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Rezumat: Odata cu dezvoltarea comertului si relatiilor economice apare necesitatea existentei
contractului de locatiune. Aceasta se datoreaza faptului ca inca din antichitate oamenii aveau
nevoie pentru desfasurarea activitatii sale de productie a anumitor bunuri pe care nu le puteau procura
din lipsa surselor financiare, de aceea aparitia acestui tip de contract civil - contractul de locatiune,
care a dat posibilitatea realizarii activitatii umane datorita bunurilor transmise in folosinta si/sau
posesia temporara. Contractul de locatiune are o importanta deosebitd pentru ambele parti
contractante. Pentru locatar contractul de inchiriere a bunurilor are urmdatoarea semnificatie: este
o forma rationalad si economicad de folosirea bunurilor temporar neutilizabile si folosite pentru
infaptuirea unei activitati gospodaresti ori alte activitati; permite acoperirea cheltuielilor de
exploatare si a ratelor de amortizare; da posibilitate de a obtine un anumit venit.

Cuvinte cheie: contract, locatiune, locator, locatar, sub-locatiune.

Abstract: With the development of trade and economic relations arises the need for the existence of
the lease. This is due to the fact that since ancient times people needed to carry out its activity of
production of certain goods that they could not procure due to lack of financial sources, so the
emergence of this type of civil contract - the lease, which allowed the activity due to goods transferred
for temporary use and / or possession. The lease is of particular importance to both parties. For the
tenant, the lease of the goods has the following meaning: it is a rational and economic form of using
temporarily unusable goods and used for carrying out a household or other activities; allows to cover
operating expenses and depreciation rates; gives the possibility to obtain a certain income.
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Introducere

Dat fiind faptul ca locatiunea este consideratd o vanzare a folosintei, nu in ultimul rand si
contractul de locatiune se considera a fi unul dintre cele mai vechi contracte civile bilaterale, cunoscute
civilizatiei umane, asemeni contractului de schimb. Circulatia raporturilor contractuale cunoaste o
perioada de dezvoltare de aproximativ patru mii de ani [1, pp.157-163].

Intrucat inregistreazi o serie de elemente constitutive comune, locatiunea poate fi interpretati ca
o varianta mai evoluata a contractului de schimb, din care, probabil, isi trage radacinile.

Discutii. Contractul de locatiune apartine contractelor clasice care sunt cunoscute incd, dupa
cum ne trateaza legislatia din domeniul dreptului civil, din timpurile cele mai vechi, din dreptul
roman. In dreptul roman locatiunea (sau asa-zisa arenda bunurilor) era previzuta in cadrul unui
contract de locatiune separat (locatio-conductio) si era foarte folosit.

- Dreptul roman prevedea trei tipuri de locatiune:

- locatiunea bunurilor (locatio-conductio rerum);

- locatiunea serviciilor (locatio-conductio operarum);

- locatiunea de munca sau antrepriza de arenda (locatio-conductio operis) [2, pp.121-
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128].

Contractul comun acestor trei tipuri de contracte era contractul de locatiune, prin care o
persoana se obliga sd acorde posibilitatea altei parti sa foloseasca obiectul, iar cealaltd parte sa achite
folosirea o remunerare.

Profitul contractului de locatiune modem in dreptul roman era contractul de locatiune a bunurilor
materiale, in conformitate cu contractul dat (locatio-conductio rerum) o parte - locatar se obliga de a
transmite altei parti - conductor un bun sau cateva bunuri pentru folosirea temporara a acestor bunuri,
iar cealaltd parte se obligd de a pliti pentru folosirea temporarda a acestor bunuri o suma de bani
(ineces, pensio) la expirarea termenului pentru folosirea temporara in starea in care bunul se afla la
momentul transmiterii lui in locatiune [2, pp.121-128].

In locatiune puteau fi date bunurile mobile si imobile, puteau fi transmise si drepturile
patrimoniale (res incorporales), de exemplu: dreptul de uzufruct. Astfel, ,,Uzufruct - este dreptul
unei persoane (uzufructuar) de a poseda pentru o perioada determinata sau determinabila bunul unei
altei persoane (nudul proprietar) si de a culege fructele bunului intocmai ca proprietarul, insa cu
indatorirea de a-i conserva substanta. Uzufructuarul are dreptul de a poseda bunul, nu si de al instrdina”
[3].

