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The initiation of a relevant study in the field of law, we believe, must begin with the consultation
of the legislative framework on which it is to be exposed, and for more inspiration, the international
legislative framework is also to be researched. It is also the case of rental relationships, regarding which
we intend to study the legislation of other states that enjoy experience in regulating these categories
of relationships, of traditions and principles experienced over time, chiseled and permanently adapted
to the conditions of economic development and society as a whole. Considering the neighborhood of
our country with Romania, a nation with which we have a lot in common, including in the segment of
regulation of private law relations, we insist on comparing mainly our legislation with that of Romania,
because we have a lot in common in terms of regulation rental relationships.
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REGLEMENTAREA RAPORTURILOR DE LOCATIUNE iN LEGISLATIA REPUBLICII
MOLDOVA SI AALTOR STATE EUROPENE

Initierea unui studiu relevant in materia dreptului, credem ca trebuie sa inceapa de la consultarea
cadrului legislativ asupra caruia urmeazd a se expune, iar pentru mai multd inspiratie, urmeaza a se
cerceta §i cadrul legislativ international. Este si cazul raporturilor de locatiune, in privinta carora
intentionam a studia legislatia altor state ce se bucura de experientd in reglementarea acestor categorii
de raporturi, de traditii si principii experimentate in timp, cizelate si adaptate permanent la conditiile
dezvoltarii economice si a societdtii in ansamblu. Avand in vedere vecindtatea tarii noastre cu Romdnia,
natiune cu care avem multe in comun, inclusiv si pe segmentul de reglementare a raporturilor de drept
privat, insistam a compara in mod preponderent legislati noastra cu ce a Romdniei, deoarece avem
multe in comun in planul reglementarii raporturilor de locatiune.

Cuvinte-cheie: raport de locatiune, locatar, locator, chirie, obligatii, reparatii capitale, impozit pe
locatiune.

REGLEMENTATION DES RAPPORTS DE LOCALISATION DANS LA LE‘QISLATION DE
LA REPUBLIQUE DE MOLDOVA ET D’AUTRES ETATS EUROPEENS

Le lancement d’une étude pertinente dans le domaine du droit, pensons-nous, doit commencer par
la consultation du cadre législatif sur lequel elle doit étre exposée, et pour plus d’inspiration, le cadre
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legislatif international doit également étre étudié. C’est également le cas des relations de location, pour
lesquelles nous envisageons d’étudier les législations d’autres Etats qui jouissent d 'une expérience dans
la régulation de ces catégories de relations, de traditions et de principes expérimentés au fil du temps,
ciseles et adaptés en permanence aux conditions de développement économique et social. dans son
ensemble. Compte tenu du voisinage de notre pays avec la Roumanie, une nation avec laquelle nous
avons beaucoup de points communs, y compris dans le domaine de la réglementation des relations
de droit privé, nous insistons sur la comparaison principalement de notre législation avec celle de la
Roumanie, car nous avons beaucoup de points communs.

Mots-clés: rapport de location, locataire, bailleur, loyer, obligations, grosses réparations, taxe sur
les loyers.

PEI'YIMPOBAHHUE OTYETOB O MECTOIIOJIOKEHUU B 3AKOHOJATEJIBCTBE
PECITYBJIUKHU MOJIIOBA U IPYTUX T'OCYJIAPCTB EBPOIIbI

Aemopul yoedcOenvl, umo nododHoe ucciedosanue 6 oOnacmu npasa OONNCHO HAYUHAMBCIA C
U3yUeHUs 3aKOHOOAMeNbHOU 6A3bl, HA KOMOPOU OHO OY0em NPoBOOUMbCS, A 0718 OOILUE20 BOOXHOBEHUSL
HeobX00UMO MaKice u3yuums MesHcOyHApOOHYI0 3aKoHooamenvHyto 6azy. Peub uoem makaice 0 penmHulx
OMHOULEHUSIX, 8 OMHOULEHULU KOMOPBLIX Mbl HAMEPEHbI U3YUUIND 3AKOHOOAMENbCMEO OPY2UX 20CY0apCms,
UMEIOWUX ONBIMN Pe2YIUPOBAHUS IMUX KAMe2opull OMHOUEHU, Mpaouyul U NPUHYUNDLL, UCNbINAHHbLE
8pemeneM, 6bIMoUeHHble U NEPMAHEHMHO A0aNMUPOBAHHbLE K YCILOBUM IKOHOMUUECKO20 PA3GUMUSL U
obwecmea. 6 yerom. Yuumovieas coceocmeo nauiell cmpanvl ¢ Pymvinuetl, Hapooom, ¢ KOMopwim y HAC
MHO20 00U e20, 8 MOM HUCTIe 8 CecMeHme Pe2yIupO8ansl YACIHONPABOSbIX OMHOULEHULL, Mbl HACIAUBAEM
HA CPABHEHUU NPEUMYUIeCMEEHHO HAULe20 3aKOHOOAMENbCMEA C PYMBIHCKUM, HONMOMY YMO Y HAC MHO2O0
obweco.

