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Abstract: An in-depth study of the essence of a legal institution cannot be carried out without
defining it, and mainly without highlighting the legal characteristics that give it its particularity and
place among other legal institutions. It is also the case of the lease, an important institution of civil
law, with distinct and accentuated features among the institution of the civil contract. This finding
requires a delicate and special approach to the lease relationship, starting from its definition and
continuing with the detailed description of each legal character that it presents among the contracts
whose object is the transmission of a right of use.
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Introducere

Oricare institutie a dreptului isi are originea determinatd de o anumita nece-
sitate sociala. incepem de la aceastd axiomad, in incercarea de a da consecutivitate
evolutiei institutiei locatiunii de la aparitia ei pana la data scrierii acestei lucrari.

Deci, dupd cum spuneam, nevoile cotidiene ale omului, in special cele de
folosinta a unor bunuri, de multe ori nu puteau fi acoperite, decat prin recurgerea la
folosul bunurilor altuia contra cost, situatie care, astdzi, leaga subiectii interesati
printr-un contract numit, de locatiune. Asa se face ca, in trecut, relatiile constituite
cu ocazia folosirii bunurilor altuia s-au raspandit cu mare acceleratie, solicitand
dreptului sd recurga la reglementarea detaliatd a acestor categorii de raporturi,
incepand cu atribuirea unei denumiri prin care sd se faca percepute si distincte in
categoria celorlalte raporturi juridice. Da, astdzi, institutia despre care vorbim este
perceputd aproape unanim ca si locatiune, asa cum au intitulat-o romanii de la
inceputuri - ce face s se inteleagd chestiunea folosirii bunului altuia. Ins3, de-a
lungul timpului, in functie de regiunile geografice in care se utiliza, de specificul
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limbii fiecdrei tari, de categoria bunului ce face obiectul transmiterii in folosintd sau
specificul relatiei legate de folosirea bunului altuia, institutia locatiunii a cunoscut si
inca mai cunoaste intitulari diferite.

Acestea fiind clarificate, mai subliniem faptul cd raportul de locatiune se
constituie, de obicei, in baza unui contract numit tot de locatiune, din acest
considerent, in lucrarea de fata de vom preocupa de definirea nu a institutiei
locatiunii in general, ci de definirea contractului de locatiune in calitatea sa de act
juridic bilateral.

Metodologia de cercetare

Intru atingerea scopului prestabilit, in cadrul cercetdrii subiectului de fats, au
fost necesare si pe larg utilizate diferite metode de cercetare dintre care le men-
tiondm pe cele mai relevante, cum ar fi: metoda analizei, metoda sintezei, metoda
deductiei, metoda istoricd, metoda comparativd, metoda sistemicd si metoda
empirica.

Continutul de baza al cercetarii

Pana a trece la definirea contractului de locatiune, tinem sa precizam cd raportul
de locatiune se constituie in baza unui act juridic numit ,contract de locatiune”,
notiunea cdruia, in esentd, reprezintd si esenta intregii institutii a locatiunii cu
varietdtile sale (arendd, leasing, concesiune si alte raporturi translative de posesie si
folosinta).

Deci, trecand la notiune, potrivit art. 1251 din Codul civil al Republicii Moldova,
prin contractul de locatiune, o parte (locator) se obligd sa dea celeilalte parti (locatar)
un bun determinat individual in folosinta temporara sau in folosintd si posesiune
temporard, iar aceasta se obligd sa pldteasca chirie.

Din continutul notiunii aratate se lasa observate primele neclaritdti admise de
legiuitorul nostru. Anume, se vine in textul notiunii cu unele concretizari, dupa noi,
de prisos atunci cand se referd la bunul determinat individual, pentru cd in realitate
altfel nici nu poate fi. Or, locatarul cunoaste de la inceput bunul de care are nevoie
al inchiria, odata ce locatorul vine cu oferta, iar potrivit conditiilor generale in
materia contractelor, aceasta trebuie sd fie clar exprimatd, cu indicarea parametrilor
concreti ai bunului, pretul etc.!

