
 

Capitolul I. Contractul  
de locaţiune 

Secţiunea 1. Noţiunea, condiţiile de validitate, 
proba, obiectul contractului de locaţiune 

1. Existenţa contractului. Calitatea de proprietar a loca-
torului. Nerelevanţă 

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

Din actele dosarului rezultă folosirea spaţiului de către pârâtă, 
folosinţă ce are un preţ contractual stabilit, astfel încât, apreciind 
asupra validităţii contractului în funcţie de existenţa sau inexis-
tenţa unui drept de proprietate al cărui titular să fie reclamanta, 
instanţele au avut în vedere o condiţie neprevăzută de lege în 
această situaţie.  

Procurarea folosinţei nu este condiţionată de calitatea de 
titular al dreptului de proprietate asupra bunului, nu aparenţa sau 
natura dreptului fiind esenţială, ci o situaţie de fapt constând în 
predarea bunului, menţinerea acestuia în stare de întrebuinţare 
potrivit destinaţiei ĩi asigurarea neîmpiedicării folosinţei bunului 
pe toată durata contractului.  

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

Prin cererea de chemare în judecată înregistrată sub nr. 2002/1997 
la Tribunalul Bucureşti, reclamanta SC B. SA Bucureşti a solicitat ca, 
în contradictoriu cu pârâta SC T.&S. SRL Bucureşti, instanĠa de 
judecată să pronunĠe o hotărâre de obligare a acesteia la plata sumei de 
11.268.974 1ei, reprezentând contravaloare prestări servicii, conform 
art. 3 din contractul încheiat cu pârâta, semnat de aceasta la data de  
2 mai 1996, înregistrat la reclamantă sub nr. 2317/1996, debit înre-
gistrat în anii 1996, 1997, penalităĠi de întârziere, conform precizării 
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nr. 4192 din 20 octombrie 1997 în valoare de 5.388.328 ROL, cu 
cheltuieli de judecată.  

Prin sentinĠa civilă nr. 2580 din 9 iunie 1998, instanĠa de fond a 
respins acĠiunea reclamantei.  

Pentru a se pronunĠa în acest sens, instanĠa de fond apreciază că 
reclamanta nu face dovada prestării efective a serviciilor la care s-a 
obligat prin contract, astfel că pretenĠia sa urmează a fi respinsă.  

Pe cale de consecinĠă, a fost respins şi capătul de cerere privind 
penalităĠile şi, faĠă de faptul că pârâta a părăsit voluntar spaĠiul în 
cauză, motiv pentru care reclamanta a renunĠat la capătul de cerere 
privind evacuarea, a apreciat instanĠa de fond că pentru pretenĠii neîn-
temeiate nu se pot acorda nici cheltuieli de judecată.  

Criticând-o pentru netemeinicie şi nelegalitate, împotriva hotărârii 
instanĠei de fond, reclamanta a declarat în termen apel.  

Prin decizia civilă nr. 258 din 12 februarie 1999, Curtea de Apel 
Bucureşti, SecĠia comercială a respins apelul reclamantei ca nefondat.  

Pentru a se pronunĠa astfel, instanĠa de apel apreciază că în mod 
corect a reĠinut instanĠa de fond că reclamanta nu a dovedit îndepli-
nirea obligaĠiilor asumate prin contract, că în mod neîntemeiat susĠine 
apelanta reclamantă că nu a fost contestată convenĠia încheiată, faĠă de 
faptul că prin întâmpinare intimata invocă nulitatea contractului, că 
facturile nu fac dovada debitului, nefiind însuşite de pârât şi că în mod 
corect instanĠa de fond a pus în discuĠie dreptul de proprietate pentru a 
se stabili dacă contractul dintre părĠi a fost valabil încheiat.  

Reclamanta a declarat recurs împotriva deciziei pronunĠate în apel, 
criticând-o pentru netemeinicie şi nelegalitate constând în interpre-
tarea greşită a actului dedus judecăĠii, schimbarea naturii ori înĠele-
sului vădit neîndoielnic al acestuia, nestabilirea raporturilor dintre 
părĠi şi analiza unei pretinse nulităĠi a contractului cu care instanĠa a 
fost sesizată procedural.  

Recursul este fondat.  
Astfel, în mai 1996, reclamanta şi pârâta au încheiat un contract 

prin care reclamanta asigura pârâtei folosinĠa unui spaĠiu [art. 1 coro-
borat cu art. 4 lit. a) din contract], pârâta obligându-se la utilizarea 
acestui spaĠiu potrivit destinaĠiei şi la plata unui tarif lunar supus 
reactualizării în funcĠie de paritatea leu/dolar [art. 3 coroborat cu art. 4 
lit. (a) din contract] plătibil în avans până la 25 ale lunii în curs pentru 
luna următoare.  

Procurarea folosinĠei nu este condiĠionată de calitatea de titular al 
dreptului de proprietate asupra bunului, potrivit dispoziĠiilor legale 
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pentru încheierea validă a unui contract cu acest obiect, nu aparenĠa 
sau natura dreptului fiind esenĠială, ci o situaĠie de fapt constând în 
predarea bunului, menĠinerea acestuia în stare de întrebuinĠare potrivit 
destinaĠiei şi asigurarea neîmpiedicării folosinĠei bunului pe toată 
durata contractului.  

Apreciind asupra validităĠii contractului în funcĠie de existenĠa sau 
inexistenĠa unui drept de proprietate al cărui titular să fie reclamanta, 
instanĠele au avut în vedere o condiĠie neprevăzută de lege în această 
situaĠie, astfel că acest motiv de casare invocat de recurentă este 
fondat, pe cale de consecinĠă recursul urmând a fi admis sub acest 
aspect.  

Din actele dosarului rezultă folosirea spaĠiului de către pârâtă, 
folosinĠă ce are un preĠ contractual stabilit, recunoaşterea debitului de 
către pârâtă, astfel că în mod eronat instanĠele au respins pretenĠia 
reclamantei, situaĠie în care şi acest motiv de casare este fondat, motiv 
pentru care recursul urmează a fi admis şi sub acest aspect.  

Fiind admisibilă pretenĠia cu titlu de preĠ, în temeiul art. 3  
alin. ultim din contract, se apreciază ca fondată şi cererea privind 
obligarea pârâtei la plata penalităĠilor de întârziere.  

Pentru aceleaşi motive, urmează a se acorda, în temeiul art. 274  
C. proc. civ. şi cheltuielile de judecată.  

Prin art. 3 alin. (3) din contract, părĠile convin asupra modalităĠilor 
de plată. Apreciind asupra instrumentelor de plată convenite de părĠile 
contractante, se constată că plata tarifului se face de către pârâtă din 
proprie iniĠiativă, până la termenul stabilit de părĠi prin acelaşi 
contract.  

