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Abstract: Odata cu dezvoltarea comertului §i 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 a dat posibilitatea realizarii
activitatii umane datorita bunurilor transmise in _folosinta si/sau posesia temporara.

Cuvinte cheie: reziliere, obligatii, contract de locatiune, peirea bunului, exproprierea bunului
inchiriat,rascumpararea bunului, cerere de reyiliere, sublocatiune, chirie, folosinta temporara, locatar,
locator.

Rezilierea este desfiintarea pe viitor ex nuna a contractului cu executare succesiva in timp, ca
urmare a neexecutare a obligatiei unei dintre parti a contractului de locatiune (locator si locatar) din cauza

Prestatiile anterioare rezilierii rAman neatinse. Totusi rareori prin notiunea de reziliere a
contractului civil sa mai Intelege si desfiintarea (incetarea) unui contract cu o cutare ino iotu, prin acordul
partilor.

Pe langa temeiurile generale de incetare a obligatiilor prevazute de legislatie, contractul de
locatiune poate inceta si In baza temeiurilor (conditiilor) speciale.

Este necesar de accentuat faptul ca trecerea dreptului de proprietate asupra bunului inchiriat de la
locatar la alta persoana nu este un temei de rezilierea contractului. Aceasta, de regula, actioneaza in cazul
reorganizarii unitatii economice care da in chirie bunurile.

Conform regulilor generale pe langé acordul de vointa al partilor (rezilierea conventionald), contractul
de locatiune inceteaza prin:

a denuntarea unilaterala;

b. expirarea termenului;

c pierea bunului, riscumpararea bunului;

d. rezilierea contractului pentru neexecutare;
e. exproprierea bunului Inchiriat.

In prezent riscumpdrarea simpld nemijlocitd a bunului ce face parte din proprietatea statului este
interzisd, iar rascumpararea indirecta pe cale de privatizare a intreprinderii de stat si reorganizarii acestei
intreprinderi in societate pe actiuni, oro procurarea altor bunuri de stat inchiriate, ce erau vandute la licitatie
a devenit un fenomen destul de des intalnit in prezent.

Astfel, dupa cum a fost mentionat mai sus, regula generald in care are loc incetarea contractului de
locatiune este existenta acordului de rezilierea contractului de locatiune, exprimat de ambele parti.

in caz in care partile nu ajung la un acord privind conditiile contractului de locatiune deja incheiat,
ele au dreptul de a face modificari sau de a cere rezilierea prin inaintarea actiunii prin instanta de judecata
sau arbitraj. Cererea de rezilierea contractului de locatiune este depusa de instanta din raza teritoriald unde
se afla sediul locatorului.

In cerere pot fi indicate o lista de puncte noi ce sunt accentuate de o parte, precum si motive legale ce
dovedesc necesitatea modificarilor propuse. La cerere pot fi anexate dovezile , copiile de pe propunerile
care erau transmise celeilalte parti, banul de plati a taxei de stat. In acest caz existenta si soarta contractului
de locatiune depinde, in primul rand, de hotararea instantei de judecata.

Un motiv de rezilierea unilaterald a contractului de locatiune apare in cazul cand nu a fost determinata
durata actiunii, cu condifia nerespectarii termenului de preaviz. Prin termen de preaviz se intelege
intervalul de timp dintre manifectarea vointei de a desface contract5ul si data la care contractul urmeaza
s inceteze in urma rezilierii. Manifestarea de vointa de a desface contractul este un act unilateral de vointa
si produce efecte chiar daca n-a fost acceptatd de cealaltd parte, care trebuie sa suporte reziliereca
contractului.
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Insa actualmente legislatia prevede ca contractul de locatiune poate fi reziliat si in cazul incalcarii de
catre o parte a conditiilor concrete pentru rezilierea contractului in mod anticipat, care poate fi ceruta atat
de locator, cat si de locatar.

Persoana care da in chirie poate sa ceara rezilierea anticipata a contractului daca locatarul:

1) Pastreaza si foloseste bunurile transmise in posesie si folosintd temporara, neconformandu-se
prevederilor contractului si destinatie bunurilor si cu numeroase Incélcari ale conditiilor generale existente;

2) Inrautitirea intentionatd sau din neatentie a starii bunurilor inchiriate;

3) Nu achita chiria pe parcurs de 3 luni din ziua expirarii termenului de platd daca contractul nu
prevede altfel;

4) Incheie un contract de sublocatiune fara acordul locatorului;

5) Alte cauze prevazute in contract cum este nerespactarea obligatiilor de a repara bunul inchiriat;

6) Foloseste irational bunurile inchiriate sau prin mijloace ce duc la inrautatirea bunului sau care duce
la distrugerea si pierea bunului dat;

Daca pierea este totald (bunul nu mai poate fi folosit potrivit destinatiei), contractul este desfacut de
drept, céci locatorul nu mai poate asigura locatarului folosinta bunului si nici nu poate fi obligat la refacerea
sau inlocuirea lui deoarece pierea a avut loc nu din culpa lui.

