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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 first part of the present study we defined the notion of renting goods, we
have shown which its varieties are, we presented the legal characters that make it more specific, so
that we can finally analyze its terms of wvalidity, as well as its shape and duration. Also, the
delimitation of this contract by other types of contract is important from the perspective of the correct
legal qualification and the establishment of applicable rules.

Keywords: contract of renting of goods, locator, tenant, rent, temporary use, legal characters,
terms of validity.

1. Consideratii introductive

Din punct de vedere istoric, este de mentionat ca aparitia si utilizarea contrac-
tului de locatiune este strans legata de dezvoltarea comertului, precum si a rela-
tiilor sociale, acest contract fiind unul dintre primele contracte utilizate, dupa cel
de schimb si cel de vanzare, fiind destinat a asigura transmiterea in folosinta tem-
porard a anumitor bunuri, necesare pentru desfasurarea activitatilor respective!.

Contractul de locatiune este reglementat in cuprinsul dispozitiilor art. 1777-1823
C. civ. Notiunea de locatiune provine din latinescul locare, care inseamna a inchiria.

L F. Motiu, Contracte speciale. Curs universitar, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2015, p. 151.
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Potrivit art. 1777 C. civ., locatiunea este definita ca fiind contractul prin care o
parte, numitd locator, se obliga sa asigure celeilalte parti, numite locatar, folosinta
unui bun pentru o anumitd perioadd, in schimbul unui pret, denumit chirie. Asa
cum reiese din definitia acestui contract, specific locatiunii este transferul folosintei
unui bun, spre deosebire de contractele translative de proprietate, unde are loc
transferul de proprietate. Asa cum s-a surprins in literatura juridica?, locatiunea
desi se poate sustine cd reprezintd o vanzare a folosintei, se deosebeste de
contractul de vanzare prin faptul ca transmite numai dreptul de folosintd, ca drept
de creanta, asupra lucrului, iar nu un drept real.

Contractul de locatiunea cunoaste mai multe varietati, astfel art. 1778 alin. 1
C. civ. face referire la locatiunea bunurilor mobile si imobile care este cunoscuta
sub denumirea de inchiriere. Acelasi text legal se refera si la locatiunea bunurilor
agricole cunoscutd sub denumirea de arendare. Alin. 3 al art. 1778 se refera la
locatiunea spatiilor destinate exercitdrii activitatii unui profesionist® care este
supusa prevederilor prezentei sectiuni adica regulilor generale privind contractul
de locatiune, precum si dispozitiilor art. 1824 si 1828-1831 C. civ. Dispozitiilor
art. 1824 si 1828-1831 C. civ. se refera la anumite reguli particulare in privinta
inchirierii locuintelor, care deroga de la regulile generale incidente in materia
locatiunii.

Potrivit art. 1778 alin. 2 C. civ., dispozitiile prezentei sectiuni, respectiv regulile
generale privind contractul de locatiune, sunt aplicabile, in mod corespunzator,
inchirierii locuintelor si arendarii, dacd sunt compatibile cu regulile particulare
prevdzute pentru aceste contracte.

Partile contractului de locatiune sunt locatorul sau persoana care asigura folo-
sinta bunului dat in locatiune (in general locatorul este si proprietarul bunului desi
nu este obligatoriu) si locatarul sau persoana care in schimbul folosintei bunului
dat in locatiune pldteste a anumitd suma de bani, numita chirie.

Functia pe care o indeplineste acest tip de contract este utild atat proprietarului,
cat si celui care obtine folosinta bunului, astfel, pentru neproprietar, acest contract
confera dreptul de a se folosi de bunul altuia si ii permite proprietarului sa obtind un
folos material de pe urma propriilor bunuri, respectiv sd perceapa chiriet.

2. Caracterele juridice ale contractului de locatiune

Ne aflam in prezenta unui contract sinalagmatic sau bilateral intrucat acesta da
nastere la obligatii reciproce si interdependente pentru ambele parti. Astfel, obli-
gatia principald a locatorului este aceea de a asigura locatarului folosinta bunului,
in vreme ce obligatia principald a locatarului este aceea de a pliti chiria pentru
bunul respectiv.

