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Materialul didactic Dreptul de locatiune (arenda) este destinat studentilor cu
specializarea Drept economic.

Continutul materialului didactic cuprinde problemele de baza ce tin de
raporturile juridice de arenda la etapa actuala: notiunea, importanta, formele
organizatorico-juridice ale locatiunii, raporturile patrimoniale — contractul de
locatiune, in genere, si particularititile unor tipuri de contracte de locatiune,
raspunderea partilor pentru neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a
obligatiilor contractuale.

Materialul didactic are drept baza juridica legislatia nationala, inclusiv noul

Cod Civil si Legea cu privire la arenda in agricultura din 15 mai 2003.



Tema 1

Notiunea si importanta relatiilor de locatiune

§ 1. Unele aspecte de ordin terminologic

In vechiul Cod civil al Republicii Moldova se utiliza termenul general de ,,contract
de inchiriere a bunurilor” cu sensul de folosire temporard a unor bunuri strdine contra
plata. Conform art.278, in baza contractului de inchiriere a bunurilor locatorul se obliga
sd transmitd locatarului in folosintd temporard contra platda anumite bunuri. Termenul
»contract de inchiriere a bunurilor” era reprodus din legislatia fostei URSS. Acelasi
termen se folosea si in Codurile civile ale altor republici unionale.

Termenul de ,,arenda, a fost legiferat prin Decretul Prezidiumului Sovietului
Suprem al URSS din 7 aprilie 1989 ,,Cu privire la arenda si relatiile de arendd”, iar
ulterior prin Bazele legislatiei URSS si a republicilor unionale cu privire la arenda din 23
noiembrie 1989 [1]. in art.1 se stipuleazd cd arenda reprezinti in sine o posesie si
folosinta temporara, contra plata, bazata pe contract, a terenurilor si altor resurse naturale,
a intreprinderilor si altor complexe patrimoniale, la fel si a altor bunuri necesare
arendasului pentru exercitarea de sine statidtor a unei activitdti economice sau de altd
natura.

Conform acestei definitii putem concluziona ca termenul de ,,arendd” se utiliza in
cazurile de posesiune si folosintd temporard a unor obiecte cu anumite scopuri.
Primordial pentru utilizarea termenului de ,,arenda” era existenta unui obiect al relatiilor
juridico-civile atras intr-o activitate economica sau de alta natura cu scopul de a obtine
anumite venituri.

Notiunilor de ,,contract de inchiriere a bunurilor” si ,,arenda” li se atribuie un sens
diferit prin normele unor state europene , cum ar fi de exemplu cele ale Germaniei si
Elvetiei. Astfel, prin ,,arenda” se subintelege contractul in baza cdruia se transmite contra
platd nu numai dreptul de posesiune a bunurilor, ci si dreptul de a beneficia de ele. In
baza arendei sint inchiriate intreprinderi de comert si industriale [2].

O astfel de tratare si aplicare a notiunilor de ,,inchiriere a bunurilor,, si
»arenda,, o gasim si in noul Cod civil al Republicii Moldova din 6 iunie 2002 [3], in care
se utilizeaza un termen nou in legislatia nationald, pur roman — contract de locatiune, fapt

care poate fi considerat ca o reusitd a noului Cod Civil. Conform art.8§75 CC RM, prin
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contractul de locatiune o parte se obligd sa dea celeilalte parti un bun determinat
individual in folosinta temporard sau in folosintd si posesiune temporard, iar aceasta se
obliga sa plateasca chiria. Prin arenda, in baza art.911 CC RM, subintelegem contractul
incheiat Intre o parte — proprietar, uzufructuar sau un alt posesor legal de terenuri si alte
bunuri agricole, si altd parte cu privire la exploatarea acestora pe o duratd determinata si
la un pret stabilit de parti.

Utilizarea unui sau altui termen conform noului Cod civil depinde de doua criterii
- obiectul contractului si destinatia sa. Incepind cu anul 1989 in toate domeniile
economiei nationale, in activitatea de antreprenoriat, in actele normative nationale si in
practica judiciara se aplica in fiecare caz concret termenul ,,arenda”, ca un termen de
ordin general, universal, fapt care nu este prea corect. Termenul universal trebuie sa
devind ,locatiunea”, termen care urmeazd a fi aplicat ori de cite ori este vorba de
inchirierea unui bun. Cind obiectul contractului este un teren sau un alt bun agricol este
necesar de aplicat termenul ,,arenda”. Respectiv, urmeaza sa fie aplicate si norme de
drept. Anume sub aceste aspecte vor fi utilizati termenii respectivi in acest curs.

Pentru comparatie putem ardta ca sistemele de drept ale altor state, de exemplu, ale
Federatiei Ruse, nu deosebesc notiunea de ,locatiune” si ,,arendda”. Astfel, conform
art.606 Cod civil al Federatiet Ruse, in baza contractului de arenda (locatiune)
arendatorul (locatorul ) se obligd sa transmitd arendasului (locatarului) un bun contra
plata in posesiune si folosinta temporara. Credem ca o astfel de abordare a acestor doua
notiuni este mai reusitd. In acelasi timp, utilizarea in Republica Moldova a termenilor
diferiti nu ridica mari probleme. Principalul e de a utiliza corect termenul respectiv in

contextul respectiv.

§ 2. Premisele economice si sociale de trecere la relatiile de locatiune

In ultimele decenii ale secolului al XX — lea in tarile europene ale fostului lagar
socialist s-a produs o schimbare pasnica, treptatd a formatiunilor social-economice.

S-a schimbat oranduirea de stat §i sociald si in Republica Moldova. Oficial a fost
proclamata trecerea la relatiile de piatd bazate pe proprietatea privatd. O particularitate
caracteristica perioadei initiale a fost o crizd economica comuna care, din pacate, se

prelungeste si pand astdzi in republica noastra.



Factorul principal al crizei economice a fost destramarea fostei URSS, intreruperea
legaturilor economice traditionale, distrugerea mecanismului de producere, schimbarile
structurale in dirijarea economiei nationale, aparitia somajului, sardcirea populatiei si alte
cauze.

Criza economica era amplificata si de situatia politica nestabild din tara,
schimbarea repetatd a guvernelor, imprevizibilitatea si inconsecventa Parlamentului RM,
nesolutionarea conflictului transnistrean, cataclismele naturale si alte cauze de ordin
obiectiv si subiectiv.

Schimbarile radicale ale relatiilor social-economice au determinat gasirea unor noi

Una dintre caile de iesire din criza la Tnceputul anilor noudzeci se intrevedea in
renovarea relatiilor juridico-civile orizontale, oneroase, bazate pe principii de egalitate.

La etapa initiala a acestui proces o atentie deosebitd se atragea renovarii si
revitalizarii relatiilor de locatiune.

Un prim-pas in aceasta directic era schimbarea statutului juridico-legal al
intreprinderilor de stat in intreprinderi de arenda.

Timp de mai mult de saptezeci de ani de putere sovietica relatiile de producere au
intrat in impas. Proprietatea de stat, ca un avut al intregului popor, a devenit un mit, o
frana in dezvoltarea ulterioard a relatiilor de producere. In realitate aceasti forma de
proprietate era supusad intereselor elitei de stat si de partid, iar insdsi producatorii
bunurilor nu se simteau stdpani, devenind robi ai sistemului si formei de proprietate
dominante. Consecintele negative s-au materializat in lipsa de initiativa, de
responsabilitate a conducéatorilor si angajatilor fatd de munca si rezultatele ei.

Sistemului vechi al relatiilor de productie la intreprinderile de stat se baza pe
principii de egalare, de remunerare a muncii nu pentru efortul depus, ci uneori numai
pentru prezenta la serviciu.

Pentru a schimba comportamentul oamenilor fatd de munca si nemijlocit fata de
proprietate, fatda de rezultatele muncii sale, a fost luatd hotarirea de transmitere a
intreprinderilor de stat in administrarea totala a colectivelor de munca, creand in baza lor
intreprinderi de arendd. Scopul final al acestor modificari a fost corelarea bunastarii
angajatilor cu rezultatele muncii lor si modificarea starii create in producerea bunurilor

materiale. La 1 ianuarie 1995 in tartd activau 637 intreprinderi de arenda. Ca rezultat n



perioada initiala de trecere la alte forme de relatii de locatiune la unele intreprinderi de
arendd s-a marit productivitatea muncii concomitent cu pdstrarea si chiar imbunatatirea
calitatii produselor, bunurilor, lucrdrilor si serviciilor.

Prin urmare, un pas important de trecere la relatiile noi, de piatd a fost modificarea
relatiilor legale de proprietate. A luat nastere un proces amplu de deetatizare, de
privatizare, de transformare a intreprinderilor de stat in societati pe actiuni.

Aceste imprejurdri au servit ca premise de trecere la relatiile de locatiune, ca un
mijloc de iesire din criza economica. La acest proces a contribuit si faptul ca au fost luate
masuri reale de stabilire, inventariere si transmitere in folosintd a clddirilor, constructiilor
st altor incdperi nelocuibile, a mijloacelor de transport , a utilajului si altor bunuri mobile
si imobile temporar nefolosite sau folosite nerational.

Un element important al acestui proces a constituit legalizarea transmiterii in
chirie nu numai a fondurilor de productie principale, ci si a principalului bun imobil — a

pamintului si altor resurse naturale.

§ 3. Aparitia si dezvoltarea relatiilor de locatiune

Luand in consideratie faptul cd Republica Moldova a fost o parte componentd a
ex-URSS, e si normal ca istoria dezvoltarii sale sa fie tipica pentru URSS. Relatiile de
locatiune au inceput sa apara inca in anul 1917. Toatd perioada sovietica, din punct de
vedere a dezvoltarii relatiilor de locatiune, conditional poate fi impartita in anumite etape.
Totodata, trebuie precizat ca terminul de ,,arendd” a aparut cu mult mai tirziu. Un timp
indelungat, pina la sfirsitul anilor optzeci, se folosea un termen cu o conotatie mai larga -
contractul de inchiriere a bunurilor. Asadar, se pot de evidentia urmatoarele etape de
aparitie si dezvoltare a relatiilor de locatiune.

Prima etapd tine de anul 1917, soldat cu biruinta revolutiei din octombrie si
schimbarea orinduirii de stat si sociale. Odata cu instaurarea puterii sovietice au aparut si
noi relatii juridice ce se bazau pe normele dreptului civil al Rusiei tariste si care erau
reglementate reiesind din conditiile economice stabilite. Aceastd perioadd tine de
adoptarea primului Cod civil din 1922, predestinat reglementarii raporturilor juridico-

civile in conditiile noii politici economice. Totodata, normele de drept erau orientate spre



crearea unei baze legale ce ar contribui la inviorarea vietii economice, punind accentul pe
anumite pozitii de egalitate, echivalent-oneroase intre parti.

A doua etapa coincide cu inceputul anilor douazeci - perioada razboiului civil si
restabilirii economiei nationale dupd razboiul civil si razboiul pentru apdrarea patriei.
Aceasta perioada e marcata de dezicerea de la raporturile juridico-civile orizontale,
bazate pe pozitia de egalitate si trecerea la comunismul militar. Practic, mult timp au fost
reduse la minim raporturile juridico-civile, limitindu-se in principiu la conventiile
patrimoniale cu participarea persoanelor fizice.

A treia etapa se referd la inceputul anilor saizeci, c¢ind la 8 decembrie 1961 au fost
adoptate Bazele legislatiei civile ale URSS si ale republicilor unionale [4] si ale codurilor
civile ale republicilor unionale. Codul civil al RSSM a fost adoptat la 26 decembrie 1964
si a intrat in vigoare la 1 iulie 1965 [5]. In corespundere cu aceste acte normative
contractul de inchiriere a bunurilor a obtinut o reglementare destul de detaliata si relativa
aplicare. Normele de drept consfintite n aceste acte normative cu unele modificari pot fi
aplicate si in prezent.

A patra etapa de dezvolate a relatiilor de locatiune poate fi corelata cu adoptarea
de catre Sovietul Ministrilor al URSS la 4 octombrie 1965 a Regulamentului
intreprinderii de producere socialiste de stat [6]. In corespundere cu acest act normativ
intreprinderile de producere de stat au obtinut o independenta relativd in ceea ce priveste
incheierea diferitelor conventii juridico-civile, printre care si cele de inchiriere a
bunurilor.

O importantd mare pentru contractul de inchiriere a bunurilor de uz casnic - 0
varietate a contractului de Inchiriere a bunurilor - a avut-o decizia comuna a CC al PCUS
si a Sovietului de Ministri al URSS de la 2 februarie 1984 ,,Cu privire la masurile de
largire a independentei economice si intdrire a cointeresdrii uniunilor de producere
(intreprinderilor) de deservire curentd intr-o mai ampld satisfacere a necesitatilor

populatiei in servicii” [7] - a cincea etapa in dezvoltarea relatiilor de locatiune. Agentilor

economici din sistemul deservirii curente le-a fost largit spectrul imputernicirilor de
desfagurare a activitatii economico-productive in sfera deservirii populatiei.

A sasea etapd tine de adoptarea la 30 iunie 1987 a Legii URSS ,,Cu privire la

intreprinderea de stat” [8], unde 1n art.4 era stipulat ca intreprinderea are dreptul de a

transmite altor intreprinderi §i organizatii, de a vinde, a schimba, de a da in arenda, de a



transmite gratuit temporar sau in credit cladiri, constructii, utilaj, mijloace de transport,
inventar, materie primad si alte bunuri materiale, la fel si dreptul de a le scoate de la
balanti, dacd ele sint uzate total sau si-au pierdut utilitatea. In comparatie cu normele
juridice anterioare aceasta lege le conferea intreprinderilor de stat imputerniciri mai largi
in ceea ce priveste desfasurarea activitatii economico-productive. Respectiv, tendinta
generald a normelor de drept se exprima intr-o treptatd, consecventd marire a volumului
imputernicirilor subiectilor de stat. Aceastd tendintd era caracteristicd §i pentru
intreprinderile bazate pe altad forma de proprietate.

Etapele de dezvoltare ale relatiilor de locatiune enumerate pot fi atribuite la cele
generale, universale ce tin de imputernicirile subiectilor dreptului civil in genere si a
raporturilor de locatiune in particular.

Schimbari radicale, revolutionare in raporturile de locatiune au avut loc in fosta
URSS 1in 1989, cind la 7 aprilie a fost adoptat Decretul Prezidiului Sovietului Suprem al
URSS ,,Cu privire la arenda si relatiile de arenda”, iar la 23 noiembire - Bazele legislatiei
URSS si a republicilor unionale cu privire la arenda [9]. Principiile de baza ale relatiilor
de locatiune la etapa respectivd, consfintite in acele acte normative, au fost reflectate si
dezvoltate ulterior in actele normative nationale.

Pentru Republica Moldova drept moment de rdscruce in dezvoltarea relatiilor de
locatiune a servit anul 1992, cind la 14 ianuarie a fost adoptatd Legea Republicii
Moldova ,,Cu privire la arenda” Nr.861/1992 (in continuare Legea Nr.861/1992) [10],
care luand 1n consideratie realitatea existentd si abordind cu totul o altd baza,
reglementeaza tot complexul de relatii ce tin de inchirierea bunurilor care apartin cu drept
de proprietate altor subiecti de drept.

O etapd ulterioara de dezvoltare a raporturilor de locatiune tine de Hotarirea

Guvernului Republicii Moldova din 21 mai 1993 prin care au fost adoptate Regulamentul
intreprinderii de arendd si Regulamentul antreprizei de arenda [11]. Aceste acte
normative determina statutul juridico-legal si volumul imputernicirilor a doua forme
organizationale a relatiilor de locatiune - intreprinderea de arenda si antrepriza de arenda.

Etapa contemporana de dezvoltare a raporturilor de locatiune e legata de adoptarea

la 6 iunie 2002 a noului Cod civil al Republicii Moldova si Legii cu privire la arenda in

agricultura din 15 mai 2003 Nr.198/2003 (in continuare Legea Nr.198/2003) [12]. Aceste



acte normative au creat o baza solidd pentru dezvoltarea ulterioard a raporturilor de

locatiune Tn Republica Moldova.

§ 4. Notiunea, imporatanta si particularititile relatiilor de locatiune la etapa

actuala

Sa stabilim, deci esenta sau continutul notiunilor de ,,locatiune (arendd)” si ,,relatii
de locatiune (arendd)” drept relatii economice si categorii economice. Notiunea cea mai
largd a locatiunii este urmatoarea: locatiunea este folosinta contra platd temporara a unor
bunuri strdine.

Conform art.1 al Bazelor legislatiei URSS si a republicilor unionale ,,Cu privire la
arendd”, arenda reprezintd posesiunea si folosinta temporard, contra platd in baza de
contract, a pamintului, altor resurse naturale, a intreprinderilor (uniunilor) si altor
complexe patrimoniale, la fel si a altor bunuri necesare arendasului pentru desfasurarea
de sine statator a unei activitati economice sau de altd natura.

Notiunea ,relatii de arenda” este formulata s1 n art.2 al Legii Nr.861/1992 , unde
se mentioneazd cd in relatiille de arenda arendasul, pe bazd de contract, posedd si
foloseste contra platd bunuri ce apartin persoanei care da in arenda.

lar art.2 al Legii Nr.198/2003 denotdcad arenda 1n agriculturd reprezintd darea in
posesiune si folosintd, pe bazd de contract, pe o duratd determinatd, contra plata, a
terenurilor si a altor bunuri agricole.

Reiesind din aceste tratari legale ale locatiunii, putem evidentia urmatoarele
particularitati ale raporturilor de locatiune la etapa actuala:

1. Relatiile de locatiune intotdeauna se bazeaza pe un contract juridico-Civil -

contractul de locatiune, care determina continutul lor si toatd gama drepturilor si

obligatiilor reciproce ale partilor.

2. Locatiunea reprezintd in sine baza legald de posesie si folosintd a obiectelor

lumii materiale, care apartin cu drept de proprietate altor persoane, adica

locatiunea este un temei legal de posesiune si folosinta a unor bunuri straine.

