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REPERE CONCEPTUALE ALE CERCETARII

Actualitatea si importanta problemei abordate. Dezvoltarea in ritm accelerat a tuturor
domeniilor vietii, iar odatd cu aceasta, si a dreptului in ansamblu, necesitatea modernizarii
normelor juridico-civile, in special, cele ce reglementeaza raporturile de locatiune, a avut in
totdeauna un loc aparte. De altfel, nevoile cotidiene ale omului, in special cele de folosinta a
unor bunuri, de multe ori nu pot fi acoperite decat prin recurgerea la a folosi bunurile altuia
contra cost, situatie care leagd subiectii interesati printr-un contract numit, de locatiune.

Astfel, necesitatea de a inchiria o locuinta pentru sine sau familie, nu vizeaza o categorie
anume de subiecti sau de state, ea exista atat in statele cu nivel inalt de dezvoltare, cat si in cele
n curs de dezvoltare ori slab dezvoltate. Prin urmare, nevoia de a valorifica patrimoniul statului
in partea bunurilor neutilizate din varii motive, se face tot mai accentuata. Or, acest proces nu are
decat sd genereze avantaje, atat pentru proprietar (fie cd este statul sau unitatile administrativ -
teritoriale), cat si pentru cei care vor utiliza aceste bunuri in activitatea lor economica sub forma
prestarii de servicii in aceste Incaperi, producere sau comert.

Din considerentele aratate, am decis sa aborddm anume acest subiect, tindnd seama de
interesul sporit al statului in valorificarea patrimoniului sdu, dar si de interesul economic al
potentialilor beneficiari/locatari, precum si al celor care nu au un raport direct cu locatorul sau
bunul inchiriat, dar beneficiaza de servicii prestate in incinta acestuia.

In aceste conditii, un studiu aprofundat asupra esentei juridice a institutiei locatiunii nu
poate fi posibil de realizat, fara abordarea extinsd a problematicii care afecteaza calitatea
reglementdrilor in materie de locatiune, dar si identificarea locului cuvenit in randul altor
institutii de drept, atata timp cat locatiunea reprezinta o institutie importanta a dreptului civil, cu
trasaturi distincte si accentuate in randul institutiei contractului civil. Respectiva constatare
impune o abordare delicatd si speciald a raportului de locatiune, incepand de la definirea lui si
continuand cu descrierea in detaliu a fiecarui caracter juridic ce il prezinta in randul contractelor
ce au ca obiect transmiterea unui drept de folosinta.

De altfel, institutia locatiunii, in calitatea sa de instrument juridic ce asigura desfagurarea
relatiilor sociale constituite cu ocazia folosirii bunului altuia, a avut nevoie de reglementare de la
inceputul aparitiei sale, pe tot parcursul evolutiei omenirii, dar si in prezent, moment in care
relatiile ce tin de folosirea diverselor bunuri sunt in continud ascensiune. Pe cale de consecinta si
reglementdrile Tn materie de locatiune trebuie sd evolueze prin racordarea lor la exigentele
timpului in care trdim pentru a asigura transpunerea actualitatii relatiilor juridice, precum si a
categoriilor de interese pe care le urmaresc partile raportului de locatiune.

Astfel, pentru asigurarea succesului la incheierea contractului de locatiune, autoritatile ar

trebui sa recurga la imbunatatirea domeniului de reglementare, facind mai accesibila legislatia in
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materia locatiunii ca drept personal temporar asupra bunurilor altuia. Mai mult, noile provocari
cu care se confruntd omenirea, sedentarismul, dorinta de a exploara, de a dezvolta produse si
diverse afaceri, de a prelua servicii aflate céndva in gestiunea statului, diversificarea
modalitatilor de plata, impune reconsiderarea, in multe privinte, a conceptului ce a stat pana
acum la baza reglementirii raproturilor de locatiune. In acest sens, considerim ca tematica
lucrarii noastre este una actuald si oportund venind sa anticipeze noile nevoi ale societatii legate
de folosinta temporara a bunurilor.

In contextul dat, demersul nostru stiintific are ca punct de plecare tilmicirea esentei
raportului de locatiune in complexitatea sa, cu plasarea accentului pe contractul de locatiune
raportat la specificul altor varietati ale locatiunii. De altfel, in pofida multor decenii de cercetare,
astdzi Tncd mai Intdlnim anumite confuzii in vederea identificarii rolului si a locului locatiunii in
randul contractelor speciale, ca sd nu mai vorbim despre subtilitatile de care multi specialisti in
domeniul dreptului sunt departe ori le interpreteaza eronat, fie cd nu dispun de un material
stiintific bine structurat si atotcuprinzitor. In acelasi timp, doctrina moldava deocamdati mai
abordeaza unele concepte invechite despre locatiune, mostenite din perioada sovietica, lipsite de
adaptare la nevoile pe care le reclama societatea de astdzi.

Desi doctrina noastra dispune de unele cercetdri stiintifice In materia locatiunii,
dezvoltarea continua a societdtii, diversificarea nevoilor de folosintd a bunuilor, impun st o
cercetare continud a acestor categorii de relatii, mai ales cd noile reglementari aduse prin
modernizarea Codului civil cer a fi adaptate la specificul regulilor de aplicare, tdlmacite si facute
accesibile publicului larg.

Avand la baza considerentele anterioare, utilitatea si oportunitatea studiului de fata se
orienteaza spre gasirea raspunsurilor la multe dintre problemele care afecteaza buna destasurare
a raporturilor de locatiune, dar care sa confere sigurantd beneficiarilor, incepand de la locator si
pana la satisfacerea intereselor statului in planul impunerii fiscale.

Toate aceste considerente au determinat intentia noastra de a cerceta raporturile de
locatiune in vederea identificdrii intregului spectru de probleme ce afecteazd functionalitatea
mecanismului juridic menit sa asigure drepturile si libertatile fundamentale ale subiectilor
implicati direct in raport, dar si cei care beneficaza sau pot suferi de pe urma constituirii acestuia.

Descrierea situatiei in domeniul de cercetare si identificarea problemei de cercetare.
capete amploare, iar acest fapt solicita dreptului sa recurga la o reglementare detaliatd a acestor
categorii de raporturi.

In contextul dat, problema de cercetare este generatd de ideea ci desi Codul civil al

Republicii Moldova stabileste un spectru larg de drepturi, dar, in acelasi timp, si obligatii impuse



partilor ce formeaza raportul de locatiune, totusi, dupa modernizare care a avut loc in 2019,
problemele pe acest segment raman a fi multe si diverse. Pe de o parte, recentele modificari
operate la normele ce reglementeaza institutia locatiunii, astdzi mai constatim anumite
neclaritdti, lacune si concepte care fac anevoioasd functionalitatea mecanismului juridic ce
reglementeaza raporturile de locatiune in multe privinte.Pe de altd parte, garantarea drepturilor
contractuale ale subiectilor implicati in raporturi juridice de locatiune devine indispensabild in
contextul armonizarii legislatiei noastre la standardele Uniunii Europene, precum si la cerintele
zilelor in care trdim. La aceasta se mai adauga si insuficienta adaptare a Codului civil la
exigentele internationale. Or, cu toate ca dupd modernizarea sa din 2019 sunt aduse unele
precizari si in materia locatiunii, acestea mai genereaza motive pentru cercetdtori in a continua
misiunea inceputd atunci. De altfel, astdzi incd raman a fi putin cercetatd particularitatea
locatiunii bunurilor neutilizate ce apartin autorititilor publice. In contextul dat, se cere a fi
cercetat fenomenul impus de cursul dezvoltarii societatii sub toate aspectele sale, iar
valorificarea economica a bunurilor de orice categorie, inclusiv cele aflate In gestiunea statului,
constituie o mare prioritate.

Cu toate acestea, studiul de fatd incepe cu examinarea doctrinei nationale In partea ce tine
de cercetarea raporturilor de locatiune. Pentru aceasta, am acordat o atentie deosebita lucrarile
semnate de autoriii D. Cimil, S. Baiesu, A. Bolosenco, I. Trofimov, G. Ardelean, 1. Bitca, A.
Talambutd, O. Efrim, Al. Secrieru, O. Cazacu, Gh. Chibac, I. Malanciuc si Al. Guinov.

In plan comparat, studiul raporturilor de locatiune se extinde si asupra doctrinei striine,
in principal a celei roméne influentate de renumiti autori cum ar fi: C. Hamangiu, Fr. Deak, L.
Dogaru, R. Dinca, E. Chelaru, G. Boroi, GH. Beleiu, I. Popa, T. Prescure, A. Ciurea si I. Urs.

Doctrina europeana in materia cercetdrii raporturuilor de locatiune cunoaste importante
implicatii din partea autorilor E. Veress, A. Ronne, A. Menendez, Ph. Malaurie, C.A. Comelles,
A. Benabent, M. Belu Magno si C.C Angelich.

Scopul si obiectivele lucrarii sunt formulate in stricta corespundere cu interesul general
de a identifica solutii la problemele generate de reglementarea defectuoasa a raporturilor de
locatiune, rezultate greu de obtinut fara trasarea unor obiective concrete, dintre care insistdm sa
mentionam pe urmatoarele:

» analiza cadrului juridic national 1n domeniul reglementérii raporturilor de
locatiune;

» studierea doctrinei pe segmentul cercetarii esentei juridice a contractului de
locatiune in mod corelat cu celelalte varietati ale raportului de locatiune;

» analiza conceptelor actuale ce stau la baza reglementarii institutiei locatiunii,

precum si argumentarea ratiunilor si avantajelor ce determina reconsiderarea acestora;



» examinarea legislatiei altor state in partea ce reglementeaza raporturile de
locatiune, dar si varietatile acesteia;

» identificarea celor mai acute probleme ce stau in calea eficientei desfasurarii
raporturilor de locatiune, precum si a surselor ce le genereaza;

» consolidarea mecanismului de garantare a drepturilor si libertatilor fundamentale
ale partilor la raportul de locatiune prin imbunatatirea gradului de reglementare;

» elaborarea unor recomandari care sa tina loc de solutii, dar si sa incite la discutii
ulterioare in cadrul doctrinei nationale pe segmentul cercetarii institutiei locatiunii;

» racordarea cadrului normativ ce reglementeaza raporturile de locatiune Ia
standardele Uniunii Europene si la cele internationale.

Metodologia cercetarii stiintifice vizeaza spectrul larg de metode devenite cunoscute
prin eficienta si rezultatul generat. Dintre acestea mentiond metoda istorica; metoda sistemica;
metoda analizei; metoda sintezei; metoda comparativa; metoda empirica.

Noutatea si originalitatea stiintifica a lucrarii se face evidenta prin identificarea unor
solutii distincte de eficientizare a mecanismului juridic care sa asigure garantarea drepturilor
subiectilor implicati in raporturile de locatiune; recomandarea unor noi concepte ce vor sta la
baza reglementarii raporturilor de locatiune ce au ca obiect bunurile si serviciile aflate in
gestiunea statului; introducerea in continutul Codului civil a unor noi norme care sa garanteze
drepturile coproprietarilor la transmiterea in locatiune a bunurilor proprietate comund;
formularea unor concepte si norme care sd garanteze interesele locatarului In cazul exproprierii
locatorului; infiintarea unei platforme care sa contind lista locatarilor autorizati sa transmitd in
locatiune spatiu locativ; crearea unei structuri responsabile de supravhegerea executarii
raporturilor de locatiune si garantarii drepturilor consumatorilor de servicii locative.

Semnificatia teoretici a lucrarii constd in identificarea naturii juridice a institutiei
locatiunii si fundamentarea stiintificd a regimului juridic aplicabil In procesul de constituire si
desfasurare a raporturilor de locatiune; volumul impundtor si continutul materialului stiintific
pus la dispozitia doctrinei autohtone in materia reglementarii raportul de locatiune.

Valoarea aplicativa a lucrarii se face remarcatd prin diversitatea solutiilor si
recomandarilor 1naintate, de mare utilitate practicienilor, precum si celor imputerniciti a aplica
legea intru solutionarea litigiilor legate de incalcarea conditiillor executdrii contractului de
locatiune. De asemenea, odatd cu propunerile inaintate in planul modificarilor legislatiei in
domeniu, sunt create conditii optime racordarii legislatiei civile la standardele Europene,
capabile sd asigure o satisfactie maxima a intereselor patrimoniale ale subiectilor raportului de

locatiune.



Rezultatele stiintifice principale inaintate spre sustinere se prezintd sub forma unor
recomandari ce vizeazd schimbarea conceptului de definire a contractului de locatiune; tratarea
diferitd a efectelor neexecutdrii de cele ale executdrii necorespunzatoare a contractului de
locatiune, dar si stabilirea sanctiunilor distincte pentru cele doua tipuri de neconformare a
locatorului; adaptarea raporturilor speciale de locatiune la cadrul stiintific international; corelarea
normelor din legile speciale cu necesitatile actuale de transpunere a legislatiei Uniunii Europene.