Dacd analizam si stilul definirii locatiunii in legislatia altor state, gasim con-
tractul de locatiune mai simplu si accesibil definit in legislatia Roméaniei. Astfel,

1 Ardelean Grigore, Comparatia reglementdrii contractului de locatiune dupd codul civil al
Republicii Moldova si cel al Romaniei, in Revista romana Universul Juridic, Bucuresti, nr. 2/2022,
(0, 74 c/a), ISSN 2393-3445.



Repere teoretice cu privire la notiunea si caracterele juridice... 101

potrivit Codului civil romén, locatiunea este contractul care transmite folosinta
temporara’a unui bun de la una dintre pdrti, numita’locator, celeilalte pdrti, numitalocatar,
tn schimbul unei sume de bani, numita chirie (art. 1777 C. civ. al Romaniei)?.

Deci, notiuni destul de accesibile si simpliste ale contractului de locatiune
identificam atat in literatura nationald de specialitate, cat si in cea internationala.

Astfel, in doctrina autohtond, contractul de locatiune se defineste ca acel contract
prin care o parte numita locator se obliga sa ofere in folosintd temporard un bun in
schimbul unei plati, denumite chirie3.

In doctrina romaneascd, contractul de locatiune se defineste pornind de la
notiunea legald continuta la art. 1777 din Codul civil roman, ca fiind acel contract
prin care o parte numitd locator, se obligd sa asigure celeilalte parti, numite locatar,
folosinta unui bun pentru o anumita perioadd, in schimbul unui pret, denumit
chirie?.

Daca e sd analizam si legislatia altor state pe segmentul definirii contractului de
locatiune, atunci spunem cd nu identificim mari diferente. Bundoard, contractul de
locatiune in Codul civil italian este definit la art. 1571, ca fiind un contract prin care
una dintre parti se obliga sa o lase pe cealaltd parte sa se bucure de un bun mobil
sau imobil pentru un timp anume, contra unei anumite taxe>. Unica diferenta
observatd este cd in legislatia civild italiand nu se dd o denumire speciala partilor
contractului de locatiune®.

In Codul civil al Germaniei, contractul de locatiune este definit ca acel contract
ce obligd proprietarul sa permita chiriasului sa foloseasca proprietatea inchiriata pe
perioada inchirierii (art. 535 CCG)7. Si aici, observam cd calitate de locator o poate
avea doar proprietarul bunului, ceea ce nu se stabileste expres prin legislatia noastrs,
dar si a majoritatii statelor lumii.

In viziunea noastrs, contractul de locatiune ar putea fi definit si mai simplu, in
sensul acelui contract in baza cdruia locatorul se obligd sd transmitd locatarului
un bun spre folosintda temporard contra unui cost, denumit chirie.

2 Codul civil al Roméniei, aprobat prin Legea nr. 71/2011, republicatd in Monitorul Oficial al
Romaniei, 15.07.2011, nr. 505, art. 916 alin. (1).

3 Cimil D., Bejan E., Drept civil. Contracte speciale, Ed. Grafema Libris, Chisindu, 2014, p. 160;
Chibac G. Robu O. Bruma S., Chibac N., Drept civil. Contracte si succesiuni, Chisindu, 2019, p. 84;
Trofimov I., Drept civil. Contractele civile, Chisindu, 2012 p. 67.

4 Urs Ilie, Drept civil. Contracte speciale, Ed. Universul juridic, Bucuresti, 2015, p. 22; Popa loan,
Contracte civile. De la teorie la practica, Ed. Universul juridic, Bucuresti, 2020, p. 37; Motiu F., Contracte
speciale. Curs universitar. Ed. Universul juridic, Bucuresti, 2020, p. 165.

511 Codice civile italiano. Testo del Regio Decreto 16 marzo 1942, n. 262 aggiornato con le modifiche
apportate, da ultimo, dal D.L. n. 13/2023.

6 Soroceanu Igor, Accounting of receivables regarding budget settlements, in Revista EcoSoEn,
nr. 1-2/2022, pp. 82-87, ISSN 2587-344X/ISSNe 2587-425X, p. 84.