3. Spre deosebire de legislatia anterioard, cand in baza contractului de locatiune

se transmitea numai dreptul de folosintd, acum volumul imputernicirilor

locatarului a crescut simtitor, caci in prezent se transmite nu numai dreptul de
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folosinta, ci si de posesiune, ceea ce schimba esential statutul juridico-legal al
locatarului.
4. Relatiile de locatiune au un caracter temporar, adicd raporturile patrimoniale
dintre locator si locatar se stabilesc pentru o perioada determinata de timp, de
reguld indelungata. Locatiunea perpetud este inadminisibila, reiesind din insdsi
esenta acesteia. Daca admitem ca partile n-au stabilit termenul raporturilor
contractuale, atunci acestea se intrerup dupa expirarea a 99 de ani.
5. Conform legii, raporturile de locatiune pot avea numai un continut oneros.
Majoritatea raporturilor juridico-civile au un caracter oneros. Dacad in realitate
suntem in prezenta unei transmiteri in posesiune si folosintd gratuita, atunci nu
este vorba despre un contract de locatiune, ci de comodat sau de un contract de
imprumut, cum mai este numit in literatura de specialitate.
6. Deoarece raporturile de locatiune au un caracter temporar, atunci dupa
expirarea termenului contractului patrimoniul inchiriat trebuie intors proprietarului
(sau altei persoane imputernicite), daca pinad in acest moment n-a fost rascumparat.
Prin urmare, obiecte ale locatiunii pot fi numai bunuri individual determinate si
neconsumptibile.
7. O particularitate importanta a relatiilor de locatiune constd in dreptul oferit de
legiuitor locatarului pentru practicarea de sine statator a unei activitdti economice
sau de altd naturd. De exemplu: pand nu demult numai persoanele juridice, si ele
intr-un numadr limitat, puteau folosi bunurile inchiriate in scopuri economice.
Persoanele fizice nu aveau un astfel de drept, iar in cazul cand se practica aceasta
cetatenii, de reguld, erau trasi la raspundere penald, deoarece practicau activitate
de intreprinzdtor. Persoanele fizice in trecut puteau inchiria numai lucruri
predestinate pentru satisfacerea necesitatilor personale, culturale sau de alta natura.
In prezent toate aceste ingradiri au fost anulate si cetatenii au dreptul de a folosi
bunurile inchiriate pentru desfasurarea unei activitati de intreprinzator sau de alta

naturd, atat pentru societate, cit si pentru sine.

In acest paragraf sunt evidentiate numai cele mai importante particularititi ale

relatiilor de locatiune la etapa actuala.
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Modificarea substantiala a naturii juridice a raporturilor de locatiune, extinderea
esentiala a cercului obiectelor locatiunii si a volumului imputernicirilor participantilor la
aceste raporturi au predeterminat si importanta lor crescinda. Pentru locator aceasta
importanta se manifesta in folosirea fondurilor fixe si circulante, temporar libere, cit mai
efectiv si rational. Dacd mai Tnainte transmiterea in locatiune a bunurilor nu era stimulata,
deoarece chiria nu putea fi mai mare decit costurile uzurii, in prezent locatorul, pe langa
cheltuielile de exploatare §i costurile uzurii bunurilor, poate pretinde si la un venit
suplimentar de la bunurile date in chirie. Locatiunea nu este altceva decit un instrument,
un mijloc, o modalitate de realizare de catre proprietar a imputernicirilor sale.

La fel a crescut importanta relatiilor de locatiune la moment si pentru locatar.
Luind anumite bunuri materiale in posesiune si folosintd temporara, locatarul, inclusiv
persoana fizicd, a obtinut posibilitatea de a desfasura o activitate de producere si de alta
naturd, adicd poate practica activitatea de intreprinzator, de a obtine venituri etc.
Locatiunea le permite persoanelor fizice, ocupindu-se cu activitatea de intreprinzator, sa-
si intretind familiile sale, sd@ obtind anumite venituri si, acumuland un capital initial, sa
deschidd o afacere personald. Locatiunea le permite sd se angajeze la serviciu, sa se
ocupe cu activitatea sa preferata, sa fie utili pentru societate si familie. Un exemplu clasic
al importantei locatiunii il prezinta situatia cand un sofer, inchiriind un microautobus si
lucrind o perioadd indelungatd, a procurat ulterior un automobil personal cu care a

continuat sa lucreze, asigurandu-si bunastarea familiei sale.

§ 5. Izvoarele reglementarii juridice a relatiilor de locatiune

Pe langa actele normative indicate in paragraful trei, raporturile de locatiune sint
reglementate si de alte norme de drept. Rolul primordial printre izvoarele de drept i
revine legii supreme a societatii si statului - Constitutiei Republicii Moldova, care a
stabilit principiile si directiile de baza ale economiei nationale: dezvoltarea pietei, a
initiativei economice libere, libertatea comertului si a activitatii de antreprenoriat,
protectia concurentei locale, crearea conditiilor normale pentru folosinta tuturor factorilor

de productie (art.9 si art.126).
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Un loc aparte 1n sistemul actelor normative 1l ocupa si noul Cod civil al Republicii
Moldova in care destul de clar, consecvent si pe deplin este determinat continutul de baza
al contractelor de locatiune si arenda.

O reglementare detaliata a relatiilor de arendda in agricultura gisim in Legea
Nr.198/2003.

O anumita importanta in stabilirea bazei legale a raporturilor de locatiune au si alte
acte normative, printre care trebuie evidentiata Legea Republicii Moldova ,,Cu privire la
proprietate” din 22 ianuarie 1991 [13]; ,,Cu privire la privatizare” din 4 iulie 1991 [14];
,,Cu privire la antreprenoriat si intreprinderi” din 2 ianuarie 1992 [15] si altele.

La crearea si dezvoltarea bazei legale nationale o importantd specificd au actele
normative ale fostei URSS. In afarad de cele mentionate mai sus, mai putem la indica
urmatoarele legi: ,,Cu privire la proprietate in URSS” din 6 martie 1990 [16]; ,,Cu privire
la intreprinderi in URSS” din 4 iunie 1990 [17]; “Cu privire la bazele generale ale
activitatii de antreprenoriat ale cetdtenilor URSS” din 2 aprilie 1991 (18) si altele. Pe
lingd aceasta, normele de drept ale fostei URSS au servit ca bazd pentru crearea actelor
normative nationale, ele prezentind, la fel, un anumit interes pentru analiza comparativa a
normelor de drept in cadrul diferitelor cercetari stiintifice.

Aceste acte normative ne oferd posibilitatea sa tratam relatiile de locatiune ca un
institut al dreptului civil care reprezinta in sine totalitatea normelor de drept, ce
reglementeaza raporturile de transmitere, posesiune si folosintd a unui patrimoniu, care

apartine cu drept de proprietate unui alt subiect de drept.

Tema 2

Formele organizational-juridice ale raporturilor de locatiune

§ 1. Notiuni generale

Legislatia in vigoare prevede trei forme organizational-juridice de baza ale
raporturilor de locatiune: locatiunea intreprinderii ca un complex patrimonial unic,
antrepriza de arenda sau locatiunea n grupa in interiorul unitatii economice §i locatiunea
individuald. Fiecare dintre aceste forme se caracterizeaza prin anumite particularitati,

specifice numai lor.
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Comun pentru toate este posesiunea si folosinta sau numai folosinta temporara
contra platd a unui patrimoniu ce apartine cu drept de proprietate unei alte persoane.

Caracteristic pentru toate aceste forme este posibilitatea inchirierii unui volum
mare de bunuri care se atribuie atit la fondurile fixe, cit si circulante, inclusiv ale
pamantului si altor resurse naturale.

Un element comun 1l constituie faptul ca chiriasii, de regula, folosesc patrimoniul
inchiriat pentru exercitarea unei activitati de antreprenoriat.

Fiecare dintre aceste forme ale raporturilor de locatiune poate fi diferentiatd in
dependenta de obiect, termen, volumul drepturilor si imputernicirilor partilor etc., cit si in
dependenta de diferite izvoare juridice ce le reglementeaza si determina statutul juridic al

raporturilor de locatiune.

§ 2. intreprinderea de arendi

Actul normativ de baza ce reglementeaza statutul juridic al intreprinderii de arenda
este Regulamentul intreprinderii de arenda, aprobat prin Hotarirea Guvernului Republicii
Moldova din 21 mai 1993.

Conform p.2 al acestui Regulament intreprinderea de arenda este o intreprindere
infiintata de membrii colectivului de munca al intreprinderii de stat (municipale) sau al
unitatii ei structurale (subdiviziunii) ce se reorganizeaza, in scopul desfasurarii in comun
a activitatii de antreprenoriat, sub o firma comuna, in baza statutului si contractului de
arenda a bunurilor statului (sau municipale) definite ca ansamblu patrimonial unic.

Din aceasta notiune reies particularitdtile de baza ale acestei forme a raporturilor
de locatiune:

1. Obiectul specific al raporturilor de locatiune - patrimoniul de stat sau municipal;

2. Patrimoniul inchiriat reprezinta un complex patrimonial unic;

3. Acest complex patrimonial in rezultatul locatiunii isi schimba statutul sau
juridic - din intreprindere de stat (municipald) se transforma in intreprindere de
arenda;

4. Drept chirias apare un subiect specific - colectivul de munci;

5. Scopul principal al intreprinderii de arenda este exercitarea unei activitati de

antreprenoriat Tn nume propriu;
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6. Aceasta activitate va fi exercitata sub o firma comuna, adica de catre un subiect
de drept unic;
7. Ca bazd juridica pentru fondarea intreprinderii de arenda servesc statutul

acesteia si contractul de arenda.

Drept o particularitate specifica a Intrerpinderii de arenda putem trata si procedura
de infiintare a acestei, care decurge in trei etape: initiala, de baza si finala.

Intreprinderea de arendi dobindeste personalitate juridica din ziua inregistrarii de
stat in modul prevazut de legislatia Republicii Moldova.

In baza contractului de arendd si in conformitate cu decizia adunirii generale
(conferintei) a colectivului de muncd, care a fondat intreprinderea de arenda, locatorul
emite ordinul cu privire la reorganizarea intreprinderii de stat (municipale).

O particularitate a intreprinderii de arenda constituie si faptul ca din momentul
inregistrarii de stat aceasta devine succesor al dreptului de posesie si folosinta a bunurilor
patrimoniale ale intreprinderii de stat (municipale), luate in arenda, inclusiv a drepturilor
de folosire a pamintului si altor resurse naturale. Locatorul poate sa-si asume pe deplin
sau partial achitarea creditelor luate de Intreprinderea ce se reorganizeaza.

Aceasta a fost o caracterizare succintd a respectivei forme a raporturilor de
locatiune, mai ales ca in prezent intreprinderile de arenda de cele mai multe ori fac parte
din domeniul trecutului. Ele si-au jucat rolul sau pozitiv la inceputul anilor 90 si au fost o
forma trecatoare in procesul privatizarii patrimoniului de stat. Astfel, la inceput
intreprinderile de stat (municipale) erau reorganizate in intreprinderi de arenda care
ulterior, de regula deveneau societati pe actiuni.

Despre evolutia intreprinderilor de arenda ne pot marturisi urméatoarele date: in
1993 erau 543 [19], in 1995 - 673, in 1997 — 149 [20]. in literatura periodica din 1997 se
mentioneaza alte date: erau inregistrate circa 50 de iIntreprinderi dintre care, practic,
activau nu mai mult de zece. In ultimii ani despre intreprinderile de arenda se vorbeste si
se scrie tot mai putin, ceea ce ne dovedeste faptul disparitiei treptate a acestei forme a

raporturilor de locatiune [21].
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§ 3. Antrepriza de arenda

O altd formd organizational-juridica a raporturilor de locatiune, care, la fel, tine
mai mult de domeniul trecutului, este antrepriza de arendi. In literatura juridici si
economica aceastd forma mai era numita si arenda in grup. Ea era caracteristica pentru
inceputul anilor noudzeci si era strins legata de formarea intreprinderilor de arenda si a
societatilor pe actiuni. O anumitd dezvoltare antrepriza de arenda a avut-o in domeniul
agricol.

Aceasta forma organizational-juridicd a raporturilor de locatiune nu putea sa existe
mult, deoarece, dupd cum a demonstrat practica, era evident neavantajoasd pentru
colectivele de arenda si destul de atractiva pentru locatori.

Toate aceste momente negative si pozitive ale formei respective reies nemijlocit
din natura sa juridica, determinatd de catre Regulamentul antreprizei de arenda, aprobat
prin Hotarirea Guvernului Republicii Moldova din 21 mai 1993.

Conform p.1 al Regulamentului, antrepriza de arenda constituie o forma de
organizare a raporturilor de drept in interiorul unitdtii economice (al intreprinderii,
organizatiei, institutiei, gospodariei), bazate pe contractul antreprizei de arenda, incheiat
intre locator - unitatea economicd, si arendas - unul sau citiva cetiteni care intretin cu
locatorul relatii de munci sau raporturi rezultind din calitatea de membru. in cazul cind
arendasi sunt doi sau mai multi cetateni, acestia constituie un colectiv al antreprizei de
arenda.

De aici reies urmatoarele particularitati ale antreprizei de arenda:

1. Aceastd formd a raporturilor de locatiune are un caracter strict intern, in

limitele unitatii economice, adicd raporturile de locatiune nu se extind in afara

limitelor unitatii structurale a intreprinderii, organizatiei, institutiei, gospodariei.

2. Chiriasii se afla cu locatorii 1n raporturi de munca, sint angajatii lor, adica sint

subordonati acestora din urma. Chiriasii trebuie sa respecte disciplina de munca si

regimul intern de lucru etc.

3. Din particularitatea precedenta reiese urmatoarea - locatorul este organizatorul,

conducatorul si dirijorul intregului proces de producere cu participarea colectivului

de munca, cu unele exceptii prevazute de contractul antreprizei de arenda.
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4. La baza raporturilor dintre parti, pe linga contractul individual de munca, sta si
contractul antreprizei de arendd, care reprezintd in sine o notiune complicatd, in
esentd neclara si destul de limitatd in sens juridico-civil. Acest contract contine
unele elemente neclare si neprecise, specifice pentru doua contracte juridico-civile
- de locatiune si antrepriza. Aceastd concluzie determind si faptul ca partile,
intrdnd in raporturi de locatiune, rdmin in raporturi de munca, aceastd dualitate
fiind cauza unei stari de nedeterminare.

5. Antrepriza de arenda, indiferent de numarul chiriagilor ce intra in raporturi
contractuale, este de doua feluri: colectiva si individuala. Deosebiri esentiale intre
aceste doud feluri ale antreprizei de arendd nu exista, natura lor juridica fiind una
si aceeasi, insd cu conditia ca chiriasii se afld in raporturi de munca cu locatorul.
Aici trebuie mentionat ca colectivul antreprizei de arenda se poate forma pe baze
profesionale (se unesc lucrdtorii de aceeasi speciaitate, profesie) sau familiale
(colectivul se formeaza din una sau mai multe familii).

6. Posibil, cea mai importantd, 1nsd neformulatd expres in Regulamentul
antreprizei de arenda, particularitate a acestei forme organizational-juridice a
raporturilor de locatiune consta in faptul ca rezultatele muncii colectivului
antreprizei de arendi devin proprietate a locatorului. In aceasta consti cel mai
controversat aspect al acestor raporturi. Aceasta teza rezulta din faptul cd angajatul
,vinde” patronului munca sa si, respectiv, rezultatele muncii sale. La aceasta
concluzie ajungem interpretand p. 7, alin.(3) al Regulamentului antreprizei de
arenda, conform caruia arendasul dispune, la discretia sa, de productia (lucrarile,
serviciile) produsa supravolumului indicat in contract, in cazul c¢ind contractul nu
prevede alte conditii. Aceastd tezd este sustinutd si de p.18 al Regulamentului,
conform caruia veniturile colectivelor antreprizei de arenda se formeazd din
incasdrile ramase dupd achitarea platii de arendd, compensarea cheltuielilor
materiale si altor cheltuieli considerate egale cu acestea, a altor defalcari prevazute
in contract. Respectiv, achitarea muncii arendasilor sau chiriasilor in conditiile
acestei forme a raporturilor de locatiune se efectua conform principiului ,,ceea ce
ramine”. latd de ce aceastd formd a raporturilor de locatiune avea un caracter

temporar, de trecere. Credem cd ea nu a supravetiut atat din cauze obiective, cit si
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subiective, cu atat mai mult ca atit cd baza juridicd a acestor raporturi trebuia
perfectata.

7. Legislatia in vigoare mai admite o modalitate a locatiunii de grup, la baza
cireia std un contract juridico-civil, adici locatiunea individuala. Intr-un astfel de
contract partile nu se afla in raporturi de munca si sint independente una fata de
alta. Particularitdtile si deosebirile dintre contractul de locatiune si contractul

antreprizei de arenda vor fi descrise in paragraful 4.

§ 4. Locatiunea individuala

Locatiunea individuald este de doua feluri. In primul rind, ca modalitate a
antreprizei de arendd sau locatiune individuald in limitele antreprizei de arenda si, in al
doilea rand, ca locatiune individuald, bazatda pe un contract juridico-civil de locatiune.
Pentru locatiunea individuala ca modalitate a antreprizei de arendd sint caracteristice
toate particularitatile studiate in paragraful precedent i nu e necesar a le repeta.

In paragraful respectiv vom analiza numai locatiunea individuald, bazati pe un
contract juridico-civil de locatiune. Drept baza juridica a acestui contract servesc Legea
Nr.861/1992 si normele Codului civil al Republicii Moldova.

Particularitatile specifice ale contractului in cauza constau in urmatoarele:

1. Raporturile dintre parti sint reglementate numai de catre contractul de

locatiune. Nici un fel de subordonare, bazata pe un contract individual de munca,

aici nu exista.

2. Locatarul este o persoand autonomad, de sine stititoare si independenta fatd de

locator.

