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Abstract

The contract of renting of goods represent one of the oldest and most widely used contracts in
daily life, responding to the need to ensure the temporary use of a good in return for payment of a
sum of money as rent. In the second part of the study we will analyze the effects of the contract of
renting of goods, respectively the obligations of the locator, following by part three of the study which
will analyze the obligations of the tenant, as well as the termination of this contract.

Keywords: contract of renting of goods, locator, tenant, rent, temporary use, obligations of the
locator.

1. Consideratii introductive

Ca orice contract valabil incheiat, contractul de locatiune genereaza anumite
drepturi si obligatii in sarcina partilor contractante, in cazul de fata atat in privinta
locatorului, cét si a locatarului. Codul civil a reglementat principalele obligatii ale
partilor in cuprinsul dispozitiilor art. 1786-1804, reglementand ulterior subloca-
tiunea si cesiunea contractului de locatiune, pentru ca in final sa reglementeze
cazurile de incetare ale contractului de locatiune. In cea de-a doua parte a studiului
dedicat contractului de locatiune vom analiza obligatiile ce incumba locatorului.
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2. Obligatiile locatorului

Textul art. 1786 C. civ. reglementeaza obligatiile principale ale locatorului.
Astfel, locatorul este tinut, chiar fara vreo stipulatie expresa:

a) sa predea locatarului bunul dat in locatiune;

b) sa mentind bunul in stare corespunzatoare de folosinta pe toatd durata
locatiunii;

) sd asigure locatarului linistitd si utila folosinta a bunului pe tot timpul
locatiunii.

Asa cum s-a surprins in doctrind?, toate obligatiile locatorului decurg din prin-
cipiul ca el trebuie sa asigure locatarului folosinta lucrului in tot timpul locatiunii
(obligatie de a face), astfel pentru a asigura folosinta lucrului, locatorul este obligat
sa il predea si sa mentina lucrul in stare de intrebuintare si sa-1 garanteze pe locatar
de tulburarile provenite din propria faptd sau de la terti precum si de viciile
lucrului.

Prima dintre obligatiile care incumba locatorului este cea de predare citre
locator a bunului dat in locatiune. Astfel, potrivit art. 1.787 C. civ., locatorul este
obligat s predea bunul impreund cu toate accesoriile sale in stare corespunzatoare
utilizdrii acestuia. La momentul predarii bunului, acesta trebuie sa se gaseasca in
stare corespunzdtoare pentru utilizare, ceea ce inseamnd cd in caz contrar loca-
torului ii incumba toate reparatiile necesare pentru utilizarea corespunzatoare a
bunului, inclusiv cele locative2. Predarea bunului se va face potrivit termenului
stabilit in contract3, la locul in care se gdseste bunul la momentul incheierii con-
tractului, potrivit art. 1494 alin. 1 lit. b) C. civ., dacd nu exista stipulatie contrara.
Cheltuielile de predare ale bunului sunt in sarcina locatorului. Obligatia de pre-
dare a bunului in stare corespunzatoare pentru utilizare este una esentiald, consi-
deratd a fi de natura locatiunii, fara de aceasta nu se poate realiza scopul principal
al contractului, scop ce poate fi atins numai daca are loc predarea spre folosinta a
unui bun apt in acest sens*. De asemenea, obligatia de a preda bunul impreuna cu
toate accesoriile sale care servesc a fi folosite potrivit destinatiei, constituie o obli-
gatie indivizibila. In alte cuvinte, bunul impreuna cu accesoriile sale vor fi predate
nu in starea in care se gasesc, ci in stare corespunzdtoare pentru utilizare in scopul
pentru care bunul a fost dat in locatiune. Neindeplinirea obligatiei de predare a
bunului, da dreptul locatorului de a actiona dupd cum urmeaza: poate sa solicite
predarea silitd a bunului dat in locatiune; poate sa invoce exceptia de neexecutare a

1 Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed. Actami, Bucuresti, 1996, p. 143.

2 G. Boroi, I. Nicolae, in G. Boroi, M.M. Pivniceru, C.A. Anghelescu, B. Nazat, I. Nicolae, T.V.
Radulescu, Fige de drept civil, ed. a 2-a, revizuita si addugitd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 617.

3 De reguld, locatorul predd bunul la incheierea contractului. A se vedea L. Stanciulescu, Curs de
drept civil. Contracte, ed. a 2-a revizuitd si adaugitd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2014, p.292.

