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NOTA ASUPRA EDITIEI

Prezenta lucrare abordeaza contractele speciale reglementate de noul Cod
civil, dar si principalele contracte tratate n diferite legi speciale. in mod voit au
fost avute in vedere contractele civile si comerciale, deoarece, desi unele dintre
acestea (cum ar fi, spre exemplu, comisionul sau consignatia) au beneficiat de
atentia legiuitorului, care le-a consacrat un loc aparte in sistemul unitar de
reglementare introdus de Codul civil, ele sunt utilizate preponderent in raporturi
juridice comerciale sau la care participa profesionisti, titulari ai intreprinderilor
comerciale. In consecinta, cat timp relatile comerciale Tsi manifesta explicit
prezenta de necontestat in realitatea economico-juridica, contractele care au
legatura cu acestea nu vor putea avea o alta natura decat cea exprimata de
operatiunea juridica, obiect al unor asemenea contracte.

De altfel, analiza integraté a contractelor civile si a celor comerciale, abordate
unitar, Tn cadrul aceleiasi lucrari, reprezintd o practica obisnuita in literatura juri-
dica europeana, rafturile librariilor gdzduind numeroase asemenea carti, unele
avand deja 10, 15 sau chiar mai multe editii. Pentru dinamica lume capitalista,
abordari de acest gen sunt cat se poate de firesti, data fiind multitudinea de
contracte care se fac si se desfac in fiecare zi si avand in vedere ca profesionistii
dreptului — avocatii, in special — sunt obligati sa fie permanent la curent cu regu-
lile aplicabile in toate tipurile de contracte si sa cunoasca, in egala masura, drep-
turile si obligatiile vanzatorilor, locatarilor, donatorilor, francizatilor, transportato-
rilor, asiguratilor, consignatarilor, agentilor, comodatarilor etc.

Cu toate ca practica dreptului si practicile de afaceri in Romania nu sunt cu
nimic diferite faté de alte tari europene, n literatura juridicd roména sunt putine
lucrarile care trateaza la comun materia contractelor. Cartea marilor Profesori
Francisc Deak si Stanciu D. Carpenaru, Contracte civile si comerciale (Ed. Lu-
mina Lex, 1993), reprezinta prima lucrare de acest gen, urmata de o alta initia-
tiva a Profesorului Carpenaru — Contracte civile si comerciale, cu modificarile
aduse de Codul civil din 2009 (autori St.D. Carpenaru, L. Stanciulescu,
V. Nemes — Ed. Hamangiu, 2009), apoi de singura lucrare apéaruta dupa intra-
rea in vigoare a noului Cod civil — Dreptul contractelor civile si comerciale
(autori L. Stanciulescu si V. Nemes — Ed. Hamangiu, 2013). Asadar, cu putine
exceptii, majoritatea autorilor roméani au preferat in continuare analiza mono-
disciplinara (fie civila, fie comerciald), care, In opinia noastra, raspunde mai
degraba unor exigente universitare decéat cerintelor din practica dreptului.

Prin volumul de informatie pe care il aduce, dar si prin modalitatea graduala
in care este structurata, aceasta carte se adreseaza, in acelasi timp, dar in mod
diferit, unor destinatari distincti, situati pe alte paliere ca nivel de cunoastere: pe
un prim palier sunt cei aflati la inceput de drum, care studiaza materia contrac-
telor, iar, pe un palier superior, sunt profesionistii, cei care negociaza, intocmesc
si utilizeazéa curent in activitatea lor instrumentele contractuale. De aceea, ana-
liza teoretica este sistematizata (inclusiv grafic, vizual) pe doua niveluri: cu un
font mai mare este prezentata informatia de baza, necesara pentru o prima ini-
tiere in materia contractelor, apoi, pe al doilea nivel, cu un font mai mic, este
redatd analiza aprofundata, cu numeroase exemple, interpretari, legislatie co-
nexa, intrebari si rezolvari care, indeobste, depasesc rigorile unui curs univer-
sitar, ele fiind destinate in special practicienilor.
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Lucrarea valorifica preocuparile stiintifice relevante in materie (articole, mo-
nografii, cursuri, tratate), precum si o jurisprudenta bogata si atent selectionata
(atat decizii ale instantelor europene, cét si ale instantelor autohtone — prepon-
derent solutii pronuntate dupa intrarea in vigoare a noului Cod civil). Autorii au
dorit sa ofere cat mai multe exemple din practica instantelor, acoperind o arie
vasta — de la definitile unor termeni, reflectate in hotarérile judecatoresti, pana
la prezentarea mai multor solutii contradictorii pe aceeasi problema de drept.

Ei Tnsisi practicieni cu experienta, au identificat si dezbatut, de asemenea,
numeroase chestiuni de finete din practica contractelor, le-au comentat, le-au
nuantat cu interpretarile instantelor, iar acolo unde au avut opinii divergente,
le-au expus punctual, prin note de autor. Practica judiciara a fost selectata din
sute de spete, fiind redate doar fragmente relevante, adaptate strict la proble-
mele dezbatute, aceste fragmente fiind adeseori prelucrate, reformulate pentru
0 mai buna intelegere, fara a altera insa rationamentele originare.

In fine, pentru cei care vor dori s& aiba la indemana si exemple concrete, la
finalul lucrarii a fost adaugat si un set cu modele de contracte, ce pot servi ca
punct de plecare in redactarea propriilor documente personalizate.

Parcursul acestei carti este unul indelungat, pentru ca vorbim despre un
proiect care s-a format si s-a transformat de mai multe ori in decursul timpului.
Demersul autorilor, Tnceput acum mai bine de noua ani, s-a materializat intr-o
prima editie, publicata in primavara anului 2020, al carei tiraj s-a epuizat in inte-
gralitate. Incurajati de acest raspuns al cititorilor, autorii si-au intensificat munca
si eforturile de cercetare, oferindu-ne o a doua editie revizuita si adaugita, al
carei volum de informatie aproape s-a dublat.

Cea mai consistenta parte a adaugirilor pe care le-a adus editia a doua a
venit din analiza jurisprudentei, autorii valorificAnd si introducénd in total peste
1.300 de fragmente extrase din practica judiciara. De asemenea, au fost asi-
milate si integrate problemele si solutiile dezbatute Tn doctrina juridica a ultimilor
ani, precum si toate modificarile legislative intervenite.

Rezultatul de pana acum, dupa tot acest parcurs, este unul impresionant: sun-
tem in prezenta uneia dintre cele mai ample carti juridice — ca volum si ca densitate
de informatie — publicate in Roméania. Cu toate acestea, o lucrare de acest gen cu
greu ar putea fi considerata incheiata si, cu atat mai putin, completa.

