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Potrivit art.875 din Cod civil al Republicii Moldova, prin contractul de locatiune, o parte (locator) se obligd sa dea
celeilalte parti (locatar) un bun determinat individual in folosintd temporara sau in folosinta si posesiune temporara, iar
aceasta se obligd sa plateasca chirie.

Rezulta ca locatorul (proprietar sau altd persoand prevazuta de lege), dupa o intelegere prealabila, oferd un anumit
bun in folosinta sau in folosinta si posesiune pentru o anumita perioada de timp contra unei plati.

Activitatea de Inchirieri pe piata imobiliara a Consiliului municipal Chigindu se desfdsoara cu abateri. Consiliul municipal
intampina dificultati in administrarea patrimoniului sau si deseori comite erori in procesul de incheiere a contractului de
locatiune a incaperilor nelocuibile.

Cea mai mare si mai des intilnita eroare pe care o0 comite Consiliul municipal este nerespectarea art.77 alin.(5) din
Legea privind administratia publica locala, nr.436-XVI din 28.12.2006, care prevede licitatia ca metoda de dare in
locatiune a incaperilor.

O problema acuta ce tine de administrarea patrimoniului este folosirea incéperilor de cétre persoane straine. Deseori,
negocierea dintre parti si inspectarea Incaperilor la fata locului scot la iveala ca incaperile sunt folosite de persoane straine.

Utilizarea incéperilor de cétre persoane neautorizate este conditionatd si de procesul indelungat si anevoios de dare
in locatiune.

Asadar, Consiliul municipal Chisindu nu este un bun proprietar, iar activitatea acestuia pe piata de inchirieri imobiliare
lasa de dorit.

Cuvinte-cheie: locatiune, autoritate publica, locator, locatar, drepturi, obligatii, patrimoniu, incaperi nelocuibile,
cadastru, inregistrare, inventariere, gestionare eficientd, licitatie.

THE NEED TO AMEND THE LEGISLATIVE ACTS ON THE HIRING OF NON-RESIDENTIAL PREMISES

FROM THE CHISINAU MUNICIPAL COUNCIL

According to art.875 of the Civil Code of the Republic of Moldova, through the rental contract, a party is committed
to give to the other party an individually determined asset for temporary use or for use and for temporary possession, and
s/he undertakes to pay rent.

It follows that, the tenant (the owner or other person prescribed by law) offers a certain good after a prior understanding
in use or in use and possession for a certain period of time against a payment.

The rental activity on the real estate market of the Chisinau Municipal Council is carried with deviations. The municipal
council encounters difficulties in managing his patrimony and often makes mistakes in the process of making a rental
contract to the empty house (rooms, buildings).

The biggest and most common mistake made by the Municipal Council is the non-observance of art.77 par.(5) of the
Law of local public administration, no.436-XVI of 28.12.2006, which provides the auction as a method of renting the rooms.

An acute problem for the patrimony administration is the usage rooms by foreigners. Often the negotiation between
the parties and the inspection of the rooms on the spot reveals that the rooms are used by foreigners,

Another situation of using the rooms by unauthorized persons are due to the long and difficult process of renting rooms.

Therefore, the Chisinau Municipal Council is not a good owner, and its activity on the real estate market leaves no
good.

Keywords: rent, wealth, public authority, cadaster, rights, obligations, efficient, management, auction, locator, owner,
tenant.

Introducere

Conform prevederilor legale [1], autoritatile publice locale poseda un patrimoniu propriu si distinct, care
include bunuri mobile si imobile, asigurand, in conditiile legii, delimitarea si evidenta separatd a bunurilor
din domeniul public si cel privat intr-un registru al patrimoniului public, care este un sistem de colectare,
pastrare si prelucrare a informatiei cu caracter juridic si financiar din domeniu [2].