3. Pentru acest contract e caracteristic principiul aflarii partilor pe pozitie de

egalitate. Partile contractante sint parteneri egali, a caror drepturi si obligatii sint

consfintite in contract.

4. Locatarul organizeaza de sine statator procesul de producere si conduce cu el

cit si cu alte activitati in cadrul raporturilor de locatiune.

5. Locatarul in corespundere cu contractul poartd responsabilitatea totald si

suporta riscul rezultatelor nefaste ale muncii sale.
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6. O particularitate esentiala a locatiunii individuale consta in faptul ca locatarul
este proprietar al rezultatelor muncii sale si munca sa nu este platitd dupa
principiul ,,a ceia ce ramine”, ca la antrepriza de arenda.

7. Pentru patrimoniul primit in locatiune locatarul ii achitd locatorului un
beneficiu sub forma de chirie, stabilita la acordul partilor, cu unele exceptii ce se

refera la bunurile inchiriate ale statului.

Tema 3

Raporturile patrimoniale in cadrul locatiunii.

§ 1. Obiectele raporturilor de locatiune si sfera de aplicare a locatiunii

Legislatia in vigoare admite locatiunea in toate ramurile economiei nationale fara
careva ingradiri si exceptii. Mai mult decit atit, pot fi inchiriate bunuri sub orice forma de
proprietate. Aceastd regula pentru prima data si-a gasit elucidare in normele de drept ale
fostei URSS 1nca in 1989, ulterior fiind reflectatd si in legislatia nationala a Republicii
Moldova.

In 1989 s-a largit simtitor a fost marit cercul obiectelor lumii materiale ce puteau fi
inchiriate. Astfel, pe 1inga bunurile de menire cultural-casnicd, puteau fi inchiriate si cele
care sint atribuite fondurilor fixe si circulante. Practic au fost Inlaturate toate ingradirile.
Mai mult decit atit, pentru prima data in perioada exestentei puterii sovietice a fost
admisd locatiunea pamintului si altor resurse naturale de cétre toti doritorii, inclusiv de
persoanele fizice.

In dependenti de raporturile de locatiune, in prezent toate obiectele lumii
materiale, dupd importanta si volum, le putem imparti in urmatoarele grupe:

1) pamint si alte resurse naturale;

2) intreprinderi si organizatii drept complexe patrimoniale unice;

3) unitati ale intreprinderilor si organizatiilor;

4) cladiri si instalatii;

5) incaperi,

6) mijloace de transport;

7) tehnica agricola si de alta natura;
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8) utilaje;

9) inventar;

10) instrumente;

11) alte valori materiale.

Aceastd clasificare este aproximativa, reiesind din continutul art.5,alin.(2) al Legii

Nr. 861/1992.

O importantd noutate in privinta obiectelor contractului de locatiune gasim in art.2

al Legii Nr.198/2003, unde se indica ca obiecte ale contractului pot fi mijloacele fixe si,

dupa caz, mijloacele circulante. Conform art.4 al aceleiasi legi, obiecte ale relatiilor de

arendd sint bunurile agricole aflate Tn proprietate publica sau privatd, cu exceptia celor

scoase din circuitul civil sau 1n privinta carora, prin lege, sint stabilite alte interdictii sau

limitari.

In ceea ce priveste proprietatea publicd, prin Decretul Presedintelui Republicii

Moldova din 6 ianuarie 1994, a fost aprobatd Lista intreprinderilor §i organizatiilor de

stat a caror arenda nu se admite. La acestea se atribuie

Banca Nationala a Moldovei;

Rezervatiile naturale de stat;

Radioteleviziunea Nationala;

Sectia comunicatiilor speciale de pe 1inga Centrul de transportare a Postei;
Camera Nationala a Cartii din Republica Moldova;

Intreprinderile din sistemul organelor afacerilor interne;

Laboratorul specializat pentru combaterea bolilor deosebit de periculoase;
Statiile veterinare pentru combaterea bolilor la animale;

Laboratoarele veterinare;

Intreprinderile pentru producere si congelarea spermei de taur;
Intreprinderile specializate de executare a lucririlor de exploatare ,,Jumex”;
Intreprinderile de alimentare cu api si canalizare, centrale si retelele termice

ale gospodariei comunale.

In acelasi decret a fost aprobata si Lista bunurilor statului ce nu pot fi date in

arenda. La acestea se atribuie:
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- Complexele de radiolocare;

- Mijloacele militarizate cu actiuni antigrindina;

- Tehnica militard si armamentul, echipamentul militar;

- Utilajul (echipamentul ) atomic;

- Utilajul Centralei electrice Raionale de Stat din Moldova si al Centralei
electrice cu termoficare;

- Utilajul (echipamentul) pentru emisia banilor si baterea monedelor, emisia
hirtiilor de valoare si a timbrelor postale;

- Materialele de arhiva care tin de competenta organelor de stat ale arhivelor;

- Utilajul (echipamentul) pentru controlul de stat medico-sanitar asupra
procesului tehnologic si a calitdtii produselor alimentare si a productiei
industriale;

- Utilajul (echipamentul) pentru fabricarea substantelor narcotice cu efecte
puternice si toxice;

- Utilajul radiologic;

- Utilajul cu izotopi radioactivi;

- Utilajul radiorenteghenologic;

- Utilajul special pentru serviciul de transfuzie a singelui;

- Utilajul special pentru operatiile la inima;

- Armele de foc (de tip militar, calibru redus, sportive, pentru vinatoare cu alice,
pentru instruire), armele albe, dispozitivele de explodare;

- Utilajul (echipamentul) pentru fabricarea si repararea diferitelor tipuri de
armament, munitii, substantelor explozive, dispozitivelor de explodare si

pirotehnice [22].

Decretul Presedintelui Republicii Moldova din 6 ianuarie 1994 a fost emis in
strictd conformitate cu legislatia Tn vigoare. Astfel, conform art.5, alin.(5) al Legii
Nr.861/1992, legislatia stabileste tipurile (grupurile) de intreprinderi §i organizatii,
felurile de bunuri ale statului a caror arenda nu se admite. Posibil, aceste liste ar trebui
aprobate nu prin Decretul Presedintelui Republicii Moldova, ci printr-o hotarire a unui alt

organ, insa aceasta e o problema ce tine de alt domeniu.
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§ 2. Raporturile de proprietate in cadrul locatiunii

Raporturilor de proprietate in cadrul locatiunii li se acordd o importanta
primordiala. In primul rind, trebuie determinat regimul juridic al patrimoniului inchiriat,
soarta lui ulterioard, apartenenta Tmbundtatirilor facute sau bunurilor materiale procurate
in timpul locatiunii etc.

In principiu, toate aceste aspecte si-au gisit o oarecare reglementare in normele de
drept, solutia altora reiesind nemijlocit din interpretarea sensului legii.

Raporturile de proprietate in cadrul locatiunii se evidentiaza prin urmatoarele:
1. Darea in locatiune a unui bun nu Inseamnd si transmiterea dreptului de
proprietate asupra lui. Respectiv, locatorul rdmine proprietar al patrimoniului
inchiriat. Aceastad concluzie reiese nemijlocit din lege, conform careia prin
locatiune bunurile se transmit in posesiune si folosintd temporard. Mai mult decit
atit, in art.13,alin.(1) al Legii Nr.861/1992 se indicd cd darea in arenda nu atrage
dupa sine transmiterea dreptului de proprietate asupra bunurilor. Iar art.900 Cod
civil RM ne indica cd dacad bunul inchiriat, dupa ce a fost predat locatarului este
instrainat de locator unui tert, acesta din urma se subroga locatorului in drepturile
si obligatiile ce decurg din locatiune. Aceeasi regula se aplicd si la contractul de
arenda.

2. La fincetarea raporturilor contractuale bunurile inchiriate trebuie intoarse

locatorului - proprietarului acestor bunuri, dacd ele n-au fost rascumparate de

locatar.

3. Legislatia ii acorda locatarului posibilitatea de a deveni proprietar al bunurilor

inchiriate, prevazind dreptul lui de a rascumpdra bunurile in perioada de actiune a

contractului. Unica conditie pentru exercitarea ecestui drept, conform art.14 al

Legii Nr.861/1992, este acordul proprietarului sau a unei persoane imputernicite.

Totodata, locatarul poate rascumpara intregul patrimoniu sau numai o fractiune din

el. Acest drept, insa, poate fi liber exercitat numai in privinta bunurilor ce apartin

cu drept de proprietate altor subiecti de drept decit statul. Bunurile din domeniul
privat al statului pot fi rdscumparate numai in conditiile legii. Una dintre
modalitdtile respective este privatizarea. Astfel, conform artl9,alin.1 al Legii

Republicii Moldova ,,Cu privire la Programul de privatizare pentru anii 1997-
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19987, privatizarea obiectelor din fondul de imobile nelocuibile (cladiri,
constructii, incaperi, inclusiv anexe nelocuibile ale blocurilor locative) date in
arednd si neincluse in listele prevazute in anexe se efectueaza la cererea
arendasului [23]. Art.19,al 3 al aceleiasi legi prevede ca la privatizarea garajelor
arendate de catre veteranii de razboi si persoanele asimilate lor, veteranii muncii
cu o vechime Tn muncd in Republica Moldova de cel putin 30 ani, precum si de
catre invalizii de gradul I si II, plata se efectueaza in marime de 50 la sutd din
costul lor. La fel, un moment pozitiv, mentionat pentru prima data credem ca
gasim in art.20 al Legii Nr.198/2003 care admite posibilitatea rascumpararii
bunului agricol arendat, cu exceptia terenurilor, rdscumpdrarea carora este
interzisa, ceea ce, dupa parerea noastrd, nu reprezinta varianta cea mai reusita.

4. Una dintre particularitatile esentiale ale raporturilor de locatiune la etapa
actuald consta in faptul ca locatarul, conform regulei generale, devine proprietar al
rezultatelor muncii sale in urma folosirii bunurilor inchiriate. Astfel, conform
art.13,alin.(2) al Legii Nr.861/1992, productia ce s-a fabricat, folosindu-se
bunurile arendate si profitul adus de ea, precum si bunurile dobindite din contul
profitului obtinut prin bunuri arendate, apartine arendasului, daca contractul nu
prevede altfel. Aceasta reguld nu se aplica la antrepriza de arenda.

5. Locatarul, de asemenea, devine proprietar al partimoniului obtinut din venitul
cistigat in urma folosintei bunurilor inchiriate.

6. Contractului ii este specific principiul stabilitatii raporturilor de locatiune care
se exprimd 1n felul urmator - schimbarea proprietarului bunurilor inchiriate nu
duce la Incetarea raporturilor contractuale.

7. In cadrul relatiilor de locatiune proprietarul bunurilor inchiriate suporta riscul
pieirii sau deteriorarii fortuite a lor.

8. Patrimoniul inchiriat nu poate fi obiect al urmaririi pentru datoriile locatarului.

9. Insa bunurile locatorului pot fi urmarite in baza hotaririi instantei de judecati
competente.

10.Raporturi specifice de proprietate apar in cadrul contractului in urma
imbunatatirii bunurilor inchiriate (mai detaliat acest aspect va fi cercetat in

paragraful urmator).
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§ 3. Soarta imbunatatirilor aduse patrimoniului inchiriat

In procesul folosintei patrimoniului inchiriat locatarul din diferite motive il poate
imbunatati. In aceste actiuni legiuitorul nu prevede nimic deosebit, insd stabileste diferite
consecinte in dependentd de existenta sau nu a acordului locatorului pentru Imbunatitirea
bunurilor inchiriate. Si atunci, toate imbunatatirile in folosul bunurilor inchiriate pot fi impartite
in doua categorii: imbunatatiri facute cu acordul locatorului si Tmbunatatiri ficute fara acordul
locatorului. La rindul sau, acestea, fiecare in parte, pot fi impartite in doua tipuri:

a) imbunatatiri care pot fi separate fara a se deteriora bunurile inchiriate;

b) imbunatétiri care nu pot fi separate fard a se deteriora bunurile inchiriate.
Se prezuma ca Tmbunatétirile sunt facute pe contul locatarului.

Soarta imbunatatirilor facute depinde de existenta sau lipsa acordului locatorului.
In dependenta de aceasta legiuitorul a stabilit urmatoarele: imbunatatirile ficute bunurilor
cu acordul locatorului la expirarea termenului contractului sau la desfacerea lui inainte de
termen trebuie recompensate de catre locator, adicd acordul presupune caracterul oneros
al imbunatatirilor. Legea prevede dreptul locatarului de a cere achitarea cheltuielilor
suportate in legdtura cu imbunatatirile facute si, daca el s-a folosit de dreptul sdu, existind
acordul locatorului, atunci acesta din urma e obligat sa recupereze costul cheltuielilor.
Mai existd o altd modalitate de recuperare a cheltuielilor locatarului, ce tin de
imbunatatirile facute bunurilor inchiriate - imbunatatirile care pot fi separate fara a se
pricinui paguba bunurilor inchiriate pot fi ridicate de catre locatar. Totodatd, legea
stabileste cd aceasta norma este dispozitiva, adicd in contract sau Intr-o altd norma legala
poate fi prevazutd o altd regula. De exemplu: orice imbunatitire fiacutd nu se
recompenseaza sau se achitd in marime de 50%, sau poate fi prevazut altceva dacd exista
acordul inserat in contract al ambelor parti.

In fiecare caz concret prin acordul partilor trebuie si se ajungi la un numitor
comun, deoarece locatorul tot timpul va tinde ca toate imbunatatirile facute bunurilor
inchiriate cu acordul lui sd ramind in proprietatea sa si costrul lor sa nu fie recompensat.
Totodata, interesele locatarului sint diametral opuse, de aceea in contract trebuie sa fie
stabilite conditii avantajoase pentru ambele parti, iar in caz contrar se va aplica regula

generald, prevazutd de lege.
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Dar cu totul alta este soarta imbunatatirilor facute fara acordul locatorului. Daca
aceste imbunatatiri pot fi separate fara a se deteriora patrimoniul Inchiriat si locatorul nu
este de acord sd achite costul lor, atunci ele pot fi ridicate de catre locatar.

Costul Tmbunatétirilor efectuate fard acordul locatorului si care nu pot fi separate
fara a se deteriora bunurile inchiriate nu se recompenseazad, adica aceste imbunatatiri
devin proprietate a locatorului conform art.909,alin.(2) Cod civil al Republicii Moldova.

In principiu, aceleasi reguli se aplici siin cazul ridicirii pe un teren inchiriat a unor
cladiri sau altor constructii, insd In privinta celora care au fost construite fara acordul
locatorului se aplica o reguld noua. Astfel, daca locatorul nu doreste sa devina proprietar
al acestor imbunititiri, atunci el poate cere demolarea lor. In cazul neexecutirii de citre

locatar a cerintei respective, locatorul este in drept sa le demoleze pe contul locatarului.

§ 4. Chiria

In cadrul raporturilor de locatiune problema chiriei este una dintre cele mai
principale si, posibil, cea mai complicatd si controversatd. Aici avem de a face cu
principalele interese ale partilor, ele fiind contradictorii.

Odata cu adoptarea noilor acte normative privitor la locatiune, problema chiriei a
suferit modificari esentiale in comparatie cu normele contractului de locatiune ce
actionau anterior, insd cu pdrere de rdu ea nu este solutionatd pind la sfirsit.
Complexitatea ei e determinatd de modul de stabilire a cuantumului chiriei.

In art.8 al Bazelor legislatiei Uniunii RSS si republicilor unionale ,,Cu privire la
arendd” nu se spune nimic despre modul de stabilire a marimii chiriei. Respectiv, se
aplica principiul general juridico-civil de egalitate a partilor, conform caruia in fiecare
caz aparte cuantumul chiriei se stabilea in baza acordului partilor, lucru ce corespundea
buchiei si spiritului legii. Aceastd regula a fost transpusa si in legislatia nationald a
Republicii Moldova, 1nsda cu o concretizare. Astfel, initial in art.9,alin.(1) al Legii
Nr.861/1992 era indicat cd arenda si modul ei de achitare se stabileste in contract. In
aceasta redactie norma era destul de rezonabila, deoarece admitea posibilitatea stabilirii
cuantumului chiriei in baza acordului partilor, reiesind din unul dintre principalele

principii ale economiei de piata - corelatia cererii si ofertei.
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Ulterior, insa, art.9,alin.(1) al Legii Nr.861/1992 a suferit modificari si adaugari,
dar, cu regret, nu atit de pozitive. Astfel, prin Legea Republicii Moldova Nr.417-XII1 din
29 martie 1995 ,,Cu privire la modificarea Legii cu privire la arendd” e stabilitd o noua
redactie a art.9,alin.(1) cu urmatorul continut: ,,Arenda si modul de achitare a ei se
stabilesc de catre proprietar si se fixeaza in contractul de arendd” [24]. lar prin Legea
Republicii Moldova Nr.311-XIV din 10 martie 1999 ,,Cu privire la completarea art.9 al
,Legil cu privire la arendd”, art.9,alin(1) a fost completat cu urmatoarea fraza: ,,Pentru
bunurile proprietate de stat modul de determinare a arendei se stabileste de Guvern” [25].
Insa aceasta completare, prin hotarirea Curtii Constitutionale din 24 iunie 1999 Nr.35, in
Legea Republicii Moldova Nr.311-XI1V din 10 martie 1999 a fost declarata
noconstitutionala. Curtea Constitutionald si-a motivat decizia prin faptul ca Parlamentul,
ca organ reprezentativ superior, nu era in drept sd delegheze Guvernului imputerniciri in
privinta stabilirii cuantumului chiriei pentru Inchirierea proprietatii de stat, ca mijloc de
venit la bugetul statului, prin aceasta fiind incdlcat art.6 al Constitutier Republicii
Moldova.

lesirea din aceastd situatie a fost gdsitd, Tnsd nu cea mai optimd, dupa parerea
noastra. Astfel, prin Legea Republicii Moldova Nr.959 —XIV din 27 aprilie 2000 ,,Cu
privire la completarea art.9 al ,,Legii cu privire la arenda”, s-a stabilit: ,,Pentru bunurile
proprietate de stat, modul de determinare a arendei si tarifele minimale ale platii pentru
arendd se determind conform legii bugetului pentru anul curent” [26].
Controversibilitatea acestei completdri constd in faptul c¢d in continuare se incalca
principiul juridico-civil de egalitate a partilor la stabilirea marimii chiriei. Ce-i drept, prin
Legea Republicii Moldova Nr.959-X1V din 27 aprilie 2000 s-a facut o cedare - in privinta
proprietatii de stat partile pot discuta marimea chiriei, insd aceasta nu poate fi mai mica
decit tarifele minimale, stabilite prin legea bugetului pe anul respectiv.

