheie in forma scrisd, indiferent de termenul acestuia.

Similar legislatiei noastre, legislatia rusd impune incheierea contractelor de locatiune in
forma scrisa, atunci cand au ca obiect un bun imobil (art. 609 alin. (2) CCFR).

In plan general, legislatia civili a Federatiei Ruse nu stabileste un termen maxim
raporturilor de locatiune, asa cum o face legiuitorul nostru (99 de ani) sau cel roméan (49 ani). Cu
toate acestea, legislatia rusa prevede posibilitatea stabilirii prin norme speciale a unor termene
maxime ale locatiunii, in functie de specificul ei sau categoria obiectului inchiriat. In acest sens,
potrivit art. 610 alin. (3) CCFR, legea poate stabili termene maxime (limitd) ale contractului
pentru anumite tipuri de inchiriere, precum si pentru inchirierea anumitor tipuri de proprietati. in
aceste cazuri, daca termenul de inchiriere nu este specificat in contract si niciuna dintre parti nu
s-a retras din contract Tnainte de expirarea termenului stabilit de lege, contractul se reziliaza la
expirarea termenului.

In legislatia Federatiei Ruse identificim si o diversitate a masurilor de responsabilizare a
partilor contractului de locatiune, in special, a locatorului, fapt pentru care a fost dedicat un
intreg articol (art. 612 CCFR). Astfel, potrivit normei aritate, locatorul raspunde pentru viciile
bunului inchiriat care impiedica total sau partial folosirea acestuia, chiar dacd nu avea cunostinta

de aceste vicil in momentul Incheierii contractului de inchiriere.
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Atunci cand se constatd astfel de vicii, chiriasul are dreptul, la alegerea sa:

» fie la inlaturarea gratuita a defectelor imobilului, fie la o reducere proportionala a
chiriei, fie la rambursarea cheltuielilor acestora pentru inldturarea defectelor imobilului;

» fie sd retind direct suma cheltuielilor efectuate de el pentru eliminarea acestor
neajunsuri din chirie, anuntand in prealabil locatorul despre aceasta;

» fie la rezilierea anticipata a contractului.

Locatorul, instiintat despre necesitatea inlaturdrii defectelor bunului pe cheltuiala
locatarului, poate inlocui imediat bunul pus la dispozitie locatarului cu un alt bun similar in stare
corespunzatoare, sau poate elimina defectele bunului pe contul sau.

In cazul in care satisfacerea pretentiilor chiriasului sau deducerea de citre acesta a
cheltuielilor pentru eliminarea deficientelor din chirie nu acoperd pierderile cauzate chiriasului,
acesta are dreptul sa ceara despagubiri pentru partea neacoperitd a pierderilor.

Locatorul nu este responsabil pentru neajunsurile bunului inchiriat, care au fost precizate
de acesta la incheierea contractului sau au fost cunoscute de chirias in prealabil, sau ar fi trebuit
sa le descopere in timpul inspectiei imobilului sau la verificarea utilitatii acestuia la incheierea
contractului sau transferarea proprietatii in arenda=’.

In Ucraina, relatiile de locatiune sunt reglementate in continutul Partii a II-a, art. 759, in
Partea III - art. 760, Partea VI - art. 283 din Codul civil al Ucrainei. Prin aceste norme, Codul
civil ucrainean stabileste dispozitii generale privind inchirierea, precum si specificul
reglementarii raporturilor juridice de proprietate care apar intre entitatile economice §i sunt
legate de incheierea, executarea si rezilierea contractelor de inchiriere. Prin urmare, daca acesta
din urma nu contine norme speciale, atunci se aplicd dispozitiile corespunzatoare ale Comitetului
Central al Ucrainei®.

De asemenea, art. 287 din Codul civil al Ucrainei face trimitere la Legea cu privire la
inchirierea proprietatii de stat si comunale, atunci cand obiectul locatiunii il constituie inchirierea
bunurilor care apartin sectorului de stat al economiei sau sunt proprietate comunala.

Specific legislatiei civile ucrainene este faptul ca obiectul contractului de locatiune este
privit aparte, atunci cand e vorba de un imobil separat si o cladire. Prin urmare, din punctul de
vedere al continutului, contractul de inchiriere a cladirii (structurii) este mai restrans decat in
cazul inchirierii unui apartament, spre exemplu. De asemenea, deosebirea se refera si la obligatia

de inregistrare de stat a dreptului de folosire (inchiriere) a unei cladiri sau a altor structuri

? Koneke Poccuiickoit ®enepauun ot 30.11.1994 r. Ne 51-03 [citat 02.03.2024]. Disponibil: https://base.garan
t.ru/10164072/cc6198a1467ed82e.

3 I'pampanckuii kojexe Yxpauupl or 16 sausapas 2003 roma Ne 435-IV [citat 02.03.2024]. Disponibil:
https://online.zakon. kz/Document ?doc_id=30418568&pos=6:-106#pos=6:-106
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capitale, pértile separate ale acestora, care nu este obligatorie, in comparatie cu un bun separat,
unde nregistrarea contractului este obligatorie.

Un alt specific al locatiunii reglementate de Codul civil al Ucrainei este cel al faptului ca
locatarul are posibilitatea nu numai de a obtine proprietatile utile din proprietatea inchiriata, ci si
de a o detine, de a fi proprietarul titlului sdu intocmai ca si proprietarul, ceea ce ne duce la
asemanarea locatiunii cu uzufructul, potrivit legislatiei noastre.

In Georgia, contractul de locatiune este reglementat in continutul Partii a II-a din Codul
civil georgian, incepand cu art. 581, care defineste locatiunea ca fiind un contract in baza caruia
locatorul este obligat sa transfere locatarului anumite proprietati in folosinta temporara si sa
asigure, pe perioada inchirierii, posibilitatea de a primi fructe daca acestea sunt primite sub
forma de venituri rezultate din mentinerea corespunzatoare. Chiriasul este obligat sa plateasca
proprietarului chiria convenita. Chiria poate fi determinata atdt in bani, cat si in natura.

Din primele analize nu prea gasim deosebiri de legislatia noastra in ce priveste definirea
si natura juridica a contractului de locatiune, doar o chestiune este neclara, anume cea a faptului
cd chiriasul poate sa culeaga fructele generate de bunul inchiriat, fapt ce duce la o aseménare cu
institutia uzufructului. Din alt unghi de vedere, presupunem ca legiuitorul georgian s-a referit
aici la cazul sublocatiunii, unde locatarul poate culege fructele generate de sublocatiune.

In rest, o altd particularitate a reglementirii contractului de locatiune in legislatia
Georgiei o gasim in faptul ca locatiunea terenurilor cuprinde si utilajul aflat pe el, precum si
animalele ce vietuiesc in acesta, fiind astfel reglementatd separat de locatiunea oricaror altor
bunuri imobile, dar si de locatiunea terenurilor agricole. Or, acest lucru il distingem din
continutul art. 583 din Codul civil al Georgiei, potrivit caruia in cazul in care un teren este
inchiriat impreuna cu inventarul, chiriasul este responsabil pentru intrefinerea fiecarei parti a
inventarului, iar potrivit alin. (2) chiriasul este obligat sa compenseze pierderile de animale
cuprinse in inventar, in ciuda administrarii corecte a fermei’’.

In Republica Kazahstan, structura juridica a contractului de inchiriere a proprietatii este
consacrata in Capitolul XXIX al Codului civil (art. 540-600), care se numeste leasing (inchiriere)
al proprietatii. Evident, legea civila are in vedere, prin acest compartiment, prevederile generale
in legaturd cu acest tip de contract (art. 540-564), dar mai reglementeaza si caracteristicile
anumitor tipuri de inchiriere de proprietati: leasing (art. 565-572), inchirierea unei intreprinderi

(arti. 573-580), inchiriere de cladiri si structuri (art. 581-584).

31 I'pasxaanckuii konexe Pecnybmukn Apmenns HO-239 or 10.08.1998. OBMMJT PA 1998.08.10/18(51). [citat
02.03.2024]. Disponibil: http://www.parliament.am/law_docs/050598H0O239rus.html?lang=rus.
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In legiturd cu un contract de inchiriere a proprietitii, doctrina civili a Kazahstanului a
identificat intotdeauna mai multe probleme - cheie, s$i anume: natura proprietdtii, trasaturile
distinctive ale dreptului chiriasului fata de titularul dreptului de proprietate, termenele esentiale
ale raportului de locatiune si altele.

Ce este specific legislatiei civile a Kazahstanului, faptul ca aici se reglementeaza si
locatiunea intreprinderii in mod separat. Astfel, potrivit art. 119 CCK, in baza unui contract de
inchiriere a intreprinderii, locatorul se obliga sa furnizeze locatarului o taxa pentru detinerea si
utilizarea temporara a intreprinderii ca complex imobiliar, inclusiv dreptul la un nume de
companie si (sau) denumire comerciald a intreprinderii, drepturilor de autor, dreptul la marca
comerciald protejatd, precum si la alte drepturi exclusive previzute in contract®2.

Specific pentru legislatia Uzbekistanului este faptul cd in textul normei civile sunt
indicate toate bunurile ce pot face obiectul contractului de locatiune. Astfel, potrivit art. 3 din
Legea cu privire la arenda, obiectele relatiilor de inchiriere pot fi:

- Intreprinderi, industrii individuale, ateliere, ferme, alte divizii, organizatii;

- cladiri individuale, structuri, echipamente, vehicule, inventar, unelte si alte bunuri
materiale;

- teren (terenul agricol este concesionat numai pentru productia agricold) si alte
resurse naturale’”.

Mai mult, actele legislative ale Republicii Uzbekistan stabilesc tipuri (grupuri) de
intreprinderi, organizatii, tipuri de proprietati si resurse naturale, a cdror inchiriere nu este
permisa.

O alta particularitate consta in aceea ca legea enumera toti subiectii ce pot deveni parti la
contractul de locatiune. Respectiv, potrivit art. 4 alin. (2) din aceeasi Lege, chiriasii pot fi
persoane juridice si persoane fizice, inclusiv asociatii in participatiune, asociatii si organizatii
internationale, cu participarea persoanelor juridice ex-sovietice si straine, precum §i state
straine §i organizatii internationale. Subiectii raporturilor de inchiriere.

In opinia noastrd, o asemenea enumerare este de prisos, deoarece ar exclude, din
intdmplare, anumite categorii de persoane care, in lipsa nominalizarii lor in textul legii, nu s-ar
califica pentru titlul de locatar - parte la contractul de locatiune. Or, textul legii trebuie sa fie cat
mai laconic posibil, dar care sd exprime, in acelasi timp, intregul sens al domeniului reglementat,

fara a lasa loc de interpretare.

2 ESANU, O. Specificul reglementarii raporturilor de locatiune in legislatia tarilor CSI. In: Legea si viata, nr,
42024, p. 146-152 ISSN 1810-309X.
33 3akon Pecriybnuku Vibexuceran o6 apenne [citat: 01.03.2025]. Disponibil: https:/lex.uz/acts/112910.
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Un specific aparte al reglementdrii contractului de locatiune intalnim in legislatia
Armeniei unde, spre exemplu, la raspundere contractuald, ce are ca sanctiune rezilierea
contractului, poate fi tras locatarul pentru fapta altuia, chestiune previazutd expre de legea civila.
Astfel, potrivit art. 612 din Codul civil al Armeniei, la cererea locatorului, contractul de
inchiriere pentru spatii de locuit poate fi reziliat in instantd, daca:

1) chiriasul nu a platit chiria pentru imobilul de locuit de mai mult de doud Iuni dupa
implinirea perioadei prevazute de contract;

2) chiriagul sau alfi cetateni pentru a caror actiuni este raspunzdator au distrus sau
deteriorat spatiile de locuit*”.

O alta reglementare deosebitd e cea prin care se imputerniceste o altd persoana decat
chiriasul care locuieste in imobil sd poatd permite accesul altor persoane. Or, potrivit
reglementdrilor, chiriasul si cetdtenii care locuiesc permanent cu acesta, de comun acord, au
dreptul de a permite rezidentilor temporari sd locuiasci in spatii rezidentiale in mod gratuit*°.

In opinia noastrd, exprimata si cu ocazia scrierii altor lucrdri, acest stil de reglementare

vine sa faca confuzia, intre locatiune si abitatie care, in genere, este un drept real limitat si nu se

confunda cu institutia locatiunii’®.
1.2.2. Doctrina internationald in materia cercetarii raporturilor de locatiune

Un aspect relevant in realizarea studiului asupra raporturilor de locatiune este cel al
examindrii cadrului doctrinar strdin pe acelasi segment, intentionand a gasi valoroase teze si
opinii cu privire la conceptul reglementarii unor asemenea categorii de raporturi. In mod evident,
vom 1incepe cu studierea doctrinei romane, deoarece reglementarile actuale, mai ales dupa
modernizarea Codului civil al Republicii Moldova, sunt destul de asemandtoare cu cele din
Codul civil al Romaniei, iar acestea sunt racordate la standardele Unional Europene de multa
vreme, mai fiind si experimentate in timp, dar si mai aproape de stilul adoptat de legiuitorul
nostru dupa anii 1990 in reglementarea raporturilor de drept privat.

Deci, dintre autorii roméni care au fost preocupati in mod special de raporturile de
locatiune prin cercetdrile lor, metionam pe C. Hangeanu, cel care a oferit solutii inovatoare

pentru revizuirea conceptului de reglementare a relatiilor legate de inchirierea bunului altuia®’.

34 I'pasaanckuii kojeke Pecry6nuku Apmenus HO-239 ot 10.08.1998. OBMUJI PA 1998.08.10 18(51).

33 Apenja nomentenus B Apmenuu[citat: 02.03.2024]. Disponibil: https:/’ksoors.org:arenda-pomeshheniya-v-armeni
6 ESANU, O. Specificul reglementdrii raporturilor de locatiune in legislatia tarilor CSI. In: Legea si viata, nr,
4:2024, p. 146-152 ISSN 1810-309X.
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In pofida faptului ci sunt intr-un numir mic lucririle sale ce abordeazi nemijlocit
institutia locatiunii, cercetdtorul reuseste sd patrunda in esenta problematicii pe care o ridica
aceasta categorie de raport, venind cu un sir de concepte noi care sd reducd din consecintele
imperfectiunii legii civile in acest compartiment. De asemenea, in lucrarea sa gasim inedite
propuneri de lege ferenda pe care le putem prelua, dezvolta si adapta la cadrul legislativ al tarii
noastre, evident, In urma unei cercetari minutioase ce se impune in textul ce urmeaza.

Un alt doctrinar roman care a cercetat raporturile de locatiune, este A. Tabacu. Autorula
tinut sd atragd atentia asupra locatiunii spatiilor locative, dat fiind faptul ca acestea sunt cel mai
frecvent inchiriate in Romania®®, dar si in intreaga lume, fenomen determinat de valoarea
crescutd a acestor categorii de bunuri, precum si de sedentarismul spre care se indreapta
omenirea in ultimele decenii.

Intr-adevir, imposibilitatea procurdrii unei locuinte, schimbarea frecventd a locului de
muncd, calatoriile in diferite zone ale tarii sau in afara ei, studiile superioare ce se desfisoara
doar n marile orase, sunt cauze ce au determinat necesitatea recurgerii la incheierea contractelor
de locatiune. Din acest considerent, locatiunea spatiilor locative este cea mai sensibild parte a
intregii institutii, solicitind un efort considerabil din partea stiintei, respectiv, a legiuitorului de a
oferi subiectilor beneficiar norme clare, cuprinzatoare si usor de aplicat.

Cercetari valoroase in materia locatiunii intdlnim si in continutul lucrdrilor semnate de
autoarca Ioana Nicolae®®, cea care a dat nuanti domeniului stiintific preocupat de cercetarea
raporturilor de locatiune, prin sugestiile de indsprire a responsabilitatii partilor la contractul de

A

locatiune. Domnia sa isi intemeiazd pozitia pe ideea ca evitarea litigiilor, dar si asigurarea unei
bune desfasurari a relatiilor contractuale, este posibila doar prin respectarea cu strictete a
conditiilor contractului, fiind constientizata de parti, faptul ca ignorarea prevederilor contractuale
atrage sanctiuni civile destul de deranjante pentru partea vinovata.

In mod evident, suntem de acord cu autoarea, fiind convinsi de faptul ci stabilirea unor
sanctiuni specifice pentru partile contractului de locatiune nu au decét sa prevind abuzul din
partea acestora, iar pe cale de consecinta, sa fie asiguratd o mai bund executare a conditiilor sale.

Lucrari importante, ce contin informatii despre aspectul reglementarii contractului de

locatiune, apartin autorilor romani, precum Ilie Urs, Florin Motiu, loan Popa, Gabriel Boroi si

T HAGEANU, C. Inchirierea bunului altuia. In: Acta Universitatis Lucian Blaga, nr. 1-2/2003, p. 46. ISSN 1582-
4608012.

¥ TABACU, A. Contractul de inchiriere a suprafetelor locative. Bucuresti: Rosetti, 2005, p. 55. 368. ISBN 973-
7614-12-7.

9 NICOLAE, loana. Despre contractul de locatiune. In: Revista Universul Juridic nr. 6, Bucuresti 2018, p. 15-22.
ISSN 2393-3445.
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Marius Muresan, care au tratat diverse problematici cu ocazia scrierii cursurilor universitare la
disciplina de Drept civil, compartimentul contracte.

Intr-o lucrare a sa, autorul Ilie Urs, atunci cand analizeazi natura juridica a obligatiilor
locatorului, sustine ca ,,acesta este obligat la plata de daune-interese, pentru acoperirea daunelor
suferite de locatar, indiferent dacd a cunoscut sau nu cauza evictiunii la data incheierii
contractului si chiar daca aceastd cauzi survine ulterior incheierii contractului de locatiune™.

Dupa noi, aceastd impunitate fatd de locator este una rationalad si justificata de interesul
aparat al locatarului contra oricarei evictiuni, iar responsabilizarea locatorului, in asemenea caz,
nu are decat sa asigure evitarea unor prejudicii, dar si ordonarea locatorului, implicarea lui in
garantarea locatarului contra evictiunii cunoscute sau celei posibile.

Autorului Ioan Popa ii revine o insemnata contributie la dezvoltarea cadrului doctrinar
romanesc ce abordeaza problematica raportului de locatiune. Acesta se impune prin lucrarea sa
de data recentd (2020), in care examineaza, dupd un plan bine chibzuit, contractele care asigura
folosinta bunurilor. In abordarea subiectului ce vizeaza raporturile de locatiune, autorul incepe
de la ideea cd asigurarea folosintei bunurilor a dobandit o importantd economica deosebitd, astfel
incét ,tehnica™ asigurarii acestei folosinte s-a perfectionat continuu. De la inchirierea bunurilor
mobile la cele imobile, a locuintelor, a fondurilor agricole, a bunurilor incorporale, a vehiculelor
pana la inchirierea materialelor sportive,a utilajelor pentru lucrarile publice, containerele,
contractele care asigura folosinta lucrurilor s-au diversificat intr-un ritm sustinut®'.

Marius Muresan este un alt autor roman care a dedicat o bund parte din activitatea sa
stiintificd si didactica** promovirii raporturilor de locatiune, incercind de fiecare datd si
identifice cele mai stringente probleme ce afecteaza buna desfasurare a relatiilor constituite odata
cu inchirierea bunurilor si a serviciilor de orice fel. Domnia sa a reusit, prin lucrarile sale, acolo
unde descrie toate contractele civile, sa arate prioritatea si complexitatea raporturilor de
locatiune, atat in viata cotidiana, cat si in sfera economica a statului, venind cu solutii dintre cele
mai diverse destinate Tmbunatatirii cadrului juridic de reglementare.

Cu o remarcabila contributie la dezvoltareaa stiintei dreptului privat se impune si autorul
Florin Motiu. in lucrarea sa, unde descrie specificul relatiilor de locatiune asupra membrilor
familiei locatarului, dumnealui atrage atentia la faptul cd pierderea, din orice cauza, a dreptului
de folosinta asupra locuintei de citre titularul contractului de inchiriere, in spetd de catre fosta

sotie a paratului, care a parasit locuinta, nu atrage pierderca acestui drept si de catre ceilalti

40 URS, 1. Drept civil. Contracte speciale. Bucuresti: Universul juridic, 2015, p. 22. ISBN 978-606-673-740-1

41 POPA, loan. Contracte civile. De la teorie la practicd. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 37. 764 p. 978-606-
390-5-339.

2 MURESAN, M. Drept civil. Contracte speciale. Curs universitar. Cluj-Napoca: Cordial Lex, 1999, p. 178.
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membri ai familiei, care continud raportul de locatiune, in baza drepturilor lor proprii de locatari,
modificindu-se numai continutul contractului in raport cu membrii rimasi ai familiei®’.

In mod evident, observim ci autorul incearci s protejeze interesele familiei locatarului,
insa este esential de concretizat calitatea lor in raportul de locatiune constituit de acesta. Daca
membrii familiei sunt prevazuti in contract ca persoane beneficiare de locuintd, atunci ei vor fi
protejati, iar in cazul in care nu vor exista stipuldri exprese in aceastd privinta, mai ales daca
ceilalti membri au apdrut ulterior constituirii raportului de locatiune, credem ca nu vor avea nici
un drept garantat asupra imobilului ce face obiectul locatiunii.

Unul dintre cele mai relevante studii ale practicii judiciare Tn materie de locatiune
apartine autoarei Luminita Cristina Stoica, in care sunt prezentate spete din cele mai diverse $i
care vizeaza absolut toate etapele incheierii, executdrii si incetdrii raporturilor de locatiune*.

Doctrina francezd, pe langa toate problemele ce le sesizeaza in materia reglementarii
raporturilor de locatiune, finregistreazd multd polemicd in jurul protectiei intereselor
coproprietarilor bunului care se transmite in locatiune.

Unul dintre promotorii intereselor coproprietarilor in materie de locatiune este A.
Benabent care propune a se recurge la obligarea in justitie a coproprietarului care refuza
locatiunea la a recunoaste incheierea actului, motivul actiunii fiind dat de interesul comun al
tuturor copartasilor de a inchiria bunul®.

O diversitate mare de aborddri doctrinare intdlnim in doctrina franceza si asupra
problematicii temeiurilor de incetare a raporturilor de locatiune, in special, atunci cand partile
continud in mod tacit executarea conditiilor contractuale. In acest sens, autorul francez Azema
G. Baux sustine ca soarta contractului nu poate fi anticipatd, existenta si continuarea efectelor
sale depind uneori de hazardul sau vointa partilor, care prin atitudinea lor corectd sau dimpotriva
culpabila determini sfarsitul raportului juridic dintre ei®®.

In rest, legislatia francezi in domeniul reglementirii raporturilor de locatiune se
aseamdna intru multe cu legislatia noastra, avand in vedere ca legiuitorul nostru, de alungul
timpului, s-a inspirat din Codul civil roman, iar acesta din cel francez. Prin urmare, si problemele

abordate de doctrina tuturor acestor state au puncte de tangentd accentuate, evident, cu un mic

* MOTIU, F. Contracte speciale. Curs universitar. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 165. 415 p. ISBN 978-
606-39-0606-0.

# STOICA, L-C. Contracte speciale. Locatiunea, inchirierea locuintelor, antrepriza. Practica judiciard. Bucuresti:
Hamangiu, 2010. 350 p. ISBN 978-606-522-272-4.

% BENABENT, A. Droit civil. Les contracts speciaux civils et commerciaux. Paris, 1998, p. 222. 704 p. 978-
2275042404.

4 AZEMA, G. Baux d'habitation. Droit commun - loi de 1948. Paris: HLM, 1996, p. 177.232 p. 978-2714430588.
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specific pentru fiecare in parte, determinat de legislatia speciala ce se preocupa de domenii
aparte ale locatiunii.

Doctrina germand, este puternic influentatd de aborddrile ce pun accentul pe aspectul
economic al locatiunii, chestiune care se trage din trecutul istoric al acestui stat. Or, inchirierea
bunurilor este specifica Germaniei datorita migratiei care s-a produs in secolele XI-XII, dar si a
faptului cd majoritatea proprietatilor apartineau bisericii, iar acestea nu aveau dreptul si le
instrdineze, ceea ce a determinat a le valorifica prin darea lor in folosintd. De asemenea, in acea
perioada, s-a dezvoltat mult institutia locatiunii in Germania, deoarece dogmele bisericesti
sustineau cd fiecare trebuie sd facd evlavie prin a da casele lor in proprietatea bisericii*’. Prin
urmare, casele transmise in proprietatea bisericii rimaneau totusi in folosinta fostilor proprietari
contra platd. Un exemplu este fapta canonicului Almerich care a platit manastirii din Koéln o
dobéndi anuali de jumitate de marca pentru folosirea casei pe care o diduse minastirii*®.

Specific doctrinei germane mai este si faptul ca polemicile adesea se rotesc in jurul
obligatiilor pe care le are locatorul, fiind considerat si beneficiar pecuniar al raportului de
locatiune. De altfel, chiar prin definirea legald a contractului de locatiune, accentul se pune pe
proprietatul bunului transmis in locatiune. Astfel, potrivit art. 535 Codul civil al Germaniei,
contractul de locatiune este definit ca acel contract ce obligd proprietarul sa permita chiriasului
sd foloseasca proprietatea inchiriata pe perioada inchirierii*’.

Doctrina spaniola, la fel ca si cea germand, da prioritate locatarului in schimbul
impovirdrii prin obligatii a locatorului, iar aceastd idee, ce a stat la baza reglementarii
raporturilor de locatiune, are o geneza istoricd promovata incd de prin anii 1610. Or, dupa cum
sustine autoarea Cristina Argelich Comelles, prima regula privind inchirierea locuintelor a fost
LPrivilegiul pentru Villa de Madrid asupra inchirierii caselor”, acordat la Lerma la 8 mai 1610.
Actul prevedea un privilegiu pentru locatar, si anume, in cazul in care expira termenul
contractului de locatiune, acesta avea la dispozitie patruzeci de zile pentru a-si gasi o noua

locuintd*’,

47 SCHULIN, P. Zur Geschichte der mittel alter lichen Miete in westund siid deutschen Stddten. [citat 03.02.2024)].
Disponibil:https://ia800708.us.archive.org/view_archive.php?archive=/28 items/crossref-pre-1923-scholarly-works.
# Urkundenbuch fiir die Geschichte des Niederrheins, 1840 ff. I Nr. 192. [citat 01.02.2023]. Disponibil:
https://digitale-sammlungen.ulb.uni-bonn.de/content/titleinfo: 16024.

% Das deutsche Biirgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. [online]. Januar 2002 (BGBI. 1
S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 22. [citat: 03.12.2024].Februar 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 51). Disponibil: https://www.gesetze-im-internet.de/bgh/BINR0O01950896.html.

3 COMELLES, Cristina Argelich. La evelucion histérica del arrendamiento forzoso de vivienda: de la imposicion a
la expropiacion. In: SLHR, nam. 25, Junio (2017) Madrid. ISSN 1699-5317.
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Doctrina rusd, cunoaste o diversitate largd de cercetdri in materia raporturilor de
locatiune, fapt determinat de necesitatea economicd a institutiei locatiunii, dar $i de numarul
mare al savantilor, dintre care o bund parte sunt interesati de domeniul dreptului privat.

De altfel, dupa cum se stie, legislatia rusa nu face distinctie intre locatiune si varietatile
acesteia, cum ar fi arenda sau concesiunea. Cu toate acestea, leasingul constituie un subiect mult
discutat in doctrina rusa, in principal, atunci cand vine vorba de natura juridica a apartenentei
acestel institutii.

Asadar, in doctrina rusd existd o diversitate de opinii cu privire la natura juridica a
contractului de leasing. In acest sens, autorii V. Vitreanski®' si Iu. Serkova,® sustin ca
contractul de leasing reprezinta o categorie a contractului de locatiune. Diametral opus, alti
specialisti, cum ar fi I. Resetnik>*, Iu. Haritonova®* s.a., considera ca contractul de leasing este
un contract de sine statator. Ei sustin imposibilitatea de a atribui leasingul la locatiune, din cauza
multiplelor deosebiri care exista intre continutul acestor doud contracte®.

Cu unele contributii la dezvoltarea doctrinei ruse, pe segmentul abordarii institutiei
locatiunii, se face remarcata si autoarea A.P. Sergheeva, subliniind intr-o lucrare de a sa pe tema
evolutiei istorice a locatiunii cd prima mentiune despre locatiune se identifica chiar in continutul
celei mai vechi opere legislative (Codul lui Hamurabi - regele Babilonului care a dominat intre
anii 1792 - 1749 i.e.n.)*®.

Potrivit doctrinei ucrainene, atunci cand analizam unele caractere juridice ale
contractului de locatiune, constatam ca contractul de inchiriere a unui imobil este consensual,
intrucat se considerd a fi incheiat din momentul in care partile ajung la un acord asupra tuturor
conditiilor esentiale. In concret, prin art. 640 din Codul civil al Ucrainei se instituie prezumtia de
consensualitate a acordului. Consacrarea acestel prezumtii in legislatie se explica prin faptul ca
acordul este o conditie obligatorie pentru incheierea unui contract, iar transferul unui lucru il

completeaza si este necesar doar pentru anumite tipuri de contracte. Prin urmare, in cazul in care

ST BPATUHCKUM, M.HU., BUTPAHCKUH, B.B. fozosoproe npaso. Knuca smopas. Mocksa: Craryr, 2004. ¢.616.
970 c. 978-5-8354-0869-6.

2 CEPKOBA, 10.A. [ozo6op musunza no poccuuckomy u sapybexcnomy npas ucc. kand. opuo. nayx, 2002. p. 61.
[eitat 13.07.2024].Disponibil: https:/;www.dissercat.com/content/dogovor-lizinga-po-rossiiskomu-i-zarubezhnomu-
pravu.

SPEIIETHUK, U.A. [paxcoancko-npagosoe pezyruposanue asunza € Poccuiickoti @edepayuu. Jluce. kanm.
ropui. Hayk. Mocksa, 1998, p.152; XAPUTOHOBA, 10.C. fOpuduueckas npupoda dozogopa Ppunancosoll apenowl
(musunza). Juee. kanz. opul. Hayk. Mocksa, 2001, p.131.

% XAPUTOHOBA, 0. Ocobennocmu apenows: nexcurozo nomewenus. In: ApOHTPaXKHBIA M IPaKIAHCKUH
nponece. No 11, Mocksa, 2006. ¢. 25-30.

33 MIHALACHE, 1. Particularitatile contractului de leasing. [n: Studia Universitatis Moldaviae, nr.3(63). Chisinau:
2013, p. 115, p. 112-120, ISSN 1814-3199

3¢ CEPI'EEBA, A.IL. TOJICTOI'O, 10.K. [ paxcoanckoe npaeo. Yuebnux. Mocksa: Ilpocnexr, 1998, ¢. 141. 880 c.
ISBN 978-5-392-30496-7.
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in contractul de inchiriere a imobilului nu se precizeaza natura acestuia (reald sau consensuald),
potrivit opiniei M.L. Braginsky, existd o prezumtie a consensualitatii sale”’.

De cealaltd parte, legislatia Republicii Moldova nu instituie expres o asemenea conditie
de consensualitate, mai ales in cazul contractelor de locatiune ce au ca obiect un bun imobil,
acesta fiind necesar a fi inregistrat in Registrul bunurilor imobile, evident daca durata locatiunii
este de peste 3 ani de zile.

Dupa cum sustine autorul M. Bulekov, specific legislatiei civile ucrainene este faptul ca
obiectul contractului de locatiune este privit aparte, atunci cand este vorba de un imobil separat
si o cladire. Prin urmare, din punctul de vedere al continutului, contractul de inchiriere a cladirii
(structurii) este mai restrans decat in cazul inchirierii unui apartament, spre exemplu. De
asemenea, deosebirea priveste si obligatia de Tnregistrare de stat a dreptului de folosire
(inchirierea) a unei cladiri sau a altor structuri capitale, partile separate ale acestora, care nu este
obligatorie, in comparatie cu un bun separat, unde inregistrarea contractului este obligatorie™®.

Un alt specific al locatiunii reglementate de Codul civil al Ucrainei, n opinia autoarei Iu.
Haritonova, este cel al faptului ca locatarul are posibilitatea nu numai de a obtine proprietatile
utile din proprietatea inchiriata, ci si de a o detine, de a fi proprietarul titlului sdu intocmai ca si
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proprietarul™, ceea ce ne duce la asemanarea locatiunii cu uzufructul, potrivit legislatiei noastre.

1.3. Concluzii la Capitolul 1

In urma unei complexe examiniri a situatiei existente, la inceputul scrierii prezentei
lucrari, atat in plan doctrinar, cét si in cel al reglementarii raporturilor de locatiune, reusim sa
constatam urmatoarele aspecte relevante studiului:

1. Preocuparile cercetatorilor in materic de locatiune s-au axat, in toate timpurile si
etapele de dezvoltare ale societatii, pe ideea asigurarii fundamentului stiintific al reglementarii
relatiilor civile contractuale, oferind partilor prioritatea deciderii asupra modului de valorificare a
bunurilor ce constituie un surplus patrimonial, contra unui avantaj de naturd financiara.

2. Doctrina internationala abunda in lucrari ce oferd o mare diversitate de polemici,

opinii si dezbateri in materia cercetarii raporturilor de locatiune, in timp ce doctrina nationala

37 BPATMHCKUU, M., BUTPIHCKUW. B.B. Jozosopnoe npaso. Kuuza emopas: Hozoeopwt o nepedaue
wmyugecmesa, M.: Cratyr, 2000. c. 363; 800 c. ISBN 5-8354-0024-1.

3 BYJIEKOB M. [Jozoeop apenodul 30anuu’u coopyacenut. In: Ounancosas Poccus, Mockea, 1997, No 18. ¢. 15-
17. p. 16.

59 XAPUTOHOBA 0. Ocobennocmu apenost Hexcunozo noveujerys. \n: ApOHTPakHbIH 1 rParIaHCKHH [POLIECC.
2006. No 11. c¢. 25-30.
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ramane a fi mai reticenta in cercetarea institutiei locatiunii, in multe privinte fiind controversata
sau influentata de ideologiile legislative ale statelor ce au guvernat in acest teritoriu.

3. Legislatia europeand, cea care promoveaza sistemul dreptului anglo-saxon, precum si
cea din zona Asiei Centrale, se caracterizeaza printr-o mare flexibilitate a raporturilor de
locatiune, osciland intre garantarea interesului economico-financiar si cel social-locativ.

4. Cadrul legislativ actual, care reglementeazd relatiile de locatiune constituite pe
teritoriul Republicii Moldova, reflectd o pronuntatd transpunere a legislatiei europene, dar, in
acelasi timp, pastreaza unele caracteristici initiale specifice, in anumite privinte, si statelor CSL

5. In pofida modernizirii normelor ce reglementeaza institutia locatiunii, actualmente
se mai resimte necesitatea consolidarii mecanismului de garantare a drepturilor gi libertatilor
fundamentale ale partilor la raportul de locatiune prin imbunatatirea gradului de reglementare.

6. Starea actuala in reglementarea raporturilor de locatiune impune elaborarea unor
recomandari care sa tind loc de solutii, dar si sd incite la discutii ulterioare in cadrul doctrinei
nationale pe segmentul cercetarii institutiei locatiunii.

7. Avand in vedere menirea sociald i economicd a locatiunii, cercetarea stiintifica in
domeniul vizat necesita a se realiza in permanentd, racorda si transpune cadrul normativ ce

reglementeaza raporturile de locatiune la standardele Uniunii Europene si cele internationale.
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2. CONCEPTUL GENERAL AL LOCATIUNII IN CALITATE DE
INSTITUTIE A DREPTULUI CIVIL

2.1. Istoricul evolutiei reglementirilor in materie de locatiune
2.1.1. Originea locatiunii §i esenta terminologiei utilizate

Oricare institutie a dreptului 11 are originea determinata de o anumitd necesitate sociala.

Incepem de la aceastd axiomd, in incercarea de a da consecutivitate evolutiei institutiei
locatiunii de la aparitia ei pani la data scrierii acestei lucrari.

Deci, dupa cum spuneam, nevoile cotidiene ale omului, in special cele de folosintd a unor
bunuri, de multe ori, nu puteau fi acoperite decat prin recurgerea la a folosi bunurile altuia contra
cost, situatie care, astdzi, leagd subiectii interesati printr-un contract numit ,,locatiune*. Asa se
face ca, cu mult timp in urma, relatiile constituite cu ocazia folosirii bunurilor altuia sa se
raspandeascd cu mare acceleratie, solicitind dreptului sd recurgd la reglementare detaliata a
acestor categorii de raporturi, incepand cu atribuirea unei denumiri prin care sa se faca perceput
si distinct in categoria celorlalte raporturi juridice. Da, astdzi, institutia despre care vorbim este
perceputd aproape unanim ca s$i /ocatiune, asa cum au intitulat-o romanii de la inceputuri - ce
face si se inteleagd chestiunea folosirii bunului altuia. Insd, de-a lungul timpului, in functie de
regiuni geografice in care se utiliza, de specificul limbii fiecdrei tari, de categoria bunului ce face
obiectul transmiterii in folosintd, sau specificul relatiei legate de folosirea bunului altuia,
institutia locatiunii a cunoscut §i inca mai cunoaste intitulari diferite.

Din acest considerent, am decis a initia lucrarea de la clarificarea originii si evolutiei
terminologice a raportului constituit cu ocazia folosirii temporare a bunurilor strdine, ca mai apoi
sa trecem la deslusirea evolutiei istorice a reglementarilor in materie de locatiune.

De altfel, aspectul terminologic al locatiunii necesita tdlmacire pornind de la studiul
originii acestuia, precum si a imprejurdrilor ce in vremea indepartatd au determinat nasterea
acesteia cu toate particularitatile sale. Aceasta, deoarece odatd cu aparitia primelor relatii
constituite, cu ocazia folosirii vremelnice a bunului altuia, a devenit necesara si clarificarea
esentei pe care o exprimad termenul general de ,locatiune* care se afla in capul tuturor
raporturilor de folosinta, precum si a altor termeni derivati ce intituleaza varietatile locatiunii.

Asadar, potrivit unor surse, ,aparitia si utilizarea contractului de locatiune este strans

legata de dezvoltarea comertului, precum si a relatiilor sociale, acest contract fiind unul dintre
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primele contracte utilizate, dupa cel de schimb si cel de vanzare, destinat a asigura transmiterea
in folosintd temporard a anumitor bunuri, necesare pentru desfisurarea activititilor cotidiene*®’.

Prima mentiune despre locatiune se identifica chiar in continutul celei mai vechi opere
legislative (Codul lui Hammurabi - adoptat intre anii 1792-1749 f.e.n.)®' in texte care nu se
refereau nemijlocit la locatiune, dar care reglementau raporturi similare.

Astdzi nu mai poate fi contestat faptul ca contractul de locatiune a fost reglementat pentru
prima datd, intr-o forma a sa mai variata, in dreptul privat roman, raportul fiind identificat prin
cuvantul latinesc locare/locatio/locatio conductio, ceea ce se traduce ca: ,Jocare* - a plasa, si
conductio® - a lua cu sine®.

Dupa cum se arata in unele lucrari®, »locatiunea a fost cunoscuta in dreptul roman sub o
tripld forma:

»  locatio-conductio rei (contractul de inchiriere de bunuri);
> locatio-conductio operarum (inchirierea de servicii, contractul de munca);

» locatio conductio operis faciendi (locatio-conductio irregularis) sau contractul de
inchiriere a fortei de munci pentru lucriri determinate, precizate*®.

Deci, prin inchirierea de bunuri (locatio conductio rei) se intelegea acel contract prin care
o parte (locator) se obliga sa dea celeilalte parti (conductor) unul sau mai multe lucruri
determinate in folosinta temporara, in schimbul unei plati numita merces (pensio), iar la sfarsitul
folosintei, sa intoarca bunul in starea initiala®’.

Totusi, initial locatiunea opera mai mult in privinta locuintelor si terenurilor pe fondul
crizei locului de trai si a necesitati de prelucrare a terenurilor aflate Tn proprietatea statului.

in forma sa arhaica, dupi regulile vechiului drept roman, locatiunea ca si alte contracte se
incheia printr-o stipulatiune simpla. Adica, odatd cu rostirea unor cuvinte prin care se promitea
darea in folosintd a bunurilor, fapt care aveau valoare de contract, intemeindu-se pe principiul

pacta sunt servanda. De fapt, aceste cuvinte se refereau la promisiunea de a contracta si, rezultau

din intrebare i raspuns: Spondesne mihi centum dare? (promiti ca imi vei da bunul?) Spondeo

% MOTIU, F. Contracte speciale. Curs universitar. Bucuresti: Universul Juridic, 2015, p. 151. 978-606-673-717-3.
61 CEPI'EEBA, A.I1. TOJICTOI'O, 10.K. I paxcoanckoe npaso. Yuetbnuux. Mockea: IIpocnexr, 1998. ¢. 141. 880 c.
ISBN 978-5-392-30496-7.

%2 NICOLAE, loana. Despre contractul de locatiune. In: Revista Universul Juridic nr. 6, Bucuresti 2018, p. 15-22.
ISSN 2393-3445.

% SECRIERU, Al. Evolutia istorico-juridicd a contractului de locatiune a bunurilor imobiliare. In: Studii juridice
universitare, nr. 3-4, Chisindu 2019, p. 491. ISSN 1857-4122.

% CIUCA, V.M. Drept roman: Suport Curs, anul I, Semestrul Ii. Bucuresti, 2009, p. 100. 319 p. ISBN 973-683 -
139-6

% HOBULIKWUM, HU.b. Pumckoe wacmuoe npaeo. Mocksa, 1997, c. 446. 607 c. ISBN 978-5-534-15614-0.
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(promit)®°

. Ce e drept, mai tarziu, pe timpul impdratului Leon (in anul 427 e.n.) s-a trecut de la
caracterul oral la cel scris al contractelor, totusi intrebuintarea termenilor solemni a devenit o
chestiune facultativa.

Si iardsi, varietatea termenilor care intitulau locatiunea, depindeau de regiunea geografica
in care acestia erau pronuntati in anumite perioade de timp. Bundoara, in vechiul drept roméanesc,

locatiunea este intalnitd sub termenul de ,,ndimeald “%’ sau de ,, luare in posesie

68

Printre altele, in spatiul actual al Republicii Moldova, in zonele rurale si astizi se mai
intdlnesc expresiile: ,,am inaimit o masina ca sa vin la Chisinau™ - locatiunea de bunuri, sau ,.am
indimit un om la lucru™ - locatiunea de servicil.

Dupéd cum spuneam mai sus, locatiunea a fost si mai este numitd altfel, in functie de
limba tarii in care se utilizeazd. Spre exemplu, in unele tari este utilizat termenul netradus
(locazione in Italia), (location in Franta), iar in alte state prin traducere: (hAyra in Suedia),
(alquiler in Spania), (mieten in Germania), (rent in SUA, Anglia), toate fiind traduse ca
inchiriere/a inchiria.

De asemenea, locatiunea este intitulata diferit, in functie de regimul aparte al relatiilor de
folosire a bunului altuia. Bundoara, relatiile constituite in legaturd cu folosirea bunului unei
persoane, procurat de aceasta la comanda locatarului, avand oportunitatea procurarii lui in rate,
poartd denumirea de /easing, iar transmiterea in folosintd a unui teren agricol are loc printr-un
contract numit de arendd, cand in esenta toate sunt locatiuni, sau cum le mai numeste doctrina -
varietati ale locatiunii.

In acelasi timp, existd si state in care locatiunea a fost denumitd arendd firi a se face
distinctie intre varietétile locatiunii, cand de fapt aceasta este o varietate a sa in majoritatea
statelor lumii. Vorbim aici de Catalonia, unde se foloseste termenul de arrendament, sau in
Federatia Rusa termenul de arendd. Evident, probabil acest termen provine de la cel englezesc
rent, insd el este folosit si in legislatia noastra, intituland raporturile de transmitere in folosinta a
terenurilor agricole, indicind la o categorie aparte de relatii ale locatiunii sau termenul de leasing
(din engl. lease - locatiune) este folosit la intitularea relatiilor de transmitere in folosinta a unui

automobil procurat la solicitarea locatarului cu prioritatea de a cumpara.

% TABACU, A. Contractul de inchiriere a suprafetelor locative. Bucuresti: Rosetti, 2005, p. 7. 368. ISBN 973-
7614-12-7.

T HANGA, Vladimir. Mari legiuitori ai lumii. Bucuresti: Editura Stiintifica si Enciclopedica, 1977, p. 261. 288 p.

% TABACU, A. Contractul de inchiriere a suprafetelor locative. Bucuresti: Rosetti, 2005, p. 7. 368. ISBN 973-
7614-12-7.
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Cu titlu de precizare, termenul de ,locatiune”, desi sub aspect fonetic este similar
termenului ,,Jocuintad”, acestea nu prea au nimic in comun, cu toate ca si o locuintd poate face
obiectul contractului de locatiune, precum si a dreptului de abitatie.

Actualmente, in vederea utilizarii corecte a termenilor ce se identifica in textul legii ce
reglementeaza raporturile de locatiune, este necesar a clarifica, inainte de toate, sensul acestora si
domeniile pe care le intituleaza. Or, in diferitele redactii ale Codurilor civile aplicate in teritoriul
actualei Republici Moldova, institutia locatiunii a fost denumita diferit. De altfel, in vechiul Cod
civil din 1964 se utiliza termenul general de ,, contract de inchiriere a bunurilor”, exprimand
sensul folosirii temporare a unor bunuri striine contra plata.

Astfel, in conformitate cu prevederile art. 278 C.civ. din 1964, ,in baza contractului de
inchiriere a bunurilor locatorul se obliga sa transmita locatarului in folosinta temporara contra
plata anumite bunuri”. Tinem sa amintim aici ca termenul de ,,contract de inchiriere a bunurilor”
este o creatie a fostei legislatii sovietice aplicat in tot teritoriul URSS®®. Mai mult, acestea
utilizau si termenul de arenda, fiind ,legiferat prin Decretul Prezidiumului Sovietului Suprem al
URSS din 7 aprilie 1989 ,,Cu privire la arenda si relatiile de arenda”, iar ulterior prin Bazele
legislatiei URSS si a republicilor unionale cu privire la arenda din 23 noiembrie 1989”7°.

Potrivit doctrinei autohtone, ,.dacd anterior termenul de arenda era legat de obiectul
relatiilor juridico-civile desfasurate in cadrul activitatii economice in scopul obtinerii unor
venituri, astdzi arenda reprezintd doar raportul juridic de transmitere in folosinta altuia a
terenurilor agricole sau utilajului agricol, fiind o varietate a locatiunii™”".

Cu toate acestea, viziunea noastrd cu privire la termenul de ,,arendd”, incd mai este
contrazisd de doctrina rusa, unde se mentioneazd ca ,,prin arenda se subintelege contractul in
baza cdruia se transmite contra plata nu numai dreptul de posesiune a bunurilor, ci, dreptul de a
beneficia de ele. In baza arendei sunt inchiriate intreprinderi de comert™>.

Oricum, in pofida oricaror intitulari a raporturilor juridico-civile constituite cu ocazia
folosirii bunurilor altuia, importantd este cunoasterea esentei lor, incepand de la originea
institutiei in discutie, continudnd cu evolutia reglementarilor si oprindu-ne asupra modernitatii

termenului cu care se intituleaza, iar in mod special, asupra reglementarilor de data recenta.

% CHIBAC, Gh., MALANCIUC, 1. Dreptul de locatiune (arenda). Material didactic pentru studentii facultitii de
drept, Chisinau: USM, 2004, p 4. 83 p. ISBN 978-9975-70-920-0.

™ SECRIERU, Al. Evolutia istorico-juridicd a contractului de locatiune a bunurilor imobiliare. in: Studii juridice
universitare, nr. 3-4, Chisindu 2019, p. 491. ISSN 1857-4122.

" ARDELEAN, Grigore. Conceptul terminologic al intitulérii raporturilor de locatiune. In: Revista Nationala de
drept, Chisinau, nr. 12022, p. 5-16, ISSN 1811-0770.

2 BACWJILEBA, C. I paxcoanckoe npaso kanumaiucmuueckux eocyoapems. Mocksa, 1993, ¢. 335. 560 c.
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2.1.2. Evolutia reglementarii institutiei locatiunii

Examinarea trecutului, in care s-a afirmat si dezvoltat institutia locatiunii, ne ofera
oportunitatea intelegerii adevdratei sale esente, conditiilor vietii de care a fost determinata, iar
odata cu acest fapt si a continutului temeliei pe care sta mecanismul reglementarilor actuale.

Intru atingerea scopului propus, dar si pentru o buni consecutivitate a expunerii, incepem
studiul in materia evolutiei reglementarilor cu privire la locatiune prin a urmari evolutia sa pe
plan mondial, pentru a trece mai apoi la spatiul Republicii Moldova, acolo unde locatiunea a fost
reglementatd sub influenta diferitelor regimuri de guverndmant, venite atat din spatiul sovietic,

cat g1 din spatiul roménesc, semnificativ inspirat de legislatia europeana.
2.1.2.1. Istoricul unor reglementari in materie de locatiune pe plan mondial

Avand in vedere ca civilizatia romand este prima care s-a preocupat de importante
reglementdri in domeniul dreptului privat, romanii sunt si printre primii care au pus bazele
institutiei locatiunii, de la inceput sub aspect cutumiar (cu reguli nescrise), ulterior prin reguli
scrise si consfintite in diferite acte regale.

Astfel, un prim act ce reglementa locatiunea la romani dateaza din anul 531 e.n., sub
forma unei constitutiuni a lui Justinian prin care se reducea rolul prezentei partilor la incheierea
actului juridic, permitandu-se acestora ca printr-o simpld manifestare de vointa si valideze
contractul incheiat intre absenti’.

O alta sursd ce indicd asupra evolutiei reglementarilor in materie de locatiune este cea a
stabilirii unor sanctiuni pentru nerespectarea conditiilor contractului de locatiune. Adica, partea
care nu asigura folosinta bunului (de obicei, proprietarul) era actionata in instanta cu ajutorul
actio conducti (actiune 1in despagubirea locatarului pentru paguba suferitd din cauza
imposibilitatii de a folosi imobilul inchiriat). ,,Daca insa locatarul nu platea pretul ori nu restituia
lucrul primit spre folosinta, locatorul avea la indemana actio locati pentru a-1 sili la indeplinirea
obligatiilor asumate™’*.

Mai tarziu, dreptul din perioada feudala si cea moderna a pus accentul in constituirea

relatiilor civile pe sistemul consensualismului, unde, pentru accelerarea circuitului juridic al

bunurilor, simpla intelegere dintre parti sa valoreze incheierea unui contract producator de efecte

> TOMULESCU, C. Drept privat roman. Curs universitar. Bucuresti 1973, p. 617. 431 p.
" TABACU, A. Contractul de inchiriere a suprafetelor locative. Bucuresti: Rosetti, 2005, p. 12. 368. ISBN 973-
7614-12-7.
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juridice, chestiune valabild si pentru contractele de locatiune. Acelasi stil de reglementare a fost
specific tuturor statelor lumii in acea perioada.

Referindu-ne la spatiul imediat apropiat de cel al actualei Republici Moldova, unele surse
relateaza ca reglementarile dreptului roman au fost preluate, in mare parte, si de vechiul drept al
spatiului Carpato-Danubiano-Pontic, in ciuda influentelor slave, dar si din cauza inexistentei
unui sistem unitar al normelor in cadrul Europei Occidentale”.

In dreptul englez, contractul de inchiriere a evoluat in perioada cuprinsi intre secolele
XII si XVI. n secolul al XII-lea, un ,, villeinage” a reprezentat ceea ce este cunoscut astiizi ca
arenda modernd; acolo unde a existat o vila, ,,villein” (chirias) cdruia i s-a alocat un teren de
citre stipanul conacului (locator) pentru o perioadi de timp nedeterminati’®,

In Germania, primele reglementiri ale locatiunii sunt identificate in continutul cirtilor
religioase intre anii 1163-1167, sub forma imprumutului bunurilor (preponderent a locuintelor).

Astfel, inchirierea bunurilor este specificd Germaniei datoritd migratiei care s-a produs in
secolul XI-XII, dar si a faptului ca majoritatea proprietatilor apartineau bisericii, iar acestea nu
aveau dreptul sd le instraineze, ceea ce a determinat a le valorifica prin darea lor in folosinta. De
asemenea, in acea perioadd s-a dezvoltat mult institutia locatiunii in Germania, deoarece
dogmele bisericesti sustineau ca fiecare trebuie sa faca evlavie prin a da casele lor in proprictatea
bisericii’’. Prin urmare, casele transmise in proprietatea bisericii riméineau totusi in folosinta
fostilor proprietari contra platd. Un exemplu este fapta canonicului Almerich care a platit
mandstirii din Kéln o dobanda anuala de jumdtate de marca pentru folosirea casei pe care o
daduse manastirii’®.