2 Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed. Actami, Bucuresti, 1996, p. 138.
3 Sunt avute in vedere spatiile comerciale, spatiile destinate productiei industriale etc.
4 F. Motiu, Contracte speciale. Curs universitar, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2015, p. 151.
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Locatiunea este prin esentd un contract cu titlu oneros deoarece transmiterea
folosintei bunului se face in schimbul unui pret numit chirie. Practic, caracterul
oneros este cel care diferentiaza locatiunea de contractul de comodat, respectiv cel
in care folosinta bunului se transmite in mod gratuit. Astfel, ori de céte ori folosinta
bunului este transmisa fard ca partile sa fi stabilit un pret (o chirie), contractul nu
poate fi calificat drept locatiune, ci o altd operatiune juridica’. Dacd spre exemplu
folosinta unui lucru se transmite cu titlu gratuit, contractul este nul ca locatiune,
dar poate fi valabil ca un imprumut de folosintd, daca lucrul a fost predat, como-
datul fiind un contract real si daca sunt indeplinite si celelalte conditii de validitate
instituite in materia comodatuluie.

Contractul de locatiune este unul consensual deoarece in principiu, acesta se
incheie prin simplul acord de vointe al partilor, dupa ce s-a convenit in privinta
bunului precum si chiriei. Potrivit art. 1781 C. civ., contractul de locatiune se consi-
derd incheiat indatd ce partile au convenit asupra bunului si pretului. Cu alte
cuvinte, incheierea contractului in forma scrisd se face doar in scop probator adica
ad probationem. Cu toate acestea existd si exceptii de la aceasta reguld, astfel in
materia contractului de arendare art. 1838 alin. 1 C. civ. prevede cd acesta trebuie
incheiat in forma scrisd, sub sanctiunea nulitatii absolute. De asemenea, inchirierea
bunurilor aflate in domeniul public al statului sau al unitatilor administrativ-te-
ritoriale urmeaza o procedura speciala’.

Contractul de locatiune este translativ de folosintd iar folosinta bunului are
caracter temporar. Astfel cum am mentionat anterior, locatiunea transmite dreptul
de folosinta asupra bunului, ca si drept de creantd, nu transmite dreptul de pro-
prietate ori un alt drept real. Aceasta inseamnd ca locatarul este un detentor precar
iar riscul pieirii fortuite a bunului dat in locatiune este suportat de proprietar.

Contractul de locatiune este, in principiu, un contract comutativ. Astfel, ca
reguld generala, obligatiile partilor precum si intinderea acestora sunt cunoscute
de la momentul perfectdrii contractului. Cu toate acestea, prin exceptie, in ipoteza
contractului de arendare, acesta poate dobandi caracter aleatoriu, intrucat castigul
realizat de arendas va depinde de realizarea recoltei si cuantumul arendei fiind
astfel influentat de productia agricold. De asemenea, poate fi calificat ca fiind
aleatoriu acel contract prin care se realizeazd inchirierea unui spatiu comercial
pentru o chirie stabilitd ca procent din profitul adus locatarului de activitatea eco-
nomica desfdsuratd in acest spatiu®.

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. 614.

6 Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed. Actami, Bucuresti, 1996, p. 139.

7 G. Boroi, I. Nicolae, in G. Boroi, M.M. Pivniceru, C.A. Anghelescu, B. Nazat, I. Nicolae,
T.V. Réadulescu, Fise de drept civil, ed. a 2-a, revizuitd si addugitd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2017,
p. 613. in acelasi sens, v. R. Dinca, Contractele civile speciale in noul Cod civil, Ed. Universul Juridic,
Bucuresti, 2013, p. 167.

8 R. Dincd, Contractele civile speciale in noul Cod civil, Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2013, p. 167.
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Contractul de locatiune este un contract cu executare succesivd. Cu alte
cuvinte, executarea obligatiilor ce incumba partilor are loc prin prestatii succesive
in timp si nu printr-o singura prestatie, precum in ipoteza contractelor cu executare
uno ictu. Elementul de timp este de esenta locatiunii®. Astfel, asigurarea folosintei
bunului se va realiza in timp (lund de lund, spre exemplu), iar plata chiriei se reali-
zeazd de asemenea la anumite termene succesive. Plata chiriei se face pro rata
temporis'®. Caracterul succesiv subzista si in situatia in care, spre exemplu, chiria se
plateste anticipat, printr-un singur act de platd, pentru intreaga perioadd de folo-
sinta a bunului, in acest sens, este de retinut ca obligatia locatorului de a asigura
folosinta bunului este o obligatie continud, care se executa pe tot parcursul execu-
tdrii contractuluil®.

