Capitolul I. Contractul de locatiune

Sectiunea I. Cadrul de reglementare

1. In Capitolul V din Titlul 1X destinat contractelor speciale,
noul Cod civil reglementeaza locatiunea bunurilor mobile si imo-
bile destinate inchirierii, precum si locatiunea bunurilor agricole,
care poarta denumirea de arendare.

Dispozitile generale ale Sectiunii 1 din Capitolul V privind
contractul de locatiune sunt aplicabile, in mod corespunzator, in-
chirierii locuintelor si arendarii, daca sunt compatibile cu regulile
particulare pentru aceste contracte (art. 1778 C. civ.).

Contractul de inchiriere a locuintei constituie o varietate a
contractului de locatiune, al carui obiect material il constituie
locuinta.

Legea nr. 114/1996, principalul act normativ in aceasta
materie, care cuprinde reglementari speciale referitoare la inchi-
rierea locuintelor in general si la inchirierea unor categorii spe-
ciale de locuinte, se completeaza in temeiul art. 72 din Legea
nr. 114/1996, cu dispozitile Codului civil referitoare la contractul
de locatiune, care reprezinta dreptul comun privind inchirierea.
De asemenea, Legea nr. 114/1996 se completeaza in temeiul
art. 71 al acesteia, cu dispozitiile din legile speciale, potrivit ca-
rora locatorul sau chiriasul beneficiaza de drepturile mai favora-
bile celor prevazute prin Legea nr. 114/1996 in materia raportu-
rilor locative si celor conexe acestora.

Noul Cod civil a abrogat partial Legea nr. 114/1996 (art. 21-
33) si a instituit in art. 1824-1835 céateva reguli particulare in
materia inchirierii locuintelor.

O parte din aceste reguli particulare in materia inchirierii lo-
cuintei, respectiv art. 1824 si art. 1828-1831 C. civ. sunt apli-
cabile si locatiunii spatiilor destinate exercitarii activitatii unui pro-
fesionist, in temeiul art. 1778 alin. (3) C. civ.

Legea nr. 16/1994, care a dat o noua reglementare contrac-
tului de arendare, prevazut in vechiul Cod civil, ca varietate a
contractului de locatiune, a fost abrogata prin art. 230 lit. r) din
Legea nr. 71/2011, de punere in aplicare a noului Cod civil.
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Regulile particulare prevazute de art. 1836-1850 C. civ. in
materia arendarii sunt completate cu normele de drept comun in
materia locatiunii, intrucét si actualul Cod civil trateaza arendarea
ca o varietate a locatiunii, in privinta bunurilor agricole.

Dispozitiile privind locatiunea muncii gi serviciilor de carausie,
prevazute de art. 1470 pct. 1 si 2 C. civ. 1864 in Capitolul V
»Despre locatiunea lucrarilor” au fost abrogate, raporturile sociale
de munca ale salariatilor fiind reglementate de Codul muncii si
alte acte normative speciale, in timp ce contractul de transport,
cu o natura juridica proprie, a fost reglementat prin legi speciale,
completate cu dispozitile Codului civil (art. 1958), in masura in
care nu sunt aplicate practici statornicite de pari ori uzante, for-
mand obiectul unei ramuri distincte de drept — dreptul transpor-
turilor.

Si contractul de antrepriza incorporat la pct. 3 din art. 1470
C. civ. 1864 a capatat o reglementare de sine statatoare in Ca-
pitolul VI Sectiunea 1 din actualul Cod civil, distincta de contrac-
tul de locatiune — cu reglementari speciale in Sectiunea 2, privind
lucrarile de constructii.

Sectiunea a ll-a. Definitia si caracterele
juridice ale contractului de locatiune

2. Potrivit art. 1777 C. civ., locatiunea este contractul prin
care o parte, numita locator, se obliga sa asigure celeilalte parti,
numita locatar, folosinta unui bun pentru o anumita perioada, in
schimbul unui pret, denumit chirie.

Durata contractului poate fi determinata la incheierea con-
tractului, dupa cum durata folosintei bunului nearatata in con-
tract, nu presupune o locatiune perpetud, aceasta fiind limitata
de legiuitor, in lipsa uzantelor.

Varietatile contractului de locatiune prevazute de art. 1778
C. civ. beneficiaza fiecare de o denumire specifica si reguli pro-
prii. Acestea sunt:

— inchirierea, adicd locatiunea bunurilor imobile si aceea a
bunurilor mobile;

— locatiunea bunurilor agricole, denumita arendare;

— locatiunea spatiilor destinate exercitarii activitatii unui profe-
sionist, supusa prevederilor dreptului comun in materie de loca-
tiune, precum si dispozitiilor art. 1824, art. 1828-1831 C. civ.
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a) Contractul de locatiune este un contract consensual,
deoarece se incheie verbal prin simplul acord de vointa al par-
tilor, fara vreo alta formalitate.

