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The lease of real estate, as a variety of leasing, has several peculiarities which make
it distinct from any other leasing transactions. Government Ordinance no. 51/1997 itself has
a special section dedicated to the lease of real estate, despite the fact that its purpose is to set
up the main legal framework of leasing in Romania.

Another reason which makes the lease of real estate special is the mention of such an
operation as a means of privatization, through which former State-owned companies become
regular commercial agents. The normative act which governs the lease of real estate
represents the main criterium for the structure of its analysis.

1. Consideratii generale

Leasingul imobiliar este o varietate de leasing care prezintd mai multe particularitati,
trasaturi distincte care il individualizeaza in raport cu orice alte operatiuni de leasing.

In primul rand, contractele de leasing avand ca obiect imobile, pe langa regimul juridic
distinct consacrat prin insusi OG nr.51/1997, sunt reglementate de acte normative cu caracter
special, care deroga de la regulile generale privind leasingul.

Sediul materiei este principalul criteriu de subclasificare a acestei specii de leasing. Tn
acest sens, leasingul imobiliar cunoaste la randul siu trei subdiviziuni**: leasingul imobiliar
reglementat de OUG nr.88/1997 privind privatizarea societdtilor comerciale, cel reglementat
de Legea nr.346/2004 privind stimularea infiintarii §i dezvoltarii intreprinderilor mici si
mijlocii, si nu in ultimul rand, leasingul imobiliar prevazut ca varietate de leasing in
reglementarea cadru — OG nr.51/1997.

2. Leasingul imobiliar folosit in privatizare

Pentru a gasi o modalitate eficientd de privatizare a societatilor la care statul sau 0
autoritate a administratiei publice locale are calitatea de actionar majoritar, a societatilor si
companiilor nationale (societati de stat), precum si a regiilor autonome, legiuitorul roman a
adoptat Ordonanta de Urgentd nr.88/1997 privind privatizarea societatilor comerciale, al
carei obiect de reglementare il constituie, printre altele, si leasingul imobiliar cu clauza
irevocabild de vanzare.

Desi de lege lata nu exista o definitie legala a acestei varitati de leasing, primele norme
metodologice de aplicare a ordonantei privind privatizarea prevedeau, conform art.87 alin.1
din HG nr.55/1998%% ¢ ,leasingul imobiliar cu clauza irevocabila de vanzare este contractul
prin care o societate comerciald, denumitd locator, acordd unei alte persoane, denumita
utilizator, pe o perioada determinatd, dreptul de posesie si de folosintd asupra unui activ,
urmand ca, la sfarsitul perioadei de leasing, utilizatorul sa cumpere activul”.

24 A se vedea pe larg in acest sens: G.Tita-Nicolescu, Leasing, Ed. C.H.Beck, Buc. 2006, p.57-71.
“25 Abrogatd prin HG nr.450/1999.
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Obiectul contractului 1l constituie activele, care reprezinta, potrivit art.3 lit.d din
ordonanta de urgenta, bunuri, ansambluri de bunuri sau investitii nefinalizate si sistate, din
patrimoniul unei persoane juridice, care pot fi separate §i organizate sd functioneze
independent, distinct de restul activitatii persoanei juridice, cum ar fi unitati si subunitati de
productie, de comert sau de prestari de servicii, sectii, ateliere, ferme, spatii comerciale,
spatii de cazare sau de alimentatie publicd, spatii pentru birouri sau alte bunuri de acelasi
gen, inclusiv terenul destinat acestora.

Leasingul imobiliar cu clauza irevocabild de vanzare prezintd anumite avantaje fata de
creditul ipotecar*?®. Aceasta ntrucét potrivit legii 190/1999 privind creditul ipotecar pentru
investitii imobiliare*’, pentru acordarea unui astfel de credit beneficiarul trebuie sa depuna o
garantie sub forma constituirii unei ipoteci. Dezavantajul leasingului reglementat de OUG
nr.88/1997 fatd de aceasta modalitate de achizitionare a imobilelor il constituie amanarea
transferului dreptului de proprietate pana la finalul perioadei de leasing.

Leasingul imobiliar cu clauza irevocabila de vanzare poate lua nastere in doud
modalitati prevazute de lege:

- prin licitatie deschisa cu strigare (art.24-26 din OUG nr.88/19997), respectiv

- prin negociere directa (art.27).