Dupa parearea noastra, aceasta formulare reiese din faptul ca in trecut conducatorii
intreprinderilor de stat abuzau de dreptul sau de a stabili de sine statitor marimea chiriei.
Acest comportament uneori intrunea semnele unei componente de infractiune, care
practic era foarte greu de demonstrat, desi in realitate totul era destul de simplu -
conducatorul intreprinderii de stat se Intelegea cu locatarul despre o platd simbolica, iar
diferenta o imparteau sau o utilizau intr-un alt mod. In toate cazurile bugetul statului era

lipsit de venituri considerabile.
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Pentru alti proprietari, insd, ramine in vigoare redactia art.9,alin.(1) al Legii
Nr.861/1992, stabilita prin Legea Republicii Moldova Nr.417-XII1 din 29 martie 1995, cu
urmatorul continut: ,,Arenda si modul de achitare a ei se stabilesc de catre proprietar si se
fixeaza in contractul de arenda”. Repetam, o astfel de modalitate de stabilire a marimii
chiriei nu trebuie sa existe. Orice conditii ale oricdrui contract juridico-civil trebuie sa fie
stabilite, dupa parerea noastra, in baza acordului partilor, reiesind din cerere si oferta. lar
abuzurile functionarilor de stat trebuie curmate prin alte mijloace si nu prin incélcarea
principiului juridico-civil de egalitate a partilor. Noul Cod civil al Republicii Moldova a
clarificat problema respectiva. Astfel, conform art.911 Cod civil, pretul arenzei se
stabileste prin acordul partilor. Aceeasi regula se contine si in art.13 al Legii
Nr.198/2003. Face exceptie plata de arenda pentru terenurile cu destinatie agricola care
fac parte din proprietatea publica. Astfel, conform art.22,alin.(3) al Legii Nr.198/2003,
plata anuald pentru arenda terenurilor agricole proprietate publica constituie cel putin
doua procente, dar nu mai mult de zece procente din pretul normativ al terenului dat in
arenda.

La fel, prezinta interes chestiunea referitoare la criteriile ce trebuie luate in
considerare la stabilirea cuantumului chiriei. In trecut, de exemplu, pentru proprietatea
statului inchiriati, marimea chiriei nu putea fi mai mare decit costul uzurii acesteia. in
conditiile economiei de piatd aceasta reguld nicidecum nu poate fi aplicatd, deoarece este
in contradictie cu natura acestor relatii. De aceea nu intimplator in art.8 al Bazelor
legislatiet Uniunii RSS si republicilor unionale ,,Cu privire la arenda” erau stabilite
urmatoarele: ,,Arenda include costul uzurii bunurilor arendate. La arenda pamintului si
altor resurse naturale gradul de uzurd nu se calculeaza. Marimea costului uzurii, inclusa
in pret, se stabileste in contractul de arenda, reiesind din obligatiile partilor contractuale
de a reproduce partimoniul arendat. Arenda, la fel, poate include si mijloacele transmise
de catre arendas arendatorului la expirarea contractului pentru repararea bunurilor
inchiriate. Arenda include o parte din venit, care poate fi obtinut la folosinta social-utila a
bunurilor inchiriate (procentul de arendad), si care poate fi stabilit prin contract la un nivel,
de reguld, nu mai mic al procentelor bancare”.

Din aceasta norma de drept se poate deduce cd, in conditiile actuale, in arenda se
include costul uzurii bunurilor, o parte din venit (procentul de arendd) si mijloacele

necesare pentru repararea bunurilor inchiriate, adica cuprinde ceva mai mult, decit ceea
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ce era prevazut in fostele norme de drept. Asadar, proprietarul a fost stimulat, a aparut
interesul de a transmite patrimoniul sau in chirie.

Noua legislatie a Republicii Moldova a facut corectdri esentiale in procedura de
stabilire a marimii chiriei. Astfel, conform art.916,alin.(2) Cod civil, elementele in
functie de care se determind arenda pentru fiecare categorie de folosinta a bunului pot fi:
suprafata terenului, potentialul de productie, structura parcelara, relieful si gradul
depozitare, industrializare sau comercializare, starea cladirilor, amenajarea sau alte
dotari, gradul de uzura a tehnicii agricole arendate.

lar conform art.17,alin.(2) al Legii Nr.198/2003, plata pentru arenda se determina
a efectua lucrarile in mod mecanizat, de alte caracteristici ale terenului, de valoarea
plantatiilor multianuale amplasate pe el, dar nu va constitui mai putin de 2 % pe an din
pretul normativ al terenului arendat.

Plata poate fi stabilita pentru toate bunurile inchiriate in ansamblu sau pentru
fiecare obiect in parte in naturd, in bani sau intr-o altd forma. Astfel, conform art.17 al
Legii Nr.198/2003, plata pentru arenda terenurilor agricole se stabileste in unitati banesti,
se face in natura, in bani sau in naturd si in bani fie intr-o altd forma, potrivit acordului
dintre partile contractante, si se efectueaza in termenul si in locul prevazute in contractul
de arenda.

Plata in naturd pentru arenda terenurilor agricole se stabileste intr-0 cantitate
determinata de produse agricole sau intr-un procent determinat din volumul productiei.
Produsele cu care se plateste arenda se stabilesc de catre parti in functie de specificul
activitatii agricole si de zona.

Termenul si locul efectudrii platii in natura, calitatea produselor se stabilesc de
catre parti in contract, in functie de felul produselor si de specificul obtinerii lor.

In dependentd de perioadele de achitare, chiria poate fi clasificatd in anuala,
semianuald, trimestriald si lunard. Aceste tipuri de plati sint determinate de termenul
contractului si de obiectul locatiunii. In agriculturi, de exemplu, plata se achiti de reguli,
odati in an, in forma naturald, dupi stringerea roadei. In alte domenii de activitate chiria
se achita lunar, de reguld, la expirarea perioadei respective a raporturilor contractuale. in

practica, insa, existd i exceptii de la aceasta regula.
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Legea stabileste ca plata chiriei poate fi efectuatd integral la expirarea termenului
stabilit in contractul de locatiune. Daca plata chiriei este stabilitd pentru anumite
perioade, ea trebuie efectuata la expirarea lor (art.886alin.(1) Cod civil).

Referindu-ne la forma platii, in practicd varianta cea mai acceptabild pentru
locator este cind chiria se stabileste intr-o suma fixa, deoarece in acest caz el este
cointeresat in madrirea volumului productiei sale, stiind cd marimea platii chiriei va
ramine aceeasi. Daca, nsa, chiria se stabileste intr-un procent din productie sau din roada
strinsd, atunci locatarul pierde interesul de a mari volumul, deoarece cu cit mai mult
produce, cu atit mai mare va fi cuantumul chiriei. Aceasta variantd, desigur, este mai
convenabila locatorului.

Raporturile de proprietate intre parti sint reflectate si in obligatiile de plata ale
impozitelor. In acest caz legislatia Republicii Moldova a receptionat norma de drept a
fostei URSS. Astfel, conform art.9,alin(4) al Legii Nr.861/1992, pe linga arenda
arendasul plateste impozitele prevazute de lege, daca legislatia sau contractul nu le
atribuie persoanei care di in arenda. In practica, de exemplu, in sectorul agrar locatarii
platesc, de reguld, impozitul funciar, de care se tine cont la achitarea chiriei.

De fapt, in noul Cod civil nu se mentioneazd nimic despre plata impozitelor,
deoarece aceasta nu este o prerogativa a normelor dreptului civil. Insa in art.11 al Legii
Nr.198/2003, in care e ardtat modul de inregistrare a contractului de arenda la primarie,
se indicd cd in registrul contractelor de arenda se inscriu date privind platitorul
impozitelor aplicate asupra bunului agricol arendat. Mai mult decit atit, in art.16 al
aceleiasi legi se aratad ca arendasul este obligat sa achite impozitele si alte plati, prevazute

de legislatia in vigoare, in cazul cind contractul nu prevede altfel.

§ 5. Apéararea drepturilor patrimoniale ale participantilor la raporturile de

locatiune

O particularitate importanta a legislatiei in vigoare cu privire la locatiune constd in
stabilirea principiului egalitatii in drepturi a participantilor la raporturile de locatiune in
ceea ce priveste apdrarea intereselor patrimoniale. Se evidentiaza aceastd egalitate prin
faptul ca, conform art.22,alin.(1) al Legii Nr.861/1992 apararea dreptului arendasului

asupra bunurilor arendate se asigurd in egald masura cu apararea dreptului de proprietate.
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In ceea ce priveste apirarea drepturilor patrimoniale, acendasul are aceleasi drepturi pe
care le are si proprietarul nemijlocit al bunurilor inchiriate - persoana ce da in arenda.
Concret acest drept se manifestd prin aceea cd arendasul este Tmputernicit sd Tnainteze
orice actiuni 1n revendicare si negatorii fatd de orice persoana, adicd: ,,Arendasul poate sa
ceard restituirea bunurilor arendate din orice posesiune nelegitima, sa ceard lichidarea
obstacolelor in folosirea lor, repararea pagubelor pricinuite bunurilor de catre orice
persoand, inclusiv de persoana care dd in arendd”(art.23,alin(2) al Legii Nr.861/1992).
Aceastd reguld ne permite sd concluziondm ca-n contractul respectiv pe toatd durata
posesiei si folosirii bunului inchiriat locatarul are prioritate chiar si fata de proprietar in
ceea ce priveste apdrarea drepturilor patrimoniale. La fel, prioritatea lui se evidentiaza si
prin faptul ca, conform art.15 al Legii Nr.861/1992, arendasul, in conformitate cu
contractul, desfasoara independent activitatea economica si dispune de productia si de
venitul obtinut.

Amestecul persoanei care da 1n arendd in folosirea bunurilor arendate, in
activitatea economica a arendasului nu se admite. Totodata, legea stabileste ca
arendatorul este in drept sa verifice oricind modul in care arendasul exploateaza bunurile
sale date in arenda, fard a interveni In activitatea curentd a acestuia, si sd obtina
informatia necesara (art.15,alin.(1) al Legii Nr.198/2003).

Apararea drepturilor patrimoniale ale participantilor la raporturile de locatiune se
asigurd 1n caz de aparitie a litigiilor de catre instantele de judecata.

Urmadrira bunurilor arendate pentru datoriile persoanei care da in arendd nu se
admite.

Arendasului i pot fi retrase bunurile numai in conformitate cu hotarirea instantei
judecatoresti respective.

De asemenea, in cazul retragerii complete sau partiale pentru necesitatile statului
si ale societdtii a terenului arendat, noul beneficiar al folosintei pamintului repara
arendasului paguba pricinuita. La cerere, arendasului i se repartizeaza teren echivalent in
alta parte, totodatd, contractul in vigoare la acel moment se modifica cu acordul comun al

partilor sau efectul lui inceteaza (art.22,alin.(5) al Legii Nr.861/1992).
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Tema4

Contractul de locatiune

§ 1. Notiunea, particularitatile si importanta contractului de locatiune

In legislatia in vigoare sunt formulate urmitoarele definitii legale ale contractului
de locatiune si de arenda: ,,Prin contractul de locatiune, o parte (locator) se obligad sa dea
celeilalte parti (locatar) un bun determinat individual in folosintd temporard sau in
folosinta si posesiune temporara, iar aceasta se obliga sa plateasca chirie” (art.875 Cod
civil).

Arenda este contractul incheiat intre o parte — proprietar, uzufructuar sau un alt
posesor legal de terenuri de alte bunuri agricole (arendator) - si alta parte (arendas) cu
privire la exploatarea acestora pe o duratd determinatd si la un pret stabilit de parti
(art.911 Cod civil).

Conform art.2 al Legii Nr.198/2003, contractul de arendd este un acord incheiat
intre o parte, proprietar sau un alt posesor legal al terenurilor si altor bunuri agricole,
denumitad arendator, si altd parte, denumita arendas, in vederea exploatarii acestora pe o
duratd determinata si la un pret stabilit de parti.

Reiesind din aceste difinitii, locatarului i se transmite nu numai atributul de
folosinta, ci s1 de posesiune, prin care se maresc substantial drepturile lui in privinta
bunului inchiriat. Aceasta orientare Intareste tendinta legislatiei din ultimii ani de marire
a drepturilor si libertatilor participantilor la raporturile juridico-civile si de eliminare intr-
0 mare masura a ingradirilor existente anterior.

Pentru comparatie se pot de reda definitiile legale ale contractului in cauza, in care
notiunile de ,,locatiune” si ,,arenda” au acelasi intels. Astfel, art.606 al Codului civil al
Federatiei Ruse stabileste cd in baza contractului de arendd (locatiune) arendatorul
(locatorul) se obliga sa-i transmitd arendasului (locatarului) un patrimoniu contra plata in
folosinta si posesiune temporara sau numai in folosintd temporara.

Conform art.85 al Bazelor legislatiei civile ale fostei URSS, 1n baza contractului
de arenda (locatiune) arendatorul (locatorul) se obligd sd-i transmitd arendasului

(locatarului) un patrimoniu in folosintd si posesiune sau folosinta temporara contra plata
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pentru exercitarea de sine stititor a unei activititi de antreprenoriat sau pentru alte
scopuri.

Prin natura sa juridica contractul de locatiune este un contract consensual, oneros
si sinalagmatic.

Contractului de locatiune 11 sint caracteristice urmatoarele particularitati:

1) patrimoniul se transmite in folosinta si posesiune temporara sau in folosinta

temporara;

2) posesiunea si folosinta sint temporare;

3) posesiunea si folosinta temporarad presupun restituirea bunurilor inchiriate dupa

incetarea raporturilor contractuale;

4) restituirea bunurilor inchiriate presupune faptul ca in baza contractului de

locatiune are loc folosinta §i posesiunea temporara a unui patrimoniu ce apartine

unei alte persoane - proprietarului (locatorului);

5) raporturile contractuale au caracter oneros;

6) restituirea bunurilor inchiriate presupune faptul ca obiecte ale contractului pot

fi numai bunurile individual determinate $i neconsumptibile.

De la aceasta reguld generald existd o exceptie prevdzutd pentru cazurile
transmiterii in locatiune a intreprinderii drept complex patrimonial unic. In art.3 al Legii
Republicii Moldova Nr.642-XII din 14 ianuarie 1995 ,,Cu privire la interpretarea art.19 al
Legii ,,Cu privire la arenda” se indicd cd in cazul incetdrii efectelor contractului de
arendare a intreprinderii ca un complex patrimonial unic, arendasul trebuie sa-i restituie
arendatorului bunurile neconsumptibile in aceeasi stare in care ele erau la momentul darii
in arenda, tinind cont de uzura normala, dacd contractul nu stipuleaza altfel, si alte bunuri
consumptibile (materia prima, materiale, productie finita si alte mijloace circulante), care
fac parte din complexul patrimonial, in volumul fixat la momentul darii in arenda. In
pretul in vigoare la momentul incetarii efectelor contractului de arenda [27].

Credem ca aceastd interpretare nu stabileste nimic nou si In principiu confirma
regula generald, conform careia obiecte ale contractului de locatiune pot fi numai
bunurile determinate individual si neconsumptibile, Insa precizeaza ca in cazul inchirierii

unui obiect specific - a intreprinderii drept complex patrimonial unic, mijloacele
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circulante, adica bunurile consumptibile, figureaza ca bunuri accesorii fatd de bunul
principal, si anume intreprinderea ca un complex patrimonial unic, care In esentd anume
ea este obiect al contractului. Pe cind mijloacele circulante sint necesare pentru
asigurarea normala a procesului neintrerupt de productie si la crearea Intreprinderii de
arenda, si la incheierea contractului.

Dupa cum a fost mentionat mai sus, conform art.1 al Legii Nr.198/2003, obiecte
ale contractului de arendad pot fi mijloacele fixe si, dupd caz, mijloace circulante. Din
continutul acestei norme putem concluziona ca mijloacele circulante, ca un component al
notiunii de ,,bunuri agricole” pot apdrea in calitate de obiect de sine statator al
contractului de arendd, deoarece in lege sint stipulate urmatoarele: ,,s1, dupa caz, mijloace
circulante”.

Importanta contractului de locatiune consta in urmatoarele:

1. El este documentul juridic de baza ce reglementeaza raporturile dintre locator si

locatar.

2. Numai prin contract sunt stabilite drepturile si obligatiile partilor;

3. El reprezintda forma legald de stabilire a unor legdturi economice 1n cazul
transmiterii patrimoniului in folosintd si posesiune temporard sau numai in
folosinta.

4. Numai in contract este stabilitd rdspunderea pentru neexecutarea sau executarea
necorespunzatoare a obligatiilor.

5. Contractul de locatiune este un act juridic, ce-1 permite proprietarului sa-si

6. Este un mijloc juridic de folosire cit mai rationald, exploatare a patrimoniului
in cazurile cind proprietarul temporar (sau tot timpul) nu foloseste bunurile
sale.

7. Le permite persoanelor fizice si juridice, folosind un patrimoniu strain, sd se
ocupe cu activitatea de antreprenoriat sau cu un alt gen de activitate.

8. Le da posibilitate locatarilor de a obtine un venit, de a procura bunurile
inchiriate sau altele In proprietate, de a-si largi activitatea economica, de a
acumula un capital initial pentru initierea unei afaceri personale.