Knrouesvle cnosa: axm apenovl, apenoamop, apeHoooamens, apeHOHds niama, o0a3amenbemsd,
KAnumanbHulil PeMOHM, HAN02 HA APEHOY.

Introducere Continutul de baza al cercetarii

Primul lucru pe care il vom face, in vedere
compardrii legislatiei moldave cu cea europea-
nd, preponderent cu cea a Romaniei, in planul

Cunoasterea stilului de reglementare a unor
raporturi juridice de catre alte state ale lumii,
constituie o oportunitate pentru Tmbunatatirea

propriului cadru juridic, in conditiile in care
legiuitorul poate sa aleagd ca model normele
experimentate in timp de catre o tara sau alta.

Avand in vedere multitudinea punctelor de
tangenta dintre interesele promovate de tarile
europene, iar Republica Moldova fiind si ea o
tara din Europa, am gasit de cuviintd sa com-
pardm cadrul legislativ national de reglemen-
tare a raportului de locatiune cu cel al unor tari
europene cum ar fi Italia si Germania, iar cu
preponderenta cu cel al Romaniei.

Metodologia de cercetare. La eclaborarea
prezentului studiu au fost utilizate metode de
cercetare dintre cele mai eficiente, cum ar fi:
metoda istorica, metoda sistemicd, metoda
analizei, metoda deductiei, metoda interpreta-
rii, metoda comparativa.

70

reglementarii raporturilor de locatiune, este
cel al consultarii notiunii de locatiune, in sco-
pul intelegerii esentei ei si categoriei relatiilor
asupra carora se rasfrange.

Deci, in temeiul art. 1777 din Codul civil
al Romaéniei [3], locatiunea este contractul
care transmite folosinta temporara a unui bun
de la una dintre parti, numita locator, celeilalte
parti, numita locatar, in schimbul unei sume de
bani, numita chirie.

Prima noastra viziune asupra stilului de
reglementare adoptat de legiuitorul roman
la definirea locatiunii, este una pozitiva, de
apreciere, in contextul In care acesta a ales
un mod concis de explicare a esentei ra-
portului de locatiune, ceea ce nu e specific
si legislatiei noastre. Bundoara, legiuitorul
moldav, defineste prin art. 1251 a Codului ci-
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vil, locatiunea ca fiind acel contract in care
o parte (locator) se obligd sd dea celeilalte
parti (locatar) un bun determinat individu-
al in folosintd temporara sau in folosintd si
posesiune temporara, iar aceasta se obliga sa
plateasca chirie. Da, intelegem, in linii ge-
nerale, ca raportul de locatiune se constituie
printr-un contract in baza caruia o parte ia in
folosinta bunul altuia, insd pentru ce era ne-
voie ca in textul notiunii sd fie incluse atatea
detalii despre bun (ca trebuie sa fie determi-
nat individual), categoria folosintei (folosinta
temporard) sau chestiunea posesiei care, in
principiu, sunt clare de la sine. Dupa noi,
notiunea locatiunii datd in continutul Codu-
lui civil al Republicii Moldova sufera de o
anumitd incarcatura expresiva, sintagme de
prisos si fard mare utilitate cognitiva si apli-
cativa.