Obligatia esentiald a locatarului de a plati locatarului suma stabilitd in contract pentru
folosirea bunurilor. Aceasta achitare putea fi facuta in rate, intervale de timp si se numea acest mod
de achitare - postmemorando sau daci aceasta era prevazuta in contract si suma trebuia sa fie platita
la momentul incheierii contractului, acest mod de achitare se numea - praememorando.

Dreptul roman prevedea urmari foarte grave pentru locatar, daca acesta nu vroia sa intoarca
bunul locatorului dupa expirarea termenului stabilit in contract. Dacd locatarul nu intorcea
bunurile, acest conflict se solutiona prin instanta de judecata si era privit ca ,,hot de proprietate
straina” (invasator alinae possesionis) si era obligat sa intoarca nu numai bunurile inchiriate, dar
si a plati costul acestora [2, pp.121-128].

In rezultatul studierii si analizarii informatiei prevazute in dreptul roman putem si constatim ci
majoritatea statelor europene au preluat prevederile normative in ceea ce este legat de contractul de
locatiune in legislatia sa, anume din dreptul roman.

Anume din aceste considerente esenta contractului de locatiune ramane neschimbata in
legislatia mai multor state.

Contractul de locatiune face parte din contractele traditionale a dreptului civil al Republicii
Moldova, deoarece el intotdeauna a ocupat si ocupd un loc aparte in legislatie si in practica juridica.

Definitia contractului de locatiune o gasim in Codul Civil al Republicii Moldova, astfel ,,Prin
contractul de locatiune o parte (locator) se obliga sa dea celeilalte parti (locatar) un bun
determinat individual in folosinta temporard sau in folosinta si posesie temporard, iar acesta se
obliga sa plateasca chirie”’[3]. Legislatia de azi in sfera de reglementare a relatiilor aparute la
momentul incheierii contractului de locatiune a pus accent, in primul rand pe contractul proprietatii
ce urmeaza a fi obiectul contractului de locatiune.

in sens larg, conform standardului contabil de evidenta arendei, ,,Locatiunea — este 0 tranzactie
prin care locatorul preda locatarului in schimbul unei sume de bani dreptul de folosinta al a
bunului pe perioada de timp determinata de parti”. [4].

In practica juridica existd cazuri cand locatarul numai foloseste bunurile materiale fira a le
poseda.

Din cele expuse mai sus putem sd stabilim ca scopul principal al contractului de locatiune
este asigurarea transmiterii bunurilor in folosinta temporara.

In realizarea acestui scop sunt cointeresate ambele parti:
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Locatarul - de regula are nevoie de bunul temporar sau nu-si poate permite cumpararea lui.

Locatorul - urmareste scopul de a primi un profit in urma folosirii bunurilor ce ii apartin.

Legislatia in vigoare da urmatoarea caracteristica termenului de folosirea bunului: ,,Folosinta
(Jus freudi) - conmsta in posibilitatea proprietarului de a sustrage din bunuri calitatile utile ale
acestuia in scopul satisfacerii necesitatilor materiale si spirituale”. Astfel, legislatia in vigoare
stipuleaza ca ,,locatarul se foloseste de productia ce s-a fabricat in urma exploatarii bunului inchinat,
precum $i de profitul obtinut prin bunurile inchiriate, daca contractul nu prevede altfel ’[3].

Dreptul de folosintd a bunurilor poate contine ca component al sdu si dreptul de rdscumparare a
bunurilor inchiriate.

Astfel, importanta practica a contractului de locatiune este evidenta atat intre relatiile aparute
intre agenti economici, cat si in relatiile de fiecare zi ce apar intre persoane fizice, in dependenta de
situatii aparte.

Un criteriu concret care ar putea fi folosit pentru divizarea unor tipuri de contracte de locatiune
nu exista. Conform legislatiei, reglementarea altor tipuri de contracte de locatiune se reglementeaza pe
baza caracteristicilor speciale ale acestor, cum sunt:

- subiectii contractului

- obiectul contractului

- conditiile si obligatiunile contractului de locatiune.