Implementarea rezultatelor stiintifice. O mare parte din continutul tezei de doctorat a
fost prezentatd spre dezbatere in cadrul diferitelor evenimente cu caracter stiintific (conferinte,
ateliere de lucru, simpozioane, prelegeri etc.), dar si publicate in reviste stiintifice recunoscute in
tard si peste hotare. Toate ideile, polemicile, dezbaterile si solutiile oferite de prezenta lucrare
pot fi utilizate in cadrul realizarii activitatilor didactice, la elaborarea lucrarilor de masterat,
doctorat, a materialului didactic pentru instruire in cadrul Institutului National de Justitie.

Aprobarea rezultatelor. Rezultatele cercetarii au fost prezentate in cadrul conferintelor
internationale desfasurate in tara si peste hotare. Tematica lucrarilor stiintifice a fost corelatd cu
cu alte raporturi contractuale ce au ca obiect transmiterea bunurilor in folosintd. De asemenea,
rezultatele stiintifice obtinute pe parcursul cercetarii, au fost recomandate legiuitorului odata cu
avizarea proiectelor de acte normative destinate reglementarii raporturilor de locatiune.

Publicatiile la tema tezei. Materialele stiintifice in care sunt abordate problemele actuale
de regelemntare a raporturiloe de locatiune 1si gasesc reflectie n continutul a 6 articole stiintifice
publicate n reviste acreditate att Tn tara, cat si peste hotare.

Cuvinte-cheie: locatiune, raport contractual, locator, locatar, chirie, arenda, concesiune,

leasing, locuinta, bunuri neutilizate, autoritati publice, organ notarial.



CONTINUTUL TEZEI

Introducerea contine cele mai esentiale informatii cu privire la actualitatea temei,
precum la compartimente cum ar fi: scopul si obiectivele tezei, ipoteza cercetarii, metodologia
cercetdrii stiintifice, noutatea stiintificd, problema stiintifica solutionata, importanta teoretica si
valoarea aplicativa a lucrarii si sumarul compartimentelor tezei.

Capitolul 1, intitulat: ,,Cadrul doctrinar in materia cercetarii raporturilor de locatiune”,
contine rezultatul examinarii doctrinei expuse anterior asupra esentei raporturilor de locatiune, in
scopul identificarii directiilor de cercetare, a problematicii anterior sesizate de catre cercetatori, a
sugestiilor, polemicilor, dar si a noilor perspective in care se incadreaza studiul.

Dintre autorii autohtoni care au avut ca temad de preocupare stiintiificd raporturile de
locatiune, in mod generalizat, dar si a contractului de locatiune, In mod particular, mentionam
renumitul civilist Gheorghe Chibac. Impreuni cu autorul 1. Malanciuc, au descris Tn detaliu
specificul raportului de locatiune, dar si a contractului prin care acesta se consituie, incepand de
la evaluarea trecutului istoric al reglementarilor in domeniu si finalizand cu efectele contractului
de locatiune asupra dezvoltarii economice a unei societati.

Un alt autor care a dedicat o buna parte din munca sa cercetarii raporturilor de locatiune
este Alexandru Secrieru, care a fost interesat in permanenta de evolutia reglementarilor in
materie de locatiune, rezultatul eforturilor sale fiind reflectate in continutul lucrarii stiintifice cu
genericul: Evolutia istorico-juridica a contractului de locatiune a bunurilor imobiliare.[27,p.491]

Cu o importanta contributie, de data recentd, In domeniul dezvoltérii doctrinei nationale
pe segmentul cercetdrii raporturilor de locatiune, se face remarcat si autorul Grigore Ardelean,
care cerceteaza in mod aprofundat problematica reglementarilor in materie de locatiune, admisa
chiar odata cu modernizarea Codului civil. De fapt, lucrarile sale, ce au ca tematica raporturile de
locatiune, sunt dintre cele mai diverse si numeroase. Domnia sa Incepe sd examineze In amanunt
domeniul de reglementare a locatiunii chiar de la conceptul terminologic al intitularii raporturilor
de locatiune [1,p.5-16], incercand sa clarifice si sa arate adevarata esentd a fiecarui termen
utilizat in materia locatiunii in general.

De fapt, de problematica raporturilor de locatiune au fost preocupati mai multi autori
autohtoni, fapt observat din continutul manualelor de drept civil, destinate prezentarii
reglementdrilor in materia contractelor civile, prinre care se regaseste si contractul de locatiune.
Printre acestia mentionam pe autorii Gh. Chibac, A. Baiesu, A. Rotari, O. Efrim [7,p.688], Dorin
Cimil[8,nr.6], Eugen Bejan[9,p.160], Andrei Blosenco[6,p.280], Igor Trofimov[29,p.127], lurie
Mihalache[24,p. 114].

In primul compartiment al lucrdrii am decis s realizim un studiu in vederea consultarii

cadrului legislativ international in materia reglementarii raporturilor de locatiune, pentru mai



multd inspiratie in formularea unui cadru stiintific relevant care sa stea la indeméana legiuitorului
in procesul adaptarii legislatiei nationale la standardele Uniunii Europene in aceeasi materie.

Prima noastrd 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 raportului de locatiune, ceea ce nu e specific si legislatiei noastre.

Un alt aspect destul de important ce il identificim in legislatia Romaniei este cel al
stabilirii exprese a conditiilor cu privire la exprimarea consimtdmantului partilor la Incheierea
contractului de locatiune. Si In general, in privinta obiectului locatiunii, constatim ca, la baza
legislatiei Romaniei, este pus conceptul dupd care se distinge intre ,Jlocatiunea lucrurilor” si
Jlocatiunea lucririlor.”[16,p.223] Tn concluzie, analiza legislatiei romane pe segmentul
reglementarii raporturilor de locatiune, ajungem sa constatam ca aceasta este una destul de
dezvoltata, cu norme capabile sa acopere juridic diverse situatii, cu inovatii dintre cele mai
actuale, fapt ce asigura o calitate inalta si solutii rationale pentru toate partile implicate Tn raport.

Dupa conceptul structurdrii si intituldrii institutiei locatiunii, in legislatia italiana,
aceasta poartd o denumire generica de ,,contract de inchiriere”, fard a intitula altfel varietatile
locatiunii, cum se intdmpla in legislatia noastrd (arendd - folosinta terenurilor si bunurilor cu
destinatie agricold; concesiune - folosinta bunurilor domeniului public). Astfel, varietatile
locatiunii sunt denumite tot inchiriere, doar cu includerea in sintagma a categoriei obiectului
inchiriat. Spre exemplu, in loc de arendd se foloseste termenul de ,,inchiriere a fondurilor
rustice”, in loc de locatiunea spatiului locativ, ,,inchiriere a fondurilor urbane.”[10,n. 262]

Unele aspecte particulare legislatiei italiene le intdlnim si in materia rdspunderii partilor
in contractul de inchiriere. Astfel, de la bun inceput tinem sd aratdm ca legislatia Italiei in
materia responsabilizdrii este putin mai rigida in comparatie cu cea a Republicii Moldova, 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 provocate de incendiul care vine
din partea bunului folosit de el (cazul locatiunii cu mai multi locatari).

Incercarea de a gisi in legislatia civili a Germaniei reglementiri distincte asupra
contractului de locatiune are ca rezultat identificarea unor mici si neesentiale diferente de
reglementare raportate la cadrul legislativ moldav in aceeasi materie. Deci, contractul de
locatiune, denumit in legislatia civilda germand ,contract de inchiriere” 1isi are sediul
reglementarilor in Capitolul V (Contractul de inchiriere), Subtitlul I (Dispozitii generale pentru
inchiriere), acesta demardnd cu Sectiunea 535 (Continutul si obligatiile principale ale

contractului de inchiriere).[13,p.42]
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Un aspect relevant in realizarea studiului asupra raporturilor de locatiune este cel al
examinadrii cadrului doctrinar strdin pe acelasi segment, intentionand a gasi valoroase teze si
opinii cu privire la conceptul reglementirii unor asemenea categorii de raporturi. in mod evident,
am inceput studiul cu doctrina romana, deoarece reglementarile actuale, mai ales dupa
modernizarea Codului civil al Republicii Moldova, sunt destul de asemanatoare cu cele din
Codul civil al Romaniei, iar acestea sunt racordate la standardele Unional Europene de multa
vreme, mai fiind si experimentate in timp, dar si mai aproape de stilul adoptat de legiuitorul
nostru dupa anii 1990 in reglementarea raporturilor de drept privat.

Deci, dintre autorii romani care au fost preocupati in mod special de raporturile de
locatiune prin cercetarile lor, metionam pe C. Hangeanu, cel care a oferit solutii inovatoare
pentru revizuirea conceptului de reglementare a relatiilor legate de inchirierea bunului altuia.
[16,p.46]

Un alt doctrinar roman care a cercetat raporturile de locatiune, este A. Tabacu. Autorul a
tinut sd atragd atentia asupra locatiunii spatiilor locative, dat fiind faptul ca acestea sunt cel mai
frecvent inchiriate Tn Romania [28, p.55], dar si in intreaga lume, fenomen determinat de
valoarea crescutd a acestor categorii de bunuri, precum si de sedentarismul spre care se indreapta
omenirea in ultimele decenii.

Intr-o lucrare a sa, autorul llie Urs, atunci cand analizeazi natura juridici a obligatiilor
locatorului, sustine ca ,,acesta este obligat la plata de daune-interese, pentru acoperirea daunelor
suferite de locatar, indiferent dacd a cunoscut sau nu cauza evictiunii la data incheierii
contractului si chiar dacad aceasta cauza survine ulterior incheierii contractului de locatiune”[30,
p.22].

Doctrina francezd, pe langd toate problemele ce le sesizeaza in materia reglementarii
raporturilor de locatiune, Iinregistreazd multd polemica in jurul protectiei intereselor
coproprietarilor bunului care se transmite in locatiune. Unul dintre promotorii intereselor
coproprietarilor in materie de locatiune este A. Benabent care propune a se recurge la obligarea
in justitie a coproprietarului care refuzd locatiunea la a recunoaste incheierea actului, motivul
actiunii fiind dat de interesul comun al tuturor copartasilor de a inchiria bunul.[5, p.222]

O diversitate mare de abordari doctrinare intdlnim in doctrina franceza si asupra
problematicii temeiurilor de incetare a raporturilor de locatiune, in special, atunci cand partile
continui in mod tacit executarea conditiilor contractuale. In acest sens, autorul francez Azema
G. Baux sustine ca soarta contractului nu poate fi anticipatd, existenta si continuarea efectelor
sale depind uneori de hazardul sau vointa partilor, care prin atitudinea lor corectd sau dimpotriva

culpabild determina sfarsitul raportului juridic dintre ei. [4, p.177]
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Doctrina germand, este puternic influentatd de abordarile ce pun accentul pe aspectul
economic al locatiunii, chestiune care se trage din trecutul istoric al acestui stat. Or, Inchirierea
bunurilor este specificd Germaniei datoritd migratiei care s-a produs in secolele XI-XII, dar si a
faptului ca majoritatea proprietatilor apartineau bisericii, iar acestea nu aveau dreptul sa le
instraineze, ceea ce a determinat a le valorifica prin darea lor in folosinta. De asemenea, in acea
perioadd, s-a dezvoltat mult institutia locatiunii in Germania, deoarece dogmele bisericesti
sustineau ca fiecare trebuie sa faca evlavie prin a da casele lor in proprietatea bisericii. [26, p.52]

Doctrina spaniold, la fel ca si cea germana, da prioritate locatarului in schimbul
impovardrii prin obligatii a locatorului, iar aceastd idee, ce a stat la baza reglementarii
raporturilor de locatiune, are o geneza istoricd promovata inca de prin anii 1610. Or, dupa cum
sustine autoarea Cristina Argelich Comelles, prima regula privind inchirierea locuintelor a fost
»Privilegiul pentru Villa de Madrid asupra inchirierii caselor”, acordat la Lerma la 8 mai 1610.
Actul prevedea un privilegiu pentru locatar, si anume, in cazul 1n care expira termenul
contractului de locatiune, acesta avea la dispozitie patruzeci de zile pentru a-si gési o noud
locuinta. [14, nr.25]

In urma unei complexe examiniri a situatiei existente, la inceputul scrierii prezentei
lucrari, atat in plan doctrinar, cat si in cel al reglementdrii raporturilor de locatiune, reusim sa
constatam urmatoarele aspecte relevante studiului:

1. Preocuparile cercetatorilor in materie de locatiune s-au axat, in toate timpurile si
etapele de dezvoltare ale societatii, pe ideea asigurdrii fundamentului stiintific al reglementarii
relatiilor civile contractuale, oferind partilor prioritatea deciderii asupra modului de valorificare a
bunurilor ce constituie un surplus patrimonial, contra unui avantaj de natura financiara.