A. Conditiile cerute de lege pentru incheierea leasingului imobiliar

Potrivit art. 24 din OUG nr.88/1997, societatile comerciale la care statul sau o autoritate
a administratiei publice locale este actionar majoritar pot vinde sau incheia contracte de
leasing imobiliar pentru active aflate in proprietatea lor, cu aprobarea adunarii generale a
actionarilor sau a consiliului de administratie, dupa caz®

Pentru regiile autonome, este necesara aprobarea prealabila a ministerului de resort sau,
dupa caz, a autoritatii administratiei publice locale, in functie de caracterul de interes public
central sau local al regiei autonome.

In situatia in care finantatorul este o societate comerciali la care statul sau o autoritate a
administratiei publice locale este actionar majoritar, partile pot deroga prin contractul de
leasing de la aceste condifii, care se vor aplica insa in lipsa de stipulatie contrara (art.24
alin.5 din OUG nr.88/1997). Daca statul are calitatea de actionar, insd nu majoritar, regulile
din ordonanta de urgentd privind privatizarea nu se mai aplica nici in subsidiar, devenind
incidente prevederile art.969 C.civ, care consacra convenfia partilor ca avand putere de
Iege429. Concluzia pe care instanta suprema a exprimat-o in alte decizii de spe!;é430, anume ca
lipsa calitatii de actionar majoritar a statului nu exclude aplicarea metodei de privatizare
reglementate prin art.24 din OUG nr.88/1997, este compatibild cu prima solutie, in masura in
care partile insele au cizut de acord asupra aplicirii prevederilor acestui act normativ. Tn caz
contrar insd, neindeplinirea ipotezei reglementate de lege atrage in mod evident
inaplicabilitatea prevederilor in materia privatizarii.

#26 G.Tita-Nicolescu, op.cit, p. 35.

“?" publicata fn M.OF. nr.611/14.12.1999, cu ultimele modificari aduse prin Legea nr.34/2006.

28 Tn legaturd cu continutul hotararii AGA, in practica de specialitate nu existd un punct de vedere unitar.
in acest sens, instanta suprema a apreciat, pe de o parte, ci avizarea de principiu a novatiei este suficientd
pentru realizarea cerintei previzute de art.24 din OUG nr.88/1997 — 1CCJ, S.com, Dec. nr 2382/2005. Pe de
altd parte, printr-o altd decizie de spetd s-a considerat ca un acord de principiu nu poate suplini
consimtamantul. In acest sens, G.Tita-Nicolescu, op.cit, p.62-63.

“29CCJ, S.com, Dec nr.1536/2002. Sursa — Programul Legis.

*30'CsJ, S.com, Dec. nr.1989/2003; Dec. nr.2255/2003.
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In situatia leasingului imobiliar care ia nastere potrivit procedurii reglementate de art.
24 si urmatoarele din ordonanta de urgentd, nu au dreptul sd participe reprezentantii
institutiilor publice implicate In adunarile generale ale actionarilor, membrii consiliului de
administratie si directorii executivi ai societatilor comerciale sau ai regiilor autonome
vanzatoare.

Potrivit art.26 alin.2 din OUG nr.88/1997, sumele incasate de la utilizatori vor fi
folosite, Tn urmatoarea ordine, pentru:

a) plata datoriilor catre bugetul de stat si bugetele locale, inclusiv a datoriilor provenind
din platile efectuate de Ministerul Finantelor Publice in contul garantiilor executate pentru
credite interne si externe, precum si din credite externe contractate direct de stat din care s-au
facut subimprumuturi;

b) plata datoriilor catre bugetul asigurdrilor sociale de stat si bugetele fondurilor
speciale;

c) plata altor datorii;

d) efectuarea de investitii;

e) finantarea activitatilor cuprinse in obiectul de activitate;

f) efectuarea cheltuielilor legate de indeplinirea obligatiilor legale de conformare la
cerintele de protectie a mediului, dupa caz;

Q) alte destinatii.

Aceste sume nu pot fi utilizate pentru plata drepturilor salariale ale personalului
societatilor comerciale, cu exceptia cazurilor prevazute in conventiile internationale la care
Romania este parte.

