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Abstract: Contractul de locatiune este un contract de o importanta
majord In viatia de zi cu zi, fiind des ntilnit. Tn doctrina Republicii
Moldova sunt putine lucrari care ar analiza acest contract cu toate
particularitatile sale specifice. Articolul respectiv este dedicat
contractului de locatiune in general, avand in vedere subiectul,
obiectul, continutul acestuia fiindca se ntilnesc multe “dezbateri”
deoarece este prea putin analizat din punct de vedere juridic, iar
solutionarea litigiilor ce reiese din acest tip de contract , dupa
parerea mea,constituie o problema des intilnita.
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In noul context politic, economic si social, acest contract de
locatiune a capatat un rol important si, in consecinta este frecvent
ntalnit.

Tn lumea moderna, locatiunea este "unul din contractele care
exercita cea mai mare inriurire asupra proprietatii publice”.
Contractul de locatiune este acordul de vointa prin care 0 persoana
numitd locator, se obliga sa asigure unei alte persoane numite locatar
folosinta temporara a unui bun determinat sau a unui serviciu, n
schimbul unui pret proportional cu durata contractului. Obiectul
locatiunii 1l constituie, asadar, lucrurile sau prestarile de servicii. Din
acest punct de vedere distingem intre: locatiunea de lucruri (locatio
rei) si locatiunea de lucrari (locatio operarum).

Conform legislatiei prin contractul de locatiune “o parte
(locator) se obliga sa dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat
individual in folosintd temporara sau Tn folosinta si posesiune
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temporara, iar acesta se obliga sa plateasca chiria. Putem deduce o
asemanare dintre conceptia legiuitorului Republicii Moldova, cu cea a
legiuitorului american, unde termenul ,,folosinta”, 1l foloseste si pe
acela de ,,posesiune”, pentru a defini in Codul civil notiunea de
contract de locatiune. Codul civil al statului California defineste
inchirierea ca fiind contractul prin care o parte da celeilalte posesia si
folosinta temporara a proprietatii sale, alta decat banii, in schimbul
unei contravalori, cu obligatia pentru ultimul de a returna in viitor
primului bunul inchiriat. Tn ce priveste contraprestatia locatarului, nici
legiuitorul american nu are vreo limitare, prin contravaloarea de care
vorbeste, lasand sa se inteleaga cd aceasta nu este altceva decat o
suma de bani.

Obiectul contractului de locatiune, ca oricare act juridic, Tl
constituie atat prestatiile la care partile se obliga dar si bunurile sau
lucrurile la care se raporteaza conduita lor, bunurile reprezentand
obiectul derivat al contractului. Obiectul contractului de locatiune
este lucrul inchiriat.

LIntrucat aceste dispozitii reprezintd aplicatii ale dreptului
comun in materie, ele guverneaza si locatiunea de lucruri mobile, cu
exceptia dispozitiilor speciale referitoare la proba contractului,
raspunderea pentru incendiu si opozabilitatea contractului de
locatiune fata de dobanditorul imobilului”.

Contractul de locatiune de imobile poate fi incheiat in forma
scrisd si daca termenul de locatiune depaseste trei ani, atunci se cere
inregistrarea cadastrala imobiliara n registrul bunurilor imobile a
acestuia. Tn cazul bunurilor mobile nu este stabiliti vre-o careva
reguld ce ar conditiona validitatea sau opozabilitatea contractului de
locatiune. Totodata, chiar si Tn cazul bunurilor mobile, legislatia ar
putea prevedea careva conditii specifice de forma a contractului de
locatiune a imobilelor.

La Tncheierea contractului de locatiune, partile fie stabilesc
perioada concreta, determinata n zile, luni, ani etc, fie conditioneaza
ca si n cazul Tmprumutului restituirea bunului de producerea unui
fapt juridic, care se va produce cu certitudine, dar care nu poate fi
determinat Tn ce parametri temporari se poate produce. In asemenea
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cazuri vorbim despre contract de locatiune cu termen determinat si
contract de locatiune cu termen nedeterminat. Totodata, se stabileste
limita maxima a termenului pe durata caruia bunul poate fi transmis
n locatiune si anume este vorba de termenul ce nu depaseste 99 ani.
Tn unele acte legislative termenul limita de locatiune poate fi mai mic
decat 99 ani, cum ar fi spre exemplu cazul locatiunii obiectivelor
acvatice - 25 ani. Inceputul curgerii termenului de regula constituie
ziua transmiterii de facto a bunului, dar poate fi considerat si
momentul cand locatarul avea posibilitatea oferita de locator de a
intra Tn posesia bunului.