2. Doctrina internationala abunda in lucrdri ce oferd o mare diversitate de polemici,
opinii si dezbateri In materia cercetdrii raporturilor de locatiune, in timp ce doctrina nationald
ramane a fi mai reticenta in cercetarea institutiei locatiunii, in multe privinte fiind controversata
sau influentata de ideologiile legislative ale statelor ce au guvernat in acest teritoriu.

3. Legislatia europeana, cea care promoveaza sistemul dreptului anglo-saxon, precum si
cea din zona Asiei Centrale, se caracterizeaza printr-0 mare flexibilitate a raporturilor de
locatiune, osciland intre garantarea interesului economico-financiar si cel social-locativ.

4. Cadrul legislativ actual, care reglementeaza relatiile de locatiune constituite pe
teritoriul Republicii Moldova, reflecta o pronuntata transpunere a legislatiei europene, dar, in
acelasi timp, pastreazd unele caracteristici initiale specifice, in anumite privinte, si statelor CSIL.

5. 1In pofida modernizirii normelor ce reglementeaza institutia locatiunii, actualmente
se mai resimte necesitatea consoliddrii mecanismului de garantare a drepturilor si libertatilor

fundamentale ale partilor la raportul de locatiune prin imbunatatirea gradului de reglementare.
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6. Starea actuala in reglementarea raporturilor de locatiune impune elaborarea unor
recomandari care sd tind loc de solutii, dar si sd incite la discutii ulterioare in cadrul doctrinei
nationale pe segmentul cercetarii institutiei locatiunii.

7. Avand in vedere menirea sociald si economica a locatiunii, cercetarea stiintifica in
domeniul vizat necesitd a se realiza In permanentd, racorda si transpune cadrul normativ ce
reglementeaza raporturile de locatiune la standardele Uniunii Europene si cele internationale.

Tn Capitolul 2, cu titul: ,,Conceptul general al locatiunii in calitate de institutie a
dreptului civil”, sunt tratate conceptele generale cu privire la raporturile de locatiune, incepand
de la examinarea originii $i a esentei terminologice a locatiunii, evolutiei reglementarilor in
domeniu, natura juridicd a locatiunii, apartenenta institutiei locatiunii la categoria drepturilor
patrimoniale, precum necesitatea si utilitatea practica a locatiunii.

De altfel, aspectul terminologic al locatiunii necesita talmacire pornind de la studiul
originii acestuia, precum si a imprejurdrilor ce in vremea indepartatd au determinat nasterea
acesteia cu toate particularitatile sale. Aceasta, deoarece odatd cu aparitia primelor relatii
constituite, cu ocazia folosirii vremelnice a bunului altuia, a devenit necesara si clarificarea
esentei pe care o exprima termenul general de ,locatiune® care se afld in capul tuturor
raporturilor de folosintd, precum si a altor termeni derivati ce intituleaza varietatile locatiunii.

Asadar, potrivit unor surse, ,aparitia si utilizarea contractului de locatiune este strans
legatd de dezvoltarea comertului, precum si a relatiilor sociale, acest contract fiind unul dintre
primele contracte utilizate, dupa cel de schimb si cel de vanzare, destinat a asigura transmiterea
in folosinta temporard a anumitor bunuri, necesare pentru desfasurarea activitatilor cotidiene.*[
25, p.151]

Cu titlu de precizare, termenul de ,/locatiune”, desi sub aspect fonetic este similar
termenului ,,Jocuinta”, acestea nu prea au nimic in comun, cu toate ca si 0 locuinta poate face
obiectul contractului de locatiune, precum si a dreptului de abitatie.

Actualmente, In vederea utilizarii corecte a termenilor ce se identificd in textul legii ce
reglementeaza raporturile de locatiune, este necesar a clarifica, inainte de toate, sensul acestora si
domeniile pe care le intituleaza. Or, in diferitele redactii ale Codurilor civile aplicate in teritoriul
actualei Republici Moldova, institutia locatiunii a fost denumita diferit. De altfel, in vechiul Cod
civil din 1964 se utiliza termenul general de ,, contract de inchiriere a bunurilor”, exprimand
sensul folosirii temporare a unor bunuri straine contra plata.

Examinarea trecutului, Tn care s-a afirmat si dezvoltat institutia locatiunii, ne ofera
oportunitatea intelegerii adevaratei sale esente, conditiilor vietii de care a fost determinata, iar

odata cu acest fapt si a continutului temeliei pe care sta mecanismul reglementarilor actuale.
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Intru atingerea scopului propus, dar si pentru o buni consecutivitate a expunerii, incepem
studiul in materia evolutiei reglementarilor cu privire la locatiune prin a urmari evolutia sa pe
plan mondial, pentru a trece mai apoi la spatiul Republicii Moldova, acolo unde locatiunea a fost
reglementatd sub influenta diferitelor regimuri de guverndmant, venite atat din spatiul sovietic,
cat si din spatiul romanesc, semnificativ inspirat de legislatia europeana.

Tn dreptul englez, contractul de inchiriere a evoluat in perioada cuprinsa intre secolele
XII si XVI. In secolul al XII-lea, un ,,villeinage” a reprezentat ceea ce este cunoscut astizi ca
arenda modernd; acolo unde a existat o vila, ,,villein” (chirias) caruia i s-a alocat un teren de
catre stapanul conacului (locator) pentru o perioada de timp nedeterminata. [12]

Tn Germania, primele reglementiri ale locatiunii sunt identificate in continutul cartilor
religioase ntre anii 1163-1167, sub forma imprumutului bunurilor (preponderent a locuintelor).

Tn Spania, prima regula privind inchirierea locuintelor a fost ,,Privilegiul pentru Villa de
Madrid asupra inchirierii caselor ei, ratelor si reducerilor chiriilor acestora”, acordat la Lerma la
8 mai 1610. Actul prevedea un privilegiu pentru locatar si anume in cazul in care expira
termenul contractului de locatiune, acesta avea la dispozitie patruzeci de zile pentru a-si gasi o
noua locuinta. [3, nr.25] Respectiva facilitate a evoluat in Spania pana la nivelul in care legislatia
impunea constituirea locatiunii pe viata a celor ce aveau un statut constant de locatar, iar ulterior
a fost abandonat un asemenea stil de reglementare, dictat de insuficienta locuintelor urbane.

In Tarile Romdnesti, ,Jocatiunea a fost multd vreme reglementata in continutul Codului
Caragea, dar si in continutul Legii pentru executarea contractelor de inchiriere si arendare, care
se aplica Tn vechiul regat pentru a suplini prevederile dreptului comun reprezentat de Capitolul
IV al Partii a I1I-a din Codul Caragea.”[28, p.15] 1Tn cadrul unor descoperiri arheologice, pe o
tablita au fost gasite date despre (locatio operarum) prin care un om liber se angajeaza la lucrul
in mind”. [27, p.491] Mai exact, aceasta a fost identificata in zona Transilvania prin anul 1768,
acolo unde se obisnuia sa se angajeze pamanturile, vamile sau dijmele, alodiaturile (carciumi,
targuri), minele sau unele taxe vamale; arendarea schimbului aurului, constituia o importanta
sursa de venit pentru orase.” [23, p.125]

O buna parte din tarile europene au preluat stilul reglementdrii contractului de locatiune
din Codul civil francez din 1804 in varianta generalizatd. Desi codurile civile ale unor state, ca
Portugalia si Spania, se diferentiau in unele privinte de cel napoleonian, acelasi lucru nu se
intampla si in materia contractelor.

Odata cu obtinerea independentei, anul 1992, este momentul in care conceptul cu privire
a raporturile de locatiune are la baza complexul de relatii ce tin de inchirierea bunurilor care
apartin cu drept de proprietate altor subiecti de drept. In aceastd perioada, este adoptatd Legea

,»cu privire la arenda” nr. 861/1992 (actualmente abrogatd).
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Intr-o urmatoare etapi, dezvoltarea raporturilor de locatiune este sustinuti de prevederile
Hotararii Guvernului Republicii Moldova din 21 mai 1993, prin care au fost adoptate
Regulamentul intreprinderii de arenda si Regulamentul antreprizei de arenda. Aceste doud acte
normative stabilesc, pentru prima data, noile reglementari cu privire la statutul juridico-legal si
relatiile de locatiune a douda forme organizatorico - juridice - intreprinderea de arenda si
antrepriza de arenda. Etapa contemporana a dezvoltarii relatiilor de locatiune este legata de
adoptarea noului Cod civil al Republicii Moldova la data de 6 iunie 2002 si a Legii cu privire la
arenda in agricultura din 15 mai 2003 nr. 198/2003.[20, nr.163-166] Aceste fiind actele
legislative ce au pus bazele unor noi abordari in constituirea raporturilor de locatiune, inspirate
din legislatia internationald, in principal, de legislatia Uniunii Europene.

De mare importanta este si Legea nr. 75/2015 cu privire la locuinte, care reglementeaza
in detaliu raporturile de locatiune, in special a locuintelor sociale, cele de serviciu, precum si cele
cu destinatie speciala. Evident, pe langa legile in domeniul locatiunii, mai functioneaza si alte
reglementari speciale. Un exemplu ar fi Regulamentul cu privire la modul de dare in locatiune a
activelor neutilizate [17] ce stabileste procedura inchirierii bunurilor intreprinderilor de
stat/municipale, autoritatii/institutiilor publice la autogestiune, societdtilor comerciale cu capital
integral sau majoritar public.

Studiul realizat in cel de-al doilea compartiment al lucrarii urmareste scopul de a clarifica
conceptul general al reglementarii raporturilor de locatiune, facad posibila intelegerea evolutiei

perceptilor ce dicteaza natura sa juridica, iar Tn mod particular au fost constatate urmatoarele:

1. Raporturile de locatiune se bucurd de o practicare raspandita din cele mai vechi
timpuri, fiind concepute pentru acoperirea juridica a relatiilor constituite cu ocazia folosirii
bunului altuia pentru o perioada determinata de timp, contra unei prestatii de naturd pecuniara

2. Evolutia legislatiilor din tarile Europei Occidentale, in partea ce priveste
reglementarea institutiei locatiunii, isi are Inceputul si mai pdstreazd si astdzi influente ale
legislatiei civile franceze, continuate de unele modernizari in stilul propriilor ndzuinte ale
fiecarui stat, dar si de conditiile impuse de ideologia Unional Europene.

3. Baza modernitatii reglementarilor in materia raporturilor de locatiune specifice
Republicii Moldova este constituitd odatd cu adoptarea Codului civil din 2002, fiind continuata
de transpunerea unor concepte europene continute in legislatiile civile ale diferitelor tari din
comunitate (Germania, Olanda, Cehia, Ungaria si Franta).

4. Natura juridica a folosintei exercitate in cadrul raporturilor de locatiune oscileaza
intre statutul acesteia de drept real si de drept patrimonial din categoria drepturilor de creanta,

fapt ce creeaza complexitati in alegerea directiei de reglementare.
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5. Reglemetarile actuale raspund, in mare parte, necesitatilor reclamate de societate in
asigurarea respectdrii drepturilor fundamentale in cadrul raporturilor contractuale constituite cu
ocazia folosirii bunului altuia, insd nu sunt corelate suficient cu normele procesuale si cele de
executare a deciziilor emise de instantele nationale

Capitolul 3, cu genericul ,,Contractul de locatiune - act juridic cu preponderentd
utilizare in constituirea raporturilor de locatiune”, este dedicat examindrii caracteristicii
generale ale contractului de locatiune, conditiile de validitate, regimul juridic al executarii
obligatiilor nascute din contractul de locatiune, regimul juridic al sublocatiunii si a cesiunii de
locatiune, Tncetarea contractului de locatiune, temeiurile incetdrii contractului de locatiune,
efectele incetarii contractului de locatiune, precum si conditiile prelungirii contractului de
locatiune.

Asadar, caracteristica generala a contractului de locatiune, 1n calitatea sa de act juridic
principal al constituirii raporturlui de locatiune, vizeaza studiu stiintific asupra caracterelor
juridice, notiunii si partilor contractului de locatiune.

Tntr-o manierd deosebitd sunt prezentati subiectii ce reprezinti locatorul si acestea se
refera la: locatorul proprietar; locatorul coproprietar; calitatea superficiarului de locator;
locatorul neproprietar al bunului transmis in folosinta; uzufructuarul; creditorul gajist in calitate
de locator; calitatea de locator a administratorului fiduciar; statutul de locator al posesorului
neproprietar.

In privinta ultimului subiect enumerat, pentru ci legea nu impune ca statutul de locator,
in contractul de locatiune, sa fie detinut de catre proprietar, deducem cd aceasta calitate o poate
avea orice persoand (pe langd cele enumerate supra), inclusiv un posesor care are acordul
proprietarului sau nu, este de buna sau de rea-credintd, este sub nume de proprietar sau de
posesor de drept limitat. Or, 1n acest caz, se transmite un drept de folosintd ce-i apartine, si nu un
drept de proprietate, respectiv posesorul transmite dreptul sau de folosintd (indiferent de felul
folosintei) altuia, chestiune care este in acord cu prevederile art. 358 CC, potrivit carora nimeni
nu poate transmite sau constitui mai multe drepturi decdt are el insusi. Astfel, Tn compartimentul
de fata ne referim la toate categoriile de posesori care pot avea statut de locator in contractul de
locatiune.