Potrivit art. 1781 C. civ., contractul de locatiune se considera
incheiat indata ce partile au convenit asupra bunului i pretului.
Forma scrisa a contractului este ceruta nu pentru valabilitatea
acestuia, ci pentru probatiune. Exceptie fac contractele de inchi-
riere facand parte din patrimoniul statului sau al unitatilor admi-
nistrativ-teritoriale, care se incheie in forma scrisa si in urma
organizarii licitatiei, acestea incluzand clauze de naturéa sa asi-
gure exploatarea bunului potrivit specificului sau!™.

Jurisprudenta a confirmat fie chiar indirect, cerinta formei scri-
se a contractului de locatiune in privinta spatiilor facand parte din
patrimoniul statului si al unitatilor administrativ-teritoriale, atunci
cand a statuat ca mentiunile procesului-verbal de licitatie refe-
ritoare la chirie, primeaza mentiunilor contractului de inchiriere,
motivat de faptul ca respectlvul spatiu nu putea fi inchiriat prin
negociere directd, ci numai prin licitatie”.

Prin art. 1798 C. civ., legiuitorul a simplificat formalitatile de
punere in executare a contractelor de locatiune, recunoscandu-le
caracterul de titluri executorii pentru plata chiriei, la termenele si
in conditiile stabilite in contract.

Pastrand caracterul consensual al contractului de locatiune,
art. 1798 C. civ. leaga insa valoarea de titlu executoriu al con-
tractului de locatiune, de incheierea acestuia in forma autentica
sau incheierea acestuia prin inscris sub semnatura privata, dar
inregistrat la organele fiscale.

In toate cazurile exista insa, obligativitatea inregistrarii con-
tractului de locatiune la organele fiscale, in vederea impozitérii
veniturilor din chirii, fara ca o atare omisiune sa afecteze vala-
bilitatea contractului.

b) Obligatiile reciproce asumate de parti, aceea a locatorului
de a asigura folosinta temporara a lucrului dat in locatiune si a
locatarului de plata a chiriei, confera contractului de locatiune un
caracter sinalagmatic si in acelasi timp comutativ, deoarece
partile cunosc inca de la incheierea contractului nu numai exis-
tenta, dar si intinderea obligatiilor.

M CsJ, s. com., dec. nr. 276/24.05.1994, in ICCJ BJ 1990-2003, p. 422; CSJ,
S. com dec. nr. 1302/15.05.2007, in ICCJ BJ 1990-2003, p. 426.
CSJ s. com., dec. nr. 830/12.02.2003, in ICCJ BJ 1990-2003, p. 428-429.
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c) Contractul de locatiune are un caracter oneros, intrucéat
ambele parti urmaresc un folos propriu patrimonial: locatorul sa
obtina chiria, iar locatarul folosinta lucrului dat in locatiune.

d) Contractul de locatiune este translativ de folosinta tem-
porara a bunului inchiriat, si nu de proprietate, ca in contractul
de vanzare-cumparare.

Imprejurarea ca locatorul nu este proprietarul bunului inchi-
riat, nu afecteaza valabilitatea contractului, daca calitatea de pro-
prietar a locatorului nu ar fi determinanta, deoarece, asa cum s-a
aratat, locatiunea, ca act de administrare, transmite doar folosin-
ta temporara a bunului.

Procurarea folosintei bunului este o chestiune de fapt, constéand
in predarea acestuia, mentinerea lui in stare de intrebuintare potrivit
destinatiei si asigurarea utilizarii bunului pe toatd durata con-
tractului.

e) Contractul de locatiune este un contract cu o executare
succesiva, deoarece obligatiile partilor se executa prin prestatii
esalonate in timp, elementul timp fiind de esenta locatiunii, din
punctul de vedere al ambilor contractanti.

3. Durata contractului este determinata sau nedeterminata,
dar determinabila.

Locatiunea nu poate fi incheiatd pe o perioada mai mare de
49 de ani, potrivit art. 1783 C. civ., sub sanctiunea reducerii de
drept a termenului la 49 ani, iar atunci cand partile nu au aratat in
contract durata locatiunii, fara ca din intentia lor sé rezulte ca au
contractat pe o duratd nedeterminatd, in lipsa uzantelor, durata
locatiunii este limitata prin lege (art. 1785 C. civ.), considerandu-se
ca locatiunea a fost incheiata:

- pentru 1 an, in cazul locuintelor nemobilate sau spatiilor
pentru exercitarea activitatii unui profesionist;

- pe durata corespunzatoare unitétii de timp pentru care s-a
calculat chiria, Tn cazul bunurilor mobile ori Tn acela al camerelor
sau apartamentelor mobilate;

- pe durata locatiunii imobilului, in cazul bunurilor mobile puse
la dispozitia locatarului pentru folosinta unui imobil;

In principiu, durata contractului de locatiune se stabileste in
mod liber, prin consensul partilor, fard ca aceasta sa excluda
pentru anumite bunuri (Legea nr. 17/1994, Legea nr. 112/1995,
Legea nr. 8/2004, Legea nr. 44/2009) interventia legiuitorului,
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care stabileste prorogari legale sau acorda locatarului dreptul la
refnnoirea contractului, fara acordul locatorului.