FaĠă de situaĠia stabilirii unei obligaĠii certe de plată prin contract 
şi a modalităĠilor de executare a acestei obligaĠii, se impune concluzia 
că emiterea facturilor de către reclamantă nu corespundea unei nece-
sităĠi de stabilire cu certitudine a unei obligaĠii de plată şi a întinderii 
acesteia, aşa cum apreciază instanĠa de fond şi instanĠa de apel, atâta 
timp cât această obligaĠie era stabilită prin contractul încheiat între 
reclamantă şi pârâtă, ci emiterea acestora era dictată exclusiv de 
satisfacerea raĠiunilor legale privind evidenĠa contabilă a plăĠilor şi 
încasărilor.  

Pentru aceste motive, recursul declarat de reclamantă împotriva 
deciziei civile nr. 258 din 12 februarie 1999 a CurĠii de Apel Bucu-
reşti, SecĠia comercială urmează a fi admis, a se casa decizia recurată, 
a se admite apelul reclamantei şi a se schimba sentinĠa atacată cu apel 
în sensul admiterii acĠiunii reclamantei.  
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Notă: A se vedea şi C.A. Bucureşti, Secţia a V-a comercială, 
decizia nr. 249 din 13 februarie 2004, în C.A. Bucureşti, P.J. com. 
2003-2004, p. 107, prin care s-a reţinut că faptul că reclamanta SC F. 
SA nu este proprietarul spaţiului comercial închiriat, acesta aparţinând 
în proprietate PMB, nu reprezintă un impediment pentru ca reclamanta 
să promoveze şi să susţină acţiunea de faţă, atâta timp cât este 
administratorul spaţiului în cauză, conform contractului nr. 1455 din 24 
iulie 2000, iar contractul de închiriere nr. 15 din 25 martie 1992 a fost 
încheiat între reclamanta SC F. SA şi pârâta-recurentă, astfel încât 
dispoziţiile contractuale le sunt opozabile părţilor contractante.  

De altfel, cum locaţiunea nu transmite dreptul de proprietate, loca-
torul poate să nu fie proprietarul lucrului dat în locaţiune, locaţiunea 
transmiţând numai dreptul de folosinţă temporară a lucrului închiriat. 

Contractul de prestări servicii nr. 1455 din 24 iulie 2000 încheiat 
între reclamantă, intimată şi DGAFI, fapt reţinut de către instanţa de 
fond, o abilitează pe reclamantă, în calitate de prestator, să urmă-
rească şi să încaseze veniturile cuvenite beneficiarului din contractele 
în care sunt angajate activele date în administrarea reclamantei şi 
închiriate de aceasta, precum şi de a reprezenta DGAFI în instanţă în 
litigiile referitoare la aceste active. 

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

 C. civ., art. 1411 

Locaţiunea nu este un contract translativ sau constitutiv de 
drepturi reale, ci un contract creator de raporturi obligaţionale, 
astfel încât locatorul transmite chiriaĩului numai dreptul de folo-
sinţă temporară a lucrului închiriat, ca drept de creanţă, iar nu 
dreptul de proprietate.  

Drept urmare, locatorul nu trebuie să fie proprietarul lucrului 
dat în locaţiune, iar lipsa acestei calităţi nu reprezintă o cauză 
ilicită, de natură a atrage nulitatea absolută a convenţiei.  

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

ReclamanĠii SC G. SRL şi I.L. au solicitat instanĠei, în contradictoriu 
cu pârâta SC F. SA, obligarea acesteia de a le lăsa în liniştită folosinĠă 
spaĠiile comerciale situate în Bucureşti, deĠinute în baza contractelor de 
închiriere nr. 2560/1998 şi nr. 2741/2000, şi, în subsidiar, constatarea 
nulităĠii absolute a contractelor de închiriere menĠionate, acestea fiind 
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fondate pe o cauză ilicită, contrară bunelor moravuri şi ordinii publice, 
deoarece pârâta nu este proprietara spaĠiilor comerciale închiriate, 
acestea fiind proprietatea Primăriei Municipiului Bucureşti.  

Prin sentinĠa civilă nr. 10346 din 13 decembrie 2001, Tribunalul 
Bucureşti, SecĠia comercială, a respins, ca nefondată, acĠiunea recla-
manĠilor, reĠinând că cele două contracte de închiriere au încetat, unul 
prin denunĠare unilaterală, iar celălalt prin ajungere la termen, nemai-
fiind prelungit prin acordul părĠilor, pârâta neputând fi obligată să asigu-
re folosinĠa spaĠiilor după încetarea raporturilor contractuale între părĠi.  

Împotriva acestei sentinĠe au formulat recurs reclamanĠii, criticând-o 
pentru nelegalitate şi netemeinicie, recursul fiind întemeiat, în drept, pe 
dispoziĠiile art. 304 pct. 8 C. proc. civ.  

RecurenĠii au susĠinut că, în mod greşit, Tribunalul Bucureşti, 
SecĠia comercială, nu a obligat pârâta să le lase deplina proprietate şi 
posesie a celor două spaĠii, deoarece pârâta a ascuns faptul că nu este 
proprietara spaĠiilor închiriate, astfel încât a încasat necuvenit chiria, 
realizând o îmbogăĠire fără justă cauză, în detrimentul Primăriei Muni-
cipiului Bucureşti.  

De asemenea, având în vedere această cauză ilicită, instanĠa trebuia 
să o oblige pe pârâtă a lăsa reclamanĠilor proprietatea şi posesia spaĠiilor 
şi să constate nulitatea contractelor de închiriere încheiate, fără însă ca 
nulitatea să retroactiveze în acest caz, din cauza relei-credinĠe a pârâtei 
la încheierea contractelor.  

Au fost depuse acte în probatoriu.  
Recursul este nefondat.  
LocaĠiunea nu este un contract translativ sau constitutiv de drepturi 

reale, ci un contract creator de raporturi obligaĠionale, dreptul de folo-
sinĠă al locatarului fiind un drept de creanĠă.  

Spre deosebire de contractul de vânzare-cumpărare, locaĠiunea nu 
transmite dreptul de proprietate, ci numai dreptul de folosinĠă tem-
porară a lucrului închiriat.  

LocaĠiunea este un contract cu executare succesivă în timp. Ele-
mentul „timp” este de esenĠa locaĠiunii, astfel încât instanĠa de fond a 
reĠinut corect că, după data încetării locaĠiunii, locatorul nu mai poate 
fi obligat să asigure folosinĠa spaĠiilor comerciale ce făcuseră obiectul 
celor două contracte de închiriere.  

În ceea ce priveşte capătul subsidiar de cerere privind constatarea 
nulităĠii absolute, Curtea constată că a fost respins în mod corect de 
către tribunal.  
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Dat fiind faptul că locaĠiunea nu transmite dreptul de proprietate, 
locatorul poate să nu fie proprietarul lucrului dat în locaĠiune, fapta 
neconstituind o cauză ilicită, de natură a atrage nulitatea absolută a 
contractelor de închiriere.  

Că este aşa o dovedeşte şi faptul că în practica judecătorească şi în 
literatura de specialitate s-a admis o derogare de la regula încetării 
contractului de locaĠiune, ca urmare a desfiinĠării titlului locatorului.  