In Spania, prima regula privind inchirierea locuintelor a fost ,,Privilegiul pentru Villa de
Madrid asupra inchirierii caselor ei, ratelor si reducerilor chiriilor acestora”, acordat la Lerma la
8 mai 1610. Actul prevedea un privilegiu pentru locatar si anume in cazul in care expira
termenul contractului de locatiune, acesta avea la dispozitie patruzeci de zile pentru a-si gasi o

noud locuintd”™

. Respectiva facilitate a evoluat in Spania pdnd la nivelul in care legislatia
impunea constituirea locatiunii pe viata a celor ce aveau un statut constant de locatar, 1ar ulterior

a fost abandonat un asemenea stil de reglementare, dictat de insuficienta locuintelor urbane.

73 HANGA, Vladimir. Istoria dreptului romanesc. Bucuresti: Editura Academiei SRS, 1980, p. 569. 664 p.

76 Leases. [online]. Disponibil: https:/lawexplores.com/leases [citat: 11.01.2024].

77 SCHULIN, Paul. Zur Geschichte der mittel alter lichen Miete in westund siid deutschen Stidten. [online].
Disponibil: [citat 10.10.2024].https:/'ia800708.us.archive.org:view_archive.php?archive=/28/items.

8 Urkundenbuch fiir die Geschichte des Niederrheins, [online]. 1840 ff. I Nr. 192. [citat 01.02.2023].Disponibil:
https://digitale-sammlungen.ulb.uni-bonn.de/content/titleinfo/16024.

" ARGELICH, Cristina Comelles. La evolucion histérica del arrendamiento forzoso de vivienda: de la imposicion
a la expropiacion. in: SLHR, nam. 25, Junio (2017) Madrid. ISSN 1699-5317.
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In Tarile Romdnesti, ,locatiunea a fost multa vreme reglementatd in continutul Codului
Caragea, dar si in continutul Legii pentru executarea contractelor de inchiriere si arendare, care
se aplica in vechiul regat pentru a suplini prevederile dreptului comun reprezentat de Capitolul
IV al Partii a I1I-a din Codul Caragea™.

In cadrul unor descoperiri arheologice, pe o tiblitd au fost gisite date despre (locatio
operarum) prin care un om liber se angajeaza la lucrul in mina®'”. Mai exact, aceasta a fost
identificatd in zona Transilvania prin anul 1768, acolo unde se obisnuia si se angajeze
pamanturile, vamile sau dijmele, alodiaturile (carciumi, targuri), minele sau unele taxe vamale;
arendarea schimbului aurului, constituia o importanta sursa de venit pentru orase™®?.

O buna parte din tarile europene au preluat stilul reglementérii contractului de locatiune
din Codul civil francez din 1804 in varianta generalizata. Desi codurile civile ale unor state, ca
Portugalia si Spania, se diferentiau in unele privinte de cel napoleonian, acelasi lucru nu se

intampla si in materia contractelor.

2.1.2.2. Reglementarea raporturilor de locatiune in anumite perioade ale dezvoltarii

legislatiei Republicii Moldova

Avand in vedere faptul ca legislatia actualei Republici Moldova a evoluat sub jurisdictia
diferitelor regimuri impuse de diferite state, era si firesc ca specificul reglementarii raporturilor
de locatiune s varieze de la stat la stat sau de la un regim la altul.

Din acest considerent, am decis sd analizdm evolutia reglementarilor in materie de
locatiune, in mod sectionat, pe perioade aparte.

Reglementarea locatiunii pind in anul 1918

In timpul dominatiei tariste, instaurate dupa 1812 in tinutul dintre Nistru si Prut, nu prea
identificdm surse ce ar mentiona despre norme concrete in materie de locatiune aplicabile pe
teritoriul Basarabiei.

in acelasi timp, ,,pe teritoriul Moldovei de dincolo de Prut, se aplicau normele cu privire

la locatiune ale Tarii Romanesti cunoscute din timpul domniei lui Matei Basarab, sub denumirea

0 TABACU, A. Contractul de inchiriere a suprafetelor locative. Bucuresti: Rosetti, 20035, p. 15. 368. ISBN 973-
7614-12-7.

81 SECRIERU, Al. Evolutia istorico-juridica a contractului de locatiune a bunurilor imobiliare. In: Studii juridice
universitare, nr. 3-4, Chisindu 2019, p. 491. ISSN 1857-4122.

82 MACU, L.P. Istoria dreptului romdnesc. Bucuresti, 1999, p. 129. 375 p. 978-973-918-6-957.
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de ,,ndimeald” fiind protejatd juridic prin a stabili ca ,,cine va ndimi cal si-1 va impovidra, de-l va
prea incirca mai mult de cum-i va fi tocmeala, si-1 va beteji, aceluia i se judeci betejeala”™®.

Prin anul 1817, in Codul Calimach identificim unele norme ce privesc, in mod tangential
raporturile de locatiune, atunci cand se mentioneaza ca ,,tocmelii dérei si ludrei in posesie™, 1 se
aplicd un regim juridic distinct de dreptul real de uzufruct®. In acelasi timp, Codul Caragea din
Tara Romaneascd (1818) trata contractul de locatiune intr-un compartiment aparte denumit:
,.Despre inchiriere sau arenda”*>.

in acest sens, chiria se identifica cu relatiile ce presupuneau ,,folosirea unei clidiri sau a
oricarui lucru miscator”, iar arendarea era ,, folosul unei mogii sau rodurile unei gradini”.

Perioada anilor 1918-1940

Odata cu victoria revolutiei bolsevice din 25 octombrie 1917, perioada in care Basarabia
se afla sub jurisdictia Rusiei tariste, are loc schimbarea oranduirii de stat, iar odatd cu aceasta
apar unele relatii juridice noi, ce se bazau pe normele ruse ale dreptului civil existente inaintea
revolutiei care s-au mai aplicat in teritoriul basarabean si dupa 1918.

Astfel, cu toate ca in 1918 are loc unirea Basarabiei cu Romania, pand in anul 1923 in
teritoriul Basarabiei se mai aplicad legislatia rusa. Dupa 1928, deja se aplica prevederile Codului
civil roman din 1864, cand are loc definitivarea incadrarii justitici basarabene in cea romaneasca,
prin introducerea procedurii civile si a Codului civil®.

Intre timp, in perioada reformdrii justitiei dupd marea unire, pe teritoriul Basarabiei, pani
in 1922 se aplicd ,,primul Cod civil din 1922 al Rusiei, chemat si reglementeze raporturile civile

in conditiile unei politici economice noi”®’

, inclusiv in materie de locatiune (arenda).

Dupa cum spuneam, intre anii 1928 g1 1940, pe teritoriul actualei Republici Moldova s-au
aplicat prevederile legislatiei romane, iar in materie de locatiune, pe langad prevederile Codului
civil Roman din 1864 s-au aplicat si unele reglementari cu caracter special ce privesc modul de

prelungire a contractelor de locatiune. Bundoara, prin Legea din 1927 care poarta denumirea de

83 SECRIERU, Al. Evolutia istorico-juridica a contractului de locatiune a bunurilor imobiliare. In: Studii juridice
universitare, nr. 3-4, Chisinau 2019, p. 491. ISSN 1857-4122.

8 Codul civil adoptat pe timpul domniei lui Scarlat Calimch in Moldova (1812-1818) a fost aplicat si pe teritoriul
Moldovei (Basarabiei dupd 1812) dintre Prut i Nistru. Or, in acea perioadi, desi se produce anexarea Basarabiei la
Rusia Taristd, legislatia Moldovei de dincolo de Prut se aplica si pe teritoriul Basarabiei pana in 1828 cind incepe a
fi aplicata legislatia rusa.

85 SECRIERU, Al. Evolutia istorico-juridica a contractului de locatiune a bunurilor imobiliare. In: Studii juridice
universitare, nr. 3-4, Chisindu 2019, p. 21. [ISSN 1857-4122.

8 TICU, Octavian. Basarabia in cadrul Romdniei reintregite: Reforma justitie. [citat18.10.2024]. Disponibil:
https://moldova.curopalibera.org.

87 SECRIERU, Al. Evolutia istorico-juridicd a contractului de locatiune a bunurilor imobiliare. in: Studii juridice
universitare, nr. 3-4, Chisindu 2019, p. 491. ISSN 1857-4122.
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»Legea privind prelungirea contractelor de inchiriere se revine la regulile dreptului comun, acest
R ,,88

2.1.2.3. Reglementarea raporturilor de locatiune pe teritoriul Republicii Moldova dupad

anul 1940

Situatia reglementarii raporturilor de locatiune, deopotriva cu cea a tuturor raporturilor de
drept privat $1 nu numai, iardsi se schimba incepand cu anul 1940, atunci cand Basarabia revine
sub jurisdictia URSS. In acest scop, in anul 1961 au fost adoptate Bazele legislatiei civile ale
URSS si ale republicilor unionale®, iar Codul civil al RSSM a fost adoptat la 26 decembrie 1964
sia intrat in vigoare la data de 1 iulie 1965.

O urmatoare etapa a dezvoltarii relatiilor de locatiune este marcatd de adoptarea de catre
Sovietul Ministrilor al URSS, la 4 octombrie 1965, a Regulamentului intreprinderii de producere

socialiste de stat®

. Normele continute in acest act normativ, aveau o naturd mai lejera si
ingaduitor fata de raporturile de locatiune, fiind admise chiar si inchirierea buurilor de uz casnic
ca varietate a locatiunii, in conditiile in care locatiunea era perceputd doar ca un raport de
inchiriere a bunurilor imobile.

In urmitoarea perioadd a dezvoltarii relatiilor de locatiune, statul sovietic admite
extinderea acestor categorii de relatii si in domeniul activitdtii antreprenoriale. Mai cu seama,

prin Legea URSS 1987 ,.cu privire la intreprinderea de stat™"

, se admite ca intreprinderea sa
transmitd altor intreprinderi si organizatii, spre a vinde, a schimba sau a da in arenda, cladiri,
constructii, utilaj, mijloace de transport, inventar, materie prima si alte bunuri materiale.

Deja in anul 1989, cand este adoptat Decretul Prezidiului Sovietului Suprem al URSS ,.cu
privire la arenda si relatiile de arenda”, contractul de arenda (locatiune) este perceput ca un act
juridic in baza caruia arendatorul (locatorul) se obliga sa-i transmita arendasului (locatarului) un
patrimoniu in folosinti si posesiune sau folosintd temporara contra platd’.

Reglementarea locatiunii dupa proclamarea independentei Republicii Moldova

Odata cu obtinerea independentei, anul 1992, este momentul in care conceptul cu privire

a raporturile de locatiune are la baza complexul de relatii ce tin de inchirierea bunurilor care

8 TABACU, A. Contractul de inchiriere a suprafetelor locative. Bucuresti: Rosetti, 2005, p. 368.

¥ Bemomocru Bepxosnoro Cosera CCCP. No 50, [online]. 1961, cr. 525. [citat 17.04.2024]. Disponibil:
https://www.google.com/url?sa=t&source=web&rct=j&opi=89978449&url=https://docs.cntd.ru/document/9020060.
% CII  CCCP. No 19-20,  [online]. 1965,  cr.155. [citat ~ 20.01.2024]. Disponibil:
https://vk24.ua/regulations _and_jurisprudence/postanovifo-poradke-i-usloviah-sovmesenia-professii-dolznostei.

91 3akon CCCP o rocyapcTBeHHOM npeanpuatun (o6seausennn). Mocksa: I0puauueckas nureparypa, 1988,

92 CHIBAC, Gh., MALANCIUC, L. Dreptul de locatiune (arendd). Material didactic pentru studentii facultatii de
drept, Chisinau 2004, p. 31
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apartin cu drept de proprietate altor subiecti de drept. In aceastd perioadi, este adoptatd Legea
,,cu privire la arenda” nr. 861/1992 (actualmente abrogata).

Intr-o urmitoare etapi, dezvoltarea raporturilor de locatiune este sustinuti de prevederile
Hotéararii Guvernului Republicii Moldova din 21 mai 1993, prin care au fost adoptate
Regulamentul intreprinderii de arenda si Regulamentul antreprizei de arenda. Aceste doud acte
normative stabilesc, pentru prima datd, noile reglementdri cu privire la statutul juridico-legal si
relatiile de locatiune a doud forme organizatorico - juridice - intreprinderea de arenda si
antrepriza de arenda.

Etapa contemporana a dezvoltarii relatiilor de locatiune este legata de adoptarea noului
Cod civil al Republicii Moldova la data de 6 iunie 2002 si a Legii cu privire la arenda in
agricultura din 15 mai 2003 nr. 198/2003%. Aceste fiind actele legislative ce au pus bazele unor
noi abordari in constituirea raporturilor de locatiune, inspirate din legislatia internationala, in
principal, de legislatia Uniunii Europene.

De mare importantd este si Legea nr. 75/2015 cu privire la locuinte, care reglementeaza
in detaliu raporturile de locatiune, in special a locuintelor sociale, cele de serviciu, precum si cele
cu destinatie speciald. Evident, pe langa legile in domeniul locatiunii, mai functioneaza si alte
reglementari speciale. Un exemplu ar fi Regulamentul cu privire la modul de dare in locatiune a
activelor neutilizate™ ce stabileste procedura inchirierii bunurilor intreprinderilor de
stat/municipale, autoritatii/institutiilor publice la autogestiune, societatilor comerciale cu capital

integral sau majoritar public.

2.1.2.4. Reglementarea raporturilor de locatiune in Codul civil modernizat

De la adoptarea Codului civil moldav in anul 2002, institutia locatiunii a inregistrat o
dezvoltare acceleratd si continud, ficand posibila reglementarea distinctd a diferitelor categorii
speciale de locatiune, in functie de obiectul si interesul urmarit de parti. Pe cale de consecinta,
apar contracte distincte dupd regulile de incheiere §i executare, dar toate facand parte din marea
familie a locatiunii. Printre acestea se numadra contractul de arenda, de leasing, de comodat, de
concesiune, toate fiind axate pe tranferul bunurilor in folosinta altuia.

Cu toate acestea, dupd doua decenii de aplicare a normelor legislatiei civile in materie de

locatiune, legiuitorul nostru a simtit nevoia de a moderniza o buna parte din norme. Cu aceasta

% Legea cu privire la arendd in agriculturd, nr.198:2003 din 15 mai 2003. In: Monitorul Oficial al Republicii
Moldova. Nr.163-166, 2003. (abrogati). X
% Adoptat prin Hotdrarea Guvernului nr. 483/2008 din 29.03.2008. In: Monitorul Oficial Nr. 69-71 din 04-04-2008.
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ocazie, in anul 2019 are loc modernizarea Codului civil al Republicii Moldova prin care se aduc
unele precizari §i in materia locatiunii, faicand posibila conexiunea normelor nationale cu cele ale
Uniunii Europene, atat de necesare in context integrationist.

La baza reglementarilor actuale, de altfel, modernizate si pe segmentul locatiunii, stau
codurile civile ale statelor europene (Italia, Olanda, Ungaria, Franta, Romania, Cehia, Estonia),
dar si a altor state ale lumii (Argentina, Federatia Rusa) care si-au adaptat reglementarile la noile

cerinte ale vietii sociale si economice.

2.2. Natura juridica a locatiunii

Fard a formula o notiune detaliati®®, este clar de la sine cd de esenta locatiunii tine
raportul juridic constituit printr-un contract (de locatiune), in baza caruia o persoana se obliga sa
transmitd un bun in posesia si folosinta altei persoane contra cost, iar aceasta se obligd sa
restituie bunul la expirarea perioadei pentru care i-a fost dat.

Astfel, consideram cd relatiile de locatiune nu se constituie doar din cauza lipsei
bunurilor, ci si de necesitatea folosirii temporare a bunurilor altuia, in functie de anumite
imprejurdri (activezi intr-o altd zond decat cea in care iti ai casa) sau pentru obtinerea unor
venituri suplimentare din activitati aducatoare de profit”. Prin urmare, locatiunea genereazi un
dublu avantaj. Unul pentru proprietarul bunului ce-i prisoseste, iar altul, pentru beneficiarul
(locatarul) folosintei temporare. Or, nu e rational sd procuri bunuri de care vei avea nevoie doar
0 anumitd perioadd de timp, sau dacd costul acestora depaseste valoarea interesului patrimonial
obtinut. Alteori, ideea recurgerii la locatiune se nagste din lipsa posibilitatii de a procura un
anumit bun, la moment extrem de necesar pentru existenti. In asemenea conditii, a si aparut
institutia locatiunii, existentd functionala si avantajoasa pand la aceasta data.

Acestea fiind clarificate, credem cd pentru o mai buna apreciere a naturii raportului de
locatiune, este necesar a fi aratate trasaturile acesteia. Asadar, doctrina de specialitate dupa
multiple reproduceri si completdri, a ajuns la recunoasterea urmatoarelor ,trasaturi specifice

contractului de locatiune:

9 Pentru a nu crea confuzii in materie de definire, dar si pentru o mai buni consecutivitate a examindrii institutiei
locatiunii, am decis sd venim doar cu o precizare asupra notiunii contractului de locatiune, in conditiile in care prin
incheierea lui se naste raportul de locatiune, iar celelalte raporturi derivate din locatiune (arenda, leasingul,
concesiunea) se constituie prin incheierea contractelor de arenda, leasing etc. care si ele vor fi definite intr-un
compartiment aparte al lucrarii.

% ARDELEAN, Grigore. Conceptul terminologic al intituldrii raporturilor de locatiune. in: Revista Nationald de
drept, Chisinau, nr. 1:2022, p. 5-16, ISSN 1811-0770.
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- relatiile de locatiune intotdeauna se nasc si se desfasoard avand la baza un contract
civil (contractul de locatiune), care determina continutul lor si tot spectrul drepturilor si
obligatiilor reciproce pe care si le asuma partile;

- spre deosebire de legislatia mai veche, cind in baza contractului de locatiune se
transmitea numai dreptul de folosintd, legislatia actualda admite transmiterea si a dreptului de
posesiune, generand fatd de el toate efectele. Cu toate acestea, trebuie de precizat ca felul
respectiv de posesie are un spectru mai restrans de efecte, deoarece se executd sub nume de
locatar, si nu sub nume de proprietar;

- relatiile de locatiune au un caracter temporar, semnificand cd raporturile dintre locator
si locatar se stabilesc pentru o perioada determinata de timp, fiind sanctionata cu reducerea
perioadei la termenul maxim stabilita de lege, adica de 99 de ani;

- raporturile de locatiune pot avea numai un continut oneros, iar transmiterea folosintei
bunului cu titlu gratuit califica raportul ca fiind unul de comodat, si nu de locatiune;

- obiect al locatiunii poate fi doar un bun individual determinat $i neconsumptibil, in
conditiile in care dupd expirarea termenului contractului bunul inchiriat urmeaza a fi restituit
proprietarului (sau altei persoane imputernicite);

- locatiunea admite o varietate largda de activitdti pe care le poade desfasura Icatarul
inprivinta obiectului locatiunii. In acest sens, doctrina nationala subliniaza ideea potrivit careia
,particularitate locatiunii se identifica si in posibilitatea distincta datd de legiuitor locatarului,
anume cea ce se referd la dreptul de a practica activitdti aducatoare de profit prin darea bunului
in sublocatiune™’.

Mai mult, si agreeazi aceasti utilitate a locatiunii. Or, prin Legea nr. 93/1998% se
admite practicarea activitati aducdtoare de profit in baza patentei de intreprinzator — prestarea
serviciilor de cazare si masa de proprietarii caselor rurale. Ce e drept, in trecut legislatia admitea

exercitarea acestei activititi numai persoanelor juridice, si acestea intr-un numdr limitat™”,

2.2.1. Natura juridica a folosintei exercitate in cadrul raporturilor de locatiune

Insistam a ne opri putin asupra naturii folosintei exercitate in cadrul raporturilor de

locatiune, avand intentia de a arata adevarata esenta si specificitate a sa, in conditiile in care, in

97 CHIBAC, Gh., MALANCIUC, 1. Dreptul de locatiune (arendd). Material didactic pentru studentii facultitii de
drept, Chisinau: USM, 2004. 83 p. ISBN 978-9975-70-920-0.

% Legea cu privire la patenta de intreprinzator, nr. 93 din 15.09.1998. in: Monitorul Oficial nr. 72-73 din
06.08.1998.

9 ARDELEAN, Grigore. Discutii cu privire la natura juridicd a contractului de locatiune. In: Revista legea si viata,
Chisindu, nr. 01-02(361-362)2022, p. 50-56, ISSN 181-309x.
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materia dreptului, ea este diferita de folosinta in calitate de atribut al dreptului de proprietate. Or,
asa cum se mentioneaza in literatura de specialitate'?’, dreptul de a transmite aceasti folosinti nu
apartine doar proprietarului, respectiv, legatura juridica se stabileste intre locator (ius ad rem) si
chiriag, nu intre proprietarul bunului si locatar (vorbim de cazul cind locatorul nu este
proprietarul bunului).

Deci, in cazul locatiunii, dreptul de proprietate al locatorului ramane intact, folosinta
bunului de cdtre locatar nu isi are izvorul in folosinta - ca atribut al dreptului de proprictate - el
nu se dezmembreaza, astfel ca prin dezmembrare sa apara un alt drept real, cum ar fi uzufructul.

De asemenea, folosinta in calitate de atribut al dreptului de proprietate (ius utendi)
presupune facultatea proprietarului de a folosi bunul dupa voia si potrivit trebuintelor sale
irosindu-i substanta, ceea ce nu e posibil in cazul locatiunii. Adica, numai proprietarul poate

folosi bunul pani la epuizare, firi si tind cont de integritatea substantei sale'"!

. Or, locatarul este
obligat s pastreze si sd asigure integritatea bunului (art. 1264 alin. (1) lit. b) CC).

Am mai spus ca doar proprietarul poate folosi bunul dupa voia sa, in sensul ca nu i se
poate impune nicio limitd, in comparatic cu folosinta exercitatd de cétre proprietar in toata
deplindtatea sa. Locatarului apartine doar dreptul de folosinta a bunului pentru sine, si nu pentru
a-1 pune in valoare, pentru a genera fructe si a le dobandi in proprietate. Or, pentru o astfel de
folosinta, exista institutia uzului si abitatiei, precum si cea a uzufructului.

In contextul dat, pe buni dreptate sustin doctrinarii romani'®, atunci cidnd mentioneazi ci
dreptul de folosinta este facultatea conferita titularului dreptului de proprietate de a pune lucrul
in valoare prin exploatarea acestuia in propriul sdu interes, dobandind in proprietate fructele pe
care le poate obtine din acesta. Sau, dupi cum sustin altii'®®, facultatea proprietarului de a
intrebuinta bunul siu, culegand sau percepand toate fructele pe care acesta le produce. Toate
acestea nefiind specifice locatarului.

Un alt aspect, ce diferentiazd folosinta proprietarului de cea a locatarului, consta in
posibilitatea nefolosirii bunului. in acest sens, potrivit regulii generale, dreptul de folosinti
include si libertatea persoanei de a nu folosi bunul. Spunem de regula, pentru ca cu titlu de
exceptie, poate fi instituitd prin lege obligatia de folosire, dacd nefolosirea bunurilor ar

contraveni intereselor publice (art. 500 alin. (4) CC). In calitate de exemplu, aducem situatia in

100 POPA, loan. Contracte civile. De la teorie la practica. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 382-383764 p.

ISBN 978-606-390-5-339.

191 ARDELEAN, Grigore. Drept civil. Drepturile reale. Teoria generald a obligatiilor. Chisindu: Cartea militara,
2020, p. 82. 460. ISBN 978-9975-3366-3-5.

192 BOROI G., ANGHELESCU C.A., NAZAT B. Curs de drept civil. Drepturi reale principale. Bucuresti, 2013, p.
18. 978-606-678-796-3.

POP, Liviu. Dreptul de proprietate si dezmembramintele sale. Bucuresti: Lumina Lex, 1997, p. 36. 376 p. 973-
58801-3-X.
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care proprietarul nu foloseste un teren agricol, fapt care duce la neproductivitatea lui, degradarea
solului etc. De altfel, aceasta obligatie nu poate fi impusé arendasului, fapt ce ne aratd un regim
juridic distinct al folosintei in cadrul raporturilor contractuale de locatiune (arenda este o

varietate a locatiunii).
2.2.2. Apartenenta institutiei locatiunii la categoria drepturilor patrimoniale

Faptul ca locatiunea constituie un drept patrimonial, astdzi, lasa mai putin loc de indoiala,
insd in privinta categoriei dreptului patrimonial (real sau de creantd) mai existd contradictii.

Aceeasi idee o intdlnim §i la unii autori romani care ,,argumenteaza c¢d doar dreptul de
folosinta al locatarului nu se poate incadra 1n categoria drepturilor reale, deoarece, prin definitia
data acestora din urma, drepturile reale presupun exercitarea de catre titularii lor a anumitor
puteri si prerogative in mod direct si nemijlocit, fard interventia altei persoane, pe céand
exercitarea dreptului de folosinta al locatarului se realizeaza prin intermediul locatorului”'%*,

Intr-o alti ordine de idei, adepti ai caracterului real al dreptului de folosinti a locatarului
sustin ca ,,acesta este un drept de proprietate, pentru ca, prin efectul executdrii contractului de
locatiune, se produce o separare a drepturilor de proprietate, intre locatar, dreptul de folosinta
bazandu-se pe abstentiunea generala de a nu stinjeni pe locatar in folosinta lucrului”'®>.

De altfel, considerentele de fatd ne-au si determinat sa recurgem la analiza profunda a
naturii juridice specifice contractului de locatiune, intentionand a consulta opiniile mai multor
autori consacrati domeniului, in eventualitatea inaintdrii pozitiei noastre pe acelasi subiect.

In acest sens, in doctrina se afirma ci ,,pornind de la insisi definitia dreptului de creant,
care este un drept subiectiv patrimonial, reiese ca locatarul este un creditor fatd de locatorul —
debitor care este dator sa asigure folosinta bunului ce face obiectul locatiunii”!.

Pe langd aceste considerente identificate in doctrind, suplimentar, mai identifica aceeasi
opinie si la atorul Gr. Ardelean, potrivit careia raportul ,,de locatiune da nastere unui drept de

folosintd cuprins in continutul dreptului de creanta, desi inclind destul de mult, in ultimul timp, a

fi un drept real, cel putin in contextul conceptului locatiunii ce sta la baza legislatiei unor state

14 DOGARU, Ion, OLTEANU, EDMOND, Gabriel, SAULEANU, BERND, Lucian. Bazele dreptului civil.
Contracte speciale. Bucuresti: C.H. Beck, 2009, p. 441. 1384 p. ISBN 978-973-115-233-2.

105 PRESCURE, T. CIUREA, A. Contracte civile. Bucuresti: Hamangiu, 2007, p. 195. 389 p. ISBN 978-973-1836-
14-0.

106 CHIRICA, S., MITAN, M. Noutdti privind materia contractului de locatiune in viziunea noului Cod Civil. [citat
11.02.2023]. Disponibil: https://www.schoenherr.rs/uploads/tx_news/schoenherr.
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inspirate din sistemul dreptului francez”'"’.

De aceeasi parere sunt si alti autori care sustin ca ,,desi unele dispozitii speciale cu privire
la opozabilitatea contractului inzestreaza locatarul cu prerogative ale dreptului real, totusi, acesta
raméane a fi un drept personal”!?®,

O viziune similara este prezentatd si de alti autori tomani, atunci cand insistd asupra
faptului ca ,locatiunea se deosebeste de vinzare prin aceea cd transmite nu numai dreptul de
folosinti — ca drept de creanti — asupra lucrului, iar nu un drept real”!'%’.

De altfel, si Curtea Europeana a Drepturilor Omului s-a pronuntat, in nenumarate
randuri, asupra faptului ca locatiunea nu poate fi privitd din perspectiva unui patrimoniu ce
apartine persoanei, ci se reduce la un drept de folosintd a unor bunuri ce fac patrimoniul altuia
(locatorului), generand un drept de creantd, si nu unul real. Cu alte cuvinte, desi locatiunea se
constituie in privinta unui bun ce nu apartine locatarului, totusi este un drept patrimonial din
categoria celui de creantd. Or, dacéd e sa privim indeaproape cauza S. impotriva Regatului Unit,
nreclamanta locuise mai multi ani cu o alta femeie, care era chiriasa unei case aflate in
proprietatea autoritatii locale. Reclamanta nu avea dreptul la inchiriere sau la vreun alt drept
legal asupra casei respective. Dupa decesul partenerei sale, autoritatea locala a introdus o actiune
impotriva reclamantei si a obtinut un ordin judecatoresc pentru evacuarea acesteia. Comisia a
constatat ca nu existase nicio legatura contractuala intre reclamanta si autoritatea locala si ca
faptul ca reclamanta locuise in casa o anumita perioada de timp fara un titlu legal nu putea

constitui un ,,bun” in sensul art. 1 din Protocolul nr. 1”1,

Cu toate acestea, in alte cauze''',''>,'® tinindu-se cont de specificul lor, Curtea a
considerat ca inchirierea este un drept patrimonial care atrage protectia art. 1 din Protocolul nr. 1.
In final, intru concretizarea naturii juridice a locatiunii, amintim pozitia distinsului autor,
Grigore Ardelean care sustine ca ,potrivit stitluluide reglementare a raporturilor de locatiune,

legislatiei civile autohtone, natura juridica a contractul de locatiune este puternic influentatda de

caracterul dreptului de creantd al folosintei transmise prin incheierea acestuia, iar acest drept

107 ARDELEAN, Grigore. Discutii cu privire la natura juridicd a contractului de locatiune. In: Revista legea si
viata, Chisinau, nr. 01-02(361-362)2022, p. 50-56, ISSN 181-309x.

108 MALAURIE, Ph., AYNES, L.P., GAUTIER, 1. Drept civil. Contractele speciale. Bucuresti: Ed. Wolters Kluwer,
2009, p. 321. ISBN 978-973-1911-61-8.

199 MIHAL, L., POPESCU, R. Tratat de drept civil. Contracte speciale. Bucuresti: Universul juridic, 2021, p. 17.
0Ghid privind art. 1 din Protocolul nr. 1 la Conventia Europeana a Drepturilor Omului. [online]. [citat
10.04.2025]. Disponibil: https:/‘ks.echr.coe.int/documents/d:echr-ks/guide_art 1 protocol 1_rum

"' Case of Stretch v. the United Kingdom (Application no.44277/98) STRASBOURG 24 June 2003
https://hudoc.echr.coe.int‘eng#%7B%22itemid%22:%5B%22001-61173%22%5D%7D

2 Case of Bruncrona v. Finland (Application no. 41673/98) STRASBOURG 16 November 2004
https://hudoc.echr.coe.intieng#%7B%22itemid%22:%%5B%22001-67454%22%5D%7D

13 Case of Affaire di Marco c. ITALIE (Requéte no. 32521705) STRASBOURG 26 avril 2011
https://hudoc.echr.coe.int/eng#%7B%22itemid%22:%5B%22001-104630%22%5D%7D
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emana in trei directii (are o structurd tripartita): a locatorului fata de locatar; a locatarului fata de
locator si cel al organului fiscal fatd de locatar (de inregistrare a contractului si platd a

impozitului)™''4,

2.3. Necesitatea si utilitatea practica a locatiunii

Pentru fiecare dintre noi este cunoscut faptul ca la baza oricarei institutii a dreptului sta o
anumitd necesitate care a determinat omul si o reglementeze prin stabilirea unor norme
obligatorii ca reguli comune pentru toti membrii societdtii. Asa se intdmpla si in cazul institutiel
dreptului privat - locatiunea, care s-a ndscut din necesitatea organizdrii, din partea legii, a
comportamentului subiectilor ce vor intra In raporturi juridice cu ocazia luarii in folosinta
temporard a bunurilor altuia. Mai tarziu, odatd cu dezvoltarea tuturor domeniilor vietii, s-a
observat cd ceea ce initial a dat utilitate pentru relatiile dintre oameni pe timpul folosirii
bunurilor in baza raporturilor de locatiune, este benefic si pentru acoperirea altor necesitati decat
cele de naturd sociald. Or, astdzi locatiunea se bucura de multd aplicabilitate in sfera economica,
administrativa, cultural-educativa.

In contextul dat, am decis si aritim in compartimentul de fati toate categoriile de
necesitdti ce au influentat dezvoltarea institutiei locatiunii, iar in acelasi timp, si toate utilitatile

practice pe care aceasta le genereaza in relatiile de convietuire umana.

Necesitatea sociali a locatiunii

Societatea a fost prima care a simtit nevoia de a folosi bunuri pe timpul existentei $i
dezvoltarii sale, iar in cazul in care nu le avea la indemana, a recurs la ideea obtinerii pentru
perioada necesara de la alte persoane, fiind gata sa achite o contravaloare pentru acestea.

in mod evident, de-a lungul timpului, necesititile omului au cunoscut si ele o larga
diversificare, initial pornind de la stringente, iar astazi s-a ajuns a satisface prin locatiune unele
comoditati, chiar si mofturi de orice fel. Bunaoara, poti oricand inchiria o barca, un iaht, un
costum pentru carnaval, o masina de lux si alte bunuri de valoare pe care, la un moment dat, nu-
ti permiti a le avea in proprietate, insa doresti cu ardoare sa experimentezi senzatia pe care
acestea le poate da. Mai mult, astdzi omul a devenit mai pribeag ca altidata, alegind sa
calatoreasca, sa caute un loc de munca si in alte parti decat cele in care are domuiciliu. Prin

urmare, in cdutarea unor noi locatii si bunuri, relatiile de locatiune devin cele mai potrivite atat

4 ARDELEAN, G. Discutii cu privire la natura juridicd a contractului de locatiune. In: Revista legea si viata,
Chisinau, nr. 01-02(361-362)2022, p. 50-56, ISSN 181-309x.
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pentru proprietari, cat si pentru locatari, dar si pentru stat in contextul perceperii impozitelor
pentru locatiune.

Deci, observam cd institutia locatiunii este in stare sa acopere de la cele mai stringente
necesitdti la cele mai pompoase mofturi, sd dea flexibilitate circuitului civil al bunurilor, sa
asigure o bazd materiald flexibild si accesibila tuturor membrilor societatii, precum si sa

faciliteze dezvoltarea fiintei umane pe baza mijloacelor materiale de larga utilitate.

Utilitatea de naturd economica a locatiunii

Desi s-ar parea ca accentul locatiunii sta pe satisfacerea necesitdtilor de ordin social, in
realitate, aceasta aduce multe beneficii dezvoltarii economice a individului, dar in principal, a
statului cu tot ce presupune asigurarea procesului de generare a veniturilor atit pentru
proprietari, cat si pentru locatari, avind ca finalitate amplificarea circuitului economic al
bunurilor, iar pe cale de consecintd, contributia la bugetul public pe partea contributiilor
financiar-fiscale.

De altfel, in ultimul secol, desfasurarea relatiilor de locatiune cunoaste evolutii fard
precedent la nivel mondial, dar si national, fapt demonstrat de cresterea rapida a acestei sfere
dupi toate datele statistice. Pe cale de consecintd, se atesta si o crestere a necesitatilor economiei
nationale de a se baza pe impozitele din aceasta activitate. Or, dezvoltarea respectivei sfere de
activitate pe teritoriul Republicii Moldova tinde sa formeze o ramurd importanta si necesara
pentru tanarul nostru stat.

La modul direct, institutia locatiunii este utild pentru intreprinderile nou-create care,
initial, nu dispun de bunuri cu destinatie comerciald, atat de necesare activititii lor economice.

Asadar, dupa cum se afirma si in doctrind, ,,contractul de locatiune poate fi asociat cu
ideea de putere economicd, asa cum de altfel s-a si intAmplat in decursul timpului” '3,

De aceeasi parere este si autorul roman D. Alexandresco care sustine ca ,,frecventa
contractului de locatiune a dovedit o dezvoltare economica importanta, prin intermediul sdu fiind
asigurat indirect creditul, puterea de plata a contravalorii folosintei si existenta unui larg fond de
locuinte constituind astfel temei pentru securitatea raporturilor juridice™!'.

In acelasi context, autorii autohtoni mai sustin ¢ ..in ultimul timp se face resimtitd

cresterea importantei relatiilor de locatiune si pentru locatar. Luand anumite bunuri materiale in

posesiune si folosinta temporara, locatarul, persoana fizica sau juridica, a obtinut posibilitatea de

S TABACU, A. Contractul de inchiriere a suprafetelor locative. Bucuresti: Rosetti, 2005, p. 7. 368 p. ISBN 973-
7614-12-7.

116 ALEXANDRESCO, D. Explicatiunea teoretica si practicd a dreptului civil romdn. Bucuresti:Atelierele Grafice
Socec & Co SA, 1910, p. 21.
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a desfisura o activitate de producere si de altd natura™!”. Prin urmare, contractul de locatiune
vine in momentul potrivit sd asigure posibilitatea initierii unei activititi antreprenoriale, in alte

cazuri, de a economisi bani, necesari procurdrii acelor bunuri candva inchiriate.

Locatiunea ca impuls al dezvoltarii imobiliare si urbanistice

Dezvoltarea domeniului imobiliar din ultimii doudzeci de ani a facut posibila raspandirea
accelerata a relatiilor de locatiune ce au ca obiect un bun imobil. Mai mult, cresterea
semnificativd a cererii pentru inchirierea spatiului locativ s-a aplificat pe fondul conflictului
militar din Ucraina, unde mii de cetateni ucraineni au decis sd ramand pe teritoriul Republicii
Moldova.

De fapt, si ideea agonisirii din contul transmiterii in folosintda a bunurilor a generat
interesul de a construi mai mult spatiu cu destinatie locativa, atat in speranta de a obtine venituri
constante, cat si in sensul investirii in imobil a mijloacelor financiare obtinute de conationalii
nostri peste hotarele tarii. Or, dintotdeauna investitiile in domeniul imobiliar s-au considerat a fi
cele mai sigure si profitabile, presupunand un minim efort in gestionarea respectivei activitati,
mai mult ¢a In ultimul timp au apdrut companii ce intermediazd incheierea contractelor de
locatiune, directe ori prin intermediul institutiei sublocatiunii. Dar, acest lucru este specific atat
Republicii Moldova, cit si majoritatii statelor europene, si nu numai. Pentru tara noastra,
frecventa relatiilor de locatiune se constituie in conditiile in care este dificil sa-ti cumperi o casi
sau un apartament, dar si in situatia in care institutiile de invdtamant nu ofera spatiu locativ
pentru toti studentii veniti din provincie. Mai mult, numarul contractelor de locatiune se
amplifica si pe fondul urbanizarii, migratiei de la sate la orag, preponderent in mun. Chisindu, in
cdutarea unui loc de munca sau unei vieti mai bune.

Pentru statele europene, locatiunea atinge cotatii in crestere din cauza migratiei ce-si are
izvorul din tarile postsovietice, cele in curs de dezvoltare, fie in scopul gasirii unui loc de munca
bine platit, fie din considerentul stabilirii cu domiciliu, refugierii, mai ales in contextul
conflictului ruso-ucrainean declansat in 24 februarie 2022.

De asemenea, interesul pentru ramura locativa a si determinat constructorii, dar si cei ce
nu practicau o asemenea activitate anterior, sa dezvolte constructii impunatoare in marile orase
ale tarii, iar odata cu aceasta sa contribuie la dezvoltarea retelelor de infrastructura urbanistica,

atragand investitori straini, dar si potentiali cumparatori din afara tarii.

"7 CHIBAC, Gh., MALANCIUC, 1. Dreptul de locatiune (arenda). Material didactic pentru studentii facultatii de
drept, Chisinau: USM, 2004. 83 p. ISBN 978-9975-70-920-0.
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Necesitatea juridica a reglementarii relatiilor de locatiune

Fard niciun fel de indoiald, institutia locatiunii a avut nevoie de reglementare de la
inceputul aparitiei sale, pe tot parcursul evolutiei omenirii, dar si in prezent, moment in care
relatiile in legdtura cu folosirea diverselor bunuri sunt in continua ascensiune.

In contextul respectivei realititi, fiecare raport juridic este acoperit juridic prin
reglementare, fiind constientizatd specificitatea fiecaruia in parte, complexitatea relatiilor ce se
cer a fi reglementate, categoriile de interese aparate, conduita partilor la raport etc.

Astfel, pentru cresterea calitdtii reglementarilor in materie de locatiune, autoritatile sunt
obligate sd construiascd un regim juridic distinct pentru categoriile respective de relatii. Pe
aceastd cale, devine mai accesibild legislatia in materia locatiunii ca drept personal temporar
asupra bunurilor altuia. Or, dupd cum se afirma in literatura de specialitate, ,,intelegerea unor
elemente ca drepturile si obligatiile partilor la contractul de locatiune, si a altor caracteristici

distincte este necesara pentru incheierea corecta, sigura si eficienta in aceasta activitate™''*.

Utilitatea de naturd administrativa a locatiunii

Raporturile de locatiune, desi mai putin percepute in sfera administrativa, au cunoscut o
aplicabilitate larga atat in statele socialiste, cat si in cele capitaliste. Or, necesitatea de a asigura
cu spatiu locativ familiile vulnerabile, persoanele evacuate din calea calamitdtilor naturale,
oamenii strazii, muncitorii din cadrul autoritatilor publice, a fost si mai este o preocupare a
statului. Din acest considerent, importanta institutiei locatiunii se extinde si asupra sferei
administrative.

Totusi, la respectivul domeniu nu atribuim doar necesitatile de ordin locativ, dar si cele
de valorificare a bunurilor statului, care nu sunt utilizate in anumite perioade. Prin urmare, in
conditiile impuse de cursul dezvoltarii societatii sub toate aspectele ei, valorificarea economica a
bunurilor de orice categorie constituie una din priorititile fieciruia dintre noi. In ultimul timp,
nevoia de valorificare a patrimoniului statului in partea bunurilor neutilizate, din varii motive, se
face tot mai accentuatd. Or, acest proces nu are decit sd genereze avantaje, atat pentru proprietar,
(fie ca este statul sau unitatile administrativ teritoriale), cit si pentru cei ce vor utiliza aceste
bunuri in activitatea lor economica sub forma prestarii de servicii in aceste incaperi, producere

sau comert.

118 SECRIERU, Al. Contractul de gaca,tiune a bunurilor imobiliare: rolul lui si locul in circulatia civild a Republicii
Moldova (aspecte de drept civil). In: Revista studii juridice universitare nr.3-4. Chisinau, 2018, p. 135. ISSN 978-
9975-3058-2-2.
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Evident, pentru garantarea eficientei si legalitatii fenomenului transmiterii in posesia si
folosinta domeniului privat a bunurilor ce apartin statului, este necesar un cadru legislativ bine
pregitit ce ar supraveghea intregul proces de beneficiere reciprocd, problemd de care ne vom

preocupa exclusiv in prezentul studiu

2.4. Concluzii la Capitolul 2

Studiul realizat in cel de-al doilea compartiment al lucrarii urméreste scopul de a clarifica
conceptul general al reglementarii raporturilor de locatiune, facad posibila intelegerea evolutiei
perceptilor ce dicteaza natura sa juridica, iar in mod particular au fost constatate urmitoarele:

1. Raporturile de locatiune se bucurd de o practicare raspanditd din cele mai vechi
timpuri, fiind concepute pentru acoperirea juridicd a relatiilor constituite cu ocazia folosirii
bunului altuia pentru o perioada determinata de timp, contra unei prestatii de naturd pecuniara

2. Evolutia legislatiilor din tarile Europei Occidentale, in partea ce priveste
reglementarea institutiei locatiunii, isi are inceputul si mai pastreazd si astdzi influente ale
legislatiei civile franceze, continuate de unele modernizari in stilul propriilor nizuinte ale
fiecarui stat, dar si de conditiile impuse de ideologia Unional Europene.

3. Baza modernitatii reglementarilor In materia raporturilor de locatiune specifice
Republicii Moldova este constituitd odatd cu adoptarea Codului civil din 2002, fiind continuata
de transpunerea unor concepte europene continute in legislatiile civile ale diferitelor tari din
comunitate (Germania, Olanda, Cehia, Ungaria si Franta).

4. Natura juridica a folosintei exercitate in cadrul raporturilor de locatiune oscileaza
intre statutul acesteia de drept real si de drept patrimonial din categoria drepturilor de creantd,
fapt ce creeaza complexitati in alegerea directiei de reglementare.

5. Reglemetarile actuale raspund, in mare parte, necesitatilor reclamate de societate in
asigurarea respectarii drepturilor fundamentale in cadrul raporturilor contractuale constituite cu
ocazia folosirii bunului altuia, insd nu sunt corelate suficient cu normele procesuale si cele de

executare a deciziilor emise de instantele nationale.
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3. CONTRACTUL DE LOCATIUNE - ACT JURIDIC CU
PREPONDERENTA UTILIZARE iIN CONSTITUIREA RAPORTURILOR
DE LOCATIUNE

3.1. Caracteristica generala a contractului de locatiune

3.1.1. Notiunea si caracterele juridice ale contractului de locatiune

Pana a trece la definirea contractului de locatiune, tinem sa precizam ca raportul de
locatiune se constituie in baza unui act juridic numit ,,contract de locatiune”, notiunea caruia, in
temei, reprezinta s1 esenta intregii institutii a locatiunii cu varietatile sale (arenda, leasing,
concesiune si alte raporturi translative de posesie si folosinta).

De aceea, am recurs la 0 asemenea structurare a lucrarii, unde intr-un prim compartiment
sa ne preocupam de natura juridica a contractului de locatiune ce are ca obiect toate categoriile
de bunuri, inclusiv cele cu destinatie locativa, ca mai apoi, in compartimente separate, sa
analizam varietatile locatiunii materializate prin contracte specifice (arenda-locatiunea bunurilor
cu destinatie agricola; leasingul - locatiunea bunurilor procurate pentru locatar spre a i le vinde
in rate; concesiunea -locatiunea bunurilor si serviciilor de interes public).

Asadar, trecand la notiune, potrivit art. 1251 din Codul civil al Republicii Moldova, prin
contractul de locatiune, o parte (locator) se obliga sa dea celeilalte parti (locatar) un bun
determinat individual in folosinta temporard sau in folosintd si posesiune temporara, iar aceasta
se obliga sa plateasca chirie.

La o primd examinare a esentei ce o0 exprimd notiunea contractului de locatiune
identificatd in Codul civil moldav, identificim unele neclaritati. Anume, in textul notiunii se fac
unele concretizari care, dupd noi, sunt de prisos. Bundoara, legiuitorul se refera la bunul
determinat individual, in calitate de obiect al locatiunii fapt care, in realitate, asa si este, deoarece
dupa natura Imprejurarilor, in fond nici nu poate fi admisibil.

De altfel, unele reglementari de prisos sunt sesizate si de utorul Grigore Ardelean, atunci
cand mentioneaza ca ,locatarul cunoaste de la inceput bunul de care are nevoie a-1 inchiria, odata
ce locatorul vine cu oferta, iar, potrivit conditiilor generale in materia contractelor, aceasta

trebuie si fie clar exprimata, cu indicarea parametrilor concreti ai bunului”"?.

1y ARDELEAN, G. Comparatia reglementarii contractului de locatiune dupa codul civil al Republicii Moldova si
cel al Romaniei. In: Revista romand Universul Juridic, Bucuresti, nr. 2/2022. ISSN 2393-3445.
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Dacd e sd analizdm si stilul definirii locatiunii in legislatia altor state, atunci gdsim
contractul de locatiune mai simplu si mai accesibil definit in legislatia Romaniei. Astfel, potrivit,
locatiunea este contractul care transmite folosinta temporara a unui bun de la una dintre parti,
numita locator, celeilalte parti, numita locatar, in schimbul unei sume de bani, numita chirie
(art. 1777 C. civ. al Romaniei)'?’.

Deci, notiuni destul de accesibile si simpliste ale contractului de locatiune identificdm
atat in literatura nationald de specialitate, cat si in cea internationala.

Astfel, in doctrina autohtond, contractul de locatiune se defineste ca acel contract prin
care o parte numitd locator se obligd sa ofere in folosintd temporard un bun in schimbul unei
plati, denumita chirie'?'.

In doctrina romaneasci, contractul de locatiune se defineste pornind de la notiunea legala
continutd la art. 1777 din Codul civil roman ca fiind acel contract prin care o parte, numita
locator, se obliga sd asigure celeilalte parti, numitd locatar, folosinta unui bun pentru o anumita
perioada, in schimbul unui pret, denumit chirie'?.

Dacd e sd analizdm si legislatia altor state pe segmentul definirii contractului de
locatiune, atunci spunem ca nu identificAm mari diferente. Bundoara, contractul de locatiune in
Codul civil italian este definit la art. 1571 ca fiind un contract prin care una dintre parti se obliga
sa o lase pe cealalta parte sa se bucure de un bun mobil sau imobil pentru un timp anume, contra
unei anumite taxe'”®. Unica diferentd observatd este ci in legislatia civild italiand nu se di o
denumire speciala partilor contractului de locatiune.

In Codul civil al Germaniei, contractul de locatiune este definit ca un contract ce obliga
proprietarul sa permitd chiriasului sa foloseasca proprietatea inchiriatd pe perioada inchirierii
(art. 535 CCG)'*. Observim si aici cd calitatea de locator o poate avea doar proprietarul

bunului, ceea ce nu se stabileste expres prin legislatia noastra, dar si a majoritatii statelor lumii.

120 Codul civil al Romaniei, aprobat prin Legea 71/2011, republicata. In: Monitorul oficial al Romaniei, 15.07.2011,
nr. 505, art. 916 alin. 1.

121 CIMIL D., BEJAN E. Drept civil. Contracte speciale. Ed. Grafema Libris. Chisiniu, 2014 p. 160; CHIBAC G.
ROBU O. BRUMA 8., CHIBAC N. Drept civil. Contracte si succesiuni. Chisiniu, 2019, p. 93; TROFIMOV L
drept civil. contractele civile. Chisindu, 2012 p. 67.

122 URS Ilie. Drept civil. Contracte speciale. Bucuresti: Universul juridic, 2015, p. 22; POPA, loan. Contracte
civile. De la teorie la practica. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 37; MOTIU, F. Contracte speciale. Curs
universitar. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 165. 415 p. ISBN 978-606-39-0606-5.

123 11 Codice civile italiano. Testo del Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262 aggiornato con le modifiche apportate,
da ultimo, dal D.L. n. 13:2023

124 Das deutsche Biirgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42,
2909; 2003 1 S. 738), das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 22. Februar 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 51).
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In viziunea noastrd, contractul de locatiune ar putea fi definit si mai simplu, in sensul
acelui contract in baza caruia locatorul se obligd sd transmitid locatarului un bun spre
Sfolosinta temporara contra unui cost, denumit chirie.

Pentru a evidentia trasaturile locatiunii, dar si pentru a da explicatii de ce anume am
definit contractul de locatiune intr-o asemenea manierd, vom prezenta urmatoarele clarificari:

- partile contractului de locatiune sunt locatorul (cel care transmite in folosinta altuia
bunuri), indiferent dacd este proprietarul bunului sau o altd persoanad ce exercitd un drept real
asupra acestuia, si locatarul (cel care primeste bunuri spre a le folosi);

In materie de locatiune, termenii de ,,locator” si ,locatar” sunt termeni generali, partile
fiind denumite cu termeni speciali (arendator §i arendas in contractul de arenda; concedent i
concesionar in contractul de concesiune, leasing'* etc.) in contractele derivate din locatiune sau,
altfel spus, contractelor supuse regulilor generale ale locatiunii;

- prestatia de baza a partilor (obiectul contractului) consta in transmiterea bunului in
folosinta locatarului, altfel spus, asigurarea folosintei bunului (prin transmiterea bunului mobil,
punere la dispozitie sau asigurarea accesului catre acesta) si plata chiriei de catre locatar;

- perioada folosirii bunului este intotdeauna determinata sau cel putin determinabila,
dar si temporard. In acest sens, desi legea civild nu impune obligatia de a determina perioada
locatiunii in continutul contractului, aceasta rezultd ca o determinare tinind seama de natura
acestuia in conditiile in care prin lege se impune un termen maxim de 99 de ani. De altfel, cum
ar fi posibila stabilirea limitei maxime?

- pretul contractului (chiria) poate fi platit atat in bani, cat si sub altd formad de
contraprestatie, in conditiile in care legea nu impune ca pretul contractului sa fie stabilit expres
in bani. De aceea, In continutul notiunii, am evitat sd ne referim la plata unui pret sau la plata
unei sume de bani, lasand a se intelege continutul oneros al locatiunii prin referirea la plata unei

contravalori.