Sfera obiectuala a proprietatii publice a unitatilor administrativ-teritoriale, modul de administrare al ei si
inregistrarea acesteia sunt determinate de legislatia in vigoare, In special de Constitutia Republicii Moldova
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(art.9 si art.127), de Codul civil (art.500), de Legea privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice
(art.9), de Legea privind administratia publica locala (art.74-77), de Legea cu privire la proprietatea publica a
unitatilor administrativ-teritoriale (art.1) si de Legea cadastrului bunurilor imobile (art.28).

Rezultate si discutii

La prima vedere s-ar parea ca exista un cadru legislativ favorabil pentru constituirea, gestionarea si inre-
gistrarea proprietatii municipale; in realitate, insa, lucrurile stau altfel.

Conform prevederilor Legii nr.523-X1V din 16.07.1999 [3] si ale Regulamentului nr.11/55 din 23.12.2014
aprobat prin Decizia Consiliului municipal Chisinau (in continuare — CMC) [4], se declara proprietate publica a
unitatilor administrativ-teritoriale toate bunurile mobile si imobile, aflate pe teritoriul acestora pana la intrarea
in vigoare a Legii privind organizarea administrativ-teritoriald a Republicii Moldova, cu exceptia bunurilor
ce se aflau in proprietatea statului si in proprietate privata. Cele notificate impun identificarea tuturor obiectelor
imobile edificate in municipiu (inclusiv a celor cu statut fard stapin), divizarea lor dupa apartenenta (de
stat/locala/privatd), precum si inregistrarea contabild si cadastrala a bunurilor publice locale. Din practica, se
atesta a fi un proces foarte anevoios, iar acest lucru ar putea da apa la moara profitorilor. Desi, in mod normal,
ar trebui ca toate imobilele sd fie documentate, inregistrate si luate la evidenta organului cadastral, acest
lucru pare departe de a fi realizat si chiar realizabil. Aceasta se explica prin faptul ca piata imobilelor este in
permanenta schimbare si, totodatd, nu existd vointa Tn acest sens nici a proprietarilor, nici a altor persoane
care au imputernicirea de a gestiona imobilele. Avem in vedere aici consilierii municipali, care, fiind investiti
prin votul cetatenilor, nu-si executa obligatiile prevazute de lege.

Neinregistrarea dreptului de proprietate ridicd mari probleme. Potrivit art.875 CC RM, prin contractul de
locatiune, o parte (locator) se obligad sa dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat individual in folosinta
temporard sau in folosintd si posesiune temporard, iar aceasta se obligd sa plateascad chirie. Deci, pentru a
putea valorifica si a obtine beneficii pecuniare de pe urma locatiunii, trebuie sa fie Inregistrat dreptul de
proprietate asupra imobilului. Or, un bun al cdrui proprietar nu este cunoscut nu poate constitui obiect al
contractului de locatiune in cazul nostru.

Potrivit art.26 alin.(4) din Legea cadastrului bunurilor imobile, nr.1543-XIII din 25.02.1998, in cazul
inregistrarii drepturilor asupra unui bun imobil care apartine Republicii Moldova sau unei unititi administrativ-
teritoriale a ei, in numele lor actioneaza autorititile publice autorizate. In cazul bunurilor municipale ale
Chisindului, autoritatea competenta sa reprezinte municipiul in fata organului cadastral este Directia generala
economie, reforme si relatii patrimoniale, institutie finantatd de catre CMC ce are in sarcind administarea
patrimoniului municipal, cu exceptia terenurilor care sunt administrate prin intermediul Directiei funciare. In
cazurile stipulate de Legea nr.1543, documentele necesare efectudrii inscrierii 1n registrul bunurilor imobile
le prezinta autoritdtile administratiei publice, instantele de judecatd sau executorii judecatoresti. Consiliul
municipal intdmpina dificultati in administrarea patrimoniului sau si deseori comite erori in procesul incheierii
contractului de locatiune a incaperilor nelocuibile anume din cauza ca nu poate demostra dreptul de proprietate
asupra imobilelor.

