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Abstract
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The daily needs of man, especially the use of goods, can often be met only by the possibility of the
loan of use, a situation which, in legal and civil matters, binds the subjects concerned by a contract
called, lease. Thus, long ago, relationships formed during the use of another's property spread
rapidly, requiring the right to resort to detailed regulation of these categories of relationships. At the
same time, the concomitant development of legislation in the targeted segment in different states
could not help but encourage legislators to consult each other's requlatory style.

Because the legislation of the Republic of Moldova, from the beginning, had the need to borrow
civil norms from several legislations, a great attention was paid in this respect to the Romanian
legislation. Now, when Romania's legislation is substantially connected to the European Union
legislation, the interest of the Moldovan legislator to be inspired by it is growing significantly,
especially in the integrationist context in which our country finds itself.

In these circumstances, our study comes to prepare, doctrinally, the field of debates on the lease,
realizing the first stage of them - the identification of points of tangency, as well as those of
divergence between the laws of the two states.

Keywords: lease, tenant, landlord, goods, rent, consent, advertising register, notary, capital
repairs, maturity, use, possession.

Introducere

Studiul comparat al legislatie nationale cu legislatia altor state, in principal, a
celor din spatiul european, de fiecare data a adus cu sine o diversificare a opiniilor
asupra fiecarui subiect analizat. Faptul dat ne-a si determinat sd initiem studiul
comparat pe marginea contractului de locatiune, avand ca punct de reper legislatia
Romaniei in aceeasi materie.

In context, intentia noastra se indreapt4 asupra analizei detaliate a contractului
de locatiune reglementat de Codul civil romén, incepand de la aspectul definirii,
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caracterelor juridice, clasificdrii, conditiilor de executare, precum si cele ale incetarii
cu toate efectele sale.

Desi consideratda de noi o lucrare de inceput, in care punem bazele cercetdrii
diversificate a relatiilor de locatiune, credem ca finalitatea studiului va fi de mare
utilitatea studentilor facultatilor de drept, masteranzilor, doctoranzilor, tuturor
celor ce studiazd, predd si practicd dreptul in mod avansat pe compartimentul
dreptului civil, contractele speciale. In mod particular, studiul realizat poate incita
la indelungate si complexe dezbateri din partea doctrinei autohtone, dar si de cea
strdind in conditiile in care gasim reglementari diferite in legislatia Romaniei, unele
din ele fiind mult mai complexe, altele destul de lacunare, dar in acelasi timp, pline
de esentd.

Metodele si materiale aplicate in procesul studiului fac parte din categoria
celor mai diverse, fiind utilizate metodele cele mai eficiente in materia cercetarii
juridice, dintre care enumeram: metoda analizei, metoda sintezei, metoda deduc-
tiei, metoda sistemicd, metoda istorica, metoda comparativd, precum si metoda
empirica.

Rezultate obtinute si discutii. Studiul comparat al legislatiei civile a Republicii
Romaéaniei cu cea a Romaniei, demareaza cu analiza esentei notiunilor contractului
de locatiune, unde constatam ca acestea nu comporta mari deosebiri.

Potrivit legislatiei romane, locatiunea este contractul care transmite folosinta
temporard a unui bun de la una dintre pdrti, numitd locator, celeilalte pdrti, numitd locatar,
in schimbul unei sume de bani, numitd chirie (art. 1777 C. civ.)L.

Dupéd legislatia Republicii Moldova, prin contractul de locatiune, o parte
(locator) se obligd si dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat individual in folosintd
temporard sau in folosintd si posesiune temporard, iar aceasta se obligd si pliteascd chirie
(art. 1251 C. civ. al RM).

