Capitolul I. Contractul
de locatiune

Sectiunea 1. Notiunea, conditiile de validitate,
proba, obiectul contractului de locatiune

1. Existenta contractului. Calitatea de proprietar a loca-
torului. Nerelevanta

C. civ., art. 1410, art. 1411

Din actele dosarului rezulta folosirea spatiului de catre parata,
folosinta ce are un pret contractual stabilit, astfel incat, apreciind
asupra validitatii contractului in functie de existenta sau inexis-
tenta unui drept de proprietate al carui titular sa fie reclamanta,
instantele au avut in vedere o conditie neprevazuta de lege in
aceasta situatie.

Procurarea folosintei nu este conditionatd de calitatea de
titular al dreptului de proprietate asupra bunului, nu aparenta sau
natura dreptului fiind esentiala, ci o situatie de fapt constéand in
predarea bunului, mentinerea acestuia in stare de intrebuintare
potrivit destinatiei si asigurarea neimpiedicérii folosintei bunului
pe toata durata contractului.

I.C.C.J., s. com., decizia nr. 676 din 8 februarie 2000,
in P.R. nr. 4/2001, p. 95

Prin cererea de chemare in judecata inregistratd sub nr. 2002/1997
la Tribunalul Bucuresti, reclamanta SC B. SA Bucuresti a solicitat ca,
in contradictoriu cu parita SC T.&S. SRL Bucuresti, instanta de
judecata sa pronunte o hotarare de obligare a acesteia la plata sumei de
11.268.974 lei, reprezentand contravaloare prestari servicii, conform
art. 3 din contractul incheiat cu parata, semnat de aceasta la data de
2 mai 1996, inregistrat la reclamanta sub nr. 2317/1996, debit inre-
gistrat In anii 1996, 1997, penalitati de intarziere, conform precizarii
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nr. 4192 din 20 octombrie 1997 in valoare de 5.388.328 ROL, cu
cheltuieli de judecata.

Prin sentinta civild nr. 2580 din 9 iunie 1998, instanta de fond a
respins actiunea reclamantei.

Pentru a se pronunta in acest sens, instanta de fond apreciaza ca
reclamanta nu face dovada prestarii efective a serviciilor la care s-a
obligat prin contract, astfel ca pretentia sa urmeaza a fi respinsa.

Pe cale de consecinta, a fost respins si capatul de cerere privind
penalitatile si, fatd de faptul ca parata a parasit voluntar spatiul in
cauza, motiv pentru care reclamanta a renuntat la capatul de cerere
privind evacuarea, a apreciat instanta de fond ca pentru pretentii nein-
temeiate nu se pot acorda nici cheltuieli de judecata.

Criticand-o pentru netemeinicie si nelegalitate, impotriva hotararii
instantei de fond, reclamanta a declarat in termen apel.

Prin decizia civila nr. 258 din 12 februarie 1999, Curtea de Apel
Bucuresti, Sectia comerciala a respins apelul reclamantei ca nefondat.

Pentru a se pronunta astfel, instanta de apel apreciaza ca in mod
corect a retinut instanta de fond cd reclamanta nu a dovedit indepli-
nirea obligatiilor asumate prin contract, ca in mod neintemeiat sustine
apelanta reclamanta ca nu a fost contestata conventia incheiata, fata de
faptul ca prin IntAmpinare intimata invocd nulitatea contractului, ca
facturile nu fac dovada debitului, nefiind insusite de parat si ca in mod
corect instanta de fond a pus in discutie dreptul de proprietate pentru a
se stabili daca contractul dintre parti a fost valabil incheiat.

Reclamanta a declarat recurs impotriva deciziei pronuntate in apel,
criticand-o pentru netemeinicie $i nelegalitate constand in interpre-
tarea gresitd a actului dedus judecatii, schimbarea naturii ori intele-
sului vadit neindoielnic al acestuia, nestabilirea raporturilor dintre
parti si analiza unei pretinse nulititi a contractului cu care instanta a
fost sesizata procedural.

Recursul este fondat.

Astfel, in mai 1996, reclamanta si parata au incheiat un contract
prin care reclamanta asigura paratei folosinta unui spatiu [art. 1 coro-
borat cu art. 4 lit. a) din contract], parata obligandu-se la utilizarea
acestui spatiu potrivit destinatiei si la plata unui tarif lunar supus
reactualizdrii in functie de paritatea leu/dolar [art. 3 coroborat cu art. 4
lit. (a) din contract] platibil In avans pana la 25 ale lunii in curs pentru
luna urmaétoare.

Procurarea folosintei nu este conditionata de calitatea de titular al
dreptului de proprietate asupra bunului, potrivit dispozitiilor legale
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pentru incheierea valida a unui contract cu acest obiect, nu aparenta
sau natura dreptului fiind esentiald, ci o situatie de fapt constand in
predarea bunului, mentinerea acestuia in stare de intrebuintare potrivit
destinatiei si asigurarea neimpiedicarii folosintei bunului pe toatd
durata contractului.

Apreciind asupra validitatii contractului in functie de existenta sau
inexistenta unui drept de proprietate al carui titular sa fie reclamanta,
instantele au avut in vedere o conditie neprevazuta de lege in aceasta
situatie, astfel cd acest motiv de casare invocat de recurenta este
fondat, pe cale de consecintd recursul urmand a fi admis sub acest
aspect.

Din actele dosarului rezultd folosirea spatiului de catre parata,
folosinta ce are un pret contractual stabilit, recunoasterea debitului de
catre parata, astfel cd in mod eronat instantele au respins pretentia
reclamantei, situatie in care si acest motiv de casare este fondat, motiv
pentru care recursul urmeaza a fi admis si sub acest aspect.

Fiind admisibild pretentia cu titlu de pret, in temeiul art. 3
alin. ultim din contract, se apreciaza ca fondatd si cererea privind
obligarea paratei la plata penalitatilor de intarziere.

Pentru aceleasi motive, urmeaza a se acorda, in temeiul art. 274
C. proc. civ. si cheltuielile de judecata.

Prin art. 3 alin. (3) din contract, partile convin asupra modalitatilor
de plata. Apreciind asupra instrumentelor de platd convenite de partile
contractante, se constatd cd plata tarifului se face de catre parata din
proprie inifiativd, panad la termenul stabilit de parti prin acelasi
contract.

Fata de situatia stabilirii unei obligatii certe de platd prin contract
si a modalitatilor de executare a acestei obligatii, se impune concluzia
ca emiterea facturilor de catre reclamantd nu corespundea unei nece-
sitati de stabilire cu certitudine a unei obligatii de plata si a intinderii
acesteia, aga cum apreciaza instanta de fond si instanta de apel, atita
timp cat aceastd obligatie era stabilitd prin contractul incheiat intre
reclamantd §i partd, ci emiterea acestora era dictatd exclusiv de
satisfacerea ratiunilor legale privind evidenta contabild a platilor si
incasarilor.