Dinamica relatiilor contractuale si tot contenciosul pe care acestea il generea-
za impun, in mod firesc, actualizari si completari periodice si, astfel, noi editii ale
unei lucréri care trateaza o tematica atat de diversa. In scopul unei lecturi mai
facile si practice, editia a treia a lucrarii propune cititorilor o Tmpartire pe trei
volume, fiecare volum urméand sa cuprinda o serie de contracte ce valorifica
legaturi practice si de continut intre acestea.

Pe langa aceste modificari de forma, editia a treia a lucrarii cuprinde si o struc-
turare mai compacta a explicatiilor autorilor, alaturi de valorificarea analizei celor
mai relevante decizii din practica (cu precadere, spete recente — 2024, 2025). De
asemenea, au fost asimilate si integrate problemele si solutile dezbatute Tn
doctrina juridica a ultimilor ani, precum si toate modificarile legislative intervenite
in materie.

Doru Padurariu,
Directorul Editurii Hamangiu
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Sectiunea a 4-a. Caractere juridice

7. Caracterele juridice ale locatiunii nu prezintd aspecte deosebite fata de
celelalte contracte reglementate de Codul civil. In consecint, locatiunea este un
contract consensual, bilateral, cu titlu oneros, in principiu comutativ, cu exe-
cutare succesiva, translativ de folosinta'.

a) Locatiunea este un contract consensual, care se incheie prin simplul acord
de vointa al partilor (fara vreo alta formalitate). Potrivit art. 1781 C. civ., contrac-
tul de locatiune se considera incheiat indata ce partile au convenit asupra
bunului si pretului. Nu este necesara forma scrisa sau indeplinirea vreunei alte
solemnitati nici cand locatiunea poarté asupra unui bun imobil, deoarece prin
aceasta specie de contracte se transmite doar folosinta, nu si proprietatea. Prin
urmare, legea nu conditioneaza validitatea contractului de forma scrisé a
acestuia, situatia in care partile incheie contractul intr-o asemenea forma fiind
utild exclusiv probei. Se cuvine a adauga totusi, astfel cum s-a aratat si in doc-
trind, ca, Tn anumite cazuri, locatiunea bunurilor aflate in domeniul public sau in
domeniul statului si unitatilor administrativ-teritoriale este supusa unei proceduri
particulare?.

m In jurisprudenta s-a statuat ca nu existd nicio norma care sa stabileasca, in chip !
neindoielnic, obligatia Tncheierii intr-o forma scrisd, sub sanctiunea nulitatii |
|

|

[}

' absolute, a contractului de locatiunefinchiriere (Trib. Bucuresti, dec. nr. 1480 din 2021, ;

De aceea, se considera cd inclusiv notificarile/comunicarile intre parti pot fi |

facute pe orice cale, iar daca prin contract s-a prevdazut o anumita forma, se
apreciaz a fi instituitd pentru a proteja drepturile destinatarului notificarii. ins3, in
masura in care destinatarul a luat cunostinta de notificarea comunicatd prin alta
modalitate, recunoscandu-i efectele, acestea nu pot fi inlaturate Tntrucat, prin chiar
acordul lor de vointa, partile au agreat o altd forma de comunicare (L.C.C.J., s. a ll-a
civ., dec. nr. 2007/2024, www.scj.ro).

m Forma scrisa a locatiunii serveste la inregistrarea contractului in evidentele 1.
. fiscale in vederea stabilirii prelevarilor fiscale aferente, mai ales in acele situatii ;
i Tn care locatorul este o persoand fizicd sau o entitate nesupusa obligatiei de tinere a |
! registrelor contabile. Pe acelasi considerent, chiar dacd ambele parti sunt subiecte :
é supuse obligatiei de tinere a evidentelor contabile, forma scrisa faciliteaza operatiu- :
i nea de deducere fiscala a locatarului cu sumele achitate drept pret al chiriei, iar |
© pentru locator, constituie document justificativ privind incasarea platii si stabilirea ;
i masei impozabile, stiut fiind ca pentru locator, chiria reprezintd un venit. i

" A se vedea F. MOTIU, Contractele speciale. Curs universitar, ed. a 8-a, revizuita si adaugita,
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2020, p. 166, |. POPA, op. cit., p. 384-385.

2 R. DINCA, Contracte civile speciale in noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2013,
p. 167.
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Tot astfel, potrivit art. 1798 si art. 1809 C. civ., contractele de locatiune Tnre-
gistrate la administratia financiara constituie titluri executorii cu privire la plata
chiriei si restituirea bunului/bunurilor inchiriate.

b) Locatiunea este un contract bilateral (sinalagmatic), intrucat creeaza obli-
gatii reciproce si interdependente pentru ambele parti contractante. Obligatia
principala a locatorului este sa asigure folosinta temporara a lucrului, iar locatarul
se obliga sa plateasca pretul folosintei bunului, denumit chirie.

c) Locatiunea este un contract cu titlu oneros, transmiterea folosintei bunului
efectuandu-se Tn schimbul unui pret (chiria). Caracterul oneros al locatiunii este
de esenta acestui contract, deosebindu-lI fundamental de comodat, in cazul
caruia o parte, numitd comodant, remite un bun mobil sau imobil celeilalte parti,
numite comodatar, pentru a se folosi de acest bun, cu titlu gratuit. Daca folosinta
unui lucru se transmite cu titlu gratuit, contractul este nul ca locatiune, dar poate
fi valabil ca un imprumut de folosinta, daca lucrul s-a predat (comodatul fiind un
contract real) si dacd sunt indeplinite si celelalte conditi de validitate, apli-
candu-se conditiile conversiunii prevazute de art. 1260 C. civ.".

d) Locatiunea este un contract, in principiu, comutativ, deoarece partile cu-
nosc existenta si intinderea obligatiilor incad de la momentul incheierii contrac-
tului. Ca exceptie, este posibil ca intinderea obligatiei de plata a pretului sa fie
determinata de factori variabili, imprimand contractului atenuarea caracterului
comutativ al locatiunii.