Observam, deci, din continutul celor doud notiuni ca prin locatiune se intelege
transmiterea unui bun in folosinta altuia in schimbul unei sume de bani numite
chirie. De altfel, trebuie sd aratam aici ca legiuitorul roman a ales calea cea mai
simpla a definirii, fapt ce nu e specific si pentru legiuitorul moldav, odatd ce vine
cu concretizdri, dupd noi, de prisos atunci cand se refera la bunul determinat
individual, pentru cd in realitate altfel nici nu poate fi. Or, locatarul cunoaste de la
inceput bunul de care are nevoie al inchiria, odatd ce locatorul vine cu oferta, iar
potrivit conditiilor generale in materia contractelor, aceasta trebuie sa fie clar
exprimatd, cu indicarea parametrilor concreti ai bunului, pretul etc. Mai mult, nu
intelegem de ce legiuitorul nostru s-a repetat atunci cand mentioneaza ca prin
locatiune se transmite un bun in folosinta temporari sau in folosintd si posesiune tem-
porard. Oare odatd cu transmiterea folosin;ei, nu se transmite in mod automat si
posesiunea. Din aceastd varianta de reglementare s-ar ldsa sa se inteleaga ca prin

1 Codul civil al Romaniei, aprobat prin Legea 71/2011, republicats. in: Monitorul Oficial al
Romaniei, 15.07.2011, nr. 505, art. 916 alin. (1).
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locatiune poate fi transmisa numai folosinta fara posesie, ceea ce este inadmisibil.
Doar, in toate cazurile, dupad lege [art. 484 alin. (3) lit. a) din Codul civil al RM]
locatarul este un posesor de drept limitat, altfel nici nu poate fi2.

Mergand mai departe cu analiza, oprindu-ne asupra conditiilor de validitate
ale contractului de locatiune, observam ca legislatia civila a Republicii Moldova nu
contine o0 norma care sd indice expres regulile cu privire la consimtdmant. In
schimb, legislatia Romaniei, prevede expres la art. 1781 C. civ. cd, contractul de loca-
tiune se considerd incheiat indatd ce pdrtile au convenit asupra bunului si prefului.

In ce priveste termenul contractului de locatiune, desi Codul civil moldav
prevede o limitd a termenului maxim ca si Codul civil roman, totusi acest termen
este diferit in ambele legislatii. Prin urmare, desi legislatia ambelor state dispune ca
locatiunea nu poate fi incheiatd pe duratd perpetud, totusi legislatia Republicii
Moldova instituie un termen maxim de 99 ani, iar legislatia Roméaniei un termen de
49 ani. Respectiv, dacd pdrtile stipuleaza un termen mai lung, acesta se reduce de
drept la 49 de ani, iar potrivit legislatiei noastre, la 99 ani.

De asemenea, dupa legislatia Romaniei, atunci cand contractul de locatiune a
fost incheiat pe duratd determinatd, dar ,partile nu au aratat durata locatiunii”
(contractul nu are un termen si nici elemente pentru determinarea lui), 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 camerelor sau apartamentelor mobilate;

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

In opinia noastrd, enuntarea prin lege a unor cazuri de restrangere a terme-
nului contractului de locatiune ar fi inoportund, mai ales in cazul locuintelor
nemobilate. La ce putem ajunge in acest caz? Cel care va inchiria un apartament
nemobilat, va cumpdra mobild racordatd la dimensiunile acestuia, o va instala
(ceea ce presupune costuri, timp, deranj etc.), avand riscul ca dupd un an sa o
scoatd, transporte, depoziteze in altd parte, sa caute al apartament nemobilat (ceea
ce e greu de gasit), evident, in cazul in care nu ar prelungi contractul. Mai vedem
cd in asemenea imprejurdri, locatorul ar putea profita de situatie la stabilirea noilor
conditii ale contractului, pretul mai ales.

Diferente de reglementare identificim si in privinta obiectului material al
locatiunii. Or, spre deosebire de legislatia noastrd, legea Romaniei in ceea ce
priveste bunul dat in locatiune, prevede la art. 1779 C. civ., ca toate bunurile atat
mobile, cat si imobile, pot face obiectul locatiunii, daca dintr-o prevedere legald sau
din natura lor nu rezulta contrariul.