7) Nu ia masuri de reproducere a bunului care au posibilitate de a fi restituite.

Rezilierea contractului de locatiune trebuie facuta prin declaratie scrisa adresata celeilalte parti pana
la apelarea la instanta de judecata, aceastd actiune se numeste solutionarea prealabila a conflictului aparut
intre partile contractului.

Astfel locatorului 1i revine obligatia de a formula si a prezenta o scrisoare de avertizare a locatarului
despre necesitatea indeplinirii de catre acestea a obligatiilor previzute in contract In termenul
corespunzator. Aceastd conditie inseamna ca la cererea de chemare in judecata vor fi anexate certificatele
sau documentele ce confirma respectarea caii extrajudiciare de solutionarea conflictului si copia scrisorii
trimise de locator sau dovada de trimitere sau inmanare a scrisorii respective locatarului. in caz contrar
cererea depusa la instanta va fi reintoarsa locatorului fara a fi macar examinata.

In ceea ce priveste locatarul, atunci e necesar de luat in consideratie ¢ pentru el nu e obligatorie calea
prealabild de solutionarea conflictului.

Procesul solutionarii conflictului pe cale extrajudiciara reprezinta un proces in care o parte interesata
pana la adresarea in instanta de judecatd cu o actiune este obligata sa transmita altei parti propunerea sa
despre modificarea sau rezilierea contactului.

Cererea poate fi Tnaintata la instanta de judecatd numai daca au fost respectate 2 conditii importante
care sunt:

1. Cererea este depusa dupa primirea refuzului de la cealaltd parte contractului privind modificarea
sau rezilierea contractului.

2. Cererea este depusa atunci cand n-a fost primit nici un raspuns la propunerea transmisa in termen
de 30 de zile, daca nu a fost prevazut alt termen.

In cazul incalcarii caii extrajudiciare de solutionare a conflictului in ceea ce priveste modificarea sau
rezilierea contractului de locatiune, instanta de judecata primind cerea de chemare in judecata da la locator
fara anexarea probelor reale ce vor dovedi instiintarea altei parti despre dorinta de a rezilia contractul este
obligata sa intoarca cererea fara examinare.

Cererea locatarului privind modificarea sau rezilierea contractului de locatiune in practicé arbitrar-
juridica este un eveniment mai rar, spre deosebire de tipice si frecvente.

Astfel, conform legislatiei in vigoare in domeniul dat locatarul e in drept de a cere rezilierea anticipata
a contractului de locatiune in urmatoarele cazuri:

1. Persoana care da in chirie bunul nu-si indeplineste obligatiile contractuale privind restabilirea si
repararea bunurilor inchiriate, asigurarea tehnico-materiald, reinzestrarea tehnica a productiei si altele in acest
gen;

2. Daca bunurile inchiriate in virtutea unor circumstante pentru care locatarul nu poarta raspundere
vor fi intr-o stare neutilizabila;

3. Persoana care transmite bunul in posesie sau folosintd temporara nu transmis la timp aceste bunuri
locatarului.

Locatarul poate cere rezilierea contractului de locatiune si in afara cazurilor generale de neexecutare
a obligatiilor sau executarea necuvenita a acestor de citre locator, pe care le-a expus anterior, si in cazul
intervenirii unor imprejurari o9biective care fac posibila continuarea raporturilor contractuale.

Potrivit art. 907 Codului Civil al R.M. , locatarul este in drept sa ceara rezilierea contractului in cazul
in care:
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- si-a pierdut capacitatea de munca si nu poate folosi bunul inchiriat, daca el este declarat invalid sau
incapabil;

- este privat de libertate si nu-si poate folosi bunul inchiriat, deoarece nu poate continua obligatiile
contractuale.

Asadar, de cele mai dese ori dorinta de a rezilia contractul de locatiune apare in cazul neindeplinirii
sau indeplinirii necorespunzatoare a conditiilor contractuale.

Astfel, conform legislatiei in vigoare , orice contract de drept poate fi reziliat pe baza hotararii
judecatoresti la dorinta unei parti in cazul incalcarii esentiale a conditiilor contractului de alta parte si in
cazuri prevazute de legislatia In contract. Evident ca pentru rezilierea contractului de locatiune in cazul
incalcarii conditiilor imperative nu e necesar si nu e obligatoriu ca locatarul sd dovedeasca ca aceasta
incalcare a dus prejudiciu si ca locatorul e lipsit intr-o masurd mai mare sau mai micd de posibilitatea
obtinerii venitului asteptat la momentul incheierii contractului de locatiune.

In cazul rezilierii contractului datorita incilcarilor unor conditii neesentiale ale contractului, e necesar
ca locatarul sau locatorul sa prezinte dovezi reale ce vor confirma vinovatia celeilalte parti.