4 F. Motiu, Contracte speciale. Curs universitar, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2015, p. 157.
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contractului si sa suspende plata chiriei pand la momentul predarii bunului, in
ipoteza in care incd nu achitase chiria; poate de asemenea sa solicite rezilierea
contractului pentru neexecutare si, dacd este cazul, daune-intereseS. Predarea
bunului cu intarziere poate justifica cererea locatarului de diminuare a chiriei,
proportional cu durata in care a fost lipsit de folosinta bunului.

Cea de-a doua obligatie care incumba locatorului este aceea de a mentine
bunul in stare corespunzatoare de folosinta pe toatd durata locatiunii. Potrivit
art. 1788 alin. 1 C. civ., locatorul este obligat sa efectueze toate reparatiile care sunt
necesare pentru a mentine bunul in stare corespunzdtoare de intrebuintare pe toata
durata locatiunii, conform destinatiei stabilite potrivit art. 1.7997. Sunt insa avute in
vedere reparatiile capitale ce tin de conservarea imobilului, degradari cauzate de
un caz fortuit, viciile de constructie ale imobilului etc. Reparatiile locative sunt in
sarcina locatarului potrivit art. 1788 alin. 2 C. civ. Astfel, sunt in sarcina locatarului
reparatiile locative, a cdror necesitate rezulta din folosinta obisnuitd a bunului iar
potrivit art. 1802 C. civ., in lipsd de stipulatie contrara, reparatiile de intretinere
curentd sunt in sarcina locatarului. Cu toate acestea, cu ocazia predarii bunului,
daca acesta necesitd anumite reparatii ce pot fi incadrate in sfera celor locative,
acestea vor cddea in sarcina locatorului, tocmai pentru ca el trebuie sa puna la
dispozitia locatarului bunul in stare corespunzdtoare pentru utilizare. Ulterior,
reparatiile locative vor reveni locatarului, insa pana la momentul predarii bunului
acestea vor incumba locatorului.

Locatarul este obligat, sub sanctiunea plitii de daune-interese si a suportarii
oricdror alte cheltuieli, s 1i notifice de indatd locatorului necesitatea efectudrii
reparatiilor care sunt in sarcina acestuia din urma, stipuleaza art. 1801 C. civ.
Potrivit art. 1788 alin. 3 C. civ., dacd, dupad incheierea contractului, se iveste nevoia
unor reparatii care sunt in sarcina locatorului, iar acesta din urmad, desi
incunostintat, nu incepe sd ia de indatd masurile necesare, reparatiile pot fi facute
de locatar. In acest caz, locatorul este dator s3 pléteascd, in afara sumelor avansate
de locatar, dobanzi socotite de la data efectudrii cheltuielilor.

In caz de urgent, locatarul il poate instiinta pe locator si dupd inceperea repa-
ratiilor, dobanzile la sumele avansate neputand curge decat de la data instiintarii,
stabileste alin. 4 al aceluiasi text legal.

In ipoteza in care degradarea bunului dat in locatiune este datoratd faptei
culpabile a locatarului, reparatiile necesare pentru aducerea bunului in stare cores-

5 G. Boroi, I. Nicolae, in G. Boroi, M.M. Pivniceru, C.A. Anghelescu, B. Nazat, I. Nicolae,
T.V. Radulescu, Fige de drept civil, ed. a 2-a, revizuitd si addugitd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 617.

6 L. Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, ed. a 2-a revizuitd si addugitd, Ed. Hamangiu, 2014,
p- 292.

7 Art. 1.799. Obligatiile privind folosirea bunului. Locatarul este obligat sa foloseascd bunul luat
in locatiune cu prudentd si diligentd, potrivit destinatiei stabilite prin contract sau, in lipsd, potrivit
celei prezumate dupad anumite imprejurdri, cum ar fi natura bunului, destinatia sa anterioara ori cea
potrivit careia locatarul il foloseste.
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punzdtoare de intrebuintare nu pot fi impuse locatorului, intrucat aceasta situatie
se circumscrie sferei rdspunderii civile delictuale, locatarul urmand a suporta repa-
rarea prejudiciului cauzats.

