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PREFATA

Fara indoiald, intrarea in vigoare a noilor coduri — civil si de procedura civila —, repre-
zintd o etapa deosebit de importanta in dezvoltarea legislativa a tarii, in reagezarea rapor-
turilor juridice civile in concordanta cu noile realitati sociale, culturale, economice, dar si In
imbunatatirea normelor de procedura dupa care urmeaza a se desfagura procesul civil.

Un aspect fundamental in ceea ce priveste aplicarea unor legi atit de importante il
constituie necesitatea cristalizarii unei practici judiciare coerente, juste, dar si unitare.

Probabil cé acest indraznet deziderat este incd destul de departe de a fi realizat in
totalitate, insd avem credinta cd prezenta lucrare va constitui o componentd a acestui
demers.

Autorul multumeste pentru sprijinul acordat la realizarea acestei culegeri, atit con-
ducerii Tribunalului Hunedoara si judecitoriilor din subordine, cat si judecatorilor acestor
instante, a caror activitate se regaseste pe deplin in paginile acestei lucrari.
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1. Aplicarea legii civile in timp, in raport de data incheierii unui contract.
Imposibilitatea obligarii paratului la plata penalitatilor, atata timp cat acest lucru nu
s-a prevazut expres in contract

- Legea nr. 71/2011: art. 102

- Codul civil: art. 1020, art. 1021

- Codul de procedura civila: art. 466, art. 470, art. 662
- Codul civil din 1864: art. 969, art. 970

In mod temeinic si legal a retinut prima instantd faptul cd prin contractul incheiat intre
pdrti nu s-a stipulat vreo prevedere in sensul suportdrii de cdtre chiriasi a contravalorii
penalitdtilor in cazul nepldtii taxelor comune, motiv pentru care, conventia fiind legea
pdrtilor, nu se poate acorda aceasta solicitare.

Nu este intemeiatd sustinerea apelantei, in sensul cd o astfel de prevedere s-ar
subintelege in astfel de contracte, atdta timp cdt nu este expres stipulatd si nu poate duce
la obligarea pdrtii, chiar dacd se face culpabild de neplata utilitdtilor.

Mai mult, in cuprinsul contractului incheiat de pdrti se stipuleazd ca o obligatie a
chiriasului efectuarea, pe cheltuiala proprie, a contorizdrii individuale pentru utilitati
(energie electricd, energie termicd, apd rece, apd caldd, gaz etc.) si incheierea de contracte
individuale cu furnizorii de utilitdti, cu suportarea contravalorii utilitdtilor consumate,
precum si orice alte cheltuieli rezultate din folosinta spatiului cu destinatie de locuintd.

(Tribunalul Hunedoara, s. I civ., dec. nr. 143/A din 27 martie 2014)

Prin sentinta civila nr. 4780/2013, pronuntatd de Judecétoria Deva, a fost admisa in
parte actiunea civild formulata de reclamanta Municipiul Deva, prin Directia de Asistenta
Sociald Deva, in contradictoriu cu paratii A.F.L. si A.V. in nume propriu si in calitate de
reprezentant legal al paratilor minori A.V.A., AR.C., A.P.O.

S-a constatat incetarea contractului de inchiriere, modificat prin actele aditionale nr. 1,
nr. 2 sinr. 3.

A fost obligat paratul A.V. la plata citre reclamantd a sumei de 231,11 lei cu titlu de
chirie aferentd perioadei noiembrie 2010 - septembrie 2011, precum si a sumei de 231,11
lei, reprezentand penalitati de intarziere aferente perioadei octombrie 2010 - martie 2011.

A fost obligat paratul la plata catre reclamantd a sumei de 1463,92 lei cu titlu de
contributie la taxele comune de intretinere aferente perioadei iulie 2010 - mai 2013, precum
si plata acestora si In continuare pana la data executarii prezentei hotarari judecatoresti.

A fost respinsa 1n rest cererea.

S-a dispus evacuarea paratilor din spatiul locativ respectiv.

Pentru a hotari astfel, prima instanta a retinut ca, la data de 27 august 2009, intre parti
s-a incheiat un contract de inchiriere, avand ca obiect locuinta situatd in municipiul Deva,
durata contractului fiind pana la data de 19 mai 2014.