9. Pentru societate importanta contractului se manifesta si prin faptul ca datorita

lui sint implicati intr-o activitate de producere multi lucritori, avind
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posibilitatea de a-si intretine familiile, de a se ocupa cu o activitate conform

profesiei.

2 . Clasificarea contractelor de locatiune

La baza clasificarii contractelor de locatiune pot sta diferite criterii.

In dependentd de forma de proprictate a bunurilor inchiriate, contractul de
locatiune este de doua tipuri: contractul de locatiune a proprietatii publice si contractul
de locatiune a proprietatii private.

In dependentd de formele organizational-juridice ale relatiilor de locatiune se
clasifica in trei tipuri:

1) contractul de arenda a intreprinderii ca un complex patrimonial unic;
2) contractul de locatiune in grup;

3) contractul de locatiune individual.

Ultimele doua tipuri ale contractului de locatiune pot avea variante — pot fi
incheiate in cadrul unei intreprinderi sau a unuitatii sale structurale sub forma antreprizei
de arenda sau pot fi incheiate in baza unui contract juridico-civil de locatiune.

Daca la baza clasificarii contractelor admitem obiectul raporturilor de locatiune,
atuci contractele sint de urmatoarele tipuri:

- contractul de locatiune a pamintului, a altor resurse naturale;

- locatiunea intreprinderii ca un complex patrimonial unic sau a unitatilor sale

structurale;

- contractul de locatiune a cladirilor, constructiilor, incaperilor si altor bunuri

imobile;

- contractul de locatiune a mijloacelor de transport;

- contractul de locatiune a tehnicii agricole;

- locatiunea utilajului, inventarului instrumentelor;

- contractul de locatiune a altor valori materiale (neconsumptibile), ce nu sint

scoase din circuitul civil;
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- contractul de locatiune a mijloacelor circulante.

In dependentd de menirea patrimoniului inchiriat, contractele se impart in
locatiunea bunurilor de importanta productiva, casnica si de alta natura.

In dependenti de subiectii participanti contractele de locatiune se clasifica astfel:

- Incheiate intre persoane fizice;

- Incheiate intre persoane juridice;

- Incheiate intre persoane fizice si juridice;

Dupa termen contractele de locatiune pot fi:
- pe termen scurt, durata lor fiind mai mica de un an;
- pe termen mediu, de la un an pina la trei;

- pe tremen lung, pe o duratd mai mare de trei ani.

Contractele de locatiune pot fi clasificate si in baza repetabilititii lor. in baza
acestui criteriu ele pot fi impartite astfel:
- contracte incheiate pentru o singura data;

- contracte care se repeta.

§ 3. Pregitirea pentru incheierea contractului

Pentru incheierea contractului de locatiune trebuie respectate anumite etape,
printre care se enumarda §i  pregatirea pentru incheierea contractului sau etapa
pregatitoare.

La etapa respectiva orice subiect potential al contractului de locatiune, ce doreste
sd intre in raporturi de locatiune, trebuie sa Indeplineasca urmatoarele conditii:

- Sa studieze legislatia in vigoare a Republicii Moldova in domeniul ce il
intereseaza. Pentru o analizd comparativa pot fi studiate si normele de drept
ale altor state.

- Sa studieze literatura respectiva, si nu numai cea referitoare la contractul de

locatiune, ci si, dacd e posibil, la alte contracte juridico-civile a caror obiect

35



este transmiterea patrimoniului In posesiune si folosintd temporara. Pot fi
studiate nu numai izvoarele juridice, ci si cele economice si de alta natura.

- Sa studieze materialele practicii, inclusiv si celei juridice, sa faca cunostinta cu
diferite publicatii periodice, cu materialele seminarelor, conferintelor. In
acelasi timp, se recomanda a studia practica incheierii si executarii contractelor
de locatiune in orice domeniu de activitate pentru evidentierea tendintelor si
legitatilor generale, a litigiilor ce se nasc mai frecvent, a problemelor
nesolutionate, a diferitelor aspecte nereglementate de normele juridice etc.

- Sa coreleze datele bazei normative cu cele ale practicii judiciare.

- In dependenti de obiectul contractului de locatiune e necesard colectarea,
studierea si corelarea unor contracte concrete si a celor tipice, referitoare la
obiectul respectiv al contractului, precum si celor asemanatoare cu acestea.

- E necesar de a colecta si a studia datele referitoare la nsdsi obiectul
contractului respectiv (cind a fost fabricat, construit, care e procentul de uzura,
cind a fost efectuata reparatia capitala, cit de intensiv a fost exploatat, a suferit
unele deteriorari pe parcursul utilizarii sale etc.).

- Colectarea informatiei privitoare la contragent (despre siguranta partenerului,
reputatia lui pe piatd, solvabilitatea sa, calitatea produselor si a serviciilor

prestate, a lucrarilor executate etc.).

Toate reflectarile privtoare la aceste actiuni au un caracter de recomandare si pot fi
executate in orice consecutivitate in dependentd de contract, de obiectul lui, de termen si

alte date.

§ 4. Incheierea contractului de locatiune

La incheierea contractului de locatiune trebuie luat in consideratie faptul cd orice
contract e strict individual si de plenititudinea sa si corectitudinea formarii depinde, in
mare masura, realizarea lui in practica. La fel, trebuie sa se tina cont de faptul ca orice
contract de locatiune, nefiind ideal, Tn mod obligatoriu trebuie sa indeplineasca cel putin
doud conditii: sa fie clar determinat, iar continutul sau sa nu fie in contradictie cu

normele de drept.
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Incheind contractul de locatiune, trebuie avut in vedere ci orice avantaje ar avea
partea ce intocmeste proiectul contractului, In practicd s-ar putea crea situatii concrete n
care avantajele ar putea fi de cealalta parte.

Se recomanda a nu se grabi in procesul de colectare si de studiere a materialelor la
etapa pregatitoare, in procesul de redactare a textului contractului, precum si in procesul
de studiere si negociere a clauzelor contractuale. La intocmirea si negocierea continutului
contractului trebuie de atras cit mai multi specialisti, $1 nu numai juristi, ci si din
domeniul economiei, finantelor, precum si din alte domenii.

Fiecare compartiment, articol, alineat, punct al contractului trebuie studiat,
analizat etc. Garantia succesului e predeterminata de respectarea acestor operatii indicate
mai sus.

Legislatia in vigoare cu privire la locatiune nu stabileste o procedurd speciald de
incheiere a contractului respectiv, exceptii facind cea de incheiere a contractului de
arendd a Intreprinderii, stabilita prin Regulamentul intreprinderii de arendd, insa care nu
prezintd in timpul de fatd un oarecare interes datoritda invechirii acestei forme
organizational—juridice a relatiilor de locatiune.

La fel, o procedurd aparte se aplicd in cazul incheierii contractului de locatiune in
baza rezultatelor licitatiei.

Contractul de locatiune poate fi incheiat prin intermediul unui document semnat de
parti, prin schimb de scrisori, telegrame, fax, precum si intr-o altd forma neinterzisa de
lege.

De reguld, pentru contractul de locatiune se pregiteste un document aparte,
contractul ca atare, semnat de parti.

Modalitatea generald de incheiere a oricarui contract juridico-civil, printre care si a
celui de locatiune, e stabilita in Codul civil al Republicii Moldova (art.art.666-752 CC).

In conformitate cu normele Codului civil, initiativa de incheiere a contractului de
locatiune poate reveni oricarei dintre parti. La incheierea contractului de locatiune se
respecta principiul egalitatii partilor si libertatii depline in privinta alegerii partenerului.

In termeni generali procesul incheierii contractului se compune din ofertd si
acceptare [28].

Oferta trebuie sa fie In forma scrisa si, ce-1 mai important sa se refere la toate

clauzele esentiale ale contractului. Reiesind din articolul 7,alin.(2) al Legii Nr.861/1992,
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acestea sint cele referitoare la obiect, termen si cuantumul platii. Prin art.6 al Legii
Nr.198/2003 s-a largit substantial cercul clauzelor esentiale ale contractului de arenda,
care numaidecit trebuie sa fie reflectate in oferta de a contracta. Oferta, de regula,
reprezinta proiectul contractului de locatiune ce se transmite partenerului potential
nemijlocit sau intr-un alt mod (posta, fax etc). Oferta poate fi fara sau cu termen pentru
acceptare si atunci incheierea contractului depinde de respectarea acestei conditii.

Cealalta parte, primind proiectul contractului, trebuie sa se expund asupra ofertei
prin acceptare sau prin refuz. La fel, aceastd parte e in drept sd prezinte varianta sa a
proiectului contractului, adicd s propuna conditiile sale. In cazul respectiv propunerile
acestei parti sint considerate ca o noua oferta.

Acceptarea, de asemenea, trebuie prezentata in forma scrisa si sa se refere la toate
conditiile ofertei.

In fiecare caz concret partile pot duce tratative suplimentare pentru a ajusta
proiectul contractului, tratative ce trebuie finisate odati cu incheierea conventiei. In textul
contractului pot fi specificate conditiile speciale, suplimentar corelate de parti.

La incheierea contractului de arenda in agriculturd poate fi utilizat contractul-
model, aprobat prin Hotarirea Guvernului Republicii Moldova Nr.72 din 30 ianuarie
2004, privind implementarea Legii cu privire la arenda in agricultura [29].

Divergentele aparute in vederea contractului pot fi transmise spre examinare
instantei de judecatd competente sau curtii arbitrare, dar cu respectarea unei conditii
obligatorii — acordul ambelor parti, deoarece hotarirea instantei de judecata in ceea ce

priveste redactia contractului de locatiune va fi obligatorie pentru ambele parti.

§ 5. Obiectul contractului de locatiune

E foarte usor de confundat obiectul contractului cu continutul lui. Prin obiect al
contractului subintelegem conduita partilor, adicd actiunea sau inactiunea la care este
indrituit subiectul activ si de care este tinut subiectul pasiv, pe cind continutul
unor actiuni si In indatoririle juridice corespunzdtoare. Cu alte cuvinte, posibilitatea si
indatorirea unei conduite nu trebuie confundata cu insasi conduita. De exemplu, in cadrul

contractului de locatiune, obligatia locatorului de a preda un bun si dreptul locatarului de
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a pretinde predarea bunului intrd in notiunea de continut al contractului, pe cind actiunea
efectiva de predare si primire a bunului inchiriat reprezintd ceea ce numim obiect al
contractului de locatiune.

Totodata, luind in consideratie ca in cadrul contractului de locatiune conduita
partilor se refera la anumite lucruri acestea din urma sint tratate ca obiect derivat sau
material al contractului. Conform art.5 al Legii Nr.861/1992, la obiectele materiale ale
contractului de locatiune putem atribui pdmintul, alte resurse naturale, cladiri, constructii

etc.care sint enumerate in paragraful 1 al capitolului 3.

§ 6. Cercul subiectilor contractului de locatiune

Ca parti ale contractului de locatiune figureaza locatorul si locatarul. In calitate de
locator, de obicei, apare proprietarul, uzufructuarul sau un alt posesor legal al
patrimoniului inchiriat (art.911 CC RM). in aceasti calitate pot aparea persoane fizice si
juridice imputernicite de proprietar. Conform art.1 al Legii Nr.198/2003, arendator este
persoana fizicd sau juridica care are calitatea de proprietar sau de alt posesor legal al
bunurilor agricole ce se dau in arenda. Calitatea de arendator o poate avea si un grup de
coproprietari ai bunurilor agricole.

Locatori pot fi persoanele fizice si juridice ale Republicii Moldova si altor state.
Prin urmare, in aceastd ipostaza pot fi si cetatenii strdini §i organizatiile straine. Cercul
subiectilor, ce au drept de a da in chirie, dupa cum reiese din art.3 al Legii Nr.861/1992,
este exhaustiv. Apare Intrebarea daca pot figura in aceasta calitate alti subiecti de drept —
apatrizii, Intreprinderile mixte si organizatiile internationale. Credem ca odata ce Legea
Nr.861/1992 nu se expune 1n aceastd privintd, dar, totodatd, nici nu stabileste anumite
interdictii, atunci i subiectii de drept straini, in principiu, pot aparea in calitate de
locatori, dar cu luarea in consideratie a ingradirilor stabilite prin actele normative
speciale.

Reguli speciale se aplicd in cazul incheierii proprietdtii de stat. Astfel, conform
art.3 al Hotaririi Guvernului Republicii Moldova din 21 mai 1993 ,,Cu privire la
aprobarea Regulamentuluzi intreprinderii de arenda si Regulamentului antreprizei de
arenda”, in cazul inchirierii proprietatii intreprinderii de stat sau municipale drept locatori

sint considerati:
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1. Departamentul Privatizarii si Administrarii Proprietatii de Stat - la arendarea
bunurilor intreprinderilor de stat sau intreprinderilor ce detin o cotd din averea de
stat.

2. Organul autoadministrarii locale pe teritoriul caruia se afla intreprinderea
respectivd - la arendarea bunurilor intreprinderilor municipale si ale celor care

detin o cota din averea municipala [30].

Pe cind art.22,alin.1 al Legii Nr.198/2003 ne indica ca terenurile agricole proprietate
publicad se dau in arenda de catre Guvern sau de catre autoritatile administratiei publice
locale, in limitele competentei si in conditiile legislatiei in vigoare.

Conform art.4,alin.1 al Legii Nr.861/1992, arendasi (locatari) pot fi persoane fizice
si juridice din Republica Moldova si din alte state, intreprinderi si organizatii mixte,
apatrizii, organizatiile intenationale. Mult mai laconic s-a expus legiuitorul in art.1 al
Legii Nr.198/2003, dupd care arendasul este persoana si/sau persoand juridicda, cu
domiciliu (sediu) in Republica Moldova, care ia In arenda bunuri agricole.

Participarea persoanelor fizice si juridice din alte state, precum si a apatrizilor, la
inchirierea bunurilor de pe teritoriul Republiicii Moldova se determind de legislatia
Republicii Moldov (art.4,alin.2 al Legii Nr.861/1992). Din aceastd norma reiese ca in
calitate de chiriasi poate apare un cerc mai larg de subiecti de drept, In comparatie cu cei
ce pot figura ca locatori.

De partea locatorului, cit si de partea locatarului poate aparea atit o persoana, cit si
un grup de subiecti de drept.

Legislatia in vigoare prevede inca un subiect specific al raporturilor de locatiune -
sublocatarul. Insd la transmiterea patrimoniului in sublocatiune trebuie respectati o
conditie obligatorie - existenta acordului locatorului. Conform art.18 al Legii
Nr.198/2003, contractul de subarenda a terenurilor agricole va contine informatii despre
contractul de arenda si despre consimtdmintul arendatorului, In al carui temei a fost
incheiat contractul de subarenda. Arendatorul terenurilor agricole va indica in
consimtamintul sdu care dintre acestea pot fi date in sub arenda, pe ce termen s§i cu ce
scop. Nerespectarea acestor cerinte poate atrage dupa sine consecinte nefavorabile pentru

arendas - rezilierea inainte de termen a contractului la cererea arendatorului.
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In subchirie poate fi transmis intregul patrimoniu sau numai o parte din el. Aceasta
se determind prin acordul partilor contractului de sublocatiune si a proprietarului. Prin
lege sau contract poate fi prevdzutd interdictia de a subinchiria anumite bunuri. La
transmiterea bunurilor in subchirie trebuie avut in vedere ca natura juridica a contractului
de sublocatiune este, in principiu, analogica contractului de locatiune. Insa parti ale
cointractului de sublocatiune sint locatarul, ce apare in calitate de locator a subchiriei, si
sublocatarul. La sublocatiune raspunzator in fata locatorului proprietar al bunurilor
inchiriate rdmine locatarul, adica ultimul raspunde atit pentru actiunile sale, cit si pentru
cele ale sublocatarului. Pe c¢ind sublocatarul raspunde numai in fata locatarului si nu intra
in raporturi juridice cu proprietarul bunurilor inchiriate, o exceptie de la aceasta regula
fiind stipulata in art.897 CC RM, unde se mentioneaza ca in cazul in care locatorul nu-si
executa obligatiile, sublocatarul poate exercita drepturile locatarului pentru a-1 obliga sa-
si execute obligatiile.

Conform art.18,alin.(6) al Legii Nr.198/2003, subarenda ulterioara a terenurilor
agricole nu se admite.

Noul Cod civil admite si cesiunea locatiunii care elibereaza locatorul anterior de
obligatii, cu exceptia cazului Inchirierii unui alt bun decit un imobil de locuit, daca partile

au convenit altfel (art.894, alin.(7) CC).

§ 7. Termenul si forma contractului de locatiune

Termenul contractului de locatiune este una dintre clauzele esentiale ale sale.
Legislatia in vigoare stabileste anumite conditii in privinta termenului raporturilor
contractuale, si anume, contractul de locatiune se incheie pe un termen nu mai mare de 99
ani. In privinta bunurilor agricole, conform art.8 al Legii Nr.198/2003, termenul arendei
bunurilor agricole se stabileste de catre partile contractante, dar nu va fi mai mic de un an
si mai mare de 30 ani. La darea in arenda a terenurilor agricole in scopul sadirii unor
plantatii multianuale termenul contractului de arenda va fi stabilit pentru cel putin 25 ani,
in cazul cind contractul nu prevede alt termen. Dupa cum se observa, contractul de
arendd in agriculturd pe un termen nedeterminat nu este admis. Pe cind contractul de
locatiune poate fi incheiat si pe un termen nedeterrminat. La aceasta concluzie ajungem,

analizind art.904,alin.(1) Cod civil, conform caruia, daca raporturile contratuale continua
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in mod tacit dupa expirarea contractului de locatiune, acesta se considera prelungit pe un
termen nedeterminat, si art.905,alin(1) Cod civil, dupa care rezilierea contractului de
locatiune incheiat fara termen poate avea loc la cererea oricarei parti cu un preaviz de 3
luni pentru imobile si de o lund pentru bunurile mobile, daca in contract nu este prevazut
altfel.