Caracterele juridice ale contractului de locatiune
Contractul de locatiune, ca de altfel si celelalte contracte speciale, prezintd anumite

caractere juridice care-1 fac distinct si particular in fata tuturor raporturilor juridico-civile.

125 Ce e drept, potrivit legislatiei civile nationale (art. 1314 CC), partile in contractul de leasing sunt denumite
locator si locatar ceea ce ar face sd se confunde leasingul cu locatiunea. Bunaoara, in legislatia altor state partile sunt
denumite conventional pe lAngd locator, finantator (locator/finantator) si locatar/utilizator.
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In literatura de specialitate, consecutivitatea descrierii caracterelor juridice ale
contractului de locatiune este diferiti. Marea majoritate a autorilor'?® incep de la analiza

caracterului sinalagmatic al contractului, iar altii - de la cel consensual'?’

, $1 pe buna dreptate.
Or, de aceeasi parere suntem si noi, avand in vedere ca toate incep de la exprimarea acordului de
vointd in privinta constituirii raportului contractual, iar de forma realizdrii acesteia depinde si
valabilitatea contractului cu toate caracterele care il descriu: sinalagmatic, oneros, translativ de
folosinta etc.

In aceasta consecutivitate vom analiza contractul de locatiune, spunand ci are caracter:

» Consensual, deoarece se considerd valabil incheiat prin simplul acord de vointa
exprimat de pdrti, ulterior negocierii $i ajungerii la un consens favorabil pentru ambele.

Deci, chestiunea consensualitatii contractului de locatiune este lesne de inteles, insd pana
acolo unde apare intrebarea: in ce forma trebuie sa fie exprimati vointa partilor de a contracta?

in context, explicim ci legea nu impune drept conditie de valabilitate respectarea formei
scrise a exprimdrii acordului de vointd, prin urmare, acesta poate fi exprimat verbal sau tacit'?.

In mod evident, aici ne referim la forma exprimirii acordului de vointi de a incheia
contractul, chestiune care nu trebuie de confundat cu insasi forma contractului, deoarece
exprimarea acordului de a contracta poate fi faicutd verbal, iar contractul propriu-zis poate fi
incheiat printr-un Inscris.

Dupad cum se a firmd in literatura de specialitate, de multe ori se confundd forma
exprimdrii vointei cu caracterul formal al contractului. De altfel, aga cum sustine autorul Igor
Trofimov ,si sanctiunile nerespectirii formei de exprimare a vointei partilor sunt diferite. in
cazul in care nu s-a respectat forma expunerii acordului de vointa intr-un contract consensual,
survine nulitatea de fond, pe cand in cazul in care nu s-a respectat insdsi forma contractului,
survine nulitatea ca sanctiune a nerespectirii conditiei de formi a contractului”!?’,

Astfel, cu toate ca si contractul in esenta sa este tot un acord de vointd, mai corect trebuie

de inteles cd contractul este finalitatea acordului de vointd materializatd in textul acestuia.

126 CIMIL D., BEJAN E. Drept civil. Contracte speciale. Ed. Grafema Libris. Chisiniu, 2014 p. 160; CHIBAC G.
ROBU O. BRUMA 8., CHIBAC N. Drept civil. Contracte si succesiuni. Chisinau, 2019, p. 93; TROFIMOV L
Drept civil. Contractele civile. Chisindu, 2012 p. 127. URS, L. Drept civil. Contracte speciale. Bucuresti: Universul
juridie, 2015, p. 22; MOTIU, F. Contracte speciale. Curs universitar. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 165.
415 p. ISBN 978-606-39-0606-5.

12T POPA, 1. Contracte civile. De la teorie la practica. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 37.

128 Tn cazul locatiunii, aducem drept exemplu situatia in care o persoani ea in locatiune o masini cu care si plimbe
copilul timp de o ord intr-un parc. Aici acordul de vointd se exprima tacit prin achitarea pretului si luarea in folosinta
temporard a masinii, respectiv si contractul se incheie in forma tacitd, fard negocieri sau exprimare verbald a
acordului.

129 TROFIMOV, 1. Drept civil. Contractele civile. Chisindu, 2012 p. 127.
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Respectiv, pirtile ajung la consens prin schimbul acordului de vointi exprimat verbal, tacit'*’,

dupa care trec la formularea si tiparirea ori scrierea textului contractului cu clauze clare, exprese.

Deci, forma exprimdrii acordului de vointd in vederea incheierii unui contract nu este
echivalentul formei contractului'®' si nici nu este un antecontract, ci mai degraba o stipulatie'*?
verbala ce genereaza, are ca efect, ca finalitate incheierea contractului. Prin urmare, chestiunea
formei de exprimare a vointei de a incheia contractul trebuie privitd distinct in raport cu
contractul-cadru'®®, antecontractul, dar si cu cea a negocierii chiar. Cu alte cuvinte, dupd cum
sustineam $i cu ocazia scrierii altor lucrari, ,,consecutivitatea incheierii contractului ar sta cam
asa: exprimarea acordului de vointa la incheierea contractului trebuie plasatd undeva intre
institutia negocierii contractului si antecontract/contract, fiind o chestiune intermediard in
procesul incheierii contractului civil. Cand contractul este precedat de un contract-cadru, atunci
acesta va fi primul ca si consecutivitate, urmat de exprimarea acordului de vointd (consensual,
fird a indeplini anumite formalititi) si incheierea propriu-zisd a contractului”'**,

Drept concluzie, caracterul consensual al contractelor, inclusiv si de locatiune, consta in
ideea ca simplul acord de vointa (fara indeplinirea anumitor solemnitéti) este suficient pentru
incheierea contractului. Atunci cidnd contractul este in forma scrisd (ceea ce se intdmpla adesea si
in cazul locatiunii), acordul de vointa este suficient a fi exprimat in forma verbald (acordul se
exprima verbal, iar contractul in scris), iar atunci cAnd forma contractului este cea verbala, forma
exprimarii acordului de vointd coincide cu cea a contractului (insusi contractul este un acord de
vointa - art. 1027 CC), dar oricum raman a fi chestiuni diferite, inconfundabile.

De obicei, forma exprimarii acordului de a incheia contractul vizeazd nemijlocit partile,
iar de ea depinde valoarea probanta sau valoarea juridica a intelegerii dintre ei, fapt care poate gi
sd nu aibd ca efect incheierea contractului'®, iar daci totusi s-a incheiat, spunem ci acesta este
un contract consensual lipsit de o anumita forma impusa de lege (nu este nevoie de o forma care
sa imbrace acordul partilor). Or, contractele consensuale sunt acele contracte considerate valabil

incheiate, fard a se tine cont de forma lor, pentru ca daca urmeaza a respecta o anumitd forma,

130 Tn cazul in care acordul de vointa la incheierea contractului s-ar face in scris, suntem deja in prezenta unui
antecontract si nu a unui acord de vointa exprimat in vederea incheierii contractului, deoarece antecontractul este tot
un contract. Or, potrivit art. 999 din Codului civil, antecontractul este un contract.......

131 Cu detalii despre forma contractului de locatiune vom veni intr-un compartiment ulterior.

132 In temeiul art. 999 alin. 5 al Codului civil, stipulatia prin care pértile se obliga s negocieze in vederea incheierii
sau modificdrii unui contract nu constituie antecontract.

133 Contractul-cadru este actul juridic prin care partile convin si negocieze si si stabileascd raporturi ale ciror clauze
for fi convenite prin contracte ulterioare incheiate in temeiul contractului cadru (art. 1003 alin. 1 C).

134 ESANU, O. Repere teoretice cu privire la nofiunea si caracterele juridice ale contractului de locatiune. In:
Revista Universul Juridic nr. 11:2024, Romania p. ISSN 2393-3445,

135 Actul juridic se considerd neincheiat in cazul in care esenta consimtimantului nu poate fi determinatd cu
certitudine nici din exprimarea exteriorizata si nici din alte circumstante ale incheierii sale (art. 314 din Codul civil).
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atunci ele sunt formale, sau dacd exprimarea acordului de vointa este insotitd de remiterea
bunului, atunci aceste contracte sunt reale. Ce e drept, contractul de locatiune, in anumite
imprejurari (cand are ca obiect un bun imobil), de lege (art. 1252 CC), trebuie incheiat in scris,
fapt despre care vom discuta in compartimentul ce vizeaza forma contractului de locatiune.

» Sinalagmatic, ceea ce inseamna cd partile au drepturi si obligatii reciproce. Adica,
drepturile locatorului se oglindesc in obligatiile locatarului si invers. Deci, daca locatorul are
dreptul sa pretinda plata chiriei, atunci pentru locatar aceasta este o obligatie, iar daca locatarul
are dreptul la folosinta bunului, atunci locatorul este obligat sd asigure aceasta folosinta.

Dacad e sa vorbim despre corelativitatea si interdependenta obligatiilor partilor, atunci
spunem ca locatorul are obligatia principald de a transmite bunul in folosinta, iar locatarul are
obligatia de a plati chirie. Atunci cand analizdm caracterul sinalagmatic al contractului de
locatiune, facem referire la drepturile si obligatiile principale (asigurarea folosintei si plata
chiriei), acesta facand si obiectul prestatiei de baza, deoarece celelalte obligatii (secundare) pot si
sa difere in functie de calitatea partii, obiectul contractului etc.

» Oneros, pentru ca partile urmaresc avantaje de naturd patrimoniald rezultate din
executarea contractului de locatiune. Astfel, ,locatorul urmareste obtinerea unor mijloace
financiare sau alte avantaje patrimoniale (fie ca s-ar referi si la unele contraprestatii cu caracter
patrimonial), iar locatarul urmireste scopul folosintei efective a bunului”'*®. Caracterul oneros al
contractului de locatiune se deduce din continutul art. 1251, 1255 si 1262 ale Codului civil.

Dupa um se afirma in literatura de specialitate, ,,sanctiunea negarii caracterului oneros al
locatiunii (fapt ce adesea se intampld in scopul eschivirii locatorului de la plata impozitelor pe
venitul provenit din chirie), ar fi nulitatea loca'giunii”m, »~fapt ce va impune recalificarea
locatiunii in comodat daca bunul a fost predat si daca sunt intrunite toate conditiile de validitate
impuse fatd de aceastd categorie de contract”'?®

Deci, caracterul oneros tine de esenta contractului de locatiune, fiacandu-1 distinct in
randul altor contracte translative de folosintd, cum ar fi, bundoard, comodatul (imprumutul de
folosinta) care este cu titlu gratuit.

139

Si ultima precizare. In unele surse de specialitate’””, aldturi de caracterul oneros al

contractului de locatiune, se mai analizeaza si caracterul patrimonial al acestuia. Ori, daca partile

136 BELUMAGDO, M. Contractul de arendare in viziunea legii. In: Revista de drept comercial. 2004, nr. 11, p. 57.
ISSN 2668-6872.

137 BOROI, G. Drept civil. Partea generald. Persoanele. Bucuresti: Hamangiu, 2008, p. 190.

133 DOGARU, 1., OLTEANU, G., SAULEANU, L. Drept civil. Contracte speciale. Bucuresti: ALL Beck, 2013. p.
235-236. 620 p. ISBN 978-973-115-233-2.

139 CIMIL, D., BEJAN, E. Drept civil. Contracte speciale. Chisindu: Grafema Libris, 2014 p. 161.
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urmdresc un interes de naturd patrimoniald, nu e logic cd acesta este un contract patrimonial?
Care ar fi rostul, atunci, sd ne repetam?

» Comutativ, atata timp, cat partile cunosc din momentul incheierii contractului,
chiar si pand, intinderea drepturilor si obligatiilor care le revin, deci acesta nu depinde de hazard.

Unii autori leaga caracterul comutativ al contractului de locatiune de intinderea
avantajelor patrimoniale, analizdndu-1 chiar in acelasi compartiment cu caracterul oneros al
contractului'®.

Dupd noi, cunoagterea volumului drepturilor si obligatiilor partilor absoarbe $i aspectul
patrimonial al avantajelor cunoscute de acestea, nemaiavand rost sid fie atribuite valente
patrimoniale caracterului comutativ al contractului. Poate de aceea si trateaza autorul caracterul
comutativ in acelasi subiect cu cel oneros, desi ar trebui sd se faca in mod separat pentru a nu
admite confundarea acestor doud caractere.

Mai mult, dacd am lega aspectul patrimonial de caracterul comutativ al contractului de
locatiune, atunci am putea spune cd acesta nu este comutativ, avand in vedere ca atat locatorul,
cat si locatarul nu pot cunoaste de la inceput marimea avantajului patrimonial, in conditiile in
care legea civila (art. 1263 CC) admite modificarea cuantumului chiriei in timpul executarii lui.

4 atunci cand se descrie

De asemenea, avand in vedere ca in unele surse de specialitate
caracterul comutativ, se sustine ¢ datoritd acestuia prestatiile partilor sunt echivalente'**, tinem
sa fim sceptici in privinta aceastei idei. Or, in cazul locatiunii volumul drepturilor si obligatiilor
partilor pot fi si diferite in functie de categoria bunului ce face obiectul contractului sau alte
imprejurdri in care se executd (in cazul sublocatiunii volumul, drepturilor si obligatiilor
locatarului pot creste esential), cu toate acestea contractul rimane a fi unul comutativ, si nu
aleatoriu. Desigur, cu titlu de exceptie, contractul poate avea caracter aleatoriu, doar atunci cand
se incheie inaintea decesului locatarului, deoarece durata vietii acestuia constituie elementul

alea'®

. De altfel, in acest caz, locatorul a cunoscut, mai bine zis, s-a asteptat la un anumit
beneficiu, volum de drepturi patrimoniale de creantd, insa imediat dupa decesul locatarului
asteptdrile sale au intrat in incertitudine. Adicd, ele pot si se realizeze daca, spre exemplu,
mostenitorii locatarului vor continua raportul contractual, dar poate sa nu fie obtinute avantaje

din incheierea contractului, in cazul in care mostenitorii vor renunta la dreptul de folosinta ce le

1“0 TROFIMOV, 1. Drept civil. Contractele civile. Chigindu, 2012 p. 127. 256 p. ISBN 9975-935-51.

14l CIMIL D., BEJAN, E. Drept civil. Contracte speciale. Chisindu: Grafema Libris. 2014 p. 161

TALAMBUTA, A. Particularitdtile teoretico-practice in materia contractului de locatiune. in: Materialele
Conferintei Stiintifico-Practice Internationale ,,Abordari moderne privind drepturile patrimoniale”. UTM, DIDEI,
FCGC: Chisinau, 2022. p. 244.

143 POPA, loan. Contracte civile. De la teorie la practicd. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 385.
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revine prin institutia mostenirii. Deci, locatarul ajunge intr-o situatie incertd, specifica
contractelor aleatorii.

» Translativ de folosintd, si anume de folosintd temporard, felul acesteia si
formeaza natura contractului de locatiune, in primul rdnd, pentru ca este un contract limitat de
lege in partea termenului maxim (99 de ani), iar in al doilea rand, pentru cé se transmite un drept
de creanta (un drept temporar), si nu un drept real ca si in cazul uzufructului (desi limitat, dar
este un drept real) sau locatiunii pe perioade indelungate, specific unor state.

In mod evident, folosinta bunului se transmite impreuna cu posesia lui, or nu poti folosi
bunul fara a-1 poseda in deplindtatea varietatilor posesiei reglementate de legea civila.

De asemenea, spre deosebire de locatiune, in cazul imprumutului se transmite dreptul de
proprietate asupra bunurilor fungibile, nu dreptul de folosinta a lor. Respectiv, imprumutatul le
poate consuma, avand obligatia de a restitui alte bunuri, insd de acelasi fel si calitate, ceea ce nu
se intdmpld in cazul locatiunii, aici locatarul este obligat sa restituie acelasi bun dupa folosirea
lui. Folosinta in cadrul locatiunii se rasfrange asupra bunurilor neconsumptibile, iar riscul pieirii
fortuite a bunului il suporta proprietarul, chiar si in cazul in care nu are calitate de locator'#*,

» Cu executare succesivd, intrucat obligatia de a asigura folosinta bunului dureaza
in timp, iar elementul ,timp” constituiec esenta locatiunii. De cealaltd parte, si locatarul are
obligatia de a plati chirie, de obicei cu anticipatie, pentru fiecare perioada in marimea stabilirii ei
(o zi, 0 saptamand, o lund, un an etc.). Chiar si in cazul in care chiria s-ar plati intr-o singura
transd, locatiunea rimane a fi cu executare succesiva, atata timp cat locatarul urmeaza sa exercite
folosinta in timp. De asemenea, cu toate cd locatorul transmite bunul instantaneu, acest lucru nu
poate schimba caracterul succesiv al locatiunii, deoarece aceastd obligatie nu tine de esenta
contractului, fiind specific tuturor contractelor translative de drepturi. Ce mai trebuie de remarcat
aici, faptul ca nulitatea acestui contract nu opereaza retroactiv, intrucat folosinta exercitata in
trecut nu mai poate fi restituita ca atare'®.

» Contractul de locatiune poate fi incheiat atdt personal, cdt si prin reprezentant.
Aceasta reguld se desprinde din tacerea legiuitorului care nu stabileste oarecare interdictii sau
limitari in privinta incheierii contractului. Prin urmare, contractul de locatiune poate fi incheiat
atat prin reprezentare legald (de citre parinti, tutore sau curator'*®), cat si prin reprezentare

conventionald n interesul si pe contul locatarului.

144 ESANU, O. Repere teoretice cu privire la nofiunea si caracterele juridice ale contractului de locatiune. In:
Revista Universul Juridic nr. 11:2024, Romania p. ISSN 2393-34435,

195 MURESAN, M. Drept civil. Contracte speciale. Curs universitar, p. 178.

146 Autoritatea tutelard poate autoriza incheierea de citre curator a contractului de inchiriere a spatiului locativ sau a
unui alt contract care asigurd o locuinta persoaneci ocrotite (art. 126 alin. 4 din Codul civil).
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» Este un contract numit si reglementat, in sensul ca acest contract are denumirea de
,locatiune” si este expres reglementat atat in continutul Codului civil, cat si in textul altor acte
normative ce contin dispozitii speciale pe diferite segmente ale raportului de locatiune (atunci

7

cand locatiunea are ca obiect un spatiu locativ'?’ sau un bun aflat in gestiunea autoritatilor

publice'*¥).

» Negociabil, avand in vedere ca partile pot negocia asupra tuturor clauzelor
contractului, fard a fi obligate sa accepte unele conditii impuse de lege in privinta pretului s-au
conditiilor executarii lui, cum ar fi in cazul contractelor de adeziune.

» Principal, dar poate fi si un contract accesoriu necesar executdrii altui contract de
baza. Spre exemplu, pentru executarea unei lucréri, antreprenorul poate incheia un contract de
locatiune ce va avea ca obiect o macara.

» Irevocabil, deoarece partile nu pot revoca contractul in mod unilateral, fiind obligate
la executarea contractului pe durata si in conditiile stabilite initial.

» Este un contract simplu, dar poate fi si afectat de modalitati, atunci cand partile vor

lega incheierea, inceputul producerii efectelor sale, precum si incetarea, de anumite evenimente

viitoare $i nesigure (conditii rezolutorii sau suspensive).

3.1.2. Partile contractului de locatiune

De la bun inceput, pentru a nu crea confuzii sau lasa loc de interpretare asupra stilului
intitularii compartimentului de fata, ,,partile contractului de locatiune”, venim cu urmédtoarele
precizari:

v" Titlul nu se referd la partile tehnice ale textului contractului ca elemente ale
constructiei acestuia (partea introductivd unde se prezintd partile, descriptivd a obiectului sau,
continutul ce prezintd drepturile si obligatiile partilor, dispozitii finale, rechizitele etc.), ci la
subiectii ce au calitate de parti la contractul de locatiune, adica au statutul de locator si locatar.

v Compartimentul de fatd nu se referd la persoanele ce au participat la redactarea
textului contractului de locatiune (notar, spre exemplu, sau un jurist), la cei care au negociat

149

conditiile contractului si l-au semnat in calitate de reprezentanti legali'® sau conventionali, ci se

referd nemijlocit la partile ce au calitate de locator si locatar.

147 Legea cu privire la locuine, nr. 5 din 30-04-2015. In: Monitorul Oficia,l Nr. 131-138 din 29-05-2015.

148 Regulamentul cu privire la modul de dare in locatiune a activelor neutilizate, adoptat prin Hotirarea Guvernului
nr. 4832008 din 29.03.2008. Monitorul Oficial Nr. 69-71 din 04-04-2008.

149 Nu trebuie de confundat statutul de parte la contract cu cea de parte contractantd care poate fi, spre exemplu,
parintii minorului in véarstd de pand la 14 ani. Or, calitatea de locator o are minorul, insd cea de parte carc a
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Astfel, atunci cand vorbim despre partile contractului de locatiune sau, mai corect spus,
partile la contractul de locatiune, i avem in vedere pe locator si pe locatar ca persoane
identificate prin acesti termeni generali ai raportului de locatiune. De ce termeni generali?,
deoarece in cadrul raporturilor speciale de locatiune (varietatile locatiunii), acestia au denumiri
specifice de arendator si arendas (in contractul de arendd), concedent si concesionar (in
contractul de concesiune), finantator si utilizator (in contractul de leasing).

Cu toate acestea, statutul de locator si locatar este si el unul special, in raport cu statutul
general de creditor §i debitor al raporturilor obligationale nascute din contractul de locatiune.
Insd, tinind cont de caracterul sinalagmatic al acestui tip de contract, ambele subiecte detin
calitate de creditor si debitor, odata ce au drepturi i obligatii corelative.

In concret, despre calitatea de locator si locatar, spunem ci o pot dobandi atat persoanele
fizice cu capacitate deplind de exercitiu sau cele cu capacitate restransd prin institutia
reprezentarii legale, cét si persoanele juridice (de drept public si de drept privat). De asemenea,
odata ce legea nu vine cu preciziri si unele interdictii, spunem ca respectiva calitate o pot
dobandi atét persoanele autohtone, cat si cele straine.

In ce priveste statutul de locator in contractul de locatiune, raportat la titlul de proprietate
pe care il detin in privinta bunului transmis in locatiune, consideram necesar a preciza ca aceasta
calitate o poate avea si o altdi persoana decat proprietarul, cum ar fi: uzufructuarul,
administratorul fiduciar, creditorul gajist, precum si oricare posesor al bunului (posesorul de
bunid-credintd, de rea-credintd, sub nume de proprietar ori sub nume de locatar in cazul

sublocatiunii).

Locatorul

Dupa cum spuneam, calitate de locator o are persoana ce transmite in folosinta temporara
un bun mobil sau imobil cu orice destinatie celuilalt subiect, numit locatar.

in mod evident, in cele mai frecvente cazuri, calitatea de locator coincide cu cea de
proprietar a transmitdtorului, insa exista si cazuri, precum si situatii admise expres sau implicit
de lege, in care statutul de locator il poate avea si alta persoana decat proprietarul.

Locatorul proprietar

Cat priveste coincidenta titlului de proprietar al bunului cu cea de locator, subiectul nu

prea ridica multe intrebari. Doar trebuie de precizat cd urmeaza la incheierea contractului sa se

contractat, datoritd capacititii sale contractuale si de reprezentant legal a minorului, o are unul din parintii lui. In
acest sens, facem referire la opinia autorului 1. Trofimov care sustine cd este necesard a se face diferentiere intre
capacitatea de a incheia contractul (reprezentantul legal) si aptitudinea persoanei de a fi parte la contract (minorul
in varstd de pana la 14 ani).
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stabileascd corect identitatea proprietarului si actele doveditoare ale titlului siu de proprietar. In
cazul bunurilor mobile, cu exceptia celor ce au o evidenta in registrele de stat, faptul posesiei
este suficient pentru recunoasterea calititii de proprietar a locatorului.

Atunci cand parte la contract este un minor cu varsta de pana la 14 ani, acesta si trebuie
sa fie proprietarul bunului, si nu parintii care participd la incheierea contractului de locatiune.
Atunci cind minorul are varsta cuprinsd intre 14-18 ani, poate incheia de sine statator contractul
de locatiune, insi cu dovada incuviintirii datd de périnti. In rest, faptul ci eventualul locator este
proprietarul bunului, nu presupune si dreptul acestuia de a-1 da in locatiune in cazul in care bunul
este grevat cu uzufruct sau face obiectul unei garantii reale sub forma gajului sau ipotecii.

Locatorul coproprietar

Desi este putin abordata in literatura nationald de specialitate, calitatea coproprietarului
de locator, aceasta implicd un sir de discutii, neclaritati, controverse si complexitati in aplicarea
normelor coproprietdtii in materie de locatiune.

De altfel, majoritatea se intreaba daca:

e unul dintre coproprietari poate sa transmitd in locatiune bunul comun? Daca da,
atunci cu acordul unanim sau majoritar al coproprietarilor?;

e |a ce categorie de acte se atribuie faptul transmiterii in locatiune a bunului comun?;

e se poate opune unul din coproprietari la transmiterea bunului comun in locatiune?;

e existd un drept de preemtiune a coproprietarului in cazul transmiterii bunului
comun in locatiune?;

e care sunt solutiile la cazul in care unul din coproprietari se opune cu rea-credinta
faptului transmiterii bunului in locatiune?;

e poate transmite in locatiune bunul unul dintre coproprietari, atunci cand prin
stabilirea modului de folosinta a bunului i-a fost atribuit in intregime acestuia? etc.

Prin urmare, textul subiectului de fata va fi formulat pe baza intrebarilor aratate supra,
incercind a da raspuns la toate intr-o manierd cat se poate de clara si accesibilad cititorului, in
consecutivitatea ce urmeaza:

1. Intai de toate, trebuie de clarificat regimul juridic al coproprietatii in raporturile de
locatiune in functie de felurile acesteia, deoarece in cazul coproprietatii comune in devalmasie
lucrurile stau diferit fatd de cazul proprietatii comune pe cote-parti. Or, coproprietarul devalmas,
necunoscand nici cota parte din bun si nici cea din drept, in cazul transmiterii de cétre acesta a
bunului in locatiune nu putem vorbi despre contractarea in privinta bunului altuia, ceea ce in

cazul coproprietatii pe cote-parti sunt cunoscute cotele-parti ideale din drept ale coproprietarilor.
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Respectiv, atunci cand unul dintre coproprietari pe cote-parti transmite bunul comun in
locatiune, suntem in prezenta locatiunii bunului altuia, mai corect spus, cotei-parti din drept al
altuia, deoarece coproprietarul/locatorul nu cunoaste care parte concreta din bun este a sa.

Prin urmare, incheierea contractului de locatiune de catre unul dintre coproprietarii
devdlmasi nu ridicdi multe semne de intrebare, in conditiile in care opereazad regula mandatului

tacit ori, altfel spus, prezumtia acordului coproprietarului devilmas'>’

, aceastd regula fiind
aplicabild si in cazul bunurilor imobile, cu toate ca actele de dispozitie ce au ca obiect un bun
proprietate comund in devidlmasie impune prezenta acordului scris al coproprietarului.

In schimb, cazul proprietitii comune pe cote-parti implica alte reguli pe care le vom arita
in cele ce urmeaza.

2. Pentru ca legea civila stabileste reguli diferite fatd de diferitele categorii de acte
intreprinse de coproprietari in privinta bunului comun, urmeaza sa stabilim din categoria caror
acte face parte locatiunea. Din textul art. 550 alin. (1) CC, desprindem ideea cd contractul de
locatiune este un act de administrare. Or, potrivit normei, ,actele de administrare precum
incheierea sau rezolutiunea unor contracte de locatiune, cesiunile de venituri imobiliare si altele
asemenea cu privire la bunul comun pot fi facute numai cu acordul coproprietarilor ce detin
majoritatea cotelor-parti”!>!. Astfel, norma ne spune ci transmiterea bunului comun in locatiune
este un act de administrare a proprietatii comune, dar ne si mai spune ca acesta trebuie incheiat
cu acordul majoritatii proprietarilor, chestiune ce o vom analiza mai amplu in urmétorul
compartiment.

3. Fund clarificatd categoria actului din care face parte locatiunea, mai urmeaza sa
vedem care sunt regulile impuse de lege in materia administrarii bunurilor proprietate comuna pe
cote-parti. Deci, ardtam cu aceastd ocazie cd legea civild impune existenta acordului
coproprietarilor ce detin majoritatea cotelor-parti. Ce ar insemna aceasta? Ca e necesar acordul
coproprietarilor ce detin cea mai mare parte din bun? sau acordul majoritatii coproprietarilor?
sau ce s-ar avea in vedere prin cei care detin majoritatea cotelor-parti?.

Explicat mai simplu, in primul caz (acordul coproprietarilor ce defin cea mai mare parte
din bun), ne-am imagina situatia in care, din trei coproprietari, doi detin 80% din bun. Insi, cum
se procedeaza daca unul dintre ei detine 60%, iar ceilalti doi 40% luati impreuna? Credem ca nu

acesta e intelesul normei.

130 Oricare dintre proprietarii devilmasi este prezumat a avea consimtdmantul celorlalti pentru efectuarea oriciror
acte de conservare si administrare a bunului proprietate comuna in devilmasie daca legea sau contractul nu prevede
altfel (art. 569 CC).

151 Codul Civil al Republicii al Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-XV din 06.06.2002. in: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 22.06.2002, nr. 82-86.
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In cea de-a doua situatie, insinuand ci legiuitorul s-a referit la acordul majoritdtii
coproprietarilor, cum vom proceda atunci cand majoritatea coproprietarilor detin 30% din bun,
iar unul dintre ei, cel care doreste sa dea bunul in locatiune, detine 70% din bun. Ar insemna ca
el nu va putea da bunul in locatiune fard acordul celorlalti coproprietari. Credem ca nu ar fi
corect. Mai mult, cum se va proceda in cazul in care sunt doi coproprietari care detin cote-parti
egale?. Iarasi norma devine inaplicabila.

Asadar, consideram cd stilul de exprimare a legiuitorului in textul de la art. 550 alin. 1
CC nu este unul din cele mai clare, evident, nici situatia nu e simpld. Or, aceastd norma s-ar
aplica fard probleme la situatiile in care majoritatea coproprietarilor detin majoritatea cotelor-
parti, dar care aceste parti reflecta si cea mai mare parte din bun. Spre exemplu, dacd din trei
coproprietari, unul detine o cota-parte echivalentd a 30% din bun, al doilea detine 30%, iar al
patrulea detine doud cote-parti a cate 20% fiecare (primul si al doilea sau al doilea si al treilea).
Si iardsi, acordul celor doi proprietari (adica al doilea cu 30% si al treilea cu doud cote-parti ce
reprezintd 40% din bun) ar fi suficient pentru a recurge la incheierea contractului de locatiune,
deoarece asa cum spune legea, detin majoritatea cotelor-parti, dar sd nu uitdm ca ar putea fi si
situatii Tn care majoritatea detinatorilor cotelor-parti sa nu detina si majoritatea partii din bun.

Intr-adevir, situatia nu e deloc simpld, fapt ce a trezit de-a lungul anilor si multe discutii
in literatura de specialitate, precum si in jurisprudentd, mai ales cand unul dintre coproprietari se
opune incheierii contractului de locatiune. Or, pentru a evita un asemenea blocaj, legiuitorul
nostru nu a stabilit regula unanimitdatii, ci cea a majoritatii, cu toate ca in practica si aceasta este
greu de aplicat in cazurile enumerate mai sus (cdnd majoritatea coproprietarilor detin
inferioritatea partii din bun; cand sunt doar doi coproprietari etc.). Observam, deci ca situatia se
complicd si mai tare, dacd se impune prin lege necesitatea acordului unanim'2,

Si totusi, desi legiuitorul da posibilitatea majoritdtii coproprietarilor sa decida in privinta
locatiunii bunului, in acelasi timp vine sa-l apere pe coproprietarul in minoritate prin a dispune la
art. 550 alin. (2) CC ca ,actele de administrare care limiteaza in mod substantial posibilitatea
unui coproprietar de a folosi bunul comun in raport cu cota sa parte ori care impun acestuia o
sarcind excesivd prin raportare la cota sa parte sau la cheltuielile suportate de catre ceilalti
coproprietari”!3,

Cu alte cuvinte, daca locatiunea impiedica coproprietarul s foloseasca cota sa parte din

bun, atunci este nevoie si de acordul acestuia. Insa, pentru a evita asemenea cazuri, drept solutie

152

Regula unanimitatii acordului de vointd este valabild doar pentru contractele de locatiune a bunului comun
incheiat pe o perioada mai mare de trei ani (art. 550 alin. 4 CC).

153 Codul Civil al Republicii al Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-XV din 06.06.2002. in: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 22.06.2002, nr. 82-86.
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legiuitorul admite stabilirea de cétre coproprietari a modului de folosire a bunului comun,
precum si delimitarea unei parti echivalenta cotei sale pentru a o folosi personal. Or, potrivit art.
546 alin. (3) CC, ,coproprietarul este in drept sd ceard in posesiune si folosintda o parte din
bunul comun corespunzator cotei sale, iar in caz de imposibilitate, sa ceard coproprietarilor care
posedi si folosesc bunul plata unei compensatii echitabile™!*.

O alta situatie pentru care legiuitorul nostru ofera solutie in textul Codului civil ar fi cea
in care unul dintre coproprietari se opune cu rea-credintd transmiterii bunului in locatiune, in
doctrina acesta fiind considerat un abuz de drept'>. in acest caz, potrivit art. 550 alin. (3) CC,
coproprietarul sau coproprietarii interesati pot cere instantei de judecatd sa suplineasca acordul
coproprietarului aflat in imposibilitate de a-gi exprima vointa sau care se opune in mod abuziv la
efectuarea unui act de administrare indispensabil mentinerii utilitatii sau valorii bunului.

In opinia noastrd, desi cu unele dificultati de aplicare, situatia reglementarii relatiilor
dintre coproprietari in cadrul raporturilor de locatiune este una destul de bine pusa la punct in
legislatia noastra spre deosebire, chiar de legislatia unor state europene. Bundoara, in lipsa unor
norme exprese, jurisprudenta francezd a ajuns sd recurgd la obligarea in justitie a
coproprietarului care refuza locatiunea la a recunoaste incheierea actului, motivul actiunii fiind
dat de interesul comun al tuturor copdrtasilor de a inchiria'>¢.

In jurisprudenta romana se cunosc cazuri cand practica judiciard a validat contracte de
locatiune incheiate de catre un singur coproprietar in temeiul gestiunii de afaceri si a ideii de
mandat tacit'>’, ceea ce, dupi noi, nu este cea mai potrivita decizie.

Mai sunt cunoscute cazuri, in jurisprudenta romana, cind decizia unui coproprietar de a
da in locatiune bunul comun sa fie intemeiatd pe dreptul coproprietarilor la fructele civile ale
bunului comun, calificand locatiunea ca sursd de generare a fructelor civile, respectiv fiind
impartite intre coproprietari, fapt din care sa beneficieze ceilalti care nu sunt parte la alocatiune
in schimbul mentinerii contractului de locatiune incheiat de unul singur'*.

Cat priveste intrebarea legatad de respectarea dreptului de preemtiune a coproprietarului in
raporturile de locatiune, legea nu prevede nimic in acest sens, desi in mod natural s-ar cere

acordarea dreptului preferential de inchiriere coproprietarului in concurs cu tertele persoane. Or,

154 Codul Civil al Republicii al Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-XV din 06.06.2002. In: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 22.06.2002, nr. 82-86.

155 CHELARU, E. Curs de drept civil. Drepturile reale principale. op. cit. pag. 112.

15 BENABENT, A. Droit civil. Les contracts speciaux civils et commerciaux. Paris, 1998, p. 222.

157 Tribunalul Suprem, dec. Civ. Nr. 2502/1973. In: Revista Romana de Drept nr. 81974, p. 67.

158 PATULEA, V., TURUIANU, C. Drept de proprietate. Bucuresti: Rosetti, 2004, p. 320. 440 p. ISBN
9789738732308.
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dispozitiile art. 552 ale Codului civil se rasfrang doar asupra actelor de dispozitie, nu si cele de
administrare cum e cazul contractului de locatiune.

in lumina celor evidentiate, fiind de pirerea ci oricare dintre coproprietari pe cote-pirti
are dreptul sd dea bunul in locatiune in vederea valorificarii sale, considerdm ca pentru aceasta
nu este necesar acrodul celor coproprietari, dacad prin locatiune nu se afecteaza interesul lor, ba
dimpotriva, beneficiza de chirie in marimea cotei parti pe care o detine. Aceasta s-ar intemeia pe
ideeca gestunii de afaceri, a mandatului tacit, precum si a dreptului d evalorificare a bunului
comun in intregimea sa, conform destinatiei si utilititii pe care o poate genera.

Prin urmare, am sugera legiuitorului introducerea in continutul Codului civil a unei
norme (1252") cu urmatorul text: Unul dintre coproprietari poate incheia contractul de locatiune
fara acordul celorlalti coproprietari, daca prin acesta nu le-au fost lezate interesele, avand dreptul
la parte din chirie in mdrimea corespunzatoare cotei-parti detinute.

Calitatea superficiarului de locator

Cu toate ca ,doctrina nu prea a dat atentie statutului de locator al superficiarului in
raporturile de locatiune, acestea in realitate se pot constitui, fapt recunoscut de lege. Or, potrivit
reglementdrilor actuale, in continutul Codului civil modernizat se recunoaste expres calitatea de
proprietar a superficiarului asupra constructiei”'*.

In acest sens, potrivit art. 654 alin. (5), dreptul de proprietate asupra constructiei ridicate
pe terenul grevat de superficie este exercitat de catre superficiar pe durata existentei dreptului de
superficie, iar potrivit alin. (4), asupra dreptului de superficie se aplicd in mod corespunzitor
regulile dreptului de proprietate asupra imobilelor.

Mai mult, atunci cidnd se defineste superficia la alin. (1) al aceleiasi norme, se
mentioneazd cd ,.ea este dreptul real imobiliar de a poseda si folosi terenul altuia in vederea
edificarii i exploatdrii unei constructii a superficiarului, deasupra si sub acest teren, sau a
exploatarii unei constructii existente a superficiarului. Acest drept este alienabil, se transmite
prin succesiune si poate fi obiect al unui contract de locatiune™'*’.

Pentru ca superficiarul este proprietar al bunului doar pe perioada raportului de
superficie, legiuitorul are grija de soarta locatiunii de dupa stingerea acestuia.

Astfel, prin art. 666 al Codului civil se mentioneaza ca, la stingerea dreptului de

superficie, proprietarul terenului se subroga superficiarului in contractele de locatiune si arenda

in curs de executare.

159 ARDELEAN, G. Dreptul de superficie in conceptia Codului civil modernizat al Republicii Moldova (in vigoare
din 1 martie 2019). In: Revista Nationala de drept, Chisinau, nr. 7-9 (237-239), anul 21(2020) p. 37-49.

160 Codul Civil al Republicii al Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-XV din 06.06.2002. in: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 22.06.2002, nr. 82-86.
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Locatorul neproprietar al bunului transmis in folosinta

Din anumite imprejurdri, impuse de natura juridicd a diferitelor relatii civile, legiuitorul a
decis sd admita calitatea de locator si a altor subiecti de drept decét proprietarul bunului, atat cei
care au acordul proprietarului sau chiar cei ce nu au acest acord, insa locatiunea produce efecte
legale pentru locatar, dar in acelasi timp, nefiind opozabila fata de proprietar.

Asadar, in subiectele imediat urmatoare vom analiza calitatea de locator a trei categorii
de subiecti, altii decat proprietarul, si anume:

v’ locatori neproprietari, investiti cu dreptul de a incheia contracte de locatiune in nume
si in interes propriu (uzufructuarul, creditorul gajist);

v’ locatorul neproprietar, investit cu dreptul de a incheia contracte de locatiune in nume
propriu, dar pe riscul si pe contul proprietarului (administratorul fiduciar);

v locatorul neproprietar ce transmite bunul in folosintd fard acordul prealabil al
proprietarului (posesorului);

Uzufructuarul. De lege, destinatia principald a uzufructului nu este asigurarea folosintei
bunului de céatre uzufructuar, ci, mai degraba, culegerea fructelor generate de bun si trecerea lor
in proprietatea beneficiarului dreptului de uzufruct. Pentru ca din categoria fructele bunului,
potrivit legislatiei civile, fac parte si fructele civile, locatiunea este mijlocul prin care bunurile sa
produca aceste fructe civile ce i se cuvin uzufructuarului.

Astfel, uzufructuarul este in drept sa incheie contracte de locatiune in calitate de locator,
fara a avea un acord din partea proprietarului. Prin urmare, uzufructuarul ajunge in pozitia de
locator, fard a avea dreptul de proprietate asupra bunului, iar pentru asigurarea temeiului juridic
unui astfel de raport, legiuitorul a consacrat art. 609 din Codul civil, locatiunii bunului gravat de
uzufruct. Potrivit normei, uzufructuarul poate inchiria sau arenda altuia, integral sau in parte,
bunul mobil obiect al uzufructului dacd, in momentul constituirii uzufructului, nu a fost stabilit
altfel. Dacd in momentul constituirii uzufructului imobilul nu era dat in chirie sau arenda,
uzufructuarul nu are dreptul sd-1 dea in chirie sau arenda, fara acordul nudului proprietar sau fara
autorizatia instantei de judecatd, daca acest drept nu i-a fost acordat expres in momentul
constituirii uzufructului (alin. (2) al art. 609 CC).

Deci, analizand in mod coroborat prevederile alin. 1 cu cele ale alin. (2) art. 609 CC,
constatam ca uzufructuarul poate da in locatiune bunul fara acordul proprietarului numai daca la
data constituirii uzufructului, bunul se afla in locatiune, daca nu, atunci este necesar acordul

proprietarului (nudului proprietar).
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Pentru a nu afecta interesele locatarului, la alin. (3), legiuitorul dispune cd la stingerea
uzufructului, nudul proprietar este obligat s mentind contractele de locatiune sau de arenda,
incheiate in modul stabilit.

Cu toate acestea, uzufructuarul poate totusi sa refuze mentinerea in cazul in care:

a) termenul contractului de locatiune sau de arenda depaseste, fard consimtamantul
lui, termenul obisnuit in conformitate cu uzantele locale;

b) spatiul comercial a fost dat in chirie pe un termen mai mare de 5 ani;

¢) Intreprinderea agricold a fost datd in arendd pe un termen mai mare de 12 ani;

d) un teren agricol a fost dat in arendd pe un termen mai mare de 6 ani;

e) contractul de locatiune sau de arenda stipuleazd conditii neobisnuite, excesive
pentru nudul proprietar.

Printre altele, din reglementarile locatiunii nascutd in cadrul raporturilor de uzufruct,
descoperim unele termene speciale in contractul de locatiune, dar si a varietatilor sale.

Bundoari, vedem ca locatiunea poate avea si un termen maxim stabilit conform uzantelor
locale, locatiunea bunurilor cu destinatie comerciald are un termen maxim limitat de 5 ani,
arenda terenului agricol - 6 ani, iar arenda intreprinderii agricole - 12 ani.

Intru apirarea uzufructuarului, dar mai cu seami a locatarului locatiunii incheiate in
cadrul raportului de uzufruct, legiuitorul dispune ca nudul proprietar sa piarda dreptul de a refuza
mentinerea contractului, cand locatarul sau arendasul i-a stabilit un termen rezonabil in care
nudul proprietar trebuia sa declare despre mentinerea sau refuzul de a mentine, iar el a omis sé
faca aceasta in termenul stabilit.

Cat priveste statutul administratorului de locator, legea civila nu impune anumite
impedimente, considerent din care administratorul, si nu doar cel fiduciar, poate incheia
contracte de locatiune in privinta bunurilor pe care le are in administrare.

Pentru mai multad claritate, aducem exemplu de locatiune incheiata intre locatar si o
autoritate publica avand in gestiune spatii comerciale, depozite sau spatii locative.

In concret, ne referim si la faptul ca ,practica judecarii unor asemenea cauze indicd
asupra faptului ca locatorul nu trebuie sa fie proprietarul lucrului dat in locatiune, iar lipsa
acestei calitdti nu reprezinta o cauzi de declarare a nulitétii absolute a conventiei”'®!,

De altfel, aici este vorba de aplicarea teoriei proprietarului aparent, potrivit careia
contractul de inchiriere incheiat de proprietarul aparent cu un locatar de buna-credinta isi

pastreaza efectele ca si un contract ce ar fi fost incheiat cu proprietarul real' >,

161 STOICA, L-C. Contracte speciale. Locatiunea, inchirierea locuintelor, antrepriza. Practicd judiciard. Bucuresti:
Hamangiu, 2010. p. 6. ISBN 978-606-522-272-4.
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Creditorul gajist in calitate de locator

Pornind de la interesul major al circuitului civil, respectiv al valorificarii bunurilor,
legiuitorul a decis, prin lege, ca bunurile gajate sd se poata da in locatiune de cétre creditorul
gajat, chestiune sustinutad de noi cu mare apreciere.

Astfel, in conditiile art. 744 alin. (2) lit. ¢) Cod civil, creditorul gajist este in drept sa
obtind posesia si sa transmita in locatiune bunul gajat.

Pe aceeasi unda a reglementarilor vine si norma de la alin. (2) art. 727 Codu civil, unde se
mentioneaza ca debitorul gajist are dreptul sa foloseascd obiectul gajului conform destinatiei si
sd dobandeasca fructele acestuia pand la initierea exercitarii dreptului de gaj, dacd din contract
sau din esenta gajului nu reiese altfel.

Si totusi, desi creditorul gajist are dreptul sa dea 1n locatiune bunul gajat, apare
intrebarea: cui 1i revin mijloacele banesti obtinute din chirie?, in conditiile in care legea civila nu
consacra o norma aparte pentru a clarifica acest lucru, asa cum o face in cazul uzufructului (art.
747 CC).

Potrivit regulii generale, dar si dupa logica fireascd a imprejurdrilor, dupd executarea
obligatiei de catre debitor, are loc incetarea gajului, iar tot ce a fost gajat, respectiv si fructele
generate de bunul gajat se cuvin a fi restituite debitorului. Mai mult, in cazul executérii creantei
din contul gajului, suma ce depdseste marimea obligatiei este restituitd de drept debitorului.

In incercarea de a gisi sustinere juridicd a sortii mijloacelor binesti obtinute de citre
creditorul gajist din locatiune, ne vom referi la art. 751 alin. (4) C. civil, potrivit céruia
wcreditorul gajist va indrepta incasdrile obtinute din executarea creantei banesti gajate la
stingerea obligatiei garantate. Mai mult, in contextul dat se poate cere restituirea sumelor
obtinute de cétre creditorul gajist din locatiune, pe temeiul imbogatirii nejustificate prevazuta la
art. 1979 alin. (1) al Codului civil. Cu toate acestea, nu putem spune ca creditorul gajist a detinut
calitatea de locator in interesul debitorului proprietar al bunului gajat, atata timp cat sumele
obtinute din locatiune se pot include in masa debitoare in cazul in care, din anumite
considerente, valoarea bunului gajat este inferioard marimii creantei creditorului.

In ce priveste calitatea de locator a debitorului gajist, legea prevede expres (art. 727 alin.
(4) al CC) dreptul sau de a transmite bunul gajat in folosinta gratuita sau oneroasa (din care am
distinge o locatiune), doar cu consimtamantul scris al creditorului gajist, daca nu s-a convenit

altfel cu creditorul gajist.

192Decizia Tribunalului Suprem Bucuresti, Sectia civild, nr. 442/1986 [online]. [citat 12.03.2024]. Disponibil:
https:/iwww.beckshop.ro media/product/documents/contracte.
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Calitatea de locator a administratorului fiduciar

Dupa cum ardtam anterior, existd cazuri cand calitatea de locator, in afara titlului de
proprietar, o poate avea si administratorul fiduciar care actioneaza in nume propriu, dar pe contul
proprietarului (fiduciantului). Deci, in asemenea caz, calitatea de locator o are chiar
administratorul fiduciar, si nu proprietarul, asa cum se intampld, spre exemplu, in cazul
administratorului societdtii comerciale, administratorului insolvabilitatii sau lichidatorului'®® in
procedura falimentului.

Drept temei juridic al acestei realitati, avem art. 1606 din Codul civil, potrivit caruia,
administratorul fiduciar este obligat sa administreze in nume propriu proprietatea incredintata,
dar pe riscul si pe contul fiduciantului. In raporturile cu tertii, administratorul fiduciar are
prerogativele unui proprietar. Adica, in raporturile de locatiune, administratorul fiduciar apare nu
doar in calitate de locator, ci cu prerogative asemenea unui proprietar, dar avand si obligatia de a
raspunde in raport cu tertii. Or, in temeiul art. 1508 Codu civil, administratorul fiduciar este
raspunzator, in raporturile cu tertii, pentru toate actele incheiate in limitele imputernicirilor
conferite de contractul de administrare fiduciara (art. 1508 CC).

Statutul de locator al posesorului neproprietar

Pentru ca legea nu impune ca statutul de locator, in contractul de locatiune, sa fie detinut
de citre proprietar, deducem ca aceastd calitate o poate avea orice persoand (pe langa cele
enumerate supra), inclusiv un posesor care are acordul proprietarului sau nu, este de buna sau de
rea-credintd, este sub nume de proprietar sau de posesor de drept limitat. Or, in acest caz, se
transmite un drept de folosintd ce-i apartine, si nu un drept de proprietate, respectiv posesorul
transmite dreptul sau de folosintd (indiferent de felul folosintei) altuia, chestiune care este in
acord cu prevederile art. 358 din Codul civil, potrivit cdrora nimeni nu poate transmite sau
constitui mai multe drepturi decat are el insusi.

Astfel, in compartimentul de fatd ne vom referi la toate categoriile de posesori care pot
avea statut de locator in contractul de locatiune.

164

Deci, dupd cum se sustine in literatura franceza de specialitate ™, posesorul care se crede

proprietar de bund-credintd, poate incheia un contract de locatiune cu un tert, chiar daca acest
fapt este inopozabil adeviratului proprietar. De asemenea, potrivit jurisprudentei americane'®>,

statutul de locator il poate avea si posesorul de rea-credinta.

163 Potrivit art. 117 alin. 15 din Legea insolvabilitatii nr. 149/2012, in perioada lichidarii masei debitoare,
lichidatorul poate valorifica bunurile in baza de concurs, prin transferul lor in gestiune, arenda, locatiune, uzufruct,
administrare fiduciara si sub alte forme de transmitere a drepturilor de folosinta sifsau de posesiune asupra lor.

164 BENABENT, A. Droit civil. Les contracts speciaux civils et commerciaux. Paris, 1998, p. 222.

15 The law of Property 11.7 (3d ed. 2000). SUA: Parella, 2009, p. 703. ISBN 978-1640202375.
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Deci, in ambele cazuri, pentru locatar posesorul bunului este un proprietar aparent. Acest
lucru se poate intampla in cazul posesiei pentru uzucapiune, imprejurari in care persoana intra pe
cale pasnicd, in mod public, in posesia unui bun pentru a dobandi dreptul de proprietate asupra
lui in temeiul uzucapiunii (art. 525, 526, 529 CC). Aici, pentru a considera intrunite conditiile
proprietarului aparent, posesorul trebuie sa fie de bund credinta, iar locatarului dobanditor al
folosintei sa-i fie imputabila eroarea comuna si invincibila asupra calitatii de proprietar exclusiv
a transmitatorului'®e.

Spre deosebire de posesorul de bund-credintd, care va dobandi dreptul de proprietate
asupra fructelor civile (inclusiv cele obtinute din locatiune), culese pe timpul posesiei necesara
uzucapiunii, de acest drept nu se poate bucura posesorul de rea-credintd (uzurpatorul). Or, in
temeiul art. 497 alin. (1) CC, doar posesorul de buna-credintd dobandeste dreptul de proprietate
asupra fructelor bunului posedat.

De asemenea, am sustine cd, desi contractul de locatiune incheiat intre un posesor si
locatar nu este opozabil proprietarului, acesta fiind valabil doar pentru partile contractante (rei
inter alios acta), locatarul ar putea dobandi in proprietate fructele generate de acel bun (cazul
arenddrii unui teren agricol).