Locatiunea reprezintda un act juridic, in principiu, de administrare. Prin
exceptiel2, potrivit art. 1784 alin. 3 C. civ., din perspectiva capacitatii civile de exer-
citiu a partilor, locatiunea incheiata pentru o duratd mai mare de 5 ani este consi-
deratd a fi un act juridic de dispozitie juridicd. De asemenea, pentru ipoteza
bunului aflat in coproprietate, sub aspectul necesitatii acordului tuturor coproprie-
tarilor, art. 641 alin. 4 C. civ. asimileazd actului juridic de dispozitie locatiunile
incheiate pe un termen mai mare de 3 ani.

3. Conditiile de validitate ale contractului de locatiune

3.1.Capacitatea pdrtilor. Astfel, pentru a incheia un contract de locatiune
pentru un termen de pand la 5 ani inclusiv, atat locatorul, cét si locatarul trebuie sa
aiba capacitatea cerutd pentru a incheia acte juridice de administrare. Asa cum am
mentionat anterior, pentru locatiunea incheiatd pentru o durata mai mare de 5 ani,
atat locatorul, cat si locatarul trebuie sa aiba capacitate deplind de exercitiu deoa-
rece locatiunea in acest caz este considerata a fi un act juridic de dispozitie. Potrivit
art. 1784 alin. 3 C. civ., daca legea nu dispune altfel, locatiunile incheiate de persoa-
nele care, potrivit legii, nu pot face decat acte de administrare nu vor depdsi 5 ani.
Pot avea calitatea de locator minorul de peste 14 ani, in acest caz locatiunea va fi
incheiatd ca act de administrare, daca nu-l prejudiciazd, precum si locatarul
principal, potrivit art. 1805 C. civ., de asemenea, poate avea calitatea de locatar
insusi proprietarul lucrului, dacd nu are prerogativa folosintei, spre exemplu,
nudul proprietar’?.

9 Fr. Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed. Actami, Bucuresti, 1996, p. 140.

10 T. Prescure, Curs de contracte civile, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p. 108.

11 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. 614.

12 A se vedea, 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. 614.

13 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. 614.
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In ceea ce priveste incapacititile in materie de locatiune, potrivit art. 1.784
alin. 1 si 2 C. civ., dispozitiile privitoare la incapacitatile prevazute la art. 1.65414 si
1.655'5 sunt aplicabile, in mod corespunzator, si locatiunii.

De asemenea, sunt aplicabile, prin analogie, si dispozitiile art. 1.65316, inclusiv
atunci cand exista litigiu cu privire la dreptul de proprietate asupra bunului ce
urmeazad a face obiectul locatiunii.

3.2.Consimtamadntul. Vom avea in vedere ca si particularitati in privinta
consimtamantului prevederile art. 641 alin. 1 si 4 C. civ., respectiv:

Actele de administrare, precum incheierea sau denuntarea unor contracte de
locatiune, cesiunile de venituri imobiliare si altele asemenea, cu privire la bunul
comun pot fi facute numai cu acordul coproprietarilor ce detin majoritatea
cotelor-parti.

14 Art. 1.654. Alte incapacitati de a cumpara. (1) Sunt incapabili de a cumpara, direct sau prin
persoane interpuse, chiar si prin licitatie publica:

a) mandatarii, pentru bunurile pe care sunt insdrcinati sa le vanda; exceptia prevazuta la art. 1.304
alin. (1) rdmane aplicabil;

b) parintii, tutorele, curatorul, administratorul provizoriu, pentru bunurile persoanelor pe care le
reprezinta;

¢) functionarii publici, judecatorii-sindici, practicienii in insolventd, executorii, precum si alte
asemenea persoane, care ar putea influenta conditiile vanzarii ficute prin intermediul lor sau care are
ca obiect bunurile pe care le administreazi ori a cdror administrare o supravegheaza.

(2) Incilcarea interdictiilor prevazute la alin. (1) lit. a) si b) se sanctioneazi cu nulitatea relativa,
iar a celei prevazute la lit. c) cu nulitatea absoluta.