7 Das deutsche Biirgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBL IS. 42,2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 22. Februar 2023 (BGBL
2023 I Nr. 51).
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Pentru a evidentia trasaturile locatiunii, dar si pentru a da explicatii de ce anume
am definit contractul de locatiune intr-o asemenea manierd, vom prezenta mai jos
urmadtoarele clarificari:

- pdrtile contractului de locatiune sunt locatorul (cel care transmite in
folosinta altuia bunuri), indiferent daca este proprietarul bunului sau o altd persoana
ce exercitd un drept real asupra acestuia si locatarul (cel care primeste bunuri spre a
le folosi).

In materie de locatiune, termenii de locator si locatar sunt termeni generali,
partile fiind denumite cu termeni speciali (arendator si arendas in contractul de
arendd; concedent si concesionar in contractul de concesiune, leasing® etc.) in
contractele derivate din locatiune sau altfel spus, contractelor supuse regulilor
generale ale locatiunii.

- prestatia de baza a partilor (obiectul contractului) consta in transmiterea
bunului in folosinta locatarului, altfel spus, asigurarea folosintei bunului (prin
transmiterea bunului mobil, punere la dispozitie sau asigurarea accesului citre
acesta) si plata chiriei de catre locatar;

- perioada folosirii bunului este in totdeauna determinata sau cel putin deter-
minabild, dar si temporara. In acest sens, desi legea civild nu impune obligatia
determindrii perioadei locatiunii in continutul contractului, aceasta rezultd o
determinare reiesind din natura acestuia in conditiile in care prin lege se impune un
termen maxim de 99 de ani. De altfel, cum ar fi posibila stabilirea limitei maxime?;

- pretul contractului (chiria) poate fi platit atat in bani, cat si sub altd forma de
contraprestatie, in conditiile in care legea nu impune ca pretul contractului sa fie
stabilit expres in bani. De aceea in continutul notiunii am evitat sa ne referim la plata
unui pret sau la plata unei sume de bani, ldasand a se intelege continutul oneros al
locatiunii prin referirea la plata unei contravalori.

Caracterele juridice ale contractului de locatiune

Contractul de locatiune, ca de altfel si celelalte contracte speciale, prezinta
anumite caractere juridice care-1 fac distinct si particular in fata tuturor raporturilor
juridico-civile.

In literatura de specialitate, consecutivitatea descrierii caracterelor juridice ale
contractului de locatiune este diferitd. Majoritatea autorilor® incep de la analiza
caracterului sinalagmatic al contractului, iar altii de la cel consensual'), si pe buna

8 Potrivit legislatiei civile nationale (art. 1314 CC), pértile in contractul de leasing sunt denumite
locator si locatar ceea ce ar face sd se confunde leasingul cu locatiunea. Bundoard, in legislatia altor state
partile sunt denumite conventional pe langd locator, finantator (locator/finantator) silocatar/utilizator.

9 Cimil D., Bejan E., Drept civil. Contracte speciale, Ed. Grafema Libris, Chisindu, 2014, p. 160;
Chibac G. Robu O. Bruma S., Chibac N., Drept civil. Contracte si succesiuni, Chisindu, 2019, p. 93.

10 Popa loan, Contracte civile. De la teorie la practicd, Ed. Universul juridic, Bucuresti, 2020, p. 37.
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dreptate. Or, de aceeasi pdrere suntem si noi, avand in vedere cd toate incep de la
exprimarea acordului de vointa in privinta constituirii raportului contractual, iar de
forma realizdrii acesteia depinde si valabilitatea contractului cu toate caracterele care
il descriu: sinalagmatic, oneros, translativ, de folosinta etc.

In aceastd consecutivitate vom analiza si noi contractul de locatiune, spunand
cd acesta are caracter:

» Consensual, deoarece se considerd valabil incheiat prin simplul acord de
vointa exprimat de parti, ulterior negocierii si, respectiv, ajungerii la un consens
favorabil pentru ambele.

Deci, chestiunea consensualitdtii contractului de locatiune este clara si lesne de
inteles, insa pana acolo unde apare intrebarea: in ce forma trebuie sa fie exprimata
vointa partilor de a contracta.