Legea protejeaza drepturile contractuale ale creditorilor a cdror creantd este garantatd
cu ipoteca, gaj sau privilegiu asupra activului ce formeaza obiectul leasingului, ardtdnd in
mod expres ca instrdinarea activelor se va efectua cu respectarea acestor drepturi.

B. Reguli privind procedura de incheiere a contractului prin licitatie publica

In cazul procedurii demarate in temeiul art.27 din ordonanti, incheierea contractului
prin licitatie publicd este posibila numai daca potentialul utilizator al activului in cauza l-a
detinut in baza unui contract de locatie de gestiune, de inchiriere sau de asociere in
participatiune.

Locatarii pot avea calitatea de utilizatori in contractele de leasing imobiliar fard a
parcurge procedura licitatiei publice doar in situatia In care in care acestia au efectuat
investitii in activele pe care le utilizeaza reprezentand mai mult de 15% din valoarea acestor
active. In acest caz, din pretul de vanzare se scade valoarea investitiilor pe baza de raport de
evaluare acceptat de parti.

In doctrina®®!, aceastd modalitate de realizare a leasingului imobiliar cu clauza
irevocabila de vanzare a fost calificata ca o novatie, indiferent de titlul in baza caruia viitorul
utilizator detinea activul, conform art.27 din OUG nr.88/1997. Lipsa acordului FPS
(actualmente AVAS) este o conditie necesard atat pentru incheieirea contractului conform
art.24 din ordonanta de urgenta, cat si pentru transformarea prin novatie a vechiului titlu in
leasing imobiliar cu clauza irevocabila de vanzare*?.

81 D.Clocotici, G.Gheorghiu, Operatiunile de leasing, Ed. Lumina Lex, Buc. 2000, p.42; G.Tita-Nicolescu,
op.cit, p.62-63.
%82 ¢SJ, S.com, Dec. nr.2108/2003.
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C. Requli speciale din cadrul normelor metodologice de aplicare a OUG nr.88/1997

Reglementarea cadru se completeaza cu prevederile HG nr.577/2002%%. Protectia de
care se bucura creditorii, conform art.26 alin.3 din OUG nr.88/1997 este intaritd prin norme.
In acest sens, activele amplasate pe terenurile care nu sunt in proprietatea vanzatorului se pot
vinde doar conditionat de existenta acordului scris al proprietarului terenului. Terenul aferent
activelor si a carui situatie juridica se clarifica dupa data vanzarii activului va fi vandut
cumparatorului activului prin negociere directd, cu exceptia terenurilor care sunt proprietate
publicd a statului sau a unei unitati administrativ-teritoriale*>*.

Conform normelor metodologice, oferta de vanzare a unui activ in baza unui contract
de leasing imobiliar cu clauzad irevocabila de vanzare trebuie sd confind toate elementele
vanzarii, fiind in aceste conditii irevocabild, ceea ce Inseamna ca odatd acceptatd, incheierea
contractului este obligatorie, cu exceptia situatiei in care se formuleazad o ofertd mai
avantajoasa. Detaliile privind continutul ofertei sunt expuse pe larg de art.79 si 108 din
Normele metodologice de aplicare a OUG nr.88/1997.

Oferta trebuie publicatd 1n unul sau mai multe cotidiane locale sau nationale de larga
circulatie, iar dacd se urmareste atragerea participarii la licitatie a unor investitori straini, $i
intr-un jurnal international de larga circulatie (art.78), cu cel putin 15 zile inainte de data
tinerii licitatiei.

In practica judecitoreasca s-a aritat ci vointa organelor de conducere ale societatii
aflate in privatizare, concretizatd prin hotardre a adundrii generale sau a consiliului de
administratie si prin acordul FPS (actualmente AVAS) nu poate fi suplinitd prin hotarare
judecatoreascd, atita timp cat legea are o formulare permisivd in ambele modalitati de
formare a leasingului, neexistand o obligatie legala in acest sens*®. Mai mult, instanta
supremd a considerat cd acest consimtamant nu poate fi suplinit nici dupa incheierea
contractului de leasing in sensul transferului dreptului de proprietate, daca societatea
comerciala refuza incheierea contractului de vanzare-cumpdrare la sfarsitul leasingului436.