Potrivit art.3 din Legea cu privire la proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale, nr.523/99
[5], autoritatile publice locale pot exercita dreptul de proprietate si pot da in locatiune bunurile care se afla pe
teritoriul respectiv, cu exceptia cazurilor prevazute de legislatie. Cu toate ca este o prevedere generald, care
nu prevede mecanismul final de inregistrare si gestionare ulterioard a proprietatii, consideram ca este binevenita
aceastda prevedere legald. Prin participarea la raporturile de locatiune, interesul Consiliului municipal este
unul mai degraba economic decét juridic, deoarece urmareste scopul acumularii surselor financiare necesare
pentru acordarea serviciilor publice catre populatie. Anume acesta este scopul punerii in valoare a dreptului
de proprietate asupra imobilelor, In general, si a incaperilor, in special. Desi este o activitate aducdtoare de
profit, putem afirma ca activitatea CMC pe piata imobiliard nu este o activitate de antreprenoriat. Cert este
faptul cd CMC, 1n calitate de proprietar al imobilelor, nu investeste niciun leu in constructia de noi imobile,
activitatea de inchiriere axandu-se pe incaperile deja existente mostenite de-a lungul timpului din perioada
sovietica.

Darea in locatiune de cétre proprietar a bunurilor sale este un aspect normal, cici, dupa cum afirma, just,
profesorul universitar Gheorghe Chibac, ,,obiectele contractului de locatiune pot fi numai bunurile determinate
individual si neconsumabile, deoarece folosinta si posesia temporard presupune restituirea lor dupd incetarea
contractului. Dreptul de proprietate asupra bunului folosit nu-i apartine persoanei care il foloseste” [6].
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Locatiunea ia nastere urmare a adoptarii deciziei in acest sens din partea organului colectiv care ia hotararea
cu votul majoritatii consilierilor prezenti. Nu existd la moment o politicd unitara in ce priveste stabilirea si
prelungirea raporturilor contractuale de locatiune a incéaperilor cu statut nelocuibil.

Legea privind administratia publica locala, nr.436-XV1 din 28.12.2006, prevede licitatia ca metoda prin care
trebuie sa fie date in locatiune incaperile. Pe de altd parte, potrivit alin.(2) art.904 CC RM, la expirarea
contractului de locatiune, locatarul are dreptul prioritar la incheierea contractului pe un nou termen, daca:

— si-a onorat anterior obligatiile contractuale;

— bunul se da in locatiune pe un nou termen;

— este de accord cu noile conditii contractuale stabilite de locator.

Astfel, in diferie cazuri se iau solutii diferite: fie cd se purcede la organizarea unei noi licitatii, fie ca se
prelungesc relatiile contractuale cu fostul locatar prin emiterea unei decizii a Consililui municipal Chisinau.
Aceasta practica neunitara ridicd semne de intrebare; insa, din dorinta de a nu intra in polemicile politicului,
vom recomanda doar aplicarea corecta a principiilor dreptului.

Guvernul Republicii Moldova a adoptat Hotdrarea nr.162 din 19.02.2004, referitoare la reglementarea
procesului de inventariere a bunurilor imobile proprietate a unitatilor administrativ-teritoriale si a statului si
la inregistrarea drepturilor de proprietate asupra acestor imobile. Pentru efectuarea tuturor acestor actiuni,
confom pct.1 din hotérare, a fost stabilit un termen de 30 de zile, care pentru municipiul Chiginau este un
termen ireal, ludnd In considerare numarul impunitor de obiective si personalul limitat. Ar fi benevenita
efectuarea masiva a inventarierii si delimitarii bunurilor imobile municipale cu concursul unor institutii sau
programe speciale, precum PNUD, asa cum s-a procedat la inventarierea si delimitarea terenurilor.

Cu toate acestea, intru executarea acestei hotarari, subdiviziunile Consiliului municipal Chiginau au efectuat
totusi inventarierea cladirilor — proprietate publica municipala. Astfel, prin decizia nr.16/44 din 23.12.2004,
Consiliul municipal Chisinau a aprobat actele de inventariere a bunurilor imobile proprietate a Consiliului
municipal si a statului la situatia din 01.01.2004. Procesul de inventariere este un proces continuu si se
desfasoara si in prezent.