In ce priveste regimul juridic al executarii obligatiilor niscute din contractul de locatiune
decizia noastra in privinta intitularii, structurarii si alegerii consecutivitatii se bazeaza pe ratiuni
firesti a executarii conditiilor contractului de locatiune. Am fi putut intitula si noi
compartimentul de fata ca efecte ale incheierii contractului de locatiune, insd am ales sa-I

denumim ca: ,,regimul juridic al exercitarii obligatiilor nascute din contractul de locatiune”,
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deoarece ne vom referi la regimul obligatiilor impuse de legiuitor partilor prin continutul
Codului civil. De ce ne vom referi doar la obligatii, pentru cd drepturile partilor au reflectie in
obligatiile opuse, deci, dacd locatorul are obligatia de a plati chirie, aceasta nu este altceva decat
un drept al locatarului de a o pretinde, ceea ce ne impune sa evitdm o dublare de expunere prin
enuntare si a drepturilor.

Mai avem de precizat in contextul dat ca, desi majoritatea autorilor se refera la obligatiile
reciproce, este cazul sa divizam obligatiile locatarului in cele avute fata de locator si obligatiile
pe care le are fata de alti locatari sau fatd de terti. De asemenea, drepturile si obligatiile partilor
rezultate din sublocatiune sau cesiune de locatiune vor fi discutate intr-un compartiment aparte.

Tn finalul a tot ce s-a vorbit in compartimentul obligatiilor locatorului o chestiune mai
meritd a fi pusd in discutie, anume cea a solutiei garantarii calitatii, sigurantei si bunei
desfasurdri a relatiilor contractuale in materie de locatiune. Cu alte cuvinte, desi avem o
legislatie civila relativ bund, recent modernizata care, in mod normal, ne ofera solutii la multe
probleme de consens ce apar in planul executarii contractului de locatiune, in realitate, nu este n
stare sa le solutuioneze pe totate, precum nu este resimtit efectul lor asteptat de societate. Or,
astazi statul nu reuseste sa incaseze pe deplin impozitele din transmiterea in locatiune a spatiului
locativ sau comercial din cauza imposibilitatii realizarii eficiente a evidentei contractelor de
locatiune. De asemenea, o parte din litigiile respectivului domeniu sunt greu de solutionat din
considerentul imposibilitatii asigurdrii bazei probatorii (cu privire la starea incdperii transmise in
locatiune, parametrii tehnici, destinatie, numarul real al locatarilor benefeciari de spatiu locativ,
limita intre reparatii mici si reparatii mari etc.), iar multe neintelegei nici nu sunt admise spre
solutionare din cauza lipsei dovezilor cu privire la constituirea raportului de locatiune. De
cealalta parte, statul ar trebui sa actioneze prin masuri concrete in vederea garantdrii securitatii
consumatorilor unor asemenea servicii (chiriasi) atat din punct de vedere tehnic (suprvegherea
corespunderii locuintelor transmise in locatiune cu normele sanitare, de securitate, de calitate in
constructii, precum si alte conditii sociale si de sandtate. Mai mult, avand in vedere ca inchirierea
spatiilor locative pentru Republica Moldova a devenit, in ultimul deceniu, un gen de afaceri, ar fi
necesara si asigurarea din partea autoritatilor statului a dreptului la concurenta, publicitate

imobiliara, protectia consumatorului etc.

Tn contextul dat, propunem crearea unei structuri responsabile de supravhegerea
executdrii raporturilor de locatiune si garantirii drepturilor consumatorilor de servicii locative. in
acest scop, urmeaza a fi creatd o platforma care sa contina lista locatarilor autorizati sd transmita
in locatiune spatiu locativ, iar pentru a se regasi in aceasta listd, eventualii locatori ar urma sa
treacd o pocedurd de verificare a spatiului care va constitui pe viitor obiectul raporturilor de

locatiune. In cadrul verificarii, inspectorii vor tine cont de corespunderea spatiului cu destinatia
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sa, cu parametrii tehnici, sanitari de sigurantd in constructii etc. Tot in competenta structurii
mentionate (o eventuald Agentie de supraveghere a executarii raporturilor de locatiune) sa intre
atributiile de supraveghere a bunei executii, de garantare a platii chiriei, de mediere a litigiilor,
de clasare a locatorilor dupa calitatea executarii contractelor, de intermediere a contractelor, dar

si alte activitdti care ar garanta siguranta consumatorilor de servicii pe piata imobiliara.

In ce priveste regimul juridic al sublocatiunii si a cesiunii de locatiune ne vom referi doar
la dreptul locatarului de a transmite bunul inchiriat in sublocatiune, precum si la dreptul sau de
cesiune a locatiunii catre o tertd persoand, raporturi ce au la baza aceeasi idee si efect, insa dupa
natura formarii si exercitarii lor sunt diferite. In contextul abordat, nu putem intelege de ce
legiuitorul a intitulat art. 1270 CC cu sintagma ,,Sublocatiunea sau cesiunea locatiunii 1asand sa
se inteleagd din titlu cd acestea sunt raporturi identice. Da, intelegem ca ele, deopotriva,
reprezintd doud alternative ale locatarului, dintre care poate alege ca un tert sa beneficieze de
locatiune in locul sau, sau prin raport de sublocatiune, sau pe calea cesiunii de locatiune, nsa

pana la urma acestea sunt doud operatiuni juridice diferite.

Din acest considerent, am sugera legiuitorului ca titlul art. 1270 din CC sa fie modificat
din ,,Sublocatiunea sau cesiunea locatiunii” in ,,Sublocatiunea §i cesiunea locatiunii”, asa cum

s-a procedat, de altfel, la intitularea normei de catre legiuitorul roman la art. 1805 CCR.

Astfel, pentru a se intelege mai bine ca sublocatiunea si cesiunea de locatiune exprima
doua operatiuni juridice aparte, prima se naste din dreptul locatarului de a subcontracta, iar cea
de a doua din dreptul acestuia de a ceda locatiunea. Respectiv, prima se materializeaza printr-un
contract nou - de sublocatiune, derivat si accesoriu la contractul de locatiune care presupune o
consemnare, prin act juridic, a faptului subcontractdrii, iar cesiunea de locatiune presupune

cedarea contractului catre altd persoana, fara a se incheia un nou contract.

O atentie deosebitd am atras, in acest compartiment, reguliloc cu privire la prelungirea
contractului de locatiune dupa incetare. Astfel, raportul de locatiune, de reguld, nu inceteaza
odata cu expirarea termenului contractului prin care s-a constituit acest raport. Cat nu ar fi de
straniu, dar raportul de locatiune poate continua, facdnd posibila si continuarea existentei
contractului de locatiune, chiar dacd initial termenul sdu a expirat. Si aici trebuie sd fim atenti,
pentru ca contractul se prelungeste, asa cum si rapotul de locatiune continud, fard a fi considerat
incheiat un nou contract. Or, aceasta se distinge din continutul normei de la art. 1280 al Codului
civil, potrivit careia, daca raporturile contractuale continud Tn mod tacit dupa expirarea
termenului locatiunii, acesta se considera prelungit pe un termen nedeterminat. Insi, nu aceasta e

cea mai mare problemad, ci cea a faptului cd legiuitorul nu admite exprimarea vointei partilor
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asupra conditiilor in care va avea loc prelungirea termenului contractului de locatiune, desi, in
mod logic, raportul de locatiune trebuie sd se desfasoare in aceleasi conditii stabilite de parti
initial. Cu toate acestea, credem ca o mica nuantd a fost scdpata din vedere de catre legiuitorul
conditii in care se v-a desfasura mai departe raportul de locatiune, cel putin pe segmentul
termenului acestuia. Bunaoard, legiuitorul roman da posibilitate prelungirii tacite a contractului
de locatiune (tacita relocatiune), doar atunci cand legea sau conventia dintre parti nu prevede
altfel, mentionand ca noua locatiune va fi Insd pe duratd nedeterminata, dacd prin lege sau

conventia partilor nu se prevede altfel.

Studiul realizat in compartimentul de fatd al tezei, ne permite sa scoatem in evidenta
particularitatile incheirii, executdrii si incetarii contractului de locatiune, precum si statutul
diferitelor categorii de subiecti ce pot avea calitatea de parte la contract. In mod special, tinem sa
punctam urmatoarele concluzii:

1. In comparatie cu alte categorii de contracte, cercul subiectilor ce pot dobandi calitate
de locator este mult mai extins, avand in vedere ca locatiunea nu este act juridic translativ de
proprietate, respectiv, faptul transmiterii in lolosintd a bunului de catre altd persoand decat
proprietarul nu afecteaza semnificativ drepturile reale asupra bunului.

2. Conditiile de validitate ale contractului de locatiune nu au suferit relevante
modificari de reglementare dupd modernizarea Codului civil, cu exceptia faptului ca
nerespectarea cauzei contractului nu mai constituie un temei al nulitdtii, ci al ineficientei actului.

3. Volumul obligatiillor impuse locatorului in contractul de locatiune este mai
impunator, in comparatie cu cel al locatarului. Cu toate acestea, practica raporteaza un numar
mai mare de litigii Tn care calitate de reclamant (subiectul lezat Tn drepturi) o are ultimul.

4. Cat priveste conditiile de prelungire a raportului de locatiune prin institutia tacitei
relocatiuni, legiuitorul admite anumite inechitati in conditiile in care nu limiteaza termenul
noului contract la termenul contractului initial incheiat, fapt ce indica asupra unei discrepante si
cu legislatia civild europeana care impune alte reguli, de obicei, in favoarea locatorului.

Capitolul 4, denumit ,Varietatile locatiunii si raporturiile speciale de locatiune”,
contine studiu asupra unor varietdti ale contractului de locatiune cum ar fi: arenda, leasingul si
concesiunea, precum si ale raporturilor speciale de locatiune.

In privinta ultimelor, tinAnd seama de specificul unor categorii de bunuri in privinta
carora se incheie contractul de locatiune, de statutul subiectilor care se angajeaza in raportul de
locatiune, destinatia bunului inchiriat sau de necesitatea sociala ce a determinat recurgerea la
locatiune, s-a considerat ca aceste raporturi de locatiune sunt speciale, fapt care ne impune si pe

noi a le examina intr-un capitol aparte, denumit - raporturi speciale de locatiune.
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Deci, locatiunea fondului locativincepe cu descrierea varietatii inchirierii spatiului locativ
privat, deoarece domeniul Inchirierii spatiului locativ este cel mai raspandit, nu doar in tara
noastra, ci si in intreaga lume. Prin urmare, aici insistdm asupra precizarii ca locatiunea spatiului
locativ privat nu prezintd esentiale particularitati si derogari de la cadrul legislativ general in
materia locatiunii, atdt sub aspectul constituirii raportului de locatiune, cat si in materia
executdrii conditiilor contractului. Mai mult, legiuitorul nostru nu consacrd un compartiment
aparte reglementarii raporturilor de locatiune constituite cu ocazia inchirierii spatiului locativ,

asa cum o face, bundoara, legiuitorul roman.

Asadar, una din varietatile inchirierii spatiului privat este contractul privind cazarea
periodica fiind reglementat dupa 1 martie 2019, intr-un compartiment distinct de cel in care este
regelmentatd locatiunea (art. 1618 a Codului civil). Din atare perspectiva, s-ar parea ca acest
raport nu este de locatiune, ci de cazare, in virtutea punerii la dispozitie a produsului de vacanta,
insd el ramane a fi, in opinia noastra, un raport special de locatiune constituit printr-un contract

privind cazarea periodica.
Specificul locatiunii ciminelor in timpul studiilor sau activititilor de munca

In calitate de raport special al locatiunii, in legislatia nationala, apare domeniul utilizarii
caminelor de catre o categorie aparte de subiecti - studentii pe perioada studiilor. Este o locatiune
speciald, intrucét vizeaza doar o categorie anume de subiecti in calitate de locatari (studentii sau
muncitorii unei intreprinderi), mai mult, in cazul cdminelor studentesti aflate in gestiunea
institutiilor de Invatdmant cu finantare din bugetul de stat, si locatorii sunt subiecti speciali. De
asemenea, regimul locuirii in camine este unic pentru toti locatarii, exercitat dupa reguli strict

reglementate, atat prin acte normative, cat si prin Regulamente speciale de ordin intern.