Este vorba de aplicarea teoriei proprietarului aparent, potrivit 
căreia contractul de închiriere încheiat de proprietarul aparent cu un 
locatar de bună-credinĠă îşi păstrează efectele ca şi un contract ce ar fi 
fost încheiat cu proprietarul real (Trib. Suprem, SecĠia civilă, decizia 
nr. 2437/1974; decizia nr. 2479/1983; decizia nr. 442/1986), şi anume 
în condiĠiile dreptului comun.  

În speĠă, nu s-a pus, însă, problema desfiinĠării titlului locatorului, 
spaĠiile comerciale respective făcând parte din patrimoniul societăĠii 
comerciale pârâte, conform anexei la contractul de vânzare-cumpărare 
de acĠiuni încheiat cu F.P.S. sub nr. 430/1995.  

3. Calitate procesuală activă. Evacuare. Lipsa rapor-
turilor locative ĩi a calităţii de proprietar a reclamantului 

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

Exercitarea acţiunii civile produce două efecte: unul de ordin 
procedural – învestirea legală a instanţei cu soluţionarea litigiului 
ĩi, totodată, obligarea acesteia să-l soluţioneze, precum ĩi unul de 
ordin substanţial – iminenţa tranĩării litigiului prin hotărârea 
instanţei. Condiţiile necesare pentru exercitarea acţiunii au o 
valoare generală, iar doctrina ĩi jurisprudenţa le-au grupat în:  
a) condiţii relative la persoană, subiectul care acţionează (inte-
resul ĩi calitatea); b) condiţii relative la necesitatea de a acţiona 
într-un anumit termen.  

Calitatea procesuală semnifică titlul care conferă unei per-
soane puterea de a aduce în justiţie dreptul a cărui sancţiune o 
cere, context în care reclamanta, cu actele existente la dosarul 
cauzei, nu a făcut dovada calităţii de proprietar al imobilului din 
care este solicitată evacuarea pârâtei. Mai mult, probele admi-
nistrate în cauză nu dovedesc că între reclamantă ĩi pârâtă s-a 
legat un raport juridic, care să o îndreptăţească pe prima să stea 
în proces, iar pârâta a făcut dovada că, în calitatea sa de chiriaĩ, a 
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încheiat un contract de locaţiune cu o durată de 10 ani cu ade-
văratul proprietar.  

I.C.C.J., s. com., decizia nr. 3214 din 27 mai 2005, www.scj.ro  

Prin sentinĠa civilă nr. 9439 din 10 iunie 2003 pronunĠată de Jude-
cătoria ConstanĠa, a fost admisă excepĠia necompetenĠei materiale a 
judecătoriei invocată de pârâtă, cu motivarea că litigiul se referă la 
evacuarea dintr-un spaĠiu destinat desfăşurării de activităĠi comerciale.  

Tribunalul ConstanĠa, SecĠia comercială, prin sentinĠa civilă  
nr. 1545/COM din 24 februarie 2004, a admis excepĠia lipsei calităĠii 
procesuale active a reclamantei F. ConstanĠa, invocată de pârâta SC S. 
SRL, cu sediu social în ConstanĠa şi a respins cererea, ca fiind 
formulată de o persoană lipsită de calitate procesuală activă.  

Pentru a hotărî astfel, instanĠa de fond a reĠinut, în principal, că 
probele administrate în cauză nu dovedesc că între reclamantă şi pârâ-
tă s-a legat un raport juridic, care să o îndreptăĠească pe F. ConstanĠa 
să stea în proces în calitate de reclamantă. Calitatea procesuală, con-
diĠie de exerciĠiu a acĠiunii civile, presupune existenĠa unei identităĠi 
între persoana reclamantului şi persoana care este titular al dreptului în 
raportul juridic dedus judecăĠii (calitate procesuală activă) şi între 
persoana pârâtului şi cel obligat în acelaşi raport juridic (calitate 
procesuală pasivă). SusĠinerile reclamantei potrivit cărora imobilul în 
litigiu este proprietatea sa, fiind construit de fostul UJECOOP, nu au 
putut fi primite, întrucât nu s-au depus înscrisuri care să le confirme.  

Curtea de Apel ConstanĠa, SecĠia comercială, prin decizia civilă  
nr. 222/COM din 24 iunie 2004 a respins apelul declarat de recla-
mantă împotriva sentinĠei civile nr. 1545/COM/24 februarie 2004, 
pronunĠată de Tribunalul ConstanĠa, SecĠia comercială.  

S-a stabilit că reclamanta nu a făcut dovada că imobilul din care 
solicită să fie evacuată pârâta se află în patrimoniul său. AutorizaĠia de 
construcĠie pe care a prezentat-o apelanta reclamantă, ca fiind dovada 
dreptului său de proprietate, atestă doar construcĠia unui complex 
comercial denumit „Bazar sat vacanĠă”, fără însă a fi nominalizat şi 
imobilul pe care îl deĠine pârâta în baza contractului de închiriere din 
28 martie 2002, cu o durată de 10 ani. Rezultă că între acest complex 
comercial Bazar sat vacanĠă şi spaĠiul închiriat de pârâtă, denumit 
„Restaurant B.H.” sunt construcĠii distincte ce pot fi identificate în 
mod separat. Obiectul cauzei fiind cererea de evacuare, reclamanta nu 
a reuşit să facă dovada calităĠii de locator. 
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Împotriva deciziei civile nr. 222/COM din 24 iunie 2004 pronun-
Ġată de Curtea de Apel ConstanĠa, SecĠia comercială, reclamanta a 
declarat recurs, criticând hotărârea judecătorească pentru nelegalitate 
şi netemeinicie, sub aspectele că aceasta cuprinde motive contra-
dictorii şi străine de natura pricinii, că a fost interpretat greşit actul 
dedus judecăĠii, s-a schimbat natura şi înĠelesul vădit neîndoielnic al 
acestuia, hotărârea fiind lipsită de temei legal şi a fost dată cu aplica-
rea greşită a legii şi nu s-a pronunĠat asupra dovezilor administrate, 
hotărâtoare pentru dezlegarea pricinii, invocând ca temei de drept al 
cererii de recurs dispoziĠiile art. 304 pct. 7, 8, 9 şi 10 C. proc. civ.  

Pârâta a depus întâmpinare motivată în fapt şi în drept, prin care a 
cerut respingerea recursului.  

Înalta Curte, analizând materialul probator administrat în cauză, în 
raport cu criticile formulate în cererea de recurs, a constatat că acestea 
sunt neîntemeiate şi a respins recursul ca nefondat.  

Este de necontestat că, prin cererea de chemare în judecată, a fost 
solicitată evacuarea pârâtei din imobilul situat în Satul de vacanĠă, 
municipiul ConstanĠa, cu motivarea că Biroul executiv a emis Decizia 
nr. 43/2001 iar Consiliul de administraĠie a emis Hotărârea nr. 3A/2002 
prin care s-a anulat Hotărârea nr. 317. De asemenea, potrivit acestor 
hotărâri s-a stabilit că imobilele din patrimoniul indivizibil al coope-
raĠiei de consum aflate pe raza Municipiului ConstanĠa să fie retro-
cedate către Federalele JudeĠene care le-au construit. Conformându-se 
acestor hotărâri, Biroul executiv ConstanĠa a emis Decizia nr. 10 din 
25 februarie 2002 prin care s-a anulat Decizia nr. 205/1991, astfel că 
patrimoniul Satului de vacanĠă a reintrat în administrarea directă a 
reclamantei.  