15 Art. 1.655. Incapacitéti de a vinde. (1) Persoanele prevazute la art. 1.654 alin. (1) nu pot, de
asemenea, sd vandd bunurile proprii pentru un pret care constd intr-o suma de bani provenita din
vanzarea ori exploatarea bunului sau patrimoniului pe care il administreaza ori a cdrui administrare o
supravegheazd, dupé caz.

(2) Dispozitiile alin. (1) se aplicd in mod corespunzitor si contractelor in care, in schimbul unei
prestatii promise de persoanele previzute la art. 1.654 alin. (1), cealaltd parte se obliga sa plateascd o
suma de bani.

16 Art. 1.653. Incapacitatea de a cumpéra drepturi litigioase. (1) Sub sanctiunea nulitatii absolute,
judecatorii, procurorii, grefierii, executorii, avocatii, notarii publici, consilierii juridici si practicienii in
insolventd nu pot cumpdra, direct sau prin persoane interpuse, drepturi litigioase care sunt de com-
petenta instantei judecdtoresti in a cdrei circumscriptie isi desfdsoara activitatea.

(2) Sunt exceptate de la prevederile alin. (1):

a) cumpdrarea drepturilor succesorale ori a cotelor-parti din dreptul de proprietate de la comos-
tenitori sau coproprietari, dupd caz;

b) cumpdrarea unui drept litigios in vederea indestuldrii unei creante care s-a nascut inainte ca
dreptul sa fi devenit litigios;

) cumpdrarea care s-a facut pentru apdrarea drepturilor celui ce stdpaneste bunul in legiturad cu
care exista dreptul litigios.

(3) Dreptul este litigios daca existd un proces inceput si neterminat cu privire la existenta sau
intinderea sa.
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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. Orice act juridic cu titlu
gratuit va fi considerat act de dispozitie.

3.3. Obiectul locatiunii. Sunt avute in vedere bunul dat in locatiune precum si
pretul sau chiria datoratd. In ceea ce priveste bunul dat in locatiunea art. 1779
C. civ. prevede cd toate bunurile, atat mobile cat si imobile, pot face obiectul
locatiunii, daci dintr-o prevedere legala sau din natura lor nu rezults contrariul. In
ceea ce priveste chiria, art. 1780 C. civ. statueaza cd chiria poate consta intr-o suma
de bani sau in orice alte bunuri sau prestatii’, precum si faptul ca dispozitiile
privitoare la stabilirea pretului vanzarii sunt aplicabile, in mod corespunzator, si
chiriei. Asadar, chiria trebuie sa indeplineascd urmatoarele conditii: sa fie deter-
minata sau cel putin determinabild si si fie reals, adica nu fictiva. In ipoteza in care
chiria nu este determinata sau nu poate fi determinatd ori are caracter fictiv,
inseamnad cd partile nu au dorit sa incheie o locatiune, astfel incat conventia inche-
iatd poate avea, potrivit vointei reale a partilor, valoarea unui alt contract, spre
exemplu, imprumut de folosinta (comodat)!8. Chiria se fixeazd in raport cu durata
contractului, fie global, fie pe unitati de timp si se plateste la termenele stipulate, de
reguld in mod succesiv!®. Locatiunea nu poate avea ca obiect o persoand, astfel
dacd se inchiriaza un lucru cu personalul de deservire, contractul va fi mixt, loca-
tiune in privinta bunului si prestare de servicii (antreprizd) in privinta personalului
de deservire2.

4. Durata contractului de locatiune

Contractul de locatiune poate fi incheiat pe o perioada de timp determinata
sau nedeterminatd. Se impune a preciza ca un contract de locatiune perpetuu nu
poate fi incheiat, perioada maxima admisd fiind stabilita in cuprinsul art. 1783
C. civ., potrivit caruia, locatiunile nu se pot incheia pentru o perioada mai mare de
49 de ani. Daca padrtile stipuleaza un termen mai lung, acesta se reduce de drept la
49 de ani. Art. 1785 C. civ. instituie anumite prezumtii legale pentru ipoteza in care
durata locatiunii nu a fost stabilita de parti si nici nu si-au manifestat intentia de a

17 Spre exemplu o cotd parte din fructele produse de bun sau o cota parte din valoarea prestérilor
servicii.

18 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. 615.