Pentru cd locatiunea ce are ca obiect cdminele studentesti este destul de raspandita in
Republica Moldova, am decis ca la tratarea in subiectul de fata sa ne referim la specificul acestei
categorii de raport juridic, tindnd seama si de faptul ca respectivele relatii contractuale vizeaza si
persoanele juridice de drept privat. Or, potrivit art. 25 alin. (3) din Legea nr. 75/2015 ,,ciminele
apartin persoanelor juridice de drept public si privat $i nu pot fi instrdinate in cazul In care au
fost construite sau procurate din sursele bugetului de stat sau ale bugetelor locale. Proprietarul
sau autoritatea in administrarea carora se afla aceste camine decide asupra categoriilor de

persoane care au dreptul de locuire Tn ele”’[21, nr.131-138]

In ce priveste conceptul normei de la art. 25 alin. (3) in partea ce se referd la interdictia
instrdinarii caminelor ce apartin persoanelor juridice de drept public si privat construite sau

procurate din sursele bugetului de stat sau ale bugetelor locale, avem o mica pretentie. Si anume,
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lipsa studentilor de care suferd actualmente Republica Moldova, iar pe an ce trece problema se
acutizeaza, universitatile fiind constranse de aceste Tmprejurdri sd fuzioneze, prin urmare, ne

pomenim in situatia cdnd necesarul locurilor de cazare de candva sd devina un surplus.

Prin urmare, lipsa de necesitate, povara financiara generata de intretinere si gestiune a lor
determind revizuirea conceptului prin care legiuitorul a interzis instrainarea lor, lasand loc de
decizie pentru autoritdtile, in proprietatea cdrora se afla, de a le instrdina in cazul demonstrarii

lipsei de necesitate.

Cu toate acestea, trebuie de luat in considerare si faptul ca peste timp situatia la nivel de
tard sa se schimbe din varii cauze (cresterea demografica, atragerea studentilor de peste hotare,
intoarcerea cetitenilor Republicii Moldova in tara etc.). In aceste conditii, decat si se permita
instrainarea definitivda a cdminelor, o solutie optima ar fi cea a Instraindrii lor cu drept de
rascumparare, raportul juridic al vanzarii-cumpadrarii constituindu-se in conditiile art. 1136-1141
a Codului civil.

Particularitatea inchirierii locuintelor de manevra. Particularitatea unor raporturi
contractuale de locatiune poate fi determinatd si de unele imprejurari independente de vointa
eventualului locatar de a recurge la contractare. Adica, este vorba de cazurile n care locatarii
unei constructii urmeazd a fi strdmutati temporar pentru efectuarea reparatiilor, remedierea
locuintelor acestora in urma unor deteriorari masive, produse in conditii obisnuite sau de
calamitatile naturale. Or, potrivit notiunii date la art. 4 din Legea nr. 75/2015, ,,locuinta de
manevra este locuinta destinatd cazdrii temporare a persoanelor ale cdror locuinte suportd lucrari
de reparatie capitald sau de reconstructie, ce nu pot fi efectuate in blocuri fard evacuarea
locatarilor, ori destinatd cazdrii persoanelor rdmase fard locuinte in urma calamitatilor naturale
sau destinate persoanelor care au fost evacuate din locuintele sociale”. [21, nr.131-138]

Desi, la prima vedere, sensul normei citate ar fi clar, totusi mai raméne ceva confuz, si
anume, cazurile concrete in care se incheie contractele de locatiune ce au destinatia locuintelor
de manevrd. De altfel, cauza calamitatilor naturale ce da dreptul la inchirierea locuintelor
destinate cazarii persoanelor ramase fara locuinte este una restrictiva, de aceste raporturi avand
nevoie si alte persoane aflate in alte situatii exceptionale, cum ar fi, de exemplu, starea de
urgentd, de asediu sau de razboi care, de fapt, da temeiul stramutdrii lor interne.

Locatiunea spatiului locativ aflat in proprietatea statului si a unitatilor administrativ-
teritoriale are ca subiecte de expunere urméatoarele raporturi speciale:

Inchirierea locuintelor sociale. Tn consecutivitatea subiectului imediat anterior, pentru ca
o persoand sd beneficieze de locuintd sociald, aceasta trebuie sa intruneasca anumite conditii de

statut, Tn principal, vulnerabil. Prin urmare, conform art. 10 din Legea nr. 75/2015, locuinta
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sociala se atribuie in locatiune persoanelor sau familiilor luate la evidenta, al céror venit lunar
pentru fiecare membru al familiei nu depaseste minimul de existentd stabilit pe tard si care
intrunesc cumulativ ,,urmatoarele conditii obligatorii:

a) nu au in proprietate locuintd in Republica Moldova si peste hotarele ei, teren pentru
constructia de locuinte, terenuri cu altd destinatie sau casd construita in intovarasirile pomicole,

precum si nu au instrdinat o locuinta in ultimii 5 ani Tn Republica Moldova;

b) nu au beneficiat din partea statului si a autoritatilor administratiei publice locale de
credite preferentiale si sustinere exprimatd prin materiale de constructie sau prin asistenta

financiara;

¢) nu au participat la privatizarea locuintelor, loturilor pentru constructie, terenurilor

pomicole, caselor individuale, obtinute anterior de la stat;

si una dintre urmatoarele conditii suplimentare:

a) dispun, in fondul public de locuinte, pentru fiecare membru al familiei de o
suprafatd locuibila totald sub norma minima stabilitd pentru suprafata locuibila totald a locuintei
sociale;

b) locuiesc intr-o locuinta din fondul public de locuinte care nu corespunde
exigentelor tehnice si sanitare stabilite pentru locuinta, fapt confirmat printr-un raport tehnic
eliberat de organul public abilitat”. [21, nr.131-138]

Deci, de specialitatea locatiunii locuintelor sociale tine faptul cd acestea se acorda doar
»~familiilor, in special cele luate la evidentd; familiilor ce au domiciliu sau resedinta in localitatea
amplasarii bunului imobil; contractul se incheie in baza deciziei autoritétii publice; spatiul public
apartine autoritdtilor publice cu drept de proprietate publica; contractul de locatiune se incheie in
conditii speciale prevazute de Regulament”.[21, nr.131-138]

Locatiunea in cadrul raporturilor de serviciu . Pentru anumite categorii de salariati, pe
timpul desfasurarii raportului de munca, statul garanteaza asigurarea lor cu spatiu locativ in, asa-
zisele locuinte de serviciu. Evident, respectiva categorie de salariati se constituie din functionari
publici ai sistemului organelor de drept (judecatori, procurori, politisti s.a.), persoanele din
sistemul apardrii nationale, dar si alte categorii ce beneficiazd de asemenea garantii.

Asadar, cand vorbim despre asigurarea cu spatiu locativ din partea statului, iIn mod
evident, avem 1n vedere repartizarea apartamentelor in folosinta temporara cu titlu gratuit.

De cealalta parte, Legea nr. 75/2015, la art. 21 prevede ca ,Jlocuintele de serviciu se
acorda persoanelor si membrilor familiilor lor daca nu detin o locuinta in proprietate in aceeasi
unitate administrativ-teritoriald la momentul incheierii contractului de locatiune. De asemenea, la

art. 33 alin. (1) lit. ¢) se mentioneaza cd contractul de locatiune a locuintelor de serviciu se
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incheie intre proprietarul locuintei sau autoritatea abilitatd si locatar pe durata contractului
individual de munca sau pe durata exercitarii functiei. Valabilitatea contractului de locatiune a
locuintei de serviciu inceteaza odata cu Incetarea raporturilor de munca”.

Inchirierea spatiului locativ cu statut special (de protocol)

O subcategorie a contractului de locatiune a spatiului de serviciu ar fi si cel al Inchirierii
spatiului locativ cu statut special (de protocol) care, de lege (art. 31 din Legea nr. 75/2015), se
atribuie Presedintelui Republicii Moldova; Presedintelui Parlamentului si Prim-ministrului, care
includ apartamentele sau casele de locuit separate.

Locuintele cu statut special (de protocol) se atribuie, conform deciziei organului in a
carui administrare se afld acestea, In temeiul hotararii privind validarea sau desemnarea in
functie si al altor documente prevazute de legislatie.

In ce priveste compatibilitatea raportului de locatiune cu domeniul la care se aplica,
atunci constatdm o concordantd, odatd ce la art. 29 alin. (3) din Legea nr. 75/2015 se spune
expres ca pentru folosirea locuintelor cu statut special (de protocol) se percepe plata pentru
chirie si platile pentru serviciile comunale si necomunale prestate.

Respectiv, se concretizeazd in aliniatul urmator ca folosirea locuintelor cu statut special
se efectueaza in temeiul contractului de locatiune.

Ce mai e specific respectivului contract faptul cd de locatiune beneficiazd persoanele
indicate supra impreund cu membrii familiilor acestora, iar in cazul in care exercitarea functiei
elective sau desemnate inceteaza Inainte de termen sau in caz de deces al locatarului, locuinta cu
statut special (de protocol) se elibereaza de citre membrii familiei in termen de 15 zile (art. 30
alin. (2) din Legea nr. 75/2015.

Locatiunea bunurilor publice neutilizate. In procesul gestionarii bunurilor publice, de
orice categorie, statul asa cum si orice particular, in anumite momente, poate sesiza un surplus de
bunuri, utilizate candva si rdmase fard interes, cel putin, pentru o anumita perioada de timp.
Drept urmare, poate recurge la darea lor in folosinta altor persoane, fizice sau juridice, care au
nevoie de ele pentru diferite activitati, aducatoare sau nu de profit. Dacd in cazul bunurilor,
proprietate privata a particularilor, interesul de a recurge la locatiune este mai mult de ordin
patrimonial, atunci in cazul bunurilor publice neutilizate, pe langd interesul patrimonial, este si
cel al punerii lor in uz prin intermediul altor subiecti beneficiari de folosintd, numiti locatari.
Deci, aceasta este principala deosebire, dar si trasdtura specifica ce desparte contractul de
locatiune propriu-zis de cel incheiat in conditii speciale, examinat de noi in compartimentul
raporturilor speciale de locatiune. Asadar, un contract de locatiune poate da nastere unui raport

special de locatiune, atunci cand el este incheiat si executat in conditii specifice, obiectul
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contractului este un bun ce apartine unei autoritdti publice, respectiv, una din parti la contract
fiind o autoritate publica.

De altfel, pentru o mai bund gestiune a categoriilor de bunuri mentionate, pe langa
normele generale continute in Codul civil, suplimentar, dupd anul 2008 legiuitorul a consacrat un
cadru special de reglementare a relatiilor de locatiune desfasurate in privinta bunurilor
proprictate a statului si cele ale unitatilor administrativ-teritoriale neutilizate, fiind adoptat, in
acest sens, Regulamentul cu privire la modul de dare in locatiune a activelor neutilizate. Cu toate
acestea, desi avem un cadru specific de reglementare de mai bine de 16 ani, existd un interes
sporit al statului in valorificarea patrimoniului sdu, dar si al potentialilor beneficiari/locatari,
doctrina nu s-a prea grabit sa cerceteze impactul legislatiei in domeniu asupra acestor categorii
speciale de relatii. Considerand cele enuntate, am decis sa recurgem la investigarea stiintifica,
dar i cea practica a raportului de locatiune constituit si desfasurat in conditii specifice, intr-un
compartiment aparte, Incercand a arata specialitatea lui, precum si a identifica principalele
deficiente. Vorbim despre deficiente, deoarece practica raporteaza anumite probleme, fapt ce i
determind pe multi doritori de a inchiria aceste spatii sd mai cugeteze, prin urmare, sa caute
alternative, iar in final sa aleagd intrarea in raporturi juridice de locatiune cu particularii.

Astfel, daca tot am demarat cu aspectul practic, majoritatea subiectilor renuntd sa
inchirieze bunurile neutilizate ale statului din cauza costurilor mari ale chiriei, procedurilor
sofisticate si birocratice de selectare a potentialilor locatari, conditiilor specifice de inregistrare a
contractelor, la care se mai aduga si obligativitatea pldtii impozitului imobiliar pentru aceste
bunuri. Or, in temeiul pct. 18) alin. (2) din Regulament, se impune ca in contractele de locatiune
ale bunurilor autoritatile/institutiile publice la autogestiune sa stipulze obligatia locatarilor de a
transfera la buget impozitul pe bunurile imobiliare, aferent imobilelor inchiriate, calculat in baza
informatiilor locatorilor privind valoarea acestora.

In contextul dat, sesizeaza corect doctrina autohtona, cu care suntem pe deplin de acord,
ca reticenta din partea potentialilor locatari se datoreaza procedurii costisitoare de participare la
licitatie, pretul normativ al chiriei este exagerat de mare, chiar comparativ cu unele bunuri ale
particularilor, la care se mai adauga si povara fiscald in sarcina lor. [2, nr.17]

Acestea fiind, initial, aratate, sugeram legiuitorului reducerea din proceduri, in special
excluderea licitatiei si scutirea locatarilor bunurilor publice neutilizate, de impozitul imobiliar
pentru terenurile aferente spatiului inchiriat.