In context, explicim cd legea nu impune drept conditie de valabilitate res-
pectarea formei scrise a exprimarii acordului de vointa, prin urmare acesta poate fi
exprimat verbal sau tacit!l. In mod evident, aici ne referim la forma exprimarii
acordului de vointa de a incheia contractul, chestiune care nu trebuie confundata cu
insdsi forma contractului, deoarece exprimarea acordului de a contracta poate fi
facut verbal, iar contractul propriu-zis poate fi incheiat printr-un inscris.

Dupd cum se a afirmd in literatura de specialitate?, de multe ori se confunda
forma exprimadrii vointei cu caracterul formal al contractului. De altfel, asa cum
sustine autorul, si sanctiunile nerespectarii formei de exprimare a vointei partilor
sunt diferite. In cazul in care nu s-a respectat forma expunerii acordului de voints
intr-un contract consensual survine nulitatea de fond, pe cdnd in cazul in care nu s-a
respectat insasi forma contractului survine nulitatea ca sanctiune a nerespectarii
conditiei de forma a contractului.

Astfel, cu toate ca si contractul in esenta sa este tot un acord de vointd, mai corect
trebuie de inteles ca contractul este finalitatea acordului de vointd materializata in
textul acestuia, respectiv, partile ajung la consens prin schimbul acordului de vointa
exprimat verbal, tacit!3 dupa care trec la formularea si tiparirea ori scrierea textului
contractului cu clauze clare, exprese.

Deci, forma exprimarii acordul de vointd in vederea incheierii unui contract nu
este echivalentul formei contractului# si nici nu este un antecontract, ci mai degraba

11 {n cazul locatiunii, aducem drept exemplu situatia in care o persoani ia in locatiune o masind cu
care s plimbe copilul timp de o ord intr-un parc. Aici acordul de vointa se exprima tacit prin achitarea
pretului si luarea in folosintd temporard a masinii, respectiv si contractul se incheie in forma tacita, fara
negocieri sau exprimare verbald a acordului.

12 Trofimov 1., Drept civil. Contractele civile, Chisinau, 2012 p. 127.

13 Tn cazul in care acordul de vointd la incheierea contractului s-ar face in scris, suntem deja in
prezenta unui antecontract si nu a unui acord de vointd exprimat in vederea incheierii contractului,
deoarece antecontractul este tot un contract. Or, potrivit art. 999 din Codului civil, ,antecontractul este
un contract...”.

14 Cu detalii despre forma contractului de locatiune vom veni intr-o sectiune ulterioara.
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o stipulatiel> verbald ce genereazd, are ca efect, ca finalitate incheierea contractului.
Prin urmare, chestiunea formei de exprimare a vointei de a incheia contractul trebuie
privita distinct in raport cu contractul-cadru?’¢, antecontractul, dar si cu cea a
negocierii chiar. Cu alte cuvinte, consecutivitatea incheierii contractului ar sta cam
asa: exprimarea acordului de vointd la incheierea contractului trebuie plasata undeva
intre institutia negocierii contractului si antecontract/contract, fiind o chestiune
intermediard in procesul incheierii contractului civil. Cand contractul este precedat
de un contract-cadru, atunci acesta va fi primul ca si consecutivitate, urmat de
exprimarea acordului de vointd (consensual fard a indeplini anumite formalitati) si
incheierea propriu-zisa a contractului.

Drept concluzie, caracterul consensual al contractelor, inclusiv si de locatiune,
consta in ideea ca simplul acord de vointi (fard indeplinirea anumitor solemnitati) este
suficient pentru incheierea contractului. Atunci cand contractul este in forma scrisd,
(ceea ce se intdmpld adesea si in cazul locatiunii), acordul de vointa este suficient a
fi exprimat in forma verbald (deci acordul se exprima verbal, iar contractul in scris),
iar atunci cand forma contractului este cea verbala, forma exprimarii acordului de vointd
coincide cu cea a contractului (insdsi contractul este un acord de vointa - art. 1027
CC); oricum raman a fi chestiuni diferite, inconfundabile?”.

