Capitolul 1
Incheierea contractului de inchiriere

I. Partile contractului de inchiriere

1. incheierea contractului de inchiriere de catre admi-
nistratorul societatii, fara acordul consiliului de admi-
nistratie. Consecinte

incheierea contractului de inchiriere de catre presedintele
consiliului de administratie, fara acordul consiliului, atrage
nulitatea relativa a actului, sanctiune ce poate fi invocata doar
de persoana contractanta.

C.A. Brasov, decizia nr. 88/Ap din 1 aprilie 2004

Tribunalul Brasov a constatat reziliat contractul de inchiriere
ce a fost incheiat intre parti, a respins cererea vizand constatarea
nulitatii absolute a acestuia si a dispus evacuarea paratei.

Pentru a pronunta aceastd decizie, instanta a retinut ca acel
contract de inchiriere este valabil, fiind semnat de presedintele
consiliului de administratie al paratei, iar sustinerea potrivit careia
acesta si-ar fi depasit limitele mandatului, incdlcand prevederile
art. 9 lit. E din statut, nu este de naturd a inlatura raspunderii
societdtii fatd de locatar si nici nu afecteaza validitatea contrac-
tului. S-a aratat, astfel, cd nu se poate sustine ca actul incheiat este
nul absolut, dat fiind principiul reprezentativitatii aparente si a
neopozabilitatii fatd de terti a prevederilor actului constitutiv.
Depasirea de catre presedintele consiliului de administratie a limi-
telor mandatului incredintat poate antrena, eventual, raspunderea
acestuia fatd de societate.

Apelul paratei a fost respins ca nefondat.

Analizdnd recursul declarat, Curtea a retinut, In esentd, ca
nerespectarea regulilor privind capacitatea de exercitiu este de
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naturd sa atraga nulitatea actului juridic, intrucét a fost nesocotita
o prevedere ce vizeazd o conditie de fond a actului juridic, Tnsa
nulitatea este una relativa, intrucat ocroteste interese private, ale
partilor contractante, putand fi confirmata.

Asa fiind, aceasta nulitate nu poate fi invocatd decat de partile
contractante i numai in termenul legal de 3 ani, prevazut de art. 3
si 9 din Decretul nr. 167/1958.

2. Invocarea nulitétii pentru cauza ilicita. incheierea
contractului de catre alte persoane decat cele pentru
care s-a emis actul administrativ. Valabilitate

C. civ., art. 968

Conform art. 968 C. civ., cauza este ilicitd cand este prohi-
bita de legi, cdnd este contrara bunelor moravuri si ordinii
publice.

Nu constituie cauza ilicita incheierea unui contract de
inchiriere a unui spatiu comercial intre alte persoane decét
cele pentru care s-a emis un act al administratiei publice
locale.

C.A. Constanta, Sectia comerciald,
decizia nr. 882 din 2001

Reclamanta SC M S.A. Constanta, prin reprezentant legal, a
solicitat, In contradictoriu cu paratii SC D S.R.L. si R A.E.D.P.P.
Constanta, ca prin hotdrdrea ce se va pronunta si se constate
nulitatea absoluta a contractului de inchiriere incheiat intre cele
doua parate la 29.05.2000 pentru folosinta spatiului in litigiu.

In motivarea actiunii s-a aritat ci nulitatea contractului este
data de cauza ilicita, intrucat actul administratiei publice locale
mentionat in preambulul contractului priveste, in anexa, doar
persoane fizice pentru care Consiliul Local Constanta a dispus
incheierea de spatii cu altd destinatie decat aceea de locuinta; ori,
in cauza de fata, spatiul comercial a fost inchiriat cétre o societate
comerciala.

Actiunea este nefondata.
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Nulitatea este definitd ca fiind sanctiunea de drept civil care
lipseste actul juridic de efectele contrarii normelor juridice edictate
pentru incheierea sa valabila.

Cauza sau scopul este acea premisd a actului juridic care
defineste obiectivul urmarit de parti la incheierea lui.

Caracterul licit si moral al cauzei constituie una din conditiile
de valabilitate a conventiei si este prevazuta de art. 966 C. civ.;
cauza este ilicitd cand este prohibita de lege ori cand este contrara
bunelor moravuri si ordinii publice.

In spetd nu se poate retine caracterul ilicit al contractului de
inchiriere.

Hotararea Consiliului Local al Municipiului Constanta
nr. 204/21.04.2000 a prevazut in anexa, la pct. 2, repartitia spatiului
comercial mentionat catre P.T. si M.V., beneficiari ai Legii
nr. 42/1990. Persoanele fizice au fost cooptate ca asociati ai SC D
S.R.L. Constanta, prin actul aditional autentificat la 05.05.2000.