Si totusi, in textul ce urmeazd, vom incerca sd demonstrdm specialitatea raportului de
locatiune a bunurilor publice neutilizate, tinand seama de specificul reglementarilor in materie de
incheiere, executare si incetare a contractului de locatiune ce are ca obiect un bun neutilizat ce

apartine autoriltatilor publice de orice nivel.
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In ce priveste categoria bunurilor ce face obiectul contractului in discutie, consideram ci
acestea sunt toate bunurile domeniului privat al statului si cele ale unitdtilor administrativ-
teritoriale, odata ce legiuitorul nu se referd doar la bunurile domeniului public. Or, la pct. 2) din
Regulament, legiuitorul vorbeste despre bunurile aflate Tn gestiunea intreprinderilor de
stat/municipale, bunurile aflate in gestiunea autoritatilor/institutiilor publice la autogestiune,
bunurile neutilizate ale societatilor comerciale cu capital integral sau majoritar public.

Cu toate acestea, dupa cum se mai sustine in literatura de specialitate, din categoria
bunurilor domeniului public, considerdm ca pot fi date in locatiune doar bunurile domeniului
public de interes public nu si cele de utilitate publica, deoarece cele din urma dupa natura lor nu
admit restrictionarea accesului la ele, respectiv, nici locatarul nu ar putea sa ceara acest lucru,
fapt care poate crea serioase impedimente in activitatea pentru care urmeaza a fi inchiriate. De
altfel, potrivit art. 471 alin. (2) din Codul civil, bunurile de interes public sunt acele bunuri care
implica afectarea bunului la un serviciu public sau la orice activitate care satisface nevoile
colectivitatii, fard a presupune accesul nemijlocit al acesteia la utilizarea bunului conform
destinatiei mentionate.

Raportul de locatiune examinat mai este unul special, deoarece si subiectii contractului
care 1l formeaza sunt speciali, cel putin, in partea locatorului, deoarece la pct.11) din Regulament
se spune expres ca dreptul de locator se exercita de societatea comerciala in proprietatea careia
se afla bunurile sau se atribuie intreprinderilor, autoritatilor/institutiilor publice la autogestiune
sau societdtilor comerciale In gestiunea cdrora se afla bunurile ce se dau 1n locatiune, daca
Guvernul sau consiliul local nu decide altfel. Acelsai lucru il deducem si din pct. 10) al
Regulamentului, unde se mentioneaza cd bunurile aflate in gestiunea autoritdtilor/institutiilor
bugetare pot fi date in locatiune cu acordul autoritatii in administrarea careia se afla institutia.

Cercetarea varietatilor contractului de locatiune se impune in contextul diversitétii
raporturilor civile ce vizeaza folosirea bunurilor altuia, determinate de categoria si destinatia
acestora (arenda), de consecutivitatea folosirii si regulile distincte ale dobandirii dreptului de
proprietate asupra obiectului locatiunii (leasingul), precum si de intresul public urmarit prin
transmiterea in locatiune a unor lucrari si servicii publice (concesiunea). Mai mult, studiul in
acest compartiment al lucrdrii acoperd si segmentul raprturilor speciale de locatiune,
caracterizate de specificul unor interese satisfacute prin asigurarea cu locuinte a diferitelor
categorii de functionari in timpul indeplinirii atributiilor de servicii, dar si a unui cerc extins de
subiecti care exercita folosinta bunurilor ce nu le apartin cu drept de proprietate in anumite
perioade de dezvoltare a carierei lor (studenti, fuctionari din domeniul securitatii nationale,

personal diplomatic s.a.).
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Astfel, studiul realizat asupra categoriilor particulare de raporturi ale locatiunii ne permite
sd tragem urmadtoarele concluzii relevante:

1. Doctrina, mediul academic, personalul stiintifico-didactic, dar si subiectii cu
atributii Tn domeniul aplicarii legii, nu fac distinctie intre varietdtile contractului de locatiune si
raporturile speciale de locatiune, desi legiuitorul le reglementeaza prin acte normative speciale.

2. Odata cu modernizarea Codului civil, stilul de structurare a normelor ce
reglementeaza varietatile locatiunii este influentat de ideea concetrarii acestora in continutul
Codului. Prin urmare, Legea cu privire la arenda in agriculturd, dupd Incorporarea unei parti
impunitoare din aceasta in continutul Codului civil, este abrogata. In schimb, alte legi ce privesc
varietdtile locatiunii (leasingul si concesiunea) raman in vigoare, fiind racordate la cele mai noi
reglementari ale legislatiei Uniunii Europene.

3. Problema de incapacitate a statului n a oferi locuinte de serviciu unor categorii de
functionari publici (judecatori, militari, politisti) obtine o solutie vremelnica prin aprobarea
Regulamentelor ce prevad modul de compensare a platii pentru inchirierea de catre acestia a
spatiului locativ, fapt prin care se denatureaza esenta unor raporturi speciale de locatiune, riscand
sd dispara in deceniul urmator.

4. Legile speciale ce reglementeazd unele raporturi de locatiune, dar si cele ce vizeaza
transmiterea in locatiune a bunurilor aflate in gestiunea autoritatilor publice contin norme
contradictorii conceptului general al locatiunii, iar o mare parte dintre ele nu transpun cadrul

normativ al Uniunii Europene.
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CONCLUZII GENERALE SI RECOMANDARI

Finalitatea studiului realizat in oricare materie se prezintd in forma sistematizatd in
continutul unor concluzii generale ce afirma despre spectrul larg al cercetdrii intr-o maniera
concisd. Este si cazul cercetarii realizate pe segmentul reglementarii raporturilor de locatiune,
unde principalele concluzii ne-au determinat sa concentram studiul intru obtinerea urmatoarelor

rezultate stiintifico-practice:

» studierea doctrinei pe segmentul cercetdrii esentei juridice a contractului de
locatiune in mod corelat cu celelalte varietati ale raportului de locatiune;

» analiza conceptelor actuale ce stau la baza reglementarii institutiei locatiunii,
precum si argumentarea ratiunilor, si avantajelor ce determina reconsiderarea acestora;

» realizarea studiului comparat al legislatiei altor state In partea ce reglementeaza
raporturile de locatiune, dar si varietatile acesteia;

» solutionarea unor divergente de reglementare si aplicarea legii in domeniul
constituirii $i executdrii raporturilor speciale de locatiune:

» consolidarea mecanismului de garantare a drepturilor si libertatilor fundamentale
ale partilor la raportul de locatiune prin imbunatatirea gradului de reglementare;

» elaborarea unor recomandari care prezintd solutii reale, dar si incita la discutii
ulterioare in cadrul doctrinei nationale pe segmentul cercetdrii institutiei locatiunii.

Tn cadrul prezentului studiu, am reusit si ajungem la urmitoarele concluzii generale:

1. In context general, doctrina nationali, desi se expune prin cercetare asupra
reglementdrilor in materie de locatiune, totusi se caracterizeaza a fi una insuficienta si limitata la
studii superficiale, ocazionate de scrierea materialului didactic sau unele articole stiintifice ce
abordeaza in mod separat, tematici inguste ale domeniului, fiind controversate sau influentate de
ideologiile legislative ale statelor fostului lagar socialist. In schimb, doctrina internationald din
spatiul european dispune de studii complexe, de o mare diversitate de polemici, opinii si
dezbateri In materia cercetarii raporturilor de locatiune in toata varietatea lor.

2. Cadrul legislativ national, desi dupd anul 2019 reflectd o pronuntata transpunere a
legislatiei europene, totusi mai pastreaza unele caracteristici initiale specifice si statelor CSI, pe
cand legislatia europeana, dar si cea din zona Asiei Centrale, se caracterizeaza printr-0 mai mare
flexibilitate a raporturilor de locatiune, facand posibila atat garantarea interesului economico-
financiar, cat si cel social-locativ al unei categorii extinse de subiecti.

3. Examinarea evolutiei reglementarilor in materie de locatiune indica asupra unei

geneze timpurii, fiind determinate de necesitatea acoperirii juridice a relatiilor constituite cu
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ocazia folosirii bunului altuia, valorificarii surplusului de bunuri sau in scopul obtinerii unor
surse permanente de venit. De la preluarea primelor concepte din continutul dreptului privat
roman, iar ulterior, completarea lor cu influente ale legislatiei civile franceze, continuate de
unele modernizari 1n stilul propriilor ndzuinte ale fiecarui stat, dar si de conditiile impuse de
ideologia Uniunii Europeand, legislatia actuala in domeniul de referintd, se califica a fi una
relativ eficienta.

4. Studiul realizat pe segmentul constituirii si executdrii contractului de locatiune
scoate in evidentd particularitatile incheierii, executarii si incetarii contractului de locatiune,
precum si statutul diferitor categorii de subiecti ce pot avea calitatea de parte la contract. Spre
deosebire de alte contracte, cercul subiectilor ce pot dobandi calitate de parte la contract este
mult mai extins, iar volumul obligatiilor este destul de mare, fiind influentat de diversitatea
intereselor ce se cer a fi garantate locatarului.

5. Conditiile de prelungire a raportului de locatiune dupa incetarea lui este specific
in comparatie cu alte raporturi juridico-civile, insa nu este corelat perfect cu specificul altor
raporturi de locatiune ce constituie varietati sau raporturi speciale ale locatiunii. Prin urmare,
legiuitorul admite anumite inechitati in conditiile in care nu limiteaza termenul noului contract la
termenul contractului initial incheiat, asa cum se procedeaza in cazul contractului de arenda, fapt
ce indica asupra unei contradictii cu conceptul promovat de legislatia civila europeana.

6. Doctrina nationald nu face distinctie intre varietatile contractului de locatiune si
raporturile speciale de locatiune, in timp ce legiuitorul le reglementeazd prin acte normative
speciale, asa cum procedeaza si in cazul unor varietati ale locatiunii (leasingul si concesiunea).

7. O problema aparte, specificd Republicii Moldova, este cea a incapacitatii statului
in a oferi locuinte de serviciu functiunarilor publici cu statut special, fapt ce a determinat a se
recurge la alternative care, din pacate, riscd sd denatureaza esenta unor raporturi speciale de
locatiune. In acelasi timp, legile speciale ce reglementeaza modul de inchiriere a bunurilor, aflate
in gestiunea autoritatilor publice, contin norme contradictorii conceptului general al locatiunii,
fara a transpune si cadrul normativ al Uniunii Europene.

Solutii la toate aceste probleme identificate, Tncercim sd oferim prin urmdatoarele
recomandari, divizate In plan teoretico-conceptual, legislativ si al organizarii si supravegherii
modului de executare a raporturilor de locatiune, In ordinea ce urmeaza:

La nivel teoretico-conceptual

1. Definirea contractului de locatiune intr-o formuld mai simplista, in sensul acelui
contract in baza caruia locatorul se obligd sa transmitd locatarului un bun spre folosintd

temporard contra unui cost, denumit chirie.
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2. Tratarea diferita a efectelor neexecutarii de cele ale executarii necorespunzatoare a
contractului de locatiune, dar si stabilirea sanctiunilor distincte pentru cele doud tipuri de
neconformare a locatorului, si anume:

Neexecutarea obligatiei de predare (refuzul sau abtinerea de la transmiterea
bunului), ar putea genera urmatoarele efecte, sanctiuni (drepturi ale locatarului), puse la
dispozitia locatarului, din care sa aleagd aplicarea uneia, principala (repararea prejudiciului),

insotitd de alta complementara ce ar consta in:

»  Refuzul de a plati chirie pana in momentul predarii bunului;
» Silirea locatorului la predarea bunul, prin a recurge la forta coercitiva a statului;
» Rezolutiunea contractului de locatiune.

In cazul executirii necorespunzitoare (predarii bunului cu intarziere):

» Sa pretinda reducerea chiriei, proportional cu durata pentru care a fost lipsit de
folosinta bunului.
»  Rezolutiunea contractului de locatiune.

La nivel legislativ, recomandam:

1. Introducerea in continutul Codului civil a unei norme (1252%) cu urmitorul text:
Unul dintre coproprietari poate incheia contractul de locatiune fara acordul celorlalti
coproprietari, dacd prin acesta nu le-au fost lezate interesele, avand dreptul la parte din chirie in
marime corespunzatoare cotei-parti detinute.

2. Includerea in compartimentul contractului de locatiune a unei norme care sa prevada
esenta obligatiei locatorului de predare a bunului in care sa mentioneze in primul aliniat ca:
bunul urmeaza a fi transmis impreund cu toate accesoriile sale, in starea corespunzdtoare
folosirii potrivit destinatiei lui, iar in aliniatul urmator ca: in raporturile de locatiune, in materia
predarii bunului sunt aplicabile regulile comune raporturilor de proprietate (art. 511, art.1109,
art. 1115, art. 1169 CC).