Cu toate ca Primaria §i Consiliul municipal Chigindu gi-au onorat obligatiunile prevazute in hotararea sus-
mentionatd, Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau si Agentia Relatii Funciare si Cadastru au inregistrat selectiv
patrimoniul municipal. in consecintd, proprietatea municipala, existd de facto, dar nu este inregistrata de jure,
creandu-se o situatie neclara si chiar subreda in ce priveste viitorul acestor imobile.

La art.1 alin.(6) din Legea cu privire la proprietatea publicd a unitatilor administrativ-teritoriale, nr.523-
XIV din 16.07.1999, se prevede ci ,,se declara proprietate publica a unitatilor administrativ-teritoriale toate
bunurile mobile si imobile, aflate pe teritoriul lor pdana la intrarea in vigoare a Legii privind organizarea
administrativ-teritoriald a Republicii Moldova, cu exceptia bunurilor ce se aflau in proprietatea statului §i in
proprietate privata.”

Legea cadastrului bunurilor imobile, nr.1543 din 25.02.1998, prevede (la art.28) documentele in baza
carora se efectueaza inregistrarea dreptului asupra bunului imobil, printre care se inscriu actele administrative
emise de autoritdtile publice abilitate in modul stabilit de legislatie, in vigoare la data adoptarii lor.

Bazandu-se pe prevederile sus-mentionate, Consiliul municipal Chisinau a comandat de la Arhiva Nationala
copiile autentificate de pe deciziile Comitetului Executiv si de pe hotararile de nationalizare ale Sovietului Minis-
trilor. Acest lucru s-a facut, deoarece majoritatea imobilelor aflate in proprietatea municipiului Chisinau si
gestionate de Consiliul municipal Chisinau exista incé din perioada sovietica.

Avand la baza decizia Consiliului municipal Chisindu de declarare a dreptului de proprietate municipala
asupra unui sir de obiective municipale, a fost depusd o cerere de inregistrare a drepturilor asupra acestor
obiective, pe care Intreprinderea de Stat ,,Cadastru” nu a acceptat-0, dar pe care nici nu a motivat-o.

In scopul depasirii problemei privind inregistrarea proprietatii municipale de citre Oficiul Cadastral
Teritorial Chigindu, propunem:

— completarea art.28 alin.(1) lit.a) din Legea cadastrului bunurilor imobile, nr.1543 din 25.02.1998 in
felul urmator: ,,actele administrative emise de autoritdtile publice abilitate in modul stabilit de
legislatie (hotirdrile de Guvern, hotardrile de nationalizare, deciziile consiliului local, actele de
dare in exploatare, deciziile de aprobare a actelor de dare in exploatare)”, in continuare dupa text;

— efectuarea inventarierii si delimitarii masive a bunurilor imobile cu concursul institutiilor de asistenta
si al programelor 1n acest sens, precum PNUD.

185



STUDIA UNIVERSITATIS MOLDAVIAE, 2019, nr.8(128)

Seria “Sliinle sociale” ISSN 1814-3199, ISSN online 2345-1017, p-183-187

O altd problema stringentd pentru municipiu este darea in locatiune a Incaperilor nelocative prin intermediul
licitatiilor publice si situatia Incaperilor care nu pot fi expuse la licitatie.

O buna parte din imobilele pe care Consiliul municipal Chisindu le da in chirie o formeaza subsolurile sau
demisubsolurile din blocurile locative. Majoritatea subsolurilor si a altor incaperi nelocative din blocurile
locative din municipiul Chisindu sunt ocupate de locatari, iar la licitatie pot fi expuse doar incaperi libere. In
astfel de situatie, Consiliul municipal Chisindu ar trebui sd initieze actiuni de judecata cu populatia intregului
municipiu pentru a elibera incaperile ocupate, pe care ulterior sa le expuna la licitatie. Legea privatizarii fondului
de locuinte, nr.1324 din 10.03.1993, prevede ca ,, proprietarii de locuinta privatizata sunt coposesorii instalatiilor
si comunicatiilor ingineresti, ai locurilor de uz comun ale imobilului si ai terenurilor de pe langa el” (art.8.
alin.(1)).