Contractele de locatiune incheiate prin licitatie publica nu pot
fi Tnsa prelungite. Ele inceteaza de drept la expirarea contrac-
tului, deoarece incheierea unui nou contract se face numai in
temeiul licitatiei.

Sectiunea a lll-a. Delimitarea contractului
de locatiune de alte contracte

4. Delimitarea contractului de locatiune de contractul de
vanzare-cumparare

Contractul de locatiune se diferentiazad de contractul de van-
zare-cumparare, deoarece lucrul vandut devine proprietatea
cumparatorului, Tn timp ce locatorul raméne proprietarul lucrului
inchiriat asupra caruia locatarul dobandeste doar un drept vre-
melnic de folosintd. Ca urmare, cumparatorul ia lucrul in starea
in care se afla in momentul vanzarii, pe cand locatorul trebuie sa
predea lucrul in starea de a fi folosit.

Vanzatorul raspunde numai pentru viciile existente la mo-
mentul predarii, in timp ce locatorul este tinut de obligatia de
garantie si pentru viciile survenite in cursul locatiunii, care Tmpie-
dica sau micgoreaza folosinta lucrului.

Din imprejurarea ca in contractul de vanzare-cumparare van-
zatorul transmite cumparatorului proprietatea lucrului vandut, iar
locatorul numai folosinta lucrului, rezulti ca riscul pieirii lucrului
inchiriat este suportat de locator.

In contractul de vanzare-cumpadrare, vanzatorul are o obli-
gatie de ,a da”, adica de a transmite dreptul de proprietate, cat si
obligatia de predare a bunului, cu caracter instantaneu.

In contractul de locatiune, locatorul este tinut doar de o obli-
gatie de ,a face”, cu caracter succesiv, pe durata contractului,
constand in predarea si mentinerea bunului inchiriat in buna
stare, in vederea utilizarii lui potrivit destinatiei.

Dreptul de folosinta al locatarului are un caracter limitat, la
folosinta lucrului potrivit destinatiei pentru care a fost inchiriat,
spre deosebire de cumparator, care, in temeiul contractului de
vanzare-cumparare, poate dispune oricum de bunul sau.
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Asa cum sugestiv s-a afirmat'), ,caracteristica locatiunii
consta in aceea ca folosinta concedata nu trebuie sa absoarba
lucrul insusi si puterea lui productiva”.

Cumparatorul are calitatea de posesor, spre deosebire de
locatar, care fiind un detentor precar, nu poate beneficia de efec-
tele prescriptiei utile.

Contractul de vanzare-cumparare cu rezervarea proprietatii,
prevazuta de art. 1684 C. civ., pune in discutie distinctia intre
locatiune si promisiunea de vanzare.

Opinia doctrinei franceze' care consider ci poate fi adoptata
si la noi, are in vedere faptul ca folosinta nu reprezinta obiectul
principal al contractului de vanzare-cumparare cu rezerva pro-
prietatii, ci o tehnica care permite o anticipare a transferului drep-
tului de proprietate, care reprezinta principalul obiectiv al partilor.
Contractul nu este nici pe durata folosintei bunului (aga-zisa
inchiriere), un contract de locatiune. Desi locatiunea se asociaza
cu promisiunea de vanzare, majoritatea regulilor locatiunii sunt
eliminate, balanta atarnand in favoarea calificarii contractului ca
fiind acela al vanzarii in rate.

Distinctia dintre locatiune si vanzare se estompeaza atunci
cand locatiunea ii confera locatarului uzul, asemenea vanzarii,
deoarece nu poate fi o locatiune contractul ce permite perceperea
productelor (ne referim la situatia in care vanzarea-locatiune are
ca obiect un activ de productie). Locatiunea in sine vizeaza o
vanzare de fructe, dar poate ajunge adesea la un transfer de
proprietate atunci cand ea se asociaza contractului de vanzare-
cumparare (vanzarea in rate). Alteori, locatiunea i da locatarului
vocatia de a se transforma in cumparétor, prin exercitarea drep-
tului de preemptiune.

5. Delimitarea contractului de locatiune de dreptul de
folosinta al uzufructuarului

Dreptul de folosinta al locatarului este un drept de creanta, in
timp ce dreptul de uzufruct este un drept real.

Riscul pieirii fortuite a lucrului inchiriat este suportat de lo-
cator, in timp ce in cazul uzufructului, acest risc este suportat de

U \. Cantacuzino, op. cit., p. 635.