De obicei, forma exprimadrii acordului de a incheia contractul vizeaza nemijlocit
partile, iar de ea depinde valoare probanta sau valoare juridica a intelegeri dintre ei,
fapt care poate si sd nu aiba ca efect incheierea contractului'é, iar daca totusi s-a
incheiat, spunem ca acesta este un contract consensual lipsit de o anumitd forma
impusd de lege (nu este nevoie de o formd care sda imbrace acordul partilor). Or,
contractele consensuale sunt acele contracte considerate valabil incheiate fard a se tine
cont de forma lor, pentru ca dacd urmeazd a respecta o anumitd formad, atunci ele
sunt formale sau daca exprimarea acordului de vointa este insotit de remiterea
bunului atunci aceste contracte sunt reale. Ce e drept, contractul de locatiune, in
anumite imprejurdri (cand are ca obiect un bun imobil), delege (art. 1252 CC) trebuie
incheiat in scris, dar despre aceasta vom discuta in sectiunea ce vizeaza nemijlocit
forma contractului de locatiune.

> Sinalagmatic, ceea ce inseamna cd pdrtile au drepturi si obligatii reciproce.
Adica, drepturile locatorului se oglindesc in obligatiile locatarului si invers. Deci,

15 In temeiul art. 999 alin. (5) al Codului civil, stipulatia prin care partile se obliga si negocieze in
vederea incheierii sau modificarii unui contract nu constituie antecontract.

16 Contractul-cadru este actul juridic prin care partile convin sa negocieze si sa stabileasca raporturi
ale cdror clauze for fi convenite prin contracte ulterioare incheiate in temeiul contractului cadru
(art. 1003 alin. 1 C).

17 Soroceanu Igor, Abordarea juridicd a dreptului de autor si a drepturilor conexe, in Revista
Intellectus, nr. 2/2018, pp. 24-30, ISSN 1810-7079/ISSNe 1810-7087, p. 28.

18 Actul juridic se considerd neincheiat in cazul in care esenta consimtdmantului nu poate fi
determinata cu certitudine nici din exprimarea exteriorizata si nici din alte circumstante ale incheierii
sale (art. 314 din Codul civil).
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dacd locatarul are dreptul sd pretinda plata chiriei, atunci pentru locatar aceasta este
o obligatie, iar daca locatarul are dreptul la folosinta bunului, atunci locatorul este
obligat sd asigure aceasta folosinta.

Daca vorbim despre corelativitatea si interdependenta obligatiilor partilor,
atunci spunem cé locatorul are obligatia principald de a transmite bunul in folosinta,
iar locatarul are obligatia de a plati chirie. Atunci cand analizam caracterul
sinalagmatic al contractului de locatiune, facem referire la drepturile si obligatiile
principale (asigurarea folosintei si plata chiriei), acesta facand si obiectul prestatie
de bazd, deoarece celelalte obligatii (secundare) pot si sa difere in functie de calitatea
partii, obiectul contractului etc.

> Oneros, pentru cd partile urmaresc avantaje de natura patrimoniala rezultate
din executarea contractului de locatiune. Astfel, locatorul urmareste obtinerea unor
mijloace financiare sau alte avantaje patrimoniale (fie cd s-ar referi si la unele
contraprestatii cu caracter patrimonial), iar locatarul urmadreste scopul folosintei
efective a bunului. Caracterul oneros al contractului de locatiune se deduce din
continutul art. 1251, 1255 si 1262 ale Codului civil.

Sanctiunea negdrii caracterului oneros al locatiunii (fapt ce adesea se intampla
in scopul eschivdrii locatorului de la plata impozitelor pe venitul provenit din
chirie), ar fi nulitatea locatiunii’®, fapt ce va impune recalificarea locatiunii in
comodat.

Deci, caracterul oneros tine de esenta contractului de locatiune, facandu-l
distinct in randul altor contracte translative de folosintd cum ar fi, bundoard,
comodatul (imprumutul de folosintd) care este cu titlu gratuit.

Si ultima precizare, in unele surse de specialitate?, aldturi de caracterul oneros
al contractului de locatiune se mai analizeaza si caracterul patrimonial al acestuia.
Or, dacd partile urmadresc un interes de natura patrimoniald, nu e logic ca acesta este
un contract patrimonial? Care este, atunci, rostul repetitiei?

» Comutativ, atata timp, cat partile cunosc din momentul incheierii contrac-
tului, chiar si intinderea drepturilor si obligatiilor care le revin, deci acesta nu vor
depinde de hazard.