Pornind de la aceste prevederi, consideram oportun de a propune excluderea incaperilor respective din
bunurile imobile pasibile de licitatie.

In continuare ne vom referi la spatiile din incinta institutiilor de invatamant care se dau in chirie. in majo-
ritatea cazurilor acestea se dau in locatiune pe ore si doar in anumite zile a sdptdmanii, pentru a nu afecta
procesul educational. In acelasi timp, pe durata lucrérilor de reparatie, institutiile de invitimant se transfers,
in baza deciziilor CMC, in alte institutii de invatimant din apropiere. In toate cazurile, deciziile respective
ale Consiliului municipal Chiginau sunt contestate de Oficiul Teritorial Chigindu al Cancelariei de Stat ca
fiind ilegale, ceea ce nu corespunde adevarului.

Tinand cont de acest lucru, consideram ca si aceste spatii ar trebui excluse din lista obiectelor expuse la
licitatii.

Legea privind administratia publica locald, nr.436 din 28.12.2006, stabileste urmatoarele: JInstrdinarea,
concesionarea, darea in arendd ori in locatiune a bunurilor proprietate a unitdtii administrativ-teritoriale se
fac prin licitatie publicd, organizata in conditiile legii, cu exceptia cazurilor stabilite expres prin lege”
(art.77 alin.(5)).

Prin urmare, legiuitorul a instituit exceptii de la regula generala privind transmiterea in locatiune a bunurilor
imobile. In acest context, aducem exemple de exceptii previzute de art.77 alin.(5) din legea mentionata supra,
si anume: prevederile art.24 alin.(4) din Legea culturii, nr.413 din 27.05.1999; art.8 alin.(2) din Legea cu
privire la asociatiile obstesti, nr.837 din 17.05.1996; art.65 alin.(3) din Legea cu privire la avocatura, nr.1260
din 19.07.2002; art.21 din Legea privind mestesugurile artistice populare, nr.135 din 20.03.2003; art.146
alin.(5) din Codul educatiei al Republicii Moldova; art.8 alin.(1) din Legea privatizarii fondului de locuinte,
nr.1324 din 10.03.1993 etc.

Pentru depésirea situatiei create privind categoriile incaperilor care pot fi date in locatiune cu evitarea
procedurii de licitare, propunem modificarea art.77 alin.(5) din Legea privind administratia publica locala
dupa cum urmeaza: ,,fnstrdinarea, concesionarea, darea in arendd ovi in locatiune a bunurilor proprietate
a unitdatii administrativ-teritoriale se fac prin licitatie publicd, organizatd in conditiile legii, cu exceptia
cazurilor stabilite expres in: Legea culturii, nr.413 din 27.05.1999, Legea cu privire la asociatiile obstesti,
nr.837 din 17.05.1996, Legea cu privire la avocaturd, nr.1260 din 19.07.2002, Legea privind mestesugurile
artistice populare, nr.135 din 20.03.2003, Codul educatiei al Republicii Moldova, Legea privatizarii
fondului de locuinte, nr.1324 din 10.03.1993, si bunurile care fac parte din domeniul public al unizditii
administrativ-teritoriale.

Mentionam, totodata, ca in conformitate cu avizul Comisiei juridice, numiri si imunitdti a Parlamentului
Republicii Moldova nr.418 din 15.09.2010, inchirierea incaperii nelocative situate 1n incinta institutiei medico-
sanitare publice cu o suprafatd nesemnificativd pentru acordarea asistentei medicale sau pentru alt scop
permis de legislatia In vigoare nu prezinta obiect al parteneriatului public privat, de aceea consideram ca din
art.4 alin.(4) din Legea ocrotirii sanatatii, nr.411 din 28.03.1995, urmeazi a fi exclusa sintagma ,,privind
parteneriatul public-privat”.