InstanĠele judecătoreşti anterioare, printr-o corectă şi integrală apre-
ciere a probelor, au stabilit adevăratele raporturi juridice dintre părĠi, 
soluĠionând cauza prin admiterea excepĠiei lipsei calităĠii procesuale 
active a reclamantei în promovarea acĠiunii având ca obiect evacuarea.  

Verificând hotărârea recurată sub aspectul criticilor formulate, au 
fost examinate toate apărările reclamantei. Amplu motivat şi bine 
argumentat, instanĠa de apel a expus considerentele care au fundamen-
tat interpretarea actelor deduse judecăĠii, fiecare document invocat de 
reclamantă fiind analizat şi fiindu-i conferită semnificaĠia juridică 
corespunzătoare.  

Exercitarea acĠiunii civile produce două efecte: unul de ordin 
procedural – învestirea legală a instanĠei cu soluĠionarea litigiului şi, 
totodată, obligarea acesteia să-l soluĠioneze, precum şi unul de ordin 
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substanĠial – iminenĠa tranşării litigiului prin hotărârea instanĠei. Con-
diĠiile necesare pentru exercitarea acĠiunii au o valoare generală, iar 
doctrina şi jurisprudenĠa le-au grupat în: a) condiĠii relative la persoa-
nă, subiectul care acĠionează (interesul şi calitatea); b) condiĠii relative 
la necesitatea de a acĠiona într-un anumit termen.  

Calitatea procesuală semnifică titlul care conferă unei persoane 
puterea de a aduce în justiĠie dreptul a cărui sancĠiune o cere, context 
în care reclamanta, cu actele existente la dosarul cauzei, nu a făcut 
dovada calităĠii de proprietar al imobilului din care este solicitată 
evacuarea pârâtei. Mai mult, pârâta a făcut dovada că, în calitatea sa 
de chiriaş, a încheiat un contract de închiriere din 28 martie 2002 cu 
proprietarul C.C. ConstanĠa, al cărui obiect îl constituie spaĠiul în 
suprafaĠă de 438 mp situat în municipiul ConstanĠa, sat V., bazar 
restaurant RH., contract cu o durată de 10 ani.  

Criticile formulate în cererea de recurs au fost înlăturate ca neîn-
temeiate, nefiind îndeplinite niciuna din cerinĠele art. 304 C. proc. civ.  

4. Contract de locaţiune încheiat verbal. Lipsa dovezilor 
privind începerea executării. Probă cu martori. Inadmi-
sibilitate. Neacordarea penalităţilor de întârziere  

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

1. Contractul de locaţiune este unul consensual, ceea ce înseam-
nă că se încheie prin acordul, fie ĩi tacit, al părţilor, fără vreo forma-
litate. În materia locaţiunii de imobile, în ceea ce priveĩte proba con-
tractului, prin art. 1416 –1417 C. civ. se stabilesc reguli excepţionale. 

Astfel, dacă nu s-a început executarea contractului încheiat 
verbal ĩi una dintre părţi neagă existenţa lui, dovada cu martori 
nu este admisibilă, oricât de mic ar fi preţul chiriei. În consecinţă, 
instanţa de fond în mod corect a respins, ca neîntemeiată, cererea 
recurentei privind administrarea probei testimoniale, în contextul 
negării existenţei unei astfel de convenţii de către partea adversă.  

2. Recurenta nu a depus la dosar înscrisuri din care să rezulte 
încheierea unui contract de locaţiune între părţi, durata contrac-
tului, obiectul acestuia, cuantumul chiriei ĩi existenţa unei clauze 
penale, în sensul dispoziţiilor art. 1066 C. civ., cunoscut fiind 
faptul că în materia contractelor comerciale lipsa clauzei penale 
nu poate conduce la obligarea din oficiu a părţii la plata pena-
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lităţilor de întârziere, în caz de neexecutare a obligaţiilor contrac-
tuale în condiţiile stipulate.  

Simpla menţiune privind penalităţile de întârziere, înscrisă 
unilateral de către recurenta-reclamantă pe facturile fiscale, nu 
poate fi considerată drept consimţământ din partea intimatei de a 
plăti penalităţi de întârziere calculate într-un anumit procent în caz 
de neexecutare a obligaţiei din „parte-i”, în sensul dispoziţiilor 
art. 1066 C. civ.  

Clauza penală constituie o convenţie accesorie prin care 
părţile contractante stabilesc prin apreciere anticipată cuantumul 
daunelor-interese cominatorii sau moratorii care vor fi datorate de 
partea în culpă în caz de neexecutare a obligaţiei contractuale. 
Acest cuantum trebuie stabilit de comun acord de ambele părţi.  

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

Prin cererea înregistrată pe rolul Tribunalului Bucureşti, SecĠia 
comercială, la data de 25 aprilie 2001, reclamanta SC S. SRL a 
chemat-o în judecată pe pârâta SC E. SRL, solicitând obligarea aces-
teia la plata sumelor de 26.498.150 ROL, reprezentând contravaloare 
chirie şi servicii, precum şi 58.677.081 ROL, penalităĠi de întârziere 
calculate până la data de 25 aprilie 2001 şi la plata penalităĠilor 
calculate într-un procent de 0,5% pe zi de întârziere pentru intervalul 
de timp de la 26 aprilie 2001 până la achitarea integrală a debitului, cu 
cheltuieli de judecată.  

Prin SentinĠa civilă nr. 10207 din 11 decembrie 2001, pronunĠată 
de Tribunalul Bucureşti, SecĠia comercială, instanĠa a respins acĠiunea 
ca neîntemeiată, reĠinând în esenĠă faptul că reclamanta nu a făcut 
dovada cu înscrisuri a existenĠei unui contract de locaĠiune, a preĠului 
închirierii şi a unei clauze penale.  

Împotriva acestei sentinĠe civile, reclamanta, în termenul legal 
prevăzut de art. 301 C. proc. civ., a declarat recurs. 

În motivele de recurs, recurenta-reclamantă critică sentinĠa civilă 
recurată sub aspectul nelegalităĠii şi netemeiniciei, invocând dispo-
ziĠiile art. 304 pct. 8, 9 şi 10 C. proc. civ.  

În esenĠă reclamanta a susĠinut că:  
- instanĠa de fond a omis să constate că între părĠi a existat un 

contract de prestări servicii, în baza căruia recurenta a emis facturi 
acceptate de intimată şi neachitate;  
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- s-au ignorat dispoziĠiile art. 1, 3, 4, 43, 44 şi 46 C. com., care 
stipulează că prestarea de servicii este analogă vânzării-cumpărării, 
serviciul în cauză fiind chiar bunul vândut, şi că, în speĠă, sunt 
aplicabile textele de lege menĠionate;  

- instanĠa de fond nu a făcut aplicarea dispoziĠiilor art. 225 C. proc. civ. 
şi în mod nelegal a respins administrarea probei testimoniale de către 
recurentă;  

- instanĠa de fond a ignorat materialul probator administrat de 
recurentă, din care ar fi putut deduce existenĠa unor raporturi juridice 
între părĠi.  