Printr-o adresd emisa la 28.07.1998, Municipiul Constanta, prin
primar, a apreciat ca la instrumentarea contractelor de inchiriere
pentru spatii cu alta destinatie decat aceea de locuinta, repartizate in
conditiile Legii nr. 42/1990, se va putea inscrie ca beneficiara socie-
tatea comerciala in care titularul repartitiei este asociat/actionar.

Aceastd interpretare datd de emitentul actului administrativ a
justificat incheierea contractului de inchiriere de catre administra-
torul spatiului cu societatea cu raspundere limitata, iar masura nu
poate fi apreciatd ca avand o cauza ilicita.

De altfel, incheierea raportului juridic in beneficiul altei
persoane decit cea nominalizatd in hotararea Consiliului Local nu
poate fi consideratd ca prejudiciantd pentru terti, ci, eventual,
pentru titularul repartitiei.

Fata de aceste considerente, actiunea reclamantei este nefondata.

3. Locuinta inchiriata. Persoana tolerata. Drepturile
locative ale membrilor familiei titularului de contract

in masura in care fostul sot al fiului titularului contrac-
tului de inchiriere nu a fost inscris in contract, el este doar o



4 Contractul de inchiriere

persoana tolerata, a carei evacuare poate fi dispusa oricand
dupa desfacerea casatoriei partilor.

C.A. Cluj, Sectia civila, decizia nr. 419
din 27 februarie 2002

Judecatoria a admis actiunea reclamantului si, in consecinta, a
dispus evacuarea paratei, fosta sotie a fiului sdu, din imobilul
detinut de reclamant pe baza unui contract de Inchiriere.

Prin decizia civild nr. 1578 din 18 octombrie 2001 Tribuna-
lului Cluj a respins ca nefondat apelul declarat de parata.

Impotriva acestei decizii a declarat recurs parata.

Recursul este nefondat si a fost respins de curte care a retinut
in motivarea solutiei urmatoarele:

Recurenta s-a casatorit cu intimatul A.L la data de 29 noiembrie
1976. Din relatiile de casatorie au rezultat doi copii, in prezent
majori.

Dupa incheierea casatoriei, recurenta impreuna cu sotul ei si cu
cei doi copii s-au mutat in locuinta ce face obiectul contractului de
inchiriere incheiat intre reclamant §i administratorul fondului
locativ de stat.

Sotul paratei recurente a fost inscris in fisa locativa a locuintei,
in calitate de fiu al titularului contractului de inchiriere, insa recu-
renta nu a fost inscrisa in fisa locuintei.

Asa fiind, rezulta ca recurenta a fost primita in spatiu de socrul
ei, titularul contractului de inchiriere, si a avut doar calitatea de
tolerat, pe timpul cat a durat casatoria dintre aceasta si fiul titu-
larului contractului de inchiriere, fara sa dobandeasca drepturi
locative proprii.

La desfacerea casatoriei dintre fiul titularului contractului de
inchiriere si recurenta, aceasta nu mai are niciun drept sa locuiasca
in casa in litigiu.
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Il. Forma si dovada contractului de inchiriere

4. Prorogarea legala a contractului de inchiriere.
Lipsa inscrisului constatator. Efecte. Rezilierea contrac-
tului pentru neplata chiriei. Conditii

Legea nr. 114/1996, art. 24 lit. b)
0.U.G. nr. 40/1999, art. 1, art. 13
C. civ., art. 1020, art. 1021

Atunci cand prelungirea termenului locatiunii opereaza
prin efectul legii, incheierea unui inscris constatator in acest
sens nu mai este necesara.

Potrivit art. 24 lit. b) din Legea nr. 114/1996 si art. 1020-1021
C. civ. rezilierea contractului de inchiriere si evacuarea chiria-
sului pentru neplata chiriei nu pot avea loc in lipsa unei culpe a
acestuia in legatura cu neindeplinirea obligatiei contractuale.

C.A. Timigoara, Sectia civild, decizia civila nr. 3
din 13 ianuarie 2003

Reclamantul Consiliul Local al municipiului Timisoara i-a
chemat in judecata pe paratii M.S., M.E., M.M. si M.G. solicitdnd
sa se constate expirat termenul de locatiune prevazut in contractul
nr. 12008/1987, in subsidiar sa se dispuna rezilierea acestui contract
si evacuarea neconditionatd a paratilor din locuinta detinutd, cu
obligarea acestora la plata sumei de 5.979.348 lei chirie restantd
pe perioada 1 decembrie 1999 - 6 iunie 2001 si majorari legale.
Reclamantul a sustinut cd paratii nu au achitat chiria datorata, desi
au fost somati, In drept invocand art. 969 si 1020 C. civ., precum
si art. 24 lit. b) si 25 din Legea nr. 114/1996.