Legislatia nu urmareste scopul de a stabili o reglementare aparte pentru fiecare tip de contract
de locatiune. Din punct de vedere a efectivitatii reglementarii e important de accentuat
caracteristicile speciale ale contractului si de a asigura reglementarea lor adecvata potrivit regulilor
speciale ce exclud posibilitatea folosirii altor norme de drept.

E cunoscut faptul ca contractul de locatiune cuprinde o sferd largd de relatii economice,
incepand de la locatiunea intreprinderilor mari pentru exploatarea productiva a acestor pana la
locatiunea bunurilor de uz casnic[5, pp.326-347].

In literatura de specialitate putem gisi o caracteristici aparte a fiecarui tip de contract de
locatiune n dependentd de bunul ce este transmis 1n chirie.

Astfel putem sa evidentiem urmatoarele tipuri de contracte de locatiune clasificate in
dependenta de bunul incheiat:

- locatiunea mijloacelor de transport;

- locatiunea utilajului tehnic agricol si de altd natura;

- locatiunea intreprinderilor, organizatiilor de productie;

- locatiunea incaperilor nelocuibile;

- locatiunea instrumentelor, inventarului si altor valori materiale. In dependenti de nivelul de
divizare a riscurilor §i dobanzilor (profitului) intre locator si locatar aparut din momentul incheierii
contractului de locatiune deosebim 2 tipuri de locatiuni: financiara, operationala [6].

Financiara - apare atunci cand contractul de locatiune prevede ca marea parte a riscurilor si
dobanzilor legate de folosirea si posedarea bunurilor inchiriate se transmite de la locator locatarului,
insd pentru aceasta e necesar de indeplinit.

Operationala - apare atunci cand contractul de locatiune prevede si riscurile si dobanzile legate
de folosinta bunului inchiriat apartin locatorului.

In aceasta situatie locatorul transmite bunurile sale locatarului pe un termen determinat pentru
satisfacerea necesitatilor temporale ale acestuia. Dupa expirarea termenului contractului de locatiune
bunul urmeaza a fi intors locatorului. In perioada existentei contractului de locatiune de tip operational
locatarului se transmite numai dreptul de folosintd a proprietatii, dar drepturile si obligatiile
proprietarului raman la locator.
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Insd pentru a putea face distinctie dintre aceste doud tipuri de contracte de locatiune
(operational sau financiar) ¢ necesar de a cunoaste definitia urmatoarelor bunuri juridico-economice:

Riscul - posibilitatea aparitiei cheltuielilor in urma nefolosirii bunurilor ce fac obiectul contractului
de locatiune ce va duce la prelungirea termenului de uzura normala a lor, precum si la aparitia
cheltuielilor din neobtinerea veniturilor asteptate la momentul incheierii contractului.

Dobdnda - venitul asteptat obtinut in urma folosirii bunului inchiriat pe parcursul
termenului contractului de locatiune. Precum si venitul aparut in urma cresterii pretului la/sau
realizarea bunurilor obtinute in urma folosirii bunurilor inchiriate [7, pp. 45-47].

Termenul contractului de locatiune este ales si stabilit de parti pana la inceperea
exploatarii bunului ce face obiectul contractului, in dependentd de conditiile contractului de
locatiune si vointa ambelor parti.

Contractul de locatiune are un caracter consensual prin exceptie solemn, el se incheie prin
simplul acord de vointa a partilor, fara vreo alta formalitate[7, pp. 45-47].

Este un contract sinalagmatic, intrucat creeaza obligatii pentru ambele parti contractante.
Locatarul se obliga sa asigure folosinta temporara a lucrului, iar locatarul se obliga sa plateasca chiria.
Astfel, obligatia principald a locatorului este de a transmite 1n posesia si folosinta bunul inchiriat.
Si a primi bunul Tn termeni stabiliti privind exploatarea lui. Obligatia principala a locatarului este de a
primi bunul inchiriat de la locator si de a preda acest bun dupa expirarea termenului contractului si de
a plati pretul chiriei.

