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POATE FI LOCA TIUNEA UN ACT DE DISPOZITIE?
@DRIN MACOVEI

Contractul de loddune este supus dreptului comun al incapacitatilor. Cu
toate acestea, nu suntem Tn prézennui regim juridic omogen datorita
succesiunii in timp a unor dispdiigpeciale care au guvernat catiith de fond
necesare a fi indeplinite pentru Tncheierea vaab#cestui contract.

In prezent, dat fiind & locaiunea are natura juridica unui act de
administrare, atat locatorul, cfitlocatarul trebuie &aibd capacitatea cerutde
lege pentru a face acte de administrare. In congieémmisura in care nu este
leziona#, locgiunea poate fi inchei@tde minorul cu capacitate de exéirci
restrang, firda a fi necesar ncuviintarea prealahbil a ocrotitorului legal.
Persoanele lipsite de capacitate de exargot incheia contracte de latme
numai prin reprezentantul legal.

Intrucat locsiunea are semnifige unui act juridic prin care se ulineste
0 normali punere in valoare a unui bun, oricare dintne goate da in logaune
orice lucru care face parte din masa bunurilor comune, prezumandu-se
consinmtamantul celuilalt spin baza art. 35 C. fam. Dabunul ce urmediza se
da Tn locdune se afl In indiviziune, atunci contractul poate fi Tncheiat deec
un singur coindivizar in temeiul gestiunii de afaceri sau a unui mandat’tacit
fara a fi nevoie de respectarea regulii unanimitatii.

In literatura de specialitate se apregiaz, in anumite condii, locatiiunea
unui imobil reprezintaun act juridic de dispozé, fiind necesar ca ambelérp

1 Tn acest sens, a se vedgd.. Pop, Dreptul de proprietatesi dezmemhimintele sale Ed.
Lumina Lex, Bucurgi, 2001, p. 165; Fr. Dealratat de drept civil. Contracte specialed. a Ill-
a, Ed. Universul Juridic, Bucutg 2001, p. 177; D. Macovei, |.E. Cadaridxept civil. Contracte
Ed. Junimea, K, 2004, p. 147; |. AdamDrept civil. Drepturi reale Ed. All Beck, Bucurgti,
2002, p. 460; Al. CerbaNoti criticd la Decizia nr. 70 din 28 ianuarie 1946 a Inaltei @ule
Casaie si Justiie, in P.R. nr. 1/2001, p. 181-182.
2 pPentru opinia conformaceia un singur coproprietar nu poate inchiria bunul decat cu acordul
tuturor celorlali coproprietari, a se vedea R.l. Motica, F. tMp Contracte civile. Teorieyi
practicz judiciara, Ed. Lumina Lex, Bucussi, 2004, p. 288; Trib. Bucusg, s. a IV-a civ., dec.
nr. 1105/1991, in Culegere de prattjadiciara Tn materie civid pe anul 1991 a Tribunalului
Municipiului Bucursti, Ed. Sansa, Bucurgi, 1992, p. 85; Trib. Suprem, s. civ., dec. nr.
549/1978, in Legis.
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contractante % aiti capacitate deplin de exerdiu. Astfel, unii autorfl au
considerat locgunea de imobile pe o dusiamai mare de trei ani ca avand
semnificaia unui act de dispoge; aceasta, deoarece legea [art. 19 alin. (1) pct.
C lit. a) din Legea nr. 7/1996, republicatere — ca o condg de opozabilitate
fata de teti a locaiunii de imobile mai mare de trei ani — inscrierea contractului
in cartea funcidar Alti autori®, invocand dispodile art. 1419 C. civ., care, ca
norma de trimitere, a Tncorporat dispozifile corespunitoare ale art. 1268 C.
civ., In prezent abrogat, apreciaa locaiunea de imobile dobangte caracterul
unui act de dispoZ& numai dag este incheiatpentru o durdtmai mare de cinci
ani; prin urmare, dacpirtile nu au capacitate depiie exerdiu, contractul se
reduce la cinci ani, dar numai la cereraatipincapabile. Trebuie precizaéc
unii autori opineaz ca, Tn ipoteza in care loganea imobilului are semnifi¢ia
unui act de dispotie, numai locatorul estgnut i aiba capacitate deplinde
exercitu, pentru locatar contractul reprezentand in toatetsiéuan act juridic de
administrarg

In ceea ce ne priye, apreciem & locaiunea reprezift un act de
administrare Tn toate cazurile, inclusiv ipoteza frai Tncheiate pe o duratce
depiseste trei sau cinci afisi ne sugnem opinia prin urritoarele argumente:

e Articolul 1268 C. civ. (la care face trimitere art. 1419 C. civ.) displnea
ci locaiunile incheiate deatre sa cu privire la bunurile dotale ale tégi pe o

% C. stitescu,Drept civil. Persoana fizit. Persoana juridig. Drepturile reale Ed. Didactié
si Pedagogig, Bucureti, 1970, p. 237-239; D. Chiri¢ Drept civil. Contracte specialeEd.
Lumina Lex, Bucurgti, 1997, p. 174.

