Contractele de locatiune |

A aparut ordinul

ce reglementeaza procedura
inregistrarii contractelor

de locatiune

av. Oana Albota, partener Peli Filip

Sub imperiul Noului Cod Civil
(intrat in vigoare in data de 1 octombrie
2011), contractele de locatiune sunt
considerate titluri executorii pentru
plata chiriei si pentru evacuarea
locatarului la expirarea locatiunii, sub
conditia indeplinirii urmatoarelor
cerinte: contractul de locatiune sd fie
incheiat in forma autentica in fata
notarului public sau contractul de
locatiune sa fie inregistrat la organul
fiscal competent.

Noul Cod Civil face referire la
posibilitatea de a incepe executarea
silitd cu privire la plata chiriei in baza
unui contract de locatiune, fara a face
vreo referire la alte sume datorate in
baza contractului de locatiune, ldsand
in acest mod neclard situatia
cheltuielilor de intretinere (Operating
Expenses), a penalitatilor sau a altor
categorii de sume rezultate din
contractul de locatiune.

Cu privire la posibilitatea evacuarii
locatarului in baza contractului de
locatiune — titlu executoriu, trebuie
mentionat ca Noul Cod Civil se referd
strict la situatia in care termenul de
locatiune a expirat, sugerand in acest
mod ca nu va putea fi considerat titlu
executoriu pentru evacuare contractul
de locatiune in cazurile de incetare
anticipatd a contractului (e.g. reziliere).

In legaturd cu inregistrarea

' Singura optiune viabila din
punct de vedere comercial
ramane inregistrarea contractului
de locatiune la organele fiscale
competente, respectiv adminis-
tratiile finantelor publice, in a
caror raza teritoriala dezvolta-
torul este inregistrat ca platitor de

taxe si impozite.
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contractelor de locatiune la organele
fiscale, aceastd obligatie este prevazuta
in mod expres in legislatie doar in
sarcina persoanelor fizice, pentru
scopul impozitdrii veniturilor din chirii.
Prin modificarile aduse Legii 31/1990
prin OUG 24/2010 se prevede
intr-adevar ca in cazul inmatricularii
societdtilor comerciale sau al schimbarii
sediului acestora, documentul care
atestd dreptul de folosinta asupra
spatiului cu destinatie de sediu social se
inregistreaza la organul fiscal din cadrul
Agentiei Nationale de Administrare
Fiscala in a cdrui circumscriptie se
situeaza imobilul cu destinatie de sediu
social.

Prin urmare, in cazul incheierii unui
contract de locatiune cu privire la un
imobil ce urmeaza sa fie folosit cu
destinatie de sediu social, inregistrarea
contractului de locatiune la organul fis-
cal din cadrul Agentiei Nationale de
Administrare Fiscald este obligatorie,
indiferent dacd proprietarul este
persoana fizica sau juridica. Asadar, in
ipoteza unui contract de locatiune,
incheiat prin inscris sub semndtura
privatd de un locator persoana juridica
cu privire la un imobil care va avea o
alta destinatie decat aceea de sediu so-
cial, in cazul in care locatorul doreste sa
beneficieze de caracterul executoriu al
contractului de locatiune, acesta are
doar un drept, nu si o
obligatie de a inregistra
respectivul contract de
inchiriere la organul fis-
cal competent.

Modificarile aduse de
Noul Cod Civil au
menirea de a simplifica,
cu conditia respectdrii
unei conditii de forma
(forma autenticd) sau a
unei proceduri (pro-
cedura finscrierii la
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organul fiscal competent), posibilitatea
locatorului de a-si valorifica drepturile
de creantd nascute din contractul de
locatiune, precum si restituirea bunului
la expirarea termenului prevazut in
cuprinsul contractului de locatiune.

Analizand prevederile de mai sus din
perspectiva unui dezvoltator imobiliar,
optiunea incheierii contractelor de
locatiune in forma autenticd este mult
prea costisitoare pentru a fi luatd in
considerare, avand in vedere faptul ca
onorariile notariale aplicabile pentru
autentificarea unui contract de
inchiriere reprezintd o cota procentuala
de 0.3% aplicatad la valoarea integrald a
chiriei datoratd de chirias pe intreaga
perioadd de inchiriere prevdzutd in con-
tract (Norma din 6 ianuarie 2011
privind tarifele de onorarii pentru
serviciile prestate de notarii publici).

Cum practica pietei este in sensul
incheierii unor contracte de inchiriere
pe termen lung, de 5 ani, si chiar de 10
ani, aceste taxe constituie un adevdrat
impediment pentru ca dezvoltatorii sa
beneficieze efectiv de drepturile
conferite de Noul Cod Civil.

Astfel, singura optiune viabild din
punct de vedere comercial ramane
inregistrarea contractului de locatiune
la organele fiscale competente,
respectiv administratiile finantelor
publice, in a cdror raza teritoriald
dezvoltatorul este inregistrat ca platitor
de taxe si impozite. Din pdcate, pand la
inceputul acestui an, inregistrarea
efectivd a acestor contracte la

administratia financiard a fost aproape
imposibila in practica, datoritd lipsei
unei proceduri in acest sens.