Reciprocitatea obligatiilor determina implicit si interdependenta lor. De aici decurg urmatoarele
consecinte: posibilitatea invocarii exceptiei de neexecutare a contractului (exceptio non adimpleti
contractus), precum si posibilitatea de a cere executarea sau rezolutiona lui de catre partea interesata,
in cazul in care partenerul sau contractual nu-si onoreaza obligatiile asumate prin contract™.

Rezolutiona este o sanctiune a neexecutarii culpabile a contractului sinalagmatic, constand
in desfiintarea retroactivd a acestuia §i repunerea partilor In situatia avutd anterior incheierii
contractului [8, pp.66-71].

Este un contract cu titlu oneros, in care partile contractante urméaresc un interes patrimonial.
Adica la momentul incheierii contractului fiecare parte urmareste o contraprestatie in schimbul
aceleia pe care o face ori se obliga sd o faca in favoarea celeilalte parti (do ut des). Astfel scopul
urmadrit de locatar de a obtine un venit in urma exploatarii bunului inchiriat, iar scopul principal
al locatorului de a obtine acea plata pentru bunul transmis in chirie [9, pp. 57-64]. Titlul oneros reiese
din esenta sa, deoarece contractul de locatiune nu poate fi un contract cu titlu gratuit, aceasta gratuitate
ar schimba nsati calificarea contractului dat.

Daca folosinta unui lucru se transmite cu titlu gratuit, contractul este nul ca locatiune, dar poate
fi valabil ca un imprumut de folosintd daca lucrul s-a predat si dacd sunt indeplinite si celelalte conditii
de validitate [10, pp. 235-236].

Este un contract comutativ deoarece partile cunosc existenta si intinderea obligatiilor inca de
la momentul incheierii contractului. Asadar, anume existenta, intinderea si certitudinea prestatiilor
datorate de parti, care pot fi apreciate din start si nu in dependentd de hazard, contureaza caracterul
comutativ al contractelor respective. In practici, de cele mai multe ori, contractele cu titlu oneros sunt
comutative.

Este un contract ce presupune prestatii de executare instantanee, dar dupa regimul sdu apare drept un
contract de executare succesivd. Intr-adevar, dupa natura prestatiilor care le presupune contractul de
locatiune, acesta apare drept un contract de executare succesiva, astfel cum folosinta bunului este exercitata
succesiv pe durata unei perioade de timp, sau restituirea bunului este conditionatd de scurgerea unei
perioade de timp. Totodatd, atunci cand se presupune transmiterea dreptului de folosinta asupra bunului
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obligatia de transmitere a bunului este executata instantaneu. Privitor la executarea succesiva, este
sustinuta de mai multi autori autohtoni, deoarece obligatiile partilor se executa in timp printr-
o prestatie continud, pe toatd durata contractului locatarul fiind obligat sa asigure folosinta
lucrului, iar locatarul sa plateasca chiria [11, pp.46-52]. Astfel, extinderea prestatiilor datorate de catre
parti este certa si poate fi apreciata chiar din momentul incheierii contractului. Se stipuleaza si
se promit lucruri care existd la acel moment sau a caror existenta viitoare este certd. Aceasta
particularitate a contractului are o mare importantd, deoarece anume aceasta executare succesiva

Contractul de locatiune este un contract cu executare succesiva in timp pe o perioada determinata,
potrivit intelegerilor contractuale, sau pe o perioada nedeterminata, dar nu mai mare de 99 de ani, iar
contractul de vanzare-cumpdrare este cu executare imediatad. Asadar, timpul constituie un element
integrant al locatiunii si potrivit art. 1253 CC al RM, Contractul de locatiune nu poate fi incheiat pe
un termen mai mare de 99 de ani. Pe de alta parte, in cadrul contractului de vanzare-cumparare nu
putem vorbi de un termen al contractului, el executandu-se dintr-o data. Referitor la termen, in cadrul
vanzarii-cumpdrarii se mentioneaza doar 1n privinta transmiterii bunului in proprietate, astfel, potrivit
alin. (1) art. 1108 CC al RM [3], Termenul predarii bunului, se mentioneaza ca: Vanzdtorul trebuie sd
predea bunul: a) la data stabilita in contract sau la data care poate fi dedusa din contract; b) in orice
moment in cursul perioadei stabilite in contract sau determinate prin referire la contract, cu exceptia
cazului in care din imprejurari rezulta ca alegerea datei revine cumparatorului; c) intr-un termen
rezonabil calculat de la data incheierii contractului, in celelalte cazuri [3]. Insa, acesti termeni reflecta
doar termenul de executare sau indeplinire a conditiilor contractuale, dar nu reprezinta perioada de
derulare succesiva a insusi contractului.