Judecdtoria Timisoara, prin sentinta civila nr. 20687 din
19.11.2001, a admis 1n parte actiunea, obligdnd paratii sa pla-
teasca reclamantului 333.208 lei chirie restanta si 168.000 lei
cheltuieli de judecatd, respingand cererile ce vizau constatarea
expirarii locatiunii, rezilierea contractului si evacuarea paratilor.

Prima instantd a retinut ca paratii au achitat o parte din debit,
restantele constdnd in penalitati, care nu au putut fi platite din

incidente prevederile art. 1020 si 1021 Cod civil.
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Apelul declarat de reclamant a fost admis de Tribunalul Timis
prin decizia civila nr. 1327 din 10 octombrie 2002. Instanta de
apel a schimbat in parte hotararea in sensul ca a admis integral
actiunea, a constatat expiratd locatiunea, dispunind evacuarea
neconditionatd a paratilor, pe care i-a obligat la 3.232.080 lei
chirie restanta si penalitati de intarziere, mentinand restul dispo-
zitiilor hotararii de fond.

Tribunalul a retinut ca locatiunea a expirat, neexistand nicio
dovada cd ar fi fost prelungit termenul in conditiile art. 13 din
0.U.G. nr. 40/1999, astfel ca reclamantul este indreptatit, conform
art. 23 din Legea nr. 114/1996, sa pretinda evacuarea paratilor. in
ce priveste chiria restantd, Tmpreund cu penalititile insumeaza o
suma mai mare decat cea stabilitd In prima instanta.

Parata MLE. a declarat recurs, sustinand ca in mod nelegal s-a
dispus evacuarea

Curtea de Apel Timisoara, examinand hotararile pronuntate in
cauza, in concordantd cu normele cuprinse in art. 23 din Legea
nr. 114/1996 si art. 1020, 1021 C. civ. constata ca recursul este
intemeiat, retindnd urmatoarele:

Astfel cum rezulta din contractul de inchiriere nr. 12808/1987,
locuinta in litigiu a fost inchiriatd paratilor la 1 mai 1988, pe
termen de 5 ani, locuinta apartindnd fondului locativ de stat, al
carui regim juridic era supus la acea datd normelor cuprinse in
Legea nr. 5/1973. Pentru aceastd categorie de locuinte Legea
nr. 17/1994 a operat o prelungire de drept a locatiunii incepand cu
8 aprilie 1994 pana la 8 aprilie 1999, cand au intrat in vigoare
dispozitiile O.U.G. nr. 40/1999 aprobate prin Legea nr. 241/2001.
Prin acest ultim act normativ, locatiunile privind locuintele ce
apartineau fondului locativ de stat au fost prelungite in confor-
mitate cu art. 1 pe acelasi termen de 5 ani, astfel ca in cauza in
mod gresit instanta de apel a retinut expirarea locatiunii, consi-
derdnd ca nu a intervenit un act juridic de natura a obliga partile sa
respecte locatiunea conform O.U.G. nr. 40/1999. Prelungirea loca-
tiunii operand prin efectul legii, nu este conditionata de incheierea
vreunui act juridic constatator.

In legatura cu rezilierea intemeiatd pe art. 24 lit. b) din Legea
nr. 114/1996, este de retinut ca prima instanta a aplicat corect pre-
vederile art. 1020 si 1021 C. civ., ce constituie normele de drept
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comun in materia rezolutiunii contractelor sinalagmatice, care
prevad conditia existentei unei culpe in neindeplinirea obligatiilor
contractuale, pentru a determina desfiintarea contractului. In
speta, parata recurentd M.E. este singura intretinitoare a familiei
sale, ce include 2 minore, avand un castig lunar ca muncitoare, ce
nu depdseste 1.400.000 lei, astfel ca neplata consecventd si la
termen a chiriei nu se datoreaza vreunei culpe sau rele-credinte.

In consecinta, solutia primei instante, pronuntati cu privire la
respingerea cererilor avand drept obiect constatarea expirarii loca-
tiunii, rezilierii contractului de inchiriere si evacuarea, este legala,
instanta de apel infrangdnd normele enuntate prin solutia pro-
nuntata.

5. Contract de inchiriere. Lipsa inscrisului consta-
tator. Efecte

C. com., art. 46
C. civ., art. 1416, art. 1417

Cu toate ca intre locator si locatar nu a existat un inscris
semnat de ambele parti, este in afara oricarui dubiu ca prin
folosirea spatiului comercial de catre locatar si prin achitarea
chiriei, intre parti au existat raporturi contractuale specifice
inchirierii, astfel ca trebuie permis locatorului sa faca dovada
cuantumului chiriei si prin alte mijloace de proba.