Scopul locatiunii este folosinta, sau folosinta si posesiunea unui
bun, care apartine unei alte persoane. Folosinta bunului consta Tn
aplicarea calitatilor utile ale bunului. Posesia bunului consta in
folosirea efectiva a bunului.

Cauza sau scopul contractului de locatiune este reflectata in
doud momente: urmarirea scopului de utilizare a bunului pentru
extragerea fructelor pentru sine sau pentru terti, satisfacerea unor
interese private ale locatarului, precum si urmarirea platii pentru
locatiunea bunului.

Tntrucat legea nu prevede reguli speciale in materia locatiunii
privind cauza, sunt aplicate regulile generale, cauza trebuind: sa
existe; sa fie reala; sa fie licita si morala.

Pretul pe care locatorul 1l plateste Tn schimbul folosintei
lucrului se numeste chirie. Chiria se fixeaza in raport cu durata
contractului, fie global, fie pe unitati de timp (ziua, luna, anul etc) si
se plateste la termenele stipulate, de regula in mod succesiv.

"Chiria trebuie sa fie determinatd Tn momentul incheierii
contractului. Dar ea poate fi determinabila, de exemplu lasata la
aprecierea unui tert (ales de catre parti sau de persoana desemnata de
parti) sau sa reprezinte un procent din beneficiul realizat de locatar
(variabil)".

Sub sanctiunea nulitatii, chiria trebuie sa fie sincerd si
serioasa. Daca chiria a fost prevazuta fictiv sau lucrul a fost inchiriat
in schimbul unei sume derizorii, contractul nu mai este o locatiune Ci
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un comodat, daca conditiile acestui contract au fost indeplinite si
lucrul a fost predat.

Pretul Tnchirierii trebuie sa fie serios, adica sa nu fie
neinsemnat, atat de disproportionat fata de valoarea lucrului inchiriat,
in cat sa nu reprezinte chirie, si nu poata reprezenta obiectul
obligatiei locatarului si 0 cauza suficienta a obligatiei locatorului de a
transmite folosinta lucrului inchiriat. De asemenea, pretul locatiunii
se impune a fi sincer, in sensul de pret real, pe care partile sa 1l fi
stabilit nu in mod fictiv, ci in scopul de a fi cerut si platit in realitate.
Pretul este fictiv, cdnd din intentia partilor (exprimata intr-un act
secret) rezulta ca nu este datorat. Chiria stabilita de parti nu poate fi
apreciata ca fictiva, astfel ca nici contractul de Tnchiriere nu poate fi
declarat nul, chiar cand cuantumul acesteia este mult inferior valorii
reale a imobilului Tinchiriat, Tntrucat, la momentul Tincheierii
contractului, partile sunt libere sa determine pretul folosintei,
echivalenta fiind relativa, stabilindu-se nu doar prin raportare la
valoarea lucrului sau la pretul pietei, dar si in functic de
subiectivismul partilor sau de relatiile dintre acestea.

Pretul este fixat in bani. Regulile locatiunii sunt aplicabile si
in cazul in care folosinta unui lucru se transmite n schimbul
folosintei unui alt lucru. De asemenea, chiria se poate fixa sub forma
unei alte prestatii (de exemplu cota — parte din fructe sau prestari
servicii).

Pentru asigurarea executarii obligatiei principale de folosinta a
lucrului, locatorul are trei obligatii subsecvente- obligatia de predare a
lucrului; obligatia efectuarii reparatiilor capitale; obligatia de
garantie;
obligatia de restituire a cheltuielilor facute de locatar cu bunul
inchiriat.

Pe linga acordul de vointa al partilor contractul de locatiune
inceteaza prin: denuntarea unilaterald, expirarea termenului, rezilierea
contractului pentru neexecutare, pieirea bunului inchiriat, desfacerea
titlului locatorului, incetarea prin efectul instrainarii, prin acte vii cu
titlu particular a lucrului dat in locatiune, precum si alte cazuri
prevazute de lege si contract.
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Locatiunea inceteaza, cel mai firesc, o data cu producerea
efectelor sale, la expirarea termenului contractului acestea fiind
considerate temeiuri generale de Tncetare a locatiunii. Avand in
vedere ca locatiunea, ca orice alt contract s-a incheiat prin acordului
de vointa al partilor, ea poate de asemenea, inceta, Tnainte de
producerea efectelor sale.
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