Potrivit art.117 din HG nr.577/2002, principalele elemente ale contractului de leasing
imobiliar pentru active cu clauza irevocabila de vanzare sunt urmatoarele:

a) partile din contract;

b) activul care formeaza obiectul contractului;

C) valoarea totala a contractului de leasing;

d) durata leasingului;

e) cuantumul si termenele de plata ale ratelor;

f) obligatia de plata in intregime a valorii reziduale inainte de incheierea contractului de
vanzare, in termen de cel mult 10 zile de la incheierea perioadei de leasing;

g) obligatia utilizatorului de a asigura pe cont propriu toate cheltuielile legate de
exploatarea activului, inclusiv cele ce revin, potrivit legii, proprietarului;

% Normele metodologice de aplicare a de aplicare a Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 88/1997
privind privatizarea societatilor comerciale, cu modificarile si completirile ulterioare, si a Legii nr.
137/2002 privind unele masuri pentru accelerarea privatizarii.

4 Art.111 din HG nr.577/2002.

*3 €83, S.com, Dec. nr.2671/2003.

8 7ccJ, S.com, Dec. nr.507/2005, in Revista Romana de Dreptul Afacerilor nr.3/2006, p.109-113. Prin
ultima modificare a art.16 din OG nr.51/1997, folosit ca temei al solutiei amintite, s-a inlaturat posibilitatea
interpretarii in acest sens a dispozitiilor legale, solutie fira echivoc justa a legiuitorului romén.
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h) valoarea imbunatatirilor executate si/sau a investitiilor realizate de utilizator la
activul care face obiectul contractului, care se va deduce din restul de pret si, dupa caz, din
ratele scadente;

i) obligatia utilizatorului de a raspunde pentru toate riscurile exploatarii activului si
pentru orice altd paguba;

J) clauza irevocabila de vanzare in favoarea utilizatorului.

Referitor la durata contractului, utilizatorul poate oricand sa cumpere activul prin
achitarea integrala a pretului vanzarii activului convenit la incheierea contractului, actualizat
cu indicele de inflatie. Legea nu prevede o duratd minimad, situatie in care se aplica regulile
din dreptul comun, respectiv art.7 din OG nr.51/1997%%",

In absenta unor prevederi cu caracter special, cum este cazul art.15 din OG
nr.51/1997*%, si a unui pact comisoriu expres, in jurisprudentd s-a aratat cd Intirzierea
utilizatorului Tn plata ratelor de leasing nu atrage rezilierea contractului, daca platile sunt
efectuate inclusiv in cursul gudecérii cererii introductive formulate de catre locator*®. Solutia
a fost criticata in doctrind**’ pe motivul caracterului comercial al contractului de leasing, care
exclude astfel posibilitatea acordarii unui termen de gratie.

Contractul trebuie sa prevada obligatia utilizatorului de a raspunde pentru toate riscurile
exploatarii activului si orice alta paguba. Daca activul piere in urma unui eveniment de forta
majord, contractul inceteazd la cererea utilizatorului, notificatd in scris cu confirmare de
primire proprietarului, in situatia in care exploatarea in continuare a activului nu mai este
profitabila utilizatorului. Daca acesta opteazd insd pentru continuarea contractului, are
posibilitatea si ceard reducerea ratelor si a pretului, proportional cu pagubele produse**'.

Intrucat clauza irevocabild de vanzare este previzutid in favoarea utilizatorului, s-a
apreciat ca acesta poate refuza plata valorii reziduale, cu consecinta ramanerii activului in
patrimoniul societd{ii comerciale privatizate442. Desigur ca o asemenea ipoteza este greu de
conceput 1n practica, interesul utilizatorului de a achizitiona in final imobilul fiind evident.

3. Leasingul imobiliar prevazut de Legea nr.346/2004

Reglementarea privind stimuarea infiintdrii si dezvoltdrii intreprinderilor mici si
.. .44 n . . .. .1- . cgee . <
mijlocii**® prevede, in materia leasingului imobiliar, doar o serie de conditii specifice fatd de

