Cuprins

PN 1) 3 1<) o PR 13
Capitolul III. Contractul de locatiune ................ccccoooveiiiiiiiiiiiiiieeens 15
Sectiunea I. Notiunea, caracterele juridice si conditiile de
validitate ale contractului de locatiune..................cccceeeveveeveeeevneeene. 15
§1. Notiunea contractului de locatiune ............cccccevveeevvieecrereecnenenen. 15
1. Definitie si delimitare fatd de vaAnzare...........ccccoeevveecveeenneennne. 15
2. Sediul materiei. Varietatile contractului de locatiune.............. 18
§2. Caracterele juridice ale contractului de locatiune....................... 19
3. Enumerare. ContinuL...........cccoecvieriienienienienieeeeesieesee e 19
§3. Conditiile de validitate ale contractului de locatiune................. 26
A. Capacitate@ PArfilOr ...........coeeceeeeeeeeeeiieeieeeieeeee e 27
4. Capacitatea de exercitiu. Titlul locatorului.............cceevvevennen. 27
B. Consimpamantuul.............cccc.cocveeeeeciieeeecieee e 33
5. Consimtamantul. Acte juridice prealabile ...........cccccevvveenennnne. 33
C. Obiectul contractului si obiectul obligatiei contractuale............ 35
6. Obiectul. CateZOTii .. .eeveerierreerrierieeieeieereereeseesseesnesnessneans 35
6.1. Lucrul InChiriat.........ccvevievieriiiiieieeieeeeeesee e 36
6.2, PrefUl ..o e 39
Sectiunea a Il-a. Efectele contractului de locatiune ............................ 54
§1. Obligatiile 10CatOTUIUI .......eeevvieiiiieiii e 54
7. Notiuni geNnerale ..........ccoecuieiieiieiienieieeieeeee et 54
7.1. Asigurarea pentru locatar a folosintei bunului ................. 54
7.2. Natura juridica a drepturilor locatarului. Drept de
CTEANTA ....vviiieeiiiee et e e ettt e e eetre e e eetbeeeestbeeeeeareeeeeaseeeesasaaeaens 56
8. Obligatia locatorului de predare a bunului ..........cccccvveenneenneee. 59
9. Obligatia locatorului de a mentine bunul 1n stare
corespunzatoare de folosinta ...........ccceeceeviiriiriiiiienieneeeee s 61
10. Obligatia de garantie a locatorului..........c.cccevvvevieenieeeneeennnn. 62
10.1. Evictiunea. Fapta personala a locatorului....................... 63
10.2. Evictiunea. Fapta terfului ........cccocvevvercinncrinieeieienenne 64
103, VICTIC ..eeiieciecie ettt 70

10.4. Modificarea obligatiei de garantie.............cceeevveeruveennnen. 75



6 Tratat de drept civil. Contracte speciale

§2. Obligatiile 10catarulul .......ccevvververiiiiiiieeieeeeee e 75

11. Notiuni enerale .........cccoeceeeieeriieneeriesieeee e 75

12. Obligatia de a Iua in primire bunul dat in locatiune .............. 76

13. Obligatia de a plati chiria........cceeveeveerieniieeeeeeeeeeeeee, 76

14. Obligatia de a folosi bunul cu prudenta si diligenta .............. 79

15. Obligatia de restituire a [ucrului .......c.cccveeeeveviieriierienieieee. 82
Sectiunea a Ill-a. Sublocatiunea si cesiunea contractului de

LOCAITUNE ... eeaeee e 87

16. Conditil COMUNE .....oeeeiviiieeeiiiieeeecitieeeeciteeeeeeireeeeeetveeeeeetreeeeeaes 87

17. SUDIOCALIUNEA. ......cccvvieeiiieiieeeiee e e 90

18, COSIUNCA......cccuviierieeiieecieeetteeeteeeteeeereeebeeeeaeesebeeeabeesareeans 92

Sectiunea a IV-a. Incetarea l0CALUNITI .............o.oeeeeeeveeeeeeererereeeeeeeeeeeen, 95