De altfel, aceiasi opinie o Intdlnim si in
doctrina moldava atunci cand se fac studii
comparate Tn materie de locatiune. Bunaoara,
autorul G. Ardelean sustine, in una din lucra-
rile sale, ,,legiuitorul roman a ales calea cea
mai simpla a definirii a locatiunii, fapt ce nu e
specific si pentru legiuitorul moldav, odata ce
vine cu concretizari, de prisos atunci cand se
referd la bunul determinat individual, pentru
ca in realitate altfel nici nu poate fi. Or, loca-
tarul cunoaste de la inceput bunul de care are
nevoie al Inchiria, odata ce locatorul vine cu
oferta, iar potrivit conditiilor generale in ma-
teria contractelor, aceasta trebuie sa fie clar
exprimatd, cu indicarea parametrilor concreti
ai bunului, pretul etc.” [7, p. 83].

Un alt aspect destul de important il identi-
ficam in legislatia Romaniei, este cel al stabi-
lirii exprese a conditiilor cu privire la expri-
marea consimtdmantului partilor la incheierea
contractului de locatiune. Prin urmare, la art.
1781 din C.civ. roman, se spune ca contrac-
tul de locatiune se considera incheiat indata ce
partile au convenit asupra bunului si pretului.
De aici, mai desprindem si ideea stabilirii prin
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normad a momentului incheierii valabile a con-
tractului de locatiune, ceea ce nu specific si
pentru legislatia Republicii Moldova.

In general, in privinta obiectului locatiunii,
constatdim cd la baza legislatiei Romaniei,
este pus conceptul dupa care se distinge intre
»locatiunea lucrurilor si ,locatiunea lucrari-
lor” [9, p. 585].

Un mod aparte de reglementare, se iden-
tificd si In privinta termenului maxim al con-
tractului de locatiune unde, potrivit legislatiei
civile a Romaniei, este de 49 de ani, pe cand
legislatia noastrd prevede un termen mai
mare, adica de 99 ani. Prin urmare, nu prea am
intelege de ce legiuitorul roman a stabilit un
terme atat de restrans, mai ales in cazul in care
obiectul locatiunii nu este un bun de interes
public, un teren sau alte categorii de bunuri ce
prin natura lor ar afecta anumite interese. Mai
mult, legislatia Romaniei restrange si terme-
nul locatiunii In care partile nu au ardtat durata
locatiunii. Or, potrivit art. 1785 C. civ. roman,
locatiunea se incheie:

- pe termen de un an, in cazul locuintelor
nemobilate sau spatiilor pentru exercitarea
activitatii unui profesionist;

- pe durata ,,pentru care s-a calculat chiria”,
in cazul bunurilor mobile ori in acela al came-
relor sau apartamentelor mobilate;

- pe durata locatiunii imobilului, in cazul
bunurilor mobile puse la dispozitia locatarului
pentru folosinta unui imobil.

In viziunea noastrd, restrangerea termenu-
lui locatiunii ar prezenta anumite dezavan-
taje, mai ales pentru locatar, In conditiile in
care acesta are nevoie de mai multd stabili-
tate, permanentd, incercand sd evite stramu-
tarile frecvente dintr-o locuintd in alta. De
altfel, inconvenientele ar fi mai multe decat
cele enuntatd. Bundoara, autorul G. Ardelean
sustine, in acelasi sens, ca ,,cel care va inchiria
un apartament nemobilat, va cumpara mobi-
14 racordata la dimensiunile acestuia, o va in-
stala (ceea ce presupune costuri, timp, deranj,
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etc.), avand riscul ca dupd un an sa o scoata,
transporte, depoziteze in alta parte, sa caute
al apartament nemobilat, evident, in cazul in
care nu ar prelungi contractul. Pe aceasta cale,
locatorul ar putea profita de situatie la stabili-
rea noilor conditii ale contractului, pretul mai
ales” [7, p. 84].

Cat priveste prestatia ce poate face obiectul
chiriei, art. 1780 din C. civ. Roman, stabileste
ca, chiria poate consta intr-o suma de bani sau
orice alte bunuri sau prestatii, precum si faptul
ca dispozitiile privitoare la stabilirea pretului
vanzarii sunt aplicabile, Tn mod corespunza-
tor, si chiriei. Ce e drept, legislatia noastra nu
prevede expres continutul platii, 1asand sa se
inteleagd ca acesta poate sa constea doar in
bani. Pe de alta parte, nici nu se interzice o alta
modalitate de plata, bine inteles, convenita de
parti fie n bani, intr-o prestatie, serviciu sau
un alt bun dat in folosinta. Prin urmare, ne dam
seama de o anumitd confuzie si nesiguranta in
planul continutul chiriei, atunci cand legiuito-
rul moldav nu vine cu precizari, fapt care ne
determind al analiza cu mai multa atentie in
continutul lucrarii de doctorat.