Cea de-a treia obligatie a locatorului priveste obligatia de a asigura locatarului
linigtita si utila folosintd a bunului pe tot timpul locatiunii. Art. 1789 C. civ,
purtand denumirea marginald de asigurarea folosintei, prevede cd, locatorul este
obligat sd intreprindd tot ceea ce este necesar pentru a asigura in mod constant
locatarului folosinta linistita si utild a bunului, fiind dator sa se abtina de la orice
fapt care ar impiedica, diminua sau stanjeni o asemenea folosinta. Cu toate acestea
exista situatii in care lipsa de folosintd este datorata unor cazuri de reparatii
urgente. Astfel, potrivit art. 1803 C. civ., dacd in timpul locatiunii bunul are nevoie
de reparatii care nu pot fi amanate pana la sfarsitul locatiunii sau a cdror amanare
ar expune bunul pericolului de a fi distrus, locatarul va suporta restrangerea
necesard a locatiunii cauzatd de aceste reparatii.

Daca totusi reparatiile dureazd mai mult de 10 zile, pretul locatiunii va fi
scazut proportional cu timpul si cu partea bunului de care locatarul a fost lipsit.

Daca reparatiile sunt de asa natura incat, in timpul executarii lor, bunul devine
impropriu pentru intrebuintarea convenitd, locatarul poate rezilia contractul.

In ceea ce priveste garantia pentru viciile bunului dat in locatiune, vom analiza
in cele ce urmeaza garantia pentru vicii ascunse, cat si garantia pentru vicii apa-
rente, precum si garantia pentru calitatea lucrului dat in locatiune, garantia pentru
tulburdrile de fapt, garantia pentru tulburarile de drept.

2.1. Garantia pentru vicii ascunse

Potrivit art. 1790 alin. 1 C. civ., locatorul garanteaza contra tuturor viciilor
lucrului care impiedica sau micsoreaza folosirea lui, chiar daca nu le-a cunoscut la
incheierea contractului si fara a tine seama daca ele existau dinainte ori au survenit
in cursul locatiunii. Constatdim agsadar cd spre deosebire de vanzare, unde
vanzdtorul raspunde doar pentru viciile existente la momentul predarii bunului, in
materia locatiunii locatorul raspunde contra tuturor viciilor lucrului existente atat
dinainte de a contracta, cat si pentru cele care au survenit in cursul deruldrii loca-
tiunii. Aceasta extindere a raspunderii se explicd prin aceea ca locatorul trebuie sa
asigure locatarului folosinta bunului pe toata duratd convenitd a locatiunii.

2.2. Garantia pentru vicii aparente

Potrivit art. 1790 alin. 2 teza I C. civ., locatorul nu rdaspunde pentru viciile care
erau aparente la data incheierii contractului si pe care locatarul nu le-a reclamat in
conditiile art. 1.690 alin. 3°. Asadar, de principiu locatorul nu raspunde pentru

8 F. Motiu, Contracte speciale. Curs universitar, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2015, p. 158.
9 Art. 1.690. Starea bunului vandut. (1) Bunul trebuie sd fie predat in starea in care se afla in
momentul incheierii contractului.
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viciile aparente ale bunului. La preluarea bunului locatarul trebuie sa verifice
starea acestuia cu diligentd, dar fara a apela la asistenta de specialitatel si daca se
constatd existenta unor vicii aparente, locatarul trebuie sa il informeze pe locator
despre acestea fdra intarziere. Constatarea viciilor aparente trebuie reclamate
locatorului intr-un termen rezonabil in raport cu natura bunului, sub sanctiunea
decdderii din dreptul de a sanctiona in orice mod acele vicii!l. In lipsa informarii,
se considera ca locatorul si-a executat obligatia si a predat bunul in stare cores-
punzdtoare utilizarii lui.

Prin exceptie insd, potrivit art. 1790 alin. 2 teza a II-a C. civ., locatorul poate fi
obligat la despagubiri pentru prejudiciile pe care viciile aparente le cauzeaza vietii,
sinatitii sau integritatii corporale a locatarului. In alte cuvinte, prejudiciile pe care
viciile aparente le cauzeaza vietii, sdnatatii sau integritatii corporale a locatarului,
vor atrage raspunderea locatorului, acesta nefiind exonerat de rdspundere in aceste
cazuri, chiar dacd viciile erau aparente.

2.3. Efectele garantiei pentru viciile bunului dat in locatiune

Potrivit art. 1791 C. civ., dacd locatorul nu inldtura viciile in cel mai scurt
termen, locatarul are dreptul la o scidere proportionala a chiriei. In cazul in care
viciile sunt atat de grave incat, daca le-ar fi cunoscut, locatarul nu ar fi luat bunul
in locatiune, el poate rezilia contractul, in conditiile legii.

