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DISCUTII CU PRIVIRE LA NATURA JURIDICA A CONTRACTULUI
DE LOCATIUNE

Grigore ARDELEAN,
doctor in drept, conferentiar universitar

Fiecare raport juridic contractual este acoperit juridic prin reglementare, tindndu-se cont de
specificul acestuia, de complexitatea relatiilor ce se constituie in jurul lui, de categoriile de interese
ce se cer a fi apdrate, de felul conduitei pe care urmeazd a o avea pdrtile la raport, de categoria
drepturilor si obligatiilor pe care le genereazd etc.

In cazul contractului de locatiune, cunoasterea esentei sale juridice este determinantd pen-
tru pdrtile ce intentioneazd a se angaja in raporturi juridice ce vizeazd imprumutul de folosintd
sau vanzarea de folosintd asa cum se obisnuieste a fi calificat in ultimul timp. Or, pdrtile trebuie
sd cunoascd din start categoria dreptului la care se raporteaza folosinta in cadrul locatiunii, dacda
aceasta dd un drept de creantd sau este un drept real. Respectiv, de aceasta depinde mult volumul
drepturilor care i se transmit locatarului, dar si cel al obligatiilor pe care si le asuma fatd de locator
— unicul proprietar, titular al unui drept real principal.

De altfel, considerentele de fatd ne-au si determinat sd recurgem la analiza profundd a na-
turii juridice specifice contractului de locatiune, intentiondnd a consulta opiniile mai multor autori
consacrati domeniului, in eventualitatea inaintdrii pozitiei noastre pe acelasi subiect.

Cuvinte-cheie: contract, locatiune, chirie, locatar, impozite, organ fiscal, drept real, drept de
creantd, drept de folosintd, imprumut de folosintd, inregistrare.

DISCUSSIONS REGARDING THE LEGAL NATURE OF THE LEASE AGREEMENT

Grigore ARDELEAN,
PhD, Associate Professor

Each contractual legal relationship is legally covered by regulation, taking into account its
specificity, the complexity of the relationships that are formed around it, the categories of interests
that are required to be defended, the type of conduct that the parties to the report should have, the
category of rights and obligations they generate, etc.

In the case of a lease, the knowledge of its legal essence is decisive for the parties who intend
to enter into legal relationships concerning the use loan or the sale of use as it is usually qualified
lately. However, the parties must know the category of the right to which the use in the lease re-
lates from the outset, whether it gives a right of claim or whether it is a real right. Respectively, the
volume of the rights that are transmitted to the lessee depends on this, but also that of the obliga-
tions that they assume towards the lessor — the sole owner, holder of a main real right.

Moreover, the present considerations have determined us to resort to the in-depth analysis of
the legal nature specific to the lease, intending to consult the opinions of several authors dedicated
to the field, in the event of our position on the same subject.

Keywords: contract, lease, rent, lessee, taxes, tax authority, real law, debt, right of use, loan of
use, registration.
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Introducere. In legislatia civili ac-
tuala, dar si in cea de pana la 1 martie 2019,
contractul de locatiune este definit drept un
contract in care, o parte (locator) se obliga sa
dea celeilalte parti (locatar) un bun determi-
nat individual in folosinta temporara sau in
folosinta si posesiune temporara, iar aceasta
se obliga sa plateasca chirie” (art. 1251 Cod
civil).