Pentru aceste motive, recursul declarat de reclamanta mpotriva
deciziei civile nr. 258 din 12 februarie 1999 a Curtii de Apel Bucu-
resti, Sectia comerciald urmeaza a fi admis, a se casa decizia recurata,
a se admite apelul reclamantei si a se schimba sentinta atacata cu apel
in sensul admiterii actiunii reclamantei.
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Nota: A se vedea si C.A. Bucuresti, Sectia a V-a comerciala,
decizia nr. 249 din 13 februarie 2004, in C.A. Bucuresti, P.J. com.
2003-2004, p. 107, prin care s-a retinut ca faptul ca reclamanta SC F.
SA nu este proprietarul spatiului comercial inchiriat, acesta apartinand
in proprietate PMB, nu reprezinta un impediment pentru ca reclamanta
sa promoveze gi sa sustind actiunea de fatd, atata timp cat este
administratorul spatiului in cauz&, conform contractului nr. 1455 din 24
iulie 2000, iar contractul de inchiriere nr. 15 din 25 martie 1992 a fost
incheiat intre reclamanta SC F. SA si parata-recurenta, astfel incat
dispozitiile contractuale le sunt opozabile partilor contractante.

De altfel, cum locatiunea nu transmite dreptul de proprietate, loca-
torul poate sa nu fie proprietarul lucrului dat in locatiune, locatiunea
transmitdnd numai dreptul de folosinta temporaré& a lucrului inchiriat.

Contractul de prestari servicii nr. 1455 din 24 iulie 2000 incheiat
intre reclamanta, intimata si DGAFI, fapt retinut de catre instanta de
fond, o abiliteaza pe reclamanta, in calitate de prestator, sa urma-
reasca si sa incaseze veniturile cuvenite beneficiarului din contractele
in care sunt angajate activele date in administrarea reclamantei si
inchiriate de aceasta, precum si de a reprezenta DGAFI in instanta in
litigiile referitoare la aceste active.

2. Lipsa calitatii de proprietar a locatorului. Problema
cauzei ilicite

C. civ,, art. 1411

Locatiunea nu este un contract translativ sau constitutiv de
drepturi reale, ci un contract creator de raporturi obligationale,
astfel incat locatorul transmite chiriasului numai dreptul de folo-
sintd temporard a lucrului inchiriat, ca drept de creanta, iar nu
dreptul de proprietate.

Drept urmare, locatorul nu trebuie sa fie proprietarul lucrului
dat in locatiune, iar lipsa acestei calitati nu reprezinta o cauza
ilicita, de natura a atrage nulitatea absoluta a conventiei.

C.A. Bucuresti, s. a V-a com.,
decizia nr. 1218 din 18 octombrie 2002, in P.J. com. 2002, p. 83

Reclamantii SC G. SRL si LL. au solicitat instantei, in contradictoriu
cu parata SC F. SA, obligarea acesteia de a le lasa in linigtitd folosinta
spatiile comerciale situate in Bucuresti, detinute in baza contractelor de
inchiriere nr. 2560/1998 si nr. 2741/2000, si, in subsidiar, constatarea
nulitatii absolute a contractelor de inchiriere mentionate, acestea fiind
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deoarece parata nu este proprietara spatiilor comerciale inchiriate,
acestea fiind proprietatea Primariei Municipiului Bucuresti.

Prin sentinta civild nr. 10346 din 13 decembrie 2001, Tribunalul
Bucuresti, Sectia comerciald, a respins, ca nefondatd, actiunea recla-
mantilor, retinand cé cele doud contracte de inchiriere au incetat, unul
prin denuntare unilaterald, iar celalalt prin ajungere la termen, nemai-
fiind prelungit prin acordul partilor, parata neputind fi obligata sa asigu-
re folosinta spatiilor dupa incetarea raporturilor contractuale intre parti.

Impotriva acestei sentinte au formulat recurs reclamantii, criticind-o
pentru nelegalitate si netemeinicie, recursul fiind intemeiat, in drept, pe
dispozitiile art. 304 pct. 8 C. proc. civ.

Recurentii au sustinut cd, in mod gresit, Tribunalul Bucuresti,
Sectia comerciald, nu a obligat parata sa le lase deplina proprietate si
posesie a celor doud spatii, deoarece parata a ascuns faptul ca nu este
proprietara spatiilor inchiriate, astfel incat a incasat necuvenit chiria,
realizand o Iimbogatire fira justd cauza, in detrimentul Primariei Muni-
cipiului Bucuresti.

De asemenea, avand in vedere aceastd cauza ilicitd, instanta trebuia
sd o oblige pe parata a lasa reclamantilor proprietatea si posesia spatiilor
si sd constate nulitatea contractelor de inchiriere incheiate, fara insa ca
nulitatea sa retroactiveze in acest caz, din cauza relei-credinte a paratei
la incheierea contractelor.

Au fost depuse acte 1n probatoriu.

Recursul este nefondat.

Locatiunea nu este un contract translativ sau constitutiv de drepturi
reale, ci un contract creator de raporturi obligationale, dreptul de folo-
sinta al locatarului fiind un drept de creanta.

Spre deosebire de contractul de vanzare-cumparare, locatiunea nu
transmite dreptul de proprietate, ci numai dreptul de folosintd tem-
porard a lucrului inchiriat.

Locatiunea este un contract cu executare succesiva in timp. Ele-
mentul ,.timp” este de esenta locatiunii, astfel incat instanta de fond a
retinut corect cd, dupa data incetarii locatiunii, locatorul nu mai poate
fi obligat sd asigure folosinta spatiilor comerciale ce facusera obiectul
celor doua contracte de inchiriere.

In ceea ce priveste capitul subsidiar de cerere privind constatarea
nulitatii absolute, Curtea constata cd a fost respins in mod corect de
catre tribunal.
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Dat fiind faptul ca locatiunea nu transmite dreptul de proprietate,
locatorul poate sa nu fie proprietarul lucrului dat in locatiune, fapta
neconstituind o cauza ilicitd, de natura a atrage nulitatea absoluta a
contractelor de inchiriere.

Ci este asa o dovedeste si faptul cd in practica judecatoreasca si in
literatura de specialitate s-a admis o derogare de la regula incetarii
contractului de locatiune, ca urmare a desfiintarii titlului locatorului.