Dupa obiectul contractului este un contract patrimonial, deoarece la baza lui sta un bun imobil
sau mobil, care are o anumita valoare economica.

Locatiunea este un contract translativ de folosinta temporara a unui bun concret si individual-
determinat. Fatd de vanzare-cumparare, in cadrul locatiunii, nu se transmite dreptul de proprietate, ci
doar un element al acestui drept, dreptul de folosinta. Efectul stramutarii dreptului de proprietate din
patrimoniul vanzatorului catre patrimoniul cumparatorului determina caracterul translativ de drepturi
in cadrul contractului de vanzare-cumpadrare - aceasta se caracterizeaza prin aceea ca odatd cu incheierea
contractului se transmite si dreptul de posesie si folosintd temporara. Astfel, locatorul se obliga de a
transmite locatarului bunul. Exista cazuri cand contractul de locatiune se incheie pe viitor, adica
partile sunt libere sa stipuleze ca transferul dreptului de proprietate va avea loc ulterior incheierii
contractului in functie de indeplinirea unei conditii sau atingerea termenului anumit.

Este un contract ce poate fi incheiat atdt personal cat si prin reprezentant. Dupa cum prevad regulile
capitolului V11 al Codului civil, la contractul de locatiune nu se stabileste vreo careva limita in ce priveste
posibilitatea incheierii acestui contract prin reprezentare [12, pp.346-348].

Este un contract numit, tipic si reglementat. Legislatorul acorda contractului de locatiune un
regim expres de reglementare, fiind stabilite majoritatea conditiilor si efectelor specifice anume acestor
contracte.

Este un contract principal. Dupa regimul juridic stabilit de catre legislator, scopul principal care
este urmdrit de catre parti la incheierea contractului constituie transmisiunea bunului pentru folosirea
acestuia in scopul extragerii fructelor cu ulterioara restituire a acestuia si achitarea platii de locatiune, insasi
executarea acestora nefiind conditionata de incheierea altui contract . Este necesar de a deosebi caracterul
unui contract principal de modalitatile de care poate fi conditionatd executarea contractului. Astfel,
contractul este principal deoarece nu este conditionat de existenta si modul de executare a unui alt
contract, pe cand incheierea contractului sub conditie suspensivd sau rezolutorie presupune
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posibilitatea executarii doar in legatura cu indeplinirea conditiei, care de altfel poate rezulta dintr-un
careva contract. Acesta, insa nu apare drept un contract ce conditioneaza executarea locatiunii [13,
pp.134-135].

Este un contract negociabil. Partile la incheierea contractului pot negocia toate conditiile: de
transmitere, caracterele bunului, modul de restituire, marimea platii de locatiune - chiriei etc.

Este un contract irevocabil. Partile dupa incheierea contractului de locatiune nu pot inceta sau
refuza unilateral de la executarea contractului, astfel cum executarea acestuia fiecare din parti poate cere
executarea silitd a obligatiei.

Este un contract ce poate fi atdt simplu, cdt si afectat de modalitati. La incheierea contractului
partile pot stabili diverse conditii, care pot tine atat de inceputul producerii efectelor, cat si de momentul
incetarii contractului.