Atunci cand aceste vicii aduc vreun prejudiciu locatarului, locatorul poate fi
obligat si la daune-interese, in afard de cazul cand dovedeste ca nu le-a cunoscut si
cd, potrivit imprejurdrilor, nu era dator sa le cunoasca.

Asadar, locatarul va putea solicita o scidere proportionald a chiriei, daca viciile
nu sunt inldturate de locator in cel mai scurt termen, rezilierea contractului, dacd
viciile sunt atat de grave incat, dacd le-ar fi cunoscut, nu ar fi luat bunul in
locatiune si in plus, daune-interese, atunci cand viciile produc un prejudiciu. Prin
exceptie aceste daune-interese nu pot fi solicitate si acordate daca locatorul dove-
deste cd nu a cunoscut viciile si cd, potrivit imprejurdrilor, nu era dator sa le
cunoasca.

2.4. Garantia pentru calitatea lucrului dat in locatiune
Potrivit art. 1792 C. civ, purtand denumirea marginald garantia pentru lipsa
calitdtilor convenite, dispozitiile privitoare la garantia contra viciilor ascunse se

(2) Cumpdratorul are obligatia ca imediat dupa preluare si verifice starea bunului potrivit
uzantelor.

(3) Dacii in urma verificirii se constatd existenta unor vicii aparente, cumpiritorul trebuie sd il informeze
pe vanzitor despre acestea fiird intdrziere. In lipsa informdrii, se considerd cd vanzitorul si-a executat obligatia
previzutd la alin. (1).

(4) Cu toate acestea, In privinta viciilor ascunse, dispozitiile art. 1.707-1.714 raman aplicabile.

10 R. Dincé, Contractele civile speciale in noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, 2013, p. 177.

11 R. Dincd, Contractele civile speciale in noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, 2013, p. 177.
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aplicd si atunci cand bunul dat in locatiune nu corespunde calitatilor convenite de
citre parti. In alte cuvinte locatarul va putea promova o actiune avand ca obiect
scaderea proportionald a chiriei sau o actiune avand ca obiect rezilierea locatiunii si
daune-interese. Se apreciazd in doctrind!? ca in ipoteza descoperirii cu ocazia
preddrii sau pe parcursul executdrii locatiunii a unei neconformitdti calitative a
bunului in cauzd, prin raportare la conditiile de calitate convenite, aceasta situatie
va fi asimilatd unui viciu ascuns al bunului care va avea regimul juridic al acestui
tip de vicii.

2.5. Garantia pentru tulburdrile de fapt

Potrivit art. 1793 C. civ., locatorul nu este tinut sa il garanteze pe locatar de
tulburarea cauzata prin fapta unui tert care nu pretinde vreun drept asupra
bunului, afard numai dacd tulburdrile incepute inaintea predarii bunului il impie-
dica pe locatar sa il preia, caz in care dispozitiile art. 1.794 alin. 2! sunt aplicabile.

Asadar, ca reguld locatorul nu garanteaza pentru tulburdrile de fapt cauzate
prin fapta unui tert care nu pretinde vreun drept asupra lucrului intrucat locatarul,
care este un detentor precar, are in acest caz la dispozitie actiunea posesorie,
formulata in conditiile art. 949 alin.2 C. civ., adica in ipoteza in care cel care
tulburd este un tert, iar nu locatorul si in plus tulburarea este de fapt. Prin exceptie
insd garanteaza pentru tulburdrile de fapt cauzate de terti, incepute inaintea
predadrii bunului si care il impiedica pe locatar sa il preia (art. 1793 teza a Il-a
C. civ.), in temeiul dispozitiilor art. 1794 alin. 2 C. civ., aplicabile in aceastd situatie,
locatarul are la indeména actiunea in scaderea proportionald a chiriei sau, dupa
caz, in rezilierea contractuluil4.

2.6. Garantia pentru tulburdrile de drept

Potrivit art. 1794 C. civ., dacd un tert pretinde vreun drept asupra bunului dat
in locatiune, locatorul este dator sa il apere pe locatar chiar si in lipsa unei tulburéari
de fapt. Dacd locatarul este lipsit in tot sau in parte de folosinta bunului, locatorul
trebuie sd il despagubeascd pentru toate prejudiciile suferite din aceasta cauza.

12T, Prescure, Curs de contracte civile, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 115.