De altfel, in acest caz, desi contractul este inopozabil proprietarului, locatarul are nevoie
de o protectie a rezultatului muncii sale care, de altfel, are la baza o cauza social utild. Pentru
aceasta, trebuie de tinut cont de doua chestiuni: prima este cea a faptului ca eroarea comuna
genereaza un drept (error communis, facit ius), iar cea de-a doua, ci aplicarea stricta si riguroasa
a principiilor de drept ar duce la un rezultat contrar interesului social, atunci cand cel ce lucreaza
cu toatd prudenta necesard n-ar avea siguranta eficacitatii activitatii sale, desfasuratd in conditii
ireprosabile de prudentd si bund-credintd'®’. Mai mult, desi nu putem sustine acelasi lucru in
cazul actelor de dispozitie realizate de catre proprietarul aparent, In privinta actelor de
administrare (din care face parte si locatiunea), sustinem cd acestea trebuie sa fie opozabile chiar
si proprietarului in favoarea apdrarii interesului locatarului de bund-credintd, alegdnd
sanctionarea proprietarului care nu a avut grijd de soarta bunului sdu, ort nu gi-a examinat
suficient contractantul.

Astfel, pe aceeasi idee am intemeia si dreptul unui singur coproprietar de a da in
locatiune bunul proprietate comunad, cu atdt mai mult ca acest lucru il poate face si posesorul,

insa actul nu va fi opozabil fata de ceilalti coproprietari.

166 DEAK, Fr. Tratat de drept succesoral. Bucuresti: Lumina Lex, 1998, p. 78.305 p. ISBN 9786063904295.
167 HAGEANU, C. Inchirierea bunului altuia. In: Acta Universitatis Lucian Blaga, nr. 1-2/2003, p. 46.

82



Locatarul

Locatarul este parte la contractul de locatiune fiind si beneficiarul nemijlocit al folosintei
bunului altuia. Spunem cd doar el este beneficiar, deoarece pentru a beneficia de folosirea
bunului si alte persoane apropiate Ilui (sotia, copiii sau parintii, spre exemplu), este necesara
constituirea unui alt fel de raport juridic, cum ar fi abitatia (in cazul inchirierii spatiului locativ).

In rest, calitate de locatar o pot avea persoanele fizice sau juridice autohtone sau striine,
de drept public sau de drept priva sub orice forma de organizare juridica.

Aici mai este este important de mentionat faptul ca proprietarul poate avea calitatea de

locatar asupra propriului siu bun'®®

, evident ca acest lucru se poate intimpla in raporturile de
uzufruct, unde nudul proprietar (in calitate de locatar) poate incheia un contract de locatiune cu
uzufructuarul (in calitate de locator).

Exista si unele interdictii in materia calitatii de locatar, si anume, mandatarul nu poate fi
locatar al bunurilor date in administrare. Or, potrivit art. 1484 alin. (1) Cod civil, mandatarul nu

poate incheia acte juridice in numele mandantului cu sine insusi, chiar si prin reprezentant.

3.2. Conditiile de validitate ale contractului de locatiune

Existenta si valabilitatea oricarui act juridic depinde de eficacitatea sa, definitd drept
posibilitate a producerii efectelor fatd de partile, cat si fatd de toti subiectii vizati de acesta, dar si
de lege 1n general. Or, dupd cum se mai afirma in literatura de specialitate, ,,actul juridic civil
existd si are utilitate practici numai prin efectele cirora le di nastere™'®’.

Dupé cum explica autorul O. Cazacu in lucrarea sa ,,un act juridic produce toate efectele
juridice avute in vedere de autorul sdu si lege, adica spunem, este eficace pe deplin, cind el
indeplineste toate conditiile de validitate impuse de lege (cerinta de legalitate'”") si de eficientd
(cerinte suplimentare care uneori sunt impuse de lege pentru anumite efecte ale sale'’")”!"2.

in opinia autorului, un pretins act juridic poate suferi de deficiente de legalitate in oricare
dintre conditiile de validitate impuse de lege: deficiente de capacitate civild; de consimtamant;

de continut; de forma, si in acest caz legea 1i refuza pozitia de act juridic, lipsindu-1, intr-un fel

168 POPA, Toan. Contracte civile. De la teorie la practica. Ed. Universul juridic, Bucuresti, 2020, p. 385;

169 BELEIU, Gh. Drept civil romdn. Bucuresti, 1995, p. 166. 599 p. ISBN 9789738584754,

170 S-ar referi autorul aici la toate conditiile de fond si de forma cerute de legea civila (art. 312, 315, 316 si altele din
acelasi Capitol).

17l Se are in vedere conditiile cerute pentru actele juridice incheiate in conditiile art. 139 CC (care se referd si la
contractul de locatiune) in numele persoanelor ocrotite.

172 CAZACU, O. Ineficacitatea actului juridic. [online]. [citat 21.09.2023]. Disponibil: https://animus.md/adnotat.
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sau altul, de efectele juridice pe care el ar fi trebuit si le produci. Insi, adiugim noi, un act
juridic (fiind si cazul locatiunii), incheiat cu respectarea conditiilor de valabilitate poate fi
valabil, dar nu si eficient in situatia in care nu s-au respectat unele conditii suplimentare de
consimtamant, respectiv, devenind inopozabil (ineficientd relativd) anumitor subiecti a cdror
interese poate fi afectate de efectele actului (proprietarul in contractul de sublocatiune sau
parintii in cazul incheierii contractului de locatiune fara incuviintarea lor), precum si inopozabil
autoritatilor statului (ineficientd absolutd) care sunt obligate sa supravegheze modul de
indeplinire a conditiilor impuse de lege la incheierea actelor generatoare de efecte juridice.
Acestea fiind clarificate, in textul ce urmeaza ne vom referi, in compartimente separate,

doar la conditiile de validitate ale contractului de locatiune, nu si la cele de eficacitate'”*.

Capacitatea de a contracta

Prima conditie de validitate necesara a fi respectata, la incheierea oricarui act juridic, este
capacitatea pdrtilor de a contracta. Aceasta presupune aptitudinea subiectului de drept de a
constientiza valoarea, esenta si efectele actului juridic prin care urmeaza a intra in raportul
juridic obligational. Respectiv, aceasta aptitudine a persoanei depinde de varsta ei care, n sens
biologic si juridic, apare de la 14 ani. Prin urmare, trebuie de precizat ca la incheierea unui act
juridic, care poate fi si un contract de locatiune, este necesard prezenta capacitatii de exercitiu in
general, nu in mod obligatoriu a capacitatii depline de exercitiu. In functie de aceste doua feluri
de capacitate, se stabilesc conditiile de valabilitate si cele de eficacitate ale actului juridic. Adica,
daca contractul este incheiat de un minor ce a implinit virsta de 14 ani (are capacitate de
exercitiu, desi restransd), acest act este valabil incheiat, insd nu este eficient. Or, potrivit art. 33

din Codul civil'™*

, »actul juridic la care este parte un minor care a implinit varsta de 14 ani si
care nu are capacitate deplind de exercitiu sau o persoand in privinta careia este instituitd o

masurd de ocrotire judiciard, incheiat fard incuviintarea parintelui, a adoptatorului, a curatorului,

173 Institutia ineficientei actului juridic, desi mai nou reglementati in continutul Codului civil modernizat (la art.
357), in practica ceasta are o aplicabilitate relativ redusa, 1ar in cazul contractului de locatiune, credem noi, ¢a si cele
meficiente produc efectele asteptate de parti, evident, dacd nu intampind dificultiti de recunoastere din partea
subiectilor ce ar fi in drept sa pretinda nerespectarea conditiilor de eficacitate prin invocarea prevederilor art. 33 din
CC (contractul de locatiune ar fi contestat de parintii minorului in virstd de 14 ani) sau autoritatea tutelard in
conditiile art. 139 alin. 1 lit. b). Deci, in ambele cazuri actul este incheiat valabil, desi este ineficient. Mai ales in
ultimul caz aratat, consimtdmantul la incheierea contractului de locatiune a fost exprimat de ciitre o persoana cu
discernamant (parintele minorului) asa cum cere art. 312 alin. 2 al Codului civil, insd nu a urmat si conditia
suplimentard - autorizarea din parte autoritatii tutelare. Respectiv, acesta este un act juridic ,,neimplinit”, ,,;necopt”
asa cum s¢ exprima in doctrina germand (schwebend unwirksame Geschdifte), insd ¢l exista, are dreptul la viata,
fiind absolut functional pentru parti, in stare sa satisfacd necesititile pentru care a fost creat (incheiat).

17 Norma reglementeaza ineficienta actului juridic la care este parte un minor sau o persoand supusi unei masuri de
ocrotire judiciare, incheiat fara incuviintarea ori autorizarea necesara.
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a tutorelui ori a altui ocrotitor sau fara autorizarea consiliului de familie, autoritdtii tutelare ori a
instantei de judecata, necesare potrivit legii sau hotararii judecatoresti, nu produce efecte juridice
decat dupi fincuviintarea sau, dupid caz, autorizarea corespunzitoare. Incuviintarea sau
autorizarea necesard poate fi emisd atit Inainte, cdt si dupd incheierea actului juridic
respectiv’!”>,

Astfel, constatam ca contractul de locatiune este valabil incheiat chiar daca persoana nu
are capacitate deplina de exercitiu, insemnand ca acest act ar putea produce efecte doar fata de
partile care l-au format si il recunosc, insd nu $i fata de terti. Mai expliciti s fim, presupusele
efecte ale actului juridic ineficient nu sunt recunoscute de sistemul dreptului, insd este
recunoscut insusgi actul juridic ca fiind valabil, dar incomplet, nefunctional, atata timp, cit nu va
fi respectata si conditia suplimentara de eficacitate (incuviintarea, autorizarea). Respectiv, el nu
va fi lovit de nulitate, ci va sta intr-o stare amorfd pana la indeplinirea conditiei suplimentare.
Aceasta conditie poate fi indeplinitd oricand, iar de catre minorul in varstd de 14 ani in calitate
de parte contractantd doar dupa data dobandirii capacitatii depline de exercitiu. Or, potrivit art.
33 alin. (3) CC, dupd ce minorul sau persoana supusda unei masuri de ocrotire judiciare a
dobéndit capacitate deplind de exercitiu, actul juridic incheiat in conditiile alin. (1) produce
efecte juridice doar daca este confirmat de acesta.

In legislatia Romaniei, spre exemplu, regulile la acest capitol sunt mai simple. Adica,
avandu-se in vedere cd contractul de locatiune este un act juridic de administrare, minorul in
varsta de 14 ani poate incheia contractul fard incuviintarea parintilor, acesta fiind valabil si
eficient, odata ce art. 41 alin. (3) Cod civil roman admite Incheierea de catre minorul in varsta de
14 ani, personal, acte de administrare.

In ce priveste conditia de capacitatea persoanei juridice la incheierea contractului de
locatiune, cerinta e ca aceasta sa dispuna de capacitate de exercitiu, iar potrivit legii civile (art.
177 CC), capacitatea deplina de exercitiu a persoanei juridice apare odata cu numirea in functie a

unui administrator prin intermediul caruia sa poatd intra In raporturi juridice.

Consimtaméntul si rolul vointei interne la incheierea contractului de locatiune

Prin reglementare expresé in continutul Codului civil (art. 312), legiuitorul impune drept

conditiec de valabilitate a actului juridic consimtamantul care presupune manifestarca

175 Codul Civil al Republicii al Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-XV din 06.06.2002. in: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 22.06.2002, nr. 82-86.

85



exteriorizatd de vointd a persoanei de a incheia un act juridic, fiind valabil, dacéd provine de la o
persoand cu discerndmant, exprimat cu intentia de a produce efecte juridice sinu este viciat.

Astfel, este de observat cd, in toate cazurile, consimtamantul partilor urmeaza a fi
examinat prin prisma ambelor sale elemente - vointa internd si vointa exteriorizata (exprimatd),
asa cum, de fapt, o cere expres legea.

Acestea fiind clarificate, spunem ca vointa juridica exteriorizatd nu implica prea multe
probleme de intelegere si interpretare, deoarece poate fi usor sesizatd din textul contractului sau
din actiunile locatorului, atunci cand transmite bunul in folosinta locatarului. Or, dupa cum
identificim in continutul art. 312 alin. (3) CC, intentia de a produce efecte juridice se determina
din declaratia sau comportamentul persoanei, asa cum ea a fost inteleasd in mod rezonabil de
catre cealalta parte a actului juridic.

De cealaltd parte, multe probleme de interpretare apar in procesul identificarii vointei
interne a partilor la contract. In acest context, credem de cuviintd si dam citire si opiniilor
exprimate in literatura nationald de specialitate, atunci cand se prezinta dificultatile probarii
vointei interne a pdartilor la contract.

Bundoara, autorii Gr. Ardelean si St. Belecciu mentioneaza faptul cad ,numeroase
dificultati de intelegere, identificare si probare sunt generate de elementul vointei interne, de
aceea rolul ei in determinarea la incheierea contractului este destul de evidenta, fapt care suscita
la discutii lungi si interminabile, pe care nu suntem in drept si le evitim™!",

O parere similara este exprimatd si de autorul roman P. Vasilescu, atunci cand
mentioneaza ca ,,intelegerea corectd a multiplelor probleme juridice legate de elementele vointei
interne depinde in mare parte de notiunea deosebit de importantd a vointei juridice in general.
Aceasta cu atat mai mult, cu cat orice act juridic are ca trasaturi esentiale o vointa declarata ce
produce efecte juridice si presupune recunoasterea sociald a utilitatii actului”!””,

Dupa o alta opinie, ,,vointa juridica reprezintd o decizie, o hotdrare a unei persoane de a
savarsi un act sau un fapt producator de consecinte juridice. Ea capata valente juridice atunci
cand Tmbraca forma actului juridic. Doctrina este cea care a relevat existenta a doud principii
care guverneaza vointa juridica, respectiv, principiul autonomiei de vointa si principiul vointei

reale”!’®

176 ARDELEAN, G., BELECCIU, St. Tendinte ale reconsiderarii conceptului de reglementare a contractului de
donatie tn legislatia Republicii Moldova. in: Revista roménd ,,Acta Universitatis George Bacovia. Juridica”, Bacau,
nr.2:2018, p. 61-485, ISSN 2285-0171; ARDELEAN, Grigore. Contractul de donatie. Chisindu: Cartea militara,
2019, p. 92.

17" VASILESCU, P. Relativitatea actului juridic civil. Bucuresti, 2001, p. 62.156 p. ISBN 978-9975-3163-9-2.

17 MERTICARU D.G. (lonas). Legatul si cauza de priciput in contextul uniformizarii legislatiei europene.
Rezumatul tezei de doctorat. Bucuresti 2015, p. 8-9.
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In viziunea altui autor roméan, ,vointa poate fi definitd ca impulsul ce determina
activitatea umana spre realizarea unor anumite scopuri, cu conditia existentei acestor scopuri. Ea
este un element complex atit din punct de vedere psihologic, cit si juridic'™”.

Astfel, dupd cum am constatat, vointa juridicd intruneste doud elemente: unul intern,
psihologic, si unul extern, social, declarat. Insd, pentru a produce efecte juridice, vointa internd
trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:

> sa fie libera si constienta. Vointa se considera liber exprimata si in cazul in care
instanta constatd existenta unui raport de locatiune si obligd partile la actiuni ce ar materializa
faptul incheierii lui oficial. In calitate de exemplu, putem prezenta Decizia CSJ'*® prin care se
mentine decizia din 29 ianuarie 2019 a Curtii de Apel Chisinau si Hotararea din 26 iunie 2017 a
Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, in cauza de contencios administrativ, la cererea de chemare
in judecata depusa de catre Societatea pe actiuni Magazinul Universal Central ,,UNIC” impotriva
Consiliului municipal Chisinau. Obiectul acestui litigiu rezida in constatarea neexaminarii in
termen a cererii, obligarea examinarii cererilor cu transmiterea terenului in proprietate in urma
privatizarii si obligarea semnarii contractului de vanzare-cumparare si incheierii contractului
de locatiune;

7 sd fie animatd de intentia de a produce efecte juridice;

» sa fie exteriorizata in diverse forme, principala fiind cea consensuala, pe langa cea
solemna cerutd in cazul locatiunii pe un termen mai mare de 3 ani.

Atunci cand vointa internd coincide cu vointa declaratd, nu prea existd probleme de
interprertare, insd cand vointa internd nu coincide cu vointa exteriorizatd, apar unele nedumeriri.

Cu toate acestea, existd pdreri care suistin cd ,,neconcordantele dintre vointa internd,
reald, si cea exteriorizatd nu contravin formarii valabile a actului juridic, chiar dacd vointa

»181 Mai mult, in

declarata este singura care produce efecte, iar aceasta este opozabila tertilor
temeiul noilor reglementari, cu toate ca este valabil actul juridic incheiat cu consimtimantul
partilor, existd cazuri cind pentru eficacitatea sa (pentru a produce efecte juridice) se cere a fi
exprimat $1 consimtamantul altor subiecti care nu sunt parte la contract. Or, potrivit art. 360
Codul civil'®, daci efectul unui act juridic depinde de consimtdmantul unui tert, consimtimantul

sau refuzul poate fi exprimat atat fata de o parte, cat si de cealalta parte la raport, si nu necesita

formele stabilite pentru actul juridic, daca legea nu prevede altfel.

17 CRACIUN, N. Liberalitdtile in noul cod civil. Teza de doctorat. Bucuresti 2013, p. 7.

180 Decizia Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitic din
31.07.2020 pe Dosarul nr. 3ra-4/20. Online. Disponibil: https:/jurisprudenta.csj.md:search_col civil.php?id=57543.
81 MERTICARU, (lonas). D-G. Legatul si cauza de priciput in contextul uniformizarii legislatiei europene.
Rezumatul tezei de doctorat. Bucuresti 2015, p. 8-9.

182 Consimtdmantul tertului pentru incheierea actului juridic.
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Deci, respectiva regula se aplicd, in special, consimtamantului sub forma incuviintarii

acordate de catre parinte, adoptator, curator, tutore sau de alt ocrotitor.

Obiectul contractului

De principiu, doctrina'® percepe obiectul contractului din perspectiva conceptiei sale
juridice si nu a celei structurale, asa cum este abordata de unii autori in literatura nationald de
specialitate'®.

Asadar, prin obiectul contractului se intelege acea conduitd a partilor determinatda de
prestatia la care acestea se obliga si care consta in actiunea de a da, a face sau inactiunea de a nu
face ceva.

Mai mult, legea civila percepe obiectul contractului drept obligatie a persoanei care a
incheiat actul juridic (art. 315 alin.l1 CC). Or, majoritatea autorilor recunosc doua parti
componente ale obiectului contractului: ,,cea care consta intr-o operatiune juridica, coincidenta
cu actiunea de a da, si cea care se rezuma la operatiunea materiald, identica cu actiunea de a face
sau a nu face™'™.

Astfel, si in cazul obligatiei ca obiect al contractului este necesar a avea in vedere doar
obligatia de baza a partilor (in contractul de locatiune, obligatia generala ce-i revine locatorului -
de a asigura folosinta bunului si ce a locatarului de a plati chirie), celelalte fiind derivate si
necesare executdrii conditiilor contractului privite ca efecte ale acestuia.

De aceea, despre chirie si bunul inchiriat vom discuta in calitate de elemente
materiale'®® de care se leagi drepturile si obligatiile partilor in materia executirii contractului de
locatiune sau, dupd cum se mai afirma in literatura de specialitate, acestea fac parte din tot ceea
cu privire la ce partile dobandesc drepturi si isi asumi obligatii civile'®’.

Bunul, ce urmeazi a fi transmis in folosinta locatarului, poate face parte din aproape'*®

toate categoriile: cele mobile sau imobile; corporale; neconsumptibile; corporale si necorporale

183 ARDELEAN G., PINZARI, 1. Conditiile de validitate ale contractului de donatie in versiunea Codului civil
modernizat (in vigoare de la 1 martie 2019). Analele stiintifice ale Academiei ,Stefan cel Mare” a MAI nr.
10:2019, ISSN 1857-0976, CZU 34(082)135.1111, p. 10-29.

I8¢ CHIBAC, Gh., BAIESU, A., ROTARI, A., EFRIM, O. Drept civil. Contracte speciale. Chisindu: Cartier, 2005,
p. 84. 688 p. ISBN 9975-79-327-4

185 ARDELEAN, G. BELECCIU, St. Tendinte ale reconsiderdrii conceptului de reglementare a contractului de
donatie in legislatia Republicii Moldova. In: Revista roména ,,Acta Universitatis George Bacovia. Juridica”, Bacau,
nr.2:2018, p. 61-485, ISSN 2285-0171.

136 TROFIMOV, 1. Drept civil. Contractele civile. Chiginau, 2012, p. 41.

187 Acestea nu le raportim direct la obiectul contractului, ci mai degrabi la obiectul obligatiei contractuale care
include, pe langd bun si pret, multe alte prestatii ale partilor.

188 Spune aproape, deoarece nu pot fi date in locatiune bunurile consumptibile, (o carierd, spre exemplu).
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(transmiterea dreptului asupra unei opere prin contract de licentd); ale domeniului public sau
privat; prezente sau viitoare'®’.

Alaturi de conditiile impuse de lege fatd de categoria bunurilor ce fac obiectul obligatiei
contractuale, se impun si alte conditii cu privire la bun, si anume:

7 sd fie determinat sau determinabil. Din notiunea contractului de locatiune data la
art. 1251 CC, rezulta fara echivoc ca bunul transmis in folosinta temporard, nu numai ca trebuie
s fie determinat, ci si fie determinat individual. In temeiul legii civile (art. 469 alin. (1) CC), se
considerd determinat individual bunul care, potrivit naturii sale, se individualizeaza prin semne,
insusiri caracteristice doar lui. Spre exemplu, in textul contractului de locatiune care are ca

obiect un automobil, se indicd semnele distinctive ale acestuia, cum ar fi: modelul, marca,

numarul de inmatriculare etc., si nu automobilul din parcarea cutare etc.

»  sd fie posibil;

>  sa fie licit;

> sd fie in circuitul civil;

» sa corespunda destinatiei convenite prin contract (art. 1254 alin.(1) CC);

» sa fie liber de orice viciu material sau juridic (art. 1254 alin. (2) CC).
Bunul este liber de orice viciu material cand are caracteristicile convenite, precum si
atunci cand poate fi folosit conform destinatiei stabilite in contract (art. 1254 alin. (3) CC).
Bunul este liber de orice viciu juridic daca nici un tert nu poate valorifica dreptul asupra
acestui bun in perioada pentru care a fost incheiat contractul;
» sd existe sau sd fie posibil de a exista cu certitudine in viitor.
Nu poate forma obiectul contractului de locatiune o nuda proprietate, deoarece titlul ei
nu poate asigura locatarului folosinta bunului'®’. De asemenea, nu poate fi obiect al contractului
de locatiune o persoand, in primul rand, pentru ca locatiunea muncii cu timpul a fost substituita

de institutia prestarii serviciilor, iar in al doilea rand, daca s-ar da in locatiune un lucru cu tot cu

189 Tn privinta bunurilor viitoare in calitate de obiect a contractului de locatiune, in literatura de specialitate, ideile
sunt Tmpartite. Unii autori sustin ¢ acestea nu pot constitui obiectul contractului, odatd ce locatorul are obligatia
exigibila de predare a bunului chiar in momentul incheierii contractului. Alti autori sustin ¢i este posibild dare in
locatiune a unui bun viitor (nu vorbim aici de un dobédndit in viitor- cazul unei succesiuni nedeschise), dar
nerealizarea bunului pdnd la termenul de incepere a locatiunii antreneaza raspunderea locatorului pentru
neindeplinirea obligatiei asumate. In ce ne priveste, consideram ci bunurile viitoare pot constitui obiectul unei
locatiuni, numai c@ aceasta va genera obligatii in sarcina locatarului din momentul predarii bunului cétre locatar.
Mai mult, acest lucru este posibil, deoarece contractul de locatiune nu are un caracter real (considerat incheiat din
momentul predarii bunului), partile avand dreptul sa stabileasca o datd a transmiterii bunului ulterioard celei a
incheierii contractului.

190 URS, 1. Drept civil. Contracte speciale. Bucuresti: Universul juridic. 20135, p. 237;
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personal de deservire, suntem in prezenta unui raport juridic dublu: locatiune in partea lucrului si
prestarea serviciilor din partea personalului'®!.

Pretul, in calitate de obiect al obligatiei de baza ce-i revine locatarului in contractul de
locatiune, denumit chirie, poate consta intr-o suma de bani sau in alte bunuri sau prestatii. Daca
pretul este stabilit in bani, atunci acesta poate sa prevadd o suma fixa sau flotantd (mai ales ca
partile pot adapta pretul contractului la conditiile de evolutie a pietei), pe perioade sau pentru
intreaga duratd a locatiunii.

in ce priveste conditiile care ar trebui si fie impuse fatd de stabilirea pretului (chiriei), cu
toate cd acestea nu sunt prevazute expres in continutul Codului civil, potrivit imprejurdrilor, ar fi
urmatoarele:

> sa fie prevazut in textul contractului, pentru ca, in caz contrar, raportul s-ar
califica drept unul de comodat, si nu de locatiune, unde titlul acesteia este oneros (contraprestatia
trebuie sd existe si sa fie poata fi evaluatd pecuniar);

» sa fie determinat sau determinabil - fapt ce presupune ca partile trebuie sa
cunoasca cu certitudine forma si cuantumul chiriei sau cel putin parametrii in functie de care sa
poata fi cuantificat in orice moment;

7 sa fie serios - adicd sad reflecte valoarea adevaratd a folosintei bunului, iar
aprecierea seriozitatii este o chestiune de fapt, care se stabileste de instantd pe baza de probe,
fard ca aceasta sa implice un echilibru perfect intre valoarea prestatiilor partilor!'??;

» sa fie real - in sensul cd acesta sd corespunda preturilor pe piatd, sd nu fie nici
prea exagerat si nici prea diminuat. in privinta celui din urma, sunt intalnite frecvente cazuri in
care partile fictiv indica un pret mai mic al locatiunii, pentru ca §i suma impozitului pentru
veniturile obtinute de locator sa fie mai mica. Cu toate acestea, in practica judiciard s-a decis cd
chiria stabilita de catre parti nu poate fi apreciata ca fictiva sau derizorie, astfel ca nici contractul
de locatiune nu poate fi declarat nul, intrucat, in momentul incheierii contractului, partile sunt
libere sd determine pretul folosintei'””.

Ce e drept, aceasta posibilitate nu existd si in cazul locatiunii bunurilor neutilizate aflate
in gestiunea autoritdtilor publice, unde existd un pret normativ.

De fapt, riscul diminuarii pretului locatiunii 1i apartine locatorului, atunci cand locatarul

va insista sd plateasca potrivit pretului indicat in contract, dar nu poate fi sanctionat cu nulitate.

9 MOTIU, F. Contracte speciale. Curs universitar. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 169-170.

192 CIMIL D., BEJAN, E. Drept civil. Contracte speciale. Chisiniu: Grafema Libris, 2014 p. 167.

19 MOTIU, F. Contracte speciale. Curs universitar. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 170. 415 p. ISBN 978-
606-39-0606-5.
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Forma contractului de locatiune

De lege, contractul de locatiune poate fi incheiat in orice forma: tacita, verbala sau scrisa,
doar in unele cazuri particulare (atunci cand obiectul contractului este un bun imobil) trebuie sa
fie incheiat 1n forma scrisa (art. 1252 CC).

Cu toate acestea, necesitatea naturald a probdrii contratului de locatiune in fata tertilor
(coproprietar, organul fiscal, instanta de judecatd sau altor subiecti ce se pretind in drept a
exercita $i ei folosinta bunului) schimba esential lucrurile facind, intr-un fel sau altul, necesara
recurgerea la forma scrisd a contractului ca conditie ad probationem, pentru a raspunde
exigentelor de opozabilitate. Mai mult, impunitatea inregistrarii contractelor de locatiune la
organul fiscal in scopul impozitarii'®!, ne duce din nou la realitatea in care contractul de
locatiune sa fie incheiat in forma scrisa.

Un alt aspect ce determina partile sa recurga la forma scrisd a contractului de locatiune,
este valoarea lui. Adica, potrivit legii (art. 321 CC), trebuie sa fie incheiat in forma scrisa actele
juridice dintre persoanele juridice, dintre persoanele juridice si persoanele fizice §i dintre
persoanele fizice, dacd valoarea obiectului actului juridic depaseste 1000 de lei, iar in cazurile
prevazute de lege, indiferent de valoarea obiectului.

Drept sanctiune a nerespectarii formei scrise a contractului de locatiune cu valoare mai
mare de 1000 de lei, nu este nulitatea (cu exceptia cazului in care legea cere forma scrisa pentru
valabilitate - cazul locatiunii bunurilor imobile), ci decaderea. Or, potrivit art. 322 alin. (1) CC,
nerespectarea formei scrise a actului juridic face sd decada partile din dreptul de a cere, in caz
de litigiu, proba cu martori pentru dovedirea actului juridic.

Astfel, observam ca forma scrisd a contractului de locatiune valoreaza proba existentel
lui, fapt ce permite partilor sa probeze tuturor faptul exercitarii unui drept de locatiune, precum
§1 sd ceara executarea sa de catre contractant avand sustinerea puterii coercitive a statului.

In acest sens, potrivit legislatiei unor state (Romania, spre exemplu), inscrisul ce face
dovada incheierii contractului de locatiune, tine loc de titlu executoriu al platii chiriei in

termenele si modalitatile stabilite (art. 1798 din Codul civil al Roméaniei).

194 Potrivit art. 90" alin. 3* din Codul fiscal, subiectii impunerii persoane fizice, care nu desfisoard activitate de
intreprinzator si transmit persoanelor specificate la art.54, precum si altor persoane decit cele specificate la art.90 in
posesie sifsau in folosintad (locatiune, arenda, uzufruct) proprictate imobiliard, achitd impozit in marime de 7% din
valoarea contractului. Persoanele mentionate sunt obligate, in termen de 3 zile de la data incheierii contractului, sa
inregistreze contractul incheiat la subdiviziunea Serviciului Fiscal de Stat in a cérei raza sunt deservite.
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Astfel, observam cd desi contractului de locatiune nu i se impune in toate cazurile
respectarea formei scrise, totusi, pentru a dobandi valoare probatorie, acesta de multe ori se
incheie in forma scrisi, insd aceasta se face pentru opozabilitate, si nu pentru valabilitate.

Cu toate acestea, in practica, identificam si cazuri in care existenta raportului de locatiune
a fost consideratd valabil incheiat si in cazul in care nu a fost respectata forma sa scrisa, vorbind
chiar de cazuri cand bunul inchiriat este unul imobil, ce e drept, cu destinatie comerciali. In
acest sens, aducem exemplu Decizia CSJ Bihor (Romania) nr. 876/2002, in care se decide ca:
»chiar daca relatiile comerciale existente intre parti nu au imbracat forma unui contract scris,
semnat de ambele parti, este in afara oricarui dubiu ca intre parti au existat raporturi contrac-
tuale comerciale, pentru ca parata a folosit spatiul apartindnd reclamantei gi a achitat chiria™'®>.

In opinia noastra, desi a fost probati existenta locatiunii, odati ce legea impune expres
respectarea formei scrise pentru valabilitate, ignorarea acestei impunitati, de fiecare data, trebuie
sa constituie o cauza de nulitate absolutd, iar partile urmeaza s asigure restituirea prestatiilor, ori
daca acestea sunt consumate, plata lor pe temeiuri general obligationale, fara a se tine cont de

reglementarile in materie de locatiune.

Cauza - conditie de eficacitate a contractului de locatiune

Cauza actului juridic este scopul pentru care acesta a fost incheiat (pentru locatar -
obtinerea folosintei unui bun, iar pentru locator - obtinerea chiriei). Respectiv, cauza trebuie sa
fie una licitd, morald si cu intentia de a produce efecte juridice.

Cu toate c¢d Codul civil modernizat nu mai reglementeaza dupa anul 2019 cauza actului
juridic in calitate de conditie de validitate, totusi, in cazul contractului de locatiune o putem
examina in calitate de conditie de eficacitate, atata timp, cat in Titlul II (despre contracte in
general), Capitolul VI (efectele contractului), Sectiunea a 2-a reglementeaza institutia simulatiei
unui contract sanctionatd cu neproducerea efectelor intre parti (art. 1090 alin. (1) CC), chestiune
similard cu cea a ineficacititii actului juridic prevazuti la art. 357 alin. (1) Cod civil'®.

Credem ca legiuitorul a renuntat la institutia cauzei contractului in calitate de conditie de
validitate, contand pe ideea ca seriozitatea intentiei partilor ramane supusa verificarii prin prisma

art. 312 alin. (2) CC. Or, aceastd norma cere consimtamantul sa fie ,.exprimat cu intentia de a

195 Decizia C.S.J. Bihor (Romania) nr. 876 din 12 februarie 2002. [online]. [citat 12.10.2024]. Disponibil:
WWW.SC].T0.

196 Dacd, conform legii, actul juridic, fard a fi nul sau anulabil, nu produce, total sau partial, efectele sale juridice, el
este, Tn aceasta parte, ineficient.
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produce efecte juridice”'®’. In pofida acestui fapt, considerim totusi ci situatia poate scapa de
sub control in cazul contractului simulat (simulatia absoluta — art. 1089 alin. (2) CC).

Respectiv, atunci cand contractul simulat (fira scop) nu produce efecte intre parti, venim
in prezenta unei ineficacitati relative (atunci cand contractul nu produce efecte fatd de un subiect
anume, locator sau locatar). Mai mult, exista norme speciale in Republica Moldova care fac sa
nu fie recunoscut efectul contractului de locatiune si de terti, inclusiv sistemul dreptului.

Bundoara, potrivit pct. 29) din actul normativ avut in discutie, ,,conducatorul institutiei
(subdiviziunilor MAI) sau persoana imputernicitd de acesta este in drept de a organiza controale
privind executarea de facto a contractului de inchiriere a spafiului locativ. In cazul constatarii
unor neconformari cu/abateri de la prevederile regulamentului in cauza, institutia va stopa plata
indemnizatiei, iar functionarul public cu statut special va restitui suma integrald a indemnizatiei
primite pentru perioada scursa de la inceputul contractului, indiferent de data la care a avut loc

constatarea incilcirii, si va fi sanctionat conform prevederilor legale existente™”®.

3.3. Regimul juridic al executdrii obligatiilor niscute din contractul de locatiune

Anterior expunerii asupra regimului juridic de executare a conditiilor contractului de
locatiune, credem ca este necesar sd aducem claritate in privinta localizarii compartimentului de
fata in continutul intregii lucrari, alegerii denumirii lui, a consecutivitdtii si subiectelor care vor
fi discutate in cadrului acestuia. De ce anume?, Pentru ca in literatura de specialitate nu exista o
uniformitate in ceea ce priveste intitularea, structurarea continutului si plasarea acestei teme.

In ce priveste titlul siu, in unele surse de specialitate, preponderent romanesti, tema data

199

o gasim cu denumirea de ,, Efecte ale contractului de locatiune”. In alte surse' ", sub titulatura de

. Drepturile si obligatiile locatarului si locatorului”.

Referitor la elementele de structura si confinut al respectivului compartiment, unii
autori includ drepturile si obligatiile partilor contractului de locatiune, altii (marea majoritate) se
referd doar la obligatiile locatorului si locatarului in contractul de locatiune.

In privinta locului plasarii acestei teme, identificam si pozitii ale autorilor care au decis

sd le descrie in cadrul compartimentului efectelor incheierii contractului de locatiune.

197 Vezi Nota informativi la proiectul Legii privind modificarea si completarea unor acte legislative, p. 8. hyperlink
"http::{justice.gov.

198 Hotardrea Guvernului RM, nr. 646din 10-07-2018 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de
achitare a indemnizatiei pentru inchirierea spatiului locativ functionarilor publici cu statut special din cadrul
Ministerului Afacerilor Interne. Monitorul Oficial Nr. 256-26 din 13-07-2018.

199 CHIBAC, G. ROBU, O. BRUMA, S., CHIBAC, N. Drept civil. Contracte si succesiuni. Chisinau: USM, 2019,
p. 96.427 p. ISBN 978-9975-53-356-0.
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Decizia noastra in privinta intituldrii, structurdarii si alegerii consecutivitdtii se bazeaza
pe ratiuni ce se impun din perspectiva accesibilitatii materialului stiintific, dar gi respectarii
consecutivitdtii firesti a executarii conditiilor contractului de locatiune. Am fi putut intitula i noi
compartimentul de fatd ca efecte ale incheierii contractului de locatiune, insd am ales sa-1
denumim ca: ,, regimul juridic al exercitarii obligatiilor ndascute din contractul de locatiune”,
deoarece ne vom referi la regimul obligatiilor impuse de legiuitor partilor prin continutul
Codului civil. De ce ne vom referi doar la obligatii, pentru ca drepturile partilor au reflectie in
obligatiile opuse, deci, daca locatorul are obligatia de a plati chirie, aceasta nu este altceva decat
un drept al locatarului de a o pretinde, ceea ce ne impune sa evitdm o dublare de expunere prin
enuntare gi a drepturilor.

Mai avem de precizat in contextul dat cd, desi majoritatea autorilor se referd la obligatiile
reciproce, este cazul sd divizam obligatiile locatarului in cele avute fatd de locator si obligatiile
pe care le are fatd de alti locatari sau fatd de terti.

De asemenea, drepturile si obligatiile partilor rezultate din sublocatiune sau cesiune de

locatiune vor fi discutate intr-un compartiment aparte.

Obligatiile locatorului

Obligatia de predare a bunului este prima si cea mai importantd obligatie asumata si
necesarda a fi executatd de cdtre locator in cadrul oricarui raport de locatiune. Cu titlul de
remarcd, am spune ca mai corect ar fi - predarea lucrului, deoarece notiunea de bun cuprinde si
drepturile patrimoniale ce au anumite particularitati de predare (cum ar fi dreptul de autor asupra
operei).

Deci, predarea bunului in posesia si folosinta temporara a locatarului face posibil
inceputul realizdrii scopului pentru care a fost incheiat contractul de locatiune, desi acest
moment poate si sd nu coincida cu momentul incheierii lui. Respectiv, locatiunea exista si in
lipsa predarii bunului, deoarece aceasta nu se constituie printr-un contract real.

Dupa cum sustine, in acelasi sens, doctrina, ,,0bligatia de predare a bunului poate fi
consideratd o obligatie esentiald, de natura contractului de locatiune, fard de care nu se poate
realiza scopul principal al contractului de locatiune™?%.

Desi, in aparenta, realizarea obligatiei de predare a bunului nu ar trezi mari neclarititi in

materie de locatiune, totusi ar putea exista cazuri in care partile sa nu fi stabilit in continutul

20 MOTIU, F. Contracte speciale. Curs universitar. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 171.
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contractului toate subtilitatile cu privire la predarea bunulu
de predare; care este momentul predarii bunului prin intermediul oficiului postal sau
transportator; se transmite bunul cu tot cu accesorii sau nu; in ce va consta predarea bunului
imobil in folosinta etc. Or, in ce ar consta predarea efectiva a bunului, modalitatile si mijloacele
de realizare a acesteia in raporturile de locatiune, legiuitorul nu ne spune nimic in
compartimentul ce reglementeazi institutia contractului de locatiune. In schimb, legislatia unor
state (art. 1787 din Codul civil al Romaniei), desi destul de vag, prevede anumite reguli de
predare a bunului, cum ar fi predarea impreund cu toate accesoriile.

In opinia noastrd, legiuitorul ar fi trebuit si includd in compartimentul contractului de
locatiune o singura normd care sa prevada esenta obligatiei locatorului de predare a bunului i sa
mentioneze in primul aliniat ca: bunul urmeaza a fi transmis impreund cu toate accesoriile sale,
in starea corespunzatoare folosirii potrivit destinatiei lui, iar in aliniatul urmator ca: in
raporturile de locatiune, in materia predarii bunului sunt aplicabile regulile comune
raporturilor de proprietate (art. 511, art.1109, art. 1115, art. 1169 din CC).

De altfel, esenta juridica a preddrii unui bun poate fi desprinsd din reglementarile ce
vizeaza predarea bunului in contractele de vanzare-cumparare (prin analogie), iar in raport cu
predarea bunului in locatiune, diferenta s-ar rezuma doar la destinatia transmiterii bunului - in
cazul locatiunii, pentru exercitarea folosintei, iar in cazul vanzarii, pentru exercitarea dreptului
de proprietate - predarea bunului urmand aceleasi reguli. Or, dupd cum se mai afirma in literatura
romand de specialitate’”, deoarece locatiunea mai este cunoscutd si ca védnzarea folosintei,
obligatiile locatorului de a preda bunul si al locatarului de a-1 lua in primire, sunt in principiu
asemanatoare celor ale vanzitorului, respectiv, cumparatorului.

In contextul dat, consideram utild descrierea continutului subiectului cu privire la
obligatia predarii bunului in contractele de locatiune, sub trei aspecte, si anume:

Esenta si modalitatile predarii bunului in folosinta

Inainte de a trece la descrierea esentialelor reguli cu privire la predarea bunului, urmeaza
sd reamintim ca acesta trebuie sa fie transmis locatarului in folosintd temporara potrivit
destinatiei sale, in stare corespunzatoare, in locul si momentul stabilite in contract.

In ce ar consta predarea efectivdi a bunului, modalititile si mijloacele de realizare a

acesteia in raporturile de locatiune, legiuitorul nu ne spune nimic in compartimentul ce

1 Deci, in caz de litigiu, in lipsa conditiilor expres prevdzute de parti in contract, instanta ar avea nevoie de
sprijinul prevederilor legale ce ar da solitii clare, asa cum ar fi cazul vanzarii-cumpdrarii, unde sunt stabilite regulile
de predare a bunului aplicabile in cazul in care partile nu au stabilit regulile de predare pe care sa le includa in textul
contractului.

202 STANCIULESCU, L. Dreptul contractelor civile. Doctrind si jurisprudentd. Bucuresti: Hamangiu, 2017, p. 349.
ISBN 978-606-27-0772-9.
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reglementeazd institutia contractului de locatiune. De aceea, dupd cum spuneam, esenta juridica
a predarii unui bun poate fi desprinsd din reglementarile ce vizeazd predarea bunului in
contractele de vanzare-cumparare. Diferenta dintre acestea s-ar rezuma doar la destinatia
transmiterii bunului - in cazul locatiunii, pentru exercitarea folosintei, iar in cazul vanzarii,
pentru exercitarea dreptului de proprietate - in rest, predarea bunului in sine, are aceeasi natura
juridica pentru toate contractele translative de posesie (depozitul), de folosintd (imprumut,
comodat, concesiune etc.) sau de proprietate (vanzare-cumparare, donatie, schimb).

Acestea fiind clarificate, ce inseamna predarea bunului, aflim din continutul prevederilor
cu caracter general ale art. 511 din Codul civil, potrivit carora predarea bunului inseamna
remiterea bunului catre dobanditor, precum si catre transportator sau oficiul postal pentru a fi
expediat, in cazul 1n care acesta este instrdinat fara obligatia de a fi transportat.

Modalitatea predarii in folosintd a bunului imobil este sugerata de prevederile art. 1115
alin. (1) lit. b) si art. 1169 CC), potrivit carora predarea bunului imobil se face prin punerea
acestuia la dispozitia cumparatorului (in cazul locatiunii - a locatarului sau a unei alte persoane
indicate de acesta). Punerea la dispozitia locatarului a unui bun imobil s-ar realiza prin
transmiterea cheilor la apartament sau la orice alt spatiu locativ inchiriat, cheile de la intrarea
principali si cele de la toate ciile de acces la bunul ce face obiectul contractului de locatiune®®.

In cazul bunurilor mobile, predarea trebuie si cuprindi si transmiterea efectiva a
accesoriilor de punere in functiune a bunului (in cazul mijloacelor tehnice), precum si a actelor
ce insotesc bunul, instructiunile de exploatare si intretinere a lui etc.

Regulile executarii obligatiei de predare

Obligatia de predare a bunului nu poate fi executatd de catre locator decat in conditiile
prevazute in contract sau regulile impuse de legea civild pornind de la natura raporturilor de
locatiune. Prin urmare, la predarea bunului, locatorul trebuie sa tind cont de anumite reguli
esentiale care se refera la:

Predarea bunului in starea corespunzatoare folosirii lui. Potrivit ar. 1254 alin. (1) al
Codului civil, locatorul este obligat sa predea locatarului bunul in starea corespunzatoare,
conform destinatiei convenite prin contract. Pentru aceasta, locatorul anterior transmiterii
bunului trebuie sa efectueze toate reparatiile necesare in acest sens. Or, in sarcina locatorului
subzista si obligatia de a preda spatiul inchiriat in starea in care sa poatd fi intrebuintat, iar

neexecutarca acestei obligatii poate fi opusda locatorului de catre locatar ca exceptic de

203 ESANU, O. Regimul obligatiilor impuse in raporturile de locatiune intru garantarea drepturilor locatarului si
familiei sale. In: Legea si viata, nr, 3/2025, p. 87-96. ISSN 1810-309X.

96



neexecutare a contractului (exceptio non adimpleti contractus)’®*. In cazul neexecutirii sau
executdrii necorespunzitoare a obligatiei de predare a bunului, locatarul isi rezerva dreptul de a
cere impunerea la executare corespunzatoare, rezolutiunea contractului, precum refuzul de a
executa contraprestatia (plata chiriei). Desi ultima solutie poate fi supusd dezbaterii, practica
judiciara raporteaza cazuri in care instanta a dat castig de cauza locatarului care s-a opus platii
chiriei pe motivul ca bunul nu a fost transmis in starea corespunzatoare satisfacerii scopului
locatiunii®®”.

Predarea tuturor accesoriilor care fac bunul utilizabil rezultd din natura destinatiei
acestuia. Potrivit art. 467 alin. (1) al Codului civil, bunul destinat in mod permanent
intrebuintdrii economice a unui alt bun (principal) si legat de acesta prin destinatie comuna este
un bun accesoriu atat timp, cat satisface aceastd intrebuintare, iar in temeiul alin. (3), bunul
accesoriu urmeaza situatia juridica a bunului principal, daca partile nu convin altfel.

Suportarea cheltuielilor de predare a bunului sunt puse in sarcina locatorului, fapt dedus
din art. 1109 al Codului civil, aplicat prin analogie. Ce e drept, in literatura romana de

specialitate, aproape in toate sursele®”°

se mentioneaza fara rezerve cd cheltuielile de predare a
bunului in folosinta locatarului sunt suportate de catre locatar.

Efectele neexecutarii sau executdrii necorespunzdatoare a obligatiei de predare a bunului
catre locatar. Ca si in cazul tuturor contractelor, dar si dupa regulile de functionare a institutiilor
dreptului obligational, este normal sa existe anumite sanctiuni ale nerespectdrii conditiilor
contractului, chestiune valabild si pentru contractul de locatiune. In acest sens, legiuitorul
prevede la art. 1260 a Codului civil ¢a, daca locatorul nu preda la timp bunul inchiriat sau refuza
sa-1 predea, locatarul este in drept sa ceara executarea acestei obligatii i repararea prejudiciului
sau rezolutiunea locatiunii si repararea prejudiciului cauzat astfel.

Deci, observam ca in cazul neexecutarii obligatiei de predare, sau intarzierea executarii
acestei obligatii, da dreptul locatarului sa aleaga doua din optiunile date de legiuitor, adica poate
cere impunerea la executarea obligatiei de predare sau rezolutiunea contractului. Sigur, salutim
decizia legiuitorului de a prevedea expres aceste efecte, doar ca ele sunt aruncate haotic in textul
normei, deoarece una din sanctiuni rezultd din neexecutarea obligatiei de predare (refuzul
locatorului de a preda bunul), iar cealalta rezulta din executarea necorespunzatoare, adica la

predarea bunului, dar cu intarziere. Or, atunci cand locatorul executd obligatia de predare, dar cu

4 MOTIU, F. Contracte speciale. Curs universitar. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 172.

Decizia civild nr. 429 din 16 mai 2023 a Tribunalului Brasov. [online]. [citat 14.04.2024]. Disponibil:
https://portal.just.ro/62/SitePages/acasa_default.aspx.

206 POPA, loan. Contracte civile. De la teorie la practicd. Ed. Universul juridic, Bucuresti, 2020, p. 390; MIHAI L.,
POPESCU, R. Tratat de drept civil. Contracte speciale. Bucuresti: Universul juridic, 2021, p. 97. 261 p. ISBN 978-
606-39-0108-9.
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intarziere, in mod normal, nu poate fi responsabilizat prin aceeasi sanctiune, atata timp cét
efectele negative ale inactiunii sale sunt diferite: in primul caz, locatarul nu poate beneficia de
folosinta bunului, iar in al doilea caz, va beneficia, cu toate ca mai tarziu. Din acest considerent,
am propune sa discutdm despre efectele neexecutari si cele ale executarii necorespunzatoare in
mod separat, dar si despre sanctiuni diferite la cele doua tipuri de neconformare a locatorului.

Neexecutarea obligatiei de predare (refuzul sau abtinerea de la transmiterea bunului), ar
putea genera urmatoarele efecte, sanctiuni (drepturi ale locatarului), puse la dispozitia
locatarului, din care si aleagd aplicarea uneia principald (repararea prejudiciului*’’), insotiti de
alta complementara, ce ar consta in:

» refuzul de a plati chiria pand la momentul predarii bunului;
7 silirea locatorului la predarea bunului, prin a recurge la forta coercitiva a statului;
» rezolutiunea contractului de locatiune.

In cazul executarii necorespunzitoare (predirii bunului cu intarziere):

» Sa pretinda reducerea chiriei, proportional cu durata pentru care a fost lipsit de
folosinta bunului;
»  Rezolutiunea contractului de locatiune.

Obligatia garantarii lipsei si inlaturdrii viciilor ce afecteaza folosinta bunului

Scopul esential pentru care locatorul s-a angajat in raportul de locatiune este de a exercita
folosinta liberd si nestingheritd asupra bunului, atat din punct de vedere fizic, cat si juridic.
Aceasta obligatie a locatorului existd chiar i in cazul in care nu l-a cunoscut in momentul
incheierii contractului (art. 1254 alin. (5) CC).

Continutul obligatiei de garantare a lipsei viciilor materiale si juridice a bunului dat in
locatiune. Pentru a intelege mai bine in ce constd obligatia de garantare a lipsei viciilor materiale
si juridice ale bunului, urmeaza sa aratam in ce ar consta aceste vicii si in ce masurd ar putea
locatorul sa le inlature. De fapt, legiuitorul a avut grija sa stabileascd expres prin continutul art.
1254 care ar fi standardul lipsei viciilor materiale si juridice ale bunului dat in locatiune.

Astfel, potrivit alin. (3), bunul este considerat liber de orice viciu material cand are
caracteristicile convenite. De asemenea, bunul este liber de vicii materiale in cazul in care poate
fi folosit conform destinatiei stabilite in contract, dacd nu s-a convenit asupra unor anumite

caracteristici, sau conform destinatiei obisnuite a unor asemenea bunuri, dacd nu s-a convenit

207 Prejudiciul suferit prin neexecutarea obligatiei de predare a bunului in cadrul raportului de locatiune s-ar referi la
cheltuiclile pe care locatarul urma s nu le suporte dacd avea bunul in posesic si folosinta, (din aceastd cauza a
achitat pentru prestarea unui serviciu de transport comandat in pripa la un pret neavantajos; a inchiriat o camera in
hotel la un pret dublu in comparatie cu cel ce urma a fi platit in conditiile transmiterii la timp a spatiului locativ
inchiriat etc.).
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asupra folosintel. In acelasi timp, alin. (4) al normei avute in discutie se referd la standardul
lipsei viciului material, fiind considerat indeplinit, atunci cdnd niciun tert nu poate valorifica
drepturi asupra acestui bun in perioada pentru care a fost incheiat contractul.

Cu titlu de precizare, spunem cd viciile nesemnificative nu se iau In considerare la
exercitarea folosintei (art. 1255 alin. (1) fraza a I1I-a Cod civil).

De asemenea, dupd cum observa si alti autori autohtoni, In materia locatiunii se face
distinctie intre garantia pentru vicii aparente si garantia pentru vicii ascunse?%,

Astfel, in temeiul art. 1257 CC, daca, in momentul incheierii contractului de locatiune,
stia sau trebuia, in mod rezonabil, sd stie despre viciul bunului si nu a formulat pretentii in
legaturd cu acest fapt, locatarul nu va beneficia de drepturile prevazute la art.1255 g1 1256.

Deci, obligatiile locatorului ar consta in interventia sa imediata pentru inldturarea oricarui
viciu, iar in cazul in care nu-i reuseste, si repare prejudiciul cauzat prin deranjul din partea altui
locatar. Or, potrivit art. 1259 alin. (1) CC, locatorul este obligat sa repare prejudiciul care rezulta
din perturbarea de catre un tert a folosirii bunului numai in cazul in care tertul este un locatar sau
daca locatorul i-a permis folosinta bunului sau accesul la el.