Este vorba de aplicarea teoriei proprietarului aparent, potrivit
careia contractul de inchiriere incheiat de proprietarul aparent cu un
locatar de buna-credinta isi pastreaza efectele ca si un contract ce ar fi
fost incheiat cu proprietarul real (Trib. Suprem, Sectia civild, decizia
nr. 2437/1974; decizia nr. 2479/1983; decizia nr. 442/1986), si anume
in conditiile dreptului comun.

In spetd, nu s-a pus, insi, problema desfiintarii titlului locatorului,
spatiile comerciale respective facand parte din patrimoniul societatii
comerciale parate, conform anexei la contractul de vanzare-cumparare
de actiuni Incheiat cu F.P.S. sub nr. 430/1995.

3. Calitate procesuala activa. Evacuare. Lipsa rapor-
turilor locative si a calitatii de proprietar a reclamantului

C. civ,, art. 1410, art. 1411

Exercitarea actiunii civile produce doua efecte: unul de ordin
procedural — investirea legala a instantei cu solutionarea litigiului
si, totodata, obligarea acesteia sa-I solutioneze, precum si unul de
ordin substantial — iminenta transarii litigiului prin hotararea
instantei. Conditiile necesare pentru exercitarea actiunii au o
valoare generald, iar doctrina si jurisprudenta le-au grupat in:
a) conditii relative la persoana, subiectul care actioneaza (inte-
resul si calitatea); b) conditii relative la necesitatea de a actiona
intr-un anumit termen.

Calitatea procesuala semnifica titlul care confera unei per-
soane puterea de a aduce in justitie dreptul a carui sanctiune o
cere, context in care reclamanta, cu actele existente la dosarul
cauzei, nu a facut dovada calitatii de proprietar al imobilului din
care este solicitata evacuarea paratei. Mai mult, probele admi-
nistrate in cauza nu dovedesc ca intre reclamanta si parata s-a
legat un raport juridic, care sa o indreptateasca pe prima sa stea
in proces, iar parata a facut dovada ca, in calitatea sa de chirias, a
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incheiat un contract de locatiune cu o durata de 10 ani cu ade-
varatul proprietar.

1.C.C.J., s. com., decizia nr. 3214 din 27 mai 2005, www.Scj.ro

Prin sentinta civild nr. 9439 din 10 iunie 2003 pronuntata de Jude-
catoria Constanta, a fost admisd exceptia necompetentei materiale a
judecatoriei invocatd de paratd, cu motivarea ca litigiul se referd la
evacuarea dintr-un spatiu destinat desfasurarii de activitati comerciale.

Tribunalul Constanta, Sectia comerciald, prin sentinta civild
nr. 1545/COM din 24 februarie 2004, a admis exceptia lipsei calitatii
procesuale active a reclamantei F. Constanta, invocata de parata SC S.
SRL, cu sediu social in Constanta si a respins cererea, ca fiind
formulata de o persoana lipsita de calitate procesuala activa.

Pentru a hotari astfel, instanta de fond a retinut, in principal, ca
probele administrate in cauza nu dovedesc ca intre reclamanta si para-
td s-a legat un raport juridic, care sa o Indreptateasca pe F. Constanta
sa stea 1n proces in calitate de reclamantd. Calitatea procesuald, con-
ditie de exercitiu a actiunii civile, presupune existenta unei identitati
intre persoana reclamantului i persoana care este titular al dreptului in
raportul juridic dedus judecatii (calitate procesuald activa) si intre
persoana paratului si cel obligat in acelasi raport juridic (calitate
procesuala pasiva). Sustinerile reclamantei potrivit carora imobilul in
litigiu este proprietatea sa, fiind construit de fostul UIECOOP, nu au
putut fi primite, intrucat nu s-au depus inscrisuri care sa le confirme.

Curtea de Apel Constanta, Sectia comerciald, prin decizia civila
nr. 222/COM din 24 iunie 2004 a respins apelul declarat de recla-
mantd Tmpotriva sentintei civile nr. 1545/COM/24 februarie 2004,
pronuntatd de Tribunalul Constanta, Sectia comerciala.

S-a stabilit ca reclamanta nu a facut dovada ca imobilul din care
solicita sa fie evacuata parata se afla in patrimoniul sdu. Autorizatia de
constructie pe care a prezentat-o apelanta reclamanta, ca fiind dovada
dreptului sdu de proprietate, atestd doar constructia unui complex
comercial denumit ,Bazar sat vacantd”, fara insa a fi nominalizat si
imobilul pe care 1l detine parata in baza contractului de inchiriere din
28 martie 2002, cu o duratd de 10 ani. Rezulta ca intre acest complex
comercial Bazar sat vacanta si spatiul inchiriat de parata, denumit
,Restaurant B.H.” sunt constructii distincte ce pot fi identificate in
mod separat. Obiectul cauzei fiind cererea de evacuare, reclamanta nu
a reusit sd faca dovada calitatii de locator.
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impotriva deciziei civile nr. 222/COM din 24 iunie 2004 pronun-
tatd de Curtea de Apel Constanta, Sectia comerciald, reclamanta a
declarat recurs, criticind hotérarea judecatoreasca pentru nelegalitate
si netemeinicie, sub aspectele ca aceasta cuprinde motive contra-
dictorii si strdine de natura pricinii, ca a fost interpretat gresit actul
dedus judecatii, s-a schimbat natura si intelesul vadit neindoielnic al
acestuia, hotdrarea fiind lipsitd de temei legal si a fost data cu aplica-
rea gresitd a legii si nu s-a pronuntat asupra dovezilor administrate,
hotaratoare pentru dezlegarea pricinii, invocand ca temei de drept al
cererii de recurs dispozitiile art. 304 pct. 7, 8, 9 si 10 C. proc. civ.

Parata a depus intdmpinare motivatd in fapt si in drept, prin care a
cerut respingerea recursului.

inalta Curte, analizind materialul probator administrat in cauza, in
raport cu criticile formulate in cererea de recurs, a constatat cd acestea
sunt neintemeiate si a respins recursul ca nefondat.

Este de necontestat ca, prin cererea de chemare in judecata, a fost
solicitatd evacuarea paratei din imobilul situat in Satul de vacanta,
municipiul Constanta, cu motivarea ca Biroul executiv a emis Decizia
nr. 43/2001 iar Consiliul de administratie a emis Hotararea nr. 3A/2002
prin care s-a anulat Hotararea nr. 317. De asemenea, potrivit acestor
hotarari s-a stabilit cd imobilele din patrimoniul indivizibil al coope-
ratiei de consum aflate pe raza Municipiului Constanta sa fie retro-
cedate catre Federalele Judetene care le-au construit. Conformandu-se
acestor hotarari, Biroul executiv Constanta a emis Decizia nr. 10 din
25 februarie 2002 prin care s-a anulat Decizia nr. 205/1991, astfel ca
patrimoniul Satului de vacantd a reintrat In administrarea directd a
reclamantei.