3. Completarea art. 1254 al Codului civil dupd cum urmeaza: locatorul garanteaza
contra viciului material sau juridic, chiar daca nu [-a cunoscut la Tncheierea contractului,
inclusiv in cazurile de expropriere pentru cauza de utilitate publica.

In cazul in care la momentul incheierii contractului de locatiune, proprietarul cunostea
despre includerea imobilului in categoria bunurilor de utilitate publica, respectiv, despre

ulterioara expropriere, acesta va fi obligat la repararea prejudiciului cauzat locatarului.

4. Redenumirea art. 1277 CC din ,,efectele exproprierii bunului inchiriat” n ,, efectele

exproprierii asupra executarii contractului de locatiune”.
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5. Reformularea textului de la art. 15 alin. (2) din Legea nr. 488/1999 in urmatoarea
variantd: despagubirea se compune din valoarea reald a imobilelor sau a drepturilor
patrimoniale supuse exproprierii §i din daunele cauzate proprietarului sau titularilor de alte
drepturi reale, precum si a altor beneficiari de folosintd, respectiv, alin. (4) In urmatoarea
variantd: se mentioneaza ca, expertii vor determina despagubirile ce se cuvin proprietarului,
separat de cele ce se cuvin titularilor de alte drepturi reale sau a altor beneficiari de folosintd.

6. Completarea normei de la art. 19 alin. 1 din Legea nr. 488/199 cu sintagma ,,.....i1ar
locatarul anterior exproprierii va avea drept de preemtiune la incheierea contractului de
sublocatiune”.

7. Completarea art. 1278 din Cidul civil al RM cu alin. (2) care va avea urmatorul text:
,,la decesul locatorului, in cazul contractelor de locatiune incheiate pe perioada nedeterminata,
mostenitororii acestuia pot cere incetarea contractului in decurs de 3 luni de la data obtinerii
certificatului de mostenitor” .

8. Modificarea textului de la art. 1280 a Codului civil in textul ce urmeazd: Daca
raporturile contractuale continua in mod tacit dupa expirarea termenului contractului de
locatiune, acesta se considera prelungit pentru o perioada nedeterminatd, insa nu mai mare de
cea prevazuta in contract.

9. Revizuirea textului de la art. 25 alin. (3), fraza | din Legea nr. 75/2015, prin
atribuirea urmatorului continut: Caminele apartin persoanelor juridice de drept public si privat
§i nu pot fi instrdinate in cazul in care au fost construite sau procurate din sursele bugetului de
stat sau ale bugetelor locale, cu exceptia cazurilor in care se demonstreazi lipsa de necesitate
a lor, confirmatia de Guvern. Proprietarul sau autoritatea in administrarea carora se afla
aceste camine decide asupra categoriilor de persoane care au dreptul de locuire in ele, precum
si darea lor in gestiunea companiilor imobiliare private.

10. Revizuirea textului notiunii date la art. 4 din Legea nr. 75/2015 in urmatoarea
varianta: locuinta de manevra este locuinta destinatd cazarii temporare a persoanelor ale caror
locuinte suportd lucrari de reparatie capitala sau de reconstructie, ce nu pot fi efectuate in blocuri
fara evacuarea locatarilor, ori destinata cazarii persoanelor intern stramutate in timpul stirii de
urgentd, de asediu §i de razboi naturale sau destinate persoanelor care au fost evacuate din
locuintele sociale.

11. Tn tot textul Legii cu privire de locuinte, urmeazi a fi exclusi sintagma ,de
locatiune” in compartimentele ce reglementeazd regimul juridic al contractelor prin care se
constituie raporturile speciale ale folosintei locuintelor de serviciu, de protocol, precum si cele de

cazare a studentilor in cdmine.
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12. Avand in vedere ca titlul oneros nu se impune in fata tuturor raporturilor speciale de
locatiune, consideram necesar de a se veni cu unele concretizari chiar in textul art. 3 din Legea
nr. 75/2015, acolo unde se mentioneaza sfera raporturilor reglementate de prezenta lege.

Tn acest sens propunem completarea textului de la lit. h) art. 3 din Legea nr. 75/2015 dupa
cum urmeaza: achitarea platii pentru folosirea locuintei, cu exceptia cazurilor de repartizare
gratuitd pentru anumite categorii de beneficiari, precum gsi pentru serviciile comunale si

necomunale prestate.

13. In vederea incurajirii intentiei de a recurge la inchirierea bunurilor publice
neutilizate, sugeram legiuitorului reducerea din proceduri, in special excluderea licitatiei si
scutirea locatarilor de impozitul imobiliar pentru terenurile aferente spatiului Inchiriat.

14. Completarea Regulamentului cu privire la modul de dare in locatiune a activelor
dispozitiilor prezentului Regulament” si sa contind urmatoarele norme:

23. Atributiile de supraveghere a modului de incheiere si executare a contractelor de
locatiune ce au ca obiect bunurile neutilizate sunt puse in sarcina Agentiei Propietatii Publice.

24. Persoanele care au participat la incheierea contractelor de locatiune poartd
raspundere civila, contraventional sau penal, in cazul in care au prejudiciat interesele
patrimoniale ale autoritatilor/institutiilor publice ce au transmis in locatiune activele neutilizate.

15. Excluderea sintagmei ,, constructii hidrografice” din textul normei de la alin. (2)
art. 1288 CC.

16. Completarea textului de la alin. (2) art. 1288 al Codului civil cu sintagma ,,si alte
bunuri utilizate in activitatea agricola”.

17. Excluderea art. 1290; alin. (3) al art. 1305; alin. (1) al art. 1307 din Codul civil, iar
alin. (2) al art. 1289 sa fie modificat in urmatoarea redactie: ,, Daca partile nu convin altfel,
dreptul de posesie si folosinta asupra bunurilor agricole arendate se naste si poate fi exercitat
din momentul semnarii contractului de arenda”.

18. Completarea normei de la alin. (1) art. 1295 CC dupa cum urmeaza: ,, Arendatorul
este in drept sa verifice oricand modul in care arendasul exploateaza bunurile sale date in
arenda, fara a interveni in activitatea curentd a acestuia, cu exceptia cazurilor de poluare a
terenului, si sa obtina informatia necesara”.

19. Completarea textului de la lit. a) alin. (3) a art. 1295 CC cu sintagma: ,,nu a adus
degradari terenului sau altor componente de mediu legate de terenul dat in arenda”.

20. Completarea normei de la alin. (1) art. 1301 CC cu urmatorul text: ,, Dreptul la

subventionare din partea statului pentru pagubele produse de calamitati naturale urmeaza a fi
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exercitat de fiecare parte a contractului in functie de interesul afectat, in ordinea stabilita prin
acte normative speciale adoptate in acest sens de autoritdtile competente”.

21. Revizuirea Titlului art. 1308 CC si celui al Sectiunii a 6-a din Capitolul IX ale
Codului civil in urmatoarea varianta: Darea in arenda a terenurilor agricole proprietate privata
a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale.

22. Reformularea textului alin. (1) art. 1309 CC in urmatoarea redactie: ,, Pretul
contractului de arenddaa bunurilor, altele decat terenurile agricole, se stabileste in mod liber de
catre parti, iar in caz de divergenta, sa recurga la formula de calcul stabilita de catre Guvern”.

23. Concretizare textului de la alin. (2) art. 1326 CC, in urmatoarea varianta: ,,De
asemenea, locatarul poate exercita optiunea de dobandire a proprietatii si dupa rezolutiunea
leasingului, si doar in urma unei notificari facuta fata de locator in interiorul perioadei de 30 de
zile de la data incetarii contractului”.

in planul organizarii si supravegherii modului de executare a raporturilor de

locatiune propunem:

1. Crearea unei structuri responsabile de supravhegerea executarii raporturilor de
locatiune si garantirii drepturilor consumatorilor de servicii locative. In acest scop, urmeaza a fi
creatd o platforma care sa contina lista locatarilor autorizati sd transmitd in locatiune spatiu
locativ, iar pentru a se regdsi In aceasta listd, eventualii locatori ar urma sd treacd o pocedurd de
verificare a spatiului care va constitui pe viitor obiectul raporturilor de locatiune. In cadrul
verificarii, inspectorii vor tine cont de corespunderea spatiului cu destinatia sa, cu parametrii
tehnici, sanitar, de sigurantd In constructii etc. Tot in competenta structurii mentionate (o
eventuald Agentie de supraveghere a executarii raporturilor de locatiune) sa intre atributiile de
supraveghere a bunei executii, de garantare a platii chiriei, de mediere a litigiilor, de clasare a
locatorilor dupd calitatea executdrii contractelor, de intermediere a contractelor, dar si alte

activitati care ar garanta siguranta consumatorilor de servicii pe piata imobiliara.
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ADNOTARE
ESANU Oxana ,,Reglementarea juridico-civila a raporturilor de locatiune”. Teza de doctor in
drept la specialitatea: 553.01 - Drept civil, Chisinau, 2026

Structura tezei: Introducere, 4 capitole, Concluzii generale si recomandari, Bibliografia
din 159 de titluri, 162 pagini text de baza. Rezultatele obtinute sunt publicate in 6 lucrari.

Cuvinte-cheie: raporturi civile, locatiune, locator, locatar, chirie, arenda, concesiune,
leasing, contract, conditii de validitate, locuinta, impozit, raspundere civila.

Scopul tezei de doctorat consta in cercetarea multidimensionala a reglementarilor ce
vizeazd raporturile de locatiune necesara identificdrii solutiilor la problemele generate de
reglementarea defectuoasa a raporturilor de locatiune, rezultate greu de obtinut fara trasarea unor
obiective concrete, cum ar fi: analiza cadrului juridic national in domeniul reglementarii
raporturilor de locatiune; studierea doctrinei pe segmentul cercetdrii esentei juridice a
contractului de locatiune in mod corelat cu celelalte varietati ale raportului de locatiune; analiza
conceptelor actuale ce stau la baza reglementarii institutiei locatiunii, precum si argumentarea
ratiunilor si avantajelor ce determind reconsiderarea acestora; examinarea legislatiei altor state in
partea ce reglementeaza raporturile de locatiune, dar si varietatile acesteia; identificarea celor
mai acute probleme ce stau in calea eficientei desfasurarii raporturilor de locatiune, precum si a
surselor ce le genereazd; consolidarea mecanismului de garantare a drepturilor si libertatilor
fundamentale ale partilor la raportul de locatiune prin Imbunatatirea gradului de reglementare;
elaborarea unor recomandari care sa tind loc de solutii, dar si sa incite la discutii ulterioare in
cadrul doctrinei nationale pe segmentul cercetdrii institutiei locatiunii; racordarea cadrului
normativ ce reglementeaza raporturile de locatiune la standardele Uniunii Europene.

Noutatea si originalitatea stiintificd a lucrarii se face evidenta prin identificarea unor
solutii distincte de eficientizare a mecanismului juridic care sd asigure garantarea drepturilor
subiectilor implicati in raporturile de locatiune; recomandarea unor noi concepte ce vor sta la
baza reglementarii raporturilor de locatiune avand ca obiect bunurile si serviciile aflate in
gestiunea statului; introducerea in continutul Codului civil a unor noi norme care sa garanteze
drepturile coproprietarilor la transmiterea in locatiune a bunurilor proprietate comund;
formularea unor concepte si norme care sd garanteze interesele locatarului In cazul exproprierii
locatorului; infiintarea unei platforme care sa contind lista locatarilor autorizati sa transmita in
locatiune spatiu locativ; crearea unei structuri responsabile de supravhegerea executarii
raporturilor de locatiune si garantarii drepturilor consumatorilor de servicii locative.

Importanta teoreticd constd in identificarea naturii juridice a institutiei locatiunii si
fundamentarea stiintificd a regimului juridic aplicabil in procesul constituirii si desfasurarii
raporturilor de locatiune; volumul impunétor si continutul materialului stiintific pus la dispozitia
doctrinei autohtone in materia cercetarii normelor ce reglementeaza raportul de locatiune.

Valoarea aplicativa a tezei se face remarcatd prin diversitatea solutiilor si a
recomandarilor propuse, de mare utilitate practicienilor, precum si celor imputerniciti sa aplice
legea intru solutionarea litigiilor legate de incalcarea conditiillor executdrii contractului de
locatiune. Mai mult, odata cu propunerile inaintate in planul modificarilor legislatiei in domeniu,
sunt create conditii optime racordarii legislatiei civile la standardele unional europene, capabile
sa asigure o satisfactie maxima a intereselor patrimoniale ale subiectilor raportului de locatiune.