Curtea, analizând legalitatea sentinĠei atât sub aspectul motivelor 
de recurs invocate, cât şi potrivit dispoziĠiilor art. 3041 C. proc. civ., 
constată că recursul este nefondat.  

Recurenta-reclamantă, în prezentarea situaĠiei de fapt prin cererea 
de chemare în judecată, face referire la încheierea de către părĠi a unei 
convenĠii de locaĠiune în baza căreia recurenta a închiriat intimatei un 
spaĠiu pentru desfăşurarea activităĠii sale, beneficiind de o serie de 
servicii aferente: telefon, fax etc.  

În acest context, instanĠa de fond, din însăşi susĠinerile recurentei-re-
clamante, a calificat natura juridică a pretinselor raporturi juridice dintre 
părĠi ca aparĠinând instituĠiei contractului de locaĠiune.  

Prin locaĠiune se înĠelege acel contract intervenit între persoane 
fizice sau juridice prin care locatorul se obligă să asigure locatarului 
folosinĠa temporară, totală sau parĠială a unui bun în schimbul unei 
sume de bani numită chirie (art. 1411 C. civ.).  

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

Fiind consensual, contractul de locaĠiune se încheie prin acordul, 
fie şi tacit, al părĠilor, fără vreo formalitate.  

Regulile excepĠionale stabilite prin art. 1416-1417 C. civ. se aplică 
numai la locaĠiunea de imobile.  

Dacă nu s-a început executarea contractului încheiat verbal şi una 
dintre părĠi neagă existenĠa lui, dovada cu martori nu este admisibilă, 
oricât de mic ar fi preĠul chiriei.  

Având în vedere dispoziĠiile art. 1416 C. civ., instanĠa de fond, în 
mod corect, la termenul din 3 septembrie 2001, a respins, ca neînte-
meiată, cererea recurentei privind administrarea probei testimoniale, 
în contextul negării existenĠei unui astfel de contract, de către partea 
adversă.  
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Aşa cum s-a arătat, contractul de locaĠiune nu este supus unor con-
diĠii de formă deosebite, el este valabil indiferent de modul de exte-
riorizare al consimĠământului părĠilor.  

ExistenĠa şi conĠinutul unui astfel de contract pot fi dovedite însă 
numai prin înscrisuri.  

Recurenta nu a depus la dosar înscrisuri din care să rezulte încheie-
rea unui contract de locaĠiune între părĠi, durata contractului, obiectul 
acestuia, cuantumul chiriei şi existenĠa unei clauze penale, în sensul 
dispoziĠiilor art. 1066 C. civ., cunoscut fiind faptul că în materia 
contractelor comerciale lipsa c1auzei penale nu poate conduce la obli-
garea din oficiu a părĠii la plata penalităĠilor de întârziere, în caz de 
neexecutare a obligaĠiilor contractuale în condiĠiile stipulate.  

Simpla menĠiune privind penalităĠile de întârziere, înscrisă unila-
teral de către recurenta-reclamantă pe facturile fiscale, nu poate fi con-
siderată drept consimĠământ din partea intimatei de a plăti penalităĠi 
de întârziere calculate într-un anumit procent în caz de neexecutare a 
obligaĠiei din „parte-i”, în sensul dispoziĠiilor art. 1066 C. civ.  

Clauza penală constituie o convenĠie accesorie prin care părĠile con-
tractante stabilesc prin apreciere anticipată cuantumul daunelor-interese 
cominatorii sau moratorii care vor fi datorate de partea în culpă în caz de 
neexecutare a obligaĠiei contractuale. Acest cuantum trebuie stabilit de 
comun acord de ambele părĠi.  

Recurenta-reclamantă nu a făcut în niciun fel dovada acordului de 
voinĠă al intimatei cu privire la calcularea unor penalităĠi de întârziere, 
într-un procent de 0,5%, în caz de culpă contractuală.  

De altfel, recurenta-reclamantă, la întrebarea nr. 1 din interogato-
riul propus de intimată, a recunoscut că acest contract a fost predat 
spre semnare intimatei, care nu l-a semnat, recunoaştere de unde se 
poate trage concluzia existenĠei intenĠiei recurentei de a încheia 
raporturi juridice cu intimata şi a refuzului implicit al intimatei de a 
accepta oferta recurentei, refuz exprimat prin nesemnarea contractului.  

Art. 225 C. proc. civ. prevede că în cazul în care partea refuză, fără 
motive temeinice, să răspundă la interogatoriu, instanĠa poate socoti 
aceste împrejurări ca o mărturisire deplină sau numai ca un început de 
dovadă scrisă în folosul părĠii potrivnice.  

InstanĠa este liberă să aprecieze în raport de ansamblul materialului 
probator oportunitatea aplicării dispoziĠiilor art. 225 C. proc. civ.  

FaĠă de însăşi recunoaşterea recurentei-reclamante a inexistenĠei 
vreunui contract scris între părĠi şi negarea exprimată de intimată cu 
privire la obiectul cauzei, instanĠa de fond în mod corect nu a făcut 
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aplicarea dispoziĠiilor art. 225 C. proc. civ., considerând că pârâta şi-a 
exprimat poziĠia foarte clar prin întâmpinarea depusă la dosar, poziĠie 
pe care în mod cert nu şi-a mai schimbat-o, prin consemnarea răs-
punsurilor la întrebările formulate de recurentă.  

FaĠă de aceste aspecte, Curtea, în baza art. 312 alin. (1) C. proc. civ., 
a respins recursul ca nefondat, menĠinând dispoziĠiile sentinĠei civile 
atacate.  

 

Note: 1. Dispoziţiile art. 1416 C. civ., în sensul inadmisibilităţii 
probei cu martori, sunt aplicabile doar în situaţia în care nu s-a început 
executarea contractului de locaţiune încheiat verbal, iar una dintre părţi 
neagă existenţa lui. Deşi nu explicit, din considerentele celor două 
hotărâri judecătoreşti expuse mai sus reiese că nu s-a făcut nici proba 
începerii executării convenţiei, care la rândul ei nu poate fi una testi-
monială, căci ar însemna a se admite dovada cu martori a locaţiunii 
însăşi, deşi legea o interzice. 

 
2. A se vedea, cu privire la punctul 2:  
2.1. Curtea de Apel Bucureşti, Secţia a V-a comercială, decizia  

nr. 561/2001, în C.P.J. com. 2000-2001, p. 124, prin care s-a reţinut 
că, la data perfectării raporturilor juridice de închiriere, respectiv la 
momentul încheierii contractelor, părţile nu au înţeles să convină asupra 
unor sancţiuni pentru întârziere în decontarea închirierii, constând în 
plata unei penalităţi de întârziere, astfel că, în mod corect, s-au respins 
pretenţiile la penalităţi de întârziere, soluţia pronunţată fiind temeinică 
şi legală.  