JE@ Spre exemplu, in cazul locatiunii spatiilor destinate exercitrii activitatii unui i
- profesionist, cuantumul chiriei poate fi raportat la profitul profesionistului ;
care poate fluctua sau, in situatia contractului de arendare, pretul se poate stabili :
prin raportare la o parte din recoltd, iar aceasta nu se obtine in cantitatea preconi- |
zatd. Cu toate acestea, situatii precum cele de mai sus nu transforma locatiunea in ;
contract aleatoriu, deoarece astfel de ipoteze constituie repere/criterii privind |
i determinarea pretului chiriei. :

e) Locatiunea este un contract cu executare succesivd, obligatia de plata a
chiriei, cét si obligatia de a asigura folosinta bunului fiind, Tn principiu, prestatii
cu executare succesivd. Obligatia locatorului de a asigura folosinta bunului este
o obligatie continud, care revine acestuia pe tot parcursul contractului, chiar daca
obligatia de platé a chiriei s-ar executa printr-o singura prestatie. Si in acest caz,
contractul isi mentine caracterul de a fi cu executare succesiva.

f) Locatiunea este un contract translativ de folosinta (nu se transmite un drept
de proprietate sau un alt drept real), riscul pieirii fortuite a bunului fiind suportat
de proprietar, care nu trebuie s fie in acelasi timp si locatorul bunului, astfel cum
aratam. Dreptul de a folosi bunul este un drept de creanta, are caracter mobiliar,
chiar daca obiectul locatiunii este un imobil, temporar, susceptibil de gaj sau de
ipoteca mobiliara si va putea fi transmis atat inter vivos, cat si mortis causa®.
Reamintim faptul c&, spre exemplu, dreptul de a folosi bunul si dreptul de a
incasa chiria pentru bunul dat in locatiune sunt drepturi de creanta din categoria

" Pe larg despre conversiunea actului juridic, a se vedea G. BoRoI, C.A. ANGHELESCU, Curs
de drept civil. Partea generala, ed. a 3-a, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2021, p. 323 si urm.

2 G. BoRol, C.A. ANGHELESCU, |. NICOLAE, Fise de drept civil. Vol. 2. Obligatiile. Contractele.
Mostenirea, ed. a 9-a, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2025, p. 489.
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drepturilor patrimoniale, avand ca izvor contractul de locatiune. Dreptul de a
folosi bunul in baza unui contract de locatiune nu trebuie confundat insa cu
dreptul uzufructuarului. Este adevarat ca acesta din urma are, de asemenea,
dreptul de a stapani si de a folosi bunul, insa de aceasta data suntem in prezenta
unui drept real, dezmembramant al dreptului de proprietate privata. In ceea ce
priveste locatarul bunului, acesta este un simplu detentor precar, art. 918
alin. (1) lit. a) C. civ. stipuland ca nu constituie posesie stapanirea unui bun de
catre un detentor precar, precum locatarul.

in fine, dup& cum se observa din practica raporturilor locative, contractul de
locatiune, de principiu, este un contract negociat.

Sectiunea a 5-a. Conditii de validitate

’

8. Contractul de locatiune prezinta anumite particularitati pe care le vom
analiza in cele ce urmeaza, in materie de consimtamant, capacitatea partilor,
obiect si forma contractului.

§1. Consimtamantul partilor

9. Trebuie mentionat ca parti in contractul de locatiune pot fi orice persoane
fizice sau juridice, fara sa se ceara o calitate anume, nici macar de proprietar,
intrucat locatiunea nu este translativa de proprietate. Totusi, in cazul locatorului
profesionist, a carui activitate principala consta din nchiriere, acesta va trebui
sa obtina toate autorizatiile/avizele/aprobarii necesare desfasurarii unor astfel de
operatiuni ca intreprindere (art. 3 C. civ.).

nu e suficientd includerea Tn obiectul de activitate a operatiunilor de inchiriere
i autovehicule (Cod CAEN 7711), ci trebuie indeplinite si cerintele Legii nr. 38/2003
privind transportul in regim de taxi si In regim de inchiriere, precum si cele ale
Ordinului nr. 356/2007 privind aprobarea Normelor metodologice pentru aplicarea
prevederilor Legii nr. 38/2003".

Potrivit art. 1781 C. civ., contractul de locatiune se considera incheiat indata
ce partile au convenit asupra bunului si pretului. Este evident ca prevederea nu
lipseste de continut dispozitile art. 1179 C. civ., care reglementeazéa conditiile
esentiale pentru validitatea contractului, in privinta capacitétii, obiectului, cauzei
si formei acestuia, ci subliniazé o daté Tn plus caracterul consensual al acestui
contract Trebuie clarificat, de asemenea, faptul ca validitatea contractului de lo-
catiune si obligatia de inregistrare a acestuia la organele fiscale sunt chestiuni
distincte, neinregistrarea acestuia conducand exclusiv la pierderea caracterului
de titlu executoriu, fara a afecta validitatea contractului.

" A se vedea si Trib. Timis, dec. nr. 1173/2020. Aceasta solutie reprezintd opinia majoritard
pronuntata intr-o speta in care miza era plata despagubirilor de asigurare. Ne insusim intrutotul
considerentele acesteia, cel putin din perspectiva conditiilor pe care trebuie sa le indeplineasca
astfel de entitati pentru a putea desfasura activitati de comert cu inchirierea de masini.
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10.Tn legaturd cu consimtdmantul partilor la incheierea contractului, se
impun anumite precizari cu privire la situatia bunului aflat in coproprietate. Astfel,
potrivit art. 641 C. civ., actele de administrare, precum incheierea sau denunta-
rea unor contracte de locatiune, cesiunile de venituri imobiliare si altele ase-
menea, cu privire la bunul comun pot fi facute numai cu acordul coproprietarilor
ce detin majoritatea cotelor-parti. De asemenea, actele de administrare care
limiteazd Tn mod substantial posibilitatea unui coproprietar de a folosi bunul
comun Tn raport cu cota sa parte ori care impun acestuia o sarcina excesiva prin
raportare la cota sa parte sau la cheltuielile suportate de catre ceilalti coproprie-
tari nu vor putea fi efectuate decat cu acordul acestuia.

11. Coproprietarul sau coproprietarii interesati pot cere instantei sa supli-
neasca acordul coproprietarului aflat in imposibilitate de a-si exprima vointa sau
care se opune Tn mod abuziv la efectuarea unui act de administrare indispen-
sabil mentinerii utilitatii sau valorii bunului. Orice acte juridice de dispozitie cu
privire la bunul comun, actele de folosinta cu titlu gratuit, cesiunile de venituri
imobiliare si locatiunile incheiate pe termen mai mare de 3 ani, precum si actele
care urmaresc exclusiv infrumusetarea bunului nu se pot incheia decat cu
acordul tuturor coproprietarilor. De asemenea, orice act juridic cu titlu gratuit va
fi considerat act de dispozitie.

12. In conformitate cu art. 642 C. civ., sanctiunea nerespectarii acestor reguli
este inopozabilitatea contractului de locatiune faté de coproprietarii care nu au
consimtit la incheierea lui. Acestia vor avea la indeméana impotriva locatarului o
actiune posesorie, o actiune in evacuare sau, dupa caz, o actiune in reven-
dicare. Articolul 644 C. civ. permite insa o derogare de la dispozitiile stipulate de
art. 641 C. civ., prin utilizarea unui contract de administrare a coproprietatii in-
cheiat cu acordul tuturor coproprietarilor.

Potrivit literaturii de specialitate, in cazul in care contractul s-a incheiat pe o
duratd mai mare de 3 ani cu acordul coproprietarilor ce detin impreuna majo-
ritatea cotelor-parti, locatiunea va produce efecte pentru o perioada de 3 ani si
fata de coproprietarii care nu au consimtit la incheierea ei’.