Implementarea rezultatelor stiintifice. O mare parte din continutul tezei de doctorat a
fost prezentatd spre dezbatere in cadrul diferitelor evenimente cu caracter stiintific (conferinte,
ateliere de lucru, simpozioane, prelegeri etc.), dar si publicate in reviste stiintifice recunoscute in
tara si peste hotare. Toate ideile, polemicile, dezbaterile si solutiile oferite de prezenta lucrare
pot fi utilizate in cadrul realizarii activitatilor didactice, la elaborarea lucrarilor de masterat,
doctorat, a materialului didactic pentru instruire in cadrul Institutului National de Justitie.
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ANNOTATION

ESANU Oxana ,,Civil-legal regulation of tenancy relations”. Doctor of Law thesis in
the specialty: 553.01 - Civil Law, Chisinau, 2026

Structure of the thesis: introduction, 4 chapters, general conclusions and
recommendations, bibliography of 159 titles, 162 pages of basic text. The results obtained are
published in 6 scientific papers.

Keywords: civil relations, tenancy, lessor, tenant, rent, lease, concession, leasing,
contract, conditions of validity, housing, tax, civil liability.

The purpose of the doctoral thesis consists in the multidimensional research of the
regulations concerning tenancy relations necessary to identify solutions to the problems
generated by the defective regulation of tenancy relations, results difficult to obtain without
setting concrete objectives, such as: analysis of the national legal framework in the field of
regulating tenancy relations; studying the doctrine in the segment of researching the legal
essence of the lease contract in correlation with the other varieties of the lease relationship;
analyzing the current concepts that underlie the regulation of the institution of lease as well as
arguing the reasons and advantages that determine their reconsideration; examining the
legislation of other states in the part that regulates lease relationships, but also its varieties;
identifying the most acute problems that stand in the way of the efficiency of the development of
lease relationships, as well as the sources that generate them; consolidating the mechanism for
guaranteeing the fundamental rights and freedoms of the parties to the lease relationship by
improving the degree of regulation; developing recommendations that will serve as solutions, but
also incite further discussions within the national doctrine in the segment of researching the
institution of lease; aligning the regulatory framework that regulates lease relationships with
European Union.

The novelty and scientific originality of the work is evident by identifying distinct
solutions to streamline the legal mechanism that ensures the guarantee of the rights of the
subjects involved in the lease relationships; recommending new concepts that will form the basis
for the regulation of lease relationships that have as their object the goods and services under
state management; introducing into the content of the Civil Code new norms that will guarantee
the rights of co-owners when transferring jointly owned goods on lease; creating a structure
responsible for supervising the execution of lease relationships and guaranteeing the rights of
consumers of housing services.

The theoretical importance consists in identifying the legal nature of the lease
institution and the scientific substantiation of the legal regime applicable in the process of
establishing and carrying out lease relationships; the impressive volume and content of the
scientific material made available to the local doctrine in the field of researching the norms
regulating the lease relationship.

The applicative value of the thesis is noted by the diversity of the solutions and
recommendations submitted, of great utility to practitioners, as well as to those empowered to
apply the law in resolving disputes related to the violation of the conditions of the execution of
the lease agreement. Also, with the proposals submitted in the plan of amendments to the
legislation in the field, optimal conditions are created for the alignment of civil legislation with
European Union standards, capable of ensuring maximum satisfaction of the patrimonial
interests of the subjects of the lease relationship.

Implementation of scientific results. A large part of the content of the doctoral thesis
was presented for debate within the framework of various scientific events (conferences,
workshops, symposia, lectures, etc.), but also published in scientific journals recognized in the
country and abroad. All the ideas, polemics, debates and solutions offered by this work can be
used in carrying out teaching activities, in the development of master's and doctoral theses, and
in the development of teaching material for training within the National Institute of Justice.
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AHHOTALIMUA
JOIIAHY Oxcana «I'paxkaaHcKo-IPaBoOBoe peryJinpoBaHue apeHaHbIX OTHOIIeHUI». [luccepTanus
JIOKTOpa IOPUANUECKUX HayK 1Mo cnenuanbHocTH: 553.01 — I'paxknanckoe mpao, Kumunés, 2026 r.

CTpykTypa nauccepranuu: BBeleHHe, 4 TiaBbl, oOLIMEe BBIBOABI M PEKOMEHIAINH,
oubnmorpadus w3 159 HammeHoOBaHWH, 00BEM OCHOBHOTO Tekcta 162 crpanmnbl. llomyuennsie
pe3yNbTaThl OITyOIUKOBAHEI B 6 HAYYHBIX paboTax.

KioueBbie ci0Ba: TpaxJaHCKUE NPAaBOOTHOIICHUS, apeH[a, apeHAoAaTellb, HaHUMAaTelb,
apeH/a, KOHIIeCCHs, JIM3UHT, JOTOBOP, YCIOBUS NEHCTBUTENBHOCTH, KWIHITHOE CTPOUTENHCTBO, HAJIOT,
TPpaXAAHCKO-TIPaBOBasi OTBETCTBEHHOCTb.

Lesb10 TOKTOPCKOM AMCCEPTALMM SBISIETCS KOMIUIEKCHOE HMCCIIEOBAaHHE 3aKOHONATENBCTBA,
PETyIUPYIOLIETO apeHIHbIC OTHOLICHHs, HEe00X0IMMOe ISl IOUCKA PEUIeHUi MpodiieM, TOPOKICHHBIX
HECOBEPIICHHBIM PETyINPOBAHUEM apeHAHBIX OTHOMIEHHWNA. Pe3ynmbTaThl, KOTOpBIE TPYJHO MOIYYHTh O3
MOCTAaHOBKM KOHKPETHBIX 3ajad, TaKuX Kak: aHajdu3 HalHOHAJbHOH mpaBoBoW 0a3pl B oOmacTu
peryjiupoBaHusad apCHAHBIX OTHOECHHﬁ; HU3YUCHHUE MOOKTPUHBI B YaCTU HCCICIOBAHUA HpaBOBOﬁ
CYIITHOCTH JIOTOBOpA apeHIbl BO B3aUMOCBSI3M C JIPYTHMMH Pa3HOBUAHOCTSIMH apeHIHBIX OTHOIICHHIA,
aHaM3 COBPEMEHHBIX KOHIICIIIUH, JIeXKAIMUX B OCHOBE PETYIMPOBAHHUA MHCTUTYTa apeHIbl, a TaKXKe
O6OCHOB3HI/IC INpuYnH MW MNPCUMYLICCTB, O6YCJ'IOBJ'H/IB3IOHII/IX UX TIEPEOCMBICIICHUE, HU3YYCHUC
3aKOHOAATENhCTBA JIPYTHX TOCYNAapCTB B YAaCTH PETYIHMPOBAHUS apEHIHBIX OTHOIICHWH, a TaKXkKe ero
Pa3HOBUIHOCTEH; BBISIBIICHUE HAnOOJee OCTPHIX MpoOIeM, MPEmATCTBYIOMUX d(h(HEKTHBHOMY Pa3BUTHIO
APCHAHBIX OTHOH.ICHPII71, a TaxKK€ HMCTOYHHUKOB HUX BO3HUKHOBCHHA; YKPCILJICHUEC MCEXaHU3Ma
rapaHTUpOBaHUsI OCHOBHBIX IIpaB U CBO6OZ[ Y4aCTHUKOB apCHAHBIX OTHOIIIEHHUH IIYyTEM MOBBLIIMICHUA
YPOBHS PEeTyIHUpOBaHU; pa3paboTka peKOMEHAANN, KOTOPhIE MOCITYKaT pelIeHneM MpoOiieM, a TakKe
BBI3OBYT I[aJ'ILHCﬁHIHC JUCKYCCUU B OTEUYECTBEHHOM JOKTPUHE B YaCTHU HCCICAOBAHUA HHCTUTYyTa
apeH/bl;, TpUBEICHINEe HOPMATUBHOW 0a3bl, PErylupylollell apeHJHbIe OTHOIICHHUS, B COOTBETCTBHE C
HopMmamu EBponeiickoro Corosa 1 MEXIyHapOAHBIMU CTaHAAPTAMHU.

HoBu3Ha U HayYHAs OPUTHHAJIBHOCTH PA0OTHI 3aKIFOYAIOTCS B BBISIBIIEHUN CAMOCTOSTEIBHBIX
pelIeHn 10 COBEPUICHCTBOBAHHMIO IPABOBOTO MEXaHHM3Ma, 00ECIIeYHMBAIOUIETO TapaHTUPOBAHHE IPAB
CyOBEKTOB apeHJHBIX OTHOLICHWH; Pa3paboTka HOBBIX KOHICHIHN, KOTOpBIE JIATYT B OCHOBY
PETYJIHUPOBaHUS APEHIHBIX OTHOIIEHHH, MTPEIMETOM KOTOPBIX SBISIFOTCSI TOBAPHI M YCIYTH, HAXOSAIIAECs
B TOCYJApCTBEHHOM YyIIpaBiicHMM; BBejeHue B I'paxaaHCKUN KOJEKC HOBBIX HOPM, TapaHTHPYROLIMX
npaBa cCOCOOCTBEHHUKOB TPH Tiepeiade B apeH Iy UMYIIECTBa, HaXOSIIErocs B o0mei cOOCTBEHHOCTH;
Pa3zpaboTrka KOHIENIIMH ¥ HOPM, TapPaHTUPYIOIMIMX HHTEPECHl apeHIaTopa B CiIy4ae NMPHUHYIUTEIEHOTO
U3BATUS KWIbs apeHponareneMm; Co3naHue 1aatopmMbl, cojiepKaliell TepedyeHb apeHIaTOpOB,
MMCIOIIMX MpaBO MEPEaaBaThb KUJIbIC IMMOMEUICHUA B apCHIY, COSI{aHI/Ie CTPYKTYPBHI, OTBETCTBEHHOM 3a
Ha/30p 32 WCIIOJIHEHUEM apSHIHBIX OTHOIIEHUH U 00ecIIeueHNe MPpaB MOTPeOUTENeH KIIUIIHBIX YCIYT.

TeopeTHyeckoe 3HaAYEHHE 3aKITFOYACTCS B BBISABICHUH PABOBOW MPHUPOJIGI HHCTUTYTA apeHIIbI U
Hay4YHOM 000CHOBaHUH IIpaBOBOTO pPEXKHUMaA, NPHUMEHACMOIo IIpHU YCTAHOBJIICHUMW W OCYHICCTBIICHUU
apEeHIHBIX OTHOIICHNWH; 3HAYUTENbHBIA 00BEM U COJEpKaHHE HAyYHOTO0 MaTepuana, IpeJOCTaBICHHOTO
OTEUYECTBEHHOM HayKe B 00JaCTH UCCIICAOBAHUS HOPM, PETYJIMPYIOIIUX apeHIHbIE OTHOIICHHS.

I[IpakTHyeckass NEHHOCTb JUCCEPTANMM ONPEACIICTCS Pa3HOOOpa3ueM TpeICTaBICHHBIX
peleHnit 1 peKOMEHIANH, MPEICTABIAIOMNX OOJBIIYIO MONB3Y ISl MPAKTUKYIOIINX IOPUCTOB, @ TAaKXKe
JUIS JIML, YIIOJHOMOYEHHBIX NPUMEHATH NMPaBO MPHU pa3pelieHUH CIOPOB, CBSI3aHHBIX C HapyLICHUEM
YCIIOBUH HCIOJHEHUs] JOTOBOpa apeHnasl. Kpome Toro, mpemiokeHus, NpeNCTaBICHHbIE B IUIAHE
WU3MEHEHUI B 3aKOHOJIATENLCTBO B JaHHOW OOJIACTH, CO3JIAIOT ONTHMABHBIC YCIOBUS JIJISI TIPUBEIICHUS
rpaXkJaHCKOTO 3aKOHOAATENILCTBA B COOTBETCTBHE CO craHnapramu EBpormeiickoro Coro3a, ciocOOHBIMH
o0ecrneynTh MaKCHUMaJbHOE YJOBJICTBOPEHHE HMYLIECTBEHHBIX WHTEPECOB CYOBEKTOB apeHIIHBIX
OTHOIIIEHUH.

BHenpeHue Hay4YHBIX pe3yJbTaTOB. 3HAYMTENbHAs 4YacThb COJICPKAHHS JOKTOPCKON
auccepraiuy Oblla TpeAcTaBiieHa A OOCYXKICHHMS B paMKax pPa3iUYHBIX HAYYHBIX MEPOINPHATHH
(xoH(bepeH WA, CEMHUHAPOB, CHMITO3MYMOB, JICKIIMHA U T. J.), a TaKXKe OMyOJIMKOBaHA B TPU3HAHHBIX B
CTpaHe U 3a pyOeKoM HayYHBIX JXypHasax. Bce naen, monemuka, JUCKYCCHU M PEIICHUS, IPEIII0KEHHBIC
B JIaHHOW paboTe, MOTYT OBITH UCIIOJIB30BAaHbI [IPH OCYIIECTBICHUH MPETIOJABATENbCKOM JesITeIbHOCTH,
npyu pa3pabdoTKe MAarucTepcKUX M JIOKTOPCKHUX MAMCCepTalui, a Takke NpH pa3paboTke ydeOHO-
METOIUYECKHX MaTepHaJioB Ut 00y4eHns B HanmoHansHOM WHCTUTYTE FOCTULINH.
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