19. Cauze de INCELATE.....c..eeeeueieeiieeiieeciie e e 95

20. Denuntarea unilaterala..............cccoooeeeeeiiieeiiiiiee e, 97

21. Expirarea termenului .........cccceeeeeveninienenenienenecieneeeeene 99

21.1. Incetare de drept ..........oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 99

21.2. Tacita relocatiune (reconductiune).............cceeeevveeennennns 100

22. Rezilierea pentru NEEXECULAIE........ccveeervreerveeerrreerereeeveeenenes 104

23. Imposibilitatea folosirii bunului ..........cccceveveeneneniinenncnne. 107

24. Desfiintarea titlului locatorului..........ccoceeeeeviieeeeiiireecnnen.. 110

25. Instrainarea bunului dat in locatiune............ocoveveeeveeeevevennn. 113

Capitolul IV. Contractul de inchiriere a locuintei........................... 116

Sectiunea I. Nofiuni introductive.................ccceeueeeecieeeeeeciieeeeecieneeeenne, 116

1. Definitia contractului de inchiriere a locuintei. Caractere

JUIIAICE 1ottt ettt et e naee 116

2. Reglementare ........cceecvveriieeiiieciie et 116

3. Domeniu de apliCare.........c.cecverveereereenrenreeieesieeseeseee e 118

Sectiunea a Il-a. Incheierea contractului de inchiriere ................... 120
§1. Contractul de inchiriere, ca temei juridic al folosintei

JOCUINECT. ...ttt e et e e e 120

4. Precizari prealabile .........cccceeeevvieiiiciieiieieeesee e 120



Cuprins 7

§2. Partile coNtractante............c.ocvveeevveeeereeeecieeeeiee et eeree e 121
5. L0CatorUl.....ccviieiiiiiie e 121
6. Locatarul (ChiriaSul) .........ccoveeeevieeriieiiieeieeeeeeeee e 122
§3. Forma contractului de Inchiriere...........cccccovvveeeeeiieieecciieeenee 124
7. Caracterul consensual al contractului.........cccceveeereierciennnnnee. 124
§4. Obiectul contractului de Inchiriere.............cocvvveeeeciieeiiciineennn, 126
8. Locuinta Inchiriata...........cccooooeieiiiiiiie e 126
L2 O 1 Vi s - O SURURRUUR 126
§5. Termenul inchirierii. Dreptul la reinnoirea contractului si
dreptul de preferinta al chiriagulUi........cccccvvevveeviieriescieeie e, 128
10. Termenul stabilit prin voinga parfilor...........ccceevveevveeecnennnns 128
11. Proro@ari 1€@ale .........cceeeuveviieiiiniieieeeesieeeee e 129
12. Dreptul chiriasului la relnnoirea contractului de
TNCHITIETE ...ceveeieeteeeee et 138
13. Dreptul de preferinta al chiriasului la inchiriere.................. 140
Sectiunea a Illl-a. Efectele contractului de inchiriere ........................ 148
§1. Obligatiile locatorului (proprietarului).........ccccevvereerverirennenns 148
14. Notiuni SeNerale ..........cecveeieeireiienieereeseeeee e 148
15. Predarea IoCUIMEEI.........ccveeeurieeieeeeiiieeiee et e 148
16. Efectuarea reparaiilor ..........cceeeevieriieecieeciee e eeiee e 150
17. Obligatia de garantie contra viciilor care ameninta
sandtatea ori integritatea corporala...........ccoccvveverieeiieenieeeieeens 153
§2. Obligatiile chiriagului.........ccccoeeueeiieriiierieee e 155
18. Folosirea locuintei cu prudenta si diligenta............c.cccueee.e. 155
19. Intretinerea locuintei si a partilor comune.......................... 158
20. Plata Chiriei......coooeerieiiiniieieeieeeee e 160
21. Plata cotelor-parti din cheltuielile comune.......................... 160
22. Obligatii ce nu pot fi asumate de chirias .........c...cceeevvennennee. 163
Sectiunea a IV-a. Contractul de subinchiriere................cccce.ceeeune..... 165
K TR 007114 12§ SRR 165
24, BEOCLE ..ttt 166
Sectiunea a V-a. Schimbul de locuinge (voluntar) ..................cocu.... 167
25, CONAIEI c.eenvieiieieeiiee ettt 167

