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SPECIFICUL REGI:EMENTARII RAPORTURILOR DE LOCATIUNE
IN LEGISLATIA TARILOR CSI

Adnotare: Consultarea stilului de reglementare promovat de fiecare tard in parte a constituit
intotdeauna un avantaj, o sursd de inspirare, dar si o posibilitate de a evita anumite esecuri. Este
si cazul raporturilor de locatiune, in privinta cdrora intentiondm a studia legislatia altor state ce se
bucurd de experientd in reglementarea acestor categorii de raporturi, de traditii si principii experi-
mentate in timp, cizelate si adaptate permanent la conditiile dezvoltdrii economice si la societatea
in ansamblu.

Avand in vedere vecindtatea tdrii noastre cu cea a Ucrainei, dar si a faptului cd avem mul-
te in comun cu trecutul istoric al reglementdrilor din mai multe state CSI, inclusiv pe segmentul
de reglementare a raporturilor de drept privat, insistdm a compara legislatia noastrd cu cea din
respectiva comunitate, incercGnd a intelege tactica legiuitorilor, dar si calitatea normelor ce se
aplica in privinta ghiddrii subiectilor ce se angajeazd in raporturi de inchiriere a diferitelor categorii
de bunuri.

Cuvinte-cheie: contract de locatiune, locatar, locator, familie, garantie, sigurantd, chirie, co-
munitate, obiectul locatiunii, norme comune.

HE SPECIFIC REGULATION OF LOCATION REPORTS IN THE LEGISLATION
OF THE CIS COUNTRIES

Annotation: Consulting the regulatory style promoted by each country has always been an
advantage, a source of inspiration, but also a possibility to avoid certain failures. 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 so-
ciety as a whole.

Considering the proximity of our country to that of Ukraine, but also the fact that we have
much in common with the historical past of the regulations of many CIS states, including the seg-
ment of regulation of private law relations, we insist on comparing our legislation with that of the
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respective community, trying to understand the tactics of the legislators, but also the quality of the
rules that are applied regarding the guidance of subjects who engage in rental relationships of
different categories of goods.

Keywords: lease agreement, lessee, lessor, family, guarantee, security, rent, community, ob-
ject of lease, common rules.

1. INTRODUCERE

Reglementarea raporturilor de locatiune intotdeauna a solicitat o continua studiere
a specificului acestora, dar si a reglementarilor din alte state. Mai mult, in conditiile in care
omul a devenit pribeag, calatoreste mai mult, viziteaza locuri noi, necesitatea cunoasterii
normelor in materie de locatiune este indispensabila. Comoditatea devine si mai mare
atunci cand cadrul juridic de reglementare a acestor raporturi este unic pentru toate tarile
lumii, cu mici exceptii. In contextul dat, cercetarea normelor ce stabilesc regulile de inchi-
riere in diferite tari constituie si o oportunitate pentru imbunatatirea propriului cadru
juridic, in conditiile In care legiuitorul poate sa aleaga ca model normele experimentate in
timp de catre o tara sau alta.

2. METODOLOGIRE

Intru atingerea scopului prestabilit, au fost necesare si pe larg utilizate diferite me-
tode de cercetare dintre care mentionam pe cele mai relevante, cum ar fi: metoda analizei,
metoda sintezei, metoda deductiei, metoda istorica, metoda comparativa, metoda siste-
mica si metoda empirica.

3. DISCUTII

3.1. Contractul de locatiune in legislatia Federatiei Ruse

Relatiile ce se constituie Intre persoane cu ocazia transmiterii unui bun in folosinta
temporara, in legislatia Federatiei Ruse sunt reglementate si constituite prin contract de
arenda care se divide in functie de categoria bunurilor transmise in folosinta. Prin ur-
mare, sediul juridic al acestui tip de contract il constituie sectiunea 34 din Codul civil al
Federatiei Ruse, care cuprinde 6 paragrafe, incluzand articolele 606-670. Respectiv, para-
graful I se refera la reglementarile generale in materie de arenda, paragraful II la arenda
bunurilor mobile in calitate de activitate comerciala (npoxkat), paragraful III la arenda
mijloacelor de transport, paragraful IV la arenda constructiilor, paragraful V la arenda
intreprinderii si paragraful VI la arenda financiara (leasingul).