În doctrina de specialitate şi în practica judiciară, penalităţile legale 
se aplică numai dacă în contract s-a prevăzut o clauză penală. Prin 
natura sa juridică, clauza penală este convenţională, neputând fi com-
plinită printr-o reglementare juridică specială, ea fiind voinţa reciprocă 
a părţilor contractante. Aşadar, în cazul în care în contract nu există o 
prevedere prin care părţile să fi stabilit penalităţi, evident că acestea nu 
se pot aplica.  

Chiar dacă există acte normative, în care legiuitorul prevede 
penalităţi pentru abateri de la disciplina contractuală, acestea s-ar fi 
putut aplica numai dacă în contract ar fi existat clauză penală sub 
forma unei dispoziţii generale cum ar fi „se vor plăti penalităţile prevă-
zute în ...”. Este adevărat că, potrivit dispoziţiilor art. 43 C. com., dato-
riile comerciale lichide şi plătibile în bani, produc dobândă de drept din 
ziua când devin exigibile. În speţă însă, reclamanta recurentă nu a 
pretins obligarea pârâtei la dobânzi pentru neplata datoriei comerciale, 
astfel că nici acestea nu au putut fi acordate.  
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2.2. Tribunalul Bucureşti, Secţia a VI-a comercială, decizia nr. 642 
din 30 mai 2007, în Contractele comerciale, p. 327, prin care s-a apre-
ciat că, astfel cum şi prima instanţă a reţinut în mod corect, pârâta dato-
rează reclamantei contravaloarea folosinţei spaţiului situat în Bucureşti, 
Str. Vasile Lascăr, sector 2, spaţiul folosit de către pârâtă, pentru perioa-
da iunie-iulie 2002, de la acest din urmă moment spaţiul fiind retrocedat 
fostului proprietar. 

Intimata-pârâtă nu datorează însă şi plata unor penalităţi de întâr-
ziere pentru neplata contravalorii folosinţei spaţiului, astfel cum a reţi-
nut şi prima instanţă. Penalităţile de întârziere pot fi acordate doar în 
condiţiile în care există o convenţie a părţilor în acest sens, respectiv o 
clauză penală, în sensul art. 1066 şi 1069 alin. (1) C. civ. În condiţiile 
în care între părţi nu a fost convenită o asemenea clauză penală, în 
mod corect instanţa de fond a respins cererea recurentei-reclamante 
privind plata sumei de 224,40 USD, cu titlu de penalităţi de întârziere. 
Nu poate fi reţinută nici temeinicia susţinerii recurentei, în sensul că 
penalităţile de întârziere solicitate ar fi datorate în chiar temeiul legii. 

Într-adevăr, potrivit dispoziţiilor art. 970 alin. (2) C. civ., orice con-
venţie obligă nu numai la ceea ce este expres prevăzut în ea, ci şi la 
toate urmările ce echitatea, obiceiul sau legea dă obligaţiei, după natura 
sa. Ca atare, într-adevăr, în temeiul unei legi se poate dispune obligarea 
unei părţi la executarea unei obligaţii, dedusă din acea lege, chiar dacă 
acea obligaţie nu ar fi prevăzută în convenţia particulară a părţilor. 

Nu aceasta este însă situaţia şi în prezenta cauză. Astfel, recurenta 
a susţinut că obligaţia de plată a penalităţilor decurge din lege, invocând 
în acest sens dispoziţiile art. 11, cap. IV din anexa nr. 2 a hotărârii 
C.G.M.B. nr. 59/1997, modificată prin hotărârea C.G.M.B. nr. 221/1998. 
Prin aceste dispoziţii se prevede, într-adevăr, plata unor penalităţi, însă 
nu într-un act cu caracter de lege (normativ), ci în anexa nr. 2 (în care 
se află şi art. 11 invocat), care reprezintă doar un model de contract de 
colaborare (contracte de colaborare care, potrivit dispoziţiei Primarului 
general nr. 105/1998, urmau să fie încheiate de utilizatorii spaţiilor cu 
altă destinaţie cu Primăria Municipiului Bucureşti). În condiţiile în care 
dispoziţiile invocate sunt cuprinse într-un model-tipizat de posibil 
contract de colaborare, preconizat a fi încheiat, iar în cauză, între păr-
ţile litigante, nu s-a făcut dovada încheierii unui asemenea contract, nu 
se poate reţine incidenţa dispoziţiilor art. 969 alin. (1) C. civ. (neexis-
tând încheiat între părţi un contract care să aibă forţă obligatorie) şi nici 
existenţa unei clauze penale în temeiul căreia pârâta-intimată să fie 
obligată şi la plata penalităţilor de întârziere. 
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5. Lipsa înscrisului constatator. Proba contractului 

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

Chiar dacă relaţiile comerciale existente între părţi nu au 
îmbrăcat forma unui contract scris, semnat de ambele părţi, este 
în afara oricărui dubiu că între părţi au existat raporturi contrac-
tuale comerciale, pentru că pârâta a folosit spaţiul aparţinând 
reclamantei ĩi a achitat chiria.  

Ca atare, instanţa trebuia să cerceteze cauza în fond ĩi să dea 
relevanţă dispoziţiilor 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 în judecată pe pârâta BCR pentru 
ca, prin hotărârea ce se va pronunĠa, aceasta să fie obligată la plata 
sumei reprezentând chiria restantă.  

Tribunalul Bihor, prin sentinĠa civilă nr. 208 din 2 martie 2000, a 
respins acĠiunea şi a admis excepĠia lipsei calităĠii procesuale pasive a 
pârâtei, reĠinând că reclamanta, în calitate de locator, a emis un proiect 
de contract de închiriere pentru un spaĠiu comercial în care locatarul 
este pârâta, actul juridic nefiind semnat de reprezentanĠii pârâtei şi 
neperfectat şi, în consecinĠă, neproducând efecte juridice între părĠi.  

Prin decizia nr. 454 din 17 octombrie 2000, Curtea de Apel 
Oradea, SecĠia comercială şi de contencios administrativ, a respins 
apelul reclamantei ca nefondat, reĠinând că între părĠi nu a fost 
perfectat niciun contract, motiv pentru care în mod corect a fost 
respinsă acĠiunea.  

Reclamanta a declarat recurs susĠinând că problema nu o constituie 
existenĠa sau inexistenĠa raporturilor contractuale, deoarece pârâta a 
folosit imobilul şi a achitat chiria, ci diferenĠa de chirie rămasă de 
plătit.  

Recursul este fondat.  
Din examinarea actelor dosarului, se constată că prima instanĠă, în 

mod greşit, a considerat că între părĠi nu au existat raporturi contrac-
tuale şi că acĠiunea este nefondată.  

Astfel, chiar dacă relaĠiile comerciale existente între părĠi nu au 
îmbrăcat forma unui contract scris, semnat de ambele părĠi, este în 
afara oricărui dubiu că între părĠi au existat raporturi contractuale 
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comerciale, pentru că pârâta a folosit spaĠiul aparĠinând reclamantei şi 
a achitat chiria.  

