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Contractul de locatiune in acceptiunea
Noului Cod Civil

Contractul de locatiune este reglementat de Codul Civil la art. 1777-
1850 din Cartea A V-A Titlu IX Cap.V.

Locatiunea reprezintd, conform art. 1777 C.civ., ,,contractul prin care o
parte, numitd locator, se obligd sa asigure celeilalte parti, numitd locatar,
folosinta unui bun pentru o anumitd perioadd, in schimbul unui pref, denumit
chirie".

Conform art. 1779 C.civ., obiectul contractului de locatiune il reprezinta
toate bunurile, atdt mobile cat si imobile, daca dintr-o prevedere legala sau din
natura lor nu rezultd contrariul.

Contractul de locatiune se considerd incheiat odatd ce partile convin
asupra bunului si pretului (art. 1781 C.civ.).

Art. 1782 C.civ. prevede, ca eclement de noutate, reglementarea
locatiunilor succesive ale cdror perioade se suprapun chiar si partial, fiind
prevazut ca, intr-o asemenea ipoteza, conflictul intre locatari se rezolva:

a) in favoarea locatarului care si-a notat dreptul in cartea funciard, in
cazul imobilelor Inscrise in cartea funciara;
b) in favoarea locatarului care si-a indeplinit cel dintai formalitatile
de publicitate, in cazul mobilelor supuse unor astfel de formalitati;
c) in favoarea locatarului care a intrat cel dintai in folosinta bunului,
in cazul celorlalte bunuri.

Codul civil reglementeaza expres conflictul aparut intre locatari si
modalitatea de solutionare a acestuia, astfel:

a. in cazul imobilelor, acorda prioritate locatarul care si-a inscris

dreptul de folosinta al imobilului in cartea funciara, in corelatie
cu situatia unor contracte de vanzare-cumpdarare succesive;

b. in cazul bunurilor mobile, acorda prioritate locatarului care a
indeplinit formalitatile de publicitate cerute de lege;
c. in cazul celorlalte bunuri, i se acorda prioritate locatarului care

dovedeste un inceput de executare a obligatiilor ce-i revin ca
parte a locatiunii, respectiv intrarea in folosinta a bunului.
Codul civil prevede la art. 1783, durata maxima a locatiunii, ca fiind de
49 de ani. In situatia in care partile au stipulat un termen mai lung, acesta se
reduce de drept la 49 de ani.



Potrivit art. 1785 C.civ., daca partile nu au stipulat in contract durata
locatiunii, aceasta 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;

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

Ca element de noutate, Codul civil, prin art. 1798 prevede caracterul
executoriu _al contractelor incheiate sub semndturd privatd, Inregistrate la

administratia financiara si al celor incheiate in forma autentica, in sensul ca

acestea vor putea fi puse in executare pentru plata chiriei la termenele si in
modalitatile stabilite in contract. Aceasta clauza nu are caracter obligatoriu,
partile putand decide si in acest sens.

Pentru contractele de inchiriere neinregistrate/neautentificate, titlul

executoriu se obtine conform clauzei compromisorii din contract, respectiv, prin
obtinerea unei hotarari judecdtoresti/arbitrale de executare.

Art. 1804 C.civ. prevede expres obligatia locatarului de a permite
locatorului examinarea bunului inchiriat la intervale de timp rezonabile 1n raport
cu natura si destinatia bunului, precum si de catre cei care doresc sa il cumpere
sau care, la incetarea contractului, doresc sa il ia in locatiune, fara insa ca prin
aceasta sa 1 se cauzeze o stanjenire nejustificatd a folosintei bunului.

Art. 1809 (2) C.civ., 1n privinta obligatiei de restituire a bunului dat in
locatiune, contractul incheiat pe duratd determinatd si constatat prin Inscris
autentic constituie, in conditiile legii, titlu executoriu la expirarea termenului.
Aceste dispozitii se aplica in mod corespunzator si contractului incheiat pe
perioada determinatd prin inscris sub semnaturd privata si inregistrat la organul
fiscal competent.