7 Art.7 din OG nr.51/1997: ,In cazul incetarii contractului de leasing din culpa utilizatorului sau prin
disparitia totald a bunului prin furt, dauna totala, distrugere totala, definita potrivit legii, survenitd inainte de
Tmplinirea unui an de la intrarea in vigoare a contractului, acesta nu isi schimba natura, iar bunul ce face
obiectul contractului de leasing este tratat fiscal si contabil ca bun, obiect al unui contract de leasing”.
“38 Pprivind posibilitatea finantatorului de reziliere a contractului pentru neplata ratei timp de doud luni
consecutive.
%39 €83, S.com, Dec. nr.2854/2003.
*0 G.Tita-Nicolescu, op.cit, p.61, nota 1.
“1 | dem, p.61.
2 G.Tita-Nicolescu, op.cit, p..62.
“3 Potrivit legii (art.3 si 4), intreprinderile mici si mijlocii sunt definite ca fiind acele Intreprinderi care
indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii: a) au un numar mediu anual de salariati mai mic de 250; b)
realizeaza o cifrd de afaceri anuald netd de pana la 50 milioane euro, echivalent in lei, sau detin active totale
care nu depasesc echivalentul in lei a 43 milioane euro, conform ultimei situatii financiare aprobate. Prin
active totale se Intelege active imobilizate plus active circulante plus cheltuieli in avans.

Plafonul cifrei de afaceri poate fi modificat, in functie de evolutia indicatorilor macroeconomici, prin
hotarare a Guvernului.
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cele ale OUG nr.88/1997, scopul Legii nr.346/2004 fiind, din acest punct de vedere, tot
privatizarea societatilor comerciale cu capital de stat***, Instanta suprema, analizand raportul
dintre cele doua reglementdri, a apreciat cd legislatia din materia privatizarii — OG
nr.88/1997 — are caracter special, aplicandu-se cu prioritate daca sunt indeplinite cerintele
legale din ambele acte normative*®.

Leasingul imobiliar este reglementat prin art.12 alin.1 din lege. Tn conformitate cu actul
normativ, Intreprinderile mici si mijlocii au acces prioritar la Inchirierea, concesionarea sau
leasingul activelor disponibile ale regiilor autonome, societatilor/companiilor nationale si
societatilor comerciale cu capital majoritar de stat. In cazul contractelor de locatie de
gestiune si asociere 1n participatiune, asociatul/locatarul, intreprindere mica sau mijlocie,
poate solicita incheierea unui contract de leasing imobiliar cu clauza irevocabila de vanzare,
la pretul negociat, stabilit pe baza raportului de evaluare intocmit de un expert acceptat de
parti, dupa deducerea investitiilor efectuate in activ de catre locatar/asociat.

Si acest act normativ prevede, similar cu legislatia privatizarii, doud modalitati de
incheiere a leasingului imobiliar: prin accesul prioritar al IMM-urilor la activele disponibile
ale societatilor de stat, aga cum sunt acestea reglementate prin art.13 alin.2 din lege**,
respective prin novatia contractelor de inchiriere, asociere in participatiune sau locatie de
gestiune.

In cazul depunerii unei solicitiri exprese privind incheierea unui contract de leasing
imobiliar cu clauza irevocabila de vanzare de catre beneficiarii indicati prin art.3 din Legea
nr.346/2004, care utilizau activul in baza unui contract de inchiriere, cu cel putin 60 de zile
fnainte de expirarea contractului de inchiriere, locatorul nu va putea refuza prelungirea
contractului de inchiriere cu o perioada consideratd de parti suficientd pentru rezolvarea
formalitatilor legate de incheierea contractului de vanzare-cumpdrare, respectiv leasing
imobiliar cu clauza irevocabila de vanzare.

La solicitarea locatarului, contractul de inchiriere va fi transformat in contract de
leasing cu clauza irevocabild de vanzare la un pret stabilit pe baza raportului de evaluare
intocmit de un expert acceptat de parti.

Potrivit art.12 alin.2 din Legea nr.346/2004, regiile autonome, societatile sau
companiile nationale, precum si societdtile comerciale cu capital majoritar de stat sunt

Intreprinderile mici si mijlocii (IMM-uri) se clasifica, in functie de numarul mediu anual de salariati si
de cifra de afaceri anuald netd sau de activele totale pe care le detin, in urmatoarele categorii: a)
microintreprinderi - au pana la 9 salariati si realizeaza o cifra de afaceri anuala neta sau detin active totale
de pand la 2 milioane euro, echivalent in lei; b) Tntreprinderi mici - au intre 10 si 49 de salariati si
realizeaza o cifrd de afaceri anuald neta sau detin active totale de pana la 10 milioane euro, echivalent in lei;
c) Tntreprinderi mijlocii - au intre 50 si 249 de salariati i realizeaza o cifra de afaceri anuala neta de pana la
50 milioane euro, echivalent in lei, sau detin active totale care nu depasesc echivalentul in lei a 43 milioane
euro.