Mai observam, in legislatia Romaniet, ca le-
giuitorul ofera posibilitate locatorului sd ceara
executarea silitd a platii chiriei atunci cand lo-
catarul nu o face benevol, temei juridic consti-
tuind Tnsdsi contractul de locatiune (art. 1798
al Codului civil roman). Acest lucru merita
aprecieri, fiind o sugestie si pentru legiuitorul
nostru, in conditiile in care executarea silita
a conditiilor contractului in baza unei decizii
a instantei de judecatd ar presupune cale mai
lungd, de durata, cu cheltuieli si eforturi ce nu
se justificd. Mai mult, evitarea cailor judicia-
re ar avantaja mai mult pe proprietar, atunci
cand acesta nu va primi plata chiriei, acesta
fiind cea mai frecventa si posibild de executat
pretentie.

In acelasi sens, dup cum se exprima si
autorul Veress Emdd, si pe buna dreptate,
,prin aceasta prevedere speciald este prote-

jat proprietarul, care nu mai este obligat sa
parcurgd prima faza a procesului civil (faza
de judecatd) in vederea obtinerii unei hotarari
judecatoresti de condamnare a arendasului,
ci poate executa silit contractul de arendare
care, potrivit legii, are titlu executoriu valabil
si generator al actiunilor de executare silitd”
[10, p. 58].

Fiind analizata, cu speciald atentie, norma
de la art. 1828 din C. civ. al Romaniei, ne per-
mitem sd venim cu aprecierile de rigoare in
privinta acordarii dreptului de preemtiune la
inchiriere, locatarului ce a avut anterior inche-
iat un contract de locatiune asupra unui bun
imobil.

Astfel, In temeiul normei mentionate, ,,la
incheierea unui nou contract de inchiriere a
locuintei, chiriasul are, la conditii egale, drept
de preferinta. El nu are 1nsa acest drept atunci
cand nu si-a executat obligatiile nascute in
baza inchirierii anterioare”.

Dupa noi, acest drept ar fi necesar de pre-
vazut si in legislatia Republicii Moldova, fi-
ind un interes garantat al locatarului, dar si un
avantaj pentru pentru locator. Or, asa cum se
mai afirma in literatura de specialitate, ,,in-
stituirea dreptului de preferinta la incheierea
unui nou contract de inchiriere este o masu-
ra de protectie justificata atat pentru chiriasul
unei locuinte, cat si a titularului unei intreprin-
deri, care pot avea interesul de a obtine din nou
folosinta imobilului la expirarea contractului
anterior” [8, p. 79].

Un mod de abordare aparte, destul de bene-
fic pentru locatar, atunci cand va fi deranjat de
reparatiile curente este identificat in continutul
art. 1803 al Cod civil Roméan. Potrivit nor-
mei indicate, dacd in timpul locatiunii bunul
are nevoie de reparatii care nu pot fi amanate
pana la sfarsitul locatiunii sau a caror amana-
re ar expune bunul pericolului de a fi distrus,
locatarul va suporta restrangerea necesard a
locatiunii cauzatd de aceste reparatii. Daca
totusi reparatiile dureaza mai mult de 10 zile,
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pretul locatiunii va fi scazut proportional cu
timpul si cu partea bunului de care locatarul
a fost lipsit. Daca reparatiile sunt de asa natu-
ra incat, in timpul executarii lor, bunul devine
impropriu pentru Intrebuintarea convenita, lo-
catarul poate rezilia contractul.

In opinia noastra, punerea in sarcina loca-
torului a obligatiei de reparare a bunului dat in
locatiune, de rand cu cea a suportdrii costului
deranjului creat in timpul efectuarii acestora,
este destul de rational si inspirat, In conditiile
in care locatarul nu ar trebui sa fie lipsit de con-
fortul si utilitatea bunului pentru care plateste.
Acest mod de abordare din partea legiuitorului
roman, meritd a fi examinat in detaliu atunci
cand vom discuta despre obligatiile ce-i revin
locatorului in temeiul executdrii contractului
de locatiune.