Pe langa obligatia de garantare contra viciilor de naturd materiald sau juridica, locatorul
mai are si obligatia de a garanta locatarului lipsa tulburarilor din partea sa sau din partea unor
terti. Prin urmare, pe timpul exercitarii folosintei bunului de catre locatar, locatorul este obligat
sa se abtina de la orice actiuni ce ar impiedica, diminua sau stanjeni folosinta bunului. Aceasta ar
consta in abtinerea de la a intra in imobilul dat in locatiune, trecerea prin curtea casei, vizite si
verificari inopinate, ridicarea sau depozitarea unor lucruri etc.

Bineinteles, exista si aici unele exceptii, $i anume, cele impuse de garantarea unor
drepturi ale locatorului pe timpul derularii raportului de locatiune. Or, potrivit art. 1268 al
Codului civil, locatorul are dreptul sa verifice bunul inchiriat, sa efectueze lucrari asupra lui si, in
cazul imobilului, sa-1 prezinte eventualilor cumparatori sau locatari, fiind obligat si-si exercite
aceste drepturi in mod rezonabil.

Efectele neexecutarii obligatiei de garantare si inlaturare a viciilor pe timpul asigurarii
folosintei bunului.

in mod evident, imposibilitatea sau evitarea inlaturarii viciilor ce stau in calea folosirii
corespunzatoare si nederanjate a bunului pe durata raportului de locatiune genereaza anumite
efecte juridice sub forma unor drepturi, pretentii ale locatarului ce s-ar referi la urmatoarele:

In cazul neinlaturarii viciului:

298 CAZACU, V. Consideratii privind obligatiile locatorului in contractul de locatiune. [online]. p. 219. [citat
04.2025]. Disponibil: https://ibn.idsi.md/sites/default/files/imag_file/217-223 14.pdf
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» Reducerea chiriei din cauza viciului bunului inchiriat. Dacd bunul este afectat
de un viciu, locatarul este eliberat de plata unei parti din chirie proportional diminuarii folosintei
bunului. Dreptul de a plati o chirie redusa inceteaza cand viciul este remediat (art. 1255 CC).

O atentie speciald in garantarea drepturilor locatarului, in caz de vicii, este acordatd de
catre legiuitor cazurilor inchirierii unei locuinte, mentionand ca: in cazul inchirierii unei locuinte,
conventiile prin care se deroga de la alin. (1) art. 1255 CC, in defavoarea locatarului sunt nule.

¥ Repararea prejudiciului cauzat de viciile bunului inchiriat. Dacd un viciu care
diminueaza folosinta bunului existd in momentul incheierii contractului sau apare ulterior dintr-o
cauzd pentru care este raspunzator locatorul, sau daca acesta este in intarziere in privinta
obligatiei sale de a remedia bunul, locatarul poate cere, pe lingad pretentiile sale la o chirie
redusa, despagubiri pentru prejudiciul cauzat (a se vedea art. 1255 si art. 1267 CC).

Cu titlu de exceptie, dacd in momentul incheierii contractului de locatiune stia sau
trebuia, in mod rezonabil, sa stie despre viciul bunului §i nu a formulat pretentii in legatura cu
acest fapt, locatarul nu va beneficia de drepturile prevazute la art.1255 si 1256 CC.

In cazul intérzierii inlaturarii viciului:
» Remedierea viciului de citre locatar. In cazul intarzierii locatorului, locatarul
poate remedia el insusi viciul, cerand restituirea cheltuielilor utile (art. 1256 alin. (1) CC).
» Repararea prejudiciului rezultat din intarziere.

O problema aparte ce ar putea fi solutionata prin extinderea campului de obligare a
locatorului in a garanta pe locatar este cea a exproprierii pentru cauza de utilitate publica. Or,
nici legea civild si nici legislatia ce reglementeazd procedura exproprierii nu prevad garantil
pentru locatar, in timp ce si interesul acestuia poate fi afectat prin expropriere, la fel ca si cel al
proprietarului. Astfel, una din solutiile care ar veni sa protejeze interesele locatarului in cazul
exproprierii ar fi ca locatorul sa fie obligat in a ceda, in unele privinte, in favoarea intereselor
locatarului ramas fara loc de trai din cauza exproprierii. De altfel, aceasta chestiune s-ar intemeia
juridic pe dispozitiile art.1254 alin. (5) CC potrivit carora locatorul garanteaza contra viciului
material sau juridic, chiar daca nu I-a cunoscut la incheierea contractului, respectiv, chestiunea
exproprierii sd fie atribuita la categoria viciilor de naturd juridicd necunoscute de proprietar la
incheierea contractului de locatiune.

Prin urmare, chiar daca locatarul va fi obligat sa elibereze bunul ulterior exproprierii, in
temeiul normei aratate sa poata cere, spre exemplu, restituirea partii din chirie care depaseste

perioada in care a locuit, evident daca a achitat in avans pentru intreaga perioada a contractului.
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O alta forma de executare a garantiei de cétre locator in cazul exproprierii ar fi obligarea
acestuia de a pune la dispozitia locatarului un alt imobil, evident, atunci cand locatorul dispune
de el, practicand activitatea de dare in locatiune in calitate de profesionist sau nu.

In pofida acestui fapt, s-ar mai intlni situatii cAnd, in momentul incheierii contractului de
locatiune, proprietarul si fi cunoscut intentia statului de a-1 expropria. In asemenea caz, locatorul
urmeaza a fi impus prin lege la plata de daune interese.

Deci, pentru a acoperi juridic obligatia locatorului de a garanta pe locatar in caz de
expropriere pentru utilitate publica, propunem completarea art. 1254 Cod civil dupd cum
urmeaza: locatorul garanteaza contra viciului material sau juridic chiar daca nu l-a cunoscut la
incheierea contractului, inclusiv in cazurile de expropriere pentru cauza de utilitate publica.

In cazul in care la momentul incheierii contractului de locatiune, proprietarul cunostea
despre includerea imobilului in categoria bunurilor de utilitate publica, respectiv, despre
ulterioara expropriere, acesta va fi obligat la repararea prejudiciului cauzat locatarului.

Obligatia mentinerii bunului in starea corespunzdtoare intrebuintiarii conform
destinatiei. Locatorul, pe langda obligatia de a preda bunul locatarului intr-o stare
corespunzitoare destinatiei sale, are si obligatia de a mentine aceasta stare pe toatd durata
executarii contractului (art. 1254 alin. (1) CC). Aici ne referim, in concret, la stareca functionala,
conformd destinatiei bunului, a integrititii sale fizice potrivit parametrilor si standardelor de
utilizare, nu si la starea lui estetica, cosmetica ce urmeaza a fi intretinuta de catre locatar si care
consta in reparatii curente.

Astfel, in temeiul art. 1274 al Codului civil, locatorul este obligat sa efectueze reparatia
capitald a bunului inchiriat, daca legea sau contractul nu prevede altfel, iar potrivit art. 1274 alin.
(4) CC, reparatia capitald presupune toate interventiile necesare pentru indeplinirea obligatiei
locatorului de mentinere a starii corespunzatoare a bunului, cu exceptia reparatiilor curente.

Deci, reparatiile capitale, sau cum mai sunt numite in literatura de specialitate, reparatiile
majore, presupun interventii la structura bunului in vederea mentinerii rezistentei lui (reparatia
acoperisului, defectarii motorului sau cutiei de viteza a unui automobil dat in locatiune etc.), fara
de care bunul ar deveni inapt pentru folosire in cadrul locatiunii.

In concret, dupd cum se exprimi legiuitorul prin continutul art. 1274 alin. (5) al Codului
civil, in orice caz, locatorul va fi tinut sid efectueze reparatiile necesare pentru a inlatura
prejudiciul adus bunului inchiriat de un eveniment in afara controlului locatarului sau al
persoanelor cdrora le-a permis folosinta bunului sau accesul la el.

In rest, reparatiile curente, de mici valoare (schimbarea unei prize, reparatii cosmetice, de

amenajare etc.) nu intrd in obligatia locatorului, dar de fapt nici a locatarului (daca nu va dori nu
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va efectua reparatiile mici, respectiv, nu va folosi bunul sau il va folosi in starea functionala in
care se afld), acesta nu poate fi impus sd le efectueze decat atunci cand va intoarce bunul
locatorului.

De asemenea, in sarcina locatorului nu intra reparatiile de Inlaturare a uzurii bunului. Or,
art. 1274 alin. (6) din Codul civil, prevede exceptia de la obligatia efectuarii reparatiilor de cétre
locator, mentionand cd locatorul nu este obligat sa efectueze reparatiile necesare doar pentru a
inlatura efectele uzurii normale a bunului. De altfel, nici locatarul nu poartd raspundere pentru
uzura normald a bunului inchiriat, daca acesta a fost folosit potrivit destinatiei i in conformitate
cu clauzele contractului. Uzura normald presupune semnele obisnuite si inevitabile ale unei
folosinte prudente insotite de intretinere corespunzitoare (art. 1265 CC).

Mai urmeaza aici sd amintim ca lucrdrile de remediere a bunului distrus prin fapta
locatarului nu pot fi puse in sarcina locatorului, ci vor fi realizate de catre locatar pe cont propriu,
deoarece aceast situatie intrd in sfera rispunderii civile delictuale®”.

Ordinea si regulile executarii obligatiei de realizare a reparatiilor capitale

In frecvente cazuri, litigiile apar intre locator si locatar, legate de efectuarea reparatiilor
capitale, din cauza faptului cd legea civila nu reglementeaza expres ordinea si regulile de
instiintare despre necesitatea efectudrii acestora, asa cum o face, spre exemplu, legislatia altor
state’'?, dar si de faptul ca nici partile nu au previzut aceasta in contract.

Ce e drept, legislatia noastra sugercaza obligatia locatarului de a instiinta pe locator
despre necesitatea efectudrii reparatiilor, prin textul art. 1275 alin. 1 CC, potrivit cdruia locatarul
este obligat sd informeze locatorul despre deteriorarea bunului inchiriat sau existenta vreunui
pericol, despre orice drept sau pretentie a unui tert, daca aceste circumstante necesita interventia
sau apararea din partea locatorului. In privinta termenului de informare a locatorului, legiuitorul
stabileste prin continutul alin. 2 al aceleiasi norme, un termen rezonabil.

Despre ordinea efectudrii acestor reparatii, legea nu ne oferd detalii decat doar
mentiondnd la art. 1274 alin. (2) CC, ca reparatia capitald se efectueaza in termenul stabilit in
contract sau cind reiese dintr-o necesitate stringenta.

Insd ar fi necesar sd se cunoasci, cu exceptia cazului cand partile au previzut expres in
contract, ordinea interventiei locatorului pentru efectuarea reparatiilor, si anume: care este

termenul efectudrii reparatiilor; in ce perioada a zilei sau saptamanii locatorul poate efectua

29 MOTIU, F. Contracte speciale. Curs universitar. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 173.

210 Potrivit art. 1801 din Codul civil al Roméniei, locatarul este obligat, sub sanctiunea pldtii de daune-interese si a
suportarii oricaror alte cheltuieli, sa ii notifice de indata locatorului necesitatea efectuarii reparatiilor care sunt in
sarcina acestuia din urmd.
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reparatii; poate cere locatarul o reducere a chiriei pentru deranjarea folosintei bunului cu ocazia
repararii lui etc.

Si iardsi, in legislatia altor state, gdsim prevederi ce ar veni in apdrarea interesului
locatarului pe timpul executarii de catre locator a obligatiei de efectuare a reparatiilor capitale.
Anume, potrivit art. 1803 al Codului civil roméan, locatarul va suporta restrangerea necesarda a
locatiunii cauzata de aceste reparatii. Daca totusi reparatiile dureaza mai mult de 10 zile, pretul
locatiunii va fi scazut proportional cu timpul si cu partea bunului de care locatarul a fost lipsit.

Solutia in cazul neexecutarii de catre locator a obligatiei de mentinere a bunului in
starea corespunzdtoare destinatiei sale. Unica solutie pe care o poate oferi legiuitorul cand
locatorul nu efectueaza reparatiile capitale, este cea prin care locatarul sa fie in drept a le realiza
singur. Or, potrivit art. 1274 alin. 3 CC, nerespectarea de catre locator a obligatiei de reparare
capitald a bunului acorda locatarului dreptul sd o efectueze si s treaca cheltuielile de reparatie
capitald in contul chiriei.

Si in acest caz nu e prevazut expres temeiul recurgerii locatarului la reparatii capitale,
intrebdndu-ne dacd poate interveni dupd termenul acordat locatorului sau dacd acesta nu le
realizeaza corespunzator. Cert este faptul cd locatarul ar putea incepe reparatiile si fara
instiintarea locatorului in cazul in care acesta nu este de gasit, actionand astfel in temeiul
normelor cu privire la regulile gestiunii de afaceri (art. 1966 CC), fiind instiintat si dupa
inceperea reparatiilor. Spre exemplu, legiuitorul roman prevede aceastd posibilitate expres prin
textul de la art. 1788 alin. 4 al Codului civil, potrivit ciruia, in caz de urgenta, locatarul il poate
instiinta pe locator si dupa inceperea reparatiilor, dobéanzile la sumele avansate neputand curge
decat de la data instiintdrii. De asemenea, drept sanctiune pentru locator si rdsplatd pentru
locatar, legiuitorul roman mai stabileste si posibilitatea locatarului de a incasa dobanzi la sumele
cheltuite de acesta cu ocazia efectuarii reparatiilor capitate ce erau in sarcina locatorului si care
raman a fi proprietatea lui.

Un alt efect al nerespectarii obligatiei de efectuare a reparatiilor capitale de catre locator
ar fi si cel al rezolutiunii contractului pe temeiul neexecutarii obligatiilor.

In finalul a tot ce s-a vorbit in compartimentul obligatiilor locatorului o chestiune mai
meritd a fi pusd in discutie, anume cea a solutiei garantarii calitdtii, sigurantei si bunei
desfasurari a relatiilor contractuale in materie de locatiune. Cu alte cuvinte, desi avem o
legislatie civild relativ bund, recent modernizata care, in mod normal, ne ofera solutii la multe
probleme de consens ce apar in planul executarii contractului de locatiune, in realitate, nu este in
stare sd le solutuioneze pe totate, precum nu este resimtit efectul lor asteptat de societate. Or,

astdzi statul nu reuseste sa incaseze pe deplin impozitele din transmiterea in locatiune a spatiului
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locativ sau comercial din cauza imposibilitdtii realizdrii eficiente a evidentei contractelor de
locatiune. De asemenea, o parte din litigiile respectivului domeniu sunt greu de solutionat din
considerentul imposibilitatii asigurarii bazei probatorii (cu privire la starea incaperii transmise in
locatiune, parametrii tehnici, destinatie, numarul real al locatarilor benefeciari de spatiu locativ,
limita intre reparatii mici si reparatii mari etc.), iar multe neintelegei nici nu sunt admise spre
solutionare din cauza lipsei dovezilor cu privire la constituirea raportului de locatiune. De
cealalta parte, statul ar trebui sa actioneze prin masuri concrete in vederea garantarii securitatii
consumatorilor unor asemenea servicii (chiriagi) atat din punct de vedere tehnic (suprvegherea
corespunderii locuintelor transmise in locatiune cu normele sanitare, de securitate, de calitate Tn
constructii, precum i alte conditii sociale si de sanatate. Mai mult, avind in vedere ca inchirierea
spatiilor locative pentru Republica Moldova a devenit, in ultimul deceniu, un gen de afaceri, ar fi
necesard $i asigurarea din partea autoritdtilor statului a dreptului la concurentd, publicitate
imobiliard, protectia consumatorului etc.

In contextul dat, propunem crearea unei structuri responsabile de supravhegerea
executirii raporturilor de locatiune si garantirii drepturilor consumatorilor de servicii locative. in
acest scop, urmeaza a fi creatd o platforma care sa contina lista locatarilor autorizati sd transmita
in locatiune spatiu locativ, iar pentru a se regdsi in aceasta listd, eventualii locatori ar urma sa
treacd o pocedura de verificare a spatiului care va constitui pe viitor obiectul raporturilor de
locatiune. In cadrul verificirii, inspectorii vor tine cont de corespunderea spatiului cu destinatia
sa, cu parametrii tehnici, sanitari de sigurantd in constructii etc. Tot In competenta structurii
mentionate (o eventuald Agentie de supraveghere a executdrii raporturilor de locatiune) si intre
atributiile de supraveghere a bunei executii, de garantare a platii chiriei, de mediere a litigiilor,
de clasare a locatorilor dupa calitatea executdrii contractelor, de intermediere a contractelor, dar

si alte activitdti care ar garanta siguranta consumatorilor de servicii pe piata imobiliara.
Obligatiile locatarului
Spre deosebire de obligatiile locatorului, care nu sunt enumerate exhaustiv in continutul
unei norme a Codului civil, obligatiile locatarului sunt prevazute expres in continutul art. 1264,

dar pot fi desprinse si din continutul altor norme. Deci, in textul ce urmeazi, vom arata in

compartimente distincte, obligatiile locatarului in raportul de locatiune, si anume:

104



Obligatia de receptionare a bunului. Pentru ca obligatiile in raporturile de locatiune sunt
corelative, obligatia locatorului de a preda bunul coreleazd cu obligatia locatarului de a
receptiona bunul in locul $i momentul previdzut in contract.

Cat priveste costul preludrii bunului, acesta este suportat de catre locatar in conditiile in
care cheltuielile de predare a bunului, intr-un punct neutru locatiei partilor, apartin locatorului.

Neexecutarea obligatiei de receptionare a bunului di dreptul locatorului sd ceara
rezolutiunea contractului si repararea prejudiciului, in temeiul normelor de drept comun.

Totusi, in cazul in care locatarul nu a preluat bunul in termenul stabilit, locatorul trebuie
sd pastreze acel bun in starea necesard predarii, dacd nu a ales sd recurgd la rezolutiunea

contractului’"!

. De altfel, potrivit art. 887 alin. 1 CC, persoana obligata si predea sau sa restituie
un bun corporal, altul decat banii, care a ramas in posesia lui din motiv c¢a creditorul nu a preluat
bunul, este obligata sa ia masuri rezonabile de a-1 proteja si pastra.

De fapt, din considerente practice, la predarea-primirea bunului in locatiune, partile
trebuie sa intocmeascad un proces verbal de predare-primire in care sa consemneze toate detaliile

cu privire la cantitatea, calitatea si starea bunului. Aceastd obligatie a partilor rezulta si din cea a

restituirii, la incetarea contractului, a aceluiasi bun in stare sa corespunzatoare.

Obligatia de a pastra si asigura integritatea bunului.

De fapt, obligatia locatarului de a asigura integritatea bunului, prevazuta la art. 1256 alin.
(1) lit. b), le cuprinde si pe cele stabilite la lit. ¢) si d), adica obligatia acoperirii cheltuielilor
curente de folosire si intretinere in stare normald a bunului, precum si efectuarea reparatiilor
curente. Or, pentru a mentine bunul in starea initiald (cu exceptia uzurii normale), in sensul
conservarii substantei lui, se cer a fi realizate masuri de mentenanta, de intretinere continud prin
efectuarea reparatiilor curente, a caror costuri sunt puse pe seama locatarului.

Daca ne uitdm cu atentie la textul de la lit. ¢) a normei analizate, deducem ca legiuitorul
nu s-a referit la cheltuielile curente de folosire a bunului, in sensul platii facturilor, c¢i mai
degraba la cheltuielile de intretinere in stare normald a bunului, fapt ce face posibila pastrarea
integritatii bunului. Mai mult, si norma de la lit. a) are ca finalitate asigurarea integritatii bunului
prin a-1 folosi conform destinatiei, asa cum prevede contractul. Intr-un final, ne dim seama ci
misiunea normei de la art. 1264 CC, desi pare a se referi distinct la patru obligatii ce stau in
sarcina locatarului, in esenta, se refera doar la una mai cuprinzatoare - obligatia de a asigura

integritatea fizica a bunului ce face obiectul raportului de locatiune.

211 fn temeiul art. 887 alin. 2 CC, debitorul se poate elibera de obligatia de a preda sau a restitui bunul.
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Acestea fiind clarificate, mai trebuie sd precizdm ca, in literatura de specialitate,
respectiva obligatie (de a pastra si asigura integritatea bunului) este intdlnitd sub titulatura
obligatiei de a folosi bunul cu prudentd si diligenta. Aceasta ar consta in obligatia locatarului de
a manifesta maxima prudentd in timpul folosirii bunului, precum si de a-1 exploata cu diligenta
unui proprietar, in conditiile in care urmeaza sa restituie bunul la incetarea contractului in starea
in care l-a primit. Pentru aceasta, din partea locatarului se cere efectuarea reparatiilor curente de
mentinere a bunului in starea initiald. In caz contrar, locatorul are dreptul la actiune impotriva
locatarului pentru al impune la efectuarea respectivelor reparatii>'2. in legislatia procesul civili a
Romaniei - art. 1046 din CPC, este prevazutd pentru aceasta ordonanta presedintiala prin care
locatarul poate fi obligat la efectuarea reparatiilor necesare ce ii revin potrivit legii, precum si la
restrangerea folosintei spatiului inchiriat ori chiar la evacuarea din acest spatiu.

Desi nu fac parte din categoria reparatiilor curente, in sarcina locatarului intra si
remedierea bunului distrus de incendiu, daca nu face dovada fortei majore.

De asemenea, la categoria obligatiei de asigurarea integritatii bunului se atribuie si
obligatia de a veghea conservarea lucrului inchiriat, avand obligatia de apdrare contra uzurpdrilor
din partea tertilor. Instiintarea locatorului despre actele de uzurpare trebuie ficute de citre
locatar in orice mod si in cel mai scurt timp, pentru ca locatorul sa fie in masurd sa contracareze

actele de uzurpare®'’.

Obligatia de a plati chirie. Unicul interes al locatorului, care il determind sa dea in
locatiune bunul, este obtinerea unui avantaj patrimonial (chirie) sub forma de bani. Or, aceasta
rezulta din natura locatiunii in calitatea sa de raport juridic oneros.

Dar, pe langa aceasta, intereseaza care sunt regulile de executarea a obligatiei de plata a
chiriei de catre locatar, ordinea executdrii platii in raport cu cea a folosintei bunului, regula
stabilirii cuantumului si formei acesteia, regula stabilirii locului si momentului platii etc.

Din acest considerent, am decis sda descriem in detaliu toate aceste reguli in
subcompartimente aparte, ce se refera la:

Continutul chiriei si regula stabilirii cuantumului acesteia.

Pretul locatiunii (chiria) poate fi stabilit in bani, diferite bunuri (lucruri si drepturi

patrimoniale), precum si alte avantaje patrimoniale ce pot fi percepute de catre locator sub forma

212 URS, 1. Drept civil. Contracte speciale. Bucuresti: Universul juridic, 2015, p. 252. 415 p. ISBN 978-606-673-
740-1.

23 MOTIU, F. Contracte speciale. Curs universitar. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 178. 415 p. ISBN 978-
606-39-0606-5.
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de prestatii sau scutirea de o anumitd platd pe care o datoreazd locatarului sau altei persoane
indicate de catre acesta.

Marimea chiriei, de reguld, este stabilita de cdtre locator, evident, negociatd cu eventualul
locatar, care se raporteaza la pretul liber de piata, cu exceptia cazurilor in care obiect al locatiunii
este un bun ce apartine autoritatilor publice.

Totusi, cuantumul chiriei, tindndu-se cont de principiul imprevizibilitatii, poate fi
modificat pe timpul desfisuririi raportului de locatiune. In acest sens, tinind cont de prevederile
art. 1263 ale Codului civil, cuantumul chiriei poate fi modificat prin acordul partilor. Locatorul
poate cere instantei de judecatd modificarea chiriei prin hotarare judecatoreascd numai o data in
an $1 numai in cazul in care conditiile economice fac ca neajustarea sd fie inechitabila, cu
exceptia cazului in care locatorul si-a asumat riscul schimbarii conditiilor economice.

De asemenea, locatarul are dreptul si ceara reducerea chiriei in cazul in care conditiile,
stipulate in contract, de folosire a bunului sau starea lui s-au inrautdtit, in conformitate cu
dispozitiile art. 933, art. 901-946 din Codul civil.

De multe ori, in practicd, identificim cazuri in care locatarul recurge la modificarea
cuantumului chiriei in mod unilateral, invocdnd cauza inrautatirii starii materiale. Mai mult,
gasim si litigii examinate de instante ce au ca obiect refuzul locatarului de a plati chiria in
cuantumul prevazut de contract, invocand motivul diminudrii vanzarilor (cazul Inchirierii
spatiului comercial), iar decizia instantei de a respinge o asemenea pretentie se intemeiazd, de
fiecare data, pe regula potrivit cireia modificarea cuantumului chiriei, dar si a conditiilor de
paltd, doar prin acordul comun al partilor'*.

Din alt punct de vedere, desi legea cere exprimarea acordului ambelor pérti cu privire la
modificarea cuantumului chiriei, n practicd se identificdA putine cazuri in care partea
dezavantajata de cresterea sau reducerea cuantumului chiriei sd-si dea acordul. De multe ori,
aceasta refuza sa semneze un acord de modificare, iar pe cale de consecintd, in caz de litigiu,
instanta nu va aproba rezolutiunea contractului de locatiune pe acest temei®'>,

Data platii chiriei. In principiu, data platii chiriei este conveniti de citre parti prin
negociere. In practicd, aceasta se achitd la inceputul perioade de folosinta a bunului, pentru
fiecare lund, pentru primul trimestru sau pentru intreaga perioadd a locatiunii. Deoarece
contractul de locatiune este unul de executare succesiva, de obicei, plata chiriei are loc in mod

succesiv pentru fiecare lund achitata in avans. Conceptul respectiv este agreat atat de legislatia

2 Decizia Judecitoriei Focsani, nr. 12 din 13 ianuaric 2000. [online]. Disponibil: https:/portal.justro [citat
10.10.2024]

215 Decizia Colegiul civil, comercial $i de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie din
27.12.2019 pe Dosarul nr.2ra-421/2019.
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multor state, precum si de practica inchirierii spatiului locativ, fapt prin care locatorul urmareste
obtinerea unei garantii a exercitarii obligatiei de platd din partea locatarului, dar si un fond din
care sd poatd acoperi cheltuielile de reparare a bunului, in sensul executdrii obligatiei sale de a
efectua reparatii majore, dar si pentru cheltuielile de remediere a bunului deteriorat de catre
locatar. Mai mult, dupa practica statelor europene, locatorul in momentul transmiterii bunului in
folosintd, va pretinde de la locatar constituirea unui fond de garantie pe care il va avea in
stapanire, din contul cdruia sd poata retine banii pentru chirie, in caz de neplatd a acesteia, sau
pentru repararea prejudiciului cauzat prin deteriorarea bunului sau bunurilor, accesorii ale
bunului ce fac obiectul contractului.

Totusi, urmeaza sa mentiondm ca respectivul fond nu face parte din cuantumul chiriei,
urmand a fi restituit la incetarea raportului de locatiune, evident, daca locatorul nu are pretentii
de ordin financiar fatd de locatar. De asemenea, in cuantumul chiriei nu intra si cheltuielile de
intretinere curenta a bunului si nici plata serviciilor comunale, care constituie nu altceva decit
plati pentru consumul realizat nemijlocit de citre locatar, in interesul propriu sau al familiei sale.

Asadar, revenind la data platii chiriei, in cazul in care partile nu stabilesc in contract
aceastd datd, In solutionarea litigiilor legate de platd, vor sta normele Codului civil.

Si iardsi reamintim ca conceptul reglementarii momentului executarii platii chiriei pune
accentul pe plata in avans, dacd partile nu au stabilit altfel in contract. Bundoara, art. 1797 al
Codului civil roman stabileste ca in lipsa de stipulatie contrard, locatarul este obligat s plateasca
chiria la termenele stabilite potrivit uzantelor. Daca nu exista uzante si in lipsa unei stipulatii
contrare, chiria se plateste dupd cum urmeaza:

a) in avans pentru toata durata contractului, daca aceasta nu depaseste o luna;

b) in prima zi lucrdtoare a fiecarei luni, dacd durata locatiunii este mai mare de o luna,
dar mai mica de un an;

¢) in prima zi lucratoare a fiecdrui trimestru, dacd durata locatiunii este de cel putin 1 an.

Insa, legiuitorul nostru a ales o altd datd a executarii platii chiriei pentru cazurile in care
pértile nu au stabilit acest lucru expres in continutul contractului, si anume, dupd expirarea
termenului locatiunii sau la sfarsitul fiecarei perioade, daca plata a fost preconizata a fi efectuata
pe perioade. Or, potrivit art. 1262 alin. (1) din Codul civil plata chiriei poate fi efectuata integral
la expirarea termenului locatiunii. Dacd plata chiriei este stabilitd pentru anumite perioade, ea
trebuie efectuata la expirarea lor.

Locul platii. Codul civil nu prevede norme speciale in privinta stabilirii locului executarii
obligatiei de plata a chiriei in contractele de locatiune. Prin urmare, aceasta ramane la discretia

partilor. In practica, locatarul face plata prin transfer pe contul locatorului. Insa, in cazul in care
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aceastd modalitate nu este prevazuta de parfi, urmeaza sd recurgem la normele generale cu
privire la determinarea locului executdrii obligatiilor. Pentru aceasta, legiuitorul ne pune la
dispozitie art. 895 din Codul civil, care ne spune cd, dacd locul executdrii nu este determinat sau
nu rezultd din natura obligatiei, executarea urmeaza a fi efectuata:

a) la domiciliul sau sediul creditorului in momentul nasterii obligatiei — in cazul
obligatiei pecuniare. Adica, atunci cidnd chiria se stabileste in bani, locatarul trebuie sd o
plateasca la domiciliul locatorului, aceasta modalitate de platd mai fiind numita - platd portabila;

b) la locul aflarii bunului in momentul nasterii obligatiei — in cazul obligatiilor de
predare a unui bun individual determinat. Aici avem cazurile transmiterii unei parti din fructele
culese in cazul contractului de arenda. Acest fel de plata se poate face si la domiciliul locatarului,
fiind vorba despre plata cherabila. Or, potrivit normei de la lit. ¢) a aceluiasi articol, plata se face
la locul unde debitorul isi desfasoara activitatea legatd de obligatie, iar in lipsa acestuia, la locul
unde debitorul isi are domiciliul sau sediul — in cazul unor alte obligatii.

Dovada executarii obligatiei de plata a chiriei. Pentru oricare debitor al obligatiei de
plata, in cazul de fatd a locatarului, dupd executarea obligatiei il intereseazd mijlocul de probare
a faptului executdrii, iar prin urmare, a stingerii obligatiei sale, pentru a putea opune de fiecare
data, atunci cand creditorul nu va recunoaste primirea prestatici.

In acest sens, dupa regulile de drept comun in materia executdrii obligatiilor, dovada
executarii/stingerii obligatiei civile o constituie chitanta si titlul original care servesc si dovada
constituirii raportului juridic obligational.

Dupd cum mai spuneam si cu alte ocazii, pentru cad efectul stingerii obligatiei 1l
intereseazd mai mult pe debitor, pentru a-l proteja contra oriciror abuzuri din partea
creditorului/locatorului (solicitarea repetatd a platii chiriei), legiuitorul reglementeaza in detaliu,
prin continutul art. 967 CC, dreptul de a primi chitantd si titlu original. Or, dacd raportul
obligational s-a incheiat in forma scrisa, atunci si stingerea lui urmeaza sa fie dovedita cu probe
scrise. Spunem aceasta, deoarece, in practicd, existd multe cazuri in care dupd executarea
obligatiei (plata chiriei), profitind de faptul ca debitorul/locatorul nu a cerut o confirmare a
platii, locatarul va cere in mod repetat efectuarea platii, negdnd faptul receptiondrii ei, atunci
cand stie ca locatarul nu are cu ce proba plata.

Deci, pentru a evita asemenea situatii stupide, potrivit art. 967 CC, debitorul care executa
obligatia are dreptul de a primi chitanta si, dupa caz, de a cere titlul original sau efectuarea

unor mentiuni pe titlul original al creditorului privind stingerea.
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Evident, atunci cand plata se face prin transfer bancar, dovada plitii o constituie dovada
transferului efectuat, cea care se afla la indemana locatarului sau printr-o confirmare eliberatd de

banca prin care s-a realizat transferul.

Obligatia de a repara prejudiciul cauzat.

In mod evident, locatarul este tinut la plata tuturor despagubirilor aduse locatorului prin
degradarea bunului si a accesoriilor acestuia in temeiul raspunderii civile contractuale si a tuturor
regulilor de drept comun in materia repardrii prejudiciilor. In acest sens, prin art. 1269 al Codului
civil se dispune ca: Locatarul este tinut sa repare prejudiciul suferit de locator prin pierderile
survenite la bunul inchiriat, daca nu va demonstra ci pierderile nu se datoreaza vinovatiei sale
sau a persoanelor carora le-a permis folosinta bunului sau accesul la el.

Locatarul nu va repara prejudiciul cauzat prin incendiu, dacd nu i se va demonstra ci el
este vinovat de acest fapt. Credem cd aceastd reguld este valabila tuturor raporturilor de
locatiune, fie ca sre ca obiect un bun mobil sau un bun imobil, ca locatorul este un particular sau
o autoritate publicd s.a. Punem accentul pe acest subiect, in conditiile in care norma de la art.
1269 alin. (2) CC atribuie aceasta reguld doar cazurilor in care bunul inchiriat este un imobil,
spunand ca locatarul nu raspunde de prejudiciul cauzat prin incendiu, daca nu se va demonstra
ca el se datoreaza faptei locatarului sau persoanelor carora acesta le-a permis folosinta sau
accesul la imobil.

De asemenea, fatd de locatar poate fi aplicata si raspunderea civild delictuald, atunci cand
a cauzat un prejudiciu altuia pe timpul folosirii bunului sau a fost afectat bunul din vecindtate

prin incendiul izbucnit din vina locatarului.

Obligatia de restituire a bunului la incetarea contractului de locatiune.

Ultima obligatie a locatarului este cea de a restitui bunul folosit in baza raportului de
locatiune Tmpreund cu accesoriile sale si in starea in care l-a primit, evident, cu exceptia uzurii
produse 1n timpul folosirii lui potrivit destinatiei si in conditii adecvate naturii sale.

Modul de restituire a bunului va fi acelasi in care a fost realizata predarea spre folosire
asa cum au convenit partile in contract sau, in caz contrar, potrivit regulilor de drept comun in
materia executdrii obligatiei de predare a bunului.

Imbunititirile aduse bunului, prin construirea unor anexe inseparabile de acesta sau cele
separarea cdarora ar duce la distrugerea bunului, rdiman in proprietatea locatorului, acesta avand

obligatia de a compensa cheltuielile suportate de catre locatar cu ocazia imbunatatirilor aduse.
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3.4. Regimul juridic al sublocatiunii si a cesiunii de locatiune

Sublocatiunea. De reguld®'®

, contractul de locatiune nu este un raport intuitu personae,
ceea ce permite ca partile sd transmitd drepturile lor altor persoane, atat prin incheierea actelor
intre vii, cat si pentru cauza de moarte. Acest drept apartine atat locatorului, cat si locatarului.
Or, locatorul poate transmite dreptul sdu la chirie unei alte persoane, precum si dispune, pentru
momentul incetarii sale din viatd, incasarea de cdtre succesor a chiriei ce va constitui obiectul
masei succesorale. De asemenea, partea timpului ramas din durata raportului de locatiune, dupa
decesul locatarului, poate fi exercitatd de catre succesori.

De altfel, in temeiul art. 1278 CC, locatiunea nu inceteaza prin decesul locatarului, nici
prin cel al locatorului, cu exceptia cazului in care contractul prevede altfel sau a cazului in care,
in functie de circumstante, contractul nu mai poate fi mentinut.

Cu toate acestea, in prezentul capitol al lucrarii, ne vom referi doar la dreptul locatarului
de a transmite bunul inchiriat in sublocatiune, precum si la dreptul sau de cesiune a locatiunii
cdtre o tertd persoand, raporturi ce au la baza aceeasi idee si efect, insa dupa natura formarii si
exercitarii lor sunt diferite.

In contextul abordat, nu putem intelege de ce legiuitorul a intitulat art. 1270 CC cu
sintagma ,,Sublocatiunea sau cesiunea locatiunii” 1asind sa se inteleaga din titlu cd acestea sunt
raporturi identice. Da, intelegem ca ele, deopotriva, reprezinta doua alternative ale locatarului,
dintre care poate alege ca un terf sd beneficieze de locatiune in locul sdu, sau prin raport de
sublocatiune, sau pe calea cesiunii de locatiune, Insd pand la urma acestea sunt doud operatiuni
juridice diferite.

Din acest considerent, am sugera legiuitorului ca titlul art. 1270 din CC sa fie modificat
din ,,Sublocatiunea sau cesiunea locatiunii” in ,,Sublocatiunea si cesiunea locatiunii’, asa cum
s-a procedat, de altfel, la intitularea normei de catre legiuitorul romén la art. 1805 CCR.

Astfel, pentru a se intelege mai bine ca sublocatiunea $i cesiunea de locatiune exprima
doud operatiuni juridice aparte, prima se naste din dreptul locatarului de a subcontracta, iar cea
de a doua din dreptul acestuia de a ceda locatiunea. Respectiv, prima se materializeaza printr-un
contract nou - de sublocatiune, derivat si accesoriu la contractul de locatiune care presupune o
consemnare, prin act juridic, a faptului subcontractarii, iar cesiunea de locatiune presupune

cedarea contractului catre alta persoana, fara a se incheia un nou contract.

216 Spuneam ca raportul de locatiune, de reguld este intuitu personae, deoarece existd si exceptia, atunci cind in
textul contractului se impune interdictia transmiterii bunului in sublocatiune.

111



Notiunea, esenta si natura juridica a raportului de sublocatiune.

Pand a trece la definirea institutiei sublocatiunii, tinem sd aratam ca intelesul ei general
este exprimat prin dreptul locatarului de a transmite, cu acordul locatorului, bunul inchiriat cétre
altd persoand ce dobindeste calitatea de sublocatar. Care sunt regulile transmiterii dreptului de
locatiune de cdtre locatar unei terte persoane, natura raportului juridic obligational, precum si
efectele juridice distincte ale acestuia, inclusiv in raport cu cesiunea de locatiune, urmeaza sa ne
expunem in textul ce urmeaza.

Asadar, pentru ca literatura de specialitate nu ne oferd o notiune consacratd special
sublocatiunii, la formularea acesteia trebuie sd ne ghiddm de ideea ca respectiva operatiune
Juridica vine sa ofere posibilitatea locatarului de a transmite dreptul sdu de folosintd asupra

bunului sau unei parti din bunul pe care el insusi l-a primit de la o persoana (locator).

Notiune. Sublocatiunea este un raport juridic derivat al locatiunii, constituit printr-un
nou contract in baza caruia locatarul transmite dreptul de folosinta asupra bunului sau unei
parti din bunul inchiriat unei terte persoane care dobdndeste, cu aceasta ocazie, calitatea de
sublocatar.

Deci, observam cd legiuitorul, pentru flexibilizarea raportului de locatiune, ofera
posibilitatea locatarului de a incheia si el, in subsidiar, un contract de locatiune (sublocatiune) cu
o altd persoand. Respectiv, suntem in prezenta a doud contracte: contractul de locatiune ca si
contract principal si contractul de sublocatiune, drept un contract subsidiar sau, dupa cum i se
mai spune in literatura de specialitate, un contract accesoriu, dar care ramane a fi perceput drept
un nou contract, desi derivat din locatiune, dar in esenta sa un contract aparte, desi existenta lui
depinde de acordul a trei subiecti: locatorul - locatarul sublocator - sublocatarul. Evident,
sublocatiunea se constituie intre locatar si sublocatar, insd pentru aceasta este nevoie si de

acordul locatorului, fapt ce inscrie o naturd juridica aparte respectivului raport juridic.

Particularitatea constituirii raportului de sublocatiune

Din titlul subiectului in discutie, rezulta ca sublocatiunea reprezinta un raport contractual
particular, distinct de celelalte. Aceasta se intampla din cauza faptului ca nasterea acestui raport
juridic depinde de vointa tripartita - cea a locatorului, locatarului si sublocatarului. De altfel, pe
langa faptul ca sublocatiunea se incheie, initial, prin acordul locatarului si sublocatorului,

existenta acesteia depinde, in ultimd instant, de consimtdmantul locatorului*'’. Or, potrivit art.

217 Amintim ci calitate de locator o poate avea proprietarul bunului sau un alt posesor ce a dobandit acest statut in
alte temeiuri decét locatiunea - posesor sub nume de proprietar, uzufructuar sau uzurpator chiar.
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1270 alin. (1), fraza I, locatarul este in drept sa dea bunul inchiriat in sublocatiune sau sa
cesioneze locatiunea numai cu consimtamantul locatorului.

Cu aceastd ocazie, locatarul mai are obligatia sd-1 informeze pe locator despre intentia sa
si sd indice numele sau denumirea, adresa persoanei careia intentioneaza sa-i subinchirieze bunul
sau sa-1 cedeze locatiunea (fraza a Il-a de la alin. (1) a art. 1270 CC). Dupa noi, aceasta obligatie
a locatarului vine sd facd posibil realizarea dreptului locatorului la informarea si studierea
eventualului sublocatar. Cu toate acestea, privim foarte sceptic la decizia legiuitorului enuntata
la alin. (2) art. 1270, care diminueaza din puterea locatarului de a decide sau nu subcontractarea.
Adica, aici se spune c¢d ,Jocatorul nu poate sa nu dea consimtamdntul la subinchiriere sau la
cesiunea locatiunii daca, dupa incheierea contractului de locafiune, se naste interesul legitim
pentru locatar de a da bunul, integral sau partial, unui tery™>!®.

Deci, din continutul normei citate, deducem ca locatarul nu poate interzice
subcontractarea, atunci cand aceasta este in favoarea sa, insd, dupd natura acestui raport, nu are
cum si nu beneficieze locatarul, atat timp, cat el va percepe chiria. In aceste circumstante, de
fiecare data cand locatorul va refuza subcontractarea, locatarul poate invoca existenta interesului
legitim al locatarului, respectiv, direct sau indirect, locatorul va fi obligat la exprimarea
consimtamantului, evident daca nu va gasi argumente ce i-ar da dreptul sa refuze subinchiriere.

Ce este interesant, ca desi a doua parte a frazei de la alin. (2) art. 1270 protejeaza, cumva,
locatorul de impunitatea de a-si da consimtamantul, totusi continutul acesteia este unul echivoc
si neclar. Or, aici se spune ca aceastd prevedere nu se aplicd, daca persoana terfului constituie
un impediment, spatiul inchiriat devenind astfel supraincarcat sau dacd, din alte motive
temeinice, nu i se poate impune locatorului sa permita subinchirierea sau cesiunea locafiunii.

Astfel, continutul normei ne-ar ldsa fard un raspuns clar, atunci cand ne-am intreba: in ce
cazuri persoana tertd ar constitui un impediment; cum poate deveni spatiul locativ supraincarcat,
dacd in cazul sublocatiunii dreptul de a locui in spatiul inchiriat ii apartine doar sublocatarului
(In cazul in care se transmite folosinta asupra intregului bun); care ar fi acele motive temeinice
care ar da posibilitatea locatorului sd refuze subcontractarea?

Mai mult, locatorul are obligatia de a comunica motivele pentru care nu doreste sa
consimta la sublocatiune, in termen de 15 zile, de altfel se considera ca a consimtit (art. 1270
alin. (3) CC), chestiune ce vine sa favorizeze constituirea raporturilor de sublocatiune chiar si in
lipsa consimtamantului expres al locatorului, dacd acesta nu si-a motivat in termen decizia de a

nu consimti. In opinia noastra, desi la formarea raportului de sublocatiune este necesar acordul

218 Codul Civil al Republicii al Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-XV din 06.06.2002. In: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 22.06.2002, nr. 82-86.

113



locatorului, pand la urma acesta se va forma si in lipsa acestui acord, iar locatorul este silit sa
accepte, respectiv, privat de dreptul de a-si alege contractantului dupd propria sa convingere,
atunci cand nu va putea prezenta temeiuri ale dreptului sdu de a respinge acea persoand, mai cu
seamd cd legea nu determind parametrii dupa care sa se determine lipsa interesului legitim al
locatorului.

Si in final, consideram necesar a preciza faptul ca sublocatiunea se constituie printr-un
contract, derivat din contractul de locatiune, unde locatarul isi transforma statutul sau de locatar
in cel de locator (sub-locator). Deci, acest contract este un contract nou, numit contract de
sublocatiune, fapt dedus din prevederile art. 1271 alin. (2) al Codului civil unde se vorbeste
despre plata ficutd de sublocatar, fie in temeiul unei clauze a contractului de sublocatiune

comunicatd locatorului, fie in conformitate cu uzantele locale...

Natura raportului obligational in cadrul sublocatiunii

Cu toate ca de consimtamantul locatorului depinde formarea raportului de sublocatiune,
totusi partile acestuia sunt locatorul (fost locatar/locatar principal) si sublocatarul (locatarul
actual) cu drepturi si obligatii reciproce si directe. Adica, raportul obligational ii vizeaza doar pe
acestia, cu unecle exceptii prevazute expres de legea civila, cand locatorul initial poate inainta
actiuni directe contra sublocatarului in temeiul art. 1271 al Codului civil.

Dupé cum se observa, l-am numit locator initial, pentru a-1 distinge de locatorul ulterior
(mai fiind numit in literatura de specialitate si sublocator sau locatar principal®'?).

Asadar, potrivit normei enuntate mai sus, in caz de neplatd a chiriei cuvenite in temeiul
locatiunii, locatorul (initial) il poate urmari pe sublocatar pana la concurenta chiriei pe care
acesta din urma o datoreaza locatarului. Sublocatarul nu poate opune platile faicute cu anticipatie.
Locatorul isi pastreaza acest drept si atunci cand creanta avand ca obiect chiria datorata in
temeiul sublocatiunii a fost cesionata.

Potrivit alin. (4) al aceleiasi norme, locatorul (initial) poate, de asemenea, sa se indrepte
direct impotriva sublocatarului pentru a-1 constrange la executarea celorlalte obligatii asumate
prin contractul de sublocatiune.

In temeiul art. 1272 al Codului civil, in cazul in care neexecutarea unei obligatii de citre
sublocatar cauzeazd un prejudiciu esential locatorului sau altor locatari, locatorul poate cere

rezolutiunea sublocatiunii.

219 DINCA, R. Negocierea si incheierea contractelor. Bucuresti: C.H. Beck, 2013, p. 191. 320 p. ISBN 978-606-18-
0175-6.
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Si totusi, sublocatarul, de asemenea, poate exercita actiuni directe impotriva locatarului
initial. Or, potrivit art. 1273 CC, in cazul in care locatorul (initial) nu-gi executd obligatiile,

sublocatarul poate exercita drepturile locatarului pentru a-1 obliga si si le execute.

Cesiunea de locatiune

Notiunea si modul de constituire a raportului de locatiune prin cesiune

Notiune. Cesiunea de locatiune reprezinta o operatiune juridica prin care locatarul cedent,
cu acordul locatorului, cedeaza total contractul de locatiune locatarului cesionar.

Spre deosebire de sublocatiune, unde se incheie un nou contract intre locatar i
sublocatar, in cazul cesiunii de locatiune nu se incheie un contract nou, ci doar se cesioneaza
vechiul contract unui alt locatar cu toate drepturile si obligatiile asumate initial de locatarul
cedent. Astfel, prin cesiunea efectuatd, cedentul il garanteazd pe cesionar asupra linistitei
folosinte a bunului, dar ii cesioneaza, totodata, si drepturile, actiunile, garantiile, pe care cedentul

le are asupra locatorului cedat®?’.

Natura juridica a cesiunii de locatiune

Credem ca se cere a fi precizata natura juridica a cesiunii de locatiune, in anturajul unor
semne de intrebare, si anume, daca aceasta este o cesiune de creantd sau o cedare a contractului
de locatiune. Dupad noi, desi in aparentd, cesiunea de locatiune presupune o cesiune de creantd,
odatd ce locatarul cedeaza un drept, totusi acesta nu este un drept de creantd din categoria
drepturilor patrimoniale. Or, in realitate, locatarul nu cedeaza un drept de a cere executarea unei
anumite conduite din partea locatorului, ci locatarul se retrage din raportul avut incheiat cu
locatorul sau, cel putin, din raportul care obligd eventualul locator de a contracta (antecontract).
Prin urmare, respectiva cedare a locatarului sau a eventualului locatar nu este altceva decat o
favoare, o posibilitate data de catre locatar sublocatarului, constituind o cesiune a contractului si
nu o cesiune de creantd. De altfel, dupd cum se mai afirma in literatura de specialitate®*' cesiunea
locatiunii are ca obiect contractul insusi, fiind o institutie autonoma, distinctd de cesiunea de
creantd. Ca urmare, cesiunii de locatiune 11 sunt aplicabile dispozitiile privitoare la cesiunea

contractului si nu cele cu privire la cesiunea de creanta.

20 POPA, 1. Contracte civile. De la teorie la practicd. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 396. 764 p. ISBN 978-
606-390-5-339.

221 URS 1. Drept civil. Contracte speciale. Ed. Universul juridic. Bucuresti, 2015, p. 263; BELU MAGDO, M.L.
Locatiunea in noul Cod civil. Bucuresti: Hamangiu, 2012, p. 54. 248 p. ISBN 978-606-522-672-2.
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Asemdandrile si deosebirile dintre sublocatiune si cesiunea de locatiune

In vederea unei perceperi mai bune a institutiei sublocatiunii, in raport cu cesiunea de
locatiune, consideram necesar a arata asemandrile dintre ele, precum si deosebirile ce le face
distincte si particulare in constituire si executare.

Sublocatiunea are urmdatoarele puncte de tangenta cu cesiunea de locatiune:

» sublocatiunea, ca si cesiunea de locatiune, sunt raporturi juridice ce deriva din una
si aceeasi categorie de contract - contractul de locatiune;

» atat sublocatiunea, cat si cesiunea de locatiune fac parte din categoria
subcontractelor, intrucét isi intemeiazi existenta pe céte un contract de locatiune principal®*?;

» raportul de sublocatiune, asa cum si cel al cesiunii de locatiune, se formeaza, in
mod obligatoriu, doar cu acordul locatorului;

» ambele categorii de raporturi au ca obiect folosinta totala sau partiala a bunului

altuia in schimbul platii chiriei.

Sublocatiunea se deosebeste de cesiunea de locatiune prin urmatoarele®*:

» sublocatiunea este un nou contract de locatiune (in caz de sublocatiune, vor exista
concomitent doud contracte de locatiune separate, respectiv, contractul de locatiune principal si
contractul de sublocatiune), iar cesiunea constituie o instrdinare a contractului de locatiune (in
caz de cesiune, existd numai un singur contract de locatiune, care a fost cedat altei persoane);

» sublocatiunea este un contract de executare succesivd, iar contractul de cesiune
este cu executare dintr-odata;

» sublocatarul poate dobandi drepturi si obligatii diferite de drepturile si obligatiile
locatarului principal fatd de locator, intrucat se incheie un alt contract, si anume, contractul de
sublocatiune, iar in cazul cesiunii, cesionarului i-a locul cedentului (locatarului), adica
dobandeste exact drepturile si obligatiile acestuia, ndscute din contractul de locatiune;

» In cazul sublocatiunii, poate fi transmis in folosinta totald sau partiala bunul ce
face obiectul locatiunii, pe cand in cazul cesiunii de locatiune, se cedeaza contractul de locatiune

ce da dreptul folosirii bunului in totalitate, fara a-1 folosi in acelasi timp si locatarul principal.