Contractul de arenda este definit in continutul art. 606 al CCFR ca fiind acel con-
tract in baza caruia locatorul (proprietarul) se obliga sa furnizeze locatarului (chiriasului)
proprietatea contra unei taxe pentru posesia si folosirea temporara sau pentru utilizare
temporara.

In alin. 2 se precizeazi ci fructele, produsele si veniturile obtinute de chirias ca ur-
mare a utilizarii bunului Inchiriat in conformitate cu contractul sunt proprietatea aces-
tuia. Urmare a analizei normei citate, nu Intarziem sa venim cu primele observatii legate
de conceptul locatiunii promovat de legislatia rusa. Astfel, observam ca in viziunea le-
giuitorului rus locatiunea este o inchiriere a proprietatii/patrimoniului unei persoane
(umyuiecTBeHHOTr0 HaliMa), iar beneficiile, produsele si veniturile obtinute de chirias de-
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vin proprietatea acestuia. Prin urmare, observam ca stilul acestei constructii juridice a
locatiunii se aseamana cu cel al uzufructului dupa legislatia moldava si cea a multor sta-
te, deoarece doar in cazul uzufructului are loc transmiterea continutului proprietatii cu
drept de a culege beneficiile de catre proprietar, ceea ce nu trebuie sa se intample in cazul
locatiunii.

Examinand reglementdrile pe segmentul obiectului contractului de arenda in
legislatia Federatiei Ruse, constatam ca legiuitorul rus stabileste categoriile de bunuri ce
pot forma obiectul contractului de locatiune, ce e drept limitdndu-se doar la obiectul ma-
terial (extrinsec), fara a include spectrul de actiuni pe care le implica contractul in forma
obiectului sau. Cu toate acestea, este de apreciat faptul ca legiuitorul rus concretizeaza in
continutul Codului civil categoria bunurilor ce pot fi date in locatiune, facand referire si la
faptul ca pot exista anumite bunuri care nu vor fi date in locatiune, ceea ce nu o face si le-
giuitorul nostru. Or, consideram ca o arma nu poate fi data In locatiune unei alte persoane
care nu detine un drept de port arma sau un teren de importanta strategica etc.

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

Potrivit legislatiei Republicii Moldova, contractul de locatiune se incheie in forma
scrisa doar atunci cand are ca obiect un bun imobil (art. 1252 CC). Ar reiesi ca pentru
contractele ce au ca obiect bunuri mobile sau necorporale, contractul poate fi incheiat
in forma verbala sau tacitd, ceea ce nu este specific si pentru legislatia civila a Federatiei
Ruse. Or, potrivit art. 609 din CCFR, contractul de locatiune pe o perioada mai mare de un
an, iar daca cel putin una dintre partile contractului este persoana juridica, indiferent de
termen, trebuie Incheiat in forma scrisa. De aici deducem ca locatiunea bunurilor mobile
incheiata pe o perioada mai mare de un an se constituie, In tot cazul, prin Inscris, iar in
cazul In care o parte la contrat detine statutul de persoana juridica, contractul se incheie
in forma scrisa indiferent de termenul acestuia.

Similar legislatiei noastre, legislatia rusa impune incheierea contractelor de locatiune
in forma scrisa atunci cand au ca obiect un bun imobil (art. 609 alin. 2 CCFR). In plan ge-
neral, legislatia civila a Federatiei Ruse nu stabileste un termen maxim raporturilor de
locatiune, asa cum o face legiuitorul nostru (99 de ani) sau cel roman (49 de ani). Cu toa-
te acestea, legislatia rusa prevede posibilitatea stabilirii prin norme speciale a unor ter-
meni maximi ai locatiunii In functie de specificul ei sau de categoria obiectului inchiriat.
In acest sens, potrivit art. 610 alin. 3 al CCFR, legea poate stabili termene maxime (limit3)
ale contractului pentru anumite tipuri de Inchiriere, precum si pentru inchirierea anumi-
tor tipuri de proprietati. In aceste cazuri, daci termenul de inchiriere nu este specificat in
contract si niciuna dintre parti nu s-a retras din contract Inainte de expirarea termenului
stabilit de lege, contractul se reziliaza la expirarea termenului.