2 Ardelean G, Drept civil. Drepturile reale. Teoria generald a obligatiilor, Ed. Cartea militara.
Chisindu, 2020, p. 8.
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In ceea ce priveste chiria, art. 1780 C. civ. roman statueaza ca, chiria poate consta
intr-o sumd de bani sau orice alte bunuri sau prestatii, precum si faptul ca dispozitiile
privitoare la stabilirea prefului vinzirii sunt aplicabile, in mod corespunzitor, si chiriei.

Si in general, dacd sa continudm aspectul comparat al conceptelor ce stau la
baza legislatiei noaste in materia obiectului locatiunii, constatam cd la baza legis-
latiei Romaniei, dar deopotriva si cea a Frantei, sta conceptul divizarii intre ,loca-
tiunea lucrurilor” (locatiunea de bunuri mobile si cladiri, precum si arenda) si
»locatiunea de lucrdri” (contractul de antreprizd, contractul de munca si contractul
de transport)3.

De asemenea, cu toate cd legislatia Romaniei atunci cand reglementeaza rapor-
turile de locatiune se refera in mod distinct si la inchirierea spatiilor pentru activi-
tatea profesionistilor, aceste raporturi se supun regulilor generale ale locatiunii, dar
si dispozitiilor pertinente ale inchirierii locuintelor, prin urmare, ea nu se califica
drept o varietate distincta a locatiunii.

Unele reglementdri distincte identificam si in planul obligatiei de plata a
chiriei.

Asadar, potrivit art. 1262 al Codului civil moldav, plata chiriei poate fi
efectuata integral la expirarea termenului locatiunii. Dacd plata chiriei este stabilita
pentru anumite perioade, ea trebuie efectuatd la expirarea lor. Fard a aduce atin-
gere dispozitiilor art. 1264 alin. (1) lit. ¢), plata cheltuielilor suplimentare este
obligatorie numai in cazul in care exista un acord intre parti.

Daca in folosirea bunului inchiriat au aparut piedici din vina locatarului,
acesta nu va fi exonerat de plata chiriei.

Cuantumul chiriei poate fi modificat prin acordul partilor. Locatorul poate
cere instantei de judecatd modificarea chiriei prin hotdrare judecdtoreasca numai o
datd in an si numai in cazul in care conditiile economice fac ca neajustarea sa fie
inechitabild, cu exceptia cazului in care locatorul si-a asumat riscul schimbarii
conditiilor economice (art. 1263 C. civ.).

Dacd analizam si prevederile legislatiei Romaniei pe segmentul regulilor de
plati a chiriei, atunci identificim unele diferente, esentiale chiar. In mod evident,
legea statului vecin incepe reglementarea platii chiriei de la enuntarea chestiunii
potrivit cdreia locatarul este obligat sa pldteasca chiria convenitd, in cuantumul si
la termenul stabilite prin contract (art. 1796 lit. b) C. civ. roman). In lipsa terme-
nului, locatarul este obligat sa pldteasca chiria la termenele stabilite potrivit uzan-
telor. Dacd nu existd uzante, potrivit art. 1797 alin. (2) C. civ. al Romaniei, chiria se
plateste dupd cum urmeaza:

» 1in avans pentru toatd durata contractului, dacd aceasta nu depdseste o luna;

» in prima zi lucrdtoare a fiecdrei luni, daca durata locatiunii este mai mare
de o lung, dar mai mic3 de un an;

3 Hamangiu C., Rosetti-Balanescu I., Baicoianu AL, op. cit., vol. II, p. 585.
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> in prima zi lucrdtoare a fiecarui trimestru, daca durata locatiunii este de cel
putin un an.

De asemenea, legiuitorul roméan a tinut sd reglementeze si reguli cu privire la
locul executdrii obligatiei de plata a chiriei. Astfel, potrivit art. 1494 C. civ. al
Romaniei, plata chiriei se face la domiciliul debitorului (locatarului) potrivit regu-
lilor generale.

