Contractul de locatiune

torului, instrdinarea inter vivos a bunului inchiriat etc. Le prezentam succint,
in ordinea reglementarilor Codului civil (art. 1809-1820).

§ 1. Incetarea locatiunii prin expirarea termenului. Tacita relocatiune

Contractul de locatiune inceteaza de drept la expirarea termenului
convenit de parti sau, dupa caz, prevazut de lege, fara a fi necesara o insti-
intare prealabila [art. 1809 alin. (1) C. civ.].

Daca, dupa implinirea termenului, locatarul continua sa detina bunul
si sa 1si indeplineasca obligatiile fara vreo impotrivire din partea locatorului,
se considerd Tncheiatd o noud locatiune, in conditiile celei vechi, inclusiv in
privinta garantiilor [art. 1810 alin. (1) C. civ.].

Tacita relocatiune insemna incheierea unui nou contract de locatiune
cu aceleasi clauze, dar care opereazd pe duratd nedeterminatd [art. 1810
alin. (2) C. civ.].

Proprietarul (locatorul) se poate opune reinnoirii locatiunii ajunse la
scadenta, prin anuntarea concediului (notificat locatarului).

Anuntarea concediului reprezinta refuzul locatorului de a incheia un
nou contract de locatiune.

§ 2. incetarea locatiunii prin instriinarea bunului

Locatiunea inceteaza si in cazul instraindrii bunului dat in locatiune
[art. 1812 alin. (1) C. civ.]%.

Locatarul caruia i s-a comunicat incetarea contractului nu are drept la
despagubire nici impotriva locatorului, nici impotriva dobanditorului.

Potrivit art. 1811 alin. (1) C. civ., daca bunul dat in locatiune este instrai-
nat, dreptul locatarului este opozabil dobdnditorului, dupa cum urmeaza:

a) n cazul imobilelor inscrise in cartea funciara, daca locatiunea a fost
notata in cartea funciara;

b) in cazul imobilelor neinscrise in cartea funciara, daca data certa a
locatiunii este anterioara datei certe a instrainarii;

¢) in cazul mobilelor supuse unor formalitati de publicitate, daca loca-
tarul a indeplinit aceste formalitati;

! Cu toate acestea, locatiunea rimane opozabila dobanditorului chiar si dup3 ce
locatarului i s-a notificat Tnstrainarea, pentru un termen de doua ori mai mare decat cel
care s-ar fi aplicat notificarii denuntarii contractului [art. 1812 alin. (2) C. civ.].
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d) in cazul celorlalte bunuri mobile, daca la data instrainarii bunul se
afla in folosinta locatarului.

n cazurile de mai sus, dobanditorul se subroga in toate drepturile si
obligatiile locatorului care izvoradsc din locatiune?®.

§ 3. incetarea locatiunii prin denuntare unilateral3

Daca locatiunea a fost facutd fdrd determinarea duratei (pe duratd
nedeterminata) oricare dintre parti poate denunta contractul prin notificare
[art. 1816 alin. (1) C. civ.].

Notificarea facuta cu nerespectarea termenului de preaviz stabilit de
lege sau, in lipsa, de uzante nu produce efecte (decat de la implinirea acelui
termen).

Termenul de preaviz reprezintd intervalul de timp scurs intre data la
care una dintre parti si-a manifestat intentia de a inceta raporturile contrac-
tuale si data la care locatiunea urmeaz3 si inceteze?.

La implinirea termenului de preaviz, obligatia de restituire a bunului
devine exigibild, iar contractul de locatiune constituie titlu executoriu cu
privire la aceasta obligatie [art. 1816 alin. (3) C. civ.].

Actul unilateral de vointa prin care una dintre partile contractante
declara ca nu mai doreste continuarea raporturilor de locatiune se numeste
concediu [art. 1436 alin. (2) C. civ.].

Concediu trebuie manifestat in forma scrisa.