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

20 L. Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, ed. a 2-a revizuitd si addugitd, Ed. Hamangiu,
Bucuresti, 2014, p. 289.
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contracta pe o duratd nedeterminata dar nici nu exista uzante in acest sens, situatii
in care locatiunea se considera incheiata:

a) pentru un an, in cazul locuintelor nemobilate sau spatiilor pentru exercitarea
activitatii unui profesionist;

b) pe durata corespunzdtoare unitatii de timp pentru care s-a calculat chiria, in
cazul bunurilor mobile ori in acela al camerelor sau apartamentelor mobilate;

c) pe durata locatiunii imobilului, in cazul bunurilor mobile puse la dispozitia
locatarului pentru folosinta unui imobil.

In aceste situatii, contractul nu poate inceta prin denuntare unilaterald, deoa-
rece se considera cd este incheiat pe durata determinata?!.

5. Forma contractului de locatiune

Astfel cum am mentionat anterior, potrivit art. 1781 C. civ., contractul de loca-
tiune se considera incheiat indata ce partile au convenit asupra bunului si pretului,
adica simplul acord de vointe al partilor este suficient?2. Forma scrisa a contractului
este necesara insa pentru a face dovada locatiunii. Legea conditioneaza producerea
anumitor efecte ce privesc executarea contractului sau opozabilitatea fata de terti
de indeplinirea unor formalitati, care, insa, nu afecteaza valabilitatea contractului?,
dupd cum urmeaza:

a) potrivit art. 1798 C. civ., contractele de locatiune incheiate prin inscris sub
semndturd privatd care au fost inregistrate la organele fiscale, precum si cele inche-
iate In formad autentica constituie titluri executorii pentru plata chiriei la termenele
si in modalitatile stabilite in contract sau, in lipsa acestora, prin lege.

b) potrivit art. 1809 alin.2 si 3 C. civ., in privinta obligatiei de restituire a
bunului dat in locatiune, contractul incheiat pe duratd determinata si constatat prin
inscris autentic constituie, in conditiile legii, titlu executoriu la expirarea terme-
nului. Aceste dispozitii se aplica in mod corespunzator si contractului incheiat pe
perioadd determinatd prin inscris sub semndturd privata si inregistrat la organul
fiscal competent.

c) potrivit art. 1816 alin. 3 C. civ., la implinirea termenului de preaviz, obligatia
de restituire a bunului devine exigibild, iar contractul de locatiune incheiat in con-
ditiile prevazute la art. 1809 alin. 2 sau 3, dupa caz, constituie, in conditiile legii,
titlu executoriu cu privire la aceastd obligatie. De asemenea, pentru ipoteza

21 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 adaugitd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 615.

2 A se vedea L. Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, ed. a 2-a revizuitd si addugita,
Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2014, p. 288. Autorul citat apreciazd ca dispozitiile art. 1781 C. civ. trebuie
intelese in sensul cd locatiunea se considera incheiatd indatd ce au fost indeplinite conditiile de
capacitate, obiect, cauza si formad, iar partile au consimtit, cel putin asupra bunului si pretului.

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, revizuitd si addugitd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2017, p. 616-617.
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instrdinarii bunului dat in locatiune, dreptul locatarului este opozabil doban-
ditorului numai in conditiile art. 1811 lit. a)-d) C. civ., respectiv:

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

b) in cazul imobilelor neinscrise in cartea funciara, dacd data certd a locatiunii
este anterioara datei certe a instrdinarii;

¢) in cazul mobilelor supuse unor formalitdti de publicitate, dacd locatarul a
indeplinit aceste formalitati;

d) in cazul celorlalte bunuri mobile, dacd la data instrdindrii bunul se afla in
folosinta locatarului.

6. In loc de concluzii

Larga utilizare a contractului de locatiune, in toate varietdtile pe care acest
contract le imbracd, ne-a impulsionat in a ne apleca in prezentul studiu asupra
definitiei date locatiunii, a prezenta caracterele sale juridice care il particularizeaza
pe taram juridic printre alte contracte, a analiza conditiile de validitate ale acestui
contract, precum si forma pe care acesta trebuie sd o imbrace si durata sa, dar nu in
ultimul rand, a delimita contractul de locatiune de alte tipuri de contracte, din
perspectiva necesitatii corectei sale calificarii juridice precum si a stabilirii regulilor
aplicabile. In partea a doua a acestui studiu vom analiza efectele contractului de
locatiune.
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