26, BEOCIE . 168



Tratat de drept civil. Contracte speciale

Sectiunea a VI-a. Cesiunea contractului de inchiriere ...................... 169
27. Aplicabilitate. CONdifil ...covevvereerrieniereeienieienceceesieeene 169
B TR 5 T [ TR 169
Sectiunea a VIl-a. Schimbul obligatoriu de locuinte......................... 169
29. Notiune. Aplicabilitate.........c.cccevveevrieeiiiiiiieeie e, 169
Sectiunea a VIII-a. Incetarea contractului de inchiriere .................. 176
30. Cauze de NCELAIC.......ccvvreerieeiieecieeeiee e e eiee e sereeeeeeens 176
31. Expirarea termenului .........ccceeeveervieniieeiie e eiee e 177
32. Denuntarea unilaterald a contractulti..............ccoveeeeeinnenns 178
33. Rezilierea contractului pentru neexecutarea obligatiilor ..... 180
34. Decesul chiriasului titular de contract. Atribuirea
beneficiului contractului de inchiriere in caz de divort ............. 185
34.1. Decesul chiriasului titular de contract............c.c........... 185
34.2. Atribuirea beneficiului contractului de inchiriere in
CAZ A€ AIVOIT ..eviiiiiieiiieciee e e 187
Sectiunea a IX-a. Solutionarea litigiilor locative.................ccccuenee.. 190
35. Instanta cOMPELeNta .........cccveeeeeciiiieeeiiieeeeieee e ee e 190
Sectiunea a X-a. Reguli derogatorii privind inchirierea unor
locuinge cu destinagie SPECIQLA ............c.cuvueeevureeceeesiiieeciieecieeeree e, 194
36. Precizari prealabile ..........cccceeveiiiiiieniie e 194
§1. Locuinta soCiala ..........oeoeeiiiiiiiiiiiieiee e e 195
37 NOTUNE ..ttt ettt e e eeeeereeeeaeeeeaneeens 195
38. Persoanele indreptatite si repartizarea locuintelor
10163 F: 1 (ST 195
39. Incheierea contractului (partile contractante, termenul si
ChIFIA) 1.ttt e 198
40. Rezilierea contractulti.........cccueeeevieeciireiiieciie e, 199
41. Alte reguli speciale ........cocceevieniiiiiiiiieieeee e, 200
§2. Locuinta de serviciu si locuinta de interventie............cc.cu..... 200
42, NOVUNI ..eouviiiieiiiecie et eeteeeteeetreereeveeveesteesenesereesseeveesreens 200
43, Locuinta de SETVICIU......ccuureeeeeriiieeeiiieeeecieeeeeeieeeeeeireee e e 201
44, Locuinta de interventie .........c.cevueeeereeeeireeeereeeereeeereeeevee e 205
§3. Locuinta de necesitate..........eeeeeuuieeeecuieeecciieee e 208
45, NOTIUNE ...vveeeiiiieeeeeiieeeectree et eeere e e e tre e e e eabeeeeeareeeeeneneas 208

46. Regim JUTIAIC ....cevveeiieieesiiecieete et sene e eneeens 209



Cuprins 9

§4. Locuinta de SPIrijif .......ceecvieereerieeriereeneennesseesseesseesseesseessnenes 210

47 . NOLIUNE ....ooeeviieeree ettt ettt ee e e v e eeaeeeeaeeeereeeeaneean 210

48. Regim JUIIdIC ...cccveieeiiieiiieeieeeiee ettt 210

§5. Locuinta de protocol ..........cccveeeeuiieiiieeciieecieeeiee e 212

49. Notiune. FEeIUr..........oooiviiiiiiiiiieiiieeeeee e 212

50. Locuinta de protocol-resedintd oficiala ...........c..cceeevrennennee. 213

51. Locuinta de protocol (de drept comun) ...........ccoecvvevvennennee. 214

Capitolul V. Contractul de arendare ...................ccceeviiiniieeciiennennns 216
Sectiunea 1. Notiunea, caracterele juridice si conditiile de

validitate ale contractului de arendare...................ccoeeereveevuveecnenan, 216

§1. Notiunea contractului de arendare .............cccoeevuveeeieeecveeecnnnns 216