®1 p. Malaurie, L. Aynés si P.Y. Gautier, Dreptul civil. Contracte speciale,
Ed. Wolters Kluwer, p. 322-323; CSJ, s. com., dec. nr. 770/20.03.1997, in ICCJ BJ
1990-2003, p. 424; CSJ, s. com., dec. nr. 1948/22.03.2005, in ICCJ BJ 2005,
p. 682-684.
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nudul proprietar, iar riscul contractului, este suportat de uzufruc-
tuar (art. 731 C. civ.).

Spre deosebire de locatiune, al carei izvor este contractul, iar
in cazul bunurilor proprietatea statului, este contractul grefat pe
actul licitatiei, dreptul de uzufruct poate fi constituit prin actiu juri-
dic, uzucapiune sau alte moduri prevazute de lege.

Uzufructul poate fi constituit si cu titlu gratuit, in timp ce
locatiunea este intotdeauna cu titlu oneros.

Obiectul material al locatiunii il constituie bunurile mobile si
imobile (art. 1778 C. civ.) corporale.

Obiectul uzufructului il constituie nu numai bunurile mobile sau
imobile corporale, dar si cele incorporale, o0 masa patrimoniala, o
universalitate de fapt, ori o cota parte din acestea (art. 706 C. civ.).

Durata locatiunii este de maximum 49 ani, fara distinctie daca
locatiunea se refera la persoane fizice sau juridice, sub sanctiu-
nea reducerii la termenul legal in cazul in care parile stipuleaza
un termen mai mare decét acesta (art. 1783 C. civ.).

Durata uzufructului in favoarea unei persoane fizice este cel
mult viager, iar uzufructul in favoarea unei persoane juridice este
de cel mult 30 ani, sub sanctiunea reducerii la aceste limite tem-
porale, in cazul constituirii cu depagirea termenului legal (art. 708
C. civ.).

Locatiunea are ca obiect bunuri mobile sau imobile necon-
sumptibile, pe cand cvasiuzufructul poate avea ca obiect si bunuri
consumptibile (art. 712 C. civ.).

In exercitarea dreptului sdu, uzufructuarul este tinut sa res-
pecte destinatia data bunurilor de nudul proprietar, cu exceptia
cazului in care se asigura o crestere a valorii bunului sau cel pu-
tin nu Ti prejudiciaza n niciun fel interesele proprietarului (art. 724
C. civ.).

in cazul locatiunii, destinatia bunului este stabilitd prin con-
tract sau, in lipsa, potrivit celei prezumate dupa anumite impre-
jurari, cum ar fi destinatia anterioara a bunului, natura bunului ori
destinatia potrivit careia locatarul il foloseste (art. 1799 C. civ.).

Spre deosebire de uzufruct, care se stinge prin moartea uzu-
fructuarului ori, dupa caz, prin incetarea personalitatii juridice
[art. 746 lit. a) C. civ.], locatiunea nu inceteaza prin moartea loca-
torului sau locatarului [art. 1820 alin. (1) C. civ.].

Locatiunea inceteaza de drept, daca bunul este distrus in in-
tregime sau nu mai poate fi folosit potrivit destinatiei stabilite, iar
daca imposibilitatea folosirii bunului este numai partiala, locatarul
poate dupa imprejurari sa ceara rezilierea locatiunii sau redu-
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cerea proportionala a chiriei. Cand imposibilitatea totala sau par-
tiala de folosire a bunului este fortuita, locatorul nu are dreptul la
daune-interese.

In cazul pieirii fortuite in intregime a bunului, uzufructul se
stinge, iar in cazul in care bunul a fost distrus in parte, uzufructul
continua asupra partii ramase.

In toate cazurile, uzufructul va continua asupra despagubirii
platite de tert sau, dupa caz, asupra indemnizatiei de asigurare,
daca aceasta nu este folosita pentru repararea bunului, dar in
acest caz, la stingerea uzufructului, uzufructuarul este tinut de
obligatiile prevazute de art. 712 C. civ. (art. 1748 C. civ.).

6. Delimitarea contractului de locatiune de contractul de
leasing

Contractul de leasing este o operatiune comerciala sui
generis, claditda pe mai multe contracte, cu o finalitate comuna,
intre care si locatiunea, in timp ce contractul de locatiune are o
fizionomie simpla.

In cazul locatiunii, locatorul asiguré locatarului numai folosinta
bunului in schimbul chiriei.

In temeiul contractului de leasing, finantatorul asigura utili-
zatorului folosinta lucrului cumpérat sau realizat de finantator,
contra redeventei, cu dreptul utilizatorului de a opta la sfarsitul
perioadei de folosinta, pentru dobandirea bunului la valoarea
reziduald, pentru reinnoirea contractului de leasing, ori pentru
incetarea raporturilor contractuale.

