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Summary

Because the contract of lease is not concluded, in principle, in consideration of the
person, the legislator alloes sublocation and assignment of the contract of lease. In the
present study we intend to present the required conditions of validity for sublocation and
assignment of the contract of lease, the cases where t is forbidden sublocation and
assignment of the contract of lease, as the case, as well as the particularities of each of these
legal institutions.
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1. Consideratii privind sublocatiunea si cesiunea contractului de locatiune.

Printre caracterele juridice ale contractului de locatiune nu se regaseste, de
reguld, caracterul intuitu personae al acestuia, fapt care are drept consecintd
posibilitatea ca locatarul sa subcontracteze sau sa cedeze contractul de locatiune.
Astfel, posibilitatea de transfer al folosintei se intemeiaza pe lipsa caracterului
personal al contractului'. Asa cum s-a subliniat in doctrina?, atat sublocatiunea, cat

1 R.Dincd, Contractele civile speciale in noul Cod civil, Ed.Universul Juridic, 2013, p.189.
2 L.Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, Editia a 2-a revizuitd si addugitd, Ed.Hamangiu,
2014, p.303.
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si si cesiunea locatiunii fac parte din categoria subcontractelor, intrucat isi inte-
meiazd existenta pe cate un contract de locatiune principal.

Potrivit art.1805 C.civ., locatarul poate sd incheie o sublocatiune, totald sau
partiald, ori chiar sa cedeze locatiunea, in tot sau in parte, unei alte persoane, daca
aceastd facultate nu i-a fost interzisa in mod expres. Cu toate acestea, dacd bunul
este mobil, sublocatiunea ori cesiunea nu este permisa decat cu acordul scris al
locatorului. Asadar, potrivit textului legal amintit, locatarul va putea sa incheie o
sublocatiune, aceasta putand fi totald sau partiald, dupa caz, respectiv dreptulul de
folosinta al locatarului se va transmite, in intregime sau numai in parte, unei terte
persoane, fie va putea sa cedeze locatiunea unei terte persoane, cesiunea putand fi
la randul ei totald sau partiala.

Legiuitorul a reglementat in cuprinsul art.1806 C.civ., purtind denumirea
marginald “interdictia sublocatiunii si a cesiunii” cazurile in care aceste operatiuni
nu sunt permise. Astfel, interdictia de a incheia o sublocatiune o include si pe aceea
de a ceda locatiunea. Interdictia de a ceda locatiunea nu o include pe aceea de a
incheia o sublocatiune.

Interdictia de a incheia o sublocatiune priveste atat sublocatiunea totald, cat si
pe cea partiald. Interdictia de a ceda locatiunea priveste atat cesiunea totald, cat si
pe cea partiala.

Este de precizat cd aceste interdictii trebuie sa fie expres prevazute in contract.
Cu toate acestea este de precizat cd interdictia de a incheia o sublocatiune o include
si pe aceea de cesiune a contractului. In schimb, interdictia de a cesiona contractul
nu aduce atingere dreptului de a incheia o sublocatiune. Apreciem, aldturi de alti
autori®, ca interdictia sublocatiunii transforma contractul de locatiune intr-un
contract intuitu personae.

In privinta conditiilor de valabilitate impuse sublocatiunii si cesiunii con-
tractului de locatiune, vom retine faptul cd, in primul rand, acestea nu trebuie sa fii
fost interzise in mod expres prin contractul principal, in al doilea rand, in privinta
bunurilor mobile este necesar in plus si acordul scris al locatorului (acesta poate fi
dat fie la incheierea contractului, fie ulterior), precum si faptul ca in al treilea rand,
acestea sa nu fie convenite in conditii care contravin conditiilor stipulate in con-
tractul principal*.

In ipoteza in care locatarul nu respectd conditiile stabilite prin contractul
principal, locatorul are un drept de optiune, putand solicita, fie executarea obliga-

3 T.Prescure, Curs de contracte civile, Ed.Hamangiu, Bucuresti, 2012, p.120.

4 Spre exemplu, dacd s-a inchiriat un apartament de locuit, acesta nu va putea fi subinchiriat in
alt scop, cum ar fi spatiu productie, spatiu comercial etc. De asemenea, prin contractul de subloca-
tiune nu se va putea stipula o perioadd contractuald mai lunga decat cea din contractul principal.
Incheierea unor contracte de sublocatiune de acest gen, apreciem c4 ar contraveni conditiilor stipulate
in contractul principal.
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tiilor izvorand din contractul principal de locatiune, fie rezilierea si daune-interese
pentru neexecutarea obligatiilor rezultand din contractul principal de locatiune®.

