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PREFAŢĂ  
 
 
Fără îndoială, intrarea în vigoare a noilor coduri – civil şi de procedură civilă –, repre-

zintă o etapă deosebit de importantă în dezvoltarea legislativă a ţării, în reaşezarea rapor-
turilor juridice civile în concordanţă cu noile realităţi sociale, culturale, economice, dar şi în 
îmbunătăţirea normelor de procedură după care urmează a se desfăşura procesul civil. 

Un aspect fundamental în ceea ce priveşte aplicarea unor legi atât de importante îl 
constituie necesitatea cristalizării unei practici judiciare coerente, juste, dar şi unitare.  

Probabil că acest îndrăzneţ deziderat este încă destul de departe de a fi realizat în 
totalitate, însă avem credinţa că prezenta lucrare va constitui o componentă a acestui 
demers. 

Autorul mulţumeşte pentru sprijinul acordat la realizarea acestei culegeri, atât con-
ducerii Tribunalului Hunedoara şi judecătoriilor din subordine, cât şi judecătorilor acestor 
instanţe, a căror activitate se regăseşte pe deplin în paginile acestei lucrări. 
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1. Aplicarea legii civile în timp, în raport de data încheierii unui contract. 
Imposibilitatea obligării pârâtului la plata penalităţilor, atâta timp cât acest lucru nu 
s-a prevăzut expres în contract 

  
- Legea nr. 71/2011: art. 102 
- Codul civil: art. 1020, art. 1021 
- Codul de procedură civilă: art. 466, art. 470, art. 662 
- Codul civil din 1864: art. 969, art. 970 
 
În mod temeinic şi legal a reţinut prima instanţă faptul că prin contractul încheiat între 

părţi nu s-a stipulat vreo prevedere în sensul suportării de către chiriaşi a contravalorii 
penalităţilor în cazul neplăţii taxelor comune, motiv pentru care, convenţia fiind legea 
părţilor, nu se poate acorda această solicitare. 

Nu este întemeiată susţinerea apelantei, în sensul că o astfel de prevedere s-ar 
subînţelege în astfel de contracte, atâta timp cât nu este expres stipulată şi nu poate duce 
la obligarea părţii, chiar dacă se face culpabilă de neplata utilităţilor. 

Mai mult, în cuprinsul contractului încheiat de părţi se stipulează ca o obligaţie a 
chiriaşului efectuarea, pe cheltuiala proprie, a contorizării individuale pentru utilităţi 
(energie electrică, energie termică, apă rece, apă caldă, gaz etc.) şi încheierea de contracte 
individuale cu furnizorii de utilităţi, cu suportarea contravalorii utilităţilor consumate, 
precum şi orice alte cheltuieli rezultate din folosinţa spaţiului cu destinaţie de locuinţă. 

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

 
Prin sentinţa civilă nr. 4780/2013, pronunţată de Judecătoria Deva, a fost admisă în 

parte acţiunea civilă formulată de reclamanta Municipiul Deva, prin Direcţia de Asistenţă 
Socială Deva, în contradictoriu cu pârâţii A.F.L. şi A.V. în nume propriu şi în calitate de 
reprezentant legal al pârâţilor minori A.V.A., A.R.C., A.P.O. 

S-a constatat încetarea contractului de închiriere, modificat prin actele adiţionale nr. 1, 
nr. 2 şi nr. 3. 

A fost obligat pârâtul A.V. la plata către reclamantă a sumei de 231,11 lei cu titlu de 
chirie aferentă perioadei noiembrie 2010 - septembrie 2011, precum şi a sumei de 231,11 
lei, reprezentând penalităţi de întârziere aferente perioadei octombrie 2010 - martie 2011. 

A fost obligat pârâtul la plata către reclamantă a sumei de 1463,92 lei cu titlu de 
contribuţie la taxele comune de întreţinere aferente perioadei iulie 2010 - mai 2013, precum 
şi plata acestora şi în continuare până la data executării prezentei hotărâri judecătoreşti. 

A fost respinsă în rest cererea. 
S-a dispus evacuarea pârâţilor din spaţiul locativ respectiv. 
Pentru a hotărî astfel, prima instanţă a reţinut că, la data de 27 august 2009, între părţi 

s-a încheiat un contract de închiriere, având ca obiect locuinţa situată în municipiul Deva, 
durata contractului fiind până la data de 19 mai 2014. 

În cele ce urmează, instanţa a analizat distinct capetele de acţiune formulate de 
reclamantă. 
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1. În ceea ce priveşte rezilierea contractului de închiriere: 
Potrivit art. IV lit. b) din contractul încheiat, proprietarul poate cere rezilierea acestuia 

înainte de termen atunci când chiriaşul nu a achitat chiria cel puţin trei luni consecutiv. Din 
actele şi lucrările dosarului, instanţa a constatat că pârâtul nu şi-a mai achitat chiria datorată 
din luna noiembrie 2010. 

Potrivit art. 969 C. civ. (1864) (dispoziţii aplicabile în cauză faţă de prevederile art. 102 
din Legea nr. 71/2011), „contractul valabil încheiat are putere de lege între părţile con-
tractante”. În aplicarea acestui principiu, instanţa a reţinut că derularea conformă a unei 
convenţii trebuie asumată de fiecare dintre participanţii la raportul juridic şi trebuie să fie 
respectată în acelaşi mod de ambele părţi. Însă, în situaţia de faţă se poate constata că 
reclamanta, deşi şi-a respectat obligaţiile contractuale asumate, respectiv a pus la dispoziţia 
pârâtului bunul închiriat, acesta nu a înţeles să-şi execute obligaţia corelativă de plată a 
preţului chiriei. 

În aceste condiţii, instanţa a apreciat că pârâtul nu şi-a executat culpabil obligaţiile 
asumate prin contractul încheiat, obligaţii interdependente, motiv pentru care în temeiul  
art. 1020-1021 C. civ. a dispus rezilierea contractului de închiriere, modificat prin actele 
adiţionale nr. 1, 2 şi 3. 

 
2. Cu privire la capătul de cerere privind pretenţiile formulate: 
Referitor la acest capăt de acţiune, astfel cum a fost formulat, instanţa a reţinut că 

pârâtul, titular al contractului de închiriere, nu şi-a executat obligaţia contractuală de plată a 
chiriei şi nici a taxelor comune restante la termenele scadente. 

În speţă, reclamanta a probat cu înscrisurile depuse la dosar, necontestate de pârât, 
pretenţiile solicitate. În schimb acesta din urmă nu a făcut dovada achitării creanţei şi nici 
nu a contestat faptul că avea datoria de a plăti debitul solicitat pentru locuinţa închiriată.  

În ceea ce privesc penalităţile de întârziere solicitate pentru neplata în termen a chiriei 
se va reţine că, potrivit dispoziţiilor contractuale, cuantumul acestora nu poate depăşi totalul 
chiriei restante. 

Prin urmare, creanţă pretinsă de reclamantă este certă, lichidă, exigibilă, conform 
dispoziţiilor art. 662 C. pr. civ. şi necontestată de către pârât, care nu a făcut în cauză 
dovada achitării debitului şi nu a contestat cuantumul creanţei, situaţie în care, pârâtul, în 
calitate de titular al contractului de închiriere, a fost