Daca la expirarea duratei contractului de locatiune, acesta
poate inceta sau poate fi prorogat prin relocatiune, cu acordul
expres sau tacit al locatorului daca contractul nu a fost incheiat
prin licitatie, in cazul leasingului, la expirarea termenului de folo-
sinta utilizatorul poate reinnoi contractul de leasing sau achizitio-
na bunul la valoarea reziduala, corelativ cu care exista obligatia
finantatorului de a proceda in acest fel.

In materia locatiunii, numai chiriagul locatar beneficiaza de
dreptul de preferinta la inchiriere (art. 1828 C. civ.) si numai in
cazurile prevazute de lege de dreptul de preemptiune la cumpa-
rarea locuintei (art. 43 din Legea nr. 10/2001 — abrogat prin art. |
pct. 9 din Legea nr. 1/2009).

In contractul de leasing, locatorul finantator trebuie sa aiba
calitatea de proprietar al bunului inchiriat, conditie care nu este
ceruta in cazul contractului de locatiune.
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Utilizatorul nu poate cesiona contractul de leasing sau sub-
inchiria bunul luat in leasing, spre deosebire de locatar care
poate incheia aceste operatiuni daca sunt indeplinite cerintele
art. 1805, art. 1833 sau art. 1847 C. civ.

Cauza contractului de leasing o constituie finantarea comer-
ciala, din care considerent acesta este inclus in categoria con-
tractelor de finantare comerciala.

Cauza contractului de locatiune, indiferent de forma acestuia,
este aceea de asigurare temporard a folosintei unui bun in
schimbul unui pret denumit chirie, fara nicio tangenta cu opera-
tiunile financiare.

Pretul contractului de leasing este redeventa, care include nu
numai chiria, precum in cazul locatiunii, dar gi ratele de amor-
tizare a bunului dat in folosinta.

Sectiunea a IV-a. Natura juridica
a dreptului de folosinta a locatarului

7. Cat priveste natura juridica a dreptului de folosinta a bu-
nului inchiriat in temeiul contractului de locatiune, opiniile au
oscilat intre a-l caracteriza ca un drept real, iar altele ca un drept
de creanta.

Adept,ii[” caracterului real al dreptului de folosinta a locataru-
lui, sustin c& acesta este un dezmembraméant al dreptului de pro-
prietate, pentru c&, prin efectul executarii contractului de locatiu-
ne, se produce o separare a atributelor drepturilor de proprietate,
intre proprietar si locatar, dreptul de folosinta bazandu-se pe
abstentatiunea generald de a nu stanjeni pe locatar in folosinta
lucrului. In plus, prerogativele conferite dreptului de folosinta lo-
catarului, inclusiv dreptul de a cere notarea in cartea funciara a
oricarui contract de locatiune, indiferent de durata acestuia, pre-
cum gi contactul material direct cu lucrul, au constituit argumente
in favoarea calificarii dreptului de folosinta, ca fiind un drept real.

Alte argumente ale acestei opinii au vizat posibilitatea loca-
tarului de a se apara impotriva tulburérilor de fapt, pe calea actiu-
nii posesorii, dreptul de urmarire al locatarului in cazul in care
contractul este opozabil tertului dobanditor sau creditorilor locato-
rului, care au inscris comandamentul dupa incheierea contrac-
tului de locatiune (art. 519 C. proc. civ.) si dreptul de preferinta al

U T. Prescure, Contracte civile, Ed. Hamangiu, 2007, p. 195.
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locatarului, rezultand din opozabllltatea contractului fata de loca-
tarii ulteriori ai aceluiasi bun!",

Combatand caracterul Ilmltativ al enumerdrii legale a drep-
turilor reale si ca dreptul de folosinta locativa nu figureaza printre
drepturile reale, adeptii caracterului real al dreptului de folosinta
au avut in vedere ca ,dreptul de uz”, ca dezmembramant al drep-
tului de proprietate, incorporeaza si dreptul de folosinta al loca-
tarului, asupra unui bun mobil sau imobil si ca dreptunle reale ?|
dezmembramintele proprietatii se pot constitui i prin contracte"

8. Intr-o alta opinie, imbratisatd de majoritatea doctrinei gi
unanlmltatea jurisprudentei, ,dreptul de folosintd” al locatarului
decurgand din contractul de locatiune a fost calificat ca un drept
de creanta, deoarece locatiunea nu este un contract constitutiv
sau translativ de drepturi reale, ci un contract generator de rapor-
turi obligationale.

In acest sens, art. 1789 C. civ. statueaza ca locatorul este
obligat sa intreprinda tot ceea ce este necesar pentru a asigura
locatarului in mod constant, folosinta linigtitd si utila a bunului.
Or, corelativ obligatiei personale a locatorului de a asigura folo-
sinta, este obligatia locatarului de a folosi bunul cu prudenta si
diligenta, care este de aceeasi naturad personala.