Modificarile Codului civil al Republicii Moldova [3] au avut loc cu suportul unor specialisti in
domeniu din alte tari, ludndu-se in consideratie prevederile contemporane din legislatia civila a unor
tari straine. Din aceste considerente, se poate mentiona ca prevederile actualului Cod civil al Republicii
Moldova [3] corespunde standardelor si criteriilor celor mai progresiste coduri civile, fapt care a fost
recunoscut prin avizele pozitive ale expertilor straini [13, pp.134-135]. Referindu-ne doar la doua
contracte din acest cod — locatiunea si arenda - putem mentiona ca reusita normelor ce se refera la
aceste contracte se manifesta prin faptul ca in ultimii zece ani aceste contracte nu au suferit modificari.
Acest fapt, insa, nu inseamna ca raporturile de locatiune si arenda sunt reglementate ideal. In literatura
de specialitate autohtona s-a mentionat ca nu ar fi de prisos daca unele norme din locatiune si arenda
din CC al RM [3] sa fie modificate [14, pp.24-31].

Fara a detalia si repeta ideile propuse in doctrind, consideram necesar de a mentiona pe marginea
locatiunii unele aspecte discutabile, reusite si mai putin reusite, care au avut loc in ultimii 10 ani In
practica judiciard si in alte domenii de activitate.

Aplicarea in practica a normelor CC al RM [3] incepand cu anul 2003 si pana in prezent in
domeniul contractelor de locatiune si arenda a demonstrat un fapt care de la bun inceput era privit
pozitiv, si anume - reglementarea separata a acestor doud contracte, care difera unul de altul destul de
esential.

E suficient de a ne convinge de acest fapt, daca apelam la definitia din articolul in care este
stipulat ca, prin contractul de locatiune, potrivit art. 1251 CC al RM [3], o parte (locator) se obliga sa
dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat individual in folosinta temporara sau in folosintad si
posesiune temporard, iar aceasta se obligd sa pliteascd chirie. In definitia contractului de arendd din
art.1288, alin.1 CC al RM [3] se mentioneaza ca arenda este contractul incheiat intre o parte —
proprietar, uzufructuar sau un alt posesor legal de terenuri si de alte bunuri agricole (arendator) — si
alta parte (arendas) cu privire la exploatarea acestora pe o durata determinata si la un prestabilit de
parti.

Utilitatea practica a acestor norme a demonstrat unele aspecte care ne dau temei de a pune la
indoiala reusita atat de durd dintre aceste doua contracte la care vom reveni mai jos. Pentru comparatie,
putem mentiona ca in noul Cod civil al Romaniei [15], aprobat prin Legea nr. nr.71/2011 si cel al
Federatiei Ruse nu este atat de pronuntatd diferenta dintre normele contractelor de locatiune si arenda
[16]. Reusita si utilitatea practica rezulta direct din normele codurilor civile ale acestor tari. Astfel,
potrivit art.1777 CC al R [15], locatiunea este contractul prin care o parte, numita locator, se obliga se
asigure celeilalte parti, numita locatar, folosinta unui bun pentru o anumita perioada, in schimbul unui
pret denumit chirie. In baza alin.1, art.1778 al aceluiasi cod, locatiunea bunurilor imobile si aceea a
bunurilor mobile se numeste inchiriere, iar locatiunea bunurilor agricole poarta denumirea de arendare.
Potrivit art. 606 CC al FR, in baza contractului de arenda (locatiune) arendatorul (locatorul) se obliga

246



Materialele Conferintei Stiintifico-Practice Internationale ,, Abordari moderne privind drepturile patrimoniale”,
12-13 mai, 2022,UTM, DIDEI, FCGC, Chisindau, Republica Moldova

sa transmita arendasului (locatarului) un bun contra platd in posesiune si folosinta temporard sau in
folosintd temporara. Prin urmare, in legislatia acestor doud tari termenul (locatiunea si arenda) sunt
considerate sinonime. Absolut o altd situatie, dupa cum s-a mentionat mai sus, o gasim in legislatia
Republicii Moldova.

Problema consta in aplicarea corecta in practica a termenilor juridici - ,,locatiunea” si ,,arenda”.
Cu parere de rau, in Republica Moldova se aplica, de reguld, termenul ,,arenda”.