Cat priveste calcularea cuantumului chiriei anuale a bunurilor imobile proprietate publicd, efectuatd in
conformitate cu Legea bugetului de stat pe anul respectiv, trebuie sd mentionam ca aici nu sunt prevazute
facilitati la plata chiriei pentru:

— locatarii din blocuri cu multe niveluri, care inchiriaza debarale la subsol pentru necesitati gospodaresti

ce nu pot fi Iinchiriate la acelasi pret ca si depozitele agentilor economici;

— persoanele socialmente vulnerabile, invalizii, veteranii, pensionarii etc.;
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— oamenii de creatie care nu fac parte din Uniunile/Asociatiile de creatie (ale pictorilor, sculpturilor,
arhitectilor si mesterilor populari);

— Intreprinderile de stat si municipale aflate la autogestiune.

Pentru depasirea problemei date si in scopul apararii drepturilor acestor categorii de persoane, propunem

ca in Legea bugetului de stat pentru anii viitori sa fie introduse urmétoarele cote ale coeficientului de piata:

— pentru spatii si garaje inchiriate de cdtre organizatiile de veterani si invalizi, organizatiile
participantilor la actiunile militare din Transnistria si Afganistan, la lichidarea consecintelor
avariei de la Cernobil, pensionari, veterani si invalizi — 0,05;

— pentru incdperile transmise in locatiune locatarilor blocurilor cu multe niveluri, in calitate de spatii
pentru pdstrarea lucrurilor de uz gospodiresc — 0,1 pentru o suprafati de pand la 20 m*;

— pentru incdperile transmise in locatiune intreprinderilor de stat si municipale aflate la autogestiune —
0,3.

Toti oamenii de creatie urmeaza a fi egalati in drepturi, de aceea consideram oportuna excluderea clasificarilor

oamenilor de creatie din legea respectiva.

Legalizarea unor asemenea facilitati pentru persoanele mai dezavantajate social ar da un imbold cresterii

echitatii sociale, deoarece aceste categorii sociale sunt mai vulnerabile din punct de vedere economic si nu
pot fi puse pe acelasi cantar cu celelalte persoane, mai ales juridice. Totodata, este discriminatoriu faptul ca

PO

anumite categorii de oameni de creatie dispun de facilitati, iar altele nu. Spre exemplu, sculptorii in calitate
de oameni de creatie beneficiaza de un coeficient de piatd mult mai mic decat scriitorii. Consideram oportuna
acordarea acestor facilitati pentru categoriile de locatari indicate mai sus. Aparent, scopul stabilirii raporturilor
de locatiune ar fi obtinerea beneficiilor pecuniare si cresterea bugetului municipal. Totusi, sd nu uitim de
interesul public suprem pentru care trebuie sa lucreze alesii poporului — interesul general de a trdi mai bine
prin asigurarea serviciilor sociale mai eficiente, calitative si mai diversificate. Ne punem intrebarea: oare cei
care sunt mai vulnerabili social nu meritd un stimul pentru asigurarea minimului necesar? Consideram ca da.
Prin urmare, sustinem argumentul enuntat mai sus.

In ce priveste acordarea facilitatilor la chirie prin aplicarea unui coeficient mai mic pentru institutiile finan-
tate de la bugetul de stat si institutiile municipale aflate la autogestiune, ne Intemeiem argumentul prin faptul
ca aceste institutii se afld in serviciul public, al cetatenilor. Cu toate acestea, mai binevenit ar fi ca aceste
raporturi sa fie gratuite si, prin urmare, sa se incheie contracte de comodat, dar nu de locatiune.

Nu putem trece cu vederea neajunsurile legislative indicate mai sus, care impiedica activitatea Consiliului
municipal Chisindu pe piata imobiliard. Dupa cum observdm, este necesard modificarea cadrului legal in
sensul facilitarii stabilirii, modificarii si Tncetarii raporturilor juridice de locatiune acolo unde in calitate de
locator apar autoritatile publice locale.
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