Instantele judecatoresti anterioare, printr-o corectd si integrald apre-
ciere a probelor, au stabilit adevaratele raporturi juridice dintre parti,
solutionand cauza prin admiterea exceptiei lipsei calititii procesuale
active a reclamantei In promovarea actiunii avand ca obiect evacuarea.

Verificand hotararea recuratd sub aspectul criticilor formulate, au
fost examinate toate apararile reclamantei. Amplu motivat si bine
argumentat, instanta de apel a expus considerentele care au fundamen-
tat interpretarea actelor deduse judecitii, fiecare document invocat de
reclamantd fiind analizat §i fiindu-i conferitd semnificatia juridica
corespunzatoare.

Exercitarea actiunii civile produce doud efecte: unul de ordin
procedural — investirea legald a instantei cu solutionarea litigiului si,
totodata, obligarea acesteia sa-1 solutioneze, precum si unul de ordin
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substantial — iminenta transarii litigiului prin hotérarea instantei. Con-
ditiile necesare pentru exercitarea actiunii au o valoare generala, iar
doctrina si jurisprudenta le-au grupat in: a) conditii relative la persoa-
nd, subiectul care actioneaza (interesul si calitatea); b) conditii relative
la necesitatea de a actiona intr-un anumit termen.

Calitatea procesuala semnificd titlul care conferd unei persoane
puterea de a aduce in justitie dreptul a cérui sanctiune o cere, context
in care reclamanta, cu actele existente la dosarul cauzei, nu a facut
dovada calitatii de proprietar al imobilului din care este solicitatd
evacuarea paratei. Mai mult, parata a facut dovada ca, in calitatea sa
de chirias, a incheiat un contract de inchiriere din 28 martie 2002 cu
proprietarul C.C. Constanta, al carui obiect il constituie spatiul in
suprafatd de 438 mp situat in municipiul Constanta, sat V., bazar
restaurant RH., contract cu o duratd de 10 ani.

Criticile formulate in cererea de recurs au fost inlaturate ca nein-
temeiate, nefiind indeplinite niciuna din cerintele art. 304 C. proc. civ.

4. Contract de locatiune incheiat verbal. Lipsa dovezilor
privind inceperea executarii. Proba cu martori. Inadmi-
sibilitate. Neacordarea penalitatilor de intarziere

C.civ., art. 1066, art. 1411, art. 1416, art. 1417
C. proc. civ., art. 225

1. Contractul de locatiune este unul consensual, ceea ce inseam-
na ca se incheie prin acordul fie i tacit, al partilor, fara vreo forma-
litate. in materia locatiunii de imobile, in ceea ce privegte proba con-
tractului, prin art. 1416 —1417 C. civ. se stabilesc reguli exceptionale.

Astfel, daca nu s-a inceput executarea contractului incheiat
verbal si una dintre parti neaga existenta lui, dovada cu martori
nu este admisibila, oricat de mic ar fi pretul chiriei. in consecinta,
instanta de fond in mod corect a respins, ca neintemeiata, cererea
recurentei privind administrarea probei testimoniale, in contextul
negarii existentei unei astfel de conventii de catre partea adversa.

2. Recurenta nu a depus la dosar inscrisuri din care sa rezulte
incheierea unui contract de locatiune intre parti, durata contrac-
tului, obiectul acestuia, cuantumul chiriei si existenta unei clauze
penale, in sensul dispozitiilor art. 1066 C. civ., cunoscut fiind
faptul ca in materia contractelor comerciale lipsa clauzei penale
nu poate conduce la obligarea din oficiu a partii la plata pena-
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litatilor de intarziere, in caz de neexecutare a obligatiilor contrac-
tuale in conditiile stipulate.

Simpla mentiune privind penalitatile de intarziere, inscrisa
unilateral de catre recurenta-reclamanta pe facturile fiscale, nu
poate fi considerata drept consimtamant din partea intimatei de a
plati penalitati de intarziere calculate intr-un anumit procent in caz
de neexecutare a obligatiei din ,parte-i”, in sensul dispozitiilor
art. 1066 C. civ.

Clauza penala constituie o conventie accesorie prin care
pértile contractante stabilesc prin apreciere anticipatd cuantumul
daunelor-interese cominatorii sau moratorii care vor fi datorate de
partea in culpa in caz de neexecutare a obligatiei contractuale.
Acest cuantum trebuie stabilit de comun acord de ambele parti.

C.A. Bucuresti, s. a V-a com., decizia nr. 714 din 17 mai 2002,
in P.J. com. 2002, p. 95

Prin cererea inregistratd pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia
comerciald, la data de 25 aprilie 2001, reclamanta SC S. SRL a
chemat-o in judecata pe parata SC E. SRL, solicitand obligarea aces-
teia la plata sumelor de 26.498.150 ROL, reprezentand contravaloare
chirie si servicii, precum si 58.677.081 ROL, penalititi de intarziere
calculate pana la data de 25 aprilie 2001 si la plata penalitatilor
calculate Intr-un procent de 0,5% pe zi de intarziere pentru intervalul
de timp de la 26 aprilie 2001 pana la achitarea integrala a debitului, cu
cheltuieli de judecata.

Prin Sentinta civild nr. 10207 din 11 decembrie 2001, pronuntata
de Tribunalul Bucuresti, Sectia comerciald, instanta a respins actiunea
ca neintemeiata, retindnd in esentd faptul cd reclamanta nu a facut
dovada cu inscrisuri a existentei unui contract de locatiune, a pretului
inchirierii si a unei clauze penale.

Impotriva acestei sentinte civile, reclamanta, in termenul legal
prevazut de art. 301 C. proc. civ., a declarat recurs.

In motivele de recurs, recurenta-reclamanta critici sentinta civila
recuratd sub aspectul nelegalitatii si netemeiniciei, invocand dispo-
zitiile art. 304 pct. 8, 9 si 10 C. proc. civ.

In esenta reclamanta a sustinut ci:

- instanta de fond a omis sd constate ca intre parti a existat un
contract de prestari servicii, in baza caruia recurenta a emis facturi
acceptate de intimata si neachitate;
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- s-au ignorat dispozitiile art. 1, 3, 4, 43, 44 si 46 C. com., care
stipuleaza ca prestarea de servicii este analogd vanzarii-cumpararii,
serviciul 1n cauzd fiind chiar bunul vandut, si ca, in spetd, sunt
aplicabile textele de lege mentionate;

- instanta de fond nu a facut aplicarea dispozitiilor art. 225 C. proc. civ.
si in mod nelegal a respins administrarea probei testimoniale de catre
recurenta;

- instanta de fond a ignorat materialul probator administrat de
recurentd, din care ar fi putut deduce existenta unor raporturi juridice
intre parti.