Ce mai este de apreciat in legislatia Romaniei, faptul cd legiuitorul da posi-
bilitate locatorului sa ceard executarea silita a platii chiriei atunci cand locatarul nu
o face benevol, iar contractul tine loc de titlu executoriu in acest sens, ceea ce nu
gasim in legislatia moldava.

Prin urmare, potrivit art. 1798 al Codului civil roméan, contractele de locatiune
incheiate prin inscris sub semndtura privatd care au fost inregistrate la organele
fiscale, precum si cele incheiate in formd autentica constituie titluri executorii
pentru plata chiriei la termenele si in modalitdtile stabilite in contract.

Observam, deci, cd legiuitorul roman prin aceasta prevedere speciala il
protejeaza pe proprietar, care nu mai este obligat sd parcurga prima faza a proce-
sului civil (faza de judecatd) in vederea obtinerii unei hotdrari judecdtoresti de
condamnare a arendasului, ci poate executa silit contractul de arendare, care,
potrivit legii, are titlu executoriu®.

Dreptul de preemtiune la incheierea contractului

Spre deosebire de legislatia noastrd, cea a Romaniei prevede, cu titlu de
noutate, dreptul de preferintd a chiriasului la inchiriere, fapt care ar fi benefic si
pentru legislatia noastra.

Asadar, Codul civil al Roméniei prin art. 1828 introduce o noutate in materia
locatiunii, mai concret la inchirierea unor bunuri imobile: dreptul de preferinta a
chiriagului la inchiriere.

Acest text legal, in primul alineat dispune céa , la incheierea unui nou contract de
inchiriere a locuintei, chiriasul are, la conditii egale, drept de preferintd. El nu are insd acest
drept atunci cind nu si-a executat obligatiile ndscute in baza inchirierii anterioare. Or,
exercitarea acestui drept de preferintd este conditionata de executarea obligatiilor
pe care le-a avut locatarul in baza contractului de locatiune anterior incheiat.

De altfel, instituirea dreptului de preferinta la incheierea unui nou contract de
inchiriere este o masura de protectie justificatd atat pentru chiriasul unei locuinte,
cat si a titularului unei intreprinderi, care pot avea interesul de a obtine din nou

4 Veress Emod, Contractul de locatiune. Reglementdri controversate din Codul Civil, Acta Univ.
Sapientiae, legal studies, nr. 4-2, Cluj Napoca, 2015, p. 258.
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folosinta imobilului la expirarea contractului anterior®. Legea insd a luat in consi-
derare si interesele locatorului:

- dreptul de preferintd se poate exercita doar la conditii egale (de exemplu, nu
existd conditii egale, daca cuantumul chiriei lunare este stabilit la un nivel identic,
dar noul locatar ofera plata in avans pe 6 luni);

- daca locatarul nu si-a executat in mod corespunzdtor obligatiile ndscute in
baza inchirierii anterioare, locatarul nu are (pierde) acest drept de preferintas.

De aceeasi pdrere suntem si noi, considerand ca introducerea unei norme in
Codul civil moldav prin care s-ar da un drept de preemtiune locatarului la reinchi-
rierea bunului ar fi o reglementare echilibratd, echitabild sub acest aspect.

O deosebire de reglementare identificim si in planul obligatiei locatarului de a
primi bunul dat in locatiune, ceea ce nu prevede si legislatia Republicii Moldova.
Or, potrivit art. 1796 lit. a) din Codului civil roman, locatarul are obligatia sd ia in
primire bunul dat in locatiune.