9. Cat priveste actiunea posesorie, aceasta nu este apanajul
numai al aceluia care detine bunul cu ,animus sibi habendi’, dar
si al detentorului precar.

10. Opozabilitatea contractului fata de dobanditor si fata de
creditorii urmaritori este o simpla exceptie de la principiul relativi-
tatii efectelor contractului, consacrat de art. 1280 C. civ. (art. 973
C. civ. 1864).5

Opozabilitatea drepturilor reale fata de terti tine de esenta aces-
tora, astfel ca nu ar mai fi fost necesare texte speciale (art. 1811
C. civ.), care sa consacre aceasta exceptie, in afara de faptul ca,
in temeiul art. 1441 C. civ. 1864 (caruia ii corespunde art. 1811
C. civ.) nu se consacra o simpla opozabilitate a dreptului de folo-
sinta a lucrului, ci se consfinteste efectele contractului de loca-

M \.B. Cantacuzino, Curs de drept civil, p. 670 si urm.

® Fr. Deak, S. Cérpenaru, Contracte comerciale si civile, Ed. Lumina Lex,
1993, p. 115.

B1's. Zinveliu, Contracte civile, Instrumente de satisfacere a intereselor ceta-
tenilor. Ed. Dacia, 1978, p. 172.
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tiune fata de cumparator, ca si cum acesta ar fi fost parte con-
tractanta, inclusiv cu privire la obligatiile locatarului fata de el,
deoarece dobanditorul se subroga in toate drepturile si obligatiile
locatorului, care izvorasc din locatiune.

Opozabilitatea contractului de locatiune fata de locatarii ulte-
riori este distincta de solutia adoptata in privinta naturii dreptului
locatarului. Oricum insa, problema atat de controversata a aces-
tei opozabilitati, legata de locatiunile succesive, ale caror perioa-
de se suprapun fizic gi partial si deci a conflictului dintre locatari,
a fost rezolvata pe cale legislativa, in art. 1782 C. civ., dupa ur-
maétoarele distinctii:

- In cazul imobilelor inscrise in cartea funciara, in favoarea
locatarului care si-a notat dreptul in cartea funciara, dispozitiile
art. 902 alin. (1) C. civ. aplcandu-se in mod corespunzator;

- in cazul mobilelor supuse unor formalitati de publicitate, in
favoarea locatarului care a indeplinit cel dintai aceste formalitéti;

- in cazul celorlalte bunuri, in favoarea locatarului care a intrat
cel dintéi in folosinta bunului, dispozitile art. 1275 C. civ., apli-
candu-se in mod corespunzator.
zabilitate, intocmai bunurilor imobile, nu constituie un argument
in sprijinul calificarii dreptului de folosinta al locatarului in cate-
goria drepturilor reale.

11. Drepturile reale, ca drepturi absolute, sunt limitativ enu-
merate de lege. Dreptul de folosintd nu a fost enumerat printre
aceste drepturi, iar faptul ca ,folosinta” este un atribut al drep-
turilor reale nu justifica calificarea dreptului de folosinta a loca-
tarului in categoria drepturilor reale, deoarece pentru calificarea
naturii juridice a dreptului, raportul juridic generator trebuie ana-
lizat integral, si nu sub aspectul elementelor componente ale
continutului sau.

Dreptul de folosinta a locatarului nu este un drept real, ci un
drept de creantd, care se realizeaza prin intermediul locatorului.
Desi acest drept al locatarului se exercitd in privinta unui bun,
presupunand un contact material cu lucrul, precum drepturile
reale, acesta nu este un argument pentru a-l include in categoria
drepturilor reale, deoarece dreptul de folosinta al locatarului pre-
zinta un aspect particular, mai cu seama sub aspectul opoza-
bilitatii, fapt pentru care se incadreaza in categoria obligatiilor
opozabile tertilor (in rem scriptae).



12 Locatiunea in noul Cod civil

Faptul ca in practica curtii de la Strasbourg, dreptul de crean-
ta (locatiunea) este considerat un bun, facandu-l sa beneficieze
de protectia dreptului de proprietate, faptul ca in conflictul dintre
locatarii succesivi se aplica reguli proprii drepturilor reale, confir-
ma caracterul relativ al categoriilor de drept real si drept personal
de creanta.

In pofida elementelor de apropiere intre cele doua categorii,
dreptul de folosinta al locatarului, ca drept de creantd, nu dis-
pune de mijloacele necesare angajarii raspunderii locatorului in
legatura cu obligatiile sale, inclusiv recapatarea lucrului inchiriat,
in afara raspunderii contractuale.