Vom defini sublocatiunea ca fiind un contract de locatiune incheiat intre
locatarul principal, care are in cadrul acestui nou contract calitatea de locator, si
tertul sublocator, care are calitatea de locatar. Sublocatiunea reprezinta un contract
nou, care va produce intre parti aceleasi efecte juridice ca orice locatiune®. Asadar,
locatarul initial poate fi numit si sub-locator, iar noul locatar poate fi numit
sub-locatar”. Astfel cum am precizat anterior, sublocatiunea poate fi totald sau
partiala. In acest contract de sublocatiune, chiar daca locatorul din contractul
principal nu este parte, totusi sublocatiunea va genera anumite efecte in privinta
acestuia. Potrivit art.1807 C.civ., in caz de neplatd a chiriei cuvenite in temeiul
locatiunii, locatorul il poate urmari pe sublocatar pana la concurenta chiriei pe care
acesta din urma o datoreazd locatarului principal. Plata anticipatd a chiriei cdtre
locatarul principal nu poate fi opusa locatorului.

Locatorul isi pastreaza dreptul prevazut la alin. (1) atunci cand creanta avand
ca obiect chiria datorata in temeiul sublocatiunii a fost cedata.

Locatorul poate, de asemenea, sa se indrepte direct impotriva sublocatarului
pentru a-l constrange la executarea celorlalte obligatii asumate prin contractul de
sublocatiune.

Asadar, locatorul are o actiune directds impotriva sublocatarului, chiar daca nu
este parte in contractul de sublocatiune, putand pretinde plata chiriei in ipoteza in
care locatarul principal nu a achitat-o si de asemenea, ii va putea solicita executarea
celorlalte obligatii asumate prin contractul de sublocatiune.

Cesiunea unui contract are ca obiect inlocuirea unei parti contractante de catre
un tert, in cursul executdrii contractului®. Cesiunea contractului de locatiune de
cdtre locatar nu este un nou contract de locatiune, ci este o operatiune juridica prin

5 G.Boroi, LNicolae in G.Boroi, M.M.Pivinceru, C.A.Anghelescu, B.Nazat, INicolae,
T.V.Rddulescu, Fise de drept civil, Editia a 2-a, revizuitd si adaugitd, Ed.Hamangiu, Bucuresti, 2017,
p.622.

6 L.Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, Editia a 2-a revizuitd si adaugita, Ed.Hamangiu,
2014, p.304.

7 R.Dincd, Contractele civile speciale in noul Cod civil, Ed.Universul Juridic, 2013, p.191.

8 Prin actiunile directe se desemneaza acele situatii in care, potrivit legii, o persoana (recla-
mantul) cheamd in judecatd o altd persoand (paratul) cu care nu se afld in raporturi contractuale,
reclamantul fiind in raporturi contractuale cu o altd persoand cu care si paratul se afld in raporturi
contractuale. G.Boroi, C.A.Anghelescu, Curs de drept civil. Partea generald, Editia a 2-a revizuitd si
addugitd, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2012, p.231. Asa cum precizeazd autorii amintiti, actiunile directe
reprezinta o exceptie de la principiul relativitatii efectelor actului juridic, respectiv acele situatii in care
efectele actului juridic se produc si fatd de alte persoane care nu au participat la incheierea actului
respeciv, deci fata de alte persoane decat partile. G.Boroi, C.A.Anghelescu, Curs de drept civil. Partea
generald, Editia a 2-a revizuita si addugitd, Ed.Hamangiu, Bucuresti, 2012, p.228.

9 L.Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, Editia a 2-a revizuitd si addugitd, Ed.Hamangiu,
2014, p.305.
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care se realizeaza substituirea unui tert in raporturile ndscute din contractul de
loca;iune preexistent, potrivit art. 1315 alin.1 C.civ.19, cu o particularitate, deoarece
consimtamantul cocontractantului (cedat, in spetd, al locatorului) este nu numai
prealabil, ci si tacit'!. Cesiunea contractului de locatiune poate fi, la randul ei, totala
sau partiald. In ipoteza unei cesiuni partiale a contractului de locatiune, locatarul
va pastra o parte din drepturile si obligatiile contractate cu locatorul, dar va
transfera cesionarului cealalta parte?2.

Potrivit art. 1808 C.Civ., prin cesiunea contractului de locatiune de catre
locatar, cesionarul dobandeste drepturile si este tinut de obligatiile locatarului
izvorate din contractul de locatiune.

Dispozitiile privind cesiunea contractului se aplicd in mod corespunzator.

Astfel, in ipoteza cesiunii contractului de locatiune sunt aplicabile dispozitiile
art.1315-1320 C.civ., care reglemeneaza cesiunea contractului.

Reamintim cd in ipoteza in care este interzisa sublocatiunea, aceasta interdictie
se extinde si in privinta cesiunii contractului de locatiune dar cd interdictia de a
cesiona contractul de locatiune nu se refera si la interdictia sublocatiunii.

Asa cum s-a surprins in doctrina'3, spre deosebire de sublocatiune, care repre-
zintd un nou contract de loca;iune, cesiunea constituie o vanzare a dreptului de
folosinta adicd o cesiune de creanta cu titlu oneros.

O parte poate sa isi substituie un tert in raporturile ndscute dintr-un contract
numai dacd prestatiile nu au fost incd integral executate, iar cealaltd parte consimte
la aceasta, potrivit art.1315 alin.1 C.civ.

In ceea ce priveste forma cesiunii, potrivit art. 1316 C.civ., cesiunea contrac-
tului si acceptarea acesteia de cdtre contractantul cedat trebuie incheiate in forma
cerutd de lege pentru validitatea contractului cedat.