Cu o intérziere de peste 1 an de zile,
Agentia Nationald de Administrare
Fiscala e emis Ordinul nr. 1985 din data
de 21 decembrie 2012 ce a intrat in
vigoare pe data pe 9 ianuarie 2013, prin
care se stabileste procedura de
inregistrare la organele fiscale
competente a contractelor de fiducie si
a contractelor de locatiune incheiate de
catre locatori, altii decat persoanele
fizice si de cdtre locatorii persoane
fizice.

Procedura de inregistrare la organele
fiscale a contractelor de locatiune
incheiate de locatori, altele decat
persoanele fizice, este relativ simplg;
inregistrarea se va putea face fie prin (i)
prezentarea contractului de locatiune
in copie si original in fata organului fis-
cal, acesta din urma pastrand numai
copia contractului de locatiune, dupd ce
in prealabil i-a certificat conformitatea
cu originalul, impreund cu o declaratie
standardizata de inregistrare a
contractelor de locatiune, atasata la
Ordin, fie prin (ii) trimitere prin posta,
cu confirmare de primire, a unei copii
legalizate a contracului de locatiune,
impreund cu declaratia prevazuta mai
sus. De asemenea, Ordinul prevede si
procedura pentru inregistrarea actelor
aditionale la contractele de locatiune,
precum si pentru inregistrarea incetarii
acestora.

Organul fiscal competent organizeaza



evidenta contractelor de locatiune
intr-un Registru al contractelor de
locatiune, condus informatizat.
inregistrarea in acest registru se va face
in maxim 5 zile de la depunerea
contractelor respective.

Ordinul nu impune un termen in
interiorul cdruia sa se faca inregistrarea
contractelor de locatiune incheiate de
locatari, altii decat persoanele fizice; un
asemenea termen este instituit doar in
cazul in care locatorul este persoana
fizica, acesta avand obligatia de a
inregistra contractul in termen de 15
zile de la incheierea acestuia.

Desi procedura reglementatd de
Ordin este foarte simpld, in momentul
prezentdrii de catre locatorii persoane
juridice a contractelor de locatiune in
vederea inregistrdrii au aparut
probleme de aplicare a legii: astfel,
anumite administratii fiscale au refuzat
initial inregistrarea contractelor de
locatiune incheiate dupad intrarea in
vigoare a Noului Cod Civil, dar anterior
intrarii in vigoare a Ordinului, precum si
a actelor aditionale incheiate dupa
intrarea in vigoare a Noului Cod Civil,
dar care amendeazd contracte de

locatiune incheiate anterior intrdrii in
vigoare a Noului Cod Civil. Justificarea
oferitd a fost aceea cd pot fi inregistrate
numai contractele de locatiune
incheiate de catre locatori persoane
juridice ulterior intrdrii in vigoare a
Ordinului, respectiv ulterior datei de 9
ianuarie 2013.

Credem cd printr-o asemenea
interpretare se contravine dispozitiilor
de imediata aplicare a Noului Cod Civil;
astfel, potrivit Legii nr. 71/2011 de
punere in aplicare a Legii nr. 287/2009
privind Codul Civil, prevederile Noului
Cod Civil se aplica tuturor actelor si
faptelor incheiate sau, dupa caz,
produse ori sdvarsite dupd intrarea sa in
vigoare.

Astfel cum am aratat, anterior intrarii
in vigoare a Ordinului (9 ianuarie 2013)
nu exista o procedura care sd
reglementeze inregistrarea contractelor
de locatiune incheiate de catre locatori
persoane juridice la organele fiscale.
Pentru egalitate de tratament, de
prevederile Ordinului ar trebui sa
beneficieze inclusiv locatorii care au
incheiat astfel de contracte in intervalul
cuprins intre intrarea in vigoare a
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Noului Cod Civil si intrarea in vigoare a
Ordinului. Orice alta interpretare lasa
loc de discriminare si contravine
dispozitiilor Noului Cod Civil si ale Legii
71/2011. Lipsa unei proceduri de
inregistrare pana la data de 9 ianuarie
2013 este o lacund a autoritatilor
publice pentru care nu ar trebui
sanctionati locatorii. In plus, procedura
de inregistrare stabilita prin Ordin nu
prevede niciun termen fin interiorul
caruia locatorul persoana juridica ar fi
obligat sd fsi inregistreze contractul de
locatiune la organele fiscale. Absenta
unui termen ni se pare adecvatd, mai
ales din perspectiva faptului ca, pentru
locatorii persoane juridice, inregistrarea
contractului de locatiune la
administratia fiscala este un drept, un
beneficiu si nicidecum o obligatie,
astfel cum am aratat mai sus.

In privinta actelor aditionale incheiate
dupa intrarea in vigoare a Noului Cod
Civil, dar care amendeaza contracte de
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locatiune incheiate anterior intrdrii in
vigoare a Noului Cod Civil, potrivit Legii
71/2011, modificarile aduse actelor
juridice sunt supuse legii aflate in
vigoare la data efectudrii acestor
modificari. Mai mult, in masura in care
prin actul aditional se aduc modificari
unor elemente esentiale ale
contractului, aceasta este de fapt o
noud intelegere si o noud manifestare
de vointd a partilor. Din aceasta
perspectiva, ni se pare oportund si
inregistrarea actelor aditionale
incheiate dupad intrarea in vigoare a
Noului Cod Civil, chiar daca amendeaza
contracte de locatiune incheiate ante-
rior intrdrii in vigoare a Noului Cod Civil,
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