§ 4. incetarea locatiunii prin imposibilitatea folosirii bunului

Daca bunul este distrus in intregime sau nu mai poate fi folosit potrivit
destinatiei stabilite, locatiunea inceteaza de drept [deoarece nu mai poate fi
asigurata folosinta acestuia — art. 1818 alin. (1) C. civ.].

Atunci cand bunul este doar deteriorat, locatiunea continua.

Pierderea totala sau partiald a lucrului inchiriat determina incetarea
contractului de locatiune, deoarece locatorul nu mai poate asigura locata-
rului folosinta normala a lui.

! Locatorul initial rimane rdspunzator pentru prejudiciile cauzate locatarului
anterior instrainarii [art. 1813 alin. (2) C. civ.].

2 Termenul de preaviz poate fi conventional sau se stabileste dup3 natura
lucrului si dupa obiceiul locului.
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Imposibilitatea folosirii bunului presupune distrugerea materiald a
lucrului, dar si o imposibilitate juridica, precum exproprierea sau confiscarea.

Daca imposibilitatea folosirii bunului este numai partiald, locatarul
poate, dupa TImprejurari, sa ceara fie rezilierea locatiunii, fie reducerea pro-
portionala a chiriei [art. 1818 alin. (2) C. civ.]%.

§ 5. Incetarea prin desfiintarea titlului locatorului

Desfiintarea dreptului care permitea locatorului sa asigure folosinta
bunului Tnchiriat determina Tncetarea de drept a contractului de locatiune
[art. 1819 alin. (1) C. civ.]. Astfel, contractul de locatiune inceteaza, deoarece
locatorul nu mai poate asigura locatarului folosinta lucrului.

Cu toate acestea, locatiunea va continua sa produca efecte si dupa
desfiintarea titlului locatorului pe durata stipulata de parti, fdrd a se depdsi
un an de la data desfiintarii titlului locatorului (insa numai daca locatarul a
fost de buna-credinta la incheierea locatiunii).

Ca exceptie, locatiunile continua sa produca efecte (si dupa desfiinta-
rea titlului locatorului) pe durata stipulata de parti, In urmatoarele conditii:

— sd nu depdseascd un an de la data desfiintarii titlului locatorului;

— locatarul sa fi fost de bund-credintd, la incheierea locatiunii [art. 1819
alin. (2) C. civ.].

De precizat ca, in principiu, locatiunea nu inceteazd prin moartea loca-
torului sau a locatarului [art. 1820 alin. (1) C. civ.].

Ca exceptie, In cazul locatiunii cu durata determinata, mostenitorii
locatarului pot denunta contractul in termen de 60 de zile de |la data la care
au luat cunostinta de moartea locatarului si existenta locatiunii.

Sectiunea a VI-a. Varietati ale contractului de locatiune

Contractul de locatiune constituie dreptul comun pentru contractul de
contractul de inchiriere a suprafetelor locative, si pentru contractul de aren-
dare (in masura n care acestea din urma nu au reguli speciale acoperitoare).

Contractul de inchiriere a suprafetelor locative si contractul de aren-
dare nu sunt contracte distincte (independente), ci sunt varietdti ale con-
tractului de locatiune.

1n toate cazurile in care imposibilitatea totald sau partiald de folosire a bunului
este fortuitd, locatarul nu are drept la daune-interese [art. 1818 alin. (4) C. civ.].
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§ 1. Contractul de inchiriere a suprafetelor locative

Inchirierea locuintei este contractul prin care o persoand, numits loca-
tor, se obliga sa asigure unei alte persoane, numita chirias, folosinta temporara
a unei locuinte, Tn schimbul unei sume de bani determinate, numita chirie.

Contractul de inchiriere a locuintei se deosebeste de locatiune prin
obiectul sau specific, anume suprafata locativd (locuinta).

Reglementarea speciald de care beneficiaza contractul de inchiriere a
locuintei Tsi are temeiul in importanta covarsitoare pe care locuinta o are in
viata omului.