Unii autori?! leaga caracterul comutativ al contractului de locatiune de intin-
derea avantajelor patrimoniale, analizdndu-l chiar in acelasi compartiment cu
caracterul oneros al contractului. Dupa noi, cunoasterea volumului drepturilor si
obligatiilor partilor absoarbe si aspectul patrimonial al avantajelor cunoscute de
acestea, nemaiavand rost sa fie atribuite valente patrimoniale caracterului comutativ
al contractului. Poate de aceea si trateazd autorul caracterul comutativ in acelasi

19 Trofimov 1., Drept civil. Contractele civile, Chisinau, 2012 p. 190.
20 Cimil D., Bejan E., Drept civil. Contracte speciale, Ed. Grafema Libris, Chisindu, 2014, p. 161.
21 Trofimov 1., Drept civil. Contractele civile, Chisindu, 2012 p. 127.
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subiect cu cel oneros, desi ar trebui sa se facd in mod separat pentru a nu admite
confundarea acestor doud caractere?2.

Mai mult, dacd am lega aspectul patrimonial de caracterul comutativ al
contractului de locatiune, atunci am putea spune ca acesta nu este comutativ, avand
in vedere cd, atat locatorul, cat si locatarul nu pot cunoaste de la inceput marime
avantajului patrimonial, in conditiile in care legea civila (art. 1263 CC) admite
modificarea cuantumului chiriei in timpul executdrii lui.

De asemenea, avand in vedere cd in unele surse de specialitate??, atunci cand se
descrie caracterul comutativ, se sustine ca datorita acestuia prestatiile partilor sunt
echivalente; tinem sd contrazicem aceasta idee, deoarece in cazul locatiunii volumul
drepturilor si obligatiilor partilor pot fi si diferite in functie de categoria bunului ce
face obiectul contractului sau alte imprejurdri in care se executa (in cazul sublo-
catiunii volumul drepturilor si obligatiilor locatarului pot creste esential), cu toate
acestea contractul ramane unul comutativ si nu aleatoriu. Intr-adevar, cu titlu de
exceptie, contractul poate avea caracter aleatoriu, doar atunci cand se incheie inaintea
decesului locatarului, deoarece durata vietii acestuia constituie elementul alea?*. Or,
in acest caz, locatorul a cunoscut, mai bine zis s-a asteptat la un anumit beneficiu,
volum de drepturi patrimoniale de creantd, insa imediat dupa decesul locatarului
asteptdrile sale au intrat in incertitudine. Astfel ele pot sa se realizeze dacd, spre
exemplu, mostenitorii locatarului va continua raportul contractual, dar este posibil
sa nu fie obtinute avantaje din incheierea contractului, in cazul in care mostenitorii
vor renunta la dreptul de folosintd ce le revine prin institutia mostenirii. Deci,
locatarul ajunge intr-o situatie incertd, specifica contractelor aleatorii.

» Translativ de folosintd, si anume de folosintd temporard, felul acesteia si
formeaza natura contractului de locatiune, in primul rand, pentru ca este un contract
limitat de lege in partea termenului maxim (99 ani), iar in al doilea rand, pentru ca
se transmite un drept de creantd (un drept temporar) si nu un drept real ca si in cazul
uzufructului (desi limitat, este un drept real) sau locatiunii pe perioade indelungate,
specifica unor state.

In mod evident, folosinta bunului se transmite impreuna cu posesia lui, or nu
poti folosi bunul fara al poseda in deplindtatea varietatilor posesiei reglementate de
legea civila. De asemenea, spre deosebire de locatiune, in cazul imprumutului se
transmite dreptul de proprietate asupra bunurilor fungibile, nu dreptul de folosinta
a lor. Respectiv, imprumutatul le poate consuma, avand obligatia de a restitui
bunuri alte bunuri, insa de acelasi fel, cantitate, calitate, ceea ce nu se intampld in
cazul locatiunii, aici locatarul este obligat sa restituie acelasi bun dupa folosirea lui.

22 David Mihail, Soroceanu Igor, Efecte negative ale falsului juridic asupra stiintelor juridice, in
Revista Anale stiintifice ale Academiei ,Stefan cel Mare” a MAI al RM: stiinte juridice, nr. 17/2023,
p-228-238, numarul total de pagini: 316, ISSN 1857-0976, p. 229.