Rezilierea contractului atrage dupa sine Intoarcerea bunurilor locatorului in starea in care locatarul
le-a primit, tinandu-se cont de uzura normala a bunului ori de starea prevazuta in contract. Daca starea
bunului a obiectului contractului este din vina locatarului el trebuie sé repare persoanei ce da in locatiune
paguba, daca nu va dovedi ca Tnrautdtirea nu a fost din cauza lui.

in cazurile cand bunurile inchiriate se deterioreaza inainte de expirarea termenului lor de exploatare
stabilit in contract, aceasta se compenseaza de persoana care da in chirie cu o valoare reald a bunului, daca
si contractul nu se prevede altfel.

Se va considera ca cazul de Inrautatirea posibilitatii utilizarii bunului din vina locatarului, si in cazul
in care bunul a pierdut utilizarea sa si din vina altor persoane (membrilor familiei, sublocuitori etc.).

In cazul in care persoana fizicdi — locatorul decedeazi, succesor al dreptului conform
contractului este unul din membrii familiei sale, care a trdit sau a lucrat impreuna cu el daca acest membru
doreste sa fie locator.

Persoana, care a dat obiectul in posesie si folosinta temporara locatarului decedat, nu au dreptul
de a refuza intrarea in drepturi pe termenul ramas membrului familiei acestuia, cu exceptia cazurilor cand
incheierea contractului a fost determinata de calitatile personal-individuale ale locatarului decedat.

Persoana se va considera membru al familiei dacd este ruda cu decedatul sau dacé a locuit
impreund nu mai putin de un an.

Astfel, bazandu-se pe articolul 902 Codului Civil al Republicii Moldova si analizandu-se cele
expuse mai sus, e necesar de argumentat ca locatiunea nu inceteaza prin decesul locatarului, nici prin cel
al locatorului daca in contract nu este prevazut altfel sau daca in functie de circumstante contractul nu mai
poate fi mentinut.

Rezulta ca drepturile si obligatiile trec la mostenitori potrivit regulilor generale Tn materie de obligatii
patrimoniale, care nu sunt contracte intuite personal, cu exceptia cazurilor cand partile nu s-au inteles altfel
sau daca mostenitorul uneia dintre parti (decedate) este cealalta parte, caz 1n care obligatii reciproce se
sting prin confuziune.

O altd modalitate de reziliere a contractului apare atunci cand ambele par{i manifestd vointa de
reziliere contractului dat.

De exemplu, dacd este vorba despre contractul de locatiune incheiat in folosul tertei persoane va
achita alta reguld speciala: ,,din momentul cand terta persoand a exprimat locatorului vointa sa de a-si
asuma drepturile si obligatiile sale locatorul nu are dreptul de a face nici o modificare sau sa rezilieze
contractul neluandu-se in consideratie acordul sau dezacordul tertei persoane, daca legea nu prevede altfel
»

Un alt caz de rezilierea contractului de locatiune apare datorita existentei dreptului uneia dintre parti
la refuzul unilateral la contract, ceea ce va duce imediat ori la modificarea, ori la rezilierea contractului
dat. Refuzul unilateral la contract apare numai in cazul in care aceasta i se permite prin lege sau prin
acordul partilor.

Exemplu:

Dupa expirarea termenului contractului de locatiune este considerat reinnoit pe un termen
nedeterminat si fiecarei parti ii revine dreptul de a cere n orice moment rezilierea contractului instiintand
in prealabil cealalta parte a contractului.

In cazul rezilierii contractului de locatiune la cererea uneia dintre parti (ori locator, ori locatar)
procesul de solutionare prealabild a conflictului este o dispozitie imperativa. lar cand este vorba despre
rezilierea contractului de locatiune prin refuzul unilateral, cerintele privind ordinea si modul de reziliere a
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contractului stabileste obligatia numai de a instiinta in scris pe contra-oponent despre refuzul sau de la
contract.

Aceasta obligatie este considerata respectata cand exista dovada reald ce confirma transmiterea
scrisorii de instiintare prin postd, telegraf, telefon, care permite sd stabilim cu certitudine faptul ca
scrisoarea de instiintare 1i apartine anume partii ce refuza unilateral de a executa contractul. Din momentul
primirii acestei instiintari contractul de locatiune este considerat reziliat.

In cazul aparitiei conflictului dintre membrii familiei a locatarului privind intrebarea despre
faptul de preimtiune la contractul de locatiune succedat este solutionat pe cale judecatoreasca, ludndu-se

Asadar, este necesar de argumentat cd cand este vorba despre examinarea cauzei de reziliere
sau sau de modificare a contractului de locatiune e necesar de luat in consideratie acele metode, moduri si
conditii prezentate de partea interesata pe baza carora va fi utilizat sau modificat contractul.

O alta cale prin care are loc Incetarea contractului de locatiune este exproprierea bunului
inchiriat. Potrivit art. 901 Codul Civil al R.M.: ,,exproprierea totald a bunului inchiriat stinge locatiunea
de la data la care expropriatorul are dreptul sa ia bunul in posesiune. Daca exproprierea este partiala ,
locatarul poate, dupa imprejurari, obtine reducerea chiriei sau recuperarea pagubei”.

Daca termenul locatiunii a fost determinat prin acordul partilor, locatiunea inceteaza de drept
prin expirarea termenului, fara sa mai fie nevoie de o instiintare prealabila.
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