De mentionat mai este si faptul ca, desi legislatia Republicii Moldova interzice
in materia locatiunii schimbarea destinatiei bunului de cétre locatar prin art. 1261,
unde se spune expres cd, nici locatorul, nici locatarul nu are dreptul si schimbe forma
sau destinatia bunului in timpul locatiunii, totusi legislatia Roméaniei completeaza
aceastd obligatie cu cea a folosirii bunului cu diligents. In acest sens, potrivit
art. 1799 Cod civil roman, locatarul este obligat sd foloseasci bunul luat in locatiune cu
prudentd si diligentd, potrivit destinatiei stabilite prin contract sau, in lipsd, potrivit celei
prezumate dupd anumite imprejurdri, cum ar fi natura bunului, destinatia sa anterioard ori
cea potrivit careia locatarul il foloseste.

Unele diferente de reglementare intre legislatia noastra si cea a Romaniei
gdsim si in materia descrierii obligatiei de efectuare a reparatiilor curente de intre-
tinere a bunului inchiriat.

Potrivit art. 1264 alin. (2) al Codului civil moldav, reparatia curenta presupune
interventiile necesare in rezultatul folosintei conform destinatiei a bunului si care,
in mod echitabil, pot fi puse pe seama locatarului, avand in vedere in special
natura bunului, destinatia pentru care este folosit si termenul locatiunii.

Locatarul nu este obligat sad efectueze reparatiile curente doar pentru a inlatura
efectele uzurii normale a bunului.

Sub aspect comparat, desi legislatia Roméaniei, de asemenea, pune reparatiile
curente in sarcina locatarului ca si legislatia Republicii Moldova, totusi in cazul
primei sunt prevazute in detaliu si regulile aplicabile perioadei in care locatarul a
fost lipsit de folosinta bunului din cauza efectudrii acestor reparatii, o reglementare
destul de bine venitd in opinia noastra.

5 Albu L, Drept civil. Introducere in studiul obligatiilor, Cluj-Napoca, 1984.
6 Veress Emdd, Contractul de locatiune. Reglementiri controversate din Codul Civil, Acta Univ.
Sapientiae, legal studies, nr. 4-2, Cluj Napoca, 2015, pp. 263-264.
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Asadar, potrivit art. 1803 Cod civil roméan, daca in timpul locatiunii bunul are
nevoie de reparatii care nu pot fi amanate pana la sfarsitul locatiunii sau a cdror
amanare ar expune bunul pericolului de a fi distrus, locatarul va suporta restran-
gerea necesarda a locatiunii cauzatd de aceste reparatii. Daca totusi reparatiile
dureaza mai mult de 10 zile, pretul locatiunii va fi scdzut proportional cu timpul si
cu partea bunului de care locatarul a fost lipsit. Daca reparatiile sunt de asa natura
incat, in timpul executdrii lor, bunul devine impropriu pentru intrebuintarea
convenitd, locatarul poate rezilia contractul.

O reglementare mai precisd identificim in legislatia Romaniei asupra drep-
tului locatorului de a verifica bunul dat in chirie si chiar prezentarea lui even-
tualilor cumparatori.

Astfel, daca potrivit art. 1268 C. civ. al RM, locatorul are dreptul sd verifice
bunul inchiriat, sd efectueze lucrdri asupra lui si, in cazul imobilului, sd-l prezinte even-
tualilor cumpdrdtori sau locatari, fiind obligat sd-si exercite aceste drepturi in mod rezo-
nabil, atunci, in acelasi sens, legislatia Romaniei prevede in continutul art. 1804 ci
locatarul este obligat si permitd examinarea bunului de catre locator la intervale de timp
rezonabile in raport cu natura si destinatia bunului, precum si de citre cei care doresc sd il
cumpere sau care, la incetarea contractului, doresc sd il ia in locatiune, fard insd ca prin
aceasta sd i se cauzeze o stanjenire nejustificatd a folosintei bunului.

Deci, dupa cum observam legiuitorul reglementeaza aceasta chestiune ca obli-
gatie a locatarului de a permite verificarea bunului din partea locatorului, preci-
zandu-se si limitele ultimului de efectuare a acestor interventii, fiind legate de
natura si destinatia bunului dat in chirie.