L. DefiNItie . c.uveiieieieiie e 216

2. RegIeMENTATC......ccvveeieiiiiiicie ettt 216

§2. Caracterele juridice ale contractului de arendare..................... 217

3. Caractere comune cu [ocatiunea............occeevveeeeciieeeecieeeeenns 217

4. Forma contractulUi..........cceeeevereerieeiiieeiie e e 217

§3. Conditiile de validitate ale contractului de arendare................ 219

5. Partile contractante ............ccceeeeveeeiieecieeeiee e 219

5.1, Arendatorul ........ooovieeiiiiiee e 220

5.2, Arendasul .......cceeiiiiiiiiiiic e 222

6. Obiectul contractulii ........cccveeevieeiciiieiieeiec e 222

6.1. Bunurile arendate ...........cccceeeeieeriiieiiiecieeeee e 222

6.2, ATENAA ...c.eieiieciieciieeie ettt 223

7. Termenul arendarii .........cccveeveeviverierienie e eeeseeseesreere e 224

Sectiunea a ll-a. Efectele contractului de arendare........................... 225

§1. Dreptul de preemptiune al arendasului ...........cceevveeecneeennennns 225

8. Condifii 1 re@im JUIIdiC.....c.eeerevieeriireriieeiieecreeeree e e evee s 225

§2. Suportarea riSCUrilor........coevieriiririienerieeeeeeeeeereseen 226

9. Riscul pieirii fortuite a bunurilor arendate...............cccceennenee. 226

10. Riscul contractului........cccvevevieeiieriierienie e 226

10.1. Pieirea fortuitd a bunurilor arendate...............ccceevenne. 227

10.2. Pieirea fortuitd, totala sau partiald, a recoltei ............... 227

11. Asigurarea bunurilor arendate ..........c.ccooceeeiiieiienienienene 231

§3. Obligatiile PArtilor........ccoeiiiiiiiiiiiiieeene e 232

12. RegIemMENtAre.......cccuvieeiieeiieeciie et e e 232



Tratat de drept civil. Contracte speciale

13. Obligatiile arendatorului.........cccecvereerrrrcrenrieerieereesee e 233
14. Obligatiile arendagului..........cocceeveeriiriiiniiiiieriereseee 233

14.1. Obligatia de a intrebuinta bunurile arendate cu
prudentd §i diligenta ..........ccccevviiieiiieeieeeee e 234
14.2. Plata arendei .......c..ceceevirienienieeienenieeeceeseee e 235
14.3. Restituirea bunurilor arendate ............cocceeveerieniennnne. 236
14.4. Alte Obligatil...cceeeveeeieiieriieriie e 237
15. Sanctiunea neexecutarii obligaiilor ........c.cocceevververvennnnnn. 238
Sectiunea a Ill-a. Incetarea cContractulii .................oooveeeeeeveveveverenean. 239
16. Reguli de drept comun. Derogari.......c.ceecveeeveenieeeseveenneens 239
17. Moartea uneia dintre parfi........ccceeeveeeecveercreeesveercveeeseeenenen 239
18. Incapacitatea sau falimentul arendasului...........ccccceveeeeenee. 240
19. Expirarea termenului ..........ccceeeeveeeeiieeriieeiiie e eeveeevee e 241

20. Efectele instrainarii bunurilor arendate prin acte

intre vii. Opozabilitatea contractului de arendare...................... 242
Capitolul VI. Contractul de mandat .................c.ccocevrvirinciinnnieenienns 244
Sectiunea I. Aspecte enerale..............cooouvecvecvieiveeseesciiniieieeseeneens 244
L INOLIUNE oottt ettt et e et e e eavee s 244
2. Mandatul cu titlu gratuit si mandatul cu titlu oneros............. 245
3. Deosebirea dintre mandat si alte contracte inrudite............... 248
4. Mandatul cu reprezentare si mandatul fara reprezentare........ 249
Sectiunea a ll-a. Mandatul cu reprezentare................ccoeeeeeveevennnn. 250
§1. Conditii de validitate.........cc.eeeeeviiiiiiiiieeeiiee e 250
5. Forma mandatului ...........c.cooovviiiiiiiiiiicieccccee e 250
5 bis. Mandatul aparent ............ccceecveeeeiieniieeecieeree e 255
6. Dovada mandatului........cccceveiiiiiiiiiiiiie e 259
7. Capacitatea PArtilor.......cccccveeeveeeiereerierieereeeesee e sere e enne 262
8. Probleme specifice privind consimtamantul.......................... 263
8.1. Viciile de consimfamant.............c.coeeeeeveeecneeeerneeeneeenne, 263
8.2. Buna sau reaua-credintd a partilor..........ccceeeveeeeieennenns 263
8.3. Conflictul de interese .......ccecververeerierierieeieereeseeeen. 264