O precizie indiscutabilda pe segmentul re-
glementarii drepturilor locatorului de a pre-
zenta bunul eventualilor cumpardtori in timpul
derularii contractului de locatiune, o identifica
la art. 1804 din C.civ. al Romaniei, potrivit ca-
reia, locatarul este obligat sa permitd exami-
narea bunului de cétre locator la intervale de
timp rezonabile in raport cu natura si destinatia
bunului, precum si de catre cei care doresc sa
il cumpere sau care, la Incetarea contractului,
doresc sd il ia in locatiune, fara insa ca prin
aceasta sd i se cauzeze o stanjenire nejustifica-
ta a folosintei bunului.

De altfel, aprecierile ardtate in privinta isi
gasesc sustinere si doctrina de specialitate,
atunci cand se sustine ca ,,legiuitorul regle-
menteaza aceastd chestiune ca obligatie a lo-
catarului de a permite verificarea bunului din
partea locatorului, precizandu-se si limitele
ultimului de efectuare a acestor interventii, fi-
ind legate de natura si destinatia bunului dat in
chirie” [7, p. 85].

Unele reglementari ale legislatiei romane
in materie de locatiune care, dupa noi, trezesc
interes, sunt cele referitoare la conditiile ince-
tarii raportului de locatiune. Prin urmare, po-
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trivit art. 1824 alin.1 din Codul civil Roman,
atunci cand contractul de inchiriere s-a inche-
iat fara determinarea duratei si nu s-a convenit
altfel, chiriasul poate denunta contractul prin
notificare, cu respectarea unui termen de pre-
aviz care nu poate fi mai mic decat sfertul in-
tervalului de timp pentru care s-a stabilit plata
chiriei. In cazul prevazut la alin. (1), locato-
rul poate denunta contractul prin notificare,
cu respectarea unui termen de preaviz care nu
poate fi mai mic de:

a) 60 de zile, daca intervalul de timp pentru
care s-a stabilit plata chiriei este de o luna sau
mai mare;

b) 15 zile, daca timpul pentru care s-a stabi-
lit plata chiriei este mai mic de o luna.

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

In concluzie, analiza legislatiei romane
pe segmentul reglementarii raporturilor de
locatiune, ajungem sa constatim cd aceasta
este una destul de dezvoltatd, cu norme ca-
pabile sa acopere juridic diverse situatii, cu
inovatii din cele mai actuale, fapt ce asigura
o calitate Tnaltd si solutii rationale pentru toate
partile implicate in raport.

Reglementarea raporturilor de locatiune
in legislatia Italiei

Potrivit legislatiei civile italiene, contractul
de locatiune (numit contract de inchiriere), isi
are sediul reglementarii in cuprinsul cartii a
I'V-a (despre obligatii), titlul III (contracte in-
dividuale), sectiunea VI (contractul de inchi-
riere).

Printre altele, dupa conceptul structurarii
si intituldrii institutiei locatiunii, in legislatia
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italiand, aceasta poartd o denumire generica
de ,,contract de inchiriere”, fara a intitula al-
tfel varietatile locatiunii cum se intdmpla in
legislatia noastra (arenda - folosinta terenuri-
lor si bunurilor cu destinatie agricold, conce-
siune - folosinta bunurilor si serviciilor dome-
niului public.

Astfel, varietatile locatiunii sunt denumite
tot inchiriere, doar cu includerea in sintagma
a categoriei obiectului inchiriat. Spre exem-
plu, in loc de arenda se foloseste termenul
de ,,inchiriere a fondurilor rustice”, in loc de
locatiunea spatiului locativ, ,,inchiriere a fon-
durilor urbane” etc.

Deci, clarificand unele aspecte de ordin
terminologic, urmeaza sa trecem la conceptul
definirii locatiunii in continutul legislatiei ci-
vile italiene (art. 1571 CCI) [4], potrivit caruia
inchirierea este contractul cu care una dintre
parti se obliga sa lase pe cealaltd sa se bucure
de un bun mobil sau imobil pentru o perioada
de timp, contra unei anumite taxe.