In legislatia Federatiei Ruse identificim si o diversitate a masurilor de responsabi-
lizare a partilor contractului de locatiune, in special a locatorului, fapt pentru care a fost
dedicat un intreg articol (art. 612 CCFR). Astfel, potrivit normei aratate, locatorul ras-
punde pentru viciile bunului inchiriat care impiedica total sau partial folosirea acestuia,
chiar daca nu avea cunostintad de aceste neajunsuri la momentul incheierii contractului de
inchiriere.
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Atunci cand se constata astfel de vicii, chiriasul are dreptul, la alegerea sa:

—fie inlaturarea gratuita a defectelor imobilului, fie o reducere proportionala a chiri-
ei, fie rambursarea cheltuielilor acestora pentru Inlaturarea defectelor imobilului;

-retine direct suma cheltuielilor efectuate de acesta pentru eliminarea acestor nea-
junsuri din chirie, anuntand in prealabil locatorul despre aceasta;

-rezilierea anticipata a contractului.

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

In cazul in care satisfacerea pretentiilor chiriasului sau deducerea de citre acesta
a cheltuielilor pentru eliminarea deficientelor din chirie nu acopera pierderile cauzate
chiriasului, acesta are dreptul sa ceara despagubiri pentru partea neacoperita a pierderi-
lor.

Locatorul nu este responsabil pentru neajunsurile bunului inchiriat, care au fost
precizate de acesta la Incheierea contractului sau au fost cunoscute de chirias in prealabil
sau ar fi trebuit sa le descopere in timpul inspectiei imobilului sau verificarea utilitatii
acestuia la incheierea contractului sau transferarea proprietatii in arenda [3].

In Ucraina, relatiile de locatiune sunt reglementate in continutul partii a II-a art.
759, Partea III art. 760, Partea VI art. 283 din Codul civil al Ucrainei. Prin aceste norme,
Codul civil al Ucrainei stabileste dispozitii generale privind inchirierea, precum si specifi-
cul reglementarii raporturilor juridice de proprietate care apar intre entitatile economice
si sunt legate de incheierea, executarea si rezilierea contractelor de inchiriere. Prin urma-
re, dacd acesta din urma nu contine norme speciale, atunci se aplica dispozitiile corespun-
zatoare ale Comitetului Central al Ucrainei [4].

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

Daca e sa analizam si unele caractere juridice ale contractului de locatiune, atunci
constatam ca potrivit legislatiei civile ucrainene, contractul de inchiriere a unui imobil es-
te consensual, intrucat se considera a fi incheiat din momentul in care partile ajung la un
acord asupra tuturor conditiilor esentiale. In concret, prin art. 640 din Codul civil al Ucrai-
nei se instituie prezumtia de consensualitate a acordului. Consacrarea acestei prezumtii
in legislatie se explica prin faptul ca acordul este o conditie obligatorie pentru incheierea
unui contract, iar transferul unui lucru il completeaza si este necesar doar pentru anumite
tipuri de contracte. Prin urmare, In cazul in care in contractul de inchiriere a imobilului nu
se precizeaza natura acestuia (reald sau consensuald), potrivit opiniei lui M. I. Braghinsky,
exista o prezumtie a consensualitatii sale [8, p. 363].

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

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

De asemenea, deosebirea priveste si obligatia de Inregistrare de stat a dreptului de
folosire (inchirierea) a unei cladiri sau a altor structuri capitale, partile separate ale aces-
tora, care nu este obligatorie, in comparatie cu un bun separat, unde inregistrarea con-
tractului este obligatorie [9, p. 16].