8.4. Contractul cu sine insusi si dubla reprezentare
(autocontractul). Mandatul 1n interes comun ........................ 265



Cuprins 11

9. Obiectul si intinderea mandatului............cccoeeeveeeeiieeneeeeneen, 267
10. Durata mandatului .........c..ccveviereeicienieeieeeeseesee e 272
§2. Efectele contractului de mandat...............cocooeiiiiiiiiiniiiiinnen, 272
11. Doua categorii de efecte .........ccoeeeereeriinieniieceeeeee 272
A. EfeCte TNIFE PATHi...cc.eeeeeeieeeiieeiieeieeee ettt 273
12. Obligatia de a executa mandatul..........c..cceevvervienieeneennnnne. 273
13. Obligatia de a da socoteald.........ccecveerreereereercrenreeieeieenes 277
14. Obligatii rezultdnd din substituirea facutd de mandatar ......280
15. Pluralitate de mandatari...........ccceeeeveeeeieeenieeecie e 283
16. Obligatia de a pune la dispozitia mandatarului
mijloacele necesare executarii mandatului .........cccceeeeenennnnnee. 284
17. Obligatia de despagubire a mandatarului ............c.cccuvenennee. 286
18. Obligatia de platd a remuneratiei cuvenite mandatarului .... 287
19. Pluralitatea de mandanti .............ccccooevvieevieeiieeccie e, 288
20. Dreptul de retentie al mandatarului ............ccceevvveeeiveennnennns 289
B. Efectele mandatului fafd de terfi ............coeeevevevcveeceieecineenneanns 290
21. Raporturile dintre mandant §i terfi........cccceveeerverereeneeenneenne. 290
22. Raporturile dintre mandatar §i terf...........cceevverreereervernnnnn 296
§3. Incetarea contractului de mandat .............coooveveveeeereeeeenane. 297
23. Enumerarea cazurilor particulare de incetare ...................... 297
A. Revocarea mandatului.................cccooeeueeceeeeceeeneieesiieenieeeeeeenns 298
24, Conditiile TEVOCATTI ....vevieieiiieeeeiiee e ettt 298
25, EfeCtele r@VOCAITI..cuuvierurieerieeciieeetie et eeree et 300
26. Publicitatea revocarii procurii autentice notariale ............... 308
B. Renuntarea mandatariulii.............c.....oooeeeeeeveveeeeeeeeeeeiiieeenneeenn. 310
27. Conditii $1 €fECE...ccuviiiriieiieieieeectee e 310
C. Moartea, incapacitatea sau falimentul mandantului ori
IARAAEAVUIUT ...ttt s 312
28. Conditil $1 €fECTE . .cciiriiiiiiiiie et 312
29. Efectele incetarii mandatului, indiferent de cauza de
TNCELATE ..evvieieeiiiiee ettt ettt e e e e e taeeeeeeaaeeeenbeaeeennsaeeeas 315
Sectiunea a Ill-a. Mandatul de ocrotire..................ceeuveeevveneeevnnnnnn. 317
30. Aspecte prealabile..........ccevverierienciieieeeeeeee e 317
31. Notiune. Forma. Incuviintarea de citre instanta de tutel ... 320
32. Cuprinsul si efectele mandatului de ocrotire .............cc........ 321

32.1. Cuprinsul mandatului de ocrotire.........c..cccceeevveeennnnnns 321



12 Tratat de drept civil. Contracte speciale

32.2. Obligatiile mandatarului...........ccceevveriereenieenresieenenn, 321

32.3. Actele incheiate de mandant. Executarea
obligatiilor mandantulUi..........cccceveerieriieieeniereeeie e 324
33. Incetarea mandatului de OCrOtire ............cocovevveveeververereennnn, 324
Sectiunea 1V. Mandatul fard reprezentare .............ccccceveeeeeevesvenuenn. 325
34, NOLIUNE ..ttt et e e et e e e eetae e e e eetreeeeeeareeeeenes 325
35. Natura juridica a contractului de préte-nom ........................ 327

36. Regim JUIIAIC ..ccuvvieeiieeiieeiiee ettt svee e e 328