Evident, dupa o scurta analiza, nu identifi-
cam o structura de concept diferita de legislatia
noastra si nici de cea a altor state, locatiunea
fiind si pentru aceasta tara o categorie de con-
tract individual, asa cum 1l califica legislatia
italiand, in baza caruia o parte cedeaza drep-
tul de folosinta asupra bunului sau in favoarea
unei alte persoane pentru o anumitd perioada
de timp. Deci, contractul de inchiriere vizeaza
relatia dintre locator si locatar constituitd cu
ocazia folosintei bunului celui dintai contra
obligatiei de plata a unei sume de bani din par-
tea beneficiarului.

Un aspect important de studiat este si cel al
categoriilor de bunuri ce fac obiectul locatiunii
dupd legislatia Italiei. Prin urmare dreptul
de folosintd exercitat in baza contractului de
inchiriere, se rasfringe asupra majoritatii ca-
tegoriilor de bunuri, incepand de la bunurile
mobile si imobile, continuand cu toate bunuri-
le productive, incluzind chiar si animalele sau
fantanile.

Astfel, desi nu gasim 1n calitate de obiect
a locatiunii bunurile necorporale asa cum se
intampla 1n legislatia noastra cu drepturile de
proprietate intelectuala (transmise in baza con-
tractului de licentd), identificdm o categorie
aparte, cum ar fi animalele care, desi nu sunt
lucruri, pot fi transmise in folosinta altuia prin-
tr-un contract de locatiune. De asemenea, ob-
servam ca si categorie a obiectului locatiunii si
anumite complexe intregi de bunuri cum ar fi
fondurile rustice, fermele, intreprinderile agri-
cole, fondurile urbane etc.

Dupa cum se cunoaste, legislatia Republicii
Moldova admite desfasurarea raporturilor de
locatiune pentru o perioada maxima de timp,
care este de 99 ani, iar Tn anumite cazuri spe-
ciale fiind stabiliti si alti termeni. Legislatia
Italiei, Insa, prevede un alt termen maximal.
Or, potrivit art. 1573 al CCI, daca legea nu
prevede altfel, contractul de inchiriere nu poa-
te fi incheiat pentru o perioadd mai mare de
treizeci de ani. Daca in contract este prevazuta
o perioadd mai lunga sau perpetud, aceasta se
reduce la 30 ani.

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

1) in cazul caselor fara mobilier sau spatiilor
pentru exercitarea unei profesii, industrii sau
meserii, pe o perioada de un an, fara a aduce
atingere uzantelor locale;

2) in cazul camerelor sau apartamentelor
mobilate, pe durata corespunzatoare unitatii
de timp pentru care este proportionald chiria;

3) in cazul bunurilor mobile, pe dura-
ta corespunzdtoare unitatii de timp cdareia
contraprestatia este proportionald;

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

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

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

Deci, in principiu, diferente mari de regle-
mentare a spectrului de drepturi si obligatii pe
care le au partile contractului de locatiune, nu
identificdm 1n legislatia Italiei, cu exceptia ur-
matoarelor:

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

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

- in cazul in care in cursul contractului de
inchiriere, bunul are nevoie de reparatii care
nu pot fi amanate pana la incetarea contrac-
tului, locatarul trebuie sd le tolereze chiar
si atunci cand acestea implica privarea de
folosinta a unei parti din lucrul inchiriat. Daca
executarea reparatiilor continud mai mult de
o sesime din durata contractului de inchirie-
re si, In orice caz, mai mult de doudzeci de
zile, locatarul are dreptul la o reducere a platii,
proportionald cu intreaga durata a reparatiilor.
Indiferent de durata acesteia, In cazul in care
executarea reparatiilor face nelocuibila acea
parte din imobil care este necesara pentru caza-
rea chiriasului si a familiei acestuia, chiriasul
poate obtine, dupd imprejurari, desfacerea
contractului (art. 1580 CCI);