222 STANCIULESCU L., op. cit., 2017, p. 354.
223 URS, 1. Drept civil. Contracte speciale. Bucuresti: Universul juridic. 2015, p. 266. 415 p. ISBN 978-606-673-
740-1.
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3.5. Incetarea contractului de locatiune

Dupa cum e si natural, orice raport contractual ia sfarsit atunci, cand si-a atins scopul
pentru care a fost incheiat ori inceteazd din cauze, dependente sau independente de vointa
partilor, ce fac imposibila continuarea relatiilor reglementate de acesta. Este si cazul contractului
de locatiune care inceteaza in conditiile prevazute de parti sau in circumstante care nu depind de
vointa lor. Or, dupd cum mai gasim in literatura franceza de specialitate, soarta contractului nu
poate fi anticipata, existenta si continuarea efectelor sale depind uneori de hazardul sau vointa
partilor, care prin atitudinea lor corecta sau, dimpotriva, culpabild determind sfarsitul raportului
juridic dintre ei***. Anume dupd asemenea formuld vom clasifica si noi temeiurile incetirii
contractului de locatiune, pe care le vom analiza minutios in subiectul imediat urmdtor, insa nu
inainte de a preciza ca incetarea contractului de locatiune nu trebuie de echivalat cu incetarea
raportului de locatiune dintre parti. Se are in vedere ca si dupd incetarea contractului, partile
continud sa execute una fatd de alta anumite obligatii ce se impun intru asigurarea realizarii
efectelor incetérii. De altfel, aceastd idee o identificim si in doctrina romana in care se sustine ca
incetarea presupune actiunea de oprire a unei actiuni, nu in mod obligatoriu in sensul finalizarii
sale. Aceleasi ratiuni sunt regdsite si in notiunea juridica de incetare a contractului, prin aceea ca

225 cand in realitate

incetarea presupune numai generic, ca reguld, finalizarea raportului juridic
continua relatiile contractuale pana la realizarea tuturor prestatiilor generate de insdsi incetarea

contractului (efectele incetarii contractului).

3.5.1. Temeiurile incetdrii contractului de locatiune

Temeiurile incetiirii contractului de locatiune dependente de vointa partilor

Dupd cum spuneam, in multe cazuri, incetarea contractului de locatiune are loc din
considerente ce depind de vointa partilor, fapt la care ne vom referi cu detalii pentru fiecare caz

in parte in continutul subiectelor ce urmeaza.

Expirarea termenului contractului. In consecutivitatea celor explicate supra, agream
ideea de expirare a termenului contractului, de locatiune si nu incetarea locatiunii, asa cum se

exprima legiuitorul la art. 1279 lit. a) Cod civil (la expirarea termenului locatiunii), deoarece desi

224 AZEMA, G. Baux d'habitation. Droit commun - loi de 1948. Paris: HLM, 1996, p. 177. 232 p. 978-2714430588.
225 TABACU, A. Contractul de inchiriere a suprafetelor locative. Bucuresti: Rosetti, 2005 p. 55. 368 p. ISBN 973-
7614-12-7.
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contractul inceteaza, raporturile obligationale finale ale locatiunii continud pana la stingerea
definitiva a efectelor incetarii contractului (restituirea bunului, plata chiriei etc.).

Mai mult, dacad locatarul continud sa foloseascad bunul dupa incetarea contractului, se
presupune ca acesta consimte tacit prelungirea raporturilor de locatiune, considerandu-se a fi
incheiat, in mod automat, un nou contract.

Asadar, contractul de locatiune inceteaza, de drept, la data prevazuta expres de catre
parti, iar in cazul in care din continutul contractului nu se cunoaste data concreta, atunci el poate
inceta la expirarea termenului prevazut de lege. In plan general, acest termen este de 99 de ani
(art. 1253 CC), sau poate fi un termen stabilit prin norme speciale, in functie de particularitatea
unor raporturi speciale de locatiune (5 ani in cazul locuintelor sociale), de unele varietiti ale sale
(30 de ani in cazul contractului de arendd) sau de unele circumstante in care s-a constituit
locatiunea (5 ani atunci cand locatiunea priveste un spatiu comercial transmis in folosintd de

catre uzufructuar) etc.

Rezolutiunea contractului. Rezolutiunea nu este altceva decat o desfiintare a contractului
prin vointa partilor, fie ¢d in acord comun sau doar din initiativa uneia dintre parti. Evident, de
fiecare datd, in cazul rezolutiunii contractului, la mijloc std un motiv imputabil partii vinovate de
neexecutarea conditiilor contractului sau executarea lor, dar necorespunzatoare intelegerii avute
la formarea raportului.

Temeiurile ce dau dreptul la rezolutiunea contractului de locatiune sunt previdzute in
continutul art. 1281-1283 Cod civil, din care desprindem trei categorii de reguli si imprejurari in
care acestea se aplicd. Adicd, putem separa temeiurile rezolutiunii in functie de faptul daca
partile au stabilit sau nu un termen al contractului, daca acestea pot fi invocate unilateral de catre
locator sau de catre locatar.

Rezolutiunea locatiunii fard termen. In mod evident, pornind de la logica formarii
raportului juridic obligational, la incheierea contractului de locatiune partile nu stabilesc un
termen din cauza faptului cd nu cunosc cu precizie timpul in care vor avea necesitatea de a folosi
bunul altuia (in cazul locatarului) sau pe cat timp nu va folosi personal bunul cei apartine (cazul
locatorului). De aceea, evitarea stabilirii unei perioade concrete, da posibilitatea partilor de a cere
desfiintarea contractului in orice moment.

Bineinteles, in acest caz, legea vine sa sprijine exercitiul drepturilor cu privire la
rezolutiune, prin stabilirea unor reguli concrete. Astfel, la art. 1281 alin. (1) din Codul civil se
spune ca in cazul locatiunii farad termen, oricare dintre parti are dreptul la rezolutiunea locatiunii

cu un preaviz de 3 luni pentru imobile si de o luna pentru bunurile mobile. Notificarea facuta cu
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nerespectarea termenului de preaviz stabilit de lege sau contract nu produce efecte decat de la
expirarea acelui termen.

Rezolutiunea locatiunii din initiativa locatorului. Legea civila il protejeaza pe locatar de
eventuale incdlcari din partea locatarului, prin garantarea dreptului de a cere rezolutiunea
contractului, fara respectarea unui termen de preaviz, in urmatoarele situatii prevazute la art.
1282 din Codul civil, si anume, daca locatarul:

» nu foloseste bunul inchiriat la destinatic sau in conformitate cu prevederile
contractului;

» admite intentionat sau din culpd inrdutdtirea starii bunului, ori creeaza un pericol
real pentru o asemenea inrdutatire;

» nu plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupd expirarea termenului de plata, daca in
contract nu este prevazut altfel;

» incheie un contract de sublocatiune fara acordul locatorului.

Pe langa aceste temeiuri principale enuntate, legea sau contractul poate sa prevada si alte
cauze ale rezolutiunii contractului de locatiune din initiativa locatorului, spre exemplu, admiterea
folosintei in comun a bunului si de catre alte persoane; folosirea in exces a bunului etc. Mai
mult, rezolutiunea locatiunii poate fi invocatd de catre locator in conditiile rezolutiunii de drept
comun, atunci cand locatarul, fara justificare, nu isi executa obligatiile contractuale (art. 901 alin.
(1) lit. d) din Codul civil). Ce e drept, legiuitorul nostru, dupa varianta legislatiei romane,
foloseste o expresie ambigua (neexecutarea obligatiilor ,,fara justificare™), fapt ce lasa sa se
inteleagd ca locatarul are obligatia de a justifica neexecutarea, iar numai in lipsa justificarii
locatorul va putea cere rezolutiunea contractului**®.

Rezolutiunea locatiunii din initiativa locatarului. Potrivit art. 1283 al Codului civil,
locatarul este in drept sa ceara rezolutiunea locatiunii in cazul in care:

a) si-a pierdut capacitatea de munca si nu poate folosi bunul inchiriat.

Pentru ca am inclus aceste temeiuri de incetare a contractului de locatiune in capitolul
temeiurilor ce depind de vointa partilor, ne vedem nevoiti s venim cu precizarea ca pierderea
capacitatii de munca, in multe cazuri, poate avea loc insasi din vina locatarului (nerespectarea
unor prescriptii de securitate, fapt care a facut sa sufere un accident de munca; consumul de
substante interzise care au dus la imbolnavire etc.). Totusi, pierderea capacitatii de munca care a
dus la imposibilitatea bunului inchiriat poate avea o interpretare destul de extinsa;

b) este privat de libertate si nu-i poate executa obligatiile contractuale.

226 POPA, 1. Contracte civile. De la teorie la practicda. Bucuresti: Universul juridic, 2020, p. 399. 764 p. ISBN 978-
606-390-5-339.
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De rand cu situatiile de incetare a contractului de locatiune din initiativa locatarului,
descrise la art. 1283 al Codului civil, din continutul art. 1281 alin. (3), desprindem un alt temei,
si anume, cel al existentei unui pericol real pentru sdndtatea locatarului. Or, potrivit textului
normei ardtate, ,,daca locuinta sau orice altd incapere destinatd pentru locuit se afld intr-o stare ce
creeaza un pericol real pentru sanatate, locatarul are dreptul la rezolutiunea locatiunii, fard
respectarea termenului de preaviz. Locatarul are acest drept si in cazul in care, la incheierea

contractului, stia despre pericol si nu a inaintat pretentii in legitura cu acesta™?’.

Desfiintarea titlului locatorului. In realititile in care triim, existd numeroase cazuri in
care dupa incheierea contractului de locatiune sa te pomenesti in situatia cind locatorul nu mai
poate detine acest statut. Cauzele sunt diverse: contractul prin care locatorul a dobandit, anterior
incheierii contractului de locatiune, actul prin care a dobandit calitatea de proprietar este declarat
nul pe diferite temeiuri; contractul prin care a dobandit bunul in proprietate a fost rezolutionat
sau evins; locatorul este un posesor de rea-credinta a bunului transmis in locatiune (a transmis in
locatiune un bun sustras);

Ce e drept, legiuitorul nostru nu a indicat expres desfiintarea titlului locatorului in calitate
de temei al incetarii locatiunii, ceea ce a facut, spre exemplu, legiuitorul roman prin art. 1819
CCR. Potrivit normei, desfiintarea dreptului care permitea locatorului sd asigure folosinta
bunului inchiriat determind incetarea de drept a contractului de locatiune, iar potrivit alineatului
(2), locatiunea va continua sa produca efecte si dupd desfiintarea titlului locatorului pe durata
stipulatd de parti, fara a se depdsi un an de la data desfiintarii titlului locatorului, Insd numai daca
locatarul a fost de buna-credinta la incheierea locatiunii.

Bine, chiar dacd legiuitorul nostru nu a prevazut expres acest temei, nu inseamnd cé
desfiintarea titlului locatarului nu poate duce la incetarea contractului, evident, numai daca
adevaratul proprietar nu se impotriveste locatiunii constituite de catre pretinsul proprietar. Or, in
cazul in care proprietarul se impotriveste, locatiunea va inceta de drept, fiind inopozabila
acestuia, respectiv, locatarul nu detine nicio garantie, chiar daca este de buna-credintd. De aceea,
credem ca legiuitorul nostru urma sa garanteze, prin lege, dreptul locatarului de buna-credinta de
a continua raportul contractual si in cazul in care acesta a inchiriat bunul de la o persoana ce nu
avea acest drept. Or, legislatia civild actuald, dar si cea in redactia Codului civil de pana la 1

martie, acorda prioritate posesorului de buna-credinta in toate raporturile juridice incheiate cu

227 Codul Civil al Republicii al Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-XV din 06.06.2002. In: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 22.06.2002, nr. 82-86.
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persoane ce nu aveau acest drept, precum si in cazul dobandirii dreptului de proprietate prin

posedarea indelungata a unui bun, sub nume de proprietar, cu bund-credintd (uzucapiunea).

Instrainarea bunului dat in locatiune. De reguld, instriinarea bunului dat in chirie nu
duce la incetarea contractului de locatiune, deoarece potrivit legii (art. 1276 CC), daca bunul
inchiriat este instrdinat de locator unui tert, acesta din urma se subrogd de drept locatorului in
drepturile si obligatiile care decurg din locatiune. Insd, cu titlu de exceptie, sunt si cazuri in care
odata cu schimbarea proprietarului inceteaza contractul de locatiune, acestea fiind descrise in sub
compartimentele ce urmeaza:

Existenta unei conventii intre parfi cu privire la incetare. Spuneam cd, dupd instrainarea
bunului, raportul contractual nu este afectat de aceastd operatiune juridica strdind locatarului,
insd legea lasa si loc de conventie intre parti cu privire la derogarea de la aceasta reguld. Adica,
ea nu opereaza daca partile au stabilit prin contract ca odatd cu instrainarea bunului inceteaza si
contractul de locatiune. Cu toate acestea, credem ca si in cazul respectivei stipulatiuni,
raporturile de locatiune se pot desfasura intre locatar si noul proprietar (locator), evident prin
incheierea unui nou contract de locatiune in conditii noi.

Cazul inopozabilitatii titlului de locatar fata de noul proprietar. Regula mentinerii
contractului de locatiune dupa instrainarea bunului nu opereaza nici in cazul in care contractul
este inopozabil noului proprietar, adica acesta nu cunostea despre existenta locatiunii constituitd
in privinta bunului pe care urmeaza si-l procure. Or, in temeiul art. 1276 alin. (2) din Codul
civil, locatiunea este opozabild tertului care dobandeste dreptul de proprietate sau alt drept real
asupra bunului inchiriat, daca, la data dobandirii, tertul cunostea sau trebuia sd cunoasca
existenta locatiunii sau dacd bunul inchiriat se afla in posesia locatarului**®,

Contopirea statutului de locatar cu cel de proprietar al bunului inchiriat. Admitem
situatii in care raportul de locatiune ar inceta cu ocazia procurarii bunului de cétre locatar, in
conditiile in care legea nu interzice acest fapt. In asemenea caz, s-ar contopi, interverti, astfel
spus, titlul de locatar in cel de proprietar al bunului initial inchiriat. Or, aceastd operatiune,
adesea se produce in cazul contractului de leasing - varietate a locatiunii, evident, in limita

particularitdtilor sale de constituire, executare si incetare.

228 n cazul bunurilor asupra carora dreptul de proprietate se dobindeste, conform legii, prin inregistrare intr-un
registru de publicitate prevdzut de lege, locatiunea, de asemenea, este opozabild tertului dobanditor daca, la data
dobéandirii, era notatd in acel registru. In absenta acestei notiri, locatiunea este opozabild in temeiul alin. (2) doar
dacd termenul ei nu depiseste 3 ani, in cazul bunului imobil, sau 1 an, in cazul celorlalte bunuri asupra carora
dreptul de proprictate se dobandeste, conform legii, prin inregistrare intr-un registru de publicitate prevazut de lege.
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Temeiurile incetarii contractului de locatiune independente de vointa partilor

Pe langd cazurile de incetare a contractului de locatiune din initiativa partilor, exista si
situatii in care acesta nu mai poate continua producerea efectelor sale din cauze independente de
vointa pdrtilor sau cel putin a uneia dintre parti.

Exproprierea locatorului proprietar al bunului dat in chirie. De obicei, exproprierea
este cunoscutd prin efectele sale, si anume, pierderea dreptului de proprietate asupra bunului care
face obiectul exproprierii, insd aceasta genereaza si efectul incetarii contractelor de locatiune
incheiate anterior in privinta bunului supus exproprierii. Spunem exproprierea locatarului, $i nu
exproprierea bunului, cum o face legiuitorul la art. 1277 - exproprierea bunului inchiriat,
deoarece proprietarul pierde, prin aceastd operatiune juridicd, dreptul de proprietate asupra unui
bun concret, si nu bunul. Chiar si in acest caz, proprietarul nu pierde dreptul de proprietate, ci
bunul, iar dreptul subzista asupra altui bun primit in schimbul exproprierii, adicd despagubirea
sub forma de bani, cereale, produse sau alt bun de acelasi gen, cantitate, calitate etc. Prin urmare,
am sugera redenumirea art. 1277 CC din ,,efectele exproprierii bunului inchiriat™ in ,, efectele
exproprierii asupra executarii contractului de locatiune”.

Asadar, potrivit normei, exproprierea totala a bunului inchiriat stinge locatiunea de la
data la care expropriatorul are dreptul sa ia bunul in posesiune. Dupa cum se observa, legiuitorul
pune accentul pe exproprierea totald, deoarece in cazul exproprierii partiale, locatarul poate,
dupé imprejurari, obtine reducerea chiriei sau rezolutiunea locatiunii, fapt ce ne duce la ideea ca
in asemenea caz locatiunea continud in partea bunului raimas in proprietatea locatarului.

Prin expropriere se intelege ,transferul de bunuri si de drepturi patrimoniale din
proprietate privatda in proprietate publica, transferul catre stat de bunuri proprietate publicd ce
apartin unei unitdti administrativ-teritoriale sau, dupa caz, cedarea catre stat sau cdatre o unitate
administrativ-teritoriald a drepturilor patrimoniale in scopul efectuarii de lucrari pentru cauza de
utilitate publicd de interes national sau de interes local, in conditiile prevazute de lege, dupa o
dreapti si prealabili despigubire”??’.

Intr-un final, recunoastem utilitatea reglementirii actuale a efectelor exproprierii, intr-o
norma aparte, inclusd in capitolul unde isi gaseste reglementarea contractului de locatiune, insa
aceasta ar mai urma sa prevada si anumite garantii pentru locatar. Or, nici legea civila si nici
legislatia ce reglementeaza procedura exproprierii nu prevad garantii pentru locatar, in timp ce $i

interesele acestuia pot fi afectate prin expropriere, la fel ca si cele ale proprietarului.

2 Legea exproprierii pentru cauza de ufilitate publica, nr. 488 din 08.07.1999. Monitorul Oficial Nr. 42-44 din
20.04.2000.
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Asadar, observam cd, in cazul exproprierii, beneficiaza de garantii doar proprietarii, pe
cand existd si interese ale altor subiecti ce pot fi afectati de expropriere. Printre acestia s-ar
numdra locatarul, care are incheiat un contract de locatiune sau arendasul, in cazul terenurilor
agricole, precum si titularilor de alte drepturi reale decat cel de proprietate. Respectiv, dacad in
cazul uzufructuarului, de exemplu, legea are grija sa-i ofere unele garantii, uita de alti subiecti,
interesele carora sunt afectate in aceeasi masura prin expropriere.

Faptul restrangerii cercului de subiecti vizati de legea exproprierii pentru cauza de
utilitate publicd, este dedus din prevederile art. 3 al Legii nr. 488/1999, potrivit cireia, expropriat
este proprietarul sau titularul de alte drepturi reale asupra obiectului exproprierii, iar potrivit
legislatiei civile a Republicii Moldova, locatarul nu este titular de drepturi reale.

Evident, legea se refera aici la subiectii exproprierii, unde in mod normal nu poate fi
inclus locatarul, dar chiar nici uzufructuarul, spre exemplu, cu toate ca are calitatea de nud
proprietar.

Insd, nu aceasta e cea mai mare problemd, ci faptul cd nici legislatia in domeniul
exproprierii §i nici cea civild nu oferd anumite garantii titularilor dreptului de folosinta asupra
bunului, cici, in timpul executarii contractului, bunul folosit devine obiect al exproprierii.

Asadar, inainte de a veni cu unele recomandari asupra garantiilor de care ar merita sa se
bucure si locatarul in caz de expropriere pentru cauza de utilitate publica, urmeaza sa aratam care
ar fi interesele ce se vor afecta prin expropriere.

In primul rand, daca locatarul a achitat integral chiria, in avans, pentru toatd perioada,
atunci el nu va avea garantia restituirii sumei pentru perioada de nefolosire a bunului, incercand
sd recurgd la solicitarea restituirii ei pe calea actiunii in justitie, invocind normele imbogatirii
nejustificate a locatorului. Cu toate acestea, imposibilitatea executarii contractului nu poate fi
imputata locatorului, mai ales cind nu cunostea, la data primirii pretului, despre expropriere.

In al doilea rind, legislatia in domeniul exproprierii nu prevede modul de calcul al
despagubirii care sd includa si drepturile afectate ale locatarului. Or, potrivit art. 15 alin. 2 din
Legea nr. 488/1999 se spune ca despagubirea se compune din valoarea reala a imobilelor sau a
drepturilor patrimoniale supuse exproprierii §i din daunele cauzate proprietarului sau
titularilor de alte drepturi reale, iar la alin. (4) se mentioneaza ca expertii vor determina
despagubirile ce se cuvin proprietarului, separat de cele ce se cuvin titularilor de alte drepturi
reale,

Deci, dupd cum observim, modul de calcul al despagubirii vizeazad si interesele altor

titulari de drepturi reale, nu si cele ale locatarului care nu este titularul unui drept real.
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Astfel, credem cd in categoria beneficiarilor de despagubire ar urma sd fie inclusi si
titularii unui drept de folosinta, si legatarii chiar, de rand cu titularii de drepturi reale, deoarece
nu vedem o diferentd intre dreptul locatarului in contractul de locatiune si a celui ce are drept de
abitatie - drept real limitat.

In contextul dat, am sugera reformularea textului de la art. 15 alin. (2) al Legii nr.
488/1999 in urmatoarea variantd: despdagubirea se compune din valoarea realda a imobilelor sau
a drepturilor patrimoniale supuse exproprierii §i din daunele cauzate proprietarului sau
titularilor de alte drepturi reale, precum si a altor beneficiari de folosinta, respectiv alin. 4 in
urmatoarea variantd: se mentioneazd cd expertii vor determina despagubirile ce se cuvin
proprietarului, separat de cele ce se cuvin titularilor de alte drepturi reale sau ale altor
beneficiari de folosinta.

Drept urmare, de efectul acestei abordari legislative vor beneficia si locatarii in cazul
exproprierii, si anume, prin faptul cd vor fi chemati de expropriator sd raporteze anumite
pretentii financiare ce rezultd din cresterea valorii bunului inchiriat, spre exemplu. Prin aceasta
se va garanta exercitarea dreptului locatarului direct de citre expropriator, lasand proprietarul
fara posibilitatea de a profita financiar de despagubirea rezultata de cresterea valorii bunului din
contul locatarului.

Alta garantie, in calitate de efect al exproprierii, de care ar trebui sa se bucure locatarul,
ar fi si cea a acordarii preemtiunii la reincheierea contractului de locatiune ori de cate ori exista
posibilitatea inchirierii Iui. Cu alte cuvinte, atunci cand, dupa expropriere, imobilul nu este
utilizat in scopuri de utilitate publicd, respectiv, este propus spre dare in locatiune, dintre toti cel
care vor solicita incheierea contractului, locatarul anterior sa detind un drept prioritar de
inchiriere. Mai mult, avand in vedere faptul ca potrivit art. 19 din Legea nr. 488/199, daca
obiectul expropriat este oferit spre inchiriere inainte de utilizare la destinatia pentru care a fost
expropriat, expropriatul are dreptul prioritar de a-1 inchiria, in conditiile legii, locatarul, in acest
caz sa detind dreptul prioritar de subinchiriere. Pentru aceasta, propunem completarea normei in
cauzd cu sintagma .,....iar locatarul anterior exproprierii va avea drept de preemtiune la
incheierea contractului de sublocatiune”.

In concluzie, cu toate ci exproprierea, in majoritatea cazurilor, vizeazi proprietarii sau
titularii de drepturi reale, totusi consideram necesar a adopta unele masuri de catre legiuitor care
ar proteja si interesele locatarilor in cazul exproprierii locatorului. Or, buna desfasurare a
relatiilor de locatiune este determinatd, in mare parte, de existenta, regimul juridic si destinatia
bunului in jurul cdrora se constituie aceste relatii, 1ar atunci cand statul decide sd scoatad acest

bun din circuitul civil de dragul unei utilitdti publice, pe langa proprietarul expropriat, trebuie sa
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tind cont si de alti subiecti ce detin un drept asupra acelui bun, fie cd sunt coproprietari, legatari

sau locatari in baza raportului de locatiune.

Imposibilitatea fortuiti de a asigura folosirea bunului. Pe intreaga perioadd a
desfasurarii raporturilor de locatiune, locatarul este obligat sa asigure functionalitatea bunului dat
in locatiune dupa destinatia si menirea sa. Pentru aceasta, el are obligatia de a efectua reparatii
capitale, iar cele de intretinere fiind in sarcina locatarului. Insa, existd cazuri in care locatorul nu
poate asigura folosinta totald sau partiald a bunului din cauze obiective, aflate in afara
controlului sdu, altfel spus, independente de vointa sa. Spre exemplu, s-a surpat o parte din
terenul prin care se face accesul la o locuintd, a cazut un arbore mare peste o parte din depozit,
din cauza alunecarilor de teren a fost distrusd reteaua de asigurare cu apd si canalizarea unei
locuinte etc. Evident ci, in aceste cazuri, va inceta raportul de locatiune si, atentie, nu din cauza
pieirii bunului (pentru ca el inca mai existd in naturd), ci din cauza imposibilitatii fortuite de a
asigura folosirea lui.

In contextul dat, mai trebuie si distingem aceastd situatic de cea a stirii bunului ce
creeaza un pericol real pentru sanatatea locatarului, cea din urma fiind o situatie subiectiva,
dependenta de vointa locatorului, desi poate avea aceeasi consecintd - incetarea locatiunii prin
rezolutiunea contractului din initiativa locatarului.

Totusi, exista si cazuri cand bunul dat in chirie poate fi distrus, in mod fortuit, partial ceea
ce permite locatarului si foloseascd partea din bun rimasa. In acest caz, el are de ales intre
optiunea de a cere rezolutiunea contractului sau reducerea chiriei proportional partii din bun

distruse.

Pieirea bunului inchiriat. Potrivit art. 1279 lit. b) din Codul civil, locatiunea inceteaza in
cazul pieirii bunului inchiriat. In mod evident, dacd nu mai existd bunul in naturd, iar aceasta se
intampla in afara vointei partilor, locatiunea, de fapt si de drept, inceteaza.

In cazul in care pieirea bunului are loc din vina locatorului, locatiunea, in mod evident, de
asemenea inceteaza, Insd locatarul poate pretinde in acest caz, daune-interese de la locator pentru

intreruperea raportului contractual.

Decesul locatarului sau al locatorului. De reguld, decesul uneia dintre partile
contractului de locatiune nu duce la incetarea contractului, insa pot exista si cazuri in care acest
raport sd inceteze, evident, dacd faptul dat a fost convenit de catre parti la incheierea

contractului. De asemenea, locatiunea poate inceta dupd decesul locatarului, atunci cand

125



mostenitorii lui renunta la mostenire, fapt care poate si nu se intdmple in cazul decesului
locatorului. Or, daca in acesta caz, mostenitorii locatorului renuntd la mostenire, odatd cu
declararea mostenirii vacante, sarcina asigurarii folosintei bunului mai departe de catre locatar se
transfera statului, devenit proprietar al masei succesorale vacante.

Si totusi, in scopul protejarii intereselor mostenitorilor, precum si al incurajarii lor spre
acceptarea mostenirii, legiuitorul urma sd dea un termen in interiorul cdruia acestia s poatd
denunta contractul. Da, intelegem prioritatea vointei locatorului exprimata in timpul vietii sale,
dar s nu uitdm cd in cazul unei locatiuni fird termen, care poate dura 99 de ani, va face ca
succesorii sd renunte la o asemenea locatiune.

In aceste imprejuriri, propunem completarea art. 1278 din Cidul civil al RM cu alin. (2)
care va avea urmatorul text: la decesul locatorului, in cazul contractelor de locatiune incheiate
pe perioadd nedeterminatd, mostenitorii acestuia poate cere incetarea contractului in decurs

de 3 luni de la data obtinerii certificatului de mostenitor.
3.5.2. Efectele incetarii contractului de locatiune

In mod evident, dupi incetarea actiunii contractului de locatiune, raportul dintre locator si
locatar de fapt subzista, continuand intru asigurarea producerii efectelor incetarii contractului.

Asadar, incepand cu data la care a incetat actiunea contractului de locatiune, locatarul are
obligatia de a restitui imediat bunul, daca partile nu au stabilit un anumit termen. Bunul urmeaza
a fi restituit in starea in care a fost primit, cu exceptia uzurii produse in conditiile unei folosinte
normale in acord cu natura si destinatia bunului. Or, in temeiul art. 1284 al Codului civil, dupa
incetarea raporturilor contractuale, locatarul este obligat sd restituie bunul inchiriat in starea in
care i-a fost dat sau in starea prevazuta de contract.

Prejudiciul cauzat prin inrdutatirea starii bunului se repara de catre locatar, daca nu
dovedeste lipsa vinovitiei sale. Locatarul poarta raspundere in aceeasi masura pentru inrautatirea
admisa de membrii familiei sale, de sublocatar sau de terti, carora le-a permis accesul la bunul
inchiriat.

Locatarul raspunde pentru deteriorarea bunului in marimea in care s-a micsorat valoarea
lui, daca n contract nu este prevazut altfel.

Daca, dupa incetarea raporturilor contractuale, locatarul nu restituie bunul inchiriat,
locatorul are dreptul sa ceara plata chiriei pentru toatd durata intarzierii. Se poate cere si

repararea prejudiciului in partea neacoperita de chirie (art. 1286 CC).
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Potrivit art. 1287 a Codului civil, in cazul in care a rezolvit contractul de locatiune pentru
neexecutarea fard justificare a obligatiilor de catre locatar, locatorul nu are dreptul de a cere
chiria pe care o va rata din cauza incetdrii inainte de termen a locatiunii. Aceastd reguld nu
impiedica locatorul sd ceard, conform dispozitiilor privind neexecutarea obligatiilor, repararea
prejudiciului cauzat. De altfel, aceasta regula se aplicd in special, atunci cand locatarul a

renuntat, contrar conditiilor locatiunii, la folosinta bunului, iar locatorul a acceptat restituirea lui.

3.5.3. Prelungirea contractului de locatiune dupa incetare

Raportul de locatiune, de reguld, nu inceteazd odatd cu expirarea termenului contractului
prin care s-a constituit acest raport. Cat nu ar fi de straniu, dar raportul de locatiune poate
continua, ficand posibila si continuarea existentei contractului de locatiune, chiar dacd initial
termenul sdu a expirat. Si aici trebuie sa fim atenti, pentru cd contractul se prelungeste, asa cum
si rapotul de locatiune continud, fard a fi considerat incheiat un nou contract. Or, aceasta se
distinge din continutul normei de la art. 1280 al Codului civil, potrivit cidreia, dacad raporturile
contractuale continud in mod tacit dupa expirarea termenului locatiunii, acesta se considera
prelungit pe un termen nedeterminat. Insi, nu aceasta e cea mai mare problemd, ci cea a faptului
cd legiuitorul nu admite exprimarea vointei partilor asupra conditiilor in care va avea loc
prelungirea termenului contractului de locatiune, desi, in mod logic, raportul de locatiune trebuie
sd se desfasoare in aceleasi conditii stabilite de parti initial. Cu toate acestea, credem cd o micd
nuantd a fost scdpata din vedere de catre legiuitorul nostru, anume cea de oferire a posibilitatii
partilor de a-si rezerva dreptul convenirii asupra unor conditii in care se v-a desfagsura mai
departe raportul de locatiune, cel putin pe segmentul termenului acestuia. Bundoara, legiuitorul
roman da posibilitate prelungirii tacite a contractului de locatiune (tacita relocatiune), doar atunci
cand legea sau conventia dintre parti nu prevede altfel, mentionand ca noua locatiune va fi insa
pe durata nedeterminata, daca prin lege sau conventia partilor nu se prevede altfel>.

Asadar, ce incercam a arata, e faptul ca legiuitorul nostru, atunci cand a prevazut
posibilitatea continudrii raportului de locatiune pe o perioada nedeterminatd, a confundat
procedeul prelungirii locatiunii cu cel al relocatiunii, deoarece cel din urma este o operatiune
juridica de constituire a unei noi locatiuni, doar ca in conditiile celei vechi, oferind psibilitatea
rezervarii dreptului partilor la stabilirea altor conditii, inclusiv cele de durata a noului raport. Or,

in caz contrar, punem locatorul in dificultatea posibilitatii sale de a cere incetarea contractului de

230 Codul civil al Romaniei, aprobat prin Legea 71/2011, republicati. In: Monitorul oficial al Roméniei, 15.07.2011,
nr. 505, art. 916 alin. 1
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locatiune incheiat in mod tacit, atata timp, cat contractul de locatiune nu este altceva decat actul
juridic incheiat initial pe perioada determinatd si preluncgit ulterior in mod tacit.

Deci nu este un contract de locatiune incheiat pe o perioadd nedeterminatd, unde
legiuitorul admite incetarea lui cu un preaviz de 3 luni, ci un contract incheiat pe o perioada
determinatd, numai ca a continuat tacit.

Insa, iardsi venim la observatia ci aceasta nu e o relocatiune tacita (incheiarea unui nou
contrat de locatiune in mod tacit), ci o prelungire a raportului de locatiune constituit in baza unui
contract initial pe durata.

De altfel, confuzia dintre relocatiune si prelungirea locatiunii se face si in doctrina
nationald, atunci cind se mentioneaza ca in cazul in care locatarul foloseste in continuare si fara
intrerupere lucrul inchiriat si achitd chiria, iar locatorul nu este impotriva, contractul de
locatiune se considerd prelungit sau asa-zis, innoit prin tacita relocatiune™'.

Printre altele, problema sesizatd de noi este examinatd si de cétre autorul Grigore
Ardelean, care isi pune intrebarea ,,cum se va aplica norma art. 1280 al Codului civil fatd de
contractul de locatiune prelungit din si in conditiile acelui cu termen? Autorul continuand cu
opinia cd aceastd carentd in reglementare poate crea mari probleme de interpretare. Una dintre
ele ar fi cd din cauza prelungirii tacite a contractului de locatiune continuarea nelimitatd a
raporturilor de locatiune poate afecta interesul noului proprietar, atunci cind bunul a fost
instriinat de citre locator™?*?, in conditiile art. 1276 a Codului civil.

Intr-adevar, corect mentioneaza autorul ca in aceste imprejurari, noul proprietar nu va
putea exercita atributul folosintei asupra bunului, dar nici nu va putea sd ceard incetarea
contractului odata ce acesta fost prelungit in temeiula art. 280 al Codului Civil, pe o perioada
nedeterminatd, asa cum a prevazut legiuitorul. Deci, este evidenta vulnerabilitatea respectivului
stil de abordare legislativa pe fonul credrii unor dificultati in raporturile cu tertii.

Drept urmare a celor constatate si analizate, propunem modificarea textului de la art.
1280 a Codului civil, dupd cum urmeaza: Dacd raporturile contractuale continud in mod tacit
dupa expirarea termenului contractului de locatiune, acesta se considera prelungit pentru o

perioadd nedeterminatd, insd nu mai mare de cea prevdazuti in contract.

3.6. Concluzii la Capitolul 3

21 GUIGOV, Al. Unele aspecte privind incetarea contractului de locatiune. In: Revista nationald de drept nr. 10.
Chigindu, 2012, p. 50.

32 ARDELEAN, G. Posibile dificultati generate de modul reglementdrii conditiilor de prelungire facitd a
contractului de locatiune. Analele stiintifice ale Academiei ,,Stefan cel Mare™ a Ministerului Afacerilor Interne al
Republicii Moldova. nr.16/2022, p. 132-140.
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Sudiul realizat in compartimentul de fatd al tezei, ne permite sd scoatem in evidenta
particularitatile incheirii, executarii si incetarii contractului de locatiune, precum si statutul
diferitelor categorii de subiecti ce pot avea calitatea de parte la contract. In mod special, tinem sa
punctdm urmatoarele concluzii:

1. in comparatie cu alte categorii de contracte, cercul subiectilor ce pot dobandi calitate
de locator este mult mai extins, avand in vedere ca locatiunea nu este act juridic translativ de
proprietate, respectiv, faptul transmiterii in lolosintd a bunului de catre alta persoand decat
proprietarul nu afecteaza semnificativ drepturile reale asupra bunului.

2. Conditiile de validitate ale contractului de locatiune nu au suferit relevante
modificari de reglementare dupd modernizarea Codului civil, cu exceptia faptului ca
nerespectarea cauzei contractului nu mai constituie un temei al nulitatii, ci al ineficientei actului.

3. Volumul obligatiilor impuse locatorului in contractul de locatiune este mai
impunator, in comparatie cu cel al locatarului. Cu toate acestea, practica raporteaza un numar
mai mare de litigii in care calitate de reclamant (subiectul lezat in drepturi) o are ultimul.

4. Cat priveste conditiile de prelungire a raportului de locatiune prin institutia tacitei
relocatiuni, legiuitorul admite anumite inechitdti in conditiile in care nu limiteaza termenul
noului contract la termenul contractului initial incheiat, fapt ce indica asupra unei discrepante si

cu legislatia civilda europeana care impune alte reguli, de obicei, in favoarea locatorului.
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4. VARIETATILE LOCATIUNII SI RAPORTURIILE
SPECIALE DE LOCATIUNE

4.1. Varietatile raportului de locatiune

Raportul de locatiunie, ca si multe alte raporturi juridice civile, cat nu ar fi de cuprinzator,
pentru o buna functionare, are nevoie de a distribui unele compartimente ale sale altor institutii
ajutatoare, numite in doctrind varietati ale contractului. Adica, in functie de natura bunului
transmis in folosinta, de specificul exercitdrii drepturilor si a obligatiilor, de unele interese ale
statului etc., legiuitorul a decis ca de aceste compartimente ale locatiunii sa se preocupe unele
legi speciale, uneori, anumite norme speciale din continutul Codului civil.

In contextul dat, consideram de cuviintd ca aceste varietati ale locatiunii, care impreuna
cu contractul de locatiune propriu-zis constituie raporturi juridice de locatiune, sa fie examinate
intr-un compartiment separat al prezentei lucrari. Evident, nu vor fi analizate in detaliu aceste
categorii de raporturi ale locatiunii, ci doar se vor evidentia deosebirile intre toate varietatile
raportate la contractul de locatiune, precum vor fi supuse dezbaterii stiintifice noile reglementari

aprobate odata cu modernizarea Codului civil, dar si cu adoptarea noului Cod funciar.
4.1.1. Arenda

In linii generale, arenda este perceputa drept un raport juridic (constituit prin contract de
arendd) in care o parte numitd arendator transmite in posesia si folosinta unei alte persoane,
numitd arendas, contra platd, bunuri de natura agricold, in principal, terenuri cu destinatie
agricold, pentru o perioada determinata de timp.

In sens mai restrans, doctrina sustine ci ,arenda este o variatie a locatiunii, fiind
contravaloarea dreptului de folosintd asupra bunurilor agricole”*.

De regimul juridic al constituirii, executarii si incetarii raportului de arenda se preocupa
Capitolul IX al Codului civil care contine sapte sectiuni. Daca pana in anul 2019, raporturile de
arendd erau reglementate, in mod general, de Codul civil (art.191-922) si in regim special, de

Legea nr. 18/2003, odatd cu modernizarea Codului civil, legiuitorul a decis sa renunte la un

asemenea stil de reglementare, considerand mai opurtun sa incorporeze toate prevederile legale

233 MIHAL, L., POPESCU, R. Tratat de drept civil. Contracte speciale, Editia a V-a, Bucuresti: Universul Juridic,
2021, p. 209. ISBN 978-606-39-0108-9.
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cu privire la arendad doar in continutul Codului civil. Dupa noi, aceasta decizie este una inspirata,
in contextul in care, in formula anterioard, se admiteau unele divergente de interpretare.
Bundoard, in Codul civil la art. 911, arenda se definea drept un contract incheiat intre o parte —
proprietar, uzufructuar sau un alt posesor legal de terenuri si de alte bunuri agricole
(arendator) — si alta parte (arendas) cu privire la exploatarea acestora pe o durata determinatd
§i la un pref stabilit de parti, iar in Legea nr. 198/2003, drept acord incheiat intre o parte,
proprietar sau un alt posesor legal al terenurilor si altor bunuri agricole.

Actualmente, avem o singurd notiune a contractului de arendd, dar si reglementari care nu
se mai contin in alte acte legislative, cu anumite exceptii, si acestea se referd la prevederile
sectiunii a 2-a din Codul funciar, care reglementeaza doar particularitatea arendarii bunurilor
agricole proprietate publici si a celor private care nu sunt intretinute in stare fitosanitara***.

Asadar, potrivit ultimelor reglementari, prin ,,contractul de arendd, o parte (arendator)
se obliga sa dea celeilalte parti (arendas) un teren agricol si‘sau alte bunuri agricole in posesie
si folosintd pe o duratd determinatd, iar aceasta se obligd sd efectueze plata de arendd™*”.

in comparatie cu reglementirile anterioare, actualmente se aduc precizdri asupra
obiectului raportului de arenda, mai concret, asupra categoriilor de bunuri ce pot fi transmise in
folosinta altuia doar prin contract de arenda. Anume pe terenurile agricole se pune accentul, dar
se face mentiune si despre alte bunuri cu destinatie agricold. Mai mult, prin alin. (2) art. 1288
CC, se aduc detalii cu privire la bunurile care fac parte din categoria celor agricole. Astfel,
potrivit normei citate prin bunuri agricole se inteleg mijloace fixe (terenuri cu destinatie agricola,
inclusiv din intravilanul localitatilor si ale fondului de rezerva, masini, utilaje si instalatii
destinate lucrarilor agricole; constructii, inclusiv constructii hidrotehnice, platforme si spatii de
depozitare destinate pastrarii productiei agricole, cu terenurile aferente acestora, animale care se
folosesc in procesul agricol) si, dupd caz, mijloace circulante.

In opinia noastrd, aceasti concretizare este binevenitd, ce e drept, legislatia civili a
Roméniei (art. 1836 CC al Romaniei**®) prezinti o listd mai larga de bunuri care pot fi transmise
in folosinta altuia doar prin contract de arenda. Cu toate acestea, revenind si la legislatia noastra
in aceeasi privintd, enumerarea bunurilor pasibile a fi transmise prin contract de arendd nu este
suficienta, deoarece omiterea altor bunuri care, de asemenea, au destinatie agricola, poate pune

partile in dificultate cu privire la categoria actului juridic pe care urmeaza a-I incheia.

234 Codul funciar al Republicii Moldova, nr. 22 din 15.02.2024. in: Monitorul Oficial Nr. 93-95 din 07.03.2024.

235 Codul Civil al Republicii al Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-XV din 06.06.2002. In: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 22.06.2002, nr. 82-86.

236 Codul civil al Romaniei, aprobat prin Legea 71/2011, republicati. In: Monitorul oficial al Roméniei, 15.07.2011,
nr. 505, art. 916 alin. 1.
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De aceea, pentru a exclude aceastd eventuald problema, ar fi mai optim sa se lase lista
bunurilor cu destinatie agricold, deschisa, prin a se include mentiunea ,.si alte bunuri utilizate in
activitatea agricold”.

Intorcandu-ne la analiza textului de la alin. (2) art. 1288 CC, desi, la prima vedere ar
parea ca legiuitorul se repetd, atunci cand mentioneaza cd sunt bunuri pasibile de arendat
terenurile agricole, iar in alin. (2) al normei in care il defineste, prin concretizare, mai enumera
incd o data terenurile cu destinatie agricola, totusi aici vine sa atentioneze cd acestea nu se refera
doar la terenurile din extravilan, ci si la unele terenuri din intravilanul localitatii. Acest lucru s-a
intdmplat pentru ca in redactia anterioarda a Codului funciar, se considerau terenuri agricole doar
cele amplasate in extravilanul localitdtii, mai bine zis, atunci cidnd se clasifica destinatia
terenurilor, nu se vorbea despre terenuri cu destinatie agricold, ci despre terenuri din extravilan,
considerdnd ca toate terenurile agricole constituie extravilanul localititii. In redactia din anul
2024, Codul funciar clasifica deja terenurile cu nominalizarea expresa a terenurilor cu destinatie
agricold care pot fi amplasate atét in extravilan, cit si in intravilan.

Cu toate acestea, din randul bunurilor enumerate la alin. (2) art. 1288 CC, avem o
observatie in privinta constructiilor hidrotehnice, considerand c@ acestea nu pot constitui obiect
al contractului de arenda. Argumentarea pozitiei noastre se axeaza pe ideeca cd acestea fac parte
din domeniul fondului apelor, fiind accesorii destinate gospodaririi resurselor fondului acvatic si
nu agricol. Or, potrivit art. 2 din Legea nr. 272/2011, constructii hidrotehnice sunt constructii
destinate utilizarii resurselor de apa in diferite scopuri, protectiei acestora, precum §i prevenirii
efectelor distructive ale apelor, inclusiv ale celor care contin poluanti.

Un alt argument rezultd din natura juridicd a transmiterii in folosintd a obiectivelor
acvatice care nu se mai realizeazd prin contracte de arendd, asa cum prevedea legislatia
anterioard (Codul apelor®®?), ci prin eliberarea autorizatiilor de folosintd speciald a apei. Prin
urmare, dacd constructiile hidrotehnice se dau in folosinta ca parte a obiectivului acvatic, atunci
acestea poartd soarta bunului principal, fiind inadmisibila transmiterea prin acte diferite. Mai
mult, potrivit art. 4 din Legea nr. 272/2011, lacurile, lacurile de acumulare, iazurile, helesteiele si
cursurile de apa constituite din terenurile cuvetelor, ale albiilor, ale fasiilor riverane de protectie
a apelor, constructiile hidrotehnice si apa se gestioneazd ca corpuri de apa unice si indivizibile.

Astfel, avind la bazi aceste argumente si neconcordante intre legea civila si cea a apelor,

consideram necesar ca constructiile hidrografice sa fie excluse din lista bunurilor ce pot fi date in

237 Codul apelor nr. 1532-XI11 din 22 iunie 1993. in: Monitorul Parlamentului Republicii Moldova, 1993, nr. 10, art.
287. abrogat.
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arendd. Prin urmare, recomanddm excluderea sintagmei ,,constructii hidrografice” din textul
normei de la alin. (2) art. 1288 CC.

Revenind la natura juridicd a raporturilor de arendd, legiuitorul a decis sd reglementeze
aceste categorii de relatii, in mod distinct, tindnd cont de importanta economicd, sociald si
politica pentru stat si societate, de particularitatea exercitarii folosintei asupra lor, de specificul
protectiei ecologice, dar si de efectele deosebite ale incdlcarii regulilor de prelucrare, tratare,
gospodarire si conservare, in special, a terenurilor agricole.

Cu toate cé arenda, la modul general, exprima aceeasi idee cu privire la modul de folosire
a bunului altuia, respectiv, are multe in comun cu locatiunea, totusi intre ele existd multe
deosebiri. Prin urmare, in aceastd privintd vom face referire la deosebirile exprimate in doctrina
autohtona de catre autorul Gr. Ardelean, acestea fiind, dupa noi, cele mai complete si relevante.
Potrivit autorului, intre arenda si locatiune exista urmatoarele ,,deosebiri:

= obiectul material al contractului de arenda il pot constitui doar terenurile agricole
sifsau alte bunuri agricole, pe cand bunurile transmise in locatiune pot fi de diferite categorii de
bunuri mobile si imobile;

= in privinta locatiunii, se impune doar termenul maxim de 99 de ani, pe cind
contractul de arenda se incheia pe un termen minim de 1 an si maxim de 30 de ani;

= conditiile prelungirii contractului de arenda sunt diferite de cele ale locatiunii. Daca
la expirarea contractului de locatiune, raporturile contractuale continud in mod tacit, acesta se
considera prelungit pe un termen nedeterminat, atunci in cazul arendei, contractul se considera
prelungit pentru un an agricol;

= in cazul in care contractul de arendd nu prevede altfel, partea care intentioneaza sa
nu prelungeascad contractul de arendd este obligatd sa avizeze cealaltd parte cu, cel putin, 3 luni
inainte de expirarea termenului contractului, ceea ce nu este specific si pentru locatiune;

= daca contractul de locatiune este supus notarii in registrul bunurilor imobile, cand
este incheiat pe o perioadd mai mare de 3 ani, atunci contractul de arenda se inregistreaza in
cazul in care este incheiat pe un termen de mai mult de 5 ani;

= contractul de locatiune, incheiat pe un termen mai mic de 3 ani, nu este supus
inregistrarii, in schimb, contractele de arenda incheiate pe un termen de pana la 5 ani inclusiv, se
inregistreazd in registrul contractelor de arendd tinut de primdria localititii in a cdrei raza

teritoriala se afla terenurile si alte bunuri agricole arendate;
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» contractul de arenda se incheie doar in forma scrisd, pe cand contractul de locatiune
poate fi incheiat si prin simplul acord de vointd exprimat de parti verbal sau in mod tacit
chiar”>3%,

Acestea fiind ardtate, In continuare vom examina natura juridicd a reglemntarilor in
materie de arendd, incepand de la regulile incheierii pand la incetarea si efectele incetarii
contractului prin care se constituie raportul de arenda in calitate de varietate a locatiunii.

Asadar, spre deosebire de locatiune, contractul de arendd urmeaza a fi incheiat in forma
scrisd sub sanctiunea nulitdtii absolute i nu e vorba aici doar de existenta simplei forme scrise,
ci si a continutului inscrisului (contractului). in legislatia anterioard, chiar se stipula expres ca
»neincluderea in contractul de arendd a unei clauze esentiale sau nerespectarea formei scrise a
contractului atrage nulitatea acestuia”™>*.

De altfel, acestea se intimpld din considerentul reglementarilor stricte ce impun forma
scrisd a contractului de arendd, ba mai mult, si a actului de primire-predare a bunului in posesie
si folosinti. Insi, aceastd conditie se impunea si in legislatia anterioara, iar actualmente prin art.
1289 alin. (2) CC, potrivit careia, daca partile nu convin altfel, dreptul de posesie si folosinta
asupra bunurilor agricole arendate se naste din momentul semndrii contractului de arenda si
poate fi exercitat doar dupa semnarea actului de predare-primire. Deci, din maniera exprimarii
legiuitorului, la prima vedere, s-ar intelege ca actul de predare-primire este o conditie facultativa,
atunci cand spune ca daca partile nu convin altfel ... dreptul de folosinta si posesie se dobdandeste
si se exercita din momentul semnarii, insd din urmitoarele prevederi ale Codului civil ne ddm
seama cd acesta este obligatoriu. Astfel, potrivit art. 1290 CC, la inceputul si la incetarea
arendei, pdrtile contractante sunt obligate s intocmeascd, in termen de 5 zile lucratoare, acte
de predare-primire a bunului agricol arendat.

Asadar, din aceste doud norme se intelege cu claritate cd, la incheierea contractului de
arenda, actul aditional (actul de predare-primire) este decisiv in declansarea efectelor incheieri,
deoarece arendasul va intra in dreptul de a exercita posesia si folosinta (desi o dobandeste odata
cu semnarea contractului) doar dupa semnarea actului de predare-primire. Mai mult, daca partile
omit sa-1 intocmeasca, legiuitorul obliga pratile sa o faca in termen de 5 zile lucratoare (14 zile
calendaristice in legislatia anterioard).

In opinia noastra, actul de predare-primire a terenului sau a altor bunuri agricole nu ar

trebui sa constituie o obligatie, ci un drept al partilor pentru a se asigura de eventuale conflicte in

238 ARDELEAN, G. Delimitarea contractului de locatiune de alte raporturi contractuale asemdandtoare. in: Revista
Nationald de drept, Chisinau, nr. 4(246):2021, p. 138-146, ISSN 1811-0770.

239 Legea cu privire la arendd in agriculturd din 15 mai 2003 Nr.198:2003. In: Monitorul Oficial al Republicii
Moldova. Nr.163-166, 2003. (abrogata).
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privinta suprafetei/cantitatii, starii terenului/bunului transmis in folosinta etc. Accentuam ca
excluderea oligativitdtii intocmirii actului de predare-primire prin care sd se constate starea
terenului nu vizeaza si obligatia stabilirii acestui fapt in textul contractului de arenda. Or, ar fi
mai simplu ca datele despre suprafata, bonitate, pret si termenul arendei sa fie incluse chiar in
contractul de arendd, in mod obligatoriu (pentru a fi posibila determinarea responsabilului de
prejudiciul adus terenului, in caz de necesitate). Propunem aceasta pentru a exclude eventuale
situatii in care partile ar putea schimba sau incheia ulterior un act de predare-primire prin care ar
denatura anumite date. Da, intelegem ca potrivit alin. (4) art. 1290 CC, actul de predare-primire
devine parte integrantd a contractului de arendd, insd nu se spune nimic despre inregistrarea
acestuia odatd cu inregistrarea contractului. De aceea, cea mai sigurd solutie ar fi cea includerii
datelor despre starea terenului chiar in textul contractului, dupa noi, fiind o forma mai simplista
si mai profesionistd in planul respectdrii tehnicii incheierii contractului de arenda. Oricum,
potrivit legislatiei actuale, neincluderea unei informatii prevazute la alin. (2) sau (3) art. 1290
CC, nu afecteaza valabilitatea actului de predare-primire.

De asemenea, va fi exclusd si confuzia intre data dobandirii dreptului de posesie si
folosintd a terenului cu cea a dreptului de exercitare a folosintei, arendasul fiind in drept de a
exercita aceste atribute de la data semnarii contractului.

Astfel, tindnd seama de cele mentionate si argumentate, propunem legiuitorului
excluderea art. 1290; alin. (3) art. 1305; alin. (1) art. 1307 din Codul civil, iar alin. (2) art. 1289
sd fie modificat in urmitoarea redactie: ,,Dacd partile nu convin altfel, dreptul de posesie §i
folosinta asupra bunurilor agricole arendate se naste si poate fi exercitat din momentul
semndrii contractului de arenda”.