Curtea, analizand legalitatea sentintei atat sub aspectul motivelor
de recurs invocate, cit si potrivit dispozitiilor art. 304' C. proc. civ.,
constaté cé recursul este nefondat.

Recurenta-reclamanta, in prezentarea situatiei de fapt prin cererea
de chemare in judecatd, face referire la incheierea de catre parti a unei
conventii de locatiune in baza careia recurenta a inchiriat intimatei un
spatiu pentru desfasurarea activitatii sale, beneficiind de o serie de
servicii aferente: telefon, fax etc.

In acest context, instanta de fond, din insdsi sustinerile recurentei-re-
clamante, a calificat natura juridicd a pretinselor raporturi juridice dintre
parti ca apartinand institutiei contractului de locatiune.

Prin locatiune se intelege acel contract intervenit intre persoane
fizice sau juridice prin care locatorul se obliga sa asigure locatarului
folosinta temporara, totald sau partiald a unui bun in schimbul unei
sume de bani numita chirie (art. 1411 C. civ.).

Acest contract este un contract sinalagmatic, cu titlu oneros,
comutativ si consensual.

Fiind consensual, contractul de locatiune se incheie prin acordul,
fie si tacit, al partilor, fara vreo formalitate.

Regulile exceptionale stabilite prin art. 1416-1417 C. civ. se aplica
numai la locatiunea de imobile.

Daca nu s-a Inceput executarea contractului incheiat verbal si una
dintre parti neaga existenta lui, dovada cu martori nu este admisibila,
oricat de mic ar fi pretul chiriei.

Avand in vedere dispozitiile art. 1416 C. civ., instanta de fond, in
mod corect, la termenul din 3 septembrie 2001, a respins, ca neinte-
meiata, cererea recurentei privind administrarea probei testimoniale,
in contextul negdrii existentei unui astfel de contract, de cétre partea
adversa.
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Asa cum s-a aratat, contractul de locatiune nu este supus unor con-
ditii de forma deosebite, el este valabil indiferent de modul de exte-
riorizare al consimtamantului partilor.

Existenta si continutul unui astfel de contract pot fi dovedite nsa
numai prin inscrisuri.

Recurenta nu a depus la dosar inscrisuri din care s rezulte incheie-
rea unui contract de locatiune intre parti, durata contractului, obiectul
acestuia, cuantumul chiriei §i existenta unei clauze penale, in sensul
dispozitiilor art. 1066 C. civ., cunoscut fiind faptul ci in materia
contractelor comerciale lipsa clauzei penale nu poate conduce la obli-
garea din oficiu a partii la plata penalititilor de intarziere, in caz de
neexecutare a obligatiilor contractuale in conditiile stipulate.

Simpla mentiune privind penalititile de intarziere, inscrisa unila-
teral de cétre recurenta-reclamantd pe facturile fiscale, nu poate fi con-
siderata drept consimtamant din partea intimatei de a plati penalitati
de intarziere calculate intr-un anumit procent in caz de neexecutare a
obligatiei din ,,parte-i”, in sensul dispozitiilor art. 1066 C. civ.

Clauza penald constituie o conventie accesorie prin care partile con-
tractante stabilesc prin apreciere anticipatd cuantumul daunelor-interese
cominatorii sau moratorii care vor fi datorate de partea in culpa in caz de
neexecutare a obligatiei contractuale. Acest cuantum trebuie stabilit de
comun acord de ambele parti.

Recurenta-reclamanta nu a facut in niciun fel dovada acordului de
vointa al intimatei cu privire la calcularea unor penalitati de intarziere,
intr-un procent de 0,5%, In caz de culpd contractuala.

De altfel, recurenta-reclamanta, la intrebarea nr. 1 din interogato-
riul propus de intimatd, a recunoscut ca acest contract a fost predat
spre semnare intimatei, care nu l-a semnat, recunoastere de unde se
poate trage concluzia existentei intentiei recurentei de a incheia
raporturi juridice cu intimata si a refuzului implicit al intimatei de a
accepta oferta recurentei, refuz exprimat prin nesemnarea contractului.

Art. 225 C. proc. civ. prevede ca in cazul in care partea refuza, fara
motive temeinice, sd raspunda la interogatoriu, instanta poate socoti
aceste Tmprejurari ca o marturisire deplind sau numai ca un inceput de
dovada scrisa in folosul partii potrivnice.

Instanta este libera sa aprecieze in raport de ansamblul materialului
probator oportunitatea aplicarii dispozitiilor art. 225 C. proc. civ.

Fata de insasi recunoasterea recurentei-reclamante a inexistentei
vreunui contract scris intre parti si negarea exprimata de intimatd cu
privire la obiectul cauzei, instanta de fond in mod corect nu a facut
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aplicarea dispozitiilor art. 225 C. proc. civ., considerand ca paréta si-a
exprimat pozitia foarte clar prin intdmpinarea depusa la dosar, pozitie
pe care in mod cert nu si-a mai schimbat-o, prin consemnarea ras-
punsurilor la intrebarile formulate de recurenta.

Fata de aceste aspecte, Curtea, in baza art. 312 alin. (1) C. proc. civ.,
a respins recursul ca nefondat, mentinand dispozitiile sentintei civile
atacate.

Note: 1. Dispozitile art. 1416 C. civ., in sensul inadmisibilitatii
probei cu martori, sunt aplicabile doar in situatia in care nu s-a inceput
executarea contractului de locatiune incheiat verbal, iar una dintre parti
neaga existenta lui. Desi nu explicit, din considerentele celor doua
hotaréri judecatoresti expuse mai sus reiese ca nu s-a facut nici proba
inceperii executéarii conventiei, care la randul ei nu poate fi una testi-
moniala, caci ar insemna a se admite dovada cu martori a locatiunii
insasi, desi legea o interzice.

2. A se vedea, cu privire la punctul 2:

2.1. Curtea de Apel Bucuresti, Sectia a V-a comerciald, decizia
nr. 561/2001, in C.P.J. com. 2000-2001, p. 124, prin care s-a retinut
ca, la data perfectarii raporturilor juridice de inchiriere, respectiv la
momentul incheierii contractelor, partile nu au inteles s& convina asupra
unor sanctiuni pentru intarziere in decontarea inchirierii, constand in
plata unei penalitati de intarziere, astfel c&, in mod corect, s-au respins
pretentiile la penalitati de intarziere, solutia pronuntatéa fiind temeinica
si legala.