Un alt specific al locatiunii reglementate de Codul civil al Ucrainei este cel al faptului
ca locatarul are posibilitatea nu numai de a obtine proprietatile utile din proprietatea in-
chiriata, ci si de a o detine, de a fi proprietarul titlului sdu intocmai ca si proprietarul [10,
p. 27], ceea ce ne duce la asemadnarea locatiunii cu uzufructul, potrivit legislatiei noastre.

In Georgia, contractul de locatiune este reglementat in continutul partii a doua a
din Codul civil, incepand cu art. 581 care defineste locatiunea ca fiind un contract in baza
cdruia locatorul este obligat sd transfere locatarului anumite proprietdti in folosintd tem-
porard si sd asigure, pe perioada inchirierii, posibilitatea de a primi beneficii dacd acestea
sunt primite sub formd de venituri rezultate din mentinerea corespunzdtoare. Chiriasul es-
te obligat sd pldteascd proprietarului chiria convenitd. Chiria poate fi determinatd atdt in
bani, cdt si in naturd.

Din primele analize nu prea gasim deosebiri fata de legislatia noastra in ce priveste
definirea si natura juridica a contractului de locatiune; doar o chestiune este neclara, anu-
me cea a faptului ca chiriasul poate sa culeaga beneficii generate de bunul inchiriat, fapt
ce duce la 0 asemanare cu institutia uzufructului. Din alt unghi de vedere, presupunem
ca legiuitorul georgian s-a referit aici la cazul sublocatiunii, unde locatarul poate culege
beneficiile generate de sublocatiune.

O alta particularitate a reglementarii contractului de locatiune in legislatia Georgiei o
gasim in faptul ca locatiunea terenurilor cuprinde si utilajul aflat pe ele, precum si animalele
ce vietuiesc pe suprafata acestor loturi, fiind astfel reglementata separat de locatiunea ori-
caror altor bunuri imobile, dar si de locatiunea terenurilor agricole. Or, acest lucru il distin-
gem din continutul art. 583 din Codul civil al Georgiei, potrivit caruia in cazul in care un teren
este inchiriat impreund cu inventarul, chiriasul este responsabil de intretinerea fiecdrei parti
a inventarului, iar potrivit alin. 2 chiriasul este obligat sd compenseze pierderile de animale
cuprinse in inventar, in ciuda administrdrii corecte a fermei [6].

De asemenea, specific pentru legislatia Georgiei este si faptul ca locatorul poate re-
fuza sa inchirieze anumite parti ale proprietatii inchiriate daca acest lucru i-ar cauza un
prejudiciu semnificativ, vorbim aici de sublocatiune.

In Republica Kazahstan structura juridica a contractului de inchiriere a proprietitii
este consacrata in capitolul XXIX al Codului civil (articolele 540-600), care se numeste
leasing (Inchiriere) a proprietatii. Evident, legea civila are in vedere, prin acest compar-
timent, prevederile generale in legatura cu acest tip de contract (articolele 540-564), dar
mai reglementeaza si caracteristicile anumitor tipuri de inchiriere de proprietati: leasing
(articolele 565-572), inchirierea unei intreprinderi (articolele 573-580), inchiriere de cla-
diri si structuri (articolele 581-584), inchiriere de vehicule (articolele 585-594).

In legitura cu un contract de inchiriere a proprietatii, doctrina civild a Kazahsta-
nului a identificat intotdeauna mai multe probleme cheie, si anume: natura proprietatii,
trasaturile distinctive ale dreptului chiriasului fata de titularul dreptului de proprietate,
termenii esentiali ai raportului de locatiune si altele.

Legislatiei civile a Kazahstanuluili este specific faptul ca se reglementeaza locatiunea
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intreprinderii in mod separat. Astfel, potrivit art. 119 CCK, in baza unui contract de inchi-
riere a Intreprinderii, locatorul se obliga sa furnizeze locatarului o taxa pentru detinerea
si utilizarea temporara a intreprinderii ca complex imobiliar, inclusiv dreptul la un nume
de companie si (sau) denumire comerciala a Intreprinderii, drepturilor de autor, dreptul
la marca comerciala protejatd, precum si la alte drepturi exclusive prevazute in contract.