(2) Termenii microintreprindere, intreprindere mica si intreprindere mijlocie, precum si termenul derivat
intreprinderi mici i mijlocii vor fi utilizati in toate reglementarile, statisticile si alte documente oficiale
emise de catre autoritati sau institutii publice.

“* G.Tita-Nicolescu, op.cit, p..65.

*°€sJ, S.com, Dec. nr.2439/2003.

8 Conditiile pentru ca un activ sa fie considerat disponibil sunt: a) nu sunt utilizate de regiile autonome,
societatile/companiile nationale sau de societatile comerciale cu capital majoritar de stat care le detin
pentru o perioada de cel putin 3 luni; b) se afla in conservare pentru o perioadd mai mare de un an; c) sunt
active Tnchise operational, numai in cazul in care legislatia privatizarii devine aplicabila.
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obligate ca, in termen de 90 de zile de la data depunerii cererilor de cétre Intreprinderile mici
si mijlocii, sa Incheie contractele de leasing cu clauza irevocabila de vanzare sau sa asigure
accesul prioritar la leasingul activelor disponibile. Spre deosebire de legislatia privatizarii,
societatile comerciale care urmaresc leasingul activelor nu mai au un drept de apreciere
asupra incheierii sau nu a contractului. Daca ofertantii indeplinesc cerintele din legea pentru
dezvoltarea IMM-urilor, societatile care indeplinesc conditiile prevazute de actul normativ
sunt obligate sa incheie contractul solicitat, putdnd fi obligate 1n acest sens de catre instantele
de judecata.

Ambele varietati ale leasingului imobiliar cu clauza irevocabila de vanzare au calitatea
de leasing financiar, conform art.7 alin.1 pct.7 lit.b C.fisc, desi dreptul de optiune al
utilizatorului cunoaste doar doud dintre componentele prevazure de art.1 din OG nr.51/1997,
fiind exclusa posibilitatea prelungirii contractului.

4. Leasingul imobiliar prevazut de OG nr.51/1997

Potrivit art.24 din ordonanta, pentru incheierea contractului de leasing avand ca obiect
imobile, finantatorul trebuie sa aiba calitatea de societate de leasing. Legiuitorul roméan arata
in mod expres ca prevederile generale privind durata contractului de leasing si posibilitatea
pe care utilizatorul o are la finele contractului de a constrange finantatorul la instrainarea
bunului contra valorii reziduale se aplica si leasingului imobiliar. Apreciem cd aceste
prevederi au o utilitate practica redusa, Intrucat si in lipsa lor, regulile generale din cadrul
ordonantei se vor aplica leasingului imobiliar, dupd cum celelalte prevederi cu caracter
general, care nu sunt enumerate de art.24, nu pot fi considerate ca inaplicabile daca obiectul
leasingului este un imobil.

OG nr.51/1997 reglementeaza o serie de situatii care diferd in functie de obiectul
contractului, care poate consta in:

- realizarea unei constructii pe terenul proprietate a utilizatorului, caz in care partile pot
conveni ca perioada de rambursare a ratelor de leasing incepe sa curgd de la receptionarea
constructiei si confera finantatorului un drept de proprietate asupra constructiei si un drept de
folosinta asupra terenului, dacd partile nu au convenit altfel. In aceasta ipoteza, finantatorul
incheie un contract de antrepriza cu furnizorul avand ca obiect realizarea constructiei, pe care
o va oferi ulterior in leasing utilizatorului.

Se observa ca preocuparea legiuitorului romédn pentru consecventd este excesiva,
intrucdt mecanismul juridic clasic al superficiei nu este compatibil cu aceastd formd a
leasingului imobiliar. Terenul este proprietatea utilizatorului, care are un drept de folosinta
asupra constructiei. Care va fi, in aceste conditii, continutul dreptului de folosintd al
finantatorului asupra terenului? Evident ca nici unul, motiv pentru care de lege ferenda, se
impune nlaturarea acestei prevederi din cadrul art.24 alin.1 lit.a din OG nr.51/1997.