Dreptul de folosinta a locatarului nu-i confera acestuia dreptul
de urmarire a bunului locat, aflat asupra tertilor si nici dreptul de
preferinta, specific drepturilor reale.

Acest drept al locatarului se realizeaza prin intermediul loca-
torului, indatorat sa-i asigure folosinta, iar obligatia dobanditorului
imobilului inchiriat de a-i respecta locatiunea, desi nu a luat parte
la incheierea contractului de locatiune, se justifica prin subroga-
rea cumparatorului in drepturile si obligatiile locatorului, izvorate
din contract.

Fiind un drept de creanta, dreptul de folosinta a locatarului,
are un caracter mobiliar, chiar daca are ca obiect material un
imobil, temporar, este susceptibil de gaj si de transmitere prin
acte intre vii, potrivit regulilor cesiunii de creanta, precum si prin
acte mortis causa, ca si celelalte drepturi de creanta.

Sectiunea a V-a. Conditiile de validitate
ale contractului de locatiune

12. Partile contractului de locatiune. Capacitatea

12.1. Locatorul. Locatiunea avand drept scop punerea in va-
loare a unui lucru, a fost calificata ca un act de administrare, pu-
tand fi perfectat si de un locator cu capacitate de exercitiu re-
strdnsa, daca nu il prejudiciaza. Cand durata contractului depa-
seste 5 ani, locatiunea a fost calificaté ca fiind un act de dis-
pozitie, fapt pentru care trebuie indeplinite cerintele legale pentru
perfectarea unor astfel de acte, iar locatorul trebuie sa aiba capa-
citatea deplina de a contracta.

In aprecierea valabilitatii contractului de locatiune, sunt avute
in vedere si incapacitatile prevazute de art. 1653, art. 1654 si
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art. 1655 in materie de vanzare-cumparare, extinse de actualul
Cod civil si la locatiune.

Astfel, sunt incapabili de a contracta direct sau prin persoane
interpuse, nici chiar prin licitatie publica:

- mandatarii, pentru bunurile pe care sunt insarcinati sa le
administreze, cu exceptia cazului prevazut la art. 1304 C. civ,;

- parintii, tutorele gi curatorul, administratorul provizoriu, pen-
tru bunurile persoanelor pe care le reprezinta;

- functionarii publici, judecatorii sindici;

- practicienii in insolventa;

- executorii, precum gi alte asemenea persoane, care ar pu-
tea influenta conditiile locatiunii facute prin intermediul lor sau
care au ca obiect bunurile pe care le administreaza ori a caror
administrare o supravegheazs;

- de asemenea, nu pot contracta nici chiar prin persoane in-
terpuse, sub sanctiunea nulitatii absolute, judecatorii, procurorii,
grefierii, executorii, avocatii, notarii publici, consilierii juridici si
practicienii in insolventa, atunci cand exista litigii cu privire la
dreptul de proprietate asupra bunului care urmeaza a face obiec-
tul locatiunii (art. 1784 C. civ.);

- in cursul constituirii societatii comerciale, fondatorii sau per-
soanele desemnate ca administratori, prin actele constitutive, in-
cheie in contul viitoarei societati, printre alte acte, si contractul de
locatiune, aferent sediului societatii. Acesta, ca si celelalte acte
incheiate Tn contul societétii de cei desemnati, sunt considerate
ca apartinand acesteia, de la data incheierii lor, conditionat de
aprobarea lor de catre asociati, odatd cu dobéndirea de catre
societate a personalitatii juridice.

Pe parcursul derularii activitatii, societatea comerciala, in cali-
tate de persoana juridica, va fi in masura sa incheie contractul de
locatiune, ca de altfel toate celelalte acte juridice, prin organele
sale, in limitele puterilor acordate si prin persoanele carora li s-a
conferit calitatea de reprezentanti, prin actele constitutive sau
prin vointa asociatilor.

Din perspectiva societatii comerciale, de locator, in limitele
reglementarilor legale, a actelor constitutive si a hotaréarii adunarii
generale, administratorul societatii poate incheia contractul de
locatiune, ca act de dispozitie, pe o duratd mai mare de 5 anit'.

™ Trib. Bucuresti, s. com., dec. nr. 535/07.05.1993, in Tribunalul Bucuresti. Cu-
legere de practica judiciara comercialda 1990-1998, Ed. All Beck, 1999, p. 217-219.
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inchirierea unei suprafete locative pe o durata mai mare de 5
ani, de catre alte persoane decéat cele care pot efectua in numele
persoanei juridice Iocatoare acte de dispozitie, afecteaza vala-
bilitatea contractuluit"

in cazul in care bunul face obiectul aportului in natura la capi-
talul social gi a fost adus in folosinta, raporturile dintre aportator
si societate sunt guvernate de regullle referitoare la Iocat|une[2]
ceea ce inseamna ca aportatorul, ramanand proprietarul bunulw,
in aceasta calitate, la dizolvarea societatii are dreptul la resti-
tuirea acestuia.