2 Cimil D., Bejan E., Drept civil. Contracte speciale, Ed. Grafema Libris, Chisinadu, 2014, p. 161.

24 Popa Ioan, Contracte civile. De la teorie la practicd, Ed. Universul juridic, Bucuresti, 2020, p. 385.
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Folosinta in cadrul locatiunii se rasfrange asupra bunurilor neconsumptibile, iar
riscul pieirii fortuite a bunului il suporta proprietarul, chiar si in cazul in care nu are
calitate de locator.

> Cu executare succesivd, intrucat obligatia de a asigura folosinta bunului
dureaza in timp, iar elementul ,timp” constituie esenta locatiunii. De cealalta parte,
si locatarul are obligatia de a plati chirie, de obicei cu anticipatie, pentru fiecare
perioadd in marimea stabilirii ei (o zi, 0 sdptdménd, o lund, un an etc.). Chir si in
cazul in care chiria s-ar pldti intr-o singurd transd, locatiunea rdamane a fi cu
executare succesiva, atata timp cat locatarul urmeaza sa exercite folosinta in timp.
De asemenea, cu toate cd locatorul transmite bunul instantaneu, acest lucru nu poate
schimba caracterul succesiv al locatiunii, deoarece aceastd obligatie nu tine de esenta
contractului, fiind specific tuturor contractelor translative de drepturi. Ce mai
trebuie de remarcat aici, faptul cad nulitatea acestui contract nu opereaza retroactiv,
intrucat folosinta exercitatd in trecut nu mai poate fi restituita ca atare?.

» Contractul de locatiune poate fi incheiat personal, cit si prin reprezentant.
Aceasta reguld se desprinde din tacerea legiuitorului care nu stabileste careva
interdictii sau limitdri in privinta incheierii contractului. Prin urmare, contractul de
locatiune poate fi incheiat atat prin reprezentare legala (de cétre parinti, tutore sau
curator26), cat si prin reprezentare conventionald in interesul si pe contul locatarului.

» Este un contract numit si reglementat, in sensul cd acest contract are denu-
mirea de ,locatiune” si este expres reglementat atat in continutul Codului civil, cat
si in textul altor acte normative ce contin dispozitii speciale pe diferite sectiuni ale
raportului de locatiune (atunci cand locatiunea are ca obiect un spatiu locativ?” sau
un bun aflat in gestiunea autoritatilor publice2s.

» Negociabil, avand in vedere ca pdrtile pot negocia asupra tuturor clauzelor
contractului, fara a fi obligate sa accepte unele conditii impuse de lege in privinta
pretului sau a conditiilor executarii lui, cum ar fi in cazul contractelor de adeziune.

» Principal, dar poate fi si un contract accesoriu necesar executdrii altui
contract de baza. Spre exemplu, pentru executarea unei lucrari, antreprenorul poate
incheia un contract de locatiune ce va avea ca obiect o macara.

» Irevocabil, deoarece partile nu pot revoca contractul in mod unilateral, fiind
obligate la executarea contractului pe durata si in conditiile stabilite initial.

25 Muresan M., Drept civil. Contracte speciale. Curs universitar, Bucuresti, 1999, p. 178.

26 Autoritatea tutelara poate autoriza incheierea de catre curator a contractului de inchiriere a
spatiului locativ sau a unui alt contract care asigura o locuintd persoanei ocrotite (art. 126 alin. 4 din
Codul civil).

27 Legea cu privire la locuinte, nr. 5 din 30-04-2015. Monitorul Oficial nr. 131-138 din 29-05-2015.

28 Regulamentul cu privire la modul de dare in locatiune a activelor neutilizate, adoptat prin
Hotédrarea Guvernului nr. 483 /2008 din 29.03.2008. M. Of. nr. 69-71 din 04.04.2008.
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» Este un contract simplu, dar poate fi si afectat de modalititi, atunci cand
partile vor lega incheierea, inceputul producerii efectelor sale, precum si incetarea,
de anumite evenimente viitoare si nesigure (conditii rezolutorii sau suspensive).
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