Ca atare, instanĠa trebuia să cerceteze cauza în fond şi să dea 
relevanĠă dispoziĠiilor art. 46 C. com., privind administrarea probelor, 
să soluĠioneze cauza având ca obiect plata diferenĠei de chirie restantă.  

În consecinĠă, recursul şi apelul reclamantei au fost admise, decizia 
curĠii de apel şi sentinĠa tribunalului au fost desfiinĠate, cu trimiterea 
cauzei primei instanĠe.  

 

Note: 1. A se vedea şi C.S.J., Secţia comercială, decizia nr. 868 
din 12 februarie 2002(1), prin care s-a stabilit că actul nou depus în 
recurs de reclamantă, respectiv procesul-verbal de predare-preluare a 
spaţiului, demonstrează că pârâta a folosit efectiv spaţiul în discuţie, 
atât pe perioada facturată, cât şi în continuare, până când s-a procedat 
la predarea şi respectiv preluarea acestuia. 

 
2. A se vedea şi I.C.CJ., Secţia comercială, decizia nr. 145 din 20 

ianuarie 2004(2), prin care s-a statuat că instanţa de fond a fost sesizată 
cu o acţiune în pretenţii derivând din neexecutarea unui contract de 
subînchiriere de către sublocatar. Instanţa de fond a reţinut, în mod 
corect, că nu există un proces-verbal de predare primire a spaţiului, iar 
întocmirea lui era prevăzută în contract. Totuşi, părţile, de comun 
acord, au procedat la predare-primire în lipsa acestuia. Acest fapt 
rezultă din scrisoarea directorului general al societăţii intimate către 
conducerea băncii reclamante din care rezultă că a folosit spaţiul 
închiriat o lună şi a plătit 600 dolari SUA. 

Predarea spaţiului mai rezultă şi din menţiunile efectuate în 
registrul comerţului care atestă că sediul societăţii intimate este la 
adresa spaţiului închiriat. În atare situaţie, cum prima instanţă, cu 
ignorarea probelor de la dosar, nu s-a pronunţat asupra fondului 
pricinii, Curtea va admite recursul, va casa decizia atacată, va admite 
apelul şi, anulând sentinţa, va trimite cauza instanţei de apel pentru 
soluţionarea pe fond a pricinii. 

 
 
 
 

                                                
(1) Publicată pe www.scj.ro. 
(2) Publicată pe www.scj.ro. 
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6. Bun afectat de o servitute de interes public. Cerere 
de obligare la încheierea unui contract de închiriere privind 
terenul afectat reţelei electrice. Netemeinicie în lipsa 
acordului părţilor 

Legea nr. 318/2003(1), art. 16(2) şi 37 alin. (4)(3) 
C. civ., art. 969 alin. (1)  

Din dispoziţiile Legii nr. 318/2003 privind energia electrică 
rezultă că scopul acesteia este acela de a consacra o servitute 
pentru prestatorul unui serviciu de interes public (furnizarea 
energiei electrice), atât asupra terenurilor, dar, implicit, ĩi asupra 
construcţiilor, astfel cum rezultă din dispoziţiile art. 37 alin. (4) ĩi 
dispoziţiile art. 16 din acest act normativ. Aceste dispoziţii legale 
consacră un drept la despăgubire în favoarea proprietarilor 
bunurilor afectate de servitutea de interes public, fără a impune 
însă obligativitatea încheierii unui contract, de închiriere sau de 
altă natură, în temeiul căruia să fie permisă folosirea imobilului. 

Dreptul românesc consacră principiul libertăţii contractuale, 
art. 969 alin. (1) C. civ. impunând forţă de lege contractelor încheia-
te cu respectarea dispoziţiilor legale de către contractanţi. Orice 
contract se încheie cu respectarea principiului libertăţii contrac-
tuale, în temeiul căruia doar părţile prin propria lor voinţă pot să 
decidă. Nu poate fi admisă intervenţia instanţei în acest domeniu, 
aceasta neputând impune părţilor să încheie un anumit contract, 
căci altfel s-ar înfrânge tocmai principiul mai sus menţionat. De 
asemenea, între părţi nu este încheiat un antecontract, care să 
confere dreptul la încheierea unei convenţii de locaţiune, situaţie 
în care, eventual, s-ar fi pus problema suplinirii consimţământului 
pârâtei la încheierea contractului. 

Trib. Bucureşti, s. a VI-a com., sentinţa comercială nr. 341  

din 31 ianuarie 2006, în Contractele comerciale, p. 328 

Prin cererea înregistrată pe rolul Judecătoriei Sectorului 1 
Bucureşti la data de 12 mai 2004, reclamanta SC T.A.F. SA a chemat 
în judecată pe pârâta SC E.M.S. SA, solicitând instanĠei ca prin 
hotărârea care se va pronunĠa să se dispună obligarea acesteia la plata 
sumei de 553.014.000 ROL, cu titlu de daune şi la încheierea unui 

                                                
(1) Abrogată prin Legea nr. 13/2007 (M. Of. nr. 51 din 23 ianuarie 2007). 
(2) Rămas art. 16 şi în noua lege. 
(3) Devenit art. 35 alin. (3), în noua lege. 
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contract de închiriere pentru spaĠiul ocupat cu postul de transformare 
PT 593. 

În motivarea cererii sale, reclamanta arată că pârâta ocupă în mod 
abuziv, de aproape 14 ani, spaĠiul de 38 mp, care aparĠine reclamantei 
şi în care este instalat postul de transformare PT 593, format din două 
unităĠi TP 1 şi TP 2, situat în str. Spătarul Preda nr. 7A, sector 5, post 
care deserveşte diverşi beneficiari, reclamanta şi reĠeaua stradală. 
Arată că pârâta are acces neîngrădit la postul de transformare, nu 
contestă calitatea de proprietar a reclamantei, dar refuză să plătească 
chirie pentru folosirea spaĠiului, susĠinând că prestează un serviciu de 
utilitate publică, astfel că reclamanta solicită obligarea pârâtei şi la 
încheierea unui contract de închiriere negociat între părĠi, cu privire la 
suma de plată lunar. 

Cererea de chemare în judecată nu a fost întemeiată în drept. 
Prin sentinĠa nr. 8663 din 15 septembrie 2005, Judecătoria 

Sectorului 1 a declinat competenĠa de soluĠionare a capătului doi din 
cererea de chemare în judecată în favoarea Tribunalului Bucureşti, 
SecĠia a VI-a comercială. 

Pe rolul acestei instanĠe, cauza a fost înregistrată la data de 5 
octombrie 2005. 

În urma declinării competenĠei de soluĠionare a cauzei, părĠile nu 
au mai administrat alte probe, cu excepĠia unor înscrisuri depuse de 
către reclamantă prin care tinde să dovedească proprietatea asupra 
imobilului în cauză. 