In ce privesc drepturile partilor contractului de arenda, in special, cele ale arendatorului,
observim o Tingustare a prerogativelor acestuia de a interzice arendasului unele activitati
(aplicarea pesticidelor, substantelor chimice etc.) de naturd s puna in pericol calitatea solului
sau care polueaza mediul, anume componenta de sol sau apele subterane. Daca totusi arendatorul
este in drept s verifice oricdnd modul in care arendasul exploateaza bunurile sale date in arenda
si sd obtind informatia necesara (art. 1295 alin. 1 CC), de ce sa nu poatd interzice activitatile
negative ale arendasului care afecteaza functia ecologica, dar si economicd a solului. Oare prin
aceasta nu va creste gradul de preventie a poludrii solului?, Diminuarea bonitatii?, Scaderea
productivitatii?, infectarea apelor din panza freatica? etc. De aceea, consideram oportun ca
norma de la alin. (1) art. 1295 CC sa fie completatd dupa cum urmeaza: ,, Arendatorul este in

drept sa verifice oricand modul in care arendagul exploateaza bunurile sale date in arenda, fara
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a interveni in activitatea curenta a acestuia, cu exceptia cazurilor de poluare a terenului, si sa
obtina informatia necesara’.

In consecutivitatea vizati, degradarea terenului dat in arendi, prin actiunile descrise mai
sus, ar trebui sd afecteze dreptul de preemtiune ale arendasului. Pentru aceasta, in plan legislativ,
propunem completarea textului de la lit. a) alin. (3) art. 1295 CC cu sintagma: ,, nu a adus
degradari terenului sau altor componente de mediu legate de terenul dat in arenda .

O noutate plauzibila adusd reglementdrii raporturilor de arenda se identificd prin
includerea in Codul civil modernizat a unei norme care sd prevadd modul de repartizare
contractuald a riscurilor (art. 1301 alin. (1) CC), prin care se mentioneaza c¢d in contractul de
arenda partile contractante pot stabili, de comun acord, cazurile gi limitele suportarii prejudiciilor
cauzate de calamititi naturale. Insi, urma ca aceasta si prevadi si ordinea de exercitarea
adreptului de subventionare din partea statului a pierderilor, in parte, cele suferite de arendator si
cele suportate de catre arendas. Adicd, in cazul alunecarilor de teren, nu este clar cine este
pagubasul, arendasul pentru cd nu poate exercita dreptul sau de arenda in partea terenului
alunecat, spre exemplu, sau inundat, ori arendatorul care este proprietarul bunului.

De asemenea, credem cd nu poate solicita subventii arendatorul pentru daunele suportate
in urma inghetului florilor pomilor fructiferi, desi ar putea sa le ceard daca au inghetat ramurile
pomilor sau vita-de-vie datd in arenda. Evident, aceste probleme le pot solutiona normele
speciale, cele continute intr-o hotarare de Guvern, care sa stabileascd ordinea subventionarii
pentru fiecare categorie de calamitate naturala produsi, insd Codul civil ar trebui si stabileasca
baza generald a acestui drept.

Din considerentul dat, propunem legiuitorului sd completeze norma de la alin. (1) a art.
1301 CC cu urmatorul text: , Dreptul la subventionare din partea statului pentru pagubele
produse de calamitati naturale, urmeaza a fi exercitat de fiecare parte a contractului, in functie
de interesul afectat, in ordinea stabilita prin acte normative speciale, adoptate in acest sens de
autoritatile competente”.

O succintd analiza a prevederilor art. 1308 CC, fiind si singura norma ce formeaza
continutul sectiunii a 6-a din Capitolul ce reglementeaza raporturile de arenda, avand si titluri
identice, ne face sd ne intrebam la ce categorie a proprietatii se refera legiuitorul, la cea publica
sau la cea privata a statului si a unitatilor administrativ-teritoriale. Pentru ca art. 35 din Codul
funciar se preocupa de reglementarea raporturilor de arenda constituite in privinta terenurilor cu
destinatie agricold proprietate publica, iar intre proprietatea publica si proprietatea statului este o
diferentd, in conditiile in care statul poate avea in proprietate terenuri cu destinatie agricola atat

in regim de proprietate publica, cat si privatd. In acelasi timp, examinand si continutul art. 35
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CF, ne dam seama ca legiuitorul se referd la terenurile agricole proprietate publica a statului si a
unitdtilor administrativ-teritoriale, In contextul in care vorbeste despre pasuni.

Astfel, in aceste imprejurari, clarificim ca art. 1308 din Codul civil se refera, de fapt, la
arenda terenurilor proprietate privata a statului si a unitatilor adminsitrativ-teritoriale, fapt pentru
care s-ar cere o concretizare. Prin urmare, recomandam revizuirea Titlului art. 1308 CC si celui
al Sectiunii a 6-a din Capitolul IX a Codului civil in urmatoarea variantd: Darea in arenda a
terenurilor agricole proprietate privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale.

O inovatie in reglementarea raporturilor de arenda ce provoacd, actualmente, societatea la
discutii aprinse si controversate se identificd in continutul art. 36 din noul Cod funciar, potrivit
careia, in cazul in care proprietarul unui teren agricol nu-1 lucreaza timp de doi ani consecutiv,
autoritatea publica locald este In drept, dupd somarea proprietarului, s dea acel teren in arenda,
iar pretul obtinut din contract s fie depozitat pe un cont special al Primariei care, dupa retinerea
costurilor de administrare, sd fie transmis proprietarului. Evident, este ceva nou pentru legislatia
noastra, dar e o idee destul de inspirata a legiuitorului. Or, neprelucrarea terenurilor agricole
genereazd un sir de consecinte negative atat solului, in calitate de componentd a mediului,
economiei nationale (lipsa produselor agricole, alimentare etc.), precum si altor posesori de
terenuri invecinate (odata ce are loc raspandirea buruienilor). De aceea, prin noua reglementare,
nu doar ca vor fi evitate toate aceste efecte negative, ci si va determina proprietarii de terenuri
agricole sd recurgd la prelucrarea lor, iar in cazul in care nu vor fi in posibilitate financiard sau
fizica, vor primi contravaloarea arendarii lor, toate partile fiind, in acest caz, avantajate. Da, in
socictatea noastra bantuie anumite speculatii, precum cd proprietarii care nu-si lucreaza
terenurile vor pierde dreptul de proprietate asupra lor, ceea ce nu este corect. Norma citatd se
referd expres la dreptul autoritdtilor publice doar de a dispune asupra administrarii acestor
terenuri prin incheierea contractelor de arenda in locul proprietarilor, acestia avand posibilitatea
sa rezolutioneze oricand contractul de arenda, fara a fi afectat cumva statutul lor de proprietar.

In mod normal, sustinem aceasta initiativi a legiuitorului cu o mica pretentie. Anume, la
art. 36 alin. (1) CF se mentioneaza cd, in care proprietarul unui teren cu destinatie agricola nu
intretine terenul in stare fitosanitard (combaterea raspandirii buruienilor) mai mult de 2 ani
succesiv, autoritatea administratiei publice locale poate sa fisi rezerve dreptul de a administra
terenul respectiv, dispunind transmiterea lui in arenda. Or, prin admiterea liberei decizii a
autoritatii publice de a adminstra terenul in vederea transmiterii lui in arenda, s-ar inregistra
cazuri cand aceasta in privinta unor proprietari va aplica norma in discutie, iar in privinta altora

nu, odata ce legea doar o investeste cu drept, si nu cu obiogatie de a actiona. Mai mult, aceeasi
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situatie este valabild i pentru actiunea de somare a proprietarului, cand ar trebui sa fie obligata
prin lege sd someze pe toti proprietarii care nu-si prelucreaza terenurile.

In contextul celor aritate, consideram de cuviintd ca, in urma unor dezbateri doctrinare
mai ample, sd fie imbunatatit mecanismul juridic de valorificare prin arendd a terenurilor
agricole nelucrate, in special sa fie stabilitd obligatia autoritatilor publice de a lua in administrare
acestora terenuri, iar motiv al acestei actiuni sa fie perioada nelucrarii de cel putin 3 ani.

Ultima sectiune a Capitolului IX din Codul civil care se preocupa de particularitatea
arenddrii bunurilor, altele decat terenurile agricole, dupa noi, nu prezinta oarecare compelxitati
de interpretare, cu o singurd exceptie. Si anume, nu ne este clar daca partile sunt obligate sa

stabileascd pretul contractului tinAnd seama de formula previzuti in Regulament**

, sau pot sa
recurgd la aceasta in cazul in care nu pot ajunge la un numitor comun. Or, dacd acest fapt ar fi
obligatoriu, atunci venim in prezenta unui pret normativ al arendei bunurilor agricole, altele
decit terenurile, insd legea civila nu spune nimic in aceasta privintd. Mai mult, din continutul
pct. 14) al Regulamentului deducem ca legiuitorul recomanda partilor sa stabileascad pretul
contractului de arenda, atunci cand mentioneaza cd cuantumul minim al platii pentru arenda
bunurilor agricole, altele decat, terenurile, se recomanda a fi stabilit in marime nu mai mica
decdt suma uzurii normative anuale a bunului care se transmite in arenda.

in acest context, credem ci si Codul civil trebuie sa aducd mai multa claritate in acest
sens, chestiune suficient a fi facutd prin reformularea textului alin. (1) a art. 1309 CC in
urmatoarea redactie: Preful contractului de arendd a bunurilor, altele decdt terenurile agricole,
se stabileste in mod liber de catre parti, iar in caz de divergentd, sa recurga la formula de

calcul stabilita de catre Guvern.

4.1.2. Leasingul

Una din varietatile raportului de locatiune care, in ultimele decenii, a cunoscut o
dezvoltare semnificativd este lesingul. Un raport specific de locatiune ce se constituie prin
contract de leasing in care o parte (locator) se obligd sd asigure celeilalte parti (locatar), in
decursul unui termen convenit care depdseste 1 an (termenul de leasing), posesia si folosinta
unui bun cumparat de locator, precum si sd acorde locatarului optiunea de a dobindi in

proprictate bunul, de a prelungi termenul de leasing ori de a restitui bunul la expirarca

240 Hotararea Guvernului nr. 405 din 06.05.2005 despre aprobarea Regulamentului privind modul de calculare a
cuantumului platii pentru arenda bunurilor agricole, altele decit terenurile. In: Monitorul Oficial Nr. 69-70 din
13.05.2005.
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termenului de leasing, iar locatarul se obligd sa efectueze platile periodice convenite (rate de
leasing). Aceasta este definitia legald a leasingului, prevazuta de legiuitor in cea mai recenta
redactie a Codului civil la art. 1314,

In continutul lucrarii de fatid, vom examina natura juridici a leasingului raportata la
cadrul conceptual general al raportului de locatiune cu trecerea ulterioard asupra analizei
normelor ce reglementeaza expres consituirea, executarea si incetarea contractului de leasing.

Asadar, in doctrina nationald, cat si in cea internationald, identificim o multitudine de
notiuni care ne ajutd sa intelegem natura juridicd a acestei importante varietati a locatiunii.

Bundoara, potrivit definitiei date de autorul I. Mihalache, ,/easingul este privit ca o
operatie juridica triunghiulara, prin care o persoana cumpara un bun spre a-1 inchiria ulterior altei
persoane, care la finele contractului de locatiune are dreptul sa exercite o optiune intre trei
posibilitati, si anume: de a continua raportul juridic de locatiune; de a rezilia contractul respectiv
ori de a cumpara bunul ce-i fusese inchiriat™*!.

Deci, este lesne de observat ca leasingul este o categorie aparte a locatiunii care implica
mai multe parti interesate, fiind ndscut din necesitatea utilizarii bunurilor de catre persoana care
initial nu are capacitatea financiara de a le procura, recurgand la ajutorul celui care dispune de
bani si este gata sa cumpere pentru el acel bun, sa-1 transmita in locatiune, dar si sa ofere
posibilitatea procurdrii sale ulterioare. Desi aceastd operatiune poate avea ca finalitate
cumpdrarea bunului de catre locatar, totusi ea nu se confunda cu vanzarea-cumpararea si nici nu
este o varietate a sa.

Dupa cum se mentioneaza in literatura de specialitate, ,,contractul de leasing nu trebuie
confundat nici cu contractul de vanzare-cumpirare in rate. In cazul vanzarii-cumpararii in rate,
dreptul de proprietate asupra bunului trece la cumparator de la data incheierii contractului, pe
cand la momentul incheierii contractului de leasing locatarului i se transmite doar dreptul de
posesie si folosinta temporara a bunului transmis, proprietatea fiind transmisa ulterior, daca
locatarul isi manifesta interesul in acest sens”?42 243,

Cu toate ca este o varietate a locatiunii, leasingul se deosebeste de prima, deoarece
,locatiunea propriu-zisd, unde oferta locatorului are ca obiect al prestatiei un bun determinat,

aflat deja in proprietatea si posesia sa, in cazul leasingului oferta societatii de leasing se face in

! MIHALACHE, 1. Particularititile contractului de leasing. In: Studia Universitatis Moldaviae, nr.3(63).
Chisindu: 2013, p. 114, p. 112-120, ISSN 1814-3199.

22 MARTIN, C. Reglementarea juridicd a operatiunilor de leasing financiar in Republica Moldova (aspecte
comprate). Teza de doctor in drept. Chisinau, 2007, p. 91. i
3 CIMIL, D. Analiza juridico-civila a noilor reglementari in domeniul leasingului in Republica Moldova. In:
Revista Nationala de Drept, 2004, nr.6. p. 15. [ISSN 1811-0770
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perspectiva acorddrii  finantarii necesare achizifiondrii unui bun mnecesar viitorului
utilizator/locatar, costurile fiind, asadar, suportate de principiu, integral de citre finantator™**.

De asemenea, in pofida faptului ca locatarul/eventualul cumparator apeleaza la resursele
financiare ale locatorului/eventualul vanzator in vederea procurdrii bunului pentru el, aceasta
operatiune nu are nimic comun cu creditul bancar. Aceastd chestiune este constatata si in
jurisprudenta intr-o decizie data de Inalta Curte de Casatie si Justitie in care s-a hotarat ca
operatiunea de sale and lease-back nu poate fi similatd cu contractul de credit si chiar daca
prezinta particularitdti fatd de ,forma clasica a contractului de leasing, din punct de vedere
juridic, insd, suntem in prezenta a doud contracte diferite, deoarece in cazul creditului bancar,
clientul primeste o suma de bani de la institutia financiard, pe cind, in cazul contractului de
leasing, locatorul nu ofera locatarului bani, ci finanteaza cumpararea unui bun, pe care ulterior il
transmite locatarului in posesiune si folosinta temporara™*.

Intr-adevir, operatiunea de leasing este una complexi, ea implici mai multe parti de
rapoarte juridice exercitate in mod combinat, fiind cel mai complex raport juridic in materie
contractuald. Despre aceasta relateaza majoritatea surselor de specialitate, i anume, ca
Loperatiunea de leasing reprezintd un complex de raporturi juridice care cuprinde, pe langa
contractul propriu-zis de leasing, toate celelalte consecinte legale izvorand din incheierea
contractului”**.

Acestea fiind ardtate, din punct de vedere legislativ, raportul de leasing este reglementat
de Codul civil al Republicii Moldova, fiind unica lege care se preocupad de absolut toate
segmentele, incepand de la consituire si terminand cu incetarea acestuia, fie prin restituirea
bunului sau procurarea lui de catre locatar in conditiile prevdzute de contract. Facem aceasta
mentiune, deoarece pand in anul 2019, leasingul era reglementat, pe langd Codul civil, si de
Legea nr. 59/2005 cu privire la leasing®*’, actualmente abrogati.

Deci, in linii generale, contractul de leasing se incheie in forma scrisd fiindu-i specifice

aceleasi reguli ale incheierii contractului de locatiune, chiar si in cazul in care locatorul

dobandeste bunul prin contract de antrepriza ori alt contract cu titlu oneros.

24 TOMESCU, R.A. Contractul de leasing. Bucuresti: Universul juridic, 2021, p.48. 342 p. ISBN 978-606-39-
0765-4

%5 Decizia nr. 2786 din 30 septembrie 2014 pronuntati de Inalta Curte de Casatie si Justitie a Romaniei [online].
Disponibil: https://www.juridice.ro/25.03.2018.

246 POPESCU, T.R. Dreptul comertului interior. Bucuresti: Editura didacticd si pedagogici, 1975, p. 138. 523 p.
ISBN 774-74-535; TITA-NICOLAESCU. Leasing. Bucuresti: C.H.Beck, 2006 p. 40. ISBN 9978-973-115;
CLOCOTICI D., GHEORGIU Gh. Contractul de leasing. Caractere specifice. in: R.D.C. nr. 7-8/1997 p. 51;
SCHIAU L. Curs de drept comercial. Bucuresti: Rosetti, 2004, p. 353-354. 288 p. ISBN 973-837-8-621.

27 Legea cu privire la leasing, nr. 59/2005. in: Monitorul oficial nr Nr. 92-94 din 08-07-2005 (abrogata).
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Cu toate acestea, contractul de leasing este caracterizat de un sir de particularitéti
distincte, una din ele ar fi calitatea dubla a partilor. Prin urmare, locatorul este un finantator al
locatarului, iar atunci cand cel din urmad va exercita optinea de cumparare a bunulu, locatorul va
dobandi calitate de vanzator.

De asemenea, locatorul poate avea initial si statut de antreprenor, in cazul in care Icatorul
dobandeste bunul prin contract de antrepriza. insi, nu aceasta este cel mai important, cat
calitatea subiectului ce se angajeaza in operatiuni de leasing in calitate de creditor al dreptului de
a transmite un bun in leasing. Adica, potrivit legislatiei noastre, acest statut il poate avea orice
persoana fizicd sau juridicd, indiferent daca desfdsoara o activitate antreprenoriald sau nu.

in opinia noastri, partea care transmite un bun prin operatiune de leasing ar trebui s fie
un profesionist care practica acest gen specific de activitate si nu oricine.

De altfel, pe 1anga necesitatea de a avea o pregatire specificd, acesta ar trebui sa respecte
si alte conditii distincte pentru a practica o asemenea activitate. Spre exemplu, ar trebui sa detind
un anumit capital social, contracte de colaborare cu producatorii, vanzatorii cu ridicata, sa
dispunad de personal bine pregitit etc.

In acelasi context, legislatia Romaniei prevede expres ca ,,in cadrul unei operatiuni de
leasing, poate avea calitatea de locator/finantator o societate de leasing, persoand juridica romana
sau strdind” >*¥, chestiune cu care suntem si noi de acord, deoarece

In rest, analizind normele continute in Codul civil care reglementeazi raporturile de
leasing, identificdim o compatibilitate relativ bund cu normele previdzute in aceeasi materie de
tarile europene, dar si de legislatia SUA, acolo unde leasingul isi are inceputul.

Cu toate acestea, o neclaritate intdlnim in continutul alin. 2 art. 1326 CC, acolo unde
legiuitorul metioneazd despre dreptul locatarului de a-si exprima optiunea de dobandire in
proprietate a bnului. Or, textul acestei norme nu concretizeaza daca perioada de 30 de zile, in
care locatorul poate sd cumpere bunul, se calculeaza din momentul notificarii locatarului sau din
momentul incetdrii contractului prin rezolutiune.

De aceea, am propune aici o concretizare a textului de la alin. 2 art. 1326 CC in
urmatoarea varianta:

(2) Locatarul poate exercita optiunea de dobandire a proprietatii si dupa rezolutiunea
leasingului, si doar in urma unei notificari facuta fata de locator in interiorul perioadei de 30 de

zile de la data incetarii contractului.

248 Ordonanta Guvernului Roméniei nr. 51/1997 privind operatiunile de leasing si societitile de leasing. In:
Monitorul Oficial nr. 9 din 12.12.2000.
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4.1.3. Concesiunea

O varietate a locatiunii, cu totul specificd, este concesiunea, consideratd o locatiune de
lucrari si servicii pubilce care implicd folosirea infrastructurii publice necesara realizarii
scopurilor pentru care s-a constituit.

Inainte de a trece la cateva detalii despre particularitatea concesiunii, in planul definirii si
atribuirii la ramura, vom face o mica incursiune in istorie in vederea explicarii originii acesteia si
ideii pe care s-a fundamentat i a ajuns sa fie considerata o varietate a raporturilor de locatiune.

De fapt, reglementarea concesiunii ca si categorie a locatiunii, in spatiul Carpato-
Danubiano-Pontic, are loc abia prin anul 1864, unde legiuitorul roman a incorporat in notiunea
de locatiune trei contracte cunoscute inca in dreptul roman: ,locatiunea lucrurilor, locatiunea
serviciilor (concesiunea de azi) si contractul de inchiriere” 2*°.

Astfel, in lipsa contrazicerii acestui concept, legislatia multor state si-a formulat notiunea
locatiunii, fard a bloca posibilitatea considerarii transmiterii serviciilor publice in gestiune
(concesiunea de servicii) drept o formad a locatiunii.

Desi, de-a lungul timpului, in privinta obiectului concesiunii au existat discutii aprinse,
intre ideea daca concesiunea se rasfrange asupra serviciior sau lucrérilor, totusi nu s-a contrazis
existenta ei ca o formd de transmitere a bunurilor publice in folosinta altuia In scopul prestarii
anumitor servicii publice. Mai mult, uneori s-a contestat ideea de concesiune a serviciilor, iar
doctrina spaniold mentioneaza, in aceastd privintd, cd ,,faza de exploatare a unei lucrdri publice
nu implicd prestarea niciunui serviciu public. Obiectul contractului este folosirea infrastructurii
de citre utilizator, ceea ce in sine nu implici prestarea niciunui serviciu>*.

in fine, institutia concesiunii, pand la data scrierii acestei lucrari, a trecut prin mai multe
procese de reglementare si adaptare la exigentele timpului. Pentru Republica Moldova, aceasta a
constituit un obiectiv de reglementare detaliata incepand cu anul 1995, atunci cand se adopta
Legea cu privire la concesiuni. Potrivit acesteia, ,,concesiunea este un contract prin care statul
sau unitdatile administrativ-teritoriale cesioneaza (transmite) unui investitor (persoanda fizica sau
Jjuridica, inclusiv straina), in schimbul unei redevente, dreptul de a desfasura activitate de
prospectare, explorare, valorificare sau re-stabilire a resurselor naturale pe teritoriul Republicii

Moldova, de a presta servicii publice, de a exploata bunurile mobile si imobile proprietate

publica a statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale care, conform legislatiei, sunt scoase

29 ARAMA, E. Istoria dreptului romdnesc. Reclama: Chisindu, 1998, p. 13. 204 p. ISBN 9975-932-48-7.
30 MENENDEZ, A. Comentarios a la nueva Ley 13/2003, de 23 de Mayo, reguladora del contrato de concesion de
obras publicas. Ed. Thomson Civitas, 2003, p. 97. 556 p. [ISBN 978-8447020850.
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integral sau partial din circuitul civil, precum §i dreptul de a desfasura anumite genuri de
activitate, inclusiv cele care constituie monopolul statului, preludnd gestiunea obiectului
concesiunii, riscul prezumtiv si raspunderea patrimonial@™".

Deci, din notiune observdm ca pe atunci concesiunea privea, in primul rand, folosirea
resurselor naturale de cdtre investitori, iar in acelasi timp, si prestarea unor servicii publice,
exploatarea bunurilor proprietate publica preludnd si riscul producerii acestora a unor daune, dar
si raspunderea patrimoniald pentru acestea.

Mai tarziu, in anul 2018, in vederea racordarii legislatiei in domeniu la prevederile
Directivei 2014/23/UE*>, a fost adoptatd o noud lege care se concentreaza pe ideea concesiunii
de lucrari si servicii. Potrivit acesteia, ,, concesiunea este un contract cu titlu oneros, incheiat in
scris, prin care una sau mai multe autoritati contractante incredinteazda prestarea §i gestionarea
serviciilor, executarea lucrarilor unuia sau mai multor operatori economici, precum §i
exploatarea bunurilor accesorii lucrarilor ce fac obiectul concesiunii, in care contraprestatia
pentru lucrari este reprezentata fie exclusiv de dreptul de a exploata lucrarile ce fac obiectul

concesiunii, fie de dreptul respectiv insotit de o plata ">

Actualmente, natura juridicd a concesiunii este dictatd de stilul reglementarii prin noua
Lege®* care transpune un numir mai mare de norme ale legislatiei Uniunii Europene, insi, in
principiu, pastreazd acelasi model de definire specific legii anterioare.

In plan comparat, analizand si legislatia Romaniei, nu identificim absolut nici o diferenti
a modului de definire a concesiunii. Or, potrivit acesteia, ,,concesiunea este un contract cu titlu
oneros, asimilat potrivit legii actului administrativ, incheiat in scris, prin care una sau mai multe
entitdti contractante incredinteaza prestarea si gestionarea de servicii, altele decat executarea de
lucrari, unuia sau mai multor operatori economici, in care contraprestatia pentru servicii este
reprezentatd fie exclusiv de dreptul de a exploata serviciile care fac obiectul contractului, fie de
acest drept insotit de o plati”>.

Acestea fiind aratate, o chestiune mai urmeaza a fi clarificatd, anume daca concesiunea

este o institutie ce urmeaza a fi reglementata si cercetatd in compartimentul dreptului civil sau

este o institutic a dreptului administrativ. Or, acestea urmeazd a fi clarificate inainte de a

251 egea nr. 534 din 13.07.1995 cu privire la concesiuni. in: Monitorul Oficial nr. 67 din 30.11.1995 (abrogata).

252 Directiva 2014:23/UE a Parlamentului European si a Consiliului din 26 februarie 2014 privind atribuirea
contractelor de concesiune.

233 Legea cu privire a concesiunile de lucréri si concesiunile de servicii, nr. 121 din 05.07.2018. Monitorul Oficial
nr.309 din 17.08.2018.

254 Legea privind concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii, nr. 22:2025. In: Monitorul Oficial Nr. 154-156
din 27.03.2025.

55 Legea privind concesiunile de lucrari si concesiunile de servicii, nr. 100/2016. In: Monitorul Oficial al
Romaniei, Partea I nr. 392 din 23 mai 2016.
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incredinta reglementarea, sa unui anumit domeniu al dreptului, deoarece se cer diferite tactici de
reglementare in functie de natura juridici pe care o detine si apartenenta la ramura, chiar
domeniu al dreptului - privat sau public. Spunem acestea, in conditiile in care doctrina sustine ca,
wdatoritd naturii juridice a concesiunii, dar mai ales datoritd statutului juridic al concedentilor
(statul, municipiul, orasul, comuna - toate acestea fiind persoane de drept public), ar apartine mai

mult dreptului public si nu dreptului privat™*®

, »iar pe cale de consecinta nu ar trebui studiat in
cadrul dreptului civil, ci in cadrul dreptului administrativ’>>’. Mai mult, in dreptul administrativ
chiar si natura juridicd a contractului de concesiune este contradictoriu apreciata, unii autori
considerdnd cd, mai intai de toate, contractul de concesiune este un act administrativ de gestiune
$i apoi un contract administrativ>>®,

In pofida acestor considerente, existd si pareri care sustin ideea aducerii contractului de
concesiune in zona dreptului privat, evident, cu apartenenti in dreptul civil. In conceptia
autorilor ce sustin respectiva idee, ,orice act administrativ este unilateral si presupune
subordonarea vointei si comportamentul subiectului cdruia i se adreseaza fatd de cerintele
emitentului, dreptul de control ierarhic, de sanctionare, de suspendare si de anulare a actelor

23259

incheiate de destinatar si alte prerogative specifice raporturilor de drept administrativ’™=>", ,aceste
caracteristici nefiind specifice si contractului de concesiune care presupune un acord reciproc
intre doud parti”*®’. Prin urmare, contractul de concesiune se incheie dupa regulile impuse de
legislatia civild, chiar daca reglementeaza raporturi intre un particular si o autoritate publica.

Cu toate ci legiuitorul roman impartdseste aceeasi idee cu autorul sus-citat, consacrand
cateva norme din Codul civil (incepand cu art. 871) mstitutiei concesiunii, aceeasi idee nu este
agreata si de legiuitorul moldav, mai mult, la elaborarea Proiectului Codului civil modernizat (in
vigoare din 1 martie 2019), grupul de lucru a refuzat ideea includerii lui chiar in categoria

drepturilor reale a dreptului de administrare, de concesiune si de folosinta gratuitd asupra

bunurilor statului din cauza naturii lor predominant administrative, de drept public.

236 POP, Liviu. Dreptul de proprietate si dezmembramintele sale. Bucuresti: Lumina Lex, 1997, p.81. 376 p. ISBN
073-58801-3-X.

3T CHIRIAC, L. Activitatea autoritatilor administratiei publice. Cluj-Napoca: Hamangiu, 2011, p. 87. 239 p.
ISBN. 978-606-522-571-8.

238 AVRAM, Tulian. Contractele deconcesiune. Bucuresti: Rosetti, 2003, p. 121.240 p. ISBN 973-8378-37-0.

23 PRESCURE, T. Despre regimul juridic al contractului de concesiune in dreptul romdnesc contemporat. [online].
citat: [08.11.2024]. Disponibil: http:/revceurentjur.ro/old/arhiva‘attachments 2004 12:recjurid041 24F.pdf.

260 CALOTA, Ponea Adina. Contractul de concesiune - izvor al dreptului real de concesiune. In: Revista roméana de
stiinte Juridice, p. 61. [online]. ISSN 1454-3699. [citat 10.04.2024]. Disponibil:
https://drept.ucv.ro;R8J/images/articole:2007:RSJ2/007Ponea.pdf.
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De altfel, docrinarii autohtoni preocupati de materia dreptului civil, desi au recunoscut cé
concesiunea este o varietate a contractelor de drept comun, sustin totusi ca acesta are o naturd
bivalenti, de drept public, administrativ si de drept civil®®'.

De asemenea, dupd autorul Alexandru Cuznetov, care sustine, printre altele, ca
.contractul de concesiune este unul comercial, natura juridica a contractului de concesiune este
una dubla, atat de drept public (administrativ), cit si de drept privat (comercial)”?%2,

Intr-o alta opinie, ,,dubla naturd a actului de concesiune consta in ideea ca acesta
cuprinde, pe lingd clauzele de naturd contractuald, si clauze de naturd reglementari. Clauzele de

naturd contractuald deosebesc actul de concesiune de actele unilaterale ale autoritatii publice, iar

clauzele de naturd reglementara il disting, il separd de categoria contractelor civile”?%,

In fine, oricat de multe nu ar fi discutiile cu privire la apartenenta la ramuri a contractului
de concesiune, examinand sirul normelor legale in materie de concesiune, se poate ajunge la
1deea ca aceasta operatiune juridicd, dar si nstrumentul prin care se poate realiza (contractul de
concesiune) corespund unui regim juridic consacrat.

Dupa cum se mai sustine in doctrind, ,dincolo de natura sa juridica, adeseori
controversata in doctrind, concesiunea si-a castigat renumele de cea mai utilizatd metoda de
exploatare a domeniului public de catre Administratie, prin transmiterea catre particulari a unor
drepturi exclusive in acest sens”?*,

In ce ne priveste, contractul de concesiune, desi este unul de facturd administrativa la care
se recurge de fiecare datd, cand o autoritate publicd are nevoia de a incredinta realizarea
serviciilor publice de catre particulari in interesul societatii, dar care le oferd infrastructura
domeniului public cu titlu de locatiune in schimbul dreptului de a exploata lucrarile sau pentru o
anumita plata.

Deci, transmitereca in folosintd temporara a bunurilor publice nu este altceva decat o
locatiune, dar care se prezinta ca o varietate a locatiunii in conditiile in care vine sd acopere 0
categorie specifica a folosintei - cea a bunurilor, lucrarilor sau serviciilor publice.

De asemenea, din punct de vedere pur tehnic, contractul de concesiune respecta toate

regulile impuse negocierii si incheierii contractului civil, cu unele particularitatii neinsemnate.

1 BLOSENCO, Andrei. Drept civil. Partea speciald. Chisindu: Cartdidact, 2003, p. 214-222. 280 p. ISBN: 978-
606-18-0687-4.

262 CUZNETOV, Alexandru. Conceptualizarea contractului comercial de concesiune. In: Revista Nationala de
drept, nr. 172017, p. 32. ISSN 1811-0770.

263 AVRAM, lulian. Contractele deconcesiune. Bucuresti: Editura Rosetti, 2003, p. 178.

264 RONNE, Anita. Public and Private Rights fo Natural Resources and Differences in Their Protection. Oxford
University Press, 2010, p. 69. ISBN 978-0-19-957985-3.

145



4.2. Raporturi speciale de locatiune

Tinand seama de specificul unor categorii de bunuri in privinta cérora se incheie
contractul de locatiune, de statutul subiectilor care se angajeaza in raportul de locatiune,
destinatia bunului inchiriat sau de necesitatea sociala ce a determinat recurgerea la locatiune, s-a
considerat cd aceste raporturi de locatiune sunt speciale, fapt care ne impune si pe noi a le
examina intr-un capitol aparte, denumit - raporturi speciale de locatiune.

Dupa cum spuneam, particularitatea raporturilor de locatiune este determinatd de
categoria, destinatia bunurilor inchiriate, precum si de statutul subiectilor parti la contract.

De aceea, in compartimentul de fatd, vom examina specificul locatiunii fondului locativ,
a locatiunii bunurilor domeniului public, a inchirierii locuintelor cu destinatie speciala, a
locatiunii in raporturile de munca etc., si nu varietatile locatiunii care se referd la arenda, leasing
sau concesiune, pe care, de altfel, le-am examinat in compartimentul anterior.

De alfel, de fiecare data, in materie de analiza juridico-civila, doctrina atribuie ultimele
categorii de raporturi la categoria varietatilor locatiunii.

Cu o precizare in contextul dat, venim asupra faptului ca, de obicei, doctrina atribuie
locatiunea spatiului locativ la varietatile locatiunii, chestiune pe care nu o agream.

La baza respectivei decizii avem considerentul ca aceasta nu este o varietate a locatiunii,
ci, mai degrabd, un raport particular de locatiune dictat doar de destinatia bunului si unele mici
nuante ce nu influenteaza asupra naturii locatiunii propriu-zise.

Cu alte cuvinte, atunci cand ne referim la raportul de locatiune constituit in conditil
speciale, avem in vedere clauzele §i procedeele speciale de incheiere a unui contract, care
excepteaza regulile generale de incheiere a contractului.

Respectiv, modul de incheiere si executarea unor asemenea contracte de locatiune sunt
265

266 267

stabilite prin norme speciale™*”, continute in acte normative®", si legi speciale=®’.

Bundoard, locatiunea locuintei sociale se constituie cu respectarea unor conditii speciale
de atribuire a contractului unor categorii de subiecti speciali ce beneficiaza de aceste depturi in
virtutea statututului pe care il detin potrivit legii.

In aceste imprejurdri, respectivul raport de locatiune nu mai este unul de drept comun,

reglementat de Codul civil, ci unul special.

265 Contractul privind cazarea periodici, previzut la art. 1618 din Codul civil al Republicii Moldova.

266 Hotdrdrea Guvernului, nr. 483 din 29-03-2008 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de dare in
locatiune a activelor neutilizate. In: Monitorul Oficial nr. 69-71 din 04.04.2008.

267 Legea cu privire la locuinte, nr. 75 din 30-04-2015. in: Monitorul Oficial al RM, Nr. 131-138 din 29-05-2015.
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4.2.1. Locatiunea fondului locativ

4.2.1.1. Varietati ale inchirierii spatiului locativ privat

Deoarece domeniul inchirierii spatiului locativ este cel mai raspandit, nu doar in tara
noastrd, ci i in intreaga lume, vom incepe de la analiza respectivului subiect, insistdnd asupra
precizarii ¢d locatiunea spatiului locativ privat nu prezintd esentiale particularitati si derogéri de
la cadrul legislativ general in materia locatiunii, att sub aspectul constituirii raportului de
locatiune, cat si in materia executdrii conditiilor contractului. Mai mult, legiuitorul nostru nu
consacrd un compartiment aparte reglementarii raporturilor de locatiune constituite cu ocazia
inchirierii spatiului locativ, asa cum o face, bundoara, legiuitorul roman.

Cu toate acestea, am decis ca in compartimentul de fatd sa discutdm, separat, despre
unele aspecte specifice ale locatiunii fondului locativ privat, dar si a celui aflat in gestiunea
autoritatilor publice, insa care apartine domeniului privat.

De-a lungul timpului, a devenit incontestabil faptul ¢ad in randul tuturor necesitatilor ce
determina o persoana a recurge la locatiune, detine intdietate cea a asigurarii cu spatiu locativ,
mai ales in conditiile in care nu toti isi permit sa-si cumpere o locuinta.

Din considerentul dat, relatiile constituite cu ocazia inchirierii spatiului locativ au capatat
amploare in toata lumea, mai ales in contextul in care renuntd tot mai mult la sedentarism, avand
setea de a cdlatori, de a migra de la un post de munca la altul, de a stabili relatii de afaceri cu
parteneri din afara zonei lor de activitate.

in asemenea conditii, si legiuitorul s-a vazut obligat in a diversifica reglementrile in
materie de locatiune a spatiului locativ, extinzand sfera de reglementare asupra tuturor relatiilor
ce se constituie cu ocazia inchirierii locuintei, incepand de la obisnuita locuintd permanenta si

continudand cu locatiunea ocazionald, de serviciu, de manevra, de cazare periodicd etc.

Contractul privind cazarea periodica

Cu o noutate in materia raporturilor de locatiune vine, dupa 1 martie 2019, norma de la
art. 1618 a Codului civil ce se preocupa de reglementarea contractului privind cazarea periodica,
desi intr-un compartiment distinct de cel in care este regelmentata locatiunea. Din atare
perspectiva, s-ar parea ca acest raport nu este de locatiune, ci de cazare, in virtutea punerii la
dispozitie a produsului de vacanta, insa el ramane a fi, in opinia noastrd, un raport special de

locatiune constituit printr-un contract privind cazarea periodica.
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Deci, potrivit art. 1618 CC, contractul privind cazarea periodica este contractul prin care
un profesionist se obliga sa acorde consumatorului dreptul de a folosi o locuinta sau altd unitate
de cazare peste noapte, in mod periodic, in decursul unui termen care depdseste 12 luni, iar
consumatorul se obligd sa plateasca un pret total.

Asadar, dupa cum spuneam, respectivul raport de locatiune este unul special, deoarece

una dintre parti, anume locatarul, trebuie si detind statutul de profesionist?®®

, relatiile se
constituie in cadrul activitatii de intreprinzator, dar si obiectul acestuia vizeazad locuirea doar in
anumite perioade (doar pe timp de noapte) cu un termen minim limitat de exercitare (12 luni).

De fapt, necesitatea recurgerii la o asemenea categorie de locatiune apare in timpul
petrecerii vacantei, respectivul contract fiind reglementat in sectiunea a 2-a (unele produse de
vacanta si intermedierea lor) a Capitolului XIX (Pachetele de servicii de cilatorie si produsele de
vacantd) din Codul civil. Insa, dupa cum sustinem si asa cum prevede legiuitorul la alin. (2) art.
1618 CC, acest drept al consumatorului poate lua si forma:

a) unei cote-parti in proprietatea comuna, cu stabilirea modului respectiv de folosinta,
sau a unei cote-parti din proprietatea periodicd;

b) unui drept de uzufruct, abitatie sau alt drept real;

c) unui drept de locatiune sau alt drept de creanta;

d) unui drept rezultat din calitatea de membru al unei persoane juridice ori societati
civile.

Mai este special acest raport de locatiune, deoarece prevede dreptul consumatorului la
optiunea de a alege unitatea de cazare din cadrul unui grup de unitéti de cazare facute disponibile
de catre profesionist.

De asemenea, specialitatea locatiunii periodice constd in faptul ca dreptul de locatiune se
se extinde si asupra bunurilor mobile, conform destinatiei unitatii de cazare.

Dupa cum se observa, in aparentd, locatiunea periodica s-ar suprapune cu contractul de
prestare a serviciilor turistice, unde o clauza a contractului ar acoperi obligatia prestatorului de a-
| asigura pe consumator cu loc de cazare, insd, 1n esentd, acesta este un contract distinct, cu
conditii speciale in materia utilizarii unui spatiu locativ, adicd in mod periodic (peste noapte) si
pe o perioada mai mare de 12 luni. Mai mult, acesta este privit de legislatia civila ca un contract
aparte (Contractul de cazare periodicd), si nu ca o clauza a contractului de prestare a serviciilor

turistice sau de vacanta.

268 Potrivit art. 3 alin. 2 al Codului civil, are calitatea de profesionist orice persoana fizicd sau juridica de drept

public sau de drept privat care, in cadrul unui raport juridic civil, actioneaza in scopuri ce tin de activitatea de
intreprinzator sau profesionald, chiar daca persoana nu are scopul de a obtine un profit din aceasta activitate.
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Specificul locatiunii ciminelor in timpul studiilor sau activititilor de munca

In calitate de raport special al locatiunii, in legislatia nationald, apare domeniul utilizarii
caminelor de catre o categorie aparte de subiecti - studentii pe perioada studiilor. Este o locatiune
speciald, intrucat vizeaza doar o categorie anume de subiecti in calitate de locatari (studentii sau
muncitorii unei intreprinderi), mai mult, in cazul caminelor studentesti aflate in gestiunea
institutiilor de invatdmant cu finantare din bugetul de stat, si locatorii sunt subiecti speciali. De
asemenea, regimul locuirii in camine este unic pentru toti locatarii, exercitat dupa reguli strict
reglementate, atat prin acte normative, cét si prin Regulamente speciale de ordin intern.

Pentru cd locatiunea ce are ca obiect cdminele studentesti este destul de raspandita in
Republica Moldova, am decis ca la tratarea in subiectul de fata sd ne referim la specificul acestei
categorii de raport juridic, tinind seama si de faptul cé respectivele relatii contractuale vizeaza si
persoanele juridice de drept privat. Or, potrivit art. 25 alin. (3) din Legea nr. 75/2015 ,.ciminele
apartin persoanelor juridice de drept public si privat si nu pot fi instrdinate in cazul in care au
fost construite sau procurate din sursele bugetului de stat sau ale bugetelor locale. Proprietarul
sau autoritatea in administrarea cirora se afla aceste camine decide asupra categoriilor de
persoane care au dreptul de locuire in ele”?%,

In ce priveste conceptul normei de la art. 25 alin. (3) in partea ce se referd la interdictia
instraindrii caminelor ce apartin persoanelor juridice de drept public si privat construite sau
procurate din sursele bugetului de stat sau ale bugetelor locale, avem o micé pretentie. Si anume,
lipsa studentilor de care suferd actualmente Republica Moldova, iar pe an ce trece problema se
acutizeaza, universitdtile fiind constranse de aceste imprejurari sa fuzioneze, prin urmare, ne
pomenim in situatia cdnd necesarul locurilor de cazare de candva sd devind un surplus.

Prin urmare, lipsa de necesitate, povara financiard generata de intretinere si gestiune a lor
determina revizuirea conceptului prin care legiuitorul a interzis instrainarea lor, lasand loc de
decizie pentru autoritatile, in proprietatea carora se afla, de a le instraina in cazul demonstrarii
lipsei de necesitate.

Cu toate acestea, trebuie de luat in considerare si faptul ca peste timp situatia la nivel de
tard sd se schimbe din varii cauze (cresterea demografica, atragerea studentilor de peste hotare,
intoarcerea cetitenilor Republicii Moldova in tard etc.). In aceste conditii, decit si se permiti
instrdinarea definitivd a caminelor, o solutie optimad ar fi cea a instrdindrii lor cu drept de
rascumparare, raportul juridic al vanzarii-cumpararii constituindu-se in conditiile art. 1136-1141

a Codului civil.

%69 Legea cu privire la locuinte, nr. 75 din 30.04.2015. in: Monitorul Oficial Nr. 131-138 din 29.05.2015.
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O alta solutie ar fi si cea a admiterii posibilitatii darii in locatiune a caminelor altor
subiecti decat studentii, fiind astfel posibila scoaterea acestui raport din sfera raporturilor
speciale de locatiune. Si iardsi, aici depinde totul de strategia adoptatd de autoritatea publica ce
are in proprietate aceste cdmine, ori le instrdineaza cu drept de rdscumpdrare, sau le da in
locatiune si altor subiecti decat studentii. De aceea, consideram cd norma de la art. 25 alin. (3)
din Legea nr. 75/2015, trebuie sd lase mai multe alternative proprietarilor acestor spatii locative.
De fapt, una din alternative despre care vorbeam, adica cea a posibilitatii transmiterii in locatiune
si altor persoane, este deja prevazuta in textul normei analizate, prin fraza in care se mentioneaza
cd proprietarul sau autoritatea in administrarea carora se afla aceste camine decide asupra
categoriilor de persoane care au dreptul de locuire in ele.

Prin urmare, ramane sd mai sugeram legiuitorului revizuirea textului de la art. 25 alin.
(3), fraza 1 din Legea nr. 75/2015, prin atribuirea urmatorului continut: Caminele apartin
persoanelor juridice de drept public si privat si nu pot fi instrdinate in cazul in care au fost
construite sau procurate din sursele bugetului de stat sau ale bugetelor locale, cu exceptia
cazurilor in care se demonstreazd lipsa de necesitate a lor, confirmata de Guvern. Proprietarul
sau autoritatea in administrarea carora se afla aceste camine decide asupra categoriilor de
persoane care au dreptul de locuire in ele, precum si darea lor in gestiunea companiilor
imobiliare private.

Astfel, obiectul de care se leaga relatiile contractuale de locatiune avute in discutie,
constituie cdminul in calitate de constructie cu destinatie locativd cu infrastructurd distinctd,
Legea nr. 75/2015 1l defineste ca o cladire destinata domicilierii persoanelor in perioada muncii
sau a studiilor. Despre faptul ci locatarii vizati (studentii, in mod special), obtin acest statut
odata cu incheierea contractului de locatiune, ne vorbeste chiar norma de la art. 25 alin. (1) din
lege, potrivit careia, in perioada studiilor si activitatii de muncd, persoanele au dreptul sa
beneficieze de spatiu locativ in camine, in limita spatiilor disponibile, in temeiul contractului de
locatiune.

Ardtam supra unele elemente ce fac ca un contract de locatiune, ce are ca obiect un spatiu
locativ in camin, sa fie unul special, iar la ele se mai adauga faptul ca locatarii dobandesc dreptul
de a incheia un asemenea contract (vorbim despre caminele proprietate publica) doar in urma
inscrierii la evidenta ca persoane care necesitd acordarea spatiului locativ in cdmine, iar modul

de folosire si administrare a ciminelor sunt stabilite prin regulament aprobat de citre Guvern®”.

270 Hotirarea Guvernului, Nr. 1055 din 15-09-2016 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de
evidenta a persoanelor care necesita acordarea spatiului locativ in camine si modul de folosire si administrare a
caminelor. In: Monitorul Oficial Nr. 315-328 din 23-09-2016.
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Mai mult, suprafata spatiului locativ este normatd mentionandu-se la art. 26 din lege ca,
in camine, indiferent de categoria acestora, norma suprafetei locuibile se stabileste in marime de
6 m’ pentru o persoand, totodatd, nu se permite cazarea in aceeasi odaie a persoanelor de sex

diferit cu vérsta de peste 9 ani, cu exceptia sotilor.

Particularitatea inchirierii locuintelor de manevra

Particularitatea unor raporturi contractuale de locatiune poate fi determinata si de unele
imprejurari independente de vointa eventualului locatar de a recurge la contractare. Adica, este
vorba de cazurile in care locatarii unei constructii urmeazd a fi strdmutati temporar pentru
efectuarea reparatiilor, remedierea locuintelor acestora in urma unor deteriorari masive, produse
in conditii obisnuite sau de calamitdtile naturale. Or, potrivit notiunii date la art. 4 din Legea nr.
75/2015, ,Jlocuinta de manevra este locuinta destinata cazarii temporare a persoanelor ale caror
locuinte suportd lucrari de reparatie capitald sau de reconstructie, ce nu pot fi efectuate in blocuri
fara evacuarea locatarilor, ori destinatd cazarii persoanclor ramase fard locuinte in urma
calamititilor naturale sau destinate persoanelor care au fost evacuate din locuintele sociale™”".

Desi, la prima vedere, sensul normei citate ar fi clar, totusi mai rdméne ceva confuz, si
anume, cazurile concrete in care se incheie contractele de locatiune ce au destinatia locuintelor
de manevrd. De altfel, cauza calamitatilor naturale ce da dreptul la inchirierea locuintelor
destinate cazarii persoanelor ramase fira locuinte este una restrictiva, de aceste raporturi avand
nevoie si alte persoane aflate in alte situatii exceptionale, cum ar fi, de exemplu, starea de
urgentd, de asediu sau de razboi care, de fapt, da temeiul strdmutarii lor interne.

In realitate, subiectul stramutarii interne a cetitenilor este unul mai larg. In primul rand,
nu exista un cadru legislativ care si prevada procedura si garantiile sociale ale persoanelor intern
strimutate. In al doilea rand, desi in cazul conflictului de pe Nistru din anul 1922 a fost sesizata
aceasta problema, atunci cand au fost stramutate din zonele de razboi si inregistrate in partea
dreapta a Nistrului aproximativ 51.300 de oameni (dintre ei 28.746 copii)*”, fara a se intreprinde
anumite masuri de ordin legislativ, 1ar actualmente, revenirea la aceleasi imprejurdri este din ce
in ce mai iminentd. Prin urmare, odata ce se cere o asemenaa abordare la nivel legislativ, in
procesul pregatirii cadrului legislativ destinat ocrotirii eventualelor persoane intern stramutate,
este necesara si pregdtirea tuturor actelor normative ce in mod direct sau tangential vizeaza

problema acestor persoane, chestiune valabila si pentru Legea nr. 75/2015 in care sa se prevada

! Legea cu privire la locuinte, nr. 75 din 30.04.2015. In: Monitorul Oficial, Nr. 131-138 din 29.05.2015.
72 Centrul de Investigatii Strategice si Reforme. Costurile conflictului transnistrean si beneficiile solutionarii lui.
[online]. Chisinau 2009. [citat 12.03.2024]. Disponibil: http://www.cisr- md.org pdfiReport%20ROM.
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dreptul persoanelor strdmutate intern la inchirierea locuintelor de manevra. Astfel, credem cé cea
mai potrivitd variantd ar fi cea in care prin art. 4 al legii discutate sd se extinda categoria
subiectilor speciali ai raportului de locatiune, aflati in diferite situatii. In acest sens, pentru a
cuprinde toate categoriile de persoane beneficiare, legiuitorul nu trebuie sa limiteze cercul lor la
cele raimase fira locuinte in urma calamitétilor naturale, ci ca rezultat al starii de urgentd, de
asediu si de razboi. Or, potrivit definitiei persoanelor intern stramutate, pe care o regasim in
Principiile Directoare ale ONU privind stramutarea interna, acestea sunt ,persoanecle sau
grupurile de persoane care au fost fortate sau obligate sa isi paraseasca domiciliul sau sa plece de
pe teritoriul de resedinta, in special ca rezultat sau spre a evita efectele conflictului armat,
situatiilor de violenta generalizata, incalcarilor drepturilor omului sau calamitatilor naturale
sau provocate de om, si care nu au traversat vreo frontierd de stat recunoscuta international®”. In
acelasi sens si Legea nr. 212/2004°™, atunci cind defineste starea de urgentd, se referd si la
categoria pesoaneclor intern stramutate. Astfel, potrivit notiunii date la art. 1 din Legea in
discutie, stare de urgenta este un ansamblu de masuri cu caracter politic, economic, social si de
mentinere a ordinii publice, care se instituie provizoriu in unele localitati sau pe intreg teritoriul
tarii in caz de:

a) iminenta a declansarii sau declansare a unor situatii exceptionale cu caracter natural,
tehnogen sau biologico-social, ceea ce face necesara prevenirea, diminuarea si lichidarea
consecintelor acestora;

b) existenta a unui pericol pentru securitatea nationala sau ordinea constitutionala,
ceea ce face necesara apararea statului de drept, mentinerea sau restabilirea starii de legalitate.

Acestea fiind ardtate, propunem revizuirea textului notiunii de la art. 4 din Legea nr.
75/2015 in urmdtoarea varianta: locuinta de manevra este locuinta destinatd cazarii temporare a
persoanelor ale caror locuinte suporta lucrari de reparatie capitald sau de reconstructie, ce nu pot
fi efectuate in blocuri fira evacuarea locatarilor, ori destinatd cazarii persoanelor intern
stramutate in timpul starii de urgenta, de asediu si de razboi naturale sau destinate persoanelor
care au fost evacuate din locuintele sociale.