O mai buna calitate a reglementdrii gasim in Codul civil moldav pe segmentul
obligatiei de restituire a bunului, atunci cand se stabilesc in detaliu toate conse-
cintele restituirii bunului intr-o stare inrdutdtitd precum si cele ale restituirii
bunului in afara termenului stabilit, fapt ce nu este prevazut expres si de legislatia
Romaniei.

Respectiv, potrivit art. 1284 C. civ. al RM dupad incetarea raporturilor contrac-
tuale, locatarul este obligat s restituie bunul inchiriat in starea in care i-a fost dat sau in
starea prevdzutd de contract.

Prejudiciul cauzat prin inrdutdtirea stdrii bunului se repard de cdtre locatar
dacd nu dovedeste lipsa vinovatiei sale. Locatarul poarta rdaspundere in aceeasi
masurd pentru inrautatirea admisa de membrii familiei sale, de sublocatar sau de
terti, carora le-a permis accesul la bunul inchiriat. Locatarul rdaspunde pentru
deteriorarea bunului in marimea in care s-a micsorat valoarea lui daca in contract
nu este prevazut altfel.

De asemenea, in temeiul art. 1286 C. civ. moldav, daca, dupa incetarea rapor-
turilor contractuale, locatarul nu restituie bunul inchiriat, locatorul are dreptul sa
ceard plata chiriei pentru toatd durata intarzierii. Se poate cere repararea prejudi-
ciului in partea neacoperita de chirie.
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De apreciat este in legislatia Republicii Moldova reglementarea obligatiei loca-
tarului de a informa pe locator despre deteriorarea bunului sau existenta unui
pericol, despre pretentiile din partea unui tert etc., ceea ce nu identificim in legis-
latia Romaniei.

Astfel, potrivit art. 1275 din Codul civil al RM, locatarul este obligat sa
informeze locatorul despre deteriorarea bunului inchiriat sau existenta vreunui
pericol, despre orice drept sau pretentie a unui tert, dacd aceste circumstante
necesita interventia sau apararea din partea locatorului. Locatarul este obligat sa
informeze locatorul conform alin. (1) intr-un termen rezonabil dupa ce a cunoscut
pentru prima datd acea circumstantd si caracterul ei.

Se prezuma ca locatarul a cunoscut circumstanta si caracterul ei daca trebuia,
in mod rezonabil, sd o cunoasca.

Reglementari diferite constatam si in cazul incetarii contractului de locatiune
care, potrivit legislatiei noastre se produce in urmatoarele conditii:

* Rezolutiunea locatiunii fird terimen

Potrivit art. 1281 C. civ. al RM, in cazul locatiunii fara termen, oricare dintre
parti are dreptul la rezolutiunea locatiunii cu un preaviz de 3 luni pentru imobile si
de o luna pentru bunurile mobile. Notificarea facuta cu nerespectarea termenului
de preaviz stabilit de lege sau contract nu produce efecte decat de la expirarea
acelui termen.

Daca locuinta sau orice altd incapere destinata pentru locuit se afla intr-o stare
ce creeaza un pericol real pentru sandtate, locatarul are dreptul la rezolutiunea
locatiunii fara respectarea termenului de preaviz. Locatarul are acest drept si in
cazul in care, la incheierea contractului, stia despre pericol si nu a inaintat pretentii
in legdtura cu acesta.

Rezolutiunea locatiunii are ca efect si rezolutiunea sublocatiunii dacad in con-
tractul de locatiune nu este prevazut altfel.

* Rezolutiunea locatiunii din initiativa locatorului

Locatorul este in drept sd ceara rezolutiunea locatiunii daca locatarul:

a) nu foloseste bunul inchiriat la destinatie sau in conformitate cu prevederile
contractului;

b) admite intentionat sau din culpa inrdutdtirea starii bunului ori creeaza un
pericol real pentru o asemenea inrautatire;

¢) nu pldteste chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de plata
daca in contract nu este prevazut altfel;

d) incheie un contract de sublocatiune fara acordul locatorului.