In consecutivitatea datd, credem ci
studiul complex asupra contractului de
locatiune si nu numai, trebuie sa demareze
cu descoperirea adevaratei naturi juridice,
dar si a ratiunilor ce au stat la baza legife-
rarii. Or, cunoasterea desavarsita a esentei
si naturii juridice specifice oricarui raport
juridic contractual, determina si calitatea
reglementarilor ce se impun in privinta re-
spectivului contract ca act juridic distinct si
particular prin natura sa. Este cazul si con-
tractului de locatiune care, in contextul diver-
sificarii relatiilor contractuale ce au ca obiect
transmiterea unui bun in folosinta altuia,
tinde sa-si piarda din importanta sau, poate
mai corect spus, din valoarea sa de altadata.
Cu toate acestea, astidzi incd mai ramane va-
labila increderea unor autori recunoscuti si
consacrati domeniului [4, p. 12] ca modifi-
carea substantiald din ultimul timp a naturii
juridice a raporturilor de locatiune, extinde-
rea esentiald a cercului obiectelor locatiunii si
a volumului imputernicirilor participantilor
la aceste raporturi, au predeterminat si
importanta lor crescandd. Pentru locator,
aceasta importanta se manifesta in folosirea
fondurilor fixe si circulante, temporar libere,
cat mai efectiv si rational. In aceste impreju-
rari, locatiunea devine nu altceva decat un in-
strument, un mijloc, o modalitate de realizare
de citre proprietar a imputernicirilor sale.

In contextul dat, aceiasi autori mai
sustin ca in ultimul timp se face resimtita
cresterea importantei relatiilor de locatiune
si pentru locatar. Luand anumite bunuri ma-
teriale in posesiune si folosinta temporara, lo-
catarul, persoana fizica sau juridica, a obtinut
posibilitatea de a desfasura o activitate de
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producere si de alta natura, adica poate prac-
tica activitatea de intreprinzator, ceea ce nu
ar fi posibil fara a detine o incapere, un oficiu,
un depozit etc. In respectivele imprejuriri,
contractul de locatiune tocmai permite de a
initia o activitate, de a economisi bani, de a-i
investi in afaceri, dupa care sa poti construi
sau procura un bun in proprietate.

Totusi, in pofida avantajelor pe care le
genereaza institutia locatiunii, de multe ori
in doctrina se mai inainteaza intrebarea daca
dreptul de folosinta al locatarului in contrac-
tul de locatiune este un drept real sau este
un drept de creanta.

De fapt, aceastd intrebare genereaza
interesul cautirii unui raspuns adecvat in
conditiile unor discutii controversate asupra
institutiei vizate, iar calificarea incorecta a ra-
portului juridic de locatiune ar implica grave
afectiuni de concept.

Scopul articolului se axeazd pe
tendinta relevarii adevaratei esente a contrac-
tului de locatiune ca act juridic ce materiali-
zeaza imprumutul de folosinta, in conditiile
in care doctrina mondiala incd mai pune la
indoiala apartenenta sa la categoria drepturi-
lor de creanta.

Metodele si materiale aplicate in
cadrul cercetarii stiintifice se impun
prin importanta si utilitatea lor teo-
retica recunoscuta de veacuri, dintre
acestea fiind utilizate cu preponderenta:
metoda analizei, metoda istoricd, metoda sin-
tezei, metoda deductiei, metoda sistemica,
metoda comparativa, precum si metoda em-
pirica.

Rezultate obtinute si discutii. De-a
lungul timpului, de fiecare data cand a fost
pusa in discutie natura juridica a locatiunii,
majoritatea doctrinarilor [12, p. 389] au optat
in favoarea caracterului de drept de creanta
in partea dreptului de folosintd nascut in baza
unui contract de locatiune. In acelasi timp, se
argumenteaza ca doar dreptul de folosinta al
locatarului nu se poate incadra in categoria
drepturilor reale, deoarece prin definitia data
acestora din urma, drepturile reale presupun
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exercitarea de catre titularii lor a anumitor
puteri si prerogative in mod direct si nemij-
locit, fara interventia altei persoane, pe cand
exercitarea dreptului de folosinta al locataru-
lui se realizeaza prin intermediul locatorului
[7, p- 441].

De cealalti parte, unii [10, p. 195] adepti
ai caracterului real al dreptului de folosinta a
locatarului, sustin ca acesta este un dezmem-
bramant al dreptului de proprietate pentru
ca, prin efectul executarii contractului de
locatiune, se produce o separare a atribute-
lor drepturilor de proprietate intre proprie-
tar si locatar, dreptul de folosinta bazandu-
se pe abstentiunea generald de a nu stanjeni
pe locatar in folosinta lucrului. In plus, pre-
rogativele conferite dreptului de folosinta al
locatarului, inclusiv dreptul de a cere nota-
rea in cartea funciara a oricarui contract de
locatiune, indiferent de durata acestuia, pre-
cum si contactul material direct cu lucrul, au
constituit argumente in favoarea calificarii
dreptului de folosinta, ca fiind un drept real.