In ceea ce priveste tacita relocatiune Codul civil prevede la art. 1810 ca,
daca, dupa implinirea termenului, locatarul continud sa detind bunul si sa isi
indeplineasca obligatiile fard vreo impotrivire din partea locatorului, se considera
incheiatd o noua locatiune, in conditiile celei vechi, inclusiv in privinta
garantiilor. Noua locatiune va fi insa pe durata nedeterminata, daca prin lege sau
conventia partilor nu se prevede altfel.

Observam ca tacita relocatiune opereaza in conditiile art. 1810 numai in
situatia in care locatarul a fost de buna credinta §i si-a indeplinit obligatiile
contractuale pdna la expirarea termenului pentru care a fost incheiat contractul
de locatiune, iar locatorul nu si-a mai exprimat vointa de a continua relatiile
contractuale cu locatarul.

Cu privire la denuntarea contractului de inchiriere Codul civil prevede la
art. 1816 urmatoarele situatii:

1) daca locatiunea a fost facutd fara determinarea duratei, oricare
dintre parti poate denunta contractul prin notificare.




2) notificarea facutad cu nerespectarea termenului de preaviz stabilit
de lege sau, in lipsa, de uzante nu produce efecte decat de la implinirea acelui
termen.

3) la Tmplinirea termenului de preaviz, obligatia de restituire a
bunului devine exigibild, iar contractul de locatiune incheiat in conditiile
prevazute la art. 1.809 alin. (2) sau (3) C.civ., dupa caz, constituie, in conditiile
legii, titlu executoriu cu privire la aceasta obligatie.

Contractul de locatiune incheiat pe perioada nedeterminata poate inceta
prin denuntarea unilaterala facuta de oricare din parti, cu respectarea
termenului de preaviz - alin. 1.

Locatiunea inceteaza numai de la implinirea termenului de preaviz,
stabilit de lege sau, in caz contrar, de uzante - alin. 2. Termenul de preaviz
reprezintda perioada de timp cuprinsd intre momentul manifestarii de voinga
privind desfacerea contractului si data la care contractul urmeaza sa inceteze,
urmare a denuntarii.

Din momentul incetarii locatiunii, contractul incheiat in forma autentica
reprezinta, potrivit alin. 3, titlu executoriu, ce poate fi pus imediat in executare.

Art. 1817 C.civ., prevede o altd cauza de incetare a contractului de
locatiune si anume rezilierea. Astfel, atunci cand, fard justificare, una dintre
partile contractului de locatiune nu isi executd obligatiile nascute din acest
contract, cealalta parte are dreptul de a rezilia locatiunea, cu daune-interese, daca
este cazul, potrivit legii.

Fiind un contract sinalagmatic, locatiunea este supusa rezilierii pentru
neexecutarea obligatiilor contractuale, potrivit dreptului comun. Rezilierea
trebuie sa aiba drept temei neindeplinirea unei obligatii principale a
contractului (neplata chiriei, folosinta abuziva a bunului). Daca este cazul,
odata cu rezilierea, se pot solicita §i daune-interese.

In ceea ce priveste rezilierea contractului de locatiune sunt aplicabile si
dispozitiile art. 1552 C.civ., astfel:

(1) rezilierea contractului poate avea loc prin notificarea scrisa a
debitorului atunci cand partile au convenit astfel, cand debitorul se afla de drept
in Intarziere ori cand acesta nu a executat obligatia in termenul fixat prin punerea
in Intarziere.

(2) declaratia de reziliere trebuie facutd in termenul de prescriptie
prevazut de lege pentru actiunea corespunzatoare acestora.

(3) in toate cazurile, rezilierea se inscrie in cartea funciara ori,
dupa caz, in alte registre publice, pentru a fi opozabila tertilor.

De asemenea, art. 1523 C.civ. dispune cd, debitorul se afla de drept in
intarziere atunci cand s-a stipulat cd simpla implinire a termenului stabilit pentru
executare produce un asemenea efect.

Referitor la pactul comisoriu, un element de noutate il reprezinta
obligativitatea precizarii in mod expres in continutul acestuia a obligatiilor a
caror neexecutare atrage rezilierea de drept a contractului, astfel cum este
prevazut la art. 1553 C.civ.