Incheierea contratului de locatiune pe un termen nedeterminat admite si legislatia
altor state. De exemplu, conform art.610,alin.(2) Cod civil al Federatiei Ruse, daca
termenul contractului de locatiune nu e determinat, contractul se considera incheiat pe un
termen nedeterminat. In acest caz fiecare parte poate cere rezilierea contractului cu un
preaviz de 3 luni pentru imobile si de o luna pentru mobile. Totodata, prin lege sau
contract poate fi prevazut si un alt termen de preaviz de reziliere in cazul contractelor
incheiate pe un termen nedeterminat.

Dupa cum demonstreaza practica, in Republica Moldova contractele de locatiune
se incheie pe un termen de un an, trei sau cinci ani, mai rar pe un termen mai indeplungat.
Aceasta se observi atit in sectorul agrar, cit si in alte sfere de activitate. In Chisindu sint
cazuri cind se Inchiriaza sectoare de teren pe un termen de 20, 30 si chiar 50 ani. Este
vorba despre niste terenuri, situate in locuri publice, cel mai des acestea fiind statiile
transportului public. Credem cd acest lucru este destul de salutabil, deoarece ii da
posibilitate locatarului sa facd investitii capitale in constructia obiectelor de comert si de
alta menire, care sint destul de utile, in primul rind, pentru cetateni.

Raporturile contractuale pe termen lung sint necesare atit in sectorul agrar, cit si in
alte domenii de activitate, deoarece duc la stabilitatea raporturilor, stimuleaza investitiile,
le oferda locatarilor posibilitatea de a organiza producerea substantiald a marfurilor,
serviciilor, lucrdrilor pe un termen lung (sadirea plantatiilor multianuale, construirea
sistemelor de irigare etc.). Un alt moment important al raporturilor contractuale
indelungate consta in faptul ca duce la implicarea in procesul de producere a unui numar
mare de populatie active din punct de vedere a muncii.

Forma contractului de locatiune, in cazurile prevazute de lege, la fel este o clauza
esentiald a lui. Initial redactia Legii N 862-XI admitea si forma verbala a contractului.
Insa redactia art.7 al acestei legi a fost modificati prin Legea Republicii Moldova
Nr.417-XII din 29 martie 1995 si forma verbala a contractului a fost exclusa. In prezent

Codul civil al Republicii Moldova admite forma verbald, cu exceptia contractului de
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locatiune a unui imobil, care trebuie sa fie intocmit in scris (art.876,alin.(1) CC RM).
Totodata, conform art.211 Cod civil, daca partile, incheind un contract de locatiune a
unui imobil nu vor respecta forma scrisa, atunci ele vor fi lipsite de posibilitatea dovedirii
faptului incheierii contractului prin proba cu martori. Legea Nr.198/2003 a mers mai
departe si, conform art.6,alin.(6), stipuleazd ca in cazul nerespectdrii formei scrise,
contractul va fi nul. Credem ca aceastd norma nu este prea reusitd, deoarece in unele
cazuri ea poate veni in contradictie cu interesele locatorilor, mai ales in sfera agricola,
unde forma scrisd a contractului foarte des nu se respectd. Drept un model al formei
scrise a contractului de arenda in agricultura, bundoara, poate servi contractul-model
aprobat prin Hotarirea Guvernului Republicii Moldova Nr.72 din 30 ianuarie 2004
privind implementarea Legii cu privire la arenda 1n agricultura.

Reiesind din natura raporturilor de locatiune, se aplica reguli specifice in privinta
inregistrarii contractului de locatiune. Astfel, conform art.876,alin.(2) Cod civil,
contractul de locatiune a unui bun imobil pe un termen ce depaseste 3 ani trebuie inscris
in registrul bunurilor imobile. Nerespectarea acestei prevederi are ca efect
inopozabilitatea contractului fatd de tert. Totodata, conform art.10,alin.(2) al Legii
Nr.198/2003, contractul de arenda a terenurilor si a altor bunuri agricole incheiat pe un
termen de pind la 3 ani inclusiv se Inregistreaza la primaria localitatii Tn a carei raza
teritoriala se afla terenurile si alte bunuri agricole.

Inregistrarea contractului de locatiune a unui imobil se efectueazi conform legii
cadastrului bunurilor imobile. Conform art.4,alin.(3) al Legii cadastrului bunurilor
imobile Nr.1543-XI111, la bunurile imobile se atribuie:

a) sectoarele de teren;

b) constructiile capitale;

C) apartamentele si alte incaperi izolate.

La drepturile patrimoniale, conform aceleiasi norme, se atribuie:

a) dreptul de gestiune economica,

b) dreptul de administrare operativa,

c) dreptul de folosinta (drept de folosinta pe termen nelimitat, drept de arenda pe

un termen mai mare de 3 ani, drept viager de posesiune dobindit prin mostenire,
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drept viager de folosinta asupra unei case (incaperi), drept de folosinta cu titlul
gratuit asupra unei incdperi (locuibile sau nelocuibile));

d) ipoteca;

e) servitutele;

f) dreptul de administrare fiduciara, inclusiv in caz de tutela sau curatela;

g) alte drepturi patrimoniale ce greveaza dreptul de proprictate a caror inregistrare

este prevazuta de legislatia in vigoare [31].

Impunerea unor reguli stricte in privinta inregistrarii unor bunuri imobile si a
drepturilor asupra lor este explicabild, deoarece ele reprezinta in sine obiecte ale dreptului
de proprietate foarte importante, evidenta carora este in interesul Intregii societdti si nu

numai a unor persoane private.

§ 8. Continutul contractului de locatiune

Continutul contractului de locatiune este alcdtuit din totalitatea clauzelor ce se
includ in contract si care stabilesc drepturile si obligatiile partilor.

In literatara juridicd clauzele contractuale se impart in trei grupe: esentiale,
obignuite sau neesentiale si facultative.

Conform art.679 Cod civil, sint esentiale clauzele stabilite ca atare prin lege, care
reies din natura contractului sau asupra carora, la cererea uneia dintre parti, trebuie
realizat un acord.

Reiesind din art.7 al Legii Nr.861/1992, la cele esentiale putem atribui clauzele
referitoare la obiectul si termenul contractului, plata de arenda.

Contractul de arendd a bunurilor agricole, conform art.6,alin(3) al Legii
Nr.198/2003, in mod obligatoriu va contine date privind:

- partile contractante, domiciliul ori sediul acestora;

- obiectul contractului;

- actul care autentifica dreptul de proprietate sau alt drept al arendatorului ce a

dat bunul agricol in arenda;

- intregistrarea contractului in modul stabilit;

- termenul arendei;
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- componenta, forma si cuantumul platii pentru arenda;

- modalitatea, termenul si locul achitarii platii pentru arenda;

- drepturile s1 obligatiile partilor;

- raspunderea partilor;

- conditiile de modificare si reziliere a contractului;

- conditiile de folosire a obiectelor situate pe terenul arendat, inclusiv a utilajului
st a tehnicii agricole;

- conditiile de recultivare, dupa caz;

- normele maximal admisibile de influentd asupra mediului, cu efectuarea
analizei chimice a solului la transmiterea si la restituirea terenului cu acordul

comun al partilor contractante.

Contractul de arendd poate cuprinde si alte clauze ce nu contravin legislatiei in
vigoare (art.6,alin.(4) al Legii Nr.198/2003).

Neincluderea in contractul de arendd a unei clauze esentiale sau nerespectarea
formei scrise a contractului atrage nulitatea acestuia (art.6,alin.(6) al Legii Nr.198/2003).
Indiferent de aceasta, Hotdrirea Guvernului RM privind inplimentarea Legii cu privire la
arendd In agriculturd Nr.72 din 30 ianuarie 2004 in Anexa 1, enumerind clauzele
contractului-model de arenda a terenurilor agricole, nu se referd la astfel de clauze
obligatorii prevazute de lege, cum ar fi cele referitoare la actul care autentifica dreptul de
proprietate a arendatorului; raspunderea partilor; conditiile de folosire a obiectelor situate
pe terenul arendat, inclusiv a utilajului si tehnicii agricole; conditiile de recultivare.

Mentionam ca Hotarirea Guvernului Nr.72 abia fiind aprobata necesitd modificari
si includerea in contractul-model a tuturor clauzelor esentiale prevazute de art.6 al Legii
Nr.198/2003, in caz contrar In practicd se pot isca serioase probleme cu privire la
valabilitatea contractelor de arenda in agricultura, incheiate (mot a mot) in conformitate
cu acest contract-model.

,Clauzele, stabilite prin lege si care devin obligatorii pentru parti prin insasi faptul
incheierii contractului, se numesc neesentiale. Ele se deosebesc de cele esentiale prin
aceea ca asupra lor nu trebuie de ajuns la un acord si contractul e valabil chiar daca ele nu

sint inserate in textul acestuia. Mai mult decit atit, deoarece ele automat obtin forta
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juridica din momentul ajungerii la un acord asupra tuturor clauzelor esentiale, nu exista

nici 0 necesitate de a le repeta in textul contractului” [32].

Se considera facultative acele clauze, care sint inserate in textul contractului
pentru a le modifica sau completa pe cele neesentiale [33].
Pentru contractul de locatiune clauzele neesentiale si facultative nu sint

caracteristice, Insd, In principiu, ele pot fi aplicate.

§ 9. Particularitatile executarii contractului de locatiune

Dat fiind faptul cd partrimoniul inchiriat se transmite Tn posesiune sau numai in
folosinta, executarea contractului tine mai mult de locatar. Executarea contractului din
partea locatorului constd in indeplinirea unui cerc restrins de obligatii - transmiterea
patrimoniului locatarului §i primirea lui Tnapoi odatd cu 1incetarea raporturilor
contractuale, incasarea chiriei.

Particularitatile executdrii contractului de locatiune sint determinate, in primul
rind, de tipul contractului si constau in urmatoarele:

1. Locatarul pe parcursul executdrii contractului este absolut independent,

autonom si de sine statator. Locatorul nu are dreptul sa se amestece in activitatea

economicad a locatarului, sa determine modul de folosinta a bunurilor inchiriate.

2. Pe parcursul executdrii contractului de locatiune locatarul e obligat sa

organizeze un proces de producere, sa conduca, sa dirijeze cu acest proces.

3. Locatarul dispune de rezultatele muncii sale, ceea ce presupune obligatia lui de

a asigura realizarea productiei, serviciilor si obiectelor produse sau executate.

4. Mai mult decit atit, totalitatea drepturilor si obligatiilor locatarului presupune si

faptul ca el singur suporta riscul consecintelor nefavorabile ale executarii

contractului. Aceasta Inseamna ca conducerea, dirijarea neprofesionista,
nerationald 1n activitatea sa, ce a dus la rezultate negative, nu il elibereaza de
indatorirea de a executa obligatiile sale, deoarece locatarul este proprietarul muncii
sale, bazate pe folosirea patrimoniului inchiriat. In acelasi timp, conform art.920
Cod civil, in contractul de arendd partile contractante pot stabili, de comun acord,

cazurile si limitele suportdrii prejudiciilor cauzate de calamitatile naturale. De
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comun acord partile pot sa prevada repartizarea pierderilor totale sau partiale ale
bunurilor arendate in urma unor cazuri fortuite sau a unor cazuri de forta majora.

5. Pe parcursul executarii contractului de locatiune locatarul e obligat numaidecit
sd respecte urmatoarea reguld - sa foloseascd bunurile inchiriate In stricta
corespundere cu destinatia lor si prevederile contractului referitoare la modul si
volumul de folosire.

6. Odata cu incetarea raporturilor contractuale, locatarul e obligat sa restituie
bunul inchiriat in starea in care i-a fost dat sau In starea care e prevazuta in

contract.

Aceste particularitdti de executare a contractului nu sint caracteristice contractului
de arenda a intreprinderii §i contractului antreprizei de arendd. Ele (contractele) se
deosebesc prin particularititi specifice de executare, determinate de regulamentele
intreprinderii de arenda si antreprizei de arenda.

Astfel, conform Regulamentului intreprinderii de arenda, din  momentul
inregistrarii de stat, intreprinderea de arenda devine succesor al dreptului de posesie si
folosinta a bunurilor patrimoniale ale intreprinderii de stat (municipale), luatd in arenda,
inclusiv a drepturilor de folosire a pamintului si altor resurse.

Intreprinderea de arenda isi organizeaza si desfisoard activitatea sa in baza
principiilor gestiunii economice $i a autonomiei financiare depline.

Executarea contractului de arenda si conducerea cu intreprinderea de arenda se
efectueaza de catre organele sale si in corespundere cu statutul sau.

Organul superior de conducere al intreprinderii de arenda este adunarea generala
(conferinta) a membrilor ei.

Organul executiv al intreprinderii de arenda, care asigura conducerea activitatii ei
curente, este consiliul de conducere sau directia. Consiliul de conducere este condus de
presedintele consiliului, iar directia - de director, care sint alesi in conformitate cu statutul
intreprinderii de arenda.

Consiliul de conducere (directia) solutioneaza toate chestiunile ce tin de activitatea
intreprinderii de arenda, cu exceptia celora care tin de competenta exclusivd a adunarii

generale.
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In conformitate cu Regulamentul antreprizei de arendd, rolul principal in
organizarea $i conducerea executdrii contractului antreprizei de arendd apartine
locatorului, care in calitate de patron asigura:

- deservirea tehnicd, tehnologicd, informationald si juridica a arendasului de

catre sectiile, serviciile, si subdiviziunile respective ale intreprinderit;

- aprovizionarea tehnico-materiala a arendasului pentru producerea volumului

necesar de marfuri (prestarea lucrarilor, serviciilor) prevazut in contractul
antreprizei de arenda;

- reparatia si renovarea bunurilor date in arenda.

Pe parcursul executarii contractului se stabileste o politica unica, se elaboreaza
programe de perspectiva in sfera de productie si noi tipuri de productie, se asigurd
securitatea muncii in colectivele antreprizei de arenda.

Arendasul cu locatorul se afla in raporturi de munca, fiind in subordonarea
acestuia si este Independent numai 1n activitatea sa, putind dispune, la discretia sa, numai
de productia (lucrarile, serviciile) supravolum indicata in contract, §i aceasta, numai in

cazul cind altceva nu e prevazut in contract.

§ 10. Drepturile si obligatiile locatorului

Legislatia in vigoare atrage o atentie deosebitd reglementarii drepturilor si
obligatiilor partilor contractului de locatiune. Contractul de locatiune este sinalagmatic,
de aceea lui i se aplica regula generala a contractelor juridico-cCivile - obligatiei unei parti
ii corespunde dreptul contragentului si invers, cu unele exceptii prevazute de lege.

Obligatiile principale ale locatorului sunt urmatoarele:

- Locatorul este obligat sa predea locatarului bunul. Aceasta predare trebuie sa
fie reald, in naturd. In unele cazuri bunul inchiriat nu se predi nemijlocit
locatarului si n acest caz locatorul e obligat sa admita la bun locatarul in locul
si termenii prevazuti In contract. Aceasta poate avea loc, de exemplu, in cazul
cind locatarul inchiriaza un instrument muzical in proportii mari (bundoara, un
pian), pentru a-si invata copiii sa cinte la el. Predarea reala trebuie sa fie

urmatd de intocmirea actului de primire—predare. Conform art.7 al Legii
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Nr.198/2003, la inceputul si la incetarea arendei, partile contractante sint
obligate sa intocmeasca, in termen de 14 zile, acte de predare-preluare a
bunului agricol arendat.

- Sa predea un bun liber de orice viciu material. Bunul este considerat liber de
orice vicii materiale cind are caracteristicile convenite sau, daca nu s-a
convenit asupra unor anumite caracteristici, este liber de vicii in cazul in care
poate fi folosit conform destinatiei stabilite in contract sau conform destinatiei
obisnuite a unor asemenca bunuri, daca nu s-a convenit asupra
folosintei(art.878,alin.(3) CC). In baza contractului pot fi transmise si bunuri
cu vicii materiale, Insa cu conditia ca aceasta a fost specificat in contract.

- Sa transmitd toate documentele, regulile, instructiile ce autentifica dreptul de
proprietate asupra bunului inchiriat si care stabilesc modul de folosinta a lui.

- Sa transmitd bunul liber de orice viciu juridic. Bunul este considerat liber de
orice viciu juridic dacd nici un tert nu poate valorifica drepturi asupra acestui
bun 1n perioada pentru care a fost incheiat contractul (art.878,alin.(4) CC).

- Sa facd un control asupra corectitudinii folosintei bunului Iinchiriat,
neimplicindu-se in activitatea economica a locatarului.

- Sa efectueze reparatia capitala a bunului inchiriat daca legea sau contractul nu
prevede altfel (art.898,alin.(1) CC).

- Sa achite costul Tmbunatatirilor facute bunului inchiriat cu acordul sau si care
nu pot fi separate fard a se deteriora bunul. Aceastd obligatie apare numai
atunci cind prin contract nu e prevazut altceva.

- Sa preia bunul inchiriat la incetarea raporturilor contractuale.

Prin contract pot fi prevazute si alte obligatii ale locatorului.

In contractul de arenda obligatiile de baza ale arendatorului sint intarite in lege.
Astfel, conform art.16 al Legii Nr.198/2003, arendatorul e obligat:

a) Sa predea bunurile agricole date in arenda in termenele si in conditiile stipulate

in contract;

b) Sa actioneze astfel, incit sa nu impiedice exploatarea normald a bunurilor date

in arenda;
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c) Sa efectueze in cont propriu reparatia capitald a bunurilor date in arenda in
cazul in care contractul nu prevede altfel;

d) Sa plateasca arendasului, in cazul rezilierii contractului de arenda inainte de
incheierea anului agricol, valoarea fructelor care desi Inca neseparate, vor putea fi
separate 1nainte de sfirsitul anului agricol in conditiile unei gospodariri normale.
La compensarea valorii fructelor se iau in calcul si datoriile partilor la momentul
rezilierii contractului.

e) Sa execute alte conditii prevazute de legislatia in vigoare sau de contract.