Alte argumente ale acestei opinii au vi-
zat posibilitatea locatarului de a se apara im-
potriva tulburarilor de fapt, pe calea actiunii
posesorii, dreptul de urmarire al locataru-
lui in cazul in care contractul este opozabil
tertului dobanditor sau creditorilor locatoru-
lui, care au inscris comandamentul dupa in-
cheierea contractului de locatiune si dreptul
de preferinta a locatarului [14].

In opinia unor autori [13] romani, avand
in vedere definitia dreptului de creanta de a fi
un drept subiectiv patrimonial in virtutea ca-
ruia creditorul poate pretinde debitorului sdu
sa dea, sa faca sau sd nu faci ceva, reiese ci
locatarul este un creditor fata de locatorul-de-
bitor care este dator sa asigure folosinta bu-
nului ce face obiectul locatiunii.

Cu toate acestea, desi existd un drept
de urmarire a locatarului, precum si un drept
la aparare, acesta din urma nu se poate rea-
liza pe calea actiunilor reale, fapt ce ne de-
termina inca o data sa accentudm ca dreptul
de folosinta exercitat in temeiul contractului
de locatiune ramane la nivelul unui drept de
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creantd al locatarului. Mai mult, in sustinerea
pozitiei noastre, putem aduce mai multe ar-
gumente si anume:

- cu toate ci locatarul ar avea un drept de
dispozitie asupra bunului, vorbim aici de cazul
sublocatiunii, acesta se exercita, totusi, cu acor-
dul proprietarului — acesta fiind titularul drep-
tului real de proprietate si nu locatarul;

- desi locatiunea pe un termen mai
mare de trei ani se supune regulilor de publi-
citate, ea ramane la nivelul unui drept de ad-
ministrare a bunului de catre locatar si doar
in interesul acestuia, publicitatea aparandu-i
dreptul sau de folosinta nu si dreptul de pro-
prietate;

- Dreptul de folosintd al locatarului
nu genereaza si un drept de urmarire sau un
drept preferential la cumparare, ceea ce este
specific doar drepturilor reale in calitate de
drepturi absolute. Cu toate acestea, in privinta
dreptului de preferinta generat de locatiune,
trebuie sa fim putin mai atenti, in conditiile in
care, actualmente, legislatia Romaniei regle-
menteaza un asemenea drept de preferinta.
Or, Codul civil al Romaniei prin art. 1828 in-
troduce o noutate in materia locatiunii, mai
concret, la inchirierea unor bunuri imobile:
dreptul de preferinta a chiriasului la inchirie-
re. Acest text legal, in primul alineat, dispune
ca ,la incheierea unui nou contract de inchiri-
ere a locuintei, chiriasul are, la conditii ega-
le, drept de preferinta. El nu are insa acest
drept atunci cand nu si-a executat obligatiile
ndscute in baza inchirierii anterioare. Astfel,
exercitarea acestui drept de preferinta este
conditionatad de executarea obligatiilor pe
care le-a avut locatarul in baza contractului
de locatiune anterior incheiat;

- drepturile reale sunt limitativenumera-
te si reglementate de legea civila, pe cand drep-
tul de folosinta a bunului altuia (cum e si cazul
locatiunii) poate proveni din diferite raporturi,
iar categoria acestora nu cunosc limite;

- in contractul de locatiune, in tot cazul,
locatorul detine un drept de posesie in cali-
tate de detentor precar, neavand posibilitatea
dobandirii proprietatii asupra lui prin posesie
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indelungata. De asemenea, el nu se poate an-
gaja 1n alte raporturi juridice cu tertii in care
sa constituie bunul inchiriat obiect al acestor
raporturi, decat doar in postura de reprezen-
tant al intereselor locatorului sub forma ges-
tiunii de afaceri.