Datorita specificului contractului, este consideratd nescrisd orice clauza
in temeiul careia:

a) chiriasul este obligat sa incheie o asigurare cu un asigurator impus
de locator;

b) se prevede rdspunderea solidard sau indivizibild a chiriasilor din
apartamente diferite situate n acelasi imobil;

¢) chiriasul se obliga sd recunoascd sau sd pldteascd in avans, cu titlu
de reparatii locative;

d) locatorul este indreptatit sa diminueze sau sa suprime, fara contra-
prestatie echivalentd, prestatiile la care s-a obligat prin contract (art. 1826
C. civ.).

Inchirierea locuintelor este reglementatd in Codul civil, art. 1824-1835;
Legea locuintei nr. 114/1996; 0.U.G. nr. 40/1999 privind protectia chiriasilor si
stabilirea chiriei pentru spatiile de locuinte.

A. Partile contractului de inchiriere: locatorul si chiriasul

Locatorul poate fi o persoana fizica, o persoana juridica sau chiar statul
ori o unitate administrativ-teritoriala si, de regul3, este si proprietarul locuin-
tei inchiriate.

Chiriasul este persoana care, ca urmare a incheierii valabile a contrac-
tului de inchiriere a locuintei, dobdndeste dreptul de folosinta temporara a
acesteia. Persoana care incheie contractul, chiriasul, mai este denumit si
titular al contractului de inchiriere.
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Tmpreuna cu chiriasul pot locui si alte persoane care, vor fi tinute soli-
dar cu acesta, pe durata folosintei exercitate, pentru obligatiile contractuale
[art. 1832 alin. (1) C. civ.]

Tnchirierea locuintelor se face pe baza acordului dintre proprietar si
chirias, consemnat prin contract scris.

Contractul de inchiriere trebuie inregistrat la organele fiscale terito-
riale de catre proprietar, in maximum 15 zile de la data incheierii.

Forma scrisa si inregistrarea la organele fiscale teritoriale este ceruta
numai ad probationem (lipsa inscrisului neafectand validitatea contractului,
inchirierea nefiind un contract solemn).

n consecintd, proba cu martori nu poate fi admis3.

B. Obiectul contractului este dublu — locuinta si chiria

Locuinta inchiriatd este constructia folosita cu aceasta destinatie.

Suprafata utila a locuintei este formata din suprafata locuibila impreuna
cu suprafata dependintelor.

Dependintele sunt incaperile care, prin functiunile lor, asigura folosirea
corespunzatoare a locuintei, si anume: antreu, tinda, vestibul, hol, veranda,
culoar, bucatarie, chicineta, oficiu etc.

Chiria este obiectul prestatiei chiriasului si se stabileste prin negociere
intre proprietar si chirias.

Durata contractului se stabileste prin acordul partilor.

Modalitatile prin care partile intra in raporturi de locatiune obligatorii
sunt: prorogarile, reinnoirile si incheierile fortate ale contractelor de inchiriere.

Prorogarea legald reprezinta prelungirea efectelor contractelor de
inchiriere a locuintei prin dispozitia legii.

Conform art. 1 din O.G. nr. 40/1999, contractele de inchiriere s-au
prelungit pe o perioada de cinci ani de la data intrarii in vigoare.

Reinnoirea contractelor de inchiriere inseamna ca, la expirarea con-
tractului, chiriasul are dreptul la un nou contract, daca partile nu modifica
(prin acord expres) durata inchirierii.

! Tncetarea, din orice cauzd, a contractului de inchiriere, precum si hotararea
judecatoreasca de evacuare a chiriasului sunt de drept opozabile si se executa impo-
triva tuturor persoanelor care locuiesc, cu titlu sau fara titlu, impreuna cu chiriasul
[art. 1832 alin. (2) C. civ.].
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Reinnoirea contractului de inchiriere este o relocatiune legald, deoa-
rece este rodul vointei legii (si nu a partilor contractante).