Momentul la care se realizeazd cesiunea este stipulat in art. 1317 alin.1 C.civ..
Astfel, dacd o parte a consimtit in mod anticipat ca partea cealaltd sd isi poata
substitui un tert in raporturile ndscute din contract, cesiunea produce efecte fatd de
acea parte din momentul in care substituirea ii este notificatd ori, dupd caz, din
momentul in care o accepta.

Cedentul este liberat de obligatiile sale fatd de contractantul cedat din
momentul in care substituirea isi produce efectele fatd de acesta, potrivit art.1318

10 Art. 1315. Notiune. (1) O parte poate sd isi substituie un tert in raporturile ndscute dintr-un
contract numai dacéd prestatiile nu au fost inca integral executate, iar cealaltd parte consimte la aceasta.

(2) Sunt exceptate cazurile anume prevazute de lege.

11 G.Boroi, LNicolae in G.Boroi, M.M.Pivinceru, C.A.Anghelescu, B.Nazat, I.Nicolae,
T.V.Rddulescu, Fise de drept civil, Editia a 2-a, revizuitd si adaugitd, Ed.Hamangiu, Bucuresti, 2017,
p.623.

12 L.Stanciulescu, Curs de drept civil. Contracte, Editia a 2-a revizuitd si addugitd, Ed.Hamangiu,
2014, p.306.

13 F.Motiu, Contracte speciale. Curs universitar, Ed.Universul Juridic, Bucuresti, 2015, p.166,
Fr.Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed.Actami, Bucuresti, 1996, p.154.
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alin.1 C.civ. Potrivit art.1318 alin.2 C.civ., in cazul in care a declarat cd nu il
libereaza pe cedent, contractantul cedat se poate indrepta impotriva acestuia atunci
cand cesionarul nu isi executd obligatiile. In acest caz, contractantul cedat trebuie,
sub sanctiunea pierderii dreptului de regres impotriva cedentului, sa ii notifice
neexecutarea obligatiilor de cdtre cesionar, in termen de 15 zile de la data
neexecutdrii sau, dupd caz, de la data la care a cunoscut faptul neexecutdrii. Asa
cum s-a surprins in doctrina'4, declaratia este valabild dacd e facuta intr-un termen
scurt, rezonabil care curge de la formalitatea prin care cesiunea locatiunii produce
efecte fata de locatorul cedat.

De asemenea, potrivit art. 1319 C.civ., contractantul cedat poate opune cesio-
narului toate exceptiile ce rezulta din contract. Contractantul cedat nu poate invoca
insa fata de cesionar vicii de consimtamant, precum si orice apdrdri sau exceptii
nascute din raporturile sale cu cedentul decat daca si-a rezervat acest drept atunci
cand a consimtit la substituire.

Potrivit art. 1320 alin.1 C.civ, cedentul garanteaza validitatea contractului.
Justificarea acestei prevederi legale rezidd in aceea cd cesiunea contractului de
locatiune este cu executare uno ictu, iar cedentul garanteaza exclusiv existenta
dreptului de folosintd, asa cum acesta existd la momentul efectudrii cesiunii con-
tractului. Art.1320 alin.2 C.civ., stipuleazd ca atunci cand cedentul garanteaza
executarea contractului, acesta va fi tinut ca un fideiusor pentru obligatiile con-
tractantului cedat.

Dovada efectudrii unei cesiuni a locatiunii se va face in conditiile aplicabile
oricdrui contract de vanzare iar nu in conditiile de probatiune cerute de lege
pentru contractul de locatiune, putandu-se realiza si duble cesiuni'®>. Regulile
cesiunii prezentate anterior se aplicd si in ipoteza in care dreptul de folosintd se
transmite in schimbul unui alt drept de folosintd, adicd in cazul dublei cesiuni'®. Se
impune a preciza in acest sens cd in ipoteza contractului de sublocatiune se aplica
regulile de probatiune prevazute de lege in cazul contractului de locatiune.

2. Concluzii.

Prezentul studiu si-a propus a analiza atat sublocatiunea cat si cesiunea
contractului de locatiune, cu prezentarea conditiilor de valabilitate incidente si
deopotriva a particularitdtilor care caracterizeaza fiecare institutie juridica, pentru
cd cele doua institutii juridice au regim juridic diferit si pe cale de consecinta
genereazd si efecte distincte. De asemenea, au fost prezentate cazurile in care este
interzisd sublocatiunea sau cesiunea contractului de locatiune. Toate aceste aspecte

14 R.Dinca, Contractele civile speciale in noul Cod civil, Ed.Universul Juridic, 2013, p.191.
15 T.Prescure, Curs de contracte civile, Ed.Hamangiu, Bucuresti, 2012, p.122.
16 Fr.Deak, Tratat de drept civil. Contracte speciale, Ed.Actami, Bucuresti, 1996, p.156.
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au relevantd atat teoretica, cat mai ales practica, in litigiile generate din incheierea
contractului de locatiune si ulterior de sublocatiune sau de cesiune a contractului
de locatiune, dupad caz.
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