Asadar, toate aceste considerente ne
impun a ramane la pozitia potrivit careia con-
tractul de locatiune da nastere unui drept de
folosinta cuprins in continutul dreptului de
creanta, desi inclina destul de mult, in ultimul
timp, a fi un drept real, cel putin in contextul
conceptului locatiunii ce sta la baza legislatiei
unor state inspirate din sistemul dreptului ci-
vil francez.

Si totusi, pentru o mai buna determi-
nare a naturii raportului de locatiune, consi-
deram de cuviinta a identifica si descrie toate
trasaturile specifice doar acesteia. Prin ur-
mare, daca e sa cautam trasaturile locatiunii
care o face distincta de alte raporturi juridice,
atunci trebuie sa pornim de la recunoasterea
realitatii in care continutul notiunilor de
socatiune” si ,relatii de locatiune” sunt relatii
economice si categorii economice.

Reiesind din aceste tratari legale ale
locatiunii identificate, de altfel, in literatura
autohtona de specialitate [4, p. 10-11], prin
reproducerea si completarea lor, vom arata
urmatoarele trasaturi:

- relatiile de locatiune intotdeauna se
nasc si se desfasoara avand la baza un con-
tract civil — contractul de locatiune, care
determina continutul lor si tot spectrul drep-
turilor si obligatiilor reciproce pe care si le
asuma partile;

- locatiunea inglobeaza in sine funda-
mentul juridic al posesiei si folosintei obiec-
telor lumii materiale, care apartin cu drept de
proprietate altor persoane, adica locatiunea
este un temei legal de posesiune si folosinta a
unor bunuri straine;

- spre deosebire de legislatia mai ve-
che, cand in baza contractului de locatiune
se transmitea numai dreptul de folosinta,
legislatia actuala admite transmiterea si
dreptului de posesiune ce urmeaza a fi exer-
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citatd de catre locatar in toata deplinatatea
sa, generand fata de el toate efectele, dar si
consecintele posesiei in redactia Codului civil
modernizat;

- relatiile de locatiune au un caracter
temporar, adica raporturile patrimoniale
dintre locator si locatar se stabilesc pentru
o perioada determinatd, de reguld indelun-
gatd. Locatiunea perpetud este inadmisibila,
sub sanctiunea reducerii la perioada maxima
stabilita de lege (99 ani), fapt ce rezulta din
insasi esenta acesteia;

- raporturile de locatiune pot avea nu-
mai un continut oneros. Majoritatea rapor-
turilor juridico-civile au un caracter oneros.
Daca in realitate suntem in prezenta unei
transmiteri in posesiune si folosinta gratuita,
atunci nu este vorba despre un contract de
locatiune, ci de comodat sau, dupa cum mai
este numit in literatura de specialitate, un
contract de imprumut de folosinta;

- pentru ca locatiunea are un caracter
temporar, dupa expirarea termenului con-
tractului bunul inchiriat urmeaza a fi resti-
tuit proprietarului (sau altei persoane impu-
ternicite), fapt care duce la ideea ca obiect al
locatiunii poate fi doar un bun individual de-
terminat si neconsumptibil;

-0 particularitate a relatiilor de
locatiune se identifica si in posibilitatea dis-
tincta data de legiuitor locatarului, anume cea
care se refera la dreptul de a practica activitati
aducdtoare de profit prin darea bunului in
sublocatiune. Evident, respectiva posibilitate
favorizeaza in primul rand pe proprietar, care
poate obtine venituri importante de pe urma
transmiterii bunurilor in locatiune. Or, prin
Legea nr. 93/1998 [3], se admite practicarea
unei asemenea activitati in baza patentei de
intreprinzator — prestarea serviciilor de caza-
re si masi de proprietarii caselor rurale. In
trecut, legislatia admitea exercitarea acestei
activitati numai persoanelor juridice, si aces-
tea Intr-un numar limitat. Persoanele fizice
nu aveau un astfel de drept, iar in cazul cand
se practica aceasta, cetatenii, de regula, erau
trasi la raspundere penald, deoarece practicau
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activitate de intreprinzitor. Cu toate acestea,
persoanele fizice in trecut puteau inchiria nu-
mai lucruri predestinate pentru satisfacerea
necesitatilor personale, culturale sau de alta
natura.