13. In materie de imobile cu destinatie de locuinta, vor fi avute in vedere si
dispozitiile Legii nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea aso-
ciatiilor de proprietari si administrarea condominiilor?.

mune apartinand mai multor proprietari de apartamente, Tribunalul a retinut
ca fiind intemeiat capatul de cerere privitor la nulitatea contractului de inchiriere
incheiat, raportat la dispozitiile art. 41 din Legea nr.230/2007. Art. 41 din Legea
nr. 230/2007 instituie obligatia obtinerii in prealabil a acordului tuturor apartamen-
telor afectate, In cazul contractdrii unor spatii pentru publicitate de tip mesh ampla-
sate pe fatada blocurilor de locuinte. Aceastd conditie reprezinta o cerintd supli-
mentara de valabilitate a acordului dat prin contractul de inchiriere, cerinta impusa
expres de lege. In lipsa stipuldrii exprese a nulitatii, Tribunalul a retinut totusi ca
norma nu poate duce decat la o cauza de nulitate, una de natura relativa si cu privire
la care trebuie sa se facd dovada vatamarii. Or, In cauza, vatamarea intereselor

" G. Borol, C.A. ANGHELESCU, |. NICOLAE, op. cit., vol. 2, p. 491.
2 M. Of. nr. 660 din 30 iulie 2018.
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apelantilor reiese din Tnsasi situatia de fapt, parata-intimatd afirmand doar ca recla-
mantii nu locuiesc efectiv in apartamentul n cauza. Or, vatamarea se apreciaza in
concret, insd si prin raportare la destinatia bunului afectat de efectele contractuluiin
cauza. Cum nu se neagd destinatia de locuinta a apartamentului in cauzd, este
evident faptul ca obturarea luminii naturale cu privire la camerele amplasate pe
fatada blocului reprezinta o vatamare suficienta pentru a retine incidenta in cauzd a
dispozitiilor citate mai sus. In plus, faptul ¢ pana la acest moment nu s-a locuit in
apartamentul reclamantilor nu face sa lipseasca interesul promovarii actiunii, in
conditiile n care locuirea acestuia poate fi reluata oricand, fie de reclamanti, fie de
persoane interesate, de exemplu prin inchirierea bunului (Trib. Bucuresti, s. a IV-a civ.,
dec. civ. nr. 1551 A din 15 aprilie 2016, www.idrept.ro).

N.A.: Potrivit prevederilor Legii nr. 230/2007 (mentinute si prin Legea nr. 196/2018),
contractul de inchiriere se perfecteazd cu asociatia de proprietari, aceasta fiind parte
in contract, dar este necesar si acordul proprietarilor din condominiu. In atare situatie,
solutia instantei este discutabild, stiut fiind faptul cd nulitatea relativd nu poate fi
invocatd decdt de partea contractantd. Situatia diferd insd atunci cdnd vdtdmarea
priveste viata sau sdndtatea ori integritatea corporald a proprietarului afectat, cum
este cazul amplasdrii de antene, dispozitive etc. nocive pentru sdndtatea persoanelor
fizice prin undele/radiatiile pe care le propagd. Aceasta, intrucat, chiar dacd priveste o
persoand sau un numdr restrans de persoane, vitdamadrile corporale, atingerile aduse
vietii/sanatatii omului sunt de ordine publicd, fiind deci de interes general, putdnd fi
invocate oricdnd si de orice persoand interesatd.

14. O alta situatie particulara care priveste consimtadmantul necesar incheierii
contractului de locatiune o reprezintad cea a bunurilor comune ale sotilor, mai
exact a actelor de folosintd, administrare si conservare cu privire la bunurile
comune in devélmésie ale sotilor. in acest sens, art. 345 alin. (2) C. civ. prevede
dreptul fiecarui sot de a incheia singur acte de conservare, acte de administrare
cu privire la oricare dintre bunurile comune, precum si acte de dobandire a bu-
nurilor comune. Trebuie Tnsd adaugat ca si in aceasta ipoteza raman aplicabile
dispozitile art. 322 C. civ. si insistam cu precadere asupra alineatului (1) al
acestui articol, in sensul ca, fard consimtamantul scris al celuilalt sot, niciunul
dintre soti, chiar daca este proprietar exclusiv, nu poate dispune de drepturile
asupra locuintei familiei si nici nu poate incheia acte prin care ar fi afectata
folosinta acesteia.

15. Reguli speciale sunt prevazute de lege si in materia societétilor comer-
ciale, decizia care priveste inchirierea unei unitati a societéatii comerciale pe ac-
tiuni fiind de competenta adunarii generale ordinare potrivit art. 111 alin. (2) lit. f)
din Legea nr. 31/1990 privind societatile.

m Potrivit art. 150 din acelasi act normativ, daca prin actul constitutiv nu se
[ ] dispune altfel si sub rezerva dispozitiilor art. 44", sub sanctiunea nulitatii,
administratorul va putea, Tn nume propriu, sa instrdineze, respectiv sa dobandeasca,
bunuri catre sau de la societate, avand o valoare de peste 10% din valoarea activelor
nete ale societatii, numai dupa obtinerea aprobarii adunarii generale extraordinare,
n conditiile prevazute la art. 115. Este necesara aprobarea adundrii generale extraor-
dinare si pentru ca directoratul sau consiliul de administratie al societatii sa incheie
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acte juridice in numele siTn contul societatii, prin care sa dobandeascd bunuri pentru
aceasta sau sa instraineze, sa inchirieze, sa schimbe ori sa constituie in garantie
bunuri aflate in patrimoniul societatii, a caror valoare depdseste jumdtate din
valoarea contabila a activelor societdtii la data incheierii actului juridic (art. 153> din
Legea nr. 31/1990).

Cu referire la consimtamantul partilor contractante, la fel ca orice alt element
al locatiunii, acesta trebuie tratat cu buna-credinta, in sensul ca locatorul nu
trebuie sa fie proprietarul bunului pe care il da in locatiune, fiind suficient sa aiba
prerogativa transmiterii dreptului de folosintd asupra acestuia. Cu toate acestea,
in ipoteza n care locatorul pretinde un drept de dispozitie sau doar de folosinta
si, Tn aceastd calitate, induce in eroare locatarul, determinandu-I sa incheie con-
tractul si sa plateasca un avans al chiriei, sdvarseste infractiunea de inselaciune.

Astfel, s-a retinut ca inculpata s-a prezentat intr-o calitate falsa, respectiv cea

de proprietar al unui apartament pe care in realitate 1l inchiriase de la martorul
T., a incheiat contracte de inchiriere cu persoanele vatamate in aceeasi zi, sau la o zi
distantd, a obtinut sume de bani consistente in virtutea acestor contracte fictive de
inchiriere si si-a insusit pe nedrept aceste sume de bani, neavand nicio intentie de a
preda cheile apartamentului si de a respecta clauzele contractului de inchiriere, fiind
astfel intrunite elementele constitutive ale infractiunii de Tnseldciune (C.A. Cluj,
dec. nr. 835 din 14 iunie 2021, www.rolii.ro.).