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

Unele aspecte particulare legislatiei italie-
ne, Intalnim si in materia raspunderii partilor
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in contractul de inchiriere. Astfel, de la bun
inceput, tinem sa aratam ca legislatia Italiei
in materia responsabilizarii este putin mai ri-
gida in comparatie cu cea a Republicii Mol-
dova, in special fata de locatar, acesta fiind
obligat sa raspunda, spre exemplu, si in cazul
in care bunul inchiriat este asigurat de catre
locator, evident in partea ce nu este acoperita
de asigurare (art. 1589 CCI). De asemenea,
chiriasul raspunde pentru distrugerile provo-
cate de incendiul care vine din partea bunului
folosit de el (cazul locatiunii cu mai multi lo-
catari). Or, potrivit art. 1611 din Codul civil
al Italiei (Incendiu intr-o casa locuita de mai
multi chiriasi), toti chiriasii raspund fatd de
proprietar pentru paguba cauzata de incendiu,
proportional cu valoarea partii ocupate. Daca
in casd locuieste si proprietarul, din suma da-
toratd se scade o cota corespunzatoare partii
ocupate de acesta. Prevederea paragrafului
precedent nu se aplica dacd se dovedeste
ca incendiul a izbucnit de la locuinta unuia
dintre chiriasi, sau daca unul dintre acestia
dovedeste ca incendiul nu ar fi putut demara
din locuinta acestuia.

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

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

In ce privesc clauzele de incetare a contrac-
tului, potrivit legislatiei italiene, contractul
de locatiune fara termen nu poate inceta mai
devreme de perioadele stabilite la art. 1574
CCL
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Un caz special de incetare a contractului de
locatiune este cel al insolventei chiriasului, in
sensul ca, potrivit art. 1626 din Codul civil al
Italiei contractul de inchiriere se desface din
cauza descalificdrii sau insolventei chiriasului,
cu exceptia cazului in care locatorului i se
oferd o garantie adecvata pentru indeplinirea
exactd a obligatiilor chiriasului. In acelasi
timp, In legislatia noastrd nu gasim o conditie
de rezolutiune a locatiunii pe motivul ca loca-
tarul este insolvabil, adica este in incapacitate
de plata.

Un motiv interesant de incetare unilaterala
a contractului de locatiune, dupa noi fiind unul
speciald, este cel al transferului unui bugetar
din cadrul administratiei publice intr-o alta lo-
calitate.

In acest sens, potrivit art. 1613 CCI,
angajatii din administratia publica se pot retra-
ge, In ciuda unui acord contrar, din contract in
cazul unui transfer, cu conditia ca acest lucru
sa nu fi fost aranjat la cererea lui. Acest drept
se exercitd prin anulare motivata, iar anularea
produce efecte din a doua luna urmatoare celei
in care a avut loc anularea contractului.

Examinarea contractului de locatiune dupa
legislatia Germaniei

Incercarea de a gisi in legislatia civild a
Germaniei reglementari distincte asupra con-
tractului de locatiune are ca rezultat identifica-
rea unor mici si neesentiale diferente de regle-
mentare raportate cadrul legislativ moldav in
aceiasi materie. Aceasta se intampla, deoarece
in ultimele decenii legislatia noastra a fost ra-
cordatd masiv la cadrul de reglementare Eu-
ropean, in special, Tn anul 2019, in contextul
modernizarii Codului civil.

Deci, contractul de locatiune, denumit in
legislatia civila germana ,,contract de Inchi-
riere” isi are sediul reglementarilor in Capi-
tolul V (Contractul de inchiriere), Subtitlul I
(Dispozitii generale pentru inchiriere), aces-
ta demarand cu sectiunea 535 (Continutul si

obligatiile principale ale contractului de inchi-
riere) [5].

Cu toate ca legiuitorul german nu dedica
0 norma aparte pentru definirea contractului
de locatiune, totusi aceasta poate fi desprinsa
din continutul art. 535 CCG. Or, 1n general
aceastd norma se refera succint la partile con-
tractului si obligatiile fiecaruia ce se impun a
fi executate odata cu incheierea contractului.
Potrivit normei, contractul de inchiriere obliga
locatorul sd permita locatarului sa foloseasca
bunul inchiriat pe perioada inchirierii. Pro-
prietarul trebuie sd lase bunul inchiriat intr-o
stare adecvatd utilizarii contractuale si trebu-
ie sa il mentind 1n aceasta stare pe perioada
inchirierii. El trebuie sa suporte poverile care
revin asupra proprietdtii Inchiriate. Chiriasul
este obligat sa plateasca chiria convenita pro-
prietarului.