In doctrina de specialitate si in practica judiciard, penalitatile legale
se aplicd numai daca in contract s-a prevazut o clauza penald. Prin
natura sa juridicd, clauza penald este conventionald, neputand fi com-
plinité printr-o reglementare juridica speciala, ea fiind vointa reciproca
a partilor contractante. Asadar, in cazul in care in contract nu exista o
prevedere prin care partile sa fi stabilit penalitati, evident ca acestea nu
se pot aplica.

Chiar daca exista acte normative, in care legiuitorul prevede
penalitati pentru abateri de la disciplina contractuald, acestea s-ar fi
putut aplica numai daca in contract ar fi existat clauza penald sub
forma unei dispozitii generale cum ar fi ,se vor plati penalitatile preva-
zute in ...”. Este adevérat c&, potrivit dispozitiilor art. 43 C. com., dato-
riile comerciale lichide si plétibile in bani, produc dobéandéa de drept din
ziua cand devin exigibile. In speté insa, reclamanta recurentd nu a
pretins obligarea paratei la dobanzi pentru neplata datoriei comerciale,
astfel ca nici acestea nu au putut fi acordate.
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2.2. Tribunalul Bucuresti, Sectia a VlI-a comerciala, decizia nr. 642
din 30 mai 2007, in Contractele comerciale, p. 327, prin care s-a apre-
ciat ca, astfel cum si prima instanta a retinut in mod corect, parata dato-
reaza reclamantei contravaloarea folosintei spatiului situat in Bucuresti,
Str. Vasile Lascér, sector 2, spatiul folosit de catre parata, pentru perioa-
da iunie-iulie 2002, de la acest din urma moment spatiul fiind retrocedat
fostului proprietar.

Intimata-pérata nu datoreaza insa gi plata unor penalitéti de intéar-
ziere pentru neplata contravalorii folosintei spatiului, astfel cum a reti-
nut si prima instanta. Penalitdtile de intarziere pot fi acordate doar in
conditiile in care existd o conventle a partilor in acest sens, respectiv o
clauza penala, in sensul art. 1066 si 1069 alin. (1) C. civ. in conditiile
in care intre parti nu a fost convenitd o asemenea clauza penala, in
mod corect instanta de fond a respins cererea recurentei-reclamante
privind plata sumei de 224,40 USD, cu titlu de penalitati de intarziere.
Nu poate fi retinuta nici temeinicia sustinerii recurentei, in sensul ca
penalitatile de intarziere solicitate ar fi datorate in chiar temeiul legii.

Intr-adevér, potrivit dispozitiilor art. 970 alin. (2) C. civ., orice con-
ventie obliga nu numai la ceea ce este expres prevazut in ea, ci gi la
toate urmarile ce echitatea, obiceiul sau legea da obligatiei, dupa natura
sa. Ca atare, intr-adevar, in temeiul unei legi se poate dispune obligarea
unei parti la executarea unei obligatii, dedusa din acea lege, chiar daca
acea obligatie nu ar fi prevazuta in conventia particulara a partilor.

Nu aceasta este insa situatia si in prezenta cauza. Astfel, recurenta
a sustinut ca obligatia de plata a penalitatilor decurge din lege, invocand
in acest sens dispozitile art. 11, cap. IV din anexa nr. 2 a hotérérii
C.G.M.B. nr. 59/1997, modificata prin hotararea C.G.M.B. nr. 221/1998.
Prin aceste dispozitii se prevede, intr-adevar, plata unor penalitati, insa
nu intr-un act cu caracter de lege (normativ), ci in anexa nr. 2 (in care
se afla si art. 11 invocat), care reprezinta doar un model de contract de
colaborare (contracte de colaborare care, potrivit dispozitiei Primarului
general nr. 105/1998, urmau sa fie incheiate de utilizatorii spatiilor cu
alta destinatie cu Primaria Municipiului Bucuresti). in conditiile in care
dispozitiile invocate sunt cuprinse fintr-un model-tipizat ‘de posibil
contract de colaborare, preconizat a fi incheiat, iar in cauza, intre par-
tile litigante, nu s-a facut dovada incheierii unui asemenea contract, nu
se poate retine incidenta dispozitiilor art. 969 alin. (1) C. civ. (neexis-
tand incheiat intre parti un contract care sa aiba forta obligatorie) si nici
existenta unei clauze penale in temeiul careia paréata-intimata sa fie
obligaté si la plata penalitatilor de intarziere.
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5. Lipsa inscrisului constatator. Proba contractului

C. civ,, art. 1411
C. com., art. 46

Chiar daca relatile comerciale existente intre parti nu au
imbracat forma unui contract scris, semnat de ambele parti, este
in afara oricarui dubiu ca intre parti au existat raporturi contrac-
tuale comerciale, pentru ca parata a folosit spatiul apartinand
reclamantei si a achitat chiria.

Ca atare, instanta trebuia sa cerceteze cauza in fond si sa dea
relevanta dispozitiilor art. 46 C. com., privind administrarea pro-
belor.

C.S.J., s. com., decizia nr. 876 din 12 februarie 2002, www.Scj.ro

Reclamanta SC S. SA a chemat in judecatd pe parata BCR pentru
ca, prin hotdrarea ce se va pronunta, aceasta sa fie obligatd la plata
sumei reprezentand chiria restanta.

Tribunalul Bihor, prin sentinta civila nr. 208 din 2 martie 2000, a
respins actiunea si a admis exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a
paratei, retinand ca reclamanta, In calitate de locator, a emis un proiect
de contract de iInchiriere pentru un spatiu comercial in care locatarul
este parata, actul juridic nefiind semnat de reprezentantii paratei si
neperfectat si, in consecinta, neproducand efecte juridice intre parti.

Prin decizia nr. 454 din 17 octombrie 2000, Curtea de Apel
Oradea, Sectia comerciald si de contencios administrativ, a respins
apelul reclamantei ca nefondat, retindnd cd intre parti nu a fost
perfectat niciun contract, motiv pentru care in mod corect a fost
respinsa actiunea.

Reclamanta a declarat recurs sustindnd ca problema nu o constituie
existenta sau inexistenta raporturilor contractuale, deoarece parata a
folosit imobilul si a achitat chiria, ci diferenta de chirie ramasd de
platit.

Recursul este fondat.

Din examinarea actelor dosarului, se constatd ca prima instanta, in
mod gresit, a considerat cd intre parti nu au existat raporturi contrac-
tuale si cd actiunea este nefondata.