Revenind la natura juridica a contrac-
tului de locatiune, autorii [8, p. 321] care ge-
neralizeaza caracterele sale sustin, intr-un fi-
nal, ca desi unele dispozitii speciale cu privire
la opozabilitatea contractului, indeplinirea
formalitatilor de publicitate imobiliara, asi-
milarea contractului incheiat pe o perioada
mai mare cu un act de dispozitie, protectia
oferita locatarului prin actiunea posesorie sau
regulile aplicabile conflictului dintre locatarii
succesivi, dreptul locatarului, ,,oarecum opo-
zabil, este inzestrat cu prerogative ale dreptu-
lui real”, totusi ramane a fi un drept personal.

Intr-adevir, folosinta transmisa locata-
rului il vizeaza doar pe el ca titular de drepturi
si obligatii, cu toate ca de aceasta folosinta pot
beneficia si membrii familiei sale. Deci, drep-
tul de folosinta in cadrul locatiunii ramane a
fi un drept de creanta. De aceeasi parere sunt
si autorii Lucian Mihai si Romeo Popescu,
atunci cand sustin ca locatiunea (desi se poa-
te spune ca reprezinta o vanzare a folosintei)
se deosebeste de vanzare prin aceea ca trans-
mite nu numai dreptul de folosinta — ca drept
de creanta — asupra lucrului, iar nu un drept
real [9, p. 17].

Despre caracterul dreptului de creanta
identificat in continutul locatiunii, ne
vorbeste si doctrina autohtond. Anume pe
acest segment, autorii D. Cimil si E. Beje-
nari, mentioneaza ca locatiunea constituita in
privinta unui bun asupra caruia locatorul nu
are un oarecare drept real — contractul
de locatiune a bunului altuia — este unul pe
deplin valabil dat fiind faptul ca acesta nu ge-
nereaza pentru locator o obligatie de a trans-
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mite locatarului un drept real, acesta fiind
obligat decat doar la simplul fapt al traditiunii
(obligatia de a face) si anume sd pund la
dispozitia locatarului bunul — obiect al con-
tractului [5, p. 168]. Prin aceasta mentiune,
autorii Incearca a arita cd bunul, in contrac-
tul de locatiune, se transmite locatarului fara
a avea asupra sa un drept real opozabil ade-
varatului proprietar. Iata aici mai gasim un
argument al faptului ca dreptul de folosinta
in contractul de locatiune nu este un drept
real, deoarece nu corespunde caracterelor
juridice ale drepturilor reale si anume cel al
opozabilitatii fata de terti, nemaivorbind de
proprietarul acestuia.

De altfel, dreptul real asupra unuia si
aceluiasi bun nu poate apartine concomitent
la doi titulari in deplinatatea sa (locatorului
proprietar si locatarului neproprietar). n
schimb, un singur bun, vizat in raporturi ju-
ridice contractuale, poate genera mai multe
drepturi de creanta in favoarea diferitor titu-
lari. Or, in cazul locatiunii atat locatorul, cat
si locatarul detin drepturi de creantd unul
fata de altul, precum si fatd de primul poate
avea un drept de creanta organul fiscal de stat
pe segmentul impunerii la plata impozitului
pe locatiune.

Drept concluzie la cele analizate si
relevate in prezentul articol, sustinem ca,
reiesind din continutul legislatiei civile autoh-
tone, natura juridica a contractul de locatiune
este puternic influentata de caracterul drep-
tului de creanta al folosintei transmise prin
incheierea acestuia, iar acest drept, care ema-
na in trei directii, are o structura tripartita: a
locatorului fatd de locatar; a locatarului fata
de locator; si cea al organului fiscal fata de lo-
catar (de inregistrare a contractului si plata a
impozitului).
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