Din continutul respectivei norme, des-
prindem urmatoarea notiune: Contractul de
locatiune este acel contract in baza caruia lo-
catorul se obliga sa pund la dispozitia locataru-
lui un bun, sa-1 mentind in stare de exploatare
si sa suporte poverile ce se impun proprietati
sale, iar locatarul este obligat sa plateasca chi-
rie.

In principal, obiectul contractului de
locatiune, dupa legislatia civila Germana, in-
clude toate categoriile de bunuri, insa la aces-
tea se mai adauga Tn mod expres si bunurile
digitale. In acest sens, la art. 548a din CCG se
mentioneaza ca prevederile privind inchirierea
bunurilor se aplica in mod corespunzator si in-
chirierii produselor digitale.

Ce e drept, in legislatia noastrd civila,
despre bunurile digitale se vorbeste abia
din 2019 atunci cand are loc modernizarea
Codului civil, Insd nu putem spune ca aces-
tea nu puteau fi date in locatiune si pana la
aceasta dat. Or, acestea nu sunt altceva decat
bunuri ale proprietatii intelectuale ce pot fi
transmise in folosinta altuia prin contract de
licenta.
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Incepand cu art. 569 a Codului civil Ger-
man [5] identificdim conditiile ce se refera
la rezilierea contractului de locatiune, unde
gdsim temeiuri asemandtoare cu cele ale
legislatiei moldave, in special cu cele preva-
zute la art. 1281 alin. 3 CC, insa suplimentar
se mai acorda dreptul locatorului de a rezilia
contractul atunci cand locatarul nu a depus
suma de garantie care este echivalentul dublei
chiriei lunare.

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

- fiecare parte contractantd poate rezilia
contractul de inchiriere fara preaviz pentru un
motiv intemeiat. Existd un motiv important
daca partea care reziliaza, ludnd in considera-
re toate circumstantele cazului individual, in
special, o culpa a partilor contractante si can-
tarind interesele ambelor parti, nu se poate
astepta in mod rezonabil sa continue contrac-
tul de Inchiriere pana la sfarsitul perioadei de
preaviz sau pana la rezilierea contractului de
inchiriere. Un motiv important exista in spe-
cial daca:

» locatarului nu i se acorda utilizarea bu-
nului inchiriat, integral sau partial, in timp util
sau este retras din folosinta;

» locatarul incalca drepturile locatorului
intr-o masura considerabila, punand in pericol
in mod semnificativ bunul inchiriat prin negli-
tert fara autorizatie,

» sau daca chiriasul:

a) are intarziere la plata chiriei sau a unei
parti din chirie pentru doud perioade consecu-
tive, sau

b)  intr-o perioada care se intinde pe mai
mult de doua luni.

In primele doua cazuri rezilierea este ex-
clusd daca locatorul este platit in avans.

Atunci cand motivul rezilierii contractu-
lui 11 constituie incalcarea unei obligatii con-

Ne 1, 2024

tractuale, rezilierea este permisa numai dupa
expirarea fara succes a unui termen rezonabil
stabilit pentru remediere.

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

- Un alt temei al incetarii contractului de
locatiune este cel al incheierii lui pe o peri-
oada mai mare de 30 de ani, contrar termenu-
lui stabilit de lege. In aceasta situatie, oricare
dintre partile contractante poate rezilia rapor-
tul de inchiriere in mod unilateral cu termenul
legal de preaviz dupa ce au trecut 30 de ani
de la punerea la dispozitie a bunului Inchiriat.
Rezilierea nu este permisa daca contractul a
fost incheiat pe durata vietii locatorului sau a
locatarului (art. 544 CCG).

Concluzii

Constatam ca reglementarile nationale in
materia raporturilor de locatiune are multe in
comun cu legislatia Romaniei, chestiune evi-
denta atat pana la modernizarea Codului civil,
cat si dupa aceasta, fiind promovate aceleasi
valori si reguli de Incheiere, executare si In-
cetare a locatiunii. In acelasi timp, mai iden-
tificdim si unele norme distincte, adaptate
de fiecare stat la traditiile in reglementare si
specificul relatiilor economice desfasurate in
aceste state.
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