§2. Capacitatea partilor

16. In contractul de locatiune, locatorul poate fi 0 persoané fizicd sau juridica
titulard a unui drept care confera acestuia prerogativa folosintei asupra bunului
ce formeaza obiectul contractului. Este adevarat ca locatorul nu trebuie sa fie
proprietar al bunului, Thsa va trebui sa poata asigura locatarului folosinta bunului.
Prin urmare, ne aflam in situatia Tn care cel care are un drept de a folosi bunul
se obligd s& asigure unei alte persoane posibilitatea de a exercita acel drept’. In
consecinta, acest drept de folosinta al locatorului nu trebuie sa fie unul personal,
deoarece, in acest caz, nu poate fi exercitat de o alta persoand, si anume loca-
tarul.

17. Spre exemplu, titularul dreptului de uz sau abitatie nu poate inchiria bunul
care face obiectul dreptului sau, potrivit art. 752 C. civ., pe cand proprietarul,
uzufructuarul sau chiar locatarul, pot asigura altei persoane folosinta bunului. In
privinta uzufructuarului, art. 715 C. civ. prevede ca uzufructuarul are dreptul de
a nchiria sau, dupa caz, de a arenda bunul primit Tn uzufruct. Locatiunile de
imobile incheiate de uzufructuar, inscrise in cartea funciara, sunt opozabile pro-
prietarului sau mostenitorilor acestuia, dupa stingerea uzufructului prin decesul
sau, dupa caz, incetarea existentei juridice a uzufructuarului, pana la implinirea
termenului lor, dar nu mai mult de 3 ani de la Tncetarea uzufructului.

" R. DINCA, Contracte civile..., cit. supra, p. 161.



V. CONTRACTUL DE LOCATIUNE 253

m Tntr-o cauza practica s-a decis c3, intrucat dreptul de uzufruct a fost instituit ;

pentru un termen limitat, doar pana la decesul uzufructuarei (locatarul - n.n.), |
! iar la implinirea termenului, respectiv la decesul uzufructuarei, locatiunea paratei a |
| incetat — odatd cu stingerea uzufructului. Pentru ca locatiunea incheiatd de uzufruc- |
i tuar sa fie opozabila proprietarului si dupa stingerea uzufructului prin decesul :
! uzufructuarului, trebuia ca locatiunea sd fie inscrisd in cartea funciara (Jud. Craiova, |
i s.civ., sent. civ. nr. 10667/2015, www.idrept.ro). i

18. Potrivit art. 1784 alin. (3) C. civ., daca legea nu dispune altfel, locatiunile
incheiate de persoanele care, potrivit legii, nu pot face decat acte de admi-
nistrare nu vor depéasi 5 ani. Asadar, cand durata contractului este mai mare de
5 ani, locafiunea este act de dispozitie, iar partile trebuie sa aiba capacitatea
corespunzatoare incheierii unor astfel de acte juridice. Pentru locatiunea in-
cheiata pentru o durata de pana la 5 ani inclusiv, locatorul si locatarul trebuie sa
aiba capacitatea ceruta pentru acte juridice de administrare.

19. In situatia persoanelor cu capacitate de exercitiu restransd, care incheie
fara incuviintarea ocrotitorului legal si a instantei de tuteld un contract de lo-
catiune pe o durata mai mare de 5 ani, durata contractului se va reduce la 5 ani
(nulitate partiala si virtuala)". In privinta locatiunii sunt aplicabile si incapacitéatile
speciale din materia vanzarii, astfel cum se arata in continutul art. 1784 C. civ.,
norma trimitand la textul art. 1654 si art. 1655 si indicand aplicarea prin analogie
a dispozitiilor art. 1653 C. civ., inclusiv atunci cand exista litigiu cu privire la
dreptul de proprietate asupra bunului ce urmeaza a face obiectul locatiunii.

[E ] Astfel, judecatorii, procurorii, grefierii, executorii, avocatii, notarii publici, con-

silierii juridici si practicienii in insolventa sunt incapabili de a lua in locatiune
| bunuri asupra cirora exist3 litigii incepute si neterminate de competenta instanteiin
5 circumscriptia careia isi desfasoard activitatea. De asemenea, cu aplicarea art. 1655
é C. civ., nu pot avea calitate de locator in privinta unui bun al lor sau pentru o chirie
i provenita din exploatarea sau vanzarea unor bunuri pe care le administreaza sau
' asupra cdrora poartd drepturile incluse intr-un patrimoniu pe care il administreaza
I ori a carui administrare o supravegheaza, mandatarii, pentru bunurile pe care sunt
| fnsarcinati sa le dea in locatiune, parintii, tutorele, curatorul, administratorul provi-
é zoriu, pentru bunurile persoanelor pe care le reprezinta, functionarii publici, judeca-
i torii-sindici, practicienii in insolventd, executorii, precum si alte asemenea persoane,
i care ar putea influenta conditiile locatiunii incheiate prin intermediul lor.

cat priveste calitatea celor vizati de incapacitatile speciale, intrucat textul nu !
distinge, Inalta Curte de Casatie si Justitie a statuat ca acestea se aplica deopo- :
| trlva persoanelor fizice si persoanelor juridice (1.C.CJ., s.cont.adm.si fisc., dec. :
L nr. 2243/2023, WWw.scj.ro). i

' Pentru opinia potrivit careia numai locatorul trebuie s& aibd capacitate de dispozitie la in-
cheierea locatiunilor ce depasesc 5 ani, deoarece pentru locatar inchirierea este intotdeauna un
act de administrare (indiferent de duratd), a se vedea L. STANCIULESCU, op. cit., p.342;
M.-L. BELU-MAGDO, Locatiunea in noul Cod civil, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 16, F. MOTIU,
Contractele speciale in noul Cod civil, ed. a 3-a, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2012, p. 154.
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§3. Obiectul contractului

20. Pastrand dihotomia Codului civil (art. 1225), obiectul contractului de loca-
tiune 1l constituie transmiterea folosintei unui bun/unor bunuri in schimbul platii
unui pret al folosintei. Drept urmare, contractul de locatiune are un obiect dublu,
si anume lucrul transmis si chiria de plata.

3.1. Lucrul inchiriat

21. Lucrul a carui folosinta a fost inchiriata poate fi mobil sau imobil, corporal
sau incorporal. In acest sens, se prevede ca locatiunea poate avea ca obiect
orice bun mobil sau imobil, daca dintr-o dispozitie legala sau din natura bunului
nu rezultd contrariul (art. 1779 C. civ.). Esential pentru contractul de locatiune
este ca bunul s& nu se consume prin folosinta, deoarece locatarul are ca obliga-
tie restituirea acestuia. Inseamna ca obiect al locatiunii 7l pot forma bunurile
nefungibile (individual-determinate) dupa natura lor sau dupa vointa partilor’.