In contextul conditiilor arétate, legea sau contractul pot prevedea si alte motive
de rezolutiune a locatiunii din initiativa locatorului. (art. 1282 C. civ.).

* Rezolutiunea locatiunii din initiativa locatarului

In temeiul art. 1283 alin. (1) din Codul civil al RM, locatarul este in drept si
ceara rezolutiunea locatiunii in cazul in care:

a) si-a pierdut capacitatea de munca si nu poate folosi bunul inchiriat;

b) este privat de libertate si nu-si poate executa obligatiile contractuale.
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In aceeasi directie, legea sau contractul pot prevedea si alte motive de rezolu-
tiune a locatiunii din initiativa locatarului, decat cele de la alin. (1).

Deci, daca analizdm si legislatia Romaniei in acelasi context, atunci gasim dife-
rite reguli de rezolutiune a contractului sau denuntare a lui asa cum se obisnuieste
aici a spune.

Asadar, potrivit art. 1824 alin. (1) din Codul civil roman, atunci cand contractul
de inchiriere s-a incheiat fard determinarea duratei si nu s-a convenit altfel,
chiriasul poate denunta contractul prin notificare, cu respectarea unui termen de
preaviz care nu poate fi mai mic decat sfertul intervalului de timp pentru care s-a
stabilit plata chiriei.

In cazul prevazut la alin. (1), locatorul poate denunta contractul prin notificare,
cu respectarea unui termen de preaviz care nu poate fi mai mic de:

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

b) 15 zile, dacd intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei este mai
mic de o luna.

Incetarea locatiunii prin distrugerea (pieirea) lucrului

Legislatia civild a Republicii Moldova pare a fi destul de lacunara la capitolul
descrierii temeiului incetdrii contractului de locatiune odatd cu pieirea bunului,
evitand sa stabileasca reguli de exercitare a locatiunii in cazul distrugerii partiale a
bunului.

In aceasta privinta la art. 1279 lit. b) C. civ. al RM, se spune doar c4 locatiunea
inceteazd in cazul pieirii bunului inchiriat, in timp ce legislatia Romaniei la acest
capitol este mai explicitd, punand in discutie problema imposibilitatii folosirii
bunului.

De cealalta parte, in temeiul art. 1818 al Codului civil roman, dacd bunul este
distrus in intregime sau nu mai poate fi folosit potrivit destinatiei stabilite, loca-
tiunea inceteaza de drept.

Daca imposibilitatea folosirii bunului este numai partiald, locatarul poate,
dupa imprejurari, sa ceara fie rezilierea locatiunii, fie reducerea proportionald a
chiriei. Atunci cand bunul este doar deteriorat, locatiunea continud, fiind aplicabile
dispozitiile art. 1.788.

In toate cazurile in care imposibilitatea totald sau partiald de folosire a bunului
este fortuitd, locatarul nu are drept la daune-interese.

Observam, deci, cd legislatia Romaniei se particularizeaza prin faptul aco-
peririi juridice extinse a situatiilor in care bunul este distrus partial, oferind optiu-
nea locatarului de a alege intre incetarea raportului contractual si reducerea chiriei.
De asemenea, atunci cand distrugerea bunului nu poate fi imputata locatorului,
locatarul nu beneficiaza de daune-interese.
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Un alt temei al incetarii raportului de locatiune care, de altfel, nu este prevazut
de legislatia Republicii Moldova, este cel al desfiintdrii titlului locatorului.
Respectiv, potrivit art. 1819 din Codul civil al Romaniei, desfiintarea dreptului care
permitea locatorului sa asigure folosinta bunului inchiriat determina incetarea de
drept a contractului de locatiune.

Cu toate acestea, locatiunea va continua sa produca efecte si dupa desfiintarea
titlului locatorului pe durata stipulata de parti, fard a se depdsi un an de la data
desfiintarii titlului locatorului, insd numai daca locatarul a fost de buna-credinta la
incheierea locatiunii.
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