Potrivit art. 1538 alin. 1 Codul civil defineste clauza penala, ca fiind
aceea prin care partile stipuleaza ca debitorul se obliga la o anumitd prestatie in
cazul neexecutdrii obligatiel principale, iar alin. 4 al aceluiasi articol permite
creditorului executarea clauzei penale farda a fi tinut de dovedirea vreunui
prejudiciu.

O reglementare speciald in privinta contractului de locatiune a fost
introdusd prin art. 1823 C.civ. privind imbunatatirile facute de catre locatar,
dupa cum urmeaza:

(Dlocatorul are dreptul de a pastra lucrdrile adaugate si autonome
efectuate asupra bunului pe durata locatiunii si nu poate fi obligat la despagubiri
decat daca locatarul a efectuat lucrarile cu acordul prealabil al locatorului.

(2)daca lucrarile au fost efectuate fara acordul prealabil al
locatorului, acesta poate alege sa ceara locatarului aducerea bunului in starea
initiald, precum si plata de despagubiri pentru orice paguba ar fi cauzatda bunului
de catre locatar.

(3)in cazul in care nu a avut acordul prealabil al locatorului, locatarul
nu poate invoca, in niciun caz, dreptul de retentie.

Cu privire la imbunatatirile aduse bunului pe timpul locatiunii, daca
acestea au fost facute cu acordul locatorului, locatarul are dreptul la o
despagubire in raport cu sporul de valoare ce a fost addugat. In caz contrar,
locatorul are dreptul de a pastra lucrurile adaugate §i autonome efectuate de
locatar asupra bunului - alin. 1.

In cazul in care locatarul aduce imbundtdtivi bunului inchiriat, fard
acordul locatorului, acesta este in drept sa ceara instantei de judecata
repunerea bunului in situatia anterioara, potrivit destinatiei sale, ori rezilierea
contractului cu daune-interese, daca transformarile aduse bunului i-au cauzat
acestuia un prejudiciu - alin. 2.

Dispozitiile art. 2532 alin. 5, 6 si 7 C.civ. privind cazurile de suspendare a
prescriptiei se aplica si in cazul contractului de locatiune dupa cum urmeaza:

- prescriptia nu Incepe sd curgd, iar, dacd incepe sa curgd ea se suspenda
cat timp debitorul, in mod deliberat, ascunde creditorului existenta datoriei sau
exigibilitatea acesteia (alin.5);

- pe intreaga duratd a negocierilor purtate in scopul rezolvarii pe cale
amiabild a neintelegerilor dintre parti, Tnsd numai daca acestea au fost tinute in
ultimele 6 luni inainte de expirarea termenului de prescriptie (alin. 6);

- in cazul in care cel indreptatit la actiune trebuie sau poate, potrivit legii
ori contractului, sd foloseasca o anumitd procedurd prealabilda, cum sunt
reclamatia administrativa, incercarea de impacare sau altele asemenea, cat timp
nu a cunoscut si nici nu trebuia sd cunoascd rezultatul acelei proceduri, Tnsa nu
mai mult de 3 luni de la declansarea procedurii, daca prin lege sau contract nu
s-a stabilit un alt termen (alin.7).

Reglementarea de la alin. 5 opereaza in cazurile in care debitorul ascunde
cu intentie datoria pe care o are fata de un creditor (de exemplu, ascunderea
datoriei fata de un mostenitor al creditorului).



Cazurile de suspendare instituite de alin. 6 §i 7 constau in protectia
drepturilor partilor care doresc sau sunt obligate sa incerce solutionarea pe
cale amiabila a diferendelor existente.

Reguli particulare in materia inchirierii locuintelor.

Art. 1824 C.civ. - inchirierea ficuti fari determinarea duratei.

(1) Atunci cand contractul de inchiriere s-a Incheiat fara determinarea
duratei si nu s-a convenit altfel, chiriasul poate denunta contractul prin
notificare, cu respectarea unui termen de preaviz care nu poate fi mai mic decét
sfertul intervalului de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei.