Analizând materialul probator administrat în cauză, tribunalul 
apreciază cererea ca fiind neîntemeiată şi urmează să o respingă, 
pentru considerentele care vor fi reĠinute în cele ce urmează. 

Prin cererea cu a cărei judecată a fost sesizată instanĠa, reclamantul a 
solicitat ca pârâta să fie obligată să încheie un contract de închiriere 
pentru spaĠiul ocupat cu postul de transformare PT593, format din două 
unităĠi TP1 şi TP2, situat în strada Spătarul Preda nr. 7A, sector 5. 

Astfel cum rezultă din probatoriul administrat în cauză, acest 
spaĠiu este, într-adevăr, proprietatea reclamantei, din raportul de 
expertiză tehnică întocmit de expert C.F. rezultând că acesta este în 
suprafaĠă de 39,81 mp, iar postul de transformare asigură energia 
electrică mai multor beneficiari din zonă, printre care şi reclamantei, 
prin cele două unităĠi TP1 şi TP2. 

Din dispoziĠiile Legii nr. 318/2003 privind energia electrică rezultă 
că scopul acesteia este acela de a consacra o servitute în interes public 
pentru prestatorul unui serviciu de interes public (furnizarea energiei 
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electrice), atât asupra terenurilor, dar, implicit, şi asupra construcĠiilor, 
astfel cum rezultă din dispoziĠiile art. 37 alin. (4) şi dispoziĠiile art. 16 
din acest act normativ. Aceste dispoziĠii legale consacră un drept la 
despăgubire în favoarea proprietarilor bunurilor afectate de servitutea 
de interes public, fără a impune însă obligativitatea încheierii unui 
contract, de închiriere sau de altă natură, în temeiul căruia să fie 
permisă folosirea imobilului, astfel că, sub acest aspect, cererea 
reclamantei de obligare la încheierea unui contract de închiriere apare 
ca neîntemeiată. 

Cererea reclamantei de obligare a pârâtei la încheierea unui 
contract apare ca neîntemeiată şi sub un alt aspect. 

Astfel, dreptul românesc consacră principiul libertăĠii contractuale, 
art. 969 alin. (1) C. civ. impunând forĠă de lege contractelor încheiate 
cu respectarea dispoziĠiilor legale de către contractanĠi. 

Orice contract se încheie cu respectarea principiului libertăĠii 
contractuale, mutuus contractus, în temeiul căruia doar părĠile prin 
propria lor voinĠă pot să decidă încheierea unui contract. 

Nu poate fi admisă intervenĠia instanĠei în acest domeniu, instanĠa 
neputând impune părĠilor să încheie un anumit contract, căci altfel s-ar 
înfrânge tocmai principiul libertăĠii contractuale. 

Tribunalul mai reĠine că între părĠi nu este încheiat un antecontract, 
care să confere dreptul la încheierea unui contract de închiriere, situa-
Ġie în care, eventual, s-ar fi pus problema suplinirii consimĠământului 
pârâtei la încheierea contractului. 

În consecinĠă, având în vedere cele anterior reĠinute, constatând că 
nu există niciun temei în baza căruia instanĠa să oblige pârâta la 
încheierea unui contract de închiriere cu reclamanta, apreciază cererea 
acesteia din urmă ca fiind neîntemeiată. 

 
Notă: A se vedea şi sentinţa civilă nr. 6319 din 20 aprilie 2007 a 

Judecătoriei Sectorului 1 Bucureşti, definitivă ca urmare a perimării 
apelului, prin care s-a reţinut că încheierea actelor juridice între două 
subiecte de drept este guvernată pe deplin de principiul libertăţii 
contractuale. În condiţiile în care termenul contractual pentru care s-a 
încheiat convenţia de cazare între părţile cauzei s-a împlinit, iar recla-
manta pârâtă refuză prelungirea acesteia, nu s-ar putea suplini de 
catre instanţă acordul acesteia de voinţă şi nici nu ar putea fi obligată 
la prelungirea contractului menţionat. Impunerea unei îndatoriri în sar-
cina uneia dintre părţi, prin admiterea unei acţiuni judecătoreşti, este 
strâns legată de existenţa unei culpe a părţii care cade în pretenţii. În 
cauză însă, termenul contractual stabilit de comun acord între părţi a 
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expirat, contractul a încetat aşadar prin ajungerea la termen, iar părţile 
din convenţie sunt libere să acţioneze potrivit propriilor interese, 
putând să prelungească sau nu convenţia anterioară; în atare condiţii, 
reclamanta pârâtă are opţiunea de a refuza încheierea unui nou 
contract cu pârâtul reclamant, fără ca acest refuz să poată fi calificat 
ca nejustificat şi sancţionat de către instanţă. 

7. Valoarea chiriei. Invocarea caracterului fictiv sau 
derizoriu. Condiţii 

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

Preţul închirierii trebuie să fie serios, adică să nu fie derizoriu 
(infim), atât de disproporţionat faţă de valoarea lucrului închiriat, 
încât să nu reprezinte chirie, să nu poată reprezenta obiectul 
obligaţiei locatarului ĩi, deci, o cauză suficientă a obligaţiei loca-
torului de a transmite folosinţa lucrului închiriat. De asemenea, 
preţul locaţiunii se impune a fi sincer, în sensul de preţ real, pe 
care părţile să îl fi stabilit nu în mod fictiv, ci în scopul de a fi 
cerut ĩi plătit în realitate. Preţul este fictiv, când din intenţia 
părţilor (exprimată într-un act secret) rezultă ca nu este datorat. 

Chiria stabilită de părţi nu poate fi apreciată ca fictivă sau 
derizorie, astfel că nici contractul de închiriere nu poate fi declarat 
nul, chiar când cuantumul acesteia este mult inferior valorii reale a 
imobilului închiriat, întrucât, la momentul încheierii contractului, 
părţile sunt libere să determine preţul folosinţei, echivalenţa fiind 
relativă, stabilindu-se nu doar prin raportare la valoarea lucrului 
sau la preţul pieţei, dar ĩi în funcţie de subiectivismul părţilor sau 
de relaţiile dintre acestea.  

Trib. Bucureşti, s. a VI-a com., sentinţa comercială nr. 3687  
din 16 mai 2006, în Contractele comerciale, p. 289 

Prin cererea înregistrată pe rolul Tribunalului Bucureşti, SecĠia  
a VI-a comercială, reclamanĠii D.D.A. şi D.D.T şi D.D.I.F., prin 
reprezentant legal, reclamanta D.D.A, mama lor, au chemat în jude-
cată pe pârâta SC N.T.97I. SRL, solicitând instanĠei ca prin hotărârea 
ce se va pronunĠa să se dispună constatarea nulităĠii absolute a contrac-
tului de închiriere încheiat între părĠi, având ca obiect închirierea 
imobilului situat în Bucureşti, sector 2, precum şi evacuarea pârâtei 
din imobil, cu cheltuieli de judecată. 

În motivarea cererii, reclamanĠii au arătat, în esenĠă, că reclamanta 
D.D.A, împreună cu soĠul ei, D.D.T., au dobândit proprietatea acestui 