Astfel, chiar daca relatiile comerciale existente intre parti nu au
imbracat forma unui contract scris, semnat de ambele parti, este in
afara oricarui dubiu cd intre parti au existat raporturi contractuale
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comerciale, pentru ca parata a folosit spatiul apartinand reclamantei si
a achitat chiria.

Ca atare, instanta trebuia si cerceteze cauza in fond si sd dea
relevanta dispozitiilor art. 46 C. com., privind administrarea probelor,
sa solutioneze cauza avand ca obiect plata diferentei de chirie restanta.

In consecint, recursul si apelul reclamantei au fost admise, decizia
curtii de apel si sentinta tribunalului au fost desfiintate, cu trimiterea
cauzei primei instante.

Note: 1. A se vedea si C.S.J., Sectia comerciald, decizia nr. 868
din 12 februarie 2002" , prin care s-a ‘stabilit c& actul nou depus in
recurs de reclamanta, respectiv procesul-verbal de predare-preluare a
spatiului, demonstreaza ca péarata a folosit efectiv spatiul in discutie,
atat pe perioada facturatd, cat si in continuare, pana cand s-a procedat
la predarea si respectiv preluarea acestuia.

2. Ase vedea si 1.C.CJ., Sectia comerciald, decizia nr. 145 din 20
ianuarie 2004 , prin care s-a statuat ca instanta de fond a fost sesizata
cu o actiune in pretentii derivand din neexecutarea unui contract de
subinchiriere de catre sublocatar. Instanta de fond a retinut, in mod
corect, ca nu exista un proces-verbal de predare primire a spatiului, iar
intocmirea lui era prevazutd in contract. Totusi, parile, de comun
acord, au procedat la predare-primire in lipsa acestuia. Acest fapt
rezultd din scrisoarea directorului general al societétii intimate cétre
conducerea bancii reclamante din care rezultd cé a folosit spatiul
inchiriat o luna si a platit 600 dolari SUA.

Predarea spatiului mai rezultd si din mentiunile efectuate in
registrul comertului care atestd ca sediul sometatu intimate este la
adresa spatlulm inchiriat. n atare situatie, cum prima instantd, cu
ignorarea probelor de la dosar, nu s-a pronuntat asupra fondului
pricinii, Curtea va admite recursul, va casa decizia atacata, va admite
apelul gi, anuland sentinta, va trimite cauza instantei de apel pentru
solutionarea pe fond a pricinii.

() Publicatd pe WWW.scj.ro.
@ Publicati pe WWW.scj.ro.
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6. Bun afectat de o servitute de interes public. Cerere
de obligare la incheierea unui contract de inchiriere privind
terenul afectat retelei electrice. Netemeinicie in lipsa
acordului partilor

Legea nr. 318/2003", art. 16@ si 37 alin. (4)®
C. civ., art. 969 alin. (1)

Din dispozitiile Legii nr. 318/2003 privind energia electrica
rezultd ca scopul acesteia este acela de a consacra o servitute
pentru prestatorul unui serviciu de interes public (furnizarea
energiei electrice), atat asupra terenurilor, dar, implicit, si asupra
constructiilor, astfel cum rezulta din dispozitiile art. 37 alin. (4) si
dispozitiile art. 16 din acest act normativ. Aceste dispozitii legale
consacra un drept la despagubire in favoarea proprietarilor
bunurilor afectate de servitutea de interes public, fara a impune
insa obligativitatea incheierii unui contract, de inchiriere sau de
alta natura, in temeiul caruia sa fie permisa folosirea imobilului.

Dreptul roménesc consacra principiul libertatii contractuale,
art. 969 alin. (1) C. civ. impunénd forta de lege contractelor incheia-
te cu respectarea dispozitiilor legale de catre contractanti. Orice
contract se incheie cu respectarea principiului libertatii contrac-
tuale, in temeiul caruia doar partile prin propria lor vointa pot sa
decida. Nu poate fi admisa interventia instantei in acest domeniu,
aceasta neputénd impune partilor s incheie un anumit contract,
caci altfel s-ar infrange tocmai principiul mai sus mentionat. De
asemenea, intre parti nu este incheiat un antecontract, care sa
confere dreptul la incheierea unei conventii de locatiune, situatie
in care, eventual, s-ar fi pus problema suplinirii consimtamantului
paratei la incheierea contractului.

Trib. Bucuresti, s. a VI-a com., sentinta comerciald nr. 341
din 31 ianuarie 2006, in Contractele comerciale, p. 328

Prin cererea inregistratd pe rolul Judecatoriei Sectorului 1
Bucuresti la data de 12 mai 2004, reclamanta SC T.A.F. SA a chemat
in judecatd pe pardta SC E.M.S. SA, solicitdnd instantei ca prin
hotararea care se va pronunta sa se dispuna obligarea acesteia la plata
sumei de 553.014.000 ROL, cu titlu de daune si la incheierea unui

% Abrogata prin Legea nr. 13/2007 (M. Of. nr. 51 din 23 ianuarie 2007).
@ Ramas art. 16 §i in noua lege.
® Devenit art. 35 alin. (3), in noua lege.
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contract de inchiriere pentru spatiul ocupat cu postul de transformare
PT 593.

In motivarea cererii sale, reclamanta arati ca parata ocupa in mod
abuziv, de aproape 14 ani, spatiul de 38 mp, care apartine reclamantei
si in care este instalat postul de transformare PT 593, format din doua
unitati TP 1 si TP 2, situat in str. Spatarul Preda nr. 7A, sector 5, post
care deserveste diversi beneficiari, reclamanta si reteaua stradala.
Aratda ca parata are acces neingradit la postul de transformare, nu
contestd calitatea de proprietar a reclamantei, dar refuza sa plateasca
chirie pentru folosirea spatiului, sustindnd ca presteaza un serviciu de
utilitate publica, astfel cd reclamanta solicitd obligarea paratei si la
incheierea unui contract de inchiriere negociat intre parti, cu privire la
suma de plata lunar.

Cererea de chemare in judecata nu a fost intemeiata in drept.

Prin sentinta nr. 8663 din 15 septembrie 2005, Judecatoria
Sectorului 1 a declinat competenta de solutionare a capatului doi din
cererea de chemare in judecata in favoarea Tribunalului Bucuresti,
Sectia a VI-a comerciala.

Pe rolul acestei instante, cauza a fost Inregistratd la data de 5
octombrie 2005.

in urma declindrii competentei de solutionare a cauzei, partile nu
au mai administrat alte probe, cu exceptia unor inscrisuri depuse de
catre reclamantad prin care tinde sd dovedeasca proprietatea asupra
imobilului in cauza.

Analizand materialul probator administrat in cauza, tribunalul
apreciazd cererea ca fiind neintemeiatd §i urmeaza sid o respingi,
pentru considerentele care vor fi retinute in cele ce urmeaza.