La incheierea unui nou contract de inchiriere a locuintei, chiriasul (care
si-a achitat obligatiile) are, la conditii egale, drept de preferintd [art. 1828
alin. (1) C. civ.]%

C. Obligatiile partilor

Principala obligatie a proprietarului este de a asigura locatarului folo-
sinta linistita si utila a spatiului inchiriat.

Obligatia efectuarii reparatiilor capitale cade, astfel, in sarcina proprie-
tarului (iar cele locative n sarcina chiriasului).

Principala obligatie chiriasului este folosirea locuintei potrivit desti-
natiei naturale (sau a celei date de parti prin contract)?.

Tn general, chiriasul trebuie s3 intrebuinteze locuinta ca un bun pro-
prietar si sd pldteascd chiria.

Locul pldtii chiriei este diferit, in raport cu situatiile prevazute de
art. 1494 C. civ. (potrivit regulilor generale).

Daca locatarul refuza sa plateasca chiria, proprietarul:

— poate cere executarea silita;

— poate cere rezilierea contractului;

— poate invoca exceptia de neexecutare.

Cand locatorul a inchiriat lucrul la mai multi locatari, obligatia de plata
a chiriei este conjunctd (adica se incaseaza de la fiecare chirias in parte).

! potrivit art. 132 din Legea de punere in aplicare, ,Dreptul de preferint3 al
chiriasului prevazut la art. 1828 din Codul civil se aplica pentru orice contract de
inchiriere incheiat in legatura cu aceeasi locuintd sau cu o parte din aceasta: a) dupa cel
mult 3 luni de la Tncetarea contractului de inchiriere, daca durata acestuia a fost mai
mare de un an; b) dupa cel mult o luna de la incetarea contractului de inchiriere, daca
durata acestuia a fost mai mare sau egala cu o luna; c) dupa cel mult 3 zile de laincetarea
contractului de Tnchiriere, daca durata acestuia a fost mai mica de o luna”.

21n cladirile cu mai multe apartamente, chiriasii au dreptul de a intrebuinta
partile si instalatiile de folosinta comuna ale cladirii potrivit cu destinatia fiecdreia
[art. 1829 alin. (1) C.civ.]. In aceste conditii, chiriasii sunt obligati s& contribuie la
cheltuielile pentru iluminarea, incalzirea, curdtarea partilor si instalatiilor de folosinta
comuna, precum si la orice alte cheltuieli pe care legea le stabileste in sarcina lor.
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Chiriasul poate cesiona contractul de inchiriere a locuintei sau subin-
chiria locuinta, dar numai cu acordul scris al locatorului, caz in care, cesiona-
rul, respectiv sublocatarul raspunde solidar cu chiriasul pentru obligatiile
asumate fata de locator prin contractul de inchiriere (art. 1833 C. civ.).

Chiriasii pot sa 1si schimbe locuintele intre ei. Schimbul de locuinte
poate fi numai voluntar.

Schimbul de locuinte este voluntar cand are la baza acordul partilor si
avizul autoritatii care a aprobat inchirierea sau, dupa caz, al proprietarului
locuintei.

D. incetarea contractului de inchiriere

n cazul inchirierii incheiate pe duratd nedeterminatd, chiriasul poate
denunta contractul prin notificare, cu respectarea unui termen de preaviz
care nu poate fi mai mic decat sfertul intervalului de timp pentru care s-a
stabilit plata chiriei [art. 1824 alin. (1) C. civ.].

n cazul de mai sus, locatorul poate denunta contractul prin notificare,
cu respectarea unui termen de preaviz care nu poate fi mai mic de:

a) 60 de zile, dacd intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei
este de o luna sau mai mare;

b) 15 zile, daca intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei
este mai mic de o luna.

Atunci cand inchirierea este incheiata pe duratd determinatd, locatarul
poate denunta unilateral contractul prin notificare, cu respectarea unui
termen de preaviz de cel putin 60 de zile [art. 1825 alin. (1) C. civ.].

