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Derularea contractelor de locatiune in contextul declararii starii de urgenta si OUG
2912020

Prin Ordonantele Militare nr 1 si 2 adoptate pe parcursul starii de urgenta au fost instituite o serie de
limitari dupa cum urmeaza :

(i) 1incepand cu data de 18.03.2020 au fost suspendate activitatile de servire si consum al produselor alimentare si
bauturilor alcoolice si nealcoolice, organizata de restaurante, hoteluri, cafenele sau alte localuri publice, in spatiile
destinate acestui scop din interiorul sau exteriorul locatiei anumitor activitati, precum si

(i1) incepand cu data de 22.03.2020 au fost suspendate activitatile de comercializare cu amanuntul a produselor si
serviciilor in centrele comerciale in care isi desfasoara activitatea mai multi operatori economici, cu exceptia
vanzarii produselor alimentare, veterinare sau farmaceutice si a serviciilor de curatatorie.

In scopul de a minimiza pe cét posibil repercusiunile negative ale limitarilor inerente starii de urgenta, prin O.U.G.
nr. 29/2020 au fost luate masuri de protejare a intreprinderilor mici i mijlocii, a membrilor profesiilor liberale,
federatiilor sportive nationale si cluburilor sportive. Aceste masuri prezinta relevanta asupra contractelor in curs de
derulare, inclusiv in ceea ce priveste executarea contractelor de locatiune.

Prin art. X alin. (1) al O.U.G. 29/2020 se reglementeaza aménarea platii chiriilor si utilitatilor aferente spatiului cu
destinatia de sediu social ori secundar de catre categoriile mai sus mentionate in urmatoarele situatii:

— beneficiarii si-au intrerupt total ori partial activitatea ca urmare a deciziilor autoritatilor pe parcursul starii de
urgenta;

—  beneficiarii detin certificatul de situatie de urgenta emis de Ministerul Economiei, Energiei si Mediului de
Afaceri.

Pana in prezent nu a fost adoptat si publicat documentul legislativ care reglementeaza conditiile si procedura
emiterii certificatelor de situatii de urgenta.

Conform art. X alin. (2) al aceluiasi act normativ, intreprinderile mici si mijlocii pot invoca, pe baza certificatului
de situatie de urgenta, forta majora insa numai dupa parcurgerea fazei renegocierii intre parfi.

Partenerii contractuali sunt astfel incurajati sa deschida calea negocierilor cu privire la calendarul ori esalonarea
platilor amanate, ulterior incetarii starii de urgenta, nefiind vorba de o exonerare a obligatiilor de plata ale
locatarului.

Potrivit prevederilor art. V alin. (1) din O.U.G. nr. 29/2020, termenul de plata a primei rate aferenta impozitului
datorat de locator pe cladiri se proroga cu 3 luni, respectiv pana la data de 30.06.2020.

La acest moment, legiuitorul roméan a incercat reglementarea unor instrumente care sa minimizeze efectele
masurilor restrictive impuse pe perioada starii de urgenta, implementarea practica a acestora in contractele de
locatiune, implica solutia prudenta a negocierilor $i adaptarii contractelor de catre parti avand la baza clauzele deja
agreate si tindnd cont de specificul relatiei parteneriale construita Intre acestea.
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