- dobandirea dreptului de edificare a unei constructii pe terenul finantatorului, caz in
care partile pot conveni cd perioada de rambursare a ratelor de leasing incepe sd curga de la
receptionarea constructiei si confera utilizatorului un drept de proprietate asupra constructiei
si un drept de folosinta asupra terenului, daca partile nu au convenit altfel.

Singura deosebire fatd de prima ipoteza reglementatd este faptul ca in aceasta situatie,
terenul se afld in proprietatea finantatorului, nu a utilizatorului. Atat in cazul reglementat prin
art.24 alin.1 lit.a din OG nr.51/1997, cat si in cel de la lit.b, formularea legiuitorului lasa de
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dorit, intrucat dreptul de construire a constructiei nu poate forma obiect al leasingului;
obiectul contractului il va reprezenta constructia finalizata.

Daca am aplica aceasta modalitate de formulare leasingului financiar in general, s-ar
ajunge la concluzia ca obiectul leasingului nu il reprezinta bunul pe care finantatorul urmeaza
sa-1 achizitioneze de la furnizor, ci dreptul de cumparare a acestui bun.

Mai mult, nu contractul de leasing confera dreptul de proprietate asupra cladirii si cel
de superficie asupra terenului, ci eventuala optiune in acest sens a utilizatorului, exercitata la
finalul perioadei de leasing. Apreciem ca pentru a se evita viitoare confuzii, formularea art.24
alin.1 lit.b din ordonanta de lege ferenda va trebui sa fie inechivoca in sensul aratat mai sus,
pentru a nu putea fi interpretata ca instituind o exceptie de la regulile generale, o exceptie
care sa confere leasingului ab initio caracter translativ de proprietate.

Ca o particularitate fata de regimul general al leasingului, legiuitorul romén prevede ca
ratele de leasing devin scadente nu de la momentul incheierii contractului dintre locator si
finantator, ci de la momentul receptiei constructiei. Este o solutie fireasca, intrucat daca
dreptul de proprietate poate fi dobandit in timp scurt de catre finantator, edificarea unei
constructii dureaza in timp, fiind injust ca utilizatorul sa fie obligat la plata ratelor de leasing
inainte ca obiectul contractului sa fie in fiinta.

- constructiile existente, proprietate a finantatorului sau care urmeaza sa fie
achizitionate de acesta, construite pe terenul proprictatea sa ori care urmeaza sia fie
achizitionat de acesta sau pe un teren asupra caruia finantatorul are un drept de superficie. In
acest caz, finantatorul va transfera in sistem de leasing constructiile si, daca este cazul, va
finanta costul terenului ce urmeaza a fi achizitionat si va avea un drept de proprietate asupra
constructiilor si un drept de proprietate sau de superficie asupra terenului, dupa caz, in timp
ce utilizatorul va avea un drept de folosinta atat asupra constructiilor, cat si asupra terenului.

- constructiile existente, proprietate a finantatorului, construite pe terenul proprietatea
sa sau pe un teren proprietate a unui terf, asupra caruia finantatorul are un drept de folosinta.
Partile pot conveni ca perioada de rambursare a ratelor de leasing incepe sa curga de la
receptionarea constructiei de catre utilizator. In aceasti situatie, finantatorul va avea un drept
de proprietate asupra constructiei si un drept de proprietate sau, dupa caz, un drept de
folosinta asupra terenului, daca partile nu au convenit altfel.

Aceste utime doud ipoteze sunt asemadnatoare, mecanismul juridic fiind comun cu cel
prevazut la art.24 alin.1 lit.b din OG nr.51/1997, singurele particularitati izvorand din
reunirea sau nu in aceeasi persoand a dreptului de folosintd sau de proprietate, asupra
constructiei sau terenului.

Desi terenurile nu sunt cuprinse in enumerarea de la art.24 din OG nr.51/1997, legea nu
interzice incheierea unor contracte de leasing avand ca obiect terenuri, deci aceasta
operatiune nu are nimic ilicit, fiind guvernata de regulile generale din cadrul ordonantei.

Incidenta practica a leasingului imobiliar incheiat in conditiile reglementarii-cadru este
rar intdlnitd, probabil datoritd rentabilitatii sporite a operatiunilor de leasing mobiliar,
preferate de catre finantatori, cat si datoritd reglementarii relativ greoaie a acestei varietati de
leasing prin art.24 din OG nr.51/1997.
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