Aportarea unui bun facand parte din comunitatea legala sau
conventionala a sotilor, in folosinta unei societati, constituita pe o
duratda nedeterminata, sau pe o duratd mai mare de 5 ani, fiind
un act de dispozitie, presupune in temeiul art. 346, art. 366 si
art. 368 C. civ. consimtamantul expres al ambilor sofi. in masura
in care aportarea bunului facand parte din comunitatea legala
sau conventionald nu implica schimbarea destinatiei acestuia si
este un act de administrare, consimtamantul expres al celuilalt
sot nu este necesar, potrivit art. 345 alin. (1) si (2) C. civ.

Doctrina anterioara actualului Cod civil considera ca, la
inchirierea bunurilor aflate in indiviziune, se aplica regulile care
guverneaza vanzarea de catre unul dintre coproprletan ori teoria
mandatului tacit reciproc sau a gestiunii de afaceri®.

in prezent, actualul Cod civil statueaza ca actele de admi-
nistrare precum inchirierea sau denuntarea unor contracte de
locatiune, pot fi facute numai cu acordul coproprietarilor ce detin
majorltatea cotelor parti (art. 641 C. civ.)

In doctrina franceza, locatiunea consimtita de unul dintre
coindivizari este asimilata cu locatiunea lucrului altuia, valabilad in
raporturile dintre cocontractanti, dar inopozabila coindivizarilor,
care nu au consimiit — legitimati s& actioneze imediat fara sa
astepte rezultatele partajului — anularea integrala a contractului.

Regula se aplica si la reinnoirea contractului prin tacita relo-
catiune, precum si la cesiunea contractului de locatiune.

Contractul poate fi incheiat de un coindivizar numai daca a
fost mandatat printr-un mandat expres si special, deoarece in

"' csy, s. com., dec. nr. 1302/15.05.1997, in CSJ BJ 1990-2003, p. 424.

@ s Carpenaru Drept comercial roman, ed. a 8-a, Ed. Universul Juridic,
p. 164.

Bl Fr. Deak, op. cit., p. 91; I. Dogaru, op. cit., p. 302.
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viziunea legislatiei franceze, locatiunea este integrata actelor de
dispozitie.

Doctrina franceza considera ca salvarea contractului de
locatiune incheiat de un coindivizar, poate interveni prin recurge-
rea la aparenta, fata de locatarul de buna-credinta, victima erorii
comune, la gestiunea de afaceri, ori la ratificarea contractului de
catre ceilalti coindivizari, ratificare care poate fi gi tacita.

Contractul de locatiune poate fi consolidat si prin efectul de-
clarativ al partajului, atunci cand bunul inchiriat este incorporat
lotului locatoruluit™.

Intrucat prin contractul de locatiune se transmite doar folo-
sinta, locatorul poate sa nu fie proprietarul lucrului dat in locatiu-
ne. Astfel, poate inchiria valabil bunul detinut, atat uzufructuarul,
céat si locatarul. Pentru ca proprietarul sa fie obligat la respec-
tarea locatiunii incheiate de catre o altd persoana, aceasta din
urma trebuie sa aiba un drept asupra lucrului, opozabil proprie-
tarului, drept care sa-i confere posibilitatea inchirierii.

In lipsa unui drept opozabil proprietarului, locatorul raspunde
contractual fata de locatar, pentru tulburarea sa de cétre proprie-
tar, pentru neindeplinirea obligatiei principale, de garantare a
folosintei netulburate a bunului.

Contractul de locatiune al proprietarului aparent isi produce
efectele asupra adevaratului proprietar.

Fiind un act de administrare, contractul de locatiune poate fi
incheiat valabil, in calitate de locator si de proprietarul sub con-
ditie rezolutorie, daca acesta este de buna-credinta.

Desfiintarea sub orice mod a titlului locatorului, care nu fi per-
mite s& asigure folosinta lucrului inchiriat, determina incetarea de
drept a contractului de locatiune, deoarece este o locatiune
incheiata asupra lucrului altuia.

Totusi, cerintele de securitate a tranzactiilor si de stabilitate a
locatiunii, incadrata in categoria actelor de administrare, permite
ca locatiunea sa isi produca efectele si dupa desfiintarea titlului
locatorului, pe durata stipulata de parti, fara a depéasi 1 an de la
data desfiintarii titlului locatorului, insa numai daca locatarul a
fost de buné-credinta la incheierea locatiunii (art. 1819 C. civ.).

Locatorul, persoana fizica sau juridica, va incheia in mod
direct contractul de inchiriere, in aceasta calitate, in timp ce sta-
tul si unitatile administrativ-teritoriale vor incheia contractul prin

U ph. Malaurie, L. Aynés, P.l. Gautier, op. cit., p. 332.