(2) In cazul prevazut la alin. 1, locatorul poate denunta contractul prin
notificare, cu respectarea unui termen de preaviz care nu poate fi mai mic de :

a) 60 de zile, daca intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei
este de o luna sau mai mare;

b) 15 zile, daca intervalul de timp pentru care s-a stabilit plata chiriei
este mai mic de o luna.

In cazul in care contractul de inchiriere s-a incheiat fara determinarea
duratei §i nu s-a convenit altfel, Codul civil reglementeaza posibilitatea
chiriasului de a denunta locatiunea prin notificare, cu respectarea unui termen
de preaviz care nu poate fi mai mic decat sfertul intervalului de timp pentru care
s-a stabilit plata chiriei. Aceasta prevedere este in beneficiul locatorului, pentru
a avea posibilitatea de a-si gasi alt chirias - alin. 1.

Locatorul va putea si el sa denunte contractul de locatiune cu respectarea
unui preaviz, conform alin. 2.

Art. 1825 C.civ. - Denuntarea inchirierii incheiate pe durata
determinata.

(1) Daca inchirierea este pe duratd determinata, locatarul poate
denunta unilateral contractul prin notificare, cu respectarea unui termen de
preaviz de cel putin 60 de zile.

(2) In cazul in care inchirierea este pe duratd determinata, iar in
contract s-a prevazut ca locatorul poate denunta unilateral contractul in vederea
satisfacerii nevoilor locative proprii sau ale familiei sale, acestei denuntari 1 se
aplicad termenul de preaviz prevazut la art. 1824 alin. 2.

Codul civil prevede expres §i in cazul locatiunii incheiate pe durata
determinata posibilitatea ambelor parti de a denunta contractul, cu respectarea
intocmai a termenelor de preaviz.

Legea consacrd un drept de preferinta al chiriasului la incheierea unui
nou contract de inchiriere, cu conditia sa-si fi executat obligatiile ndscute in
baza inchirierii anterioare (art. 1828 C.civ.).

Legiuitorul acorda drept de preferinta la incheierea unui nou contract de
inchiriere chiriasului care si-a indeplinit in intregime obligatiile din contractul
de inchiriere.



Cu privire la rezilierea contractului, art. 1830 C.civ. prevede urmatoarele:

1) in cazul in care, fara justificare, una dintre partile contractului de
inchiriere nu isi executa obligatiile nascute din acest contract,
cealalta parte are dreptul la rezilierea contractului.

2) de asemenea, locatorul poate cere instantei rezilierea
contractului de inchiriere si in cazul in care chiriasul, membrii
familiei sale sau alte persoane carora acestea din urma le-a
ingaduit, in orice mod, folosirea, detinerea sau accesul in
locuintd fie au un comportament care face imposibila
convietuirea cu celelalte persoane care locuiesc in acelasi imobil
sau In imobile aflate in vecinatate, fie Tmpiedicd folosirea
normald a locuintei sau a partilor comune.

Rezilierea contractului de inchiriere poate avea loc pentru neexecutarea
nejustificata de catre una din parti a obligatiilor asumate prin incheierea
contractului - alin. 1.

Contractul de inchiriere poate fi reziliat la cererea locatorului, daca
chiriasul are un comportament care face imposibila conviefuirea sau impiedica
folosirea normala a locuintei.

Art. 1831 C.civ. - privind evacuarea chiriasului dispune:

1) daca prin lege nu se prevede altfel, evacuarea chiriasului se face
in baza unei hotarari judecatoresti.
2) chiriasul este obligat le plata chiriei prevazute in contract pana

la data eliberarii efective a locuintei, precum si la repararea
prejudiciilor de orice naturda cauzate locatorului pand la acea
data.

Ca urmare a solutiilor adoptate de practica judiciara si daca legea
speciala nu prevede altfel, chiriasul va fi evacuat in baza unei hotarari
Jjudecatoresti - alin. 1.

Pana la momentul eliberarii efective a imobilului ce face obiectul
contractului de inchiriere, chiriasul datoreaza locatorului pretul stabilit cu titlu
de chirie, precum §i repararea prejudiciului de orice natura cauzat acestuia -
alin. 2.
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