La incheierea contractului locatorul e obligat sa anunte locatarul despre drepturile
tertilor asupra bunului inchiriat. Nerespectarea acestei prevederi acordd locatarului
dreptul de a cere reducerea plétii, rezilierea contractului, precum si despagubiri.

In baza contractului de arendd a intreprinderii si a contractului antreprizei de
arendd sint posibile si alte obligatii ale locatorului, prevdzute de regulamentele
intreprinderii de arenda si antreprizei de arenda.

Noul Cod civil prevede si unele drepturi specifice, care nu erau incluse in
legislatia civila veche.

Astfel, din esenta art.881 CC RM, rezultd cd in baza contractului in locatiune
poate fi inchiriat un bun cu vicii de ordin material sau juridic cu conditia ca locatorul este
informat despre aceste vicii.

In baza art.891 CC RM, locatorul are dreptul sa verifice bunul inchiriat, sa
efectueze lucrari asupra lui §i, in cazul imobilului, sa-1 prezinte eventualilor cumparatori
sau locatari, fiind obligat si-si exercite aceste drepturi in mod rezonabil. In cazul incetarii
raporturilor contractuale locatorul este in drept sa ceard de la locatar demolarea
constructiilor neautorizate, daca acestea nu prezintd careva interes pentru el. Daca
locatarul nu infaptuieste aceste lucrari, locatorul este in drept sa demoleze singur
constructiile neautotizate, dar pe contul locatorului. Daca, dupd incetarea raporturilor
contractuale, locatarul nu restituie bunul inchiriat, locatorul are dreptul sa ceara plata
chiriei pentru toatd durata Intirzierii §i repararea prejudiciului in partea neacoperitd de

chirie (art.910 CC).

§ 11. Drepturile si obligatiunile locatarului
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Obligatiunile locatarului, in comparatie cu cele ale locatorului, sint mai numeroase

sl anume:

sa preia bunul inchiriat si sa participe la intocmirea actului de preluare-predare
si sa-| semneze:

sa foloseasca bunul inchiriat in strictd corespundere cu destinatia lui sau cu cea
prevazuta in contract;

sd pastreze bunul inchiriat in stare normala;

sd asigure integritatea bunului inchiriat;

sa 1a toate madsurile spre a nu admite deteriorarea sau pierderea bunului
inchiriat;

la timp sa achite chiria in locul s1 modul prevazut de contract;

sa efectueze reparatia prevazuta de contract si lege;

sa-i repare locatorului prejudiciile cauzate prin folosirea bunului inchiriat;

sa-i repare locatorului costul bunului uzat Tnainte de termen;

la incetarea raporturilor contractuale sa-i intoarcd locatorului bunul inchiriat,
daca el n-a fost rascumparat;

sa transmita locatorului bunul inchiriat impreund cu imbunatatirile facute, daca
acestea sint efectuate fara acordul lui si nu pot fi separate;

sa demoleze toate cladirile si constructiile construite pe terenul locatorului fara
acordul acestuia, daca el o cere;

sa Tntoarca locatorului toate documentele primite la incheierea contractului;

Prin contract pot fi prevazute si alte obligatiuni.

Art.16 al Legii Nr.198/2003 stabileste urmatoarele obligatiuni ale arendasului:

sa foloseascda cu buna-credintd bunurile arendate, conform clauzelor
contractului;

sda mentind potentialul productiv al bunurilor arendate, sa le restituie, la
expirarea termenului stipulat in contract, In starea corespunzatoare clauzelor
contractului, tinindu-se cont de gradul de uzura;

sa achite plata pentru arenda in termenul si modul stabilit;
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- sa achite impozitele si alte plati, prevazute de legislatia in vigoare, in cazul
cind contractul nu prevede altfel;

- sd execute alte conditii prevazute de legislatia in vigoare sau de contract.

Legislatia in vigoare prevede drepturi specifice ale locatarului, care nu reies din

obligatiile corelative ale locatorului i acestea sint urmatoarele:

- dreptul de a rdscumpara bunul inchiriat in Intregime sau partial daca legea nu
prevede vreo ingradire in acest sens. In prezent, conform art.20,alin.(4) al Legii
Nr.198/2003, este interzisd rascumpararea terenurilor agricole, norma care,
dupa parerea noastra, nu este cea mai reugita;

- cu acordul locatorului sa aduca imbunatatiri bunului inchiriat;

- sd transmitd bunul inchiriat in sublocatiune cu acordul preliminar al
locatorului;

- saridice imbunatatirile aduse bunului inchiriat fara acordul proprietarului, daca
ele sint separabile si daca altceva nu e prevazut in contract.

Prin acordul partilor in contract pot fi prevazute si alte drepturi specifice.

§ 12. Contractul de sublocatiune: esenta si natura juridica

Legea expres stipuleazd un drept foarte important al locatarului care constd in
posibilitatea de a da bunul inchiriat in sublocatiune (art.894,alin.(1) CC). Acest drept se
refera si la contractul de arenda a bunurilor agricole (art.18 al Legii Nr.198/2003).

Sublocatiunea poate avea loc doar cu respectarea unor prevederi legale si anume:

a) initial pentru a da bunul in sublocatiune locatarului este obligat sa-l
informeze pe locator despre intentia sa si sa indice numele sau denumirea,
adresa persoanei cdreia intentioneaza sd-i subinchirieze bunul;

b) numai cu consimtimintul locatorului. In contractul de arendid in
agriculturd consimtdmintul trabuie sa fie expres dat in forma scrisa;

c) daca nu consimte la sublocatiune, locatorul este obligat sa comunice in,
termen de 15 zile, locatarului motivele. In caz contrar se considera ci a
consimtit. Daca dupd incheierea contractului de locatiune pentru locatar se
naste un interes legitim de a da bunul, integral sau partial unui tert locatorul

nu este in drept sd nu dea consimtamintul la subinchiriere (art.894 alin.(2)
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CC). Interesul legitim al locatarului se poate isca, sa zicem, in caz de boala
gravad, in caz de necesitate de a pleca n deplasare etc. De la aceasta regula
pot fi si unele exceptii, cind locatorul poate sa nu dea consimtdmintul,
bundoard, persoana tertului constituie un impediment, spatiul inchiriat
devine supraincarcat sau daca exista alte motive temeinice;

d) termenul contractului de sublocatiune nu poate depasi termenul
contractului de locatiune;

e) sublocatiunea ulterioara nu se admite;

f) incheierea unui contract separat de sublocatiune. Expres aceastd

conditie este stipulata in art.18,alin.(1) al Legii Nr.198/2003.

Natura juridica a contractului de sublocatiune, in principiu, este aceeasi ca si a
contractului de locatiune.
Sublocatiunea incheiatd cu respectarea conditiilor legale este valabila si produce

efecte intre locatar si sublocatar, ca orice contract de locatiune [34].

§ 13. Modificarea contractului de locatiune

Contractul de locatiune se supune regulei generale - contractul poate fi modificat
in orice moment prin acordul partilor. Respectiv, fiecare parte poate oricind instiinta
contragentul sdu despre dorinta de a modifica contractul, cerindu-i acordul. Conform
art.12,alin.(2) al Legii Nr.198/2003, in cazul cind una dintre partile contractante
intentioneaza sd modifice clauzele contractului de arenda, ea va solicita avizul celeilalte
parti cu cel putin 30 de zile pina la prezentarea propunerilor de modificare. Totodata,
avizul negativ al celeilalte parti, reiesind din principiul egalitatii partilor, nu poate fi
atacat in instanta de judecatd. E posibila ducerea tratativelor in privinta modificarii
clauzelor contractuale si chiar adresarea in instanta de judecata, insa, de asemenea numai
in baza acordului comun.

In aceeasi ordine de idei clauzele contractului de arendi a bunurilor agricole se
modifica cu acordul comun al partilor contractante ori prin hotdrirea instantei
judecatoresti (art.12,alin.(1) al Legii Nr.198/2003). Astfel, arendasul are dreptul de a cere

micsorarea platii de arendd, daca conditiile de folosintd a bunului, prevazute in contract,
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sau starea bunului simtitor s-a inrautatit in virtutea unor imprejurari pentru care arendasul
nu poartd raspundere. Astfel de conditii, de exemplu, pentru unele localititi ale
Republicii Moldova pot consta in intreruperea livrarii energiei electrice pe un anumit
termen si, implicit, limitarea arendasului in posibilitatea de a se folosi de utilajul inchiriat
sau alte bunuri, exploatarea carora e legata de folosirea energiei.

Conform art.879 Cod civil, daca bunul este afectat de un viciu, locatarul este
eliberat de plata unei parti din chirie proportional diminudrii folosintei bunului. lar
art.917 Cod civil stipuleazd cd dacda mai mult de jumdtate din fructele obtinute prin
arendare pier fortuit, arendasul poate cere reducerea proportionald a platii arendei.
Dreptul la reducere subzistd doar pina la separarea fructelor bunului arendat.

Dupa cum s-a observat mai sus, stabilirea cuantumului chiriei este prerogativa
proprietarului bunului inchiriat sau a persoanei Tmputernicite de el. Aceeasi regulad
actioneaza si In privinta modificdrii clauzelor contractuale referitoare la chirie, insa
Legea Nr.861/1992 stabileste cazuri cind modificarea chiriei poate avea loc in mod
unilateral si anume: cind se schimba preturile, tarifele, platile sau normele de amortizare
(uzurd) reglementate de stat, precum si in alte cazuri prevazute de legislatie (art.9,alin.(3)
al Legii Nr.861/1992). Credem ca si aceste chestiuni trebuie solutionate in baza acordului
comun al partilor, deoarece principiul egalititii trebuie respectat in toate cazurile.

Dupa parerea noastra, cel mai bine acest principiu s-ar respecta in cazul stabilirii
nemijlocite In contract a temeiurilor de modificare, mai ales ca acest lucru e admis de
legislatie. In fiecare caz concret aceste temeiuri trebuie stabilite prin acordul partilor,

reiesind din specificul fiecarui contract in parte.

§ 14. incetarea raporturilor de locatiune

Legislatia 1n vigoare stabileste temeiuri generale si speciale de incetare a
raporturilor contractului de locatiune.

Ca temeiuri generale servesc: expirarea termenului contractului, lichidarea unitatii
economice, distrugerea bunului inchiriat, deteriorarea sau rascumpararea lui de catre

locatar.
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Reorganizarea unitatii economice care da In arenda, precum si schimbarea
proprietarului bunurilor inchiriate nu serveste drept temei pentru modificarea clauzelor
contractului sau rezelierea lui.

Contractul de locatiune 1si inceteaza efectele in cazul exproprierii pentru cauza de
utilitate publica a bunului inchiriat, precum si in cazul decesului locatarului - persoand
fizica.

Conform regulei generale, desfacerea anticipatd a contractului are loc in baza
intelegerii dintre parti. La cererea uneia dintre parti contractul poate fi reziliat in temeiul
hotéririi instantei judecatoresti competente in cazul in care cealaltd parte incalca clauzele
contractului.

Temeiuri speciale de reziliere a contractului de locatiune de catre locator pot apare
in cazurile, cind locatarul:

- poseda si foloseste bunurile arendate Tn necorespundere cu contractul sau cu

destinatia bunurilor;

- inrdutateste intentionat sau din imprudenta starea bunurilor Inchiriate;

- nu achitd plata pe parcursul a trei luni din ziua expirdrii termenului de plata,

daca contractul nu prevede altfel;

- nu indeplineste obligatiile contractuale de restabilire integrala si de reparare a

bunurilor inchiriate;

- da in subchirie fara consimtamintul proprietarului bunurile primite conform

contractului;

- foloseste nerational bunurile inchiriate sau prin mijloace care duc Ia

inrautatirea pamintului si altor resurse naturale;

- nu ia masuri de reproducere a resurselor naturale care are proprietatea de a se

restabili;

- nu a folosit timp de un an terenul destinat productiei agricole si timp de doi ani

terenul destinat productiei neagricole.

In afard de aceste temeiuri Legea Nr.198/2003 stabileste si altele. De exemplu,
daca arendasul nu a inregistrat contractul in termenele prevazute de lege, refuza sa ia in
arenda bunurile agricole stipulate in contract (art.14).

Locatarul, la randul sau, are dreptul de a cere rezilierea contractului daca:
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- persoana care da in chirie nu-si indeplineste obligatiile contractuale privind
restabilirea integrala si repararea bunurilor inchiriate, asigurarea tehnico-
materiald, reinzestrarea tehnica a productiei si altele asemenea;

- bunurile inchiriate, in virtutea unor circumstante pentru care locatarul nu poarta
raspundere, ajung intr-o stare inutilizabila;

- persoana care da in chirie bunuri nu le-a transmis la timp locatarului.

Locatarul poate sa ceara rezilierea contractului in cazul in care el a devenit invalid
sau este declarat incapabil, sau in cazul cind executd o pedeapsa privativa de libertate
pentru savirsirea unei infractiuni sau unei alte pedepse care exclude posibilitatea
executarii de mai departe a contractului.

Partea care intentioneazd sa rezilieze contractul de arendad instiinteazd in scris
partea cealaltd cu cel putin 3 luni Tnainte de recoltare (art.14,alin.(5) al Legii
Nr.198/2003).

Subliniem ca in cazul aparitiei temeiurilor de reziliere a contractului partea
contractantd este In drept, insd nicidecum obligata, sa se adreseze in instanta de judecata

cu o astfel de cerere.

§ 15. Consecintele incetarii raporturilor contractuale

Consecintele stingerii raporturilor contractuale de locatiune (arenda) pot fi
impartite in 2 grupe: patrimoniale si personale (nepatrimoniale).

Consecintele de ordin patrimonial sint urmatoarele:

1. Daca la momentul incetarii raporturilor contractuale bunurile inchiriate n-au
fost rascumpadrate, ele trebuie restituite locatorului in aceeasi stare, in care
locatarul le-a primit, luind-se in consideratie uzura lor normald, sau in starea
prevazuta de contract. Conform art.21,alin.(1) al Legii Nr.198/2003, restituirea
bunurilor agricole luate in arenda se face in baza actului de predare-preluare.

2. In cazul inrdutitirii stirii bunurilor inchiriate, produse din vina locatarului, el
trebuie sa acopere locatorului prejudiciile cauzate bunului, daca nu va dovedi ca

inrautatirea starii bunurilor nu s-a produs din vina lui.
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3. In cazul deteriordrii bunurilor inaintea expirarii termenului de exploatare
prevazut de contract, locatarul acopera locatorului prejudiciul astfel cauzat, daca
altceva nu e prevazut prin contract.

4. Imbunatitirile ficute bunurilor inchiriate efectuate fard acordul locatorului si
care nu pot fi ridicate fard a se deteriora bunurile inchiriate, trec in proprietatea

locatorului.

Cladirile si instalatiile ce nu pot fi mutate, construite pe terenul inchiriat din
mijloacele locatarului cu permisiunea locatorului, trec in proprietatea acestui din urma,
daci contractul nu prevede altfel. In acest caz locatarul are dreptul si ceard compensarea
costului lor. Constructiile si instalatiile ce nu pot fi permutate, construite pe terenul
inchiriat din mjloacele locatarului fard permisiunea locatorului, trec fara nici o
compensare in proprietatea celui din urma. Dacd el cere sa fie demolate, locatarul este
obligat sa le demoleze din cont propriu sau sa restituie cheltuielile ce tin de demolare.

Prin contract pot fi stabilite si alte clauze privitor la soarta imbunatatirilor facute
bunurilor inchiriate.

Conform art.922 Cod civil, daca rezilierea contractului de arenda a unui teren
agricol are loc pind la incheierea anului agricol, arendatorul este obligat sa pliteasca
arendasului valoarea fructelor care, desi incd neseparate, ar putea fi separate inainte de
sfirsitul anului in conditiile unei gospodariri normale.

Consecintele de ordin personal se refera la cazurile cind in calitate de locatar apare
o persoana fizica. Legislatia in vigoare stabileste urmatoarele efecte de ordin personal:

1. La expirarea termenului contractului de locatiune locatarul are dreptul prioritar

la incheierea contractului pe un nou termen daca:

a si-a onorat anterior obligatiile contrctuale;
b unul se da in locatiune pe un nou termen;
c este de acord cu noile conditii contractuale stabilite de locator.

2. In cazul in care locatarul, persoana fizica, decedeaza, succesor ale drepturilor

lui, este unul din membrii familiei sale, care a trdit sau lucrat impreuna cu el, daca

acest membru doreste sa fie locatar. Locatorul nu are voie sa refuze intrarea in
drept asupra contractului pe termenul ramas cu exceptia cazurilor cind incheierea

contractului a fost stipulatd de calitatile profesionale ale locatarului decedat. De
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exemplu, locatarul decedat, fiind un pictor vestit, inchiria o incapere nelocuibila

pentru atelierul sau. In cazul decesului pictorului membrii familiei lui, ce nu sint

pictori, nu sint in drept sa pretinda la inchirierea ulterioard a acestei incdperi. Daca

sint citiva pretendenti din rindul membrilor familiei celui decedat si se iscd un

litigiu intre ei, problema dreptului prioritar la incheierea contractului se

PR

reale (capacitatea de munca, pregatirea profesionala si alte calitdti).

3. Dreptul prioritar la incheierea contractului il are unul dintre membrii familiei

locatarului care a trdit ori a lucrat impreuna cu el in cazurile cind:

a locatarul a devenit invalid;

b locatarul e declarat incapabil de catre instanta de judecata;

C locatarul executd o pedeapsa privativd de libertate pentru savisirea unei
infractiuni sau in urma unei alte pedepse care exclude posibilitatea executarii

de mai departe a contractului.