Daca imobilul inchiriat (prin structura sau prin starea sa), constituie o
primejdie gravd pentru sandtatea celor care lucreaza sau locuiesc in el,
chiriasul va putea rezilia contractul de inchiriere [art. 1827 alin. (1) C. civ.]%.

Atunci cand, fara justificare, una dintre parti nu 7si executd obligatiile
contractuale, cealaltd parte are dreptul la rezilierea contractului [art. 1830
alin. (1) C. civ.].

Locatorul poate cere instantei rezilierea contractului si in cazul in care
chiriasul are un comportament care face imposibild convietuirea cu celelalte
persoane care locuiesc in acelasi imobil.

1 1n cazul de mai sus, chiriasul are dreptul si la daune-interese dacd, la data
incheierii contractului, nu a cunoscut viciile bunului [art. 1827 alin. (2) C. civ.].
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Contractul de inchiriere a locuintei inceteaza in termen de 30 de la
decesului chiriasului [art. 1834 alin. (1) C. civ.].

Descendentii si ascendentii chiriasului au dreptul, in termenul de 30
zile, sa opteze pentru continuarea contractului de inchiriere pana la expirarea
duratei acestuia (dar numai daca sunt mentionati in contract si daca au locuit
fmpreuna cu chiriasul).

Potrivit art. 1831 alin. (1) C. civ., evacuarea chiriasului se face numaiin
baza unei hotdrari judecitoresti. In acest caz, chiriasul este obligat la plata
chiriei prevazute Tn contract pana la data eliberarii efective a locuintei, pre-
cum si la repararea prejudiciilor de orice natura cauzate locatorului pana la
acea data.

E. Locuintele cu destinatie speciala

Potrivit art. 1835 C. civ., sunt locuinte cu destinatie speciala: locuinta
sociala, locuinta de necesitate, locuinta de serviciu, locuinta de interventie si
locuinta de protocol.

a) Locuinta sociald se atribuie cu chirie subventionata unor persoane
sau familii cu situatie economica ce nu le permite cumpararea sau inchirierea
unei locuinte in conditiile pietei®.

Locuintele sociale apartin domeniului public al unitatilor administra-
tiv-teritoriale, sunt inalienabile, deci nu pot fi vandute chiriasilor.

b) Locuinta de necesitate este destinata cazarii temporare a persoa-
nelor si familiilor ale caror locuinte au devenit inutilizabile Tn urma unor
catastrofe naturale sau accidente ori ale caror locuinte sunt supuse demolarii
in vederea realizarii unor lucrari de utilitate publica etc.

c¢) Locuinta de serviciu este destinata functionarilor publici, angajatilor
unor institutii sau agenti economici, acordata in conditiile contractului de
munca.

Locuintele de serviciu pot fi vandute cu respectarea a doua conditii:
cand activitatea care a generat realizarea locuintelor s-a restrans sau a incetat
si cu aprobarea Guvernului.

d) Locuinta de interventie este destinata cazarii personalului unitatilor
economice sau bugetare care indeplineste activitati sau functii ce necesita
prezenta permanenta sau in caz de urgenta in unitate.

! Locuintele sociale se repartizeaz de citre consiliile locale pe baza criteriilor
stabilite anual.
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Tncetarea contractului de muncé al chiriasului atrage implicit si ince-
tarea contractului de inchiriere.

e) Locuinta de protocol este destinata utilizarii de catre persoanele
alese in functii ori demnitati publice, exclusiv pe durata exercitarii mandatului
[art. 2 lit. g) din Legea nr. 114/1996].

Locuintele de protocol sunt de doua feluri: resedinte oficiale si locuinte
de protocol (propriu-zise)?.

§ 2. Contractul de arendare

Arendarea este un contract prin care una dintre parti, numita aren-
dator, transmite bunuri agricole celeilalte parti, numita arendas, in vederea
exploatarii pe o durata determinata, in schimbul unui pret, numit arenda.

Contractul de arendare se incheie intre arendator si arendas (persoane
fizice sau juridice).