13 Art. 1.794. Tulburdrile de drept. (1) Dacd un tert pretinde vreun drept asupra bunului dat in
locatiune, locatorul este dator sa il apere pe locatar chiar si in lipsa unei tulburdri de fapt. Daca
locatarul este lipsit in tot sau in parte de folosinta bunului, locatorul trebuie sa il despdgubeasca
pentru toate prejudiciile suferite din aceastd cauza.

(2) Indiferent de gravitatea tulburdrii, daci i-a comunicat-o locatorului, fird ca acesta sd o nldture de
indatd, locatarul poate cere o scidere proportionald a chiriei. Dacd tulburarea este atdt de gravd incit, dacd ar fi
cunoscut-o, locatarul nu ar fi contractat, el poate rezilia contractul in conditiile legii.

(3) Locatarul care, la incheierea contractului, cunostea cauza de evictiune nu are dreptul la
daune-interese.

14 G. Boroi, I. Nicolae, in G. Boroi, M.M. Pivniceru, C.A. Anghelescu, B. Nazat, I. Nicolae,
T.V. Radulescu, Fige de drept civil, ed. a 2-a, revizuita si addugitd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 619.
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Indiferent de gravitatea tulburdrii, daca i-a comunicat-o locatorului, farad ca
acesta sa o inldture de indatd, locatarul poate cere o scadere proportionald a chiriei.
Dacad tulburarea este atat de grava incat, dacd ar fi cunoscut-o, locatarul nu ar fi
contractat, el poate rezilia contractul in conditiile legii.

Locatarul care, la incheierea contractului, cunostea cauza de evictiune nu are
dreptul la daune-interese.

2.7. Introducerea in proces a locatorului

Textul art. 1795 C. civ. prevede cd, dacd locatarul este chemat in judecatd de un
tert care pretinde un drept asupra bunului inchiriat, inclusiv un drept de servitute,
si existd riscul pierderii, in tot sau in parte, a folosintei bunului, el are dreptul sa
ceard introducerea in proces a locatorului, in conditiile Codului de procedura
civila.

Locatarul va fi tinut sa il despagubeasca pe locator de toate prejudiciile suferite
ca urmare a necomunicarii tulburdrii de catre locatar. El nu va fi insd tinut la
despdagubiri daca dovedeste cd locatorul nu ar fi avut castig de cauza sau cd, avand
cunostintd de tulburare, nu a actionat.

Asadar, locatarul chemat in judecatd de un tert care pretinde un drept asupra
bunului inchiriat, inclusiv un drept de servitute, atunci cand exista riscul pierderii,
in tot sau in parte, a folosintei bunului, are dreptul sd ceard introducerea in proces
a locatorului, fie pe calea chemadrii in garantie (reglementatd prin dispozitiile
art. 72-74 C. pr. civ.), fie pe calea ardtdrii titularului dreptului real (reglementata
prin dispozitiile art. 75-77 C. pr. civ.)!5.

3. Concluzii

Analiza contractului de locatiune prin prisma efectelor generate impune a
supune atentiei deopotriva atat obligatiile ce incumba locatorului, cét si cele care
incumba locatarului. Prezenta parte a studiului a fost dedicatd exclusiv obligatiilor
ce incumba locatorului, acestea constand in predarea bunului dat in locatiune;
mentinerea bunului in stare corespunzatoare de folosintd pe toatd durata locatiunii
si nu in ultimul rand asigurarea linistitei si utilei folosintd a bunului pe tot timpul
locatiunii.

15 G. Boroi, I. Nicolae, in G. Boroi, M.M. Pivniceru, C.A. Anghelescu, B. Nazat, I. Nicolae,
T.V. Ridulescu, Fige de drept civil, ed. a 2-a, revizuita si addugitd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 619.



Despre contractul de locatiune 25

Bibliografie

— G. Boroi, M.M. Pivniceru, C.A. Anghelescu, B. Nazat, 1. Nicolae,
T.V. Radulescu, Fige de drept civil, Editia a 2-a, revizuita si addugitd, Ed. Hamangiu,
Bucuresti, 2017

— Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed. Actami, Bucuresti, 1996

— F. Motiu, Contracte speciale. Curs universitar, Ed. Universul Juridic, Bucuresti,
2015

— R Dincd, Contractele civile speciale in noul Cod civil, Ed. Universul Juridic,
2013

— T. Prescure, Curs de contracte civile, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012

— L. Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, ed. a 2-a revizuita si addugita,
Ed. Hamangiu, 2014