41n acest sens, a se vedea Fr. Ddaitat de drept civil.,.p. 176-177; G. BoroiDrept civil.
Partea general. Persoaneleed. a ll-a, Ed. All Beck, Bucug®, 2002, p. 145; D. Macovei, |.E.
Cadariu,op. cit, p. 146; C. Toaderept civil. Contracte speciajeed. a ll-a, Ed. All Beck,
Bucursti, 2005, p. 147; T. Prescuréurs de contracte civileed. Rosetti, Bucugdéi, 2003, p. 239;
A. Cojocaru,Contracte civile Ed. Lumina Lex, Bucusggi, 2004, p. 82; I. Dogaru (coordDrept
civil. Contracte specialeEd. All Beck, Bucurgi, 2004, p. 392; D.C. Florescirept civil.
Contracte specialeEd. Universiitii Titu Maiorescu, Bucurgi, 2001, p. 187. Opinia m@onati a
fost aplicat si de instatele judedtoresti — Tn acest sens, a se vedea C.S.J., s. com., dec. nr.
272/1993, in Legis.

5Tn acest sens, a se vedé&a Chirici, op. cit, p. 174; D. Macovei, |.E. Cadariop. cit, p.
146; R.l. Motica, F. Mgu, op. cit, p. 288; G. Boroi, L. Snciulescu,Drept civil. Curs selectiv
pentru licena. Teste grit, ed. a 3-a reizuti si actualizal, Ed. Hamangiu, Bucugg, 2006, p. 355.
Pentru opinia conform aceia calificarea loq@unii ca act de dispode cere ca ambeleapi
contractante&saibd capacitate deplinde exeraiu, a se vedea Fr. Deakratat de drept civil .,.p.
176; C. Toademp. cit, p. 147.

6Tn acelai sens, a se vedea I.R. Urs, S. AnghBngpt civil. Contracte civileed. a lll-a, vol.
I, Ed. Oscar Print, Bucusé, 2000, p. 81-82.
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perioad mai mare de cinci aninu sunt obligatorii in caz de sepaia de
patrimonii sau de desfacere &sitoriei, pentru se¢ sau pentru mbenitorii
acesteia, decat péma implinirea de cinci ani de la Tnceputul lor. Acest text de
lege coroborat cu alte dispdzale Codului civil (art. 427, art. 534, art. 1419) —
care, in raport cu anurhitsubie¢i de drept (minorul ntre 14-18 ani,
uzufructuarul, tutorele), limitau actele de administrare la cinci ani — a constituit
temeiul concluzidica locaiunea este un act de dispizidaé depiseste cinci

ani.

Consideim c prin reglementarea textului art. 1268 C. civ. legiuitorul a
intertionat 4 faca locaiunea bunurilor dotale ce dia cinci ani inopozabila
saiei si mostenitorilor acesteia, iar nua<califice locaiunea unui imobil mai
mare de cinci ani drept un act de disgiezi

e In cazul nerespedti conditiilor legale privitoare la capacitatea juriglic
a partilor contractante, safianea fireast ce intervine este nulitatea. Or, potrivit
suginatorilor caracterului de act de dispozitie al ltigaii de imobile mai mare
de cinci ani, dat una dintre prtile contractante nu are capacitate deplite
exercifu, sandiunea este reductibilitatea laaii la cinci ani.

e Daa locaiunea imobiliail care depseste cinci ani ar reprezenta un act
de dispozie, atunci locatarul ar trebuia sfie proprietarul imobilului dat Tn
locaiune, numai lui recunoscandu-i-se dreptul déwési un astfel de act. Tas
nici unul dintre autorii tezei caracterului de act de dispozi locaiunii
imobiliare mai mare de cinci ani nu face vreo precizare cu privire la aceasta
consecimm.

e Este adeirat & dispoziiile art. 1419 C. civ. nu au fost abrogate expres,
cum s-a intdmplat cu cele ale art. 1268 C. civ., dar — avand n véadsteagile
juridice care erau reglementate prin acest textaautdn desuetudine — putem
aprecia & a avut loc o abrogare tacifi orice caz, aplicarea in continuare a art.
1419 C. civ. (care face trimitere la un text de lege abrogat) est for
nemaijustificandu-se in actualul context socio-economic.

7 Articolul 1268 C. civ. a fost abrogat expres prin art. 49 din Decretul nr. 32/1954 pentru
punerea in aplicare a Codului familigia Decretului privitor la persoanele fizige persoanele
juridice (B. Of. nr. 32 din 31 ianuarie 1954).

81n acest sens, a se vedea D. Alexandreszait, vol. IX, p. 48.
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PEUT LE BAIL DEVENIR ACTE DE DISPOSITION?

Résumé

Le bail a la nature d'un acte d administration a la fois pour le bailleur et pour le
locataire, et ce quelle que soit la durée du contrat. Cela résulte aussi de ce que tous les
baux conférent au preneur un droit personnel. En plus, donner un bien en location pour
en tirer des revenus constitue lillustration type de I'acte d administration. C est donc la
capacité d administrer qui est seule nécessaire.

Cependant, on sortait de I'administration lorsque le bail este particulierement
long. Sans disposer véritablement du bien, le bail en altére alors la maitrise pour si
longtemps qu’il constitue un acte grave dépassant le cadre des actes d administration. De
tels baux ne réalisent-ils pas des actes de disposition? Cette controverse n'est pas
nouvelle et le contentieux du bail en rend parfois compte.

En réalité, la nature d acte d administration, normal ou grave, suffit au bail qui
demeure un moyen de gestion des patrimoines.

Keywords: bail, durée, acte d*administration, acte de disposition