Durata arendarii poate fi determinata sau nedeterminata.

Atunci cand durata nu este determinata, arendarea se considera a fi
facutd pentru toata perioada necesard recoltdrii fructelor pe care bunul
agricol urmeaza sa le produca in anul agricol in care se incheie contractul
(art. 1837 C. civ.).

Arendasii persoane fizice pot fi atat cetateni romani, cat si straini.
Acestia trebuie sa aiba pregatire de specialitate agricola sau un atestat de
cunostinte agricole ori de practica agricola.

Arendatorul poate fi proprietarul, uzufructuarul sau un alt detinator
legal al bunurilor care formeaza obiectul contractului si care are dreptul la
exploatarea agricola a bunurilor respective.

De precizat cd, nu sunt permise oficiile de arendasi (art. 1847 C. civ.).

De asemenea subarendarea (totald sau partiald) este interzisd, sub
sanctiunea nulitatii absolute.

Contractul de arendare este reglementat de art. 1836-1850 C. civ.

! Resedintele oficiale sunt locuinte de protocol de care beneficiaza, in con-
ditiile legii, Presedintele Romaniei, presedintele Senatului, presedintele Camerei
deputatilor si primul-ministru.

Pot beneficia de locuintd de protocol (propriu-zisd) cu chirie persoanele care
indeplinesc functii publice precum: ministrii de stat, ministrii si asimilatii acestora,
precum si presedintele Tnaltei Curti de Casatie si Justitie, presedintele Curtii Consti-
tutionale etc., pe durata exercitarii functiei sau a mandatului.
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A. Obiectul arendarii

Obiectul contractului de arendare este dublu: bunurile agricole aren-
date si arenda (pretul arendarii).

a) Bunurile arendate pot fi bunuri agricole, precum:

— terenurile cu destinatie agricola, si anume terenuri agricole produc-
tive — arabile, viile, livezile, pepinierele viticole, pomicole, arbustii fructiferi,
plantatiile de hamei si duzi, pasunile Tmpadurite, terenurile ocupate cu
constructii si instalatii agrozootehnice, amenajarile piscicole si de imbuna-
tatiri funciare, drumurile tehnologice, platformele si spatiile de depozitare
care servesc nevoilor productiei agricole si terenurile neproductive care pot
fi amenajate si folosite pentru productia agricola?.

— animalele, constructiile de orice fel, masinile, utilajele si alte aseme-
nea bunuri destinate exploatarii agricole (art. 1836 C. civ.).

Potrivit legii, arendasul este obligat sd asigure bunurile agricole pentru
riscul pierderii recoltei ori al pieirii animalelor din cauza unor calamitati
naturale (art. 1840 C. civ.). Orice clauza contrara este considerata nescrisa.

b) Arenda reprezinta pretul arendarii (si obiectul prestatiei arenda-
sului). Plata arendei se face potrivit intelegerii partilor si se executa la ter-
menele si la locul stabilite Tn contract.

in lipsa unor stipulatii, plata arendei se face la domiciliul arendasului
(potrivit dreptului comun).

B. Forma contractului de arendare

Contractul de arendare trebuie Incheiat in forma scrisa, sub sanctiunea
nulitatii absolute [art. 1838 alin. (1) C. civ.]2.

Arendarea se face prin contract scris, care se depune la consiliul local
n a cdrui raza teritoriala se afla bunurile arendate.

Contractul se inregistreazd intr-un registru special, tinut de secretarul
consiliului local.

! Arendasul poate schimba categoria de folosintd a terenului arendat numai
cu acordul prealabil dat in scris de catre proprietar si cu respectarea dispozitiilor
legale in vigoare (art. 1839 C. civ.).

2 Cand bunurile arendate sunt situate in raza teritoriald a mai multor consilii
locale, cate un exemplar al contractului se depune la fiecare consiliu local in a carui
raza teritoriala sunt situate bunurile arendate [art. 1838 alin. (3) C. civ.].
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