Scopul principal al aplicarii corecte a termenilor juridici este utilizarea corespunzatoare a
normelor de drept material pentru situatii reale din practica, fapt care este impus de reglementarea
diferita a raporturilor de locatiune si arenda atat in Codul civil al RM, cét si in alte acte normative.
Utilizarea incorecta a termenilor juridici poate avea ca urmare si aplicarea gresita a normelor de drept,
consecintele aplicarii carora por fi foarte negative, in toate cazurile, pentru o parte contractuald, si
pentru ambele — in unele cazuri.

La solutionarea litigiilor ce tin de locatiune si arenda este absolut necesar de apreciat, de la bun
inceput, natura juridicad a raporturilor contractuale in care se afla partile litigiului si care necesitd o
solutionare fi e pe cale amiabild, fi e pe cale judiciard. Acest lucru este absolut necesar, reiesind din
faptul ca in practica, in majoritatea cazurilor, in contractele civile se utilizeaza termenul ,,arenda”, dar
in realitate, in dependentd de obiectul si scopul contractului, in absoluta majoritate de cazuri au loc
raporturi de locatiune [17, pp.157-158].

Aceastd situatie s-a agravat din cauza ca, dupa aprobarea noului Cod civil al Republicii Moldova,
pana la intrarea lui 1n vigoare, Parlamentul Republicii Moldova a aprobat, la 15 mai 2003, un act
normativ special, si anume - Legea Republicii Moldova cu privire la arenda in agricultura (abrogata).

Cu parere de rau, aplicarea incorectd a termenului ,,arenda” are loc pana in prezent, mai ales in
publicatiile economice de limba rusa, nu numai in avizele publicitare, dar si In unele articole.

Daca e sa apeldm la art.2 al Legii RM nr.1125-XV din 13.06.2002 pentru punerea in aplicare a
Codului civil al Republicii Moldova din 13 iunie 2002, vedem cd Guvernul a fost obligat sa prezinte
Parlamentului pana la 1 ianuarie 2003 propuneri pentru aducerea legislatiei in vigoare in concordanta
cu dispozitiile Codului civil al Republicii Moldova, dar aceasta indicatie nu a fost respectatd. Nici
Guvernul RM si nici Parlamentul RM nu au tinut cont de legea mentionata mai sus in cadrul elaborarii
si aprobarii Legii 198/2003.

Fard a nominaliza si alte discordante de ordin terminologic din legislatia nationald actuala,
consideram necesar de mentionat doar inca una, care se manifesta prin faptul ca unele norme din Legea
198/2003 nu sunt concordate cu normele Codului civil al Republicii Moldova [3], fapt care a generat
probleme si la aplicarea acestei legi.

Astfel, in art.6 din aceasta lege se utilizeaza doua categorii juridice: ,,in mod obligatoriu™ si
,»clauze esentiale”. Prima categorie este prevazutd de art.6, alin.3 si se refera la stabilirea continutului
clauzelor contractului de arendi, care sunt 10 la numar. In art.6 alin.6 din acelasi act normativ se
mentioneaza ca neincluderea In contractul de arenda a unei clauze esentiale sau nerespectarea formei
scrise a contractului atrage nulitatea acestuia. Problema consta in faptul ca in aceastd norma nu este
stipulat clar care din cele 10 clauze indicate 1n alin.3 sunt considerate esentiale. Este clar ca, potrivit
art.1027, alin.2 CC al RM [3], esentiala in aceste contracte este doar clauza cu privire la forma
contractului.

Un alt moment negativ se refera la faptul ca, la 30 ianuarie 2004, Guvernul RM a aprobat
Hotararea nr.72 privind implementarea Legii cu privire la arenda in agriculturd (abrogata), in care,
printre altele, au fost stabilite contractele-model de arenda a terenurilor, de subarenda si de arenda a
bunurilor agricole. Paradoxul consta in faptul ca continutul contractelor-model nu corespunde
prevederilor art.6, alin.(3) al Legii 198/2003.
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Un alt aspect problematic consta in faptul ca, prin Hotararea 187 din 20.02.2008, Guvernul RM
a aprobat Regulamentul privind arenda fondului forestier in scopuri de gospodarire cinegenetica si/sau
de recreere [18], care a dat unda verde la arenda padurilor. Acest act normativ a dat posibilitatea de a
arenda fasii de sute de hectare a fondului forestier de citre o singura persoan. In principiu, de acest
instrument juridic - de a primi in arenda padurile nationale - S-au folosit multe persoane cu functii de
raspundere sau unele persoane cu interese meschine. In presa periodica autohtond au fost mentionate
repetat aspectele negative ale aplicarii Regulamentului nr.187 din 20.02.2008 [3].