Potrivit art. 1228 C. civ., lucrurile viitoare pot forma obiectul unei locatiuni, cu
exceptia bunurilor dintr-o mostenire nedeschisa (deoarece pactele asupra unei
succesiuni viitoare sunt prohibite de lege).

Precizam si faptul ca, desi unele bunuri sunt inalienabile (fac parte din dome-
niul public), adica nu pot reprezenta obiectul unui act juridic de instrainare, in
principiu pot face obiectul contractului de locatiune, deoarece inalienabilitatea nu
presupune per se scoaterea acestor bunuri din circuitul civil.

Tn concret, in ceea ce priveste bunurile din domeniul public, persoanele fizice
sau juridice pot primiin concesiune, pot inchiria sau pot primi in folosinta gratuita
asemenea bunuri. Conform art. 861 alin. (3) C. civ., in conditiile legii, bunurile
proprietate publica pot fi date in administrare sau n folosinta si pot fi conce-
sionate ori inchiriate. Referitor la dreptul de folosinta asupra bunurilor proprietate
publica, este important de retinut ca acesta se acorda, cu titlu gratuit, pe termen
limitat, Tn favoarea institutiilor de utilitate publica [art. 874 alin. (1) C. civ.].

De asemenea, in Codul administrativ este reglementata atat tnchirierea
bunurilor din domeniul public al statului, conform art. 332 si urm., cét si inchirie-
rea bunurilor din domeniul privat al statului/al unitatilor administrativ-teritoriale,
conform art. 362 alin. (1).

1
I
ca este vorba despre domeniul privat [raportat la obiectul contractului speci- ;
I ficatTn contract (respectiv pajisti aflate in domeniul privat al comunei)], si nu despre |
: domeniul public, nu se poate retine caracterul de contract administrativ al contrac- |
g tului de inchiriere dintre parti, ci acela de contract civil (C.A. Oradeg, s. a Il-a civ., :
i cont. adm. si fisc., dec. nr. 621/R din 17 martie 2017, www._igl_r_e_;:lt:._rp_)_.______________________i
22.1n cazul in care s-ar inchiria un lucru cu personalul de deservire, de
exemplu un utilaj impreuna cu operatorul sau, contractul este mixt: locatiune Tn
privinta utilajului si prestare de servicii in privinta operatorului acestuia.

" Ase vedea si l. POPA, op. cit., p. 388.
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Practica fnsa nu opereaza cu aceasta distinctie, de regula fiind incheiate con-

tracte de inchiriere de utilaje, in marea majoritate a cazurilor, cu deservent, care
are un contract de munca culocatorul.
Astfel, in jurisprudentd s-a subliniat ca ,rezulta cu claritate faptul ca partile au
fncheiat un contract de inchiriere. Legea nu prevede faptul ca folosinta bunului se
face personal de chirias, in sensul ca numai acesta poate sa-l manevreze pentru a ne
gasiin fata unui contract de inchiriere. Chiriasul a inchiriat utilaje speciale, impreuna
cu deserventii acestora, deoarece aceste utilaje necesitd personal special pregatit in
manevrarea lor pentru a putea fi folosite de chirias In vederea realizarii scopului
urmadrit de el. Dreptul de folosinta asupra bunului inchiriat nu presupune neapdrat
un contact direct si exclusiv intre chirias si bun, ci posibilitatea de a-1 folosi pentru
realizarea scopului urmarit de el la data incheierii contractului” (C.A. Pitesti s. a Il-a
civ. cont. adm. si fisc., dec. nr. 170 din 6 aprilie 2021, www.rolii.ro).

N.A. Se mai practicd si contractele de manoperd/inchiriere manoperd prin care se
urmdreste folosirea personalului unei societdti comerciale pentru efectuarea unor
categorii de lucrdri cu tot cu utilajele aferente.

Totodatad, in jurisprudenta s-a decis cd simpla deservire de angajatii societatii a

utilajelor inchiriate si asigurarea combustibilului nu este de natura a schimba
caracterul juridic al contractului, acesta fiind unul de inchiriere si nu de prestdri
servicii, motiv pentru care intimata SC (...) SRL (locatara — n.n.) nu avea obligatia de
a declara subcontractantii (C.A. Timisoard, dec. nr. 612 din 10 mai 2021, www.rolii.ro).

I e o e o o = = = = = o = D

23. Locatiunea poate avea ca obiect si o universalitate de fapt, caz in care
bunurile care alcatuiesc universalitatea pot fi consumptibile, fara insa ca univer-
salitatea sa aiba acest caracter.

De asemenea, legea reglementeaza si locatiunea fondului de comert (se
poate da in locatiune intreg fondul de comert sau doar anumite bunuri ale aces-
tuia). Locatarul va putea exercita comertul sub firma proprie, pe care o va atasa
fondului de comert inchiriat, sau va putea sd continue activitatea sub firma
anterioara, adica a locatorului, cu conditia mentionarii in cuprinsul acelei firme a
calitatii sale de succesor, pastrarea firmei precedente fiind permisa societatii pe
actiuni, in comandita pe actiuni sau societatii cu raspundere limitata, fara cerinta
mentionarii raportului de succesiune.

Se impune a fi retinut ca, potrivit art. 103 alin. (1) lit. c) din Legea nr. 265/2022,
trebuie Tnregistrate in registrul comertului: donatia, vanzarea, locatiunea, ipoteca
mobiliara asupra fondului de comert, actele de adjudecare, de executare silita si
de transmitere pe cale succesorala, insotite de documentele prevazute de lege,
precum si orice alt act prin care se aduc modificari inregistrarilor in registrul
comertului privind fondul de comert”.

Tot astfel, legea prevede [art. 1896 alin. (3). civ.] ca aporturilor aduse ntr-o
societate comerciala cu titlu de folosinta li se aplica regulile de la locatiune.

' Pe larg despre locatiunea fondului de comert, a se vedea V. NEMES, Drept comercial,
ed. a 6-a, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2025, p. 80.
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3.2. Chiria

24. Chiria este pretul platit de locatar pentru folosinta lucrului inchiriat. Potrivit
legii, chiria poate consta intr-o suma de bani sau orice alte bunuri sau prestatii
[art. 1780 alin. (1) C. civ.]. Aceasta poate sa fie unicé (globald), stabilita pe unitati
de timp sau prin raportare la un anumit element (cota din profitul semestrial al
locatarului profesionist).