§ 16. Particularitatile contractului de arenda a pamintului i

altor resurse naturale

Pe linga particularititile indicate in paragraful 8 al acestui capitol, in cazul

inchirierii pamintului si altor resurse naturale in contract trebuie sa fie stipulate si alte

conditii, $1 anume:

scopul folosintei obiectului inchiriat: de exemplu, pentru cresterea productiei
agricole, plantarii livezilor, viilor, altor culturi multianuale, exploatarea si
dobindirea diferitelor resurse naturale etc;

marimea sectorului de teren, schema lui cu indicarea hotarelor, a parametrilor
sai si a configuratiei sale;

locul aflarii obiectului inchiriat, plasarea sa fatd de alte obiecte imobile, ce se
afla in vecinatate;

particularitatile reliefului;

existenta si amplasarea drumurilor si altor cdi de acces ce duc spre obiectul

inchiriat;
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- existenta diferitelor ingradiri si obstacole in folosinta obiectului inchiriat de
ordin juridic (servitutii etc) sau de ordin material (linii de electrocomunicatii
etc.);

- intensitatea folosintei obiectului inchiriat (de exemplu: pentru obtinerea a doua
recolte pe an);

- existenta pe sectorul de teren inchiriat a clddirilor, constructiilor, sistemelor de
irigare etc.; conditiile s1 modul de folosinta a acestora;

- conditiile si modul de ridicare pe teritoriul obiectului inchiriat a cladirilor,
constructiilor, altor incaperi auxiliare, necesare pentru exploatarea obiectului
inchiriat, inclusiv distribuirea intre parti a cheltuielilor de ridicare;

- alte conditii stabilite prin acordul partilor.

Toate aceste clauze sint stabilite prin acordul partilor, reiesind din particularitatile
concrete ale fiecdrui contract incheiat.

Conform art.7 al Legii Nr.198/2003, la inceputul si Incetarea arendei, partile
contractante trebuie sa Intocmeascd, in termen de 14 zile, acte de predare-preluare a
bunului agricol arendat, cu indicarea in el a tuturor datelor stipulate in articolul respectiv
al legii. Din momentul semndrii actul de predare-preluare devine parte integrantd a

contractului de arenda.

§ 17. Particularitatile contractului de locatiune a cladirilor, constructiilor si

altor bunuri imobile

La locatiunea cladirilor, constructiilor si altor obiecte analogice, in contract, pe
langa cele generale, mai trebuie sa fie reflectate si urmatoarele clauze:

- starea obiectului si utilitatea lui pentru folosirea sa conform destinatiei
obisnuite sau celei prevazute in contract;

- locul aflarii bunului inchiriat;

- data ridicarii si darii in exploatare a bunurilor inchiriate, procentul sau de
uzura;

- dimensiunile si suprafata obiectului inchiriat;

- dimensiunile si configuratia teritoriilor adiacente;
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- volumul si intensitatea exploatarii (de exemplu: intr-un schimb sau doud);
- existenta utilajelor, instrumentelor, altor bunuri transmise chiriagsului impreuna
cu obiectul inchiriat;
- existenta sau lipsa unei necesitdti in efectuarea reparatiei curente sau capitale,
precum si modul de distribuire a cheltuielilor in cazul necesitatii efectudrii lor;
- lista Tmbunatatirilor si altor lucrari ce se permit a fi efectuate de cétre chirias.
Unele noi aspecte in privinta arendei in agricultura sint stabilite prin Legea
Nr.198/2003. Astfel, conform art.7 al legii respective, se stabileste ca in actul de predare-
preluare a terenului agricol se vor contine urmatoarele date:
a) numarul cadastral al terenului;
b) suprafata;
c) bonitatea;
d) modul de folosinta;
e) culturile premergatoare cultivate in ultimii 5 ani si ingrasamintele folosite in
acesti ani;
f) starea terenului (prelucrat, neprelucrat, cultivat etc.);
g) viciile materiale si juridice;
h) alte date, la cererea partilor.
Actul de predare-preluare a bunurilor agricole arendate, altele decit terenurile, va
contine urmatoarele date:
a) denumirea si destinatia bunurilor;
b) starea tehnica;
c) anul fabricarii sau darii in exploatare, termenul general de exploatare a
bunurilor si termenul care a ramas;
d) efectuarea ultimei reparatii curente si capitale;
e) valoarea de piatd a bunurilor;
f) conditiile de folosire;
g) viciile materiale si juridice;

h) alte date la cererea partilor.

§ 18. Particularitatile contractului de locatiune a mijloaceolor de transport, a

tehnicii si utilajului agricol si de alta natura
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Inchirierea mijloacelor de transport, a tehnicii si utilajului agricol si de altd natura
se practica foarte des atit in localitatile urbane, cit si cele rurale.

La particularitatile contractului de locatiune a acestor obiecte se atribuie:

- anul de producere si procentul de uzura;

- distanta parcursa sau perioadele (sezoanele) de exploatare;

- completarea cu diferite detalii, agregate etc.;

- starea obiectului in genere si a componentelor sale in particular, posibilitatea
folosintei lor dupd destinatia sa obisnuitd sau conform celei prevazute in
contract;

- volumul si intensitatea exploatarii;

- obligatiile partilor in privinta efectuarii reparatiei capitale;

- conditiile si modul de rascumpdrare posibilda a obiectului, precum si
consecintele uzurii complete.

Unele particularitati ale acestui tip de contract sint stabilite prin Legea
Nr.198/2003. Astfel, conform art.25 al legii respective, se stabileste cd arendasul
inregistreazd pe numele sdau mijloacele de transport si tehnica agricold arendate si le
asigura de raspundere civild Tn modul stabilit.

In perioada arendirii mijloacelor de transport si a tehnicii agricole arendasul se
considera posesor legal al acestora si poarta rdspundere civila pentru deteriorarea lor.

Casarea, gajarea, comercializarea, precum s§i instrdinarea in orice alt mod a

bunurilor agricole, altele decit terenurile, fara consimtamintul arendatorului se interzice.

§ 19. Continutul aproximativ al unui contract de locatiune

Structura oricarui contract de locatiune depinde, in primul rind, de raportul juridic
de locatiune concret. Conform principiilor generale, cu cit € mai voluminos si complicat
obiectul contractului, cu atit mai multe clauze el trebuie sd contind. Asupra continutului
contractului pot influenta o multime de factori, insa in fiecare caz partile trebuie sa
determine si sd stabileascd 1n contract atit clauzele generale, cit si cele specifice,

caracteristice anume pentru contractul respectiv.
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In dependenta de complexitatea sa contractul de locatiune poate fi impartit pe

capitole, paragrafe, sectiuni, puncte. Conditiile contractului pot fi individualizate si in alt

mod.

In mod obligatoriu orice contract de locatiune trebuie sa contind urmatoarele:

denumirea contractului de locatiune in care, de obicei, se indicd obiectul
locatiunii: de exemplu, contractul de inchiriere a unui automobil, contractul de
locatiune a unui teren, cladiri, constructii, incdperi nelocuibile (depozit) etc.
Aici, de asemenea, se indica locul si momentul incheierii contractului;

partile contractante, adica subiectii;

obiectul contractului si partile sale componente;

scopul si sarcinile urmarite de parti la incheierea contractului;

destinatia bunurilor inchiriate;

termenul contractului, fiind indicat numaidecit momentul in care contractul
intra 1n vigoare: din momentul incheierii, transmiterii bunurilor sau din alt
moment la acordul partilor;

chiria, marimea si modul de determinare a ei, termenii de incasare a platii si
alte conditii la acordul partilor;

drepturile si obligatiile partilor;

obligatiile partilor in privinta efectudrii reparatiei curente si capitale a
patrimoniului inchiriat;

conditiile de angajare si marimea raspunderii partilor pentru neexecutarea sau
executarea necorespunzatoare a obligatiilor contractuale;

imprejurdrile ce elibereaza partile de raspundere;

modul de solutionare a litigiilor;

temeiurile si modul de modificare si reziliere a contractului;

efectele incetarii raporturilor contractuale;

drepturile si obligatiile partilor in privinta imbunatatirilor facute;

rechizitele partilor;

oricare alte conditii la acordul partilor.

Consecutivitatea clauzelor inserate in contract poate fi diferita i se stabileste in

baza acordului partilor.
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In mod special in contract trebuie indicate conditiile de aplicare la raportul
respectiv a unor sau altor norme de drept.

In caz de necesitate la contract trebuie anexate documentele respective ce atesta
dreptul de proprietate a locatorului asupra patrimoniului inchiriat, starea acestui
patrimoniu, actele de predare-preluare a obiectului locatiunii, permisiunii de efectuare a

lucrarilor etc.

Temab

Responsabilitatea partilor in cadrul contractului de locatiune

§ 1. Conditiile generale de angajare a raspunderii juridico-civile

Prin raspundere juridico-civild se subintelege o masurd de constrangere de ordin
patrimonial care asigurd restabilirea drepturilor lezate si care se aplicd ca consecintd
pentru cel vinovat in scopul educarii si stimularii unui comportament cuvenit a acestuia
din urma [35].

Raspunderea juridico-civila — o sanctiune ce consta in lipsirea persoanei, ce a
incalcat legea civila sau drepturile si interesele altor persoane, de patrimoniu farda vreo
careva compensare [36].

Pentru angajarea raspunderii juridico-civile in baza contractului de locatiune
trebuie sa existe conditiile generale cunoscute ale raspunderii civile:

1) faptailicita;

2) existenta unui prejudiciu;

3) legatura cauzala intre fapta ilicita si prejudiciul cauzat;

4) vinovatia.

O particularitate importantda a contractului de locatiune constd in faptul ca
angajarea raspunderii are loc n cazul existentei a numai doud conditii — fapta ilicitd si
vinovatia, fard existenta unui prejudiciu si, respectiv, a legdturii cauzale dintre fapta
ilicita si prejudiciul cauzat.

Fapta ilicitd in cadrul contractului de locatiune constd in neexecutarea sau

executarea necorespunzatoare a obligatiilor contractuale.
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O alta particularitate a raspunderii in cadrului contractului de locatiune constd in
angajarea acesteia indiferent de forma vinovatiei persoanei ce a incdlcat obligatiile
contractuale. Astfel, in cadrul relatillor de locatiune pot fi cazuri de incdlcare
intentionatd, voitd a obligatiilor contractuale sau, deseori, de nerespectare a acestora din
neatentie sau culpd, 1nsa gradul vinovatiei nu se 1a In consideratie la stabilirea
raspunderii.

Contractului de locatiune, de asemenea, 1 se aplica regula generala ce prevede ca
partea care n-a executat obligatia sa contractuala se prezumd ca vinovatd de aceasta
neexecutare, pind cind nu va demonstra lipsa vinovatiei sale.

In contractul de locatiune trebuie si fie indicate imprejuririle care pot duce la
exonerarea de raspundere. In primul rind acestea sint imprejuririle de fortd majora.
Circumstantele pot fi diferite si se stabilesc la acordul partilor. Totodata, incompetenta,
neprofesionismul persoanelor cu functii de raspundere, care au intocmit §i incheiat
contractul respectiv, nu pot fi considerate drept cazuri de fortd majord si nu pot servi
drept temei pentru exonerarea de raspundere civild contractuald. Consecintele
nefavorabile ale incompetentei §i neprofesionismului persoanelor cu functii de

raspundere si a reprezentatilor partilor il suporta partile contractante.

§2. Responsabilitatea partilor in cadrul contractului de locatiune

In art23 al Legii Nr.861/1992 se stipuleazi ci pentru neindeplinirea sau
indeplinirea necorespunzatoare a obligatiilor contractuale, inclusiv pentru modificarea
sau rezilierea unilaterald a contractului, partea culpabild poartd raspunderea prevazuta de
contract si de legislatie. Aceeasi regula prevede si art.28 al Legii Nr.198/2003. Deci, in
actele normative respective e reflectata tendinta legislativa din ultimii ani de a acorda
prioritate raspunderii stabilite in contract. Aceastd reguld corespunde principiului
libertatii depline si egalitatii partilor la stabilirea clauzelor contractuale, insa impune
partile sd indice in contract cazurile ce prezinta incdlcare a obligatiilor contractuale si ce-
I mai important - sanctiunile pentru comiterea lor. Nerespectarea de catre parti a acestei
reguli poate duce la consecinte nefavorabile si anume: aplicarea numai a normelor civile
generale referitoare la neindeplinirea obligatiilor. O astfel de norma este cea din art.602

Cod civil al Republicii Moldova, care stabileste cd in cazul in care nu executa obligatia,
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debitorul este obligat sa-1 despagubeasca pe creditor pentru prejudiciul cauzat, daca nu
dovedeste cd neexecutarea obligatiei nu-i este imputabild. Complexitatea acestei situatii
constd in faptul cd partea contractanta, cdreia 1-au fost incdlcate drepturile, adresindu-se
in instanta de judecata, trebuie sa demonstreze existenta prejudiciilor si marimea lor. A
demonstra in practicd aceasta este complicat si costisitor de aceea sint posibile cazuri,
cand partea care a incalcat obligatiile contractuale sa nu poarte nici o raspundere.

Reiesind din aceasta, este foarte important ca in contract sa fie indicate temeiurile
de aplicare si sanctiunile pentru incilcarea obligatiilor contractuale. In acest caz aplicarea
sanctiunilor, prevazute in contract, pot avea loc si in cazul lipsei prejudiciilor, fiind
necesara numai existenta faptului ilicit, adicd a neexecutdrii obligatiilor contractuale in
“lato sensu”.

Conform art.28,alin.(2) al Legii Nr.198/2003, incetarea actiunii contractului de
arendd nu absolva partile de raspunderea pentru neexecutarea sau executarea
necorespunzatoare a clauzelor contractuale pe perioada de actiune a acestuia.

Dupa parerea noastrd, in cuprinsul Legii Nr.862/1992 este inseratd o norma
declarativa destul de nereusitd. Astfel, conform art.24 al legii respective, in cazul
insuficientei de mijloace a organului de stat, care a dat in arenda bunurile Intreprinderii
sau ale organizatiei de stat, raspunderea pentru obligatiile acestui organ fata de arendas o
poartd proprietarul bunurilor. Aceastd norma vine in contradictie cu principiile generale
de delimitare a raspunderii subiectilor dreptului civil, stabilite de Codul civil al
Republicii Moldova. Astfel, conform art.179,alin.(4) Cod civil al RM, statul si unitatile
administrativ-teritoriale nu poartd raspundere pentru obligatiile intreprinderilor de stat si
ale intreprinderilor municipale. Aceste intreprinderi nu poartd raspundere pentru

obligatiile statului si ale unitatilor administrativ-teritoriale.

§3. Responsabilitatea pentru actiunile tertelor persoane

O importantd particularitate a contractului de locatiunie o reprezintd raspunderea
locatarului fata de locator nu numai pentru faptele sale, ci si pentru faptele tertelor
persoane, care iau parte la executarea contractului. Se evidentiaza aceasta particularitate
in acele cazuri, cind locatarul s-a folosit de dreptul sau de a transmite patrimoniul in

sublocatiune. Totodatd responsabil conform contractului fatd de locator pentru actiunile
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sale si cele ale sublocatarului riméne locatarul. In acelas timp, locatarul se afld in
raporturi contractuale de sublocatiune cu sublocatarul si este in drept sa-1 traga pe ultimul
la raspundere pentru neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a contractului de
sublocatiune. Aici e de mentionat cd natura juridicd a contractului de sublocatiune,
inclusiv si conditiile referitoare la responsabilitatea partilor, este aceiasi ca si a
contractului de locatiune.

Locatarul, la fel, rispunde fatda de locator pentru faptele membrilor familiei sale si
a altor persoane admise la folosinta si exploatarea patrimoniului Inchiriat. Totodata,
gradul vinovadtiei acestora nu are importantd la stabilirea rdspunderii pe seama
locatarului. Nu conteaza nici virsta membrilor familiei, important fiind ca ei au fost

admisi la folosinta patrimoniului inchiriat de catre locatar.
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Cuprins:

Tema 1. Notiunea si importanta relatiilor de locatiune

. Unele aspecte de ordin terminologic

. Premisele economice si sociale de trecere la relatiile de locatiune

. Aparitia si dezvoltarea relatiilor de locatiune

. Notiunea, importanta si particularitatile relatiilor de locatiune la etapa actuala

. Izvoarele reglementarii juridice a relatiilor de locatiune

Tema 2. Formele organizational-juridice ale raporturilor de locatiune

. Notiuni generale
. Intreprinderea de arendi
. Antrepriza de arenda

. Locatiunea individuala

Tema 3. Raporturile patrimoniale in cadrul locatiunii

. Obiectele raporturilor de locatiune si sfera de aplicare a locatiunii
. Raporturile de proprietate in cadrul locatiunii

. Soarta Tmbunatatirilor aduse bunurilor inchiriate

. Chiria

. Apdrarea drepturilor patrimoniale ale participantilor la raporturile de locatiune

Tema 4. Contractul de locatiune

. Notiunea, particularitatile si importanta contractului de locatiune
. Clasificarea contractelor de locatiune

. Pregatirea spre Incheierea contractului

. Incheierea contractului de locatiune

. Obiectul contractului de locatiune
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6. Cercul subiectilor contractului de locatiune

7. Termenul si forma contractului de locatiune

8. Continutul contractului de locatiune

9. Particularitatile executarii contractului de locatiune

10. Drepturile si obligatiile locatorului

11. Drepturile si obligatiile locatarului

12. Contractul de sublocatiune: esenta si natura juridica

13. Modificarea contractului de locatiune

14. Incetarea raporturilor de locatiune

15. Consecintele incetarii raporturilor de locatiune

16. Particularitatile contractului de locatiune a pamintului si altor resurse naturale

17. Particularitatile contractului de locatiune a cladirilor, constructiilor si altor bunuri
imobile

18. Particularitatile contractului de locatiune a mijloacelor de transport, a tehnicii si
utilajului agricol si de altd natura

19. Continutul aproximativ al unui contract de locatiune
Tema 5. Responsabilitatea partilor in cadrul contractului de locatiune
1. Conditiile generale de angajare a raspunderii juridico-Civile

2. Responsabilitatea partilor in cadrul contractului de locatiune

3. Responsabilitatea pentru actiunile tertelor persoane
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