In cele ce urmeazi, instanta a analizat distinct capetele de actiune formulate de
reclamanta.
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1. In ceea ce priveste rezilierea contractului de inchiriere:

Potrivit art. IV lit. b) din contractul incheiat, proprietarul poate cere rezilierea acestuia
inainte de termen atunci cand chiriasul nu a achitat chiria cel putin trei luni consecutiv. Din
actele si lucrarile dosarului, instanta a constatat ca paratul nu si-a mai achitat chiria datorata
din luna noiembrie 2010.

Potrivit art. 969 C. civ. (1864) (dispozitii aplicabile in cauza fata de prevederile art. 102
din Legea nr. 71/2011), ,,contractul valabil incheiat are putere de lege intre partile con-
tractante”. in aplicarea acestui principiu, instanta a retinut ci derularea conformi a unei
conventii trebuie asumata de fiecare dintre participantii la raportul juridic si trebuie sa fie
respectatd in acelasi mod de ambele parti. Insa, in situatia de fatd se poate constata ci
reclamanta, desi si-a respectat obligatiile contractuale asumate, respectiv a pus la dispozitia
paratului bunul inchiriat, acesta nu a inteles sd-si execute obligatia corelativda de platd a
pretului chiriei.

In aceste conditii, instanta a apreciat ci paratul nu si-a executat culpabil obligatiile
asumate prin contractul incheiat, obligatii interdependente, motiv pentru care in temeiul
art. 1020-1021 C. civ. a dispus rezilierea contractului de inchiriere, modificat prin actele
aditionale nr. 1, 2 si 3.

2. Cu privire la capatul de cerere privind pretentiile formulate:

Referitor la acest capit de actiune, astfel cum a fost formulat, instanta a retinut ca
paratul, titular al contractului de inchiriere, nu si-a executat obligatia contractuala de plata a
chiriei si nici a taxelor comune restante la termenele scadente.

In spetd, reclamanta a probat cu inscrisurile depuse la dosar, necontestate de parat,
pretentiile solicitate. In schimb acesta din urma nu a ficut dovada achitarii creantei si nici
nu a contestat faptul ca avea datoria de a plati debitul solicitat pentru locuinta inchiriata.

In ceea ce privesc penalititile de intarziere solicitate pentru neplata in termen a chiriei
se va retine ca, potrivit dispozitiilor contractuale, cuantumul acestora nu poate depasi totalul
chiriei restante.

Prin urmare, creantd pretinsd de reclamantd este certd, lichidd, exigibild, conform
dispozitiilor art. 662 C. pr. civ. si necontestatd de catre parat, care nu a facut in cauza
dovada achitarii debitului si nu a contestat cuantumul creantei, situatie in care, paratul, in
calitate de titular al contractului de inchiriere, a fost obligat la plata catre reclamanta a
sumei de 231,11 lei cu titlu de chirie aferenta perioadei noiembrie 2010 - septembrie 2011,
precum si a sumei de 231,11 lei reprezentdnd penalitati de Intarziere aferente perioadei
octombrie 2010 - martie 2011; a sumei de 1463,92 lei cu titlu de contributie la taxele
comune de intretinere aferente perioadei iulie 2010 - mai 2013, precum si plata acestora si
in continuare pana la data executarii prezentei hotarari judecatoresti.

Insd cu privire la penalitatile solicitate pentru neplata la termen a contributiei la taxele
comune de Intretinere instanta a constatat ca nu existd vreo clauzad contractuald asumata de
parti in conditiile art. 969 si 970 C. civ. (1864) prin care sa se fi stabilit cuantumul acestora,
drept pentru care a respins capatul de cerere referitor la plata penalitatilor de intarziere
calculate pentru neplata la termen a contributiei la taxele comune de ntretinere.

3. In ceea ce priveste cererea de evacuare formulata:
Evacuarea reprezintd o sanctiune civila, aplicabila raporturilor juridice de locatiune,
caracterizatd prin faptul ca reclamantul urmareste eliberarea de catre parat a imobilului la