Asadar, continudnd studiul asupra respectivului raport de locatiune, faptul ca aceste
categorii de relatii se constituie in baza unui contract de locatiune, este confirmat chiar de norma
de la art. 23 alin. 2 din Legea cu privire la locuinte, si anume, ,.in perioada domicilierii in

locuintele de manevra in legdtura cu reparatia capitala sau reconstructia locuintelor, locatarii

273 Principiile ONU cu privire la stramutarea internd U.N. Doc E/CN.4 1998/53:Add.2, publicate pe [online]. [citat
15.02.2025]. Disponibil: http://www.brookings.edu/~/media/Projects/idp/GPEnglish.pdf

XM Legea privind regimul starii de urgentd, de asediu si de rdzboi, nr. 212 din 24.06.2004. In: Monitorul Oficial nr.
132-137 din 06.08.2004.
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achitd plata pentru inchirierea locuintei si pentru serviciile comunale si necomunale in temeiul
contractului de locatiune incheiat pentru aceasti perioada™’.

Si 1ardsi, categoria respectiva de relatii sunt speciale, deoarece se desfasoard dupa reguli
speciale, prevazute de norme speciale, in conditii speciale. Or, potrivit alin. (1) art. 23 din Legea
nr. 75:2015, locuintele de manevri trebuie sa aiba o suprafatd locuibild de cel putin 6 m? pentru
o persoand. De asemenea, modul de instituire, atribuire a locuintei de manevra si conditiile de

folosire a ei sunt stabilite de cétre autoritatile administratiei publice locale.

4.2.1.2. Locatiunea spatiului locativ aflat in proprietatea statului si a unitdtilor

administrativ-teritoriale

In toate timpurile si fazele dezvoltarii sale, statul a fost si este preocupat de asigurarea
anumitor categorii sociale cu spatiu locativ - fie ca acestea au un nivel de trai sub limita
existentei, fie ca detin functii publice ori au un statut special, iar de dragul acestora a si fost
formulat cadrul juridic de atribuire in folosinta a locuintelor cu destinatie speciala.

Astfel, potrivit literaturii de specialitate’’®, locuintele cu destinatie speciald in care se
incadreazd locuintele sociale, de serviciu, de interventie, de protocol, beneficiazd de un regim
juridic aparte, unde este necesard determinarea statutului de proprietar si celui de subiect al
beneficierii de un asemenea spatiu locativ.

Particularitatea inchirierii locuintelor sociale

In consecutivitatea subiectului imediat anterior, pentru ca o persoand si beneficieze de
locuintd sociald, aceasta trebuie sa intruneascd anumite conditii de statut, in principal, vulnerabil.

Prin urmare, conform art. 10 din Legea nr. 75/2015, locuinta sociald se atribuie in
locatiune persoanelor sau familiilor luate la evidenta, al cdror venit lunar pentru fiecare membru
al familiei nu depaseste minimul de existentd stabilit pe tard si care intrunesc cumulativ
Lurmatoarele conditii obligatorii:

a) nu au in proprietate locuinta in Republica Moldova si peste hotarele ei, teren pentru
constructia de locuinte, terenuri cu altd destinatie sau casa construitd in intovarasirile pomicole,

precum si nu au instrainat o locuinta in ultimii 5 ani in Republica Moldova;

75 Legea cu privire la locuinte, nr. 75 din 30.04.2015. In: Monitorul Oficial Nr. 131-138 din 29.05.2015.
276 CHELARU, E. Curs de drept civil. Drepturile reale principale. Bucuresti: ALL Beck, 2000, p. 49. 233 p. ISBN
973-9435-97-1.
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b) nu au beneficiat din partea statului §i a autoritatilor administratiei publice locale de
credite preferentiale §i sustinere exprimatd prin materiale de constructie sau prin asistentd
financiara,

¢) nu au participat la privatizarea locuintelor, loturilor pentru constructie, terenurilor
pomicole, caselor individuale, obtinute anterior de la stat;

si una dintre urmatoarele conditii suplimentare:

a) dispun, in fondul public de locuinte, pentru fieccare membru al familiei de o
suprafatd locuibilad totald sub norma minima stabilitd pentru suprafata locuibila totala a locuintei
sociale;

b) locuiesc intr-o locuintd din fondul public de locuinte care nu corespunde
exigentelor tehnice si sanitare stabilite pentru locuintd, fapt confirmat printr-un raport tehnic
eliberat de organul public abilitat™"’.

Deci, de specialitatea locatiunii locuintelor sociale tine faptul ca acestea se acorda doar
,familiilor, in special cele luate la evidenta; familiilor ce au domiciliu sau resedinta in localitatea
amplasarii bunului imobil; contractul se incheie in baza deciziei autoritatii publice; spatiul public
apartine autoritdtilor publice cu drept de proprietate publica; contractul de locatiune se incheie in
conditii speciale previizute de Regulament™’%.

Asadar, locuintele sociale se atribuie in locatiune persoanelor sau familiilor luate la
evidenta in temeiul deciziei consiliului local, fapt despre care persoanele vor fi instiintate in scris
in termen de 15 zile din ziua adoptarii deciziei.

Potrivit art. 33 alin. 1 lit. b) din Codul civil, contractul de inchiriere a locuintei sociale se
incheie intre proprietarul locuintei sau autoritatea abilitata gi locatar in termen de 30 de zile de la
emiterea deciziei corespunzdtoare a autoritatii administratiei publice locale, pe un termen de
pana la 5 ani. Termenul contractului poate fi prelungit pe un nou termen de 5 ani in cazul in care
se mentin conditiile de obtinere a locuintei sociale, fapt ce va fi dovedit prin acte
corespunzatoare.

In contextul descris, identificim un termen maxim special al locatiunii, altul decat cel
general de 99 de ani prevazut la art. 1253 din Codul civil, adica cel de 5 ani in cazul inchirierii
locuintelor sociale.

Desi este un contract incheiat in conditii speciale, cu persoane vulnerabile financiar,

inchirierea locuintelor sociale este cu titlu oneros. Or, potrivit art. 17 din Legea nr. 75/2015,

77 Legea cu privire la locuinte, nr. 75 din 30.04.2015. In: Monitorul Oficial Nr. 131-138 din 29.05.2015.
*™ Hotararea Guvernului pentru aprobarea Regulamentului cu privire la evidenta, modul de atribuire si folosire a
locuintelor sociale, Nr. 447 din 19-06-2017. In: Monitorul Oficial Nr. 216-228 din 30-06-2017.
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wlocatarul locuintei sociale este obligat sd pliteascd pentru folosirea acesteia si pentru serviciile
comunale $i necomunale conform termenului stabilit in contractul de locatiune sau conform datei
indicate in factura eliberatd, dar nu mai tarziu de data de 30 a lunii in care e primita factura™"’.

Si totusi, desi are un termen limitd de 5 ani, durata contractului de locatiune in cazul
locuintelor sociale depinde de evolutia starii financiare a locatarului, deoarece ,.titularul
contractului de locatiune a locuintei sociale este obligat sa comunice primdriei, in termen de 30
de zile, orice modificare a venitului lunar al familiei acestuia, sub sanctiunea rezilierii
contractului. In cazurile in care venitul lunar al familiei s-a modificat, autoritatea administratiei
publice locale va opera, in termen de 30 de zile, modificarea chiriei si a subventiei acordate™*".

Mai este specific pentru acest contract faptul cd norma suprafetei locuibile pentru
locuinta sociald se stabileste in mirime de 9 m” pentru fiecare persoand, iar surplusul suprafetei
nu poate depasi 12 m’? pentru o familie in cazul in care locuintele nu au fost construite conform
standardelor pentru locuintele sociale.

De asemenea, caracter normativ are si clauza cu privire la inceputul executarii
contractului de inchiriere a locuintelor sociale, odata ce legea stabileste ca instalarea persoanei si
a membrilor familiei sale in locuinta sociald se face in timp de 15 zile de la data incheierii

contractului de locatiune (art. 15 din Legea nr. 75/2015).

Locatiunea in cadrul raporturilor de serviciu

Pentru anumite categorii de salariati, pe timpul desfasurdrii raportului de munca, statul
garanteazd asigurarea lor cu spatiu locativ in, asa-zisele locuinte de serviciu. Evident, respectiva
categorie de salariati se constituie din functionari publici ai sistemului organelor de drept
(judecdtori, procurori, politisti s.a.), persoanele din sistemul apararii nationale, dar si alte
categorii ce beneficiazd de asemenea garantii.

Asadar, cand vorbim despre asigurarea cu spatiu locativ din partea statului, In mod
evident, avem in vedere repartizarea apartamentelor in folosinta temporara cu titlu gratuit.

De cealaltd parte, Legea nr. 75/2015, la art. 21 prevede ca ,locuintele de serviciu se
acorda persoanelor gi membrilor familiilor lor dacd nu detin o locuintd in proprietate In aceeasi
unitate administrativ-teritoriala la momentul incheierii contractului de locatiune. De asemenea, la
art. 33 alin. (1) lit. c) se mentioneaza ca contractul de locatiune a locuintelor de serviciu se

incheie intre proprietarul locuintei sau autoritatea abilitata si locatar pe durata contractului

" Legea cu privire la locuinte, nr. 75 din 30.04.2015. En: Monitorul Oficial Nr. 131-138 din 29.05.2015.
280 Legea cu privire la locuinte, nr. 75 din 30.04.2015. In: Monitorul Oficial Nr. 131-138 din 29.05.2015.
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individual de munca sau pe durata exercitarii functiei. Valabilitatea contractului de locatiune a
locuintei de serviciu inceteazi odati cu incetarea raporturilor de munca?*!,

Astfel, tinand seama de faptul ca in tot textul legii nu identificim obligatia de platd a
functionarilor beneficiari pentru locatiunea incaperilor de serviciu, ne apare intrebarea: de ce
legea cere incheierea unui contract de locatiune, cand de esenta locatiunii tine plata chiriei?, iar
aici nu suntem in prezenta acesteia. Or, pentru oficializarea respectivelor raporturi, se putea
recurge la contractul de comodat, acesta avand un titlu gratuit sau la un act de repartizare in
folosintd a spatiului locativ ce apartine statului, aflat in gestiunea autoritatilor publice ce are
raporturi de munca cu beneficiarul de locuinta.

Alta ar fi situatia cind, din lipsd de spatiu locativ, autoritatea publicd se obliga si
compenseze plata chiriei suportatd de catre functionarul public cu ocazia inchirierii spatiului
locativ privat. in acest caz, angajatul urmeaza a incheia un contract de locatiune cu proprietarul
pentru a face dovada inchirierii in scopul primirii compensatiilor. Or, astfel se intdmpla in cazul
functionarilor publici cu statut special ai Ministerului Afacerilor Interne. Potrivit art. 46 alin. (4)
din Legea nr. 288/2016**, in cazul in care functionarului public cu statut special nu i se poate
oferi o locuinta corespunzatoare, acesta va primi o indemnizatie pentru inchirierea locuintei in
mirimea si modul stabilite de Guvern®**.

Revenind la continutul reglementarii relatiilor de locatiune constituite cu ocazia asigurarii
angajatilor cu locuinte de serviciu, pe durata existentei unui contract de muncd, Legea nr.
75/2015 descrie conditiile exercitdrii unui asemenea raport contractual in Capitolul III, unde se
referd la toate aspectele, incepand de la mstalarea in locuintd si terminand cu evacuarea din
locuinta. Cu toate acestea, un lucru mai ramane neclarificat, §i anume, cel enuntat de noi mai sus
in privinta actului juridic prin care se constituie raportul intre autoritatea publicd si angajatul
cdruia 1 se repartizeaza spatiu locativ de servicu. Or, spuneam ca contractul de locatiue nu este
cel mai potrivit in acest caz, in conditiile in care Codul civil spune expres in continutul normei
de la art. 1251 despre obligativitatea locatarului de plata a chiriei. Deci, acest contract are un
caracter strict oneros, pe cand atribuirea in folosintd a spatiului locativ de serviciu este o
obligatie a angajatorului instituitd prin lege care, de altfel, se executd in lipsa contraprestatiei
patrimoniale din partea angajatului beneficiar. Evident, nu vorbim despre aceasta obligatie si in

cazul altor raporturi speciale de locatiune analizate anterior, deoarece in cazul locatiunii de

81 Legea cu privire la locuinte, nr. 75 din 30.04.2015. In: Monitorul Oficial Nr. 131-138 din 29.05.2015.

2L egea privind functionarul public cu statut special din cadrul Ministerului Afacerilor Interne, nr. 288 din 16-12-
2016. In: Monitorul Oficial nr. 40-49 din 10.02.2017.

283 Hotararea Guvernului Nr. 646 din 10-07-2018 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de achitare a
indemnizatiei pentru inchirierea spatiului locativ functionarilor publici cu statut special din cadrul Ministerului
Afacerilor Interne. In: Monitorul Oficial Nr. 256-265 din 13-07-2018.
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manevrd, sociala sau de cazare periodicd beneficiarul trebuie s achite chirie, astfel, corect aceste
raporturi de locatiune se constituie prin contracte de locatiune. Insi locatiunea in raporturile de
serviciu nu trebuie sd ce constituie in baza unui contract de locatiune, ci mai degrabd in baza
unui contract nenumit, incheiat intre autoritatea publica in caltate de parte obligatd in asigurarea
cu spatiu locativ si anagajat beneficiar. Tot astfel, urmeaza sa se procedeze si in cazul repartizarii
caminelor studentilor, precum si in cazul atribuirii spatiului locativ cu statut special (de protocol)
Presedintelui Republicii Moldova; Presedintelui Parlamentului si Prim-ministrului.

Prin urmare, in tot textul Legii cu privire de locuinte, urmeaza a fi exclusa sintagma ,,de
locatiune” n compartimentele ce reglementeaza regimul juridic al contractelor prin care se
constituie raporturile speciale ale folosintei locuintelor de serviciu, de protocol, precum si cele
de cazare a studentilor in camine. Or, dupa cum observdm, denumirea Capitolului II1 din Lege
nici nu se referd la raporturile de locatiune, ci la locuintele de serviciu si folosirea acestora;
Capitolul VI - folosirea cdminelor etc.

De asemenea, avand in vedere ca titlul oneros nu se impune in fata tuturor raporturilor
speciale de locatiune, consideram necesar de a veni cu unele concretizdri chiar in textul art. 3 din
Legea nr. 75/2015, acolo unde se mentioneaza sfera raporturilor reglementate de prezenta lege.

Astfel, propunem completarea textului de la lit.h) art. 3 din Legea nr. 75/2015 dupa cum
urmeaza: achitarea platii pentru folosirea locuintei, cu exceptia cazurilor de repartizare
gratuitd pentru anumite categorii de beneficiari, precum si pentru serviciile comunale si
necomunale prestate.

Siin final, cu toate c¢a Republica Moldova a adoptat unele masuri de aplanare a problemei
asigurdrii unor categorii de fuctionari publici cu spatiu locativ de serviciu, prin oferirea unor
compensatii pentru plata chiriei, totusi, nu poate respinge cererea lor de a i se acorda aceste
spatii. Prin urmare, rimane wvalabil dreptul functionarului de a alege intre acceptarea
compensatiei care, in principiu, este una ce nu acopera integral cuantumul chiriei achitate (atata
timp, cat ea se limiteazd la valoarea salariului de baza) si punerea la dispozitie a spatiului de
serviciu. In caz contrar, angajatul are drept la actiune, iar in cazul in care autorititile publice nu
vor pune in executare decizia instantei, acesta poate depune o cerere la CtEDO, avand la baza un
precedent (a se vedea cauza Olaru si altii c. Moldova (nr. 476/07, 28 iulie 2009)?*,

Inchirierea spatiului locativ cu statut special (de protocol)

O subcategorie a contractului de locatiune a spatiului de serviciu ar fi si cel al inchirierii

spatiului locativ cu statut special (de protocol) care, de lege (art. 31 din Legea nr. 75/2015), se

84 CAZUL OLARU SI ALTII ¢. MOLDOVEI (Cererile nr. 476/07, 2253905, 17908 si 1316707) HOTARARE
STRASBOURG din 28 lulie 2009
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atribuie Presedintelui Republicii Moldova; Presedintelui Parlamentului si Prim-ministrului, care
includ apartamentele sau casele de locuit separate.

Locuintele cu statut special (de protocol) se atribuie, conform deciziei organului in a
carui administrare se afld acestea, in temeiul hotararii privind validarea sau desemnarea in
functie si al altor documente prevazute de legislatie.

In ce priveste compatibilitatea raportului de locatiune cu domeniul la care se aplica,
atunci constatdm o concordantd, odatda ce la art. 29 alin. (3) din Legea nr. 75/2015 se spune
expres ¢d pentru folosirea locuintelor cu statut special (de protocol) se percepe plata pentru
chirie si platile pentru serviciile comunale $i necomunale prestate.

Respectiv, se concretizeazd in aliniatul urmator ca folosirea locuintelor cu statut special
se efectueaza in temeiul contractului de locatiune.

Ce mai e specific respectivului contract faptul cd de locatiune beneficiazd persoanele
indicate supra impreuna cu membrii familiilor acestora, iar in cazul in care exercitarea functiei
elective sau desemnate inceteaza inainte de termen sau in caz de deces al locatarului, locuinta cu
statut special (de protocol) se elibereaza de catre membrii familiei in termen de 15 zile (art. 30

alin. (2) din Legea nr. 75/2015.

4.2.2. Locatiunea bunurilor publice neutilizate

In procesul gestionrii bunurilor publice, de orice categorie, statul asa cum si orice
particular, In anumite momente, poate sesiza un surplus de bunuri, utilizate candva si ramase fara
interes, cel putin, pentru o anumitd perioadd de timp. Drept urmare, poate recurge la darea lor in
folosintd altor persoane, fizice sau juridice, care au nevoie de ele pentru diferite activitati,
aducatoare sau nu de profit. Daca in cazul bunurilor, proprietate privata a particularilor, interesul
de a recurge la locatiune este mai mult de ordin patrimonial, atunci in cazul bunurilor publice
neutilizate, pe langa interesul patrimonial, este si cel al punerii lor in uz prin intermediul altor
subiecti beneficiari de folosinta, numiti locatari. Deci, aceasta este principala deosebire, dar si
trasatura specifica ce desparte contractul de locatiune propriu-zis de cel incheiat in conditii
speciale, examinat de noi in compartimentul raporturilor speciale de locatiune.

Asadar, un contract de locatiune poate da nastere unui raport special de locatiune, atunci
cand el este incheiat si executat in conditii specifice, obiectul contractului este un bun ce apartine
unei autoritati publice, respectiv, una din parti la contract fiind o autoritate publica.

De altfel, pentru o mai buna gestiune a categoriillor de bunuri mentionate, pe langa

normele generale continute in Codul civil, suplimentar, dupa anul 2008 legiuitorul a consacrat un
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cadru special de reglementare a relatiillor de locatiune desfisurate in privinta bunurilor
proprietate a statului si cele ale unitatilor administrativ-teritoriale neutilizate, fiind adoptat, in
acest sens, Regulamentul cu privire la modul de dare in locatiune a activelor neutilizate®®>. Cu
toate acestea, desi avem un cadru specific de reglementare de mai bine de 16 ani, existd un
interes sporit al statului in valorificarea patrimoniului sau, dar si al potentialilor
beneficiari/locatari, doctrina nu s-a prea grabit sd cerceteze impactul legislatiei in domeniu
asupra acestor categorii speciale de relatii.

Considerand cele enuntate, am decis sd recurgem la investigarea stiintifica, dar gi cea
practicdA a raportului de locatiune constituit si desfasurat in conditii specifice, intr-un
compartiment aparte, incercind a ardta specialitatea lui, precum i a identifica principalele
deficiente. Vorbim despre deficiente, deoarece practica raporteaza anumite probleme, fapt ce 1
determind pe multi doritori de a inchiria aceste spatii sd mai cugeteze, prin urmare, sa caute
alternative, iar in final sa aleaga intrarea in raporturi juridice de locatiune cu particularii.

Astfel, daca tot am demarat cu aspectul practic, majoritatea subiectilor renuntd sa
inchirieze bunurile neutilizate ale statului din cauza costurilor mari ale chiriei, procedurilor
sofisticate si birocratice de selectare a potentialilor locatari, conditiilor specifice de inregistrare a
contractelor, la care se mai aduga si obligativitatea platii impozitului imobiliar pentru aceste
bunuri. Or, in temeiul pet. 18) alin. (2) din Regulament, se impune ca in contractele de locatiune
ale bunurilor autoritatile/institutiile publice la autogestiune sa stipulze obligatia locatarilor de a
transfera la buget impozitul pe bunurile imobiliare, aferent imobilelor inchiriate, calculat in baza
informatiilor locatorilor privind valoarea acestora.

in contextul dat, sesizeaza corect doctrina autohtond, cu care suntem pe deplin de acord,
ca reticenta din partea potentialilor locatari se datoreaza procedurii costisitoare de participare la
licitatie, pretul normativ al chiriei este exagerat de mare, chiar comparativ cu unele bunuri ale
particularilor, la care se mai adaugi si povara fiscald in sarcina lor?*°,

Acestea fiind, initial, ardtate, sugeram legiuitorului reducerea din proceduri, in special
excluderea licitatiei si scutirea locatarilor bunurilor publice neutilizate, de impozitul imobiliar
pentru terenuvrile aferente spatiului inchiriat.

Si totusi, in textul ce urmeaza, vom incerca sa demonstram specialitatea raportului de

locatiune a bunurilor publice neutilizate, tindnd seama de specificul reglementarilor in materie de

85 Hotararea Guvernului nr. 483 din 29.03.2008 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de dare in
locatiune a activelor neutilizate. In: Monitorul Oficial nr. 69-71 din 04.04.2008.

286 ARDELEAN, G., IVANOV, O. Particularitatea locatiunii bunurilor neutilizate ce apartin autoritdfilor publice
Analele stiintifice ale Academiei ,,Stefan cel Mare™ a MAIL nr. 17/2023, ISSN 1857-0976.
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incheiere, executare si incetare a contractului de locatiune ce are ca obiect un bun neutilizat ce
apartine autoriltitilor publice de orice nivel.

In ce priveste categoria bunurilor ce face obiectul contractului in discutie, considerdm ci
acestea sunt toate bunurile domeniului privat al statului si cele ale unitatilor administrativ-
teritoriale, odata ce legiuitorul nu se referd doar la bunurile domeniului public. Or, la pct. 2) din
Regulament®®’, legiuitorul vorbeste despre bunurile aflate in gestiunea intreprinderilor de
stat/municipale, bunurile aflate in gestiunea autoritatilor/institutiilor publice la autogestiune,
bunurile neutilizate ale societatilor comerciale cu capital integral sau majoritar public.

Cu toate acestea, dupd cum se mai sustine in literatura de specialitate, din categoria
bunurilor domeniului public, consideram ca pot fi date in locatiune doar bunurile domeniului
public de interes public nu si cele de utilitate publica, deoarece cele din urma dupd natura lor nu
admit restrictionarea accesului la ele, respectiv, nici locatarul nu ar putea si ceara acest lucru,
fapt care poate crea serioase impedimente in activitatea pentru care urmeazi a fi inchiriate®®®. De
altfel, potrivit art. 471 alin. (2) din Codul civil, bunurile de interes public sunt acele bunuri care
implica afectarea bunului la un serviciu public sau la orice activitate care satisface nevoile
colectivitatii, fara a presupune accesul nemijlocit al acesteia la utilizarea bunului conform
destinatiei mentionate.

Raportul de locatiune examinat mai este unul special, deoarece si subiectii contractului
care il formeaza sunt speciali, cel putin, in partea locatorului, deoarece la pct.11) din Regulament
se spune expres ca dreptul de locator se exercitd de societatea comerciald in proprietatea céreia
se afld bunurile sau se atribuie intreprinderilor, autoritatilor/institutiilor publice la autogestiune
sau societatilor comerciale in gestiunea cdrora se afla bunurile ce se dau in locatiune, daca
Guvernul sau consiliul local nu decide altfel. Acelsai lucru il deducem si din pet. 10) al
Regulamentului, unde se mentioneazd cd bunurile aflate in gestiunea autoritatilor:institutiilor
bugetare pot fi date in locatiune cu acordul autoritatii in administrarea careia se afla institutia.

In ce priveste statutul de locator, autorii Gr. Ardelean si O. Ivanov, pe buni dreptate
sustin ca statutul de parte/locator la contractul de locatiune l-ar putea avea si altcineva decat
gestionarii bunurilor publice, si anume, proprietarul bunului. in argumentarea pozitiei lor, autorii
sustin ideea cd ,,in toate contractele translative de posesie si folosinta, transmitdtorul este parte a

contratului. In acest caz, autoritatea in a carei gestiune se afla bunul poate avea doar calitate de

87 Hotdrarea Guvernului nr. 483 din 29-03-2008 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de dare in
locatiune a activelor neutilizate. Monitorul Oficial nr. 69-71 din 04.04.2008.

288 Codul Civil al Republicii al Moldova, adoptat prin Legea nr.1107-XV din 06.06.2002. In: Monitorul Oficial al
Republicii Moldova, 22.06.2002, nr. 82-86.
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mandatar la incheierea contractului. In caz contrar, cine va rispunde pentru neexecutarea
conditiilor contractului, cine devine proprietarul fructelor (chiriei) generate de bun ete.”’.

De aceeasi pdrere suntem si noi, considerdnd ca doar in functie de categoria bunului,
valoarea sa, parametri etc., calitatea de locator sa o poata avea si persoanele juridice de drept
privat care detin bunuri publice (cazul intreprinderilor de stat), dar si acestea sa Intruneasca
anumite conditii In privinta cuantumului capitalului social din contul cdrora sa poata fi garantata
raspunderea patrimoniala.

Specialitatea raportului de locatiune asupra bunurilor neutilizate ce apartin autoritatilor
publice este dictatd si de termenul contractului prin care se constituie, acesta fiind maxim un an
de zile, iar in cazul ,bunurile imobile ale intreprinderilor de stat/municipale i ale societatilor
comerciale cu capital integral sau majoritar public din cadrul parcului industrial, termenul
contractului nu poate depasi termenul-limitd pentru care a fost acordat titlul de parc
industrial”?.

Pretul contractului de locatiune nu prezinta mari particularitati decat in privinta modului
de stabilire de care, in fapt, se ocupa comisia de licitatie tinand cont de propunerile organelor de
conducere ale locatorului, dar nu va fi mai mica decat cuantumul minim al chiriei stabilit
conform prevederilor legii bugetului de stat pe anul respectiv.

Ce e drept, in redactia Regulamentului de pana la 23.03.2024 era prevazut si modul de
repartizare a mijloacelor financiare obtinute din locatiunea activelor neutilizate. Astfel, potrivit
normei de la fostul art. 23, actualmente abrogat®”', mijloacele binesti incasate din locatiunea
bunurilor neutilizate, dupa acoperirea cheltuielilor aferente locatiunii lor, erau folosite la plata
restantelor intreprinderii fatd de bugetul public national §i a restantelor la plata salariilor.
Mijloacele financiare ramase dupd efectuarea acestor plati se investesc in dezvoltarea
intreprinderii, la decizia consiliului ei. Insd nu aceasta era problema, ci cea a faptului ca aceasti
posibilitate se dadea tuturor locatarilor, cu exceptia autoritatilor/institutiilor bugetare, ceea ce
dupa noi, nu este corect. Or, in cazul dat, institutiile bugetare, in special cele din domeniul
educatiei nu vor manifesta niciun interes fata de darea in locatiune a bunurilor neutilizate.

Cu toate acestea, in mod derogatoriu, unele universitati din tara au stabilit prin

Regulamente proprii posibilitatea investirii surselor financiare obtinute din contracte de

2 ARDELEAN, G., IVANOV, O. Particularitatea locatiunii bunurilor neutilizate ce apartin autoritafilor publice
Analele stiintifice ale Academiei ,.Stefan cel Mare™ a MAI nr. 17/2023, ISSN 1857-0976.

% Hotdrirea Guvernului pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de dare in locatiune a activelor
neutilizate, nr. 483 din 29-03-2008. in. Monitorul Oficial nr. 69-71 din 04.04.2008.

291 Hotararea Guvernului, cu privire la aprobarea modificirilor ce se opereazi in unele hotéréri ale Guvernului si
abrogarea unor hotarari ale Guvernului (privindadministrarea proprietatii publice), Nr. 68 din 31-01-2024 Publicat:
fn Monitorul Oficial Nr. 79-82 din 23-02-2024.

161



locatiune, in dezvoltarea lor. Este cazul Universititii Agrare de Stat din Republica Moldova®” si
Universititii de Stat din Moldova®*.

Procedura alegerii locatarului pentru a contracta este si ea una speciald, avand in vedere
cd potrivit pet. 13) din Regulament, selectarea locatarilor se efectueaza prin organizarea de
licitatii ,,cu strigare”, desfasurate in modul stabilit de Guvern.

Daca in varianta veche a Regulamentului (art. 24, actualmente abrogat) intreprinderea era
in drept sd inceapa negocierile directe pana la solicitarea acordului de dare in locatiune,
actualmente aceasta procedurd nu este admisd, fiind ales in calitate de locatar doar cel ce castiga
licitatia. De fapt, cu aceastd simplificare suntem si noi de acord, deoarece anterior procedura
negocierii directe genera un volum mare de lucru, dar mai solicita $i mult timp, respectiv, se
taragana procedura.

In ce priveste incetarea contractului de locatiune, nu identificim anumite conditii
speciale, unicul aspect fiind mentionat cel cu privire la faptul ca la incetarea contractului de
locatiune, locatarul este obligat sd asigure restituirea bunului/bunurilor, prin intocmirea actului
de primire-predare. Cu toate acestea, suntem de acord cu opinia unor autori autohtoni care sustin
cd ,.era binevenitd stipularea unor detalii cu privire la conditiile incetarii contractului, dar si a
unor prioritdti oferite locatarilor in fata noilor pretendenti la inchirierea ulterioara a bunului”.

Cea din urma chestiune pe care insistim a o pune in discutie este cea a raspunderii
partilor pentru executarea necorespunzatoare a conditiilor contractului de locatiune ce are ca
obiect bunurile neutilizate ce apartin autorititilor publice. Or, Regulamentul nu contine
reglementdri care ar concretiza formele raspunderii aplicabile fatd de subiectii si autoritatile
responsabile de incheierea gi urmarirea executarii corespunatoare, ceea ce s-ar cere. Spunem
aceasta, deoarece, pe langd rapunderea civila contractuald pe care o vor suporta partile, cele cu
statut de locator sau, in principal, cele ce au participat la incheierea contractelor de locatiune, ar
trebui sa raspunda contraventional sau penal dupa caz, de ce nu si disciplinar, fapt care trebuia sa
fie prevazut in continutul Regulamentului. De altfel, despre necesitatea responsabilizarii
autoritatilor care transmit bunuri publice neutilizate, vorbesc si alti autori, atunci cand sustin ca

in practica judiciara sunt intdlnite un numar mare de litigii in care sunt implicate autoritatile

292 Regulamentul cu privire la modul de dare in locatiune/arenda a activelor neutilizate. Aprobat prin decizia Senatul
UASM, proces-verbal nr. 3 din 18 decembrie 2015.

293 Regulamentul cu privire la modul de dare in locatiune a bunurilor institutiei publice Universitatea de Stat din
Moldova. Aprobat prin decizia Senatul USM, proces-verbal nr. 12 din 25 iunie 2021.
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publice locale cu privire la modul de transmitere in locatiune/arenda a bunurilor din domeniul
public?*.

Mai mult, nu existd un organ care sd fie imputernicit cu atributii in supravegherea
executdrii contractelor de locatiune ce au ca obiect activele neutilizate, iar aici atributiile
Agentiei Propietatii Publice s-ar potrivi cu cele invocate de noi.

In contextul dat, recomandam completarea Regulamentului cu privire la modul de dare
in locatiune a activelor neutilizate cu un ultim Capitol IV, care sa fie intitulat: ,, Responsabilitdti
in vederea executarii dispozifiilor prezentului Regulament”.

23. Atributiile de supraveghere a modului de incheiere §i executare a contractelor de
locatiune ce au ca obiect bunurile neutilizate sunt puse in sarcina Agentiei Propietatii Publice.

24. Persoanele care au participat la incheierea contractelor de locatiune poarta

raspundere civila, contraventional sau penal, in cazul in care au prejudiciat interesele

patrimoniale ale autoritatilor/institutiilor publice ce au transmis in locatiune activele neutilizate.
4.3. Concluzii la Capitolul 4

Cercetarea varietatilor contractului de locatiune se impune in contextul diversitatii
raporturilor civile ce vizeaza folosirea bunurilor altuia, determinate de categoria si destinatia
acestora (arenda), de consecutivitatea folosirii si regulile distincte ale dobandirii dreptului de
proprietate asupra obiectului locatiunii (leasingul), precum si de intresul public urmarit prin
transmiterea in locatiune a unor lucrari si servicii publice (concesiunea). Mai mult, studiul in
acest compartiment al lucrarii acoperd si segmentul raprturilor speciale de locatiune,
caracterizate de specificul unor interese satisficute prin asigurarea cu locuinte a diferitelor
categorii de functionari in timpul indeplinirii atributiilor de servicii, dar si a unui cerc extins de
subiecti care exercitd folosinta bunurilor ce nu le apartin cu drept de proprietate in anumite
perioade de dezvoltare a carierei lor (studenti, fuctionari din domeniul securitatii nationale,
personal diplomatic s.a.).

Astfel, studiul realizat asupra categoriilor particulare de raporturi ale locatiunii ne permite
sa tragem urmatoarele concluzii relevante:

1. Doctrina, mediul academic, personalul stiintifico-didactic, dar si subiectii cu

atributii in domeniul aplicarii legii, nu fac distinctie intre varietatile contractului de locatiune $i

2% GUIGOV, Alexandru, MEGHEREA, Snejana. Aspecte cu privire la darea in locatiune a bunurilor domeniului
public de cditre administratia publicd locald. In: Materiale conferintei stiintifico-practice internationale cu genericul:
Contributia tinerilor cercetatorilor la dezvoltarea administratiei publice, Chisinau, 2015, p. 251.
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raporturile speciale de locatiune, in timp ce legiuitorul le reglementeaza prin acte normative
speciale

2. Odatd cu modernizarea Codului civil, stilul de structurare a normelor ce
reglementeaza varietdtile locatiunii este influentat de ideea concetrdrii acestora in continutul
Codului. Prin urmare, Legea cu privire la arenda in agriculturd, dupa incorporarea unei parti
impunitoare din aceasta in continutul Codului civil, este abrogata. In schimb, alte legi ce privesc
varietdtile locatiunii (leasingul si concesiunea) raman in vigoare, fiind racordate la cele mai noi
reglementari ale legislatiei Uniunii Europene.

3. Problema de incapacitate a statului in a oferi locuinte de serviciu unor categorii de
functionari publici (judecatori, militari, politisti) obtine o solutie vremelnica prin aprobarea
Regulamentelor ce prevdad modul de compensare a platii pentru inchirierea de catre acestia a
spatiului locativ, fapt prin care se denatureaza esenta unor raporturi speciale de locatiune, riscand
sa dispara in deceniul urmator.

4. Legile speciale ce reglementeaza unele raporturi de locatiune, dar si cele ce vizeaza
transmiterea in locatiune a bunurilor aflate in gestiunea autoritatilor publice contin norme
contradictorii conceptului general al locatiunii, iar o mare parte dintre ele nu transpun cadrul

normativ al Uniunii Europene.
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CONCLUZII GENERALE SI RECOMANDARI

Finalitatea studiului realizat in oricare materie se prezintd in forma sistematizatd in
continutul unor concluzii generale ce afirma despre spectrul larg al cercetdrii intr-o maniera
concisd. Este si cazul cercetarii realizate pe segmentul reglementarii raporturilor de locatiune,
unde principalele concluzii ne-au determinat si concentram studiul intru obtinerea urmatoarelor
rezultate stiintifico-practice:

» studierea doctrinei pe segmentul cercetarii esentei juridice a contractului de
locatiune in mod corelat cu celelalte varietati ale raportului de locatiune;

» analiza conceptelor actuale ce stau la baza reglementdrii institutiei locatiunii,
precum si argumentarea ratiunilor, si avantajelor ce determind reconsiderarea acestora;

» realizarea studiului comparat al legislatiei altor state in partea ce reglementeaza
raporturile de locatiune, dar si varietatile acesteia;

» solutionarea unor divergente de reglementare si aplicarea legii iIn domeniul
constituirii $i executdrii raporturilor speciale de locatiune:

» consolidarea mecanismului de garantare a drepturilor i libertdtilor fundamentale
ale partilor la raportul de locatiune prin imbunatatirea gradului de reglementare;

» elaborarea unor recomandari care prezintd solutii reale, dar si incitd la discutii
ulterioare in cadrul doctrinei nationale pe segmentul cercetarii institutiei locatiunii.

De asemenea, in cadrul prezentului studiu, am reusit sd ajungem la urmatoarele concluzii
generale:

1. In context general, doctrina nationald, desi se expune prin cercetare asupra
reglementdrilor in materie de locatiune, totusi se caracterizeazd a fi una insuficienta si limitata la
studii superficiale, ocazionate de scrierea materialului didactic sau unele articole stiintifice ce
abordeaza in mod separat, tematici inguste ale domeniului, fiind controversate sau influentate de
ideologiile legislative ale statelor fostului lagar socialist. in schimb, doctrina internationala din
spatiul european dispune de studii complexe, de o mare diversitate de polemici, opinii si
dezbateri in materia cercetarii raporturilor de locatiune in toata varietatea lor.

2. Cadrul legislativ national, desi dupa anul 2019 reflecta o pronuntata transpunere a
legislatiei europene, totusi mai pastreaza unele caracteristici initiale specifice si statelor CSI, pe
cand legislatia europeand, dar si cea din zona Asiei Centrale, se caracterizeaza printr-o mai mare
flexibilitate a raporturilor de locatiune, ficand posibila atat garantarea interesului economico-

financiar, cat si cel social-locativ al unei categorii extinse de subiecti.
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3. Examinarea evolutiei reglementdrilor in materie de locatiune indicd asupra unei
geneze timpurii, fiind determinate de necesitatea acoperirii juridice a relatiilor constituite cu
ocazia folosirii bunului altuia, valorificarii surplusului de bunuri sau in scopul obtinerii unor
surse permanente de venit. De la preluarea primelor concepte din continutul dreptului privat
roman, iar ulterior, completarea lor cu influente ale legislatiei civile franceze, continuate de
unele modernizari in stilul propriilor ndzuinte ale fiecarui stat, dar si de conditiile impuse de
ideologia Uniunii Europeand, legislatia actuala in domeniul de referintd, se calificd a fi una
relativ eficienta.

4. Sudiul realizat pe segmentul constituirii si executdrii contractului de locatiune
scoate n evidenta particularitatile incheierii, executdrii §i incetdrii contractului de locatiune,
precum si statutul diferitor categorii de subiecti ce pot avea calitatea de parte la contract. Spre
deosebire de alte contracte, cercul subiectilor ce pot dobandi calitate de parte la contract este
mult mai extins, iar volumul obligatiilor este destul de mare, fiind influentat de diversitatea
intereselor ce se cer a fi garantate locatarului.

5. Conditiile de prelungire a raportului de locatiune dupa incetarea lui este specific
in comparatie cu alte raporturi juridico-civile, insd nu este corelat perfect cu specificul altor
raporturi de locatiune ce constituie varietati sau raporturi speciale ale locatiunii. Prin urmare,
legiuitorul admite anumite inechitati in conditiile in care nu limiteaza termenul noului contract la
termenul contractului initial incheiat, asa cum se procedeazd in cazul contractului de arenda, fapt
ce indicd asupra unei contradictii cu conceptul promovat de legislatia civilda europeana.

6. Doctrina nationald nu face distinctie intre varietatile contractului de locatiune si
raporturile speciale de locatiune, in timp ce legiuitorul le reglementeaza prin acte normative
speciale, asa cum procedeaza si in cazul unor varietati ale locatiunii (leasingul si concesiunea).

7. O problema aparte, specificd Republicii Moldova, este cea a incapacitatii statului
in a oferi locuinte de serviciu functiunarilor publici cu statut special, fapt ce a determinat a se
recurge la alternative care, din pacate, riscd sa denatureaza esenta unor raporturi speciale de
locatiune. In acelasi timp, legile speciale ce reglementeazi modul de inchiriere a bunurilor, aflate
in gestiunea autoritatilor publice, contin norme contradictorii conceptului general al locatiunii,
fara a transpune si cadrul normativ al Uniunii Europene.

Solutii la toate aceste probleme identificate, incercim sa oferim prin urmaitoarele
recomandari, divizate in plan teoretico-conceptual, legislativ si al organizarii si supravegherii

modului de executare a raporturilor de locatiune, in ordinea ce urmeaza:

La nivel teoretico-conceptual
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1. Definirea contractului de locatiune intr-o formuld mai simplistd, in sensul acelui
contract in baza caruia locatorul se obliga sa transmita locatarului un bun spre folosinti
temporard contra unui cost, denumit chirie.

2. Tratarea diferita a efectelor neexecutarii de cele ale executarii necorespunzatoare a
contractului de locatiune, dar si stabilirea sanctiunilor distincte pentru cele doud tipuri de
neconformare a locatorului, si anume:

Neexecutarea obligatiei de predare (refuzul sau abtinerea de la transmiterea
bunului), ar putea genera urmatoarele efecte, sanctiuni (drepturi ale locatarului), puse la
dispozitia locatarului, din care si aleagd aplicarea uneia, principald (repararea prejudiciului®®?),
insotitd de alta complementara ce ar consta in:

7  Refuzul de a plati chirie pana in momentul predarii bunului;
»  Silirea locatorului la predarea bunul, prin a recurge la forta coercitiva a statului;
»  Rezolutiunea contractului de locatiune.

In cazul executirii necorespunzitoare (predarii bunului cu intarziere):

» Sa pretinda reducerea chiriei, proportional cu durata pentru care a fost lipsit de
folosinta bunului.

7 Rezolutiunea contractului de locatiune.

La nivel legislativ, recomandam:

1. Introducerea in continutul Codului civil a unei norme (1252') cu urmatorul text:
Unul dintre coproprietari poate incheia contractul de locatiune fird acordul celorlalti
coproprietari, daca prin acesta nu le-au fost lezate interesele, avand dreptul la parte din chirie in
marime corespunzatoare cotei-parti detinute.

2. Includerea in compartimentul contractului de locatiune a unei norme care sa prevada
esenta obligatiei locatorului de predare a bunului in care sa mentioneze in primul aliniat ca:
bunul urmeaza a fi transmis impreund cu toate accesoriile sale, in starea corespunzatoare
folosirii potrivit destinatiei lui, iar in aliniatul urmator ca: in raporturile de locatiune, in materia
predarii bunului sunt aplicabile regulile comune raporturilor de proprietate (art. 511, art.1109,

art. 1115, art. 1169 CC).

295 Prejudiciul suferit prin neexecutarea obligatiei de predare a bunului in cadrul raportului de locatiune s-ar referi la
cheltuiclile pe care locatarul urma s nu le suporte dacd avea bunul in posesie si folosinta, (din aceastd cauzi a
achitat pentru prestarea unui serviciu de transport comandat in pripa la un pret neavantajos; a inchiriat o camera in
hotel la un pret dublu in comparatie cu cel ce urma a fi platit in conditiile transmiterii la timp a spatiului locativ
inchiriat etc.).
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3. Completarea art. 1254 al Codului civil dupa cum urmeaza: locatorul garanteaza
contra viciului material sau juridic, chiar daca nu l-a cunoscut la incheierea contractului,
inclusiv in cazurile de expropriere pentru cauza de utilitate publica.

In cazul in care la momentul incheierii contractului de locatiune, proprietarul cunogstea
despre includerea imobilului in categoria bunurilor de utilitate publica, respectiv, despre
ulterioara expropriere, acesta va fi obligat la repararea prejudiciului cauzat locatarului.

4. Redenumirea art. 1277 CC din ,, efectele exproprierii bunului inchiriat” in ,, efectele
exproprierii asupra executarii contractului de locatiune .

5. Reformularea textului de la art. 15 alin. (2) din Legea nr. 488/1999 in urmatoarea
variantd: despagubirea se compune din valoarea reala a imobilelor sau a drepturilor
patrimoniale supuse exproprierii §i din daunele cauzate proprietarului sau titularilor de alte
drepturi reale, precum si a altor beneficiari de folosinti, respectiv, alin. (4) in urmatoarea
variantd: se mentioneaza ca, expertii vor determina despdgubirile ce se cuvin proprietarului,
separat de cele ce se cuvin titularilor de alte drepturi reale sau a altor beneficiari de folosintd.

6. Completarea normei de la art. 19 alin. 1 din Legea nr. 488/199 cu sintagma ,......iar
locatarul anterior exproprierii va avea drept de preemfiune la incheierea contractului de
sublocatiune”.

7. Completarea art. 1278 din Cidul civil al RM cu alin. (2) care va avea urmatorul text:
. la decesul locatorului, in cazul contractelor de locatiune incheiate pe perioada nedeterminata,
mostenitororii acestuia pot cere incetarea contractului in decurs de 3 luni de la data obtinerii
certificatului de mogtenitor”.

8. Modificarea textului de la art. 1280 a Codului civil in textul ce urmeazid: Daca
raporturile contractuale continua in mod tacit dupd expirarea termenului contractului de
locatiune, acesta se considera prelungit pentru o perioada nedeterminatd, insda nu mai mare de
cea prevazuta in contract.

9. Revizuirea textului de la art. 25 alin. (3), fraza 1 din Legea nr. 75/2015, prin
atribuirea urmdtorului continut: Caminele apartin persoanelor juridice de drept public si privat
§i nu pot fi instrainate in cazul in care au fost construite sau procurate din sursele bugetului de
stat sau ale bugetelor locale, cu exceptia cazurilor in care se demonstreaza lipsa de necesitate
a lor, confirmatid de Guvern. Proprietarul sau autoritatea in administrarea carora se afla
aceste camine decide asupra categoriilor de persoane care au dreptul de locuire in ele, precum
si darea lor in gestiunea companiilor imobiliare private.

10. Revizuirea textului notiunii date la art. 4 din Legea nr. 75/2015 in urmatoarea

variantd: locuinta de manevra este locuinta destinatd cazarii temporare a persoanelor ale caror
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locuinte suportd lucrdri de reparatie capitald sau de reconstructie, ce nu pot fi efectuate in blocuri
fara evacuarea locatarilor, ori destinata cazarii persoanelor intern stramutate in timpul stirii de
urgentd, de asediu si de razboi naturale sau destinate persoanelor care au fost evacuate din
locuintele sociale.

11. In tot textul Legii cu privire de locuinte, urmeazi a fi exclusi sintagma ,de
locatiune” in compartimentele ce reglementeaza regimul juridic al contractelor prin care se
constituie raporturile speciale ale folosintei locuintelor de serviciu, de protocol, precum si cele de
cazare a studentilor in cdmine.

12. Avand in vedere cd titlul oneros nu se impune in fata tuturor raporturilor speciale de
locatiune, consideram necesar de a se veni cu unele concretizari chiar in textul art. 3 din Legea
nr. 75/2015, acolo unde se mentioneazd sfera raporturilor reglementate de prezenta lege.

In acest sens propunem completarea textului de la lit. h) art. 3 din Legea nr. 75/2015 dupa
cum urmeaza: achitarea platii pentru folosirea locuintei, cu exceptia cazurilor de repartizare
gratuita pentru anumite categorii de beneficiari, precum gsi pentru serviciile comunale §i
necomunale prestate.

13. In vederea incurajarii intentiei de a recurge la inchirierea bunurilor publice
neutilizate, sugeram legiuitorului reducerea din proceduri, in special excluderea licitatiei si
scutirea locatarilor de impozitul imobiliar pentru terenurile aferente spatiului inchiriat.

14. Completarea Regulamentului cu privire la modul de dare in locatiune a activelor
dispozitiilor prezentului Regulament™ si sa contind urmatoarele norme:

23. Atributiile de supraveghere a modului de incheiere §i executare a contractelor de
locatiune ce au ca obiect bunurile neutilizate sunt puse in sarcina Agentiei Propietatii Publice.

24. Persoanele care au participat la incheierea contractelor de locatiune poarta
raspundere civild, contraventional sau penal, in cazul in care au prejudiciat interesele
patrimoniale ale autoritatilor/institufiilor publice ce au transmis in locatiune activele neutilizate.

15. Excluderea sintagmei ,,constructii hidrografice” din textul normei de la alin. (2)
art. 1288 CC.

16. Completarea textului de la alin. (2) art. 1288 al Codului civil cu sintagma ,,si alte
bunuri utilizate in activitatea agricola”.

17. Excluderea art. 1290; alin. (3) al art. 1305; alin. (1) al art. 1307 din Codul civil, iar
alin. (2) al art. 1289 sa fie modificat in urmatoarea redactie: ,, Daca partile nu convin altfel,
dreptul de posesie si folosinta asupra bunurilor agricole arendate se nagste si poate fi exercitat

din momentul semnarii contractului de arenda”.
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18.  Completarea normei de la alin. (1) art. 1295 CC dupd cum urmeaza: ,, Arendatorul
este in drept sa verifice oricand modul in care arendasul exploateaza bunurile sale date in
arendd, fara a interveni in activitatea curentd a acestuia, cu exceptia cazurilor de poluare a
terenului, §i sa obtina informatia necesara”.

19. Completarea textului de la lit. a) alin. (3) a art. 1295 CC cu sintagma: ,,nu a adus
degradari terenului sau altor componente de mediu legate de terenul dat in arenda .

20. Completarea normei de la alin. (1) art. 1301 CC cu urmatorul text: ,, Dreptul la
subventionare din partea statului pentru pagubele produse de calamitafi naturale urmeaza a fi
exercitat de fiecare parte a contractului in functie de interesul afectat, in ordinea stabilita prin
acte normative speciale adoptate in acest sens de autoritatile competente .

21. Revizuirea Titlului art. 1308 CC si celui al Sectiunii a 6-a din Capitolul 1X ale
Codului civil in urmatoarea variantd: Darea in arenda a terenurilor agricole proprietate privati
a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale.

22. Reformularea textului alin. (1) art. 1309 CC in urmatoarea redactie: ,, Preful
contractului de arendaa bunurilor, altele decdt terenurile agricole, se stabileste in mod liber de
catre parti, iar in caz de divergenta, sa rvecurga la formula de calcul stabilita de catre Guvern ™.

23.  Concretizare textului de la alin. (2) art. 1326 CC, in urmadtoarea variantd: ,, De
asemenea, locatarul poate exercita optiunea de dobdndire a proprietdtii si dupa rezolutiunea
leasingului, si doar in urma unei notificari facuta fata de locator in interiorul perioadei de 30 de

zile de la data incetarii contractului”.

In planul organizirii si supravegherii modului de executare a raporturilor de

locatiune propunem:

1. Crearea unei structuri responsabile de supravhegerea executarii raporturilor de
locatiune si garantarii drepturilor consumatorilor de servicii locative. In acest scop, urmeazi a fi
creatd o platformd care sd contind lista locatarilor autorizati sa transmita in locatiune spatiu
locativ, iar pentru a se regdsi in aceasta lista, eventualii locatori ar urma sd treaca o pocedurd de
verificare a spatiului care va constitui pe viitor obiectul raporturilor de locatiune. In cadrul
verificarii, inspectorii vor tine cont de corespunderea spatiului cu destinatia sa, cu parametrii
tehnici, sanitar, de siguranta in constructii etc. Tot in competenta structurii mentionate (o
eventuala Agentie de supraveghere a executdrii raporturilor de locatiune) sd intre atributiile de

supraveghere a bunei executii, de garantare a platii chiriei, de mediere a litigiilor, de clasare a
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locatorilor dupa calitatea executdrii contractelor, de intermediere a contractelor, dar si alte

activitdti care ar garanta siguranta consumatorilor de servicii pe piata imobiliara.

Sugestii privind potentialele directii de cercetare asociate temei abordate:

>

vV V VYV

7

Modalitati juridice distincte de responsabilizare a partilor la raportul de locatiune.
Paticularitatea locatiunii bunurilor publice neutilizate.

Reglementarea raporturilor speciale de locatiune.

Temeiurile incetarii raporturilor de locatiune.

Locatiunea bunurilor necorporale.

Procedura examinarii litigiilor in raporurile de locatiune.
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