Specific pentru legislatia Uzbekistanului este faptul ca in textul normei civile sunt
indicate toate bunurile ce pot face obiectul contractului de locatiune. Astfel, potrivit art. 3
din Legea cu privire la arend3, obiectele relatiilor de inchiriere pot fi:

—Intreprinderi, industrii individuale, ateliere, ferme si alte organizatii;

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

—terenuri (terenul agricol este concesionat numai pentru productia agricola) si alte
resurse naturale.

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

O alta particularitate consta in aceea ca legea enumera subiectii ce pot deveni parti
la contractul de locatiune. Respectiv, potrivit art. 4 alin. 2 din aceeasi Lege, chiriasii
pot fi persoane juridice si persoane fizice, inclusiv asociatii in participatiune, asociatii si
organizatii internationale, cu participarea persoanelor juridice locale si strdine, precum si
state strdine si organizatii internationale. [7].

Dupa noi, o asemenea enumerare este de prisos, deoarece ar exclude, din intam-
plare, anumite categorii de persoane care in lipsa nominalizarii lor in textul legii nu s-ar
califica pentru titlul de locatar - parte la contractul de locatiune. Or, textul legii trebuie sa
fie cat mai laconic posibil, dar care sa exprime, in acelasi timp, intregul sens al domeniului
reglementat, fara a lasa loc de interpretari.

Un specific aparte al reglementarii contractului de locatiune il intalnim in legislatia
Armeniei unde, spre exemplu, la raspundere contractuala ce are ca sanctiune rezilierea
contractului poate fi tras locatarul pentru fapta altuia, chestiune prevazuta expres de le-
gea civila. Astfel, potrivit art. 612 din Codul civil al Armeniei, la cererea locatorului, con-
tractul de inchiriere pentru spatii de locuit poate fi reziliat In instanta daca:

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

2) chiriasul sau alti cetateni pentru ale cdror actiuni este raspunzdtor au distrus
sau deteriorat spatiile de locuit [6].

O alta reglementare deosebitd e cea prin care se imputerniceste o alta persoana de-
cat chiriasul care locuieste in imobil sa poata permite accesul altor persoane. Or, potrivit
reglementarilor, chiriasul si cetdtenii care locuiesc permanent cu acesta, de comun acord,
au dreptul de a permite rezidentilor temporari sa locuiasca in spatii rezidentiale in mod
gratuit [11].

Dupa noi, acest stil de reglementare vine sa faca confuzia intre locatiune si abitatie
care, In genere, este un drept real limitat si nu se confunda cu institutia locatiunii.

In rest, majoritatea normelor ce reglementeazi raportul de locatiune sunt asema-
natoare celor din Codul civil al Republicii Moldova. Bundoara, transferul dreptului de
proprietate asupra bunului inchiriat catre o alta persoana nu constituie motiv pentru
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modificarea sau rezilierea contractului de inchiriere, daca legea nu prevede altfel. Daca
proprietarul decide sa vanda imobilul si perioada de inchiriere nu a expirat inca, noul
proprietar nu are dreptul de a rezilia contractul anticipat doar pe motiv ca imobilul 1i
apartine acum. In acest caz, noul proprietar devine locator/chirias in conditiile contrac-
tului de inchiriere Incheiat anterior. Aceasta prevedere, de altfel, este identica cu cea de la
art. 1276 CC al Republicii Moldova ce descrie efectele schimbarii proprietarului bunului
inchiriat.

4. CONCLIZII

In concluzie, constatim ci stilul de reglementare a contractului de locatiune in tirile
CSI nu se deosebeste prea mult de cel adoptat de legiuitorul nostru, cu unele exceptii
determinate de traditiile aparte in reglementare, de interesele statului, de specificul dez-
voltarii imobiliare sau de nivelul dezvoltarii economice, de religie etc. Cu toate acestea,
un lucru ramane cert, tendinta modernizarii normelor In materie contractuala este una
accentuata in ultimii ani, probabil din considerente ale intentiei de unificare a cadrului le-
gislativ pentru asigurarea unui confort tuturor celor care vor beneficia de reglementarile
legislatiei civile in oricare tara s-ar afla.
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