Care este situatia reala in acest domeniu ne comunicd doctorul in biologie, inginerul silvic Alexei
Palanceanu. Dumnealui a mentionat pentru revista ,,Natura”: JIn jurul Chisindului toate padurile sunt
arendate. Unii parlamentari-demnitari au facut si fac chiar eforturi de a privatiza padurea de la Durlesti,
sunt gata si documentele necesare. Pana a ajunge la rezervatia ,,Codrii”, padurea de-a lungul soselei
Balcani si padurea spre Orhei sunt luate in arenda. Precum si era de asteptat, in multe sectoare a inceput
debandada, legata de ingradire si constructii nesanctionate. Chiar daca in 2012 arenda padurilor a fost
sistatd, debandada continud. Se cere o interventie urgenta a procuraturii pentru a restabili prevederile
constitutionale ca padurile apartin statului” [19, pp.14-15].

Din aceste considerente, suntem absolut solidari cu propunerile specialistilor din ecologie si
silvicultura, care sustin ca singura solutie valabila pentru stoparea abuzurilor in fondul forestier este de
a anula contractele cu arenda de lunga duratd a padurii, de la 10 ani in sus, si de a revizui, urgent,
Hotararea Guvernului privind arenda padurii. O asemenea solutie, din punct de vedere juridic, ar putea
avea izbanda doar daca ar fi modificat Regulamentul privind arenda fondului forestier in scopuri de
gospodarire cinegenetica si/sau recreere In ce priveste termenul contractului, cu indicarea directa a
puterii retroactive a normei respective [18]. Rezilierea contractelor de arenda ar putea avea loc si pe
alte motive, bundoara - prin nerespectarea obligatiilor contractuale.

Sugerdm ideea cd, daca se va ajunge la acest lucru, ar fi categoric necesar si de a aplica norma
art.9 CC al RM [3] in ce priveste imbunitatirile nejustificate. In acest articol legiuitorul a stabilit un
nou temei de dobandire a dreptului de proprietate, reglementat de legislatia civila a multor tari
civilizate, in cazurile imbunatatirilor, fara consimtamantul locatorului, de catre unii agenti economici
care inchiriazd imobile in scopuri comerciale. O bund parte din acesti antreprenori s-au pronuntat
negativ vizavi de aceastd novatie din legislatia nationald, insd instantele judiciare aplicd corect
prevederile legale prin art. 1285 CC al RM [3].

O recomandatie practicd pentru aplicarea corectd a acestei norme ar fi stipularea nemijlocit in
contractele de locatiune a unor prevederi cu privire la imbunatatirile viitoare ale bunului inchiriat si
repartizarea echivalenta a cheltuielilor efectuate, fi e in parti egale sau in altd proportie, fi e pe contul
chiriei sau in alt mod.

In literatura autohtona s-au mentionat unele aspecte cu privire la prevederile art.1276 CC al RM
[3] referitor la conditiile de instrainare a bunului inchiriat [20, pp.49-58].

Concluzii:

Rezumand asupra lucrarii, este de mentionat ca cunoscut incd de pe timpuri, contractul de
locatiune azi totusi este actual, util, studiat in continuu si ne permite sa concluzionam ca unele prevederi
actuale ale contractului respectiv, sunt bazate pe reguli si principii care s-au format pe parcursul istoriei.

Esenta lucrarii a constat in determinarea continutului contractului, din motiv ca raporturile
juridice sa fie stabilite, sa se modifice sau sd se stingd conform normelor juridice prevazute in Codul
Civil al RM referitor la contractul respectiv. Cercetarea conditiilor specifice de incheiere, executare,
ale efectelor contractului de locatiune, si analiza contractului in plan comparativ cu cele din alte state,
nea permis de a determina mai precis natura juridica a acestuia.
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