Din punctul de vedere al intinderii pretului, merita a fi precizat 4, n practica,

s-a stabilit cd eventuala inexistenta a unui pret serios nu poate fi invocata de
catre un tert fata de contractul de inchiriere, iar existenta unui pret chiar si de 2-3 ori
mai mare decat pretul pietei nu reprezinta o cauza de nevalabilitate a contractului
de inchiriere, ci este consecinta libertatii economice a partilor contractante (Jud. Bu-
curesti Sector 1, s. a ll-a civ., sent. civ. nr. 3383/2024, www.rejust.ro).

Regulile privind stabilirea pretului vanzarii sunt aplicabile, in mod corespun-
zator, pentru stabilirea chiriei dupa cum prevede art. 1780 alin. (2) C. civ., astfel
ca, indiferent daca este stabilitéd in bani, bunuri sau alte prestatii, chiria trebuie
sa fie determinata sau cel putin determinabila la momentul incheierii contractului
(putand fi lasata si la aprecierea unui tert ales de parti) si sa nu fie fictiva, ci
sincera si serioasd, stabilitd cu intentia de a o plati.

Din aceastd perspectiva, in practicd, pentru valabilitatea platii chiriei, s-a recu- 11

noscut inclusiv recurgerea la mecanismul promisiunii faptei altuia (art. 1283 :

i C.civ.), in sensul ca persoana prejudiciatd a promis reclamantei cd parata societate |
i de asigurare va pldti chiria (Jud. Bucuresti, Sector 5, sent. civ. 3298/2023, www. rejust. ro). :

m Nu excludem, in acelasi sens pronuntandu-se si doctrina', aplicarea teoriei :
- impreviziunii, avand drept consecinta posibilitatea de recalculare a chiriei in |
+ functie de rata inflatiei atunci cand partile nu au putut prevedea la momentul in-
i cheierii contractului instabilitatea valoricd a monedeiin care s-a stabilit plata pretului :
|
|
i
1

| de majorare a chiriei cu indicele inflatiei pe parcursul execut&rii contractului, sau cu |

|
|
|
\ folosintei. Cuatat mai mult ar fi de dorit ca pértile s& prevada in contract posibilitatea |
|
i pretul chiriei, practicat in zond/pe piatd, pentru bunuri similare.

Cu speciala privire asupra stdrii de pandemie, relativ la recalcularea chiriei, s-a

statuat cd, intrucat obligatia de plata a chiriei, asumatd de cdtre locatar prin
contractul de inchiriere, nu a devenit excesiv de oneroasd si vadit injusta ca urmare
a evenimentului imprevizibil aparut pe parcursul derularii contractului, respectiv
pandemia Sars-Cov-2, iar reclamanta nu a initiat nicio negociere cu paratul pentru
ajustarea chiriei In contextul restrictiilor impuse de mdsurile luate de autoritati
pentru prevenirea infectiei cu Covid 19, tribunalul a apreciat ca nu sunt indeplinite,
cumulativ, conditiile prevazute de art. 1271 alin. (2) si (3) C. civ. pentru a se constata
intervenita impreviziunea si a se dispune adaptarea contractului in modalitatea

"FL. A. BAIAS, E. CHELARU, R. CONSTANTINOVICI, I. MACOVEI (coord.), Noul Cod civil. Comenta-
riu pe articole, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2012, p. 1815.
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solicitatd de catre reclamanta (Trib. Bucuresti, dec.nr.1741 din 23 ijunie 2021,}
www.rolii.ro). i

§4. Forma contractului de locatiune

25. Locatiunea este, in principiu, un contract consensual si, deci, se incheie
valabil prin simplul acord de vointe al partilor (faré vreo altad formalitate), in-
cheierea sa in forma scrisa fiind necesara pentru proba contractului.

Cu privire la o ipoteza factuala de acest gen, s-a decis cd, desi intre parti nu

exista un contract de inchiriere scris, prin acceptarea de catre locator a utili-
zarii locuintei de catre chiriasi in schimbul unui pret, conform fisei de calcul intoc-
mite ntre acestia a luat nastere un contract de inchiriere (in sens de negotium —
n.n.). Astfel, s-a retinut cd sunt neintemeiate sustinerile locatorului potrivit carora
parata detine imobilul in lipsa oricarui titlu, asa Tncat cererea de evacuare a fost
respinsd, in mod corect, ca neintemeiata (Trib. Bucuresti dec. nr. 2356 din 15 octom-
brie 2020, www.rolii.ro).

26. Potrivit legii, anumite efecte care privesc executarea sau opozabilitatea
acestui contract sunt conditionate de formalitati care ihsa nu afecteaza vala-
bilitatea sa. In ceea ce priveste caracterul de titlu executoriu, reglementarea
legala are in vedere doua situatii, si anume obligatia de plata a chiriei si obligatia
de restituire a bunului. Conditiile impuse de lege pentru ca in ambele ipoteze
contractul s& poata constitui titlu executoriu sunt, in principiu, identice, si anume
incheierea contractului prin Tnscris sub semnatura privatd si inregistrarea
acestuia la organele fiscale', respectiv incheierea contractului in formé autentica
(art. 1798 C. civ.).

In acest sens, merita a fi amintite dispozitiile art. 83 alin. (6) C. fisc., potrivit
carora contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor din pa-
trimoniul personal, altele decét veniturile din arendare si cele din inchirierea in
scop turistic a camerelor situate n locuinte proprietate personald, au obligatia
inregistrérii contractului incheiat intre parti, precum si a modificarilor survenite
ulterior, in termen de cel mult 30 de zile de la incheierea/producerea modificarii
acestuia, la organul fiscal competent. In situatia in care bunul este detinut in
comun, prin contractul de Tnchiriere sau, dupa caz, prin actul de modificare a
acestuia, se desemneaza proprietarul, uzufructuarul sau alt detinator legal care
indeplineste obligatia inregistrarii contractului incheiat intre parti®.

" O.PAN.AF. nr. 114 din 21 ianuarie 2019 pentru aprobarea Procedurii de inregistrare a
contractelor de locatiune, precum si modelului si continutului formularului ,Cerere de inregistrare
a contractelor de locatiune”.

2 Prevederile art. 83 alin. (6) C. fisc. referitoare la desemnarea proprietarului, uzufructuarului
sau altui detinator legal care indeplineste obligatia de inregistrare a contractului de inchiriere nu
se aplica in cazul contractelor de inchiriere, aflate in derulare la data de 1 ianuarie 2025, precum
si in cazul actelor de modificare a acestora, inregistrate la organul fiscal anterior acestei date
[art. 133 alin. (29) C. fisc.].
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pentru obligatia de plata a chiriei in integralitatea ei, independent de faptul ca :

| 0 parte a acesteia a devenit scadents anterior momentului inregistrarii contractului |
é de locatiune la organele fiscale. Aceasta concluzie reiese din formularea neechivoca :
| aart.1798 C. civ., care atribuie fara nicio distinctie valoare executorie contractului de |
é locatiune in ceea ce priveste realizarea obligatiei de plata a chiriei (1.C.C.J., Intdlnirea ;
i de la Timisoara din 5-6 martie 2020 in materie civild'). i

Tot jurisprudenta a statuat ca locatorul se afla deja In posesia unui titlu exe-

cutoriu care poate fi pus in executare in privinta obligatiei de plata a chiriei
restante, respectiv contractul de inchiriere inregistrat la organul fiscal, aceasta
fmprejurare conduce la lipsa interesului acestuia in promovarea actiunii de plata a
chiriei, deoarece, daca s-ar admite actiunea, creditorul ar ajunge sd detind doua titluri
executorii impotriva aceluiasi debitor, astfel ca instanta va admite exceptia lipsei de
interes a capatului de cerere avand ca obiect obligarea paratei la plata chiriei
restante, fatad de dispozitiile art. 1798 C. civ. (Jud. Sibiy, s. civ., sent. civ. nr. 705/2024,
WWww.rejust.ro).

Referitor la obligatia de restituire a bunului dat in locatiune, in situatia contrac-
tului incheiat pe durata determinata, art. 1809 C. civ. conditioneaza, de aseme-
nea, caracterul de titlu executoriu de incheierea contractului in forma autentica
sau de incheierea sa sub forma unui inscris sub semnatura privata inregistrat la
organele fiscale. Subliniem ca in privinta obligatiei de restituire a bunului dat Tn
locatiune, contractul incheiat pe durata determinata constituie titlu executoriu, la
expirarea termenului.

27. Este important insa ca in aplicarea acestor texte legale, ca drept comun,
pentru situatia contractelor de arendare sau inchiriere a locuintelor, sa se tina
seama de prevederile art. 1778 C. civ. care reglementeaza raportul dintre norma
generala si cea speciald, stipuland ca dispozitiile sectiunii generale se aplica in
mod corespunzator Tnchirierii locuintelor si arendarii, daca sunt compatibile cu
regulile particulare prevazute pentru aceste contracte. In acelasi sens, locatiu-
nea spatiilor destinate exercitarii activitatii unui profesionist se va supune preve-
derilor sectiunii generale, precum si dispozitiilor art. 1824 si 1828-1831 C. civ.
Caracterul de titlu executoriu al contractului, prin prisma aplicarii acestor dispo-
zitii, a generat si Tn practica judiciard dezbateri cu privire la interpretarea si
prioritatea normei aplicabile.

Astfel, s-a stabilit ca, avand in vedere faptul ca art. 1809 C. civ. atribuie con-

tractului de inchiriere caracterul de titlu executoriu numai pentru situatia
ajungerii contractului la termen, instanta a apreciat cd aceste dispozitii legale nu pot
fi extinse, prin analogie, si pentru situatia rezilierii contractului, deoarece s-ar adauga
la lege, ceea ce nu este permis. De asemenea, nu poate fi primitd nici sustinerea
creditoarei ca prin incetarea pentru viitor, ca efect al rezilierii, existenta contractului
inceteazd la expirarea termenului convenit de parti, in intelesul art. 1809 alin. (1)
C. civ., deoarece, conform art. 1554 C. civ., contractul desfiintat prin rezolutiune se

"Tn R.R.D.A. nr. 6/2020.
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considera ca nu a fost niciodatd incheiat in intregul lui, inclusiv sub aspectele duratei :
contractuale si al ajungerii la termen (Jud. Cluj-Napoca, inch. civ. nr. 13748/CC din 20 i
noiembrie 2017)".

28. n privinta opozabilitétii locatiunii, conform art. 902 alin. (2) pct. 6 C. civ.,
locatiunea si cesiunea de venituri devin opozabile tertelor persoane exclusiv prin
notare in cartea funciara (daca nu se dovedeste ca au fost cunoscute pe alta
cale, in afara cazului in care din lege rezultd ca simpla cunoastere a acestora
nu este suficienta pentru a suplini lipsa de publicitate). Legiuitorul s-a preocupat
in mod expres si de situatia opozabilitatii contractului de locatiune fatd de doban-
ditorul bunului, stipuland in cadrul art. 1811 C. civ. faptul ca dreptul locatarului
este opozabil dobanditorului, dupa cum urmeaza:

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

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

c) in cazul mobilelor supuse unor formalitati de publicitate, daca locatarul a
indeplinit aceste formalitati;

d) In cazul celorlalte bunuri mobile, daca la data instrainarii bunul se afla in
folosinta locatarului.

29. De asemenea, Tn privinta locatiunilor de imobile incheiate de uzufructuar
si inscrise in cartea funciara, art. 715 alin. (2) C. civ. dispune ca acestea vor fi
opozabile proprietarului sau mostenitorilor acestuia, dupa stingerea uzufructului
prin decesul sau, dupa caz, incetarea existentei juridice a uzufructuarului, pana
la implinirea termenului lor, dar nu mai mult de 3 ani de la Tncetarea uzufruc-
tului. Tot astfel, reinnoirile de inchirieri de imobile sau de arendari facute de uzu-
fructuar si inscrise in cartea funciard inainte de expirarea contractelor initiale
sunt opozabile proprietarului si mostenitorilor sai pe o perioada de cel mult 6 luni
ori, dupa caz, de un an, daca la data stingerii uzufructului nu au fost puse in
executare. In niciun caz locatiunile nu pot dura mai mult de 3 ani de la data stin-
gerii uzufructului [art. 715 alin. (3) C. civ.], iar cand uzufructul s-a stins prin expi-
rarea termenului, locatiunile Tnceteaza, in toate cazurile, odata cu stingerea
uzufructului [art. 715 alin. (4) C. civ.].

Sectiunea a 6-a. Efectele contractului de locatiune

30. Fiind un contract sinalagmatic, locatiunea produce efecte juridice n sar-
cina ambelor parti contractante. Astfel, locatorul trebuie sa asigure folosinta lu-
crului, ca obligatie principald, sa predea bunul obiect al locatiunii, s& mentina
bunul in stare corespunzatoare pe durata locatiunii, sa asigure locatarului folo-
sinta linistita si utild a bunului, sa asigure garantia pentru tulburarile aduse loca-
tarului si s& garanteze pentru vicii. In sarcina locatarului sunt puse urmétoarele
obligatii: luarea in primire a bunului dat n locatiune, plata chiriei, folosirea bunu-

''S. MIRcIOIU, Contract de locatiune incheiat pe durata determinaté inregistrat la organul fiscal
competent reziliat unilateral. Lipsa titlului executoriu pentru evacuarea locatarului din imobil.
Respingerea cererii de incuviintare a executarii silite, Tncheierea civild nr. 13748/CC/2017 din 20
noiembrie 2017, Judecatoria Cluj-Napoca, rezumat in R.R.E.S. nr. 3/2018.