Prin cererea cu a carei judecata a fost sesizata instanta, reclamantul a
solicitat ca parata sa fie obligatd s incheie un contract de Inchiriere
pentru spatiul ocupat cu postul de transformare PT593, format din doua
unitati TP1 si TP2, situat 1n strada Spatarul Preda nr. 7A, sector 5.

Astfel cum rezultd din probatoriul administrat in cauza, acest
spatiu este, intr-adevar, proprietatea reclamantei, din raportul de
expertiza tehnica Intocmit de expert C.F. rezultdnd ca acesta este in
suprafatd de 39,81 mp, iar postul de transformare asigurd energia
electricd mai multor beneficiari din zona, printre care si reclamantei,
prin cele doua unitati TP1 si TP2.

Din dispozitiile Legii nr. 318/2003 privind energia electrica rezulta
ca scopul acesteia este acela de a consacra o servitute in interes public
pentru prestatorul unui serviciu de interes public (furnizarea energiei
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electrice), atat asupra terenurilor, dar, implicit, i asupra constructiilor,
astfel cum rezulta din dispozitiile art. 37 alin. (4) si dispozitiile art. 16
din acest act normativ. Aceste dispozitii legale consacra un drept la
despagubire in favoarea proprietarilor bunurilor afectate de servitutea
de interes public, fird a impune insa obligativitatea incheierii unui
contract, de inchiriere sau de altd naturd, in temeiul caruia sa fie
permisd folosirea imobilului, astfel cd, sub acest aspect, cererea
reclamantei de obligare la incheierea unui contract de inchiriere apare
ca neintemeiata.

Cererea reclamantei de obligare a paratei la incheierea unui
contract apare ca neintemeiata si sub un alt aspect.

Astfel, dreptul roméanesc consacra principiul libertatii contractuale,
art. 969 alin. (1) C. civ. impunand fortd de lege contractelor incheiate
cu respectarea dispozitiilor legale de citre contractanti.

Orice contract se incheie cu respectarea principiului libertatii
contractuale, mutuus contractus, in temeiul caruia doar partile prin
propria lor vointa pot sa decida incheierea unui contract.

Nu poate fi admisa interventia instantei n acest domeniu, instanta
neputand impune partilor sa incheie un anumit contract, caci altfel s-ar
infrange tocmai principiul libertatii contractuale.

Tribunalul mai retine ca Intre parti nu este incheiat un antecontract,
care sa confere dreptul la Incheierea unui contract de inchiriere, situa-
tie in care, eventual, s-ar fi pus problema suplinirii consimtamantului
paratei la incheierea contractului.

In consecinta, avand in vedere cele anterior retinute, constatand ca
nu existd niciun temei in baza céruia instanta sd oblige parata la
incheierea unui contract de inchiriere cu reclamanta, apreciaza cererea
acesteia din urma ca fiind neintemeiata.

Nota: A se vedea si sentinta civild nr. 6319 din 20 aprilie 2007 a
Judecatoriei Sectorului 1 Bucuresti, definitivda ca urmare a perimarii
apelului, prin care s-a retinut c& incheierea actelor juridice intre doua
subiecte de drept este guvernatd pe deplin de principiul libertatii
contractuale. in conditiile in care termenul contractual pentru care s-a
incheiat conventia de cazare intre partile cauzei s-a implinit, iar recla-
manta parata refuza prelungirea acesteia, nu s-ar putea suplini de
catre instanta acordul acesteia de vointa si nici nu ar putea fi obligata
la prelungirea contractului mentionat. Impunerea unei indatoriri in sar-
cina uneia dintre parti, prin admiterea unei actiuni judecétoresti, este
strans legatéd de existenta unei culpe a partii care cade in pretentii. In
cauza insd, termenul contractual stabilit de comun acord intre parti a



20 Contracte speciale. Locatiunea, inchirierea locuintelor, antrepriza

expirat, contractul a incetat agadar prin ajungerea la termen, iar partile
din conventie sunt libere s& actioneze potrivit propriilor interese,
puténd sa prelungeasca sau nu conventia anterioard; in atare conditii,
reclamanta péarata are optiunea de a refuza incheierea unui nou
contract cu paratul reclamant, fara ca acest refuz sa poata fi calificat
ca nejustificat gi sanctionat de catre instanta.

'd. Valoarea chiriei. Invocarea caracterului fictiv sau
derizoriu. Conditii

C. civ., art. 969, art. 1165, art. 1411

Pretul inchirierii trebuie s fie serios, adica sa nu fie derizoriu
(infim), atat de disproportionat fata de valoarea lucrului inchiriat,
incat sa nu reprezinte chirie, sa nu poata reprezenta obiectul
obligatiei locatarului gi, deci, o cauza suficientd a obligatiei loca-
torului de a transmite folosinta lucrului inchiriat. De asemenea,
pretul locatiunii se impune a fi sincer, in sensul de pret real, pe
care paértile sa il fi stabilit nu in mod fictiv, ci in scopul de a fi
cerut i platit in realitate. Pretul este fictiv, cand din intentia
partilor (exprimata intr-un act secret) rezulta ca nu este datorat.

Chiria stabilitd de parti nu poate fi apreciata ca fictivd sau
derizorie, astfel ca nici contractul de inchiriere nu poate fi declarat
nul, chiar cand cuantumul acesteia este mult inferior valorii reale a
imobilului inchiriat, intrucat, la momentul incheierii contractului,
partile sunt libere sa determine pretul folosintei, echivalenta fiind
relativa, stabilindu-se nu doar prin raportare la valoarea lucrului
sau la pretul pietei, dar si in functie de subiectivismul partilor sau
de relatiile dintre acestea.

Trib. Bucuresti, s. a VI-a com., sentinta comerciala nr. 3687
din 16 mai 2006, in Contractele comerciale, p. 289

Prin cererea Inregistratd pe rolul Tribunalului Bucuresti, Sectia
a VI-a comerciala, reclamantii D.D.A. si D.D.T si D.D.LF., prin
reprezentant legal, reclamanta D.D.A, mama lor, au chemat in jude-
catd pe parata SC N.T.971. SRL, solicitand instantei ca prin hotararea
ce se va pronunta sd se dispund constatarea nulitdtii absolute a contrac-
tului de inchiriere incheiat intre parti, avand ca obiect inchirierea
imobilului situat in Bucuresti, sector 2, precum si evacuarea paratei
din imobil, cu cheltuieli de judecata.

In motivarea cererii, reclamantii au ardtat, in esenta, ca reclamanta
D.D.A, impreuna cu sotul ei, D.D.T., au dobandit proprietatea acestui