C.S.J., Sectia comerciala, decizia nr. 876
din 12 februarie 2002

Reclamanta SC S S.A. a chemat in judecata pe parata B.C.R.
pentru ca prin hotdrarea ce se va pronunta, aceasta sa fie obligata
la plata sumei reprezentand chiria restanta.

Tribunalul Bihor, prin sentinta civilda nr. 208 din 2 martie 2000,
a respins actiunea si a admis exceptia lipsei calitatii procesuale
pasive a paratei retindnd ca reclamanta, in calitate de locator, a
emis un proiect de contract de inchiriere pentru un spatiu comer-
cial in care locatarul este parata, actul juridic nefiind semnat de
reprezentantii paratei si neperfectat i, in consecintd, neproducand
efecte juridice Intre parti.
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Prin decizia nr. 454 din 17 octombrie 2000, Curtea de Apel
Oradea, Sectia comerciala si de contencios administrativ, a respins
apelul reclamantei ca nefondat, retindnd ca intre parti nu a fost
perfectat niciun contract, motiv pentru care in mod corect a fost
respinsa actiunea.

Reclamanta a declarat recurs sustinand ca problema nu o consti-
tuie existenta sau inexistenta raporturilor contractuale, deoarece
parata a folosit imobilul si a achitat chiria, ci diferenta de chirie
ramasa de platit.

Recursul este fondat.

Din examinarea actelor dosarului, se constatd ca prima instanta,
in mod gresit, a considerat ca intre parti nu au existat raporturi
contractuale si ca 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, comerciale, pentru ca parata a folosit spatiul aparti-
nand 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
probelor, sa solutioneze cauza avand ca obiect plata diferentei de
chirie restantd.

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

6. Lipsa inscrisului constatator. Proba contractului.
Cuantumul despagubirilor

C. com., art.46
C. civ., art. 1416, art. 1417

Procesul-verbal de predare-preluare a spatiului face dovada
folosintei efective a spatiului de catre locatar si poate fi
interpretat, in acelasi timp, si ca o recunoastere din partea
locatorului a existentei contractului. Chiar daca, la un anumit
moment, a intervenit rezilierea voluntara a contractului, loca-
tarul datoreaza despagubiri pentru perioada in care a ramas
in folosinta sa.
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C.S.J., Sectia comerciala, decizia nr. 868
din 12 februarie 2002

Reclamanta R.A APATERM Oradea a chemat-o 1n judecata pe
parata COOP. M.I. Oradea, solicitdnd instantei ca aceasta sa fie
obligata la plata sumei reprezentand despagubiri, desi initial a
cerut plata chiriei.

Prin sentinta civila nr. 417/LC din 2 mai 2000, Tribunalul
Bihor a respins ca nefondata actiunea, retinind ca, desi a notificat-
0 pe parata ca nu mai doreste sa prelungeasca contractul de inchi-
riere, reclamanta nu s-a prezentat pentru preluarea spatiului, cu
toate cd parata i-a comunicat ca renunta la acesta, astfel ca recla-
manta nu-si poate invoca propria culpa in sustinerea pretentiilor.

Curtea de Apel Oradea, Sectia comerciald si de contencios
administrativ, prin decizia nr. 488/C-A din 19 octombrie 2000, a
respins ca nefondat apelul reclamantei, cu motivarea ca aceasta nu
a trimis niciun reprezentant pentru a prelua spatiul, fapt ce nu
poate fi imputat paratei, cu atdt mai mult cu cat nu s-a facut dovada
folosirii in continuare a spatiului de catre parata, iar facturile si
ordinele de platd depuse la dosar de reclamantd sunt irelevante,
fiind emise global.

Reclamanta a declarat recurs, sustindnd ca In mod gresit i-a
fost respinsd actiunea, atat timp cat este de esenta contractului de
inchiriere faptul ca acesta se poate incheia si prin acordul tacit al
partilor, fara vreo formalitate, iar pardta s-a folosit de spatiu pe
perioada aprilie 1997-iunie 2000, refuzand achitarea chiriei, asa ca
a anexat si procesul-verbal de predare-preluare din 20 martie
2000, act care face dovada atat a folosirii spatiului in continuare
de catre parata (dupa notificare), cét si a recunoasterii indirecte a
valabilitatii contractului de inchiriere, cu clauze obligatorii pentru
ambele parti.

Recursul este fondat.

Din examinarea criticilor formulate in recurs, raportate la
actele dosarului si la hotdrarile pronuntate in cauza, se constata ca
actul nou depus 1n recurs de reclamanta, respectiv procesul-verbal
de predare-preluare a spatiului, demonstreaza intr-adevar ca parata
a folosit efectiv spatiul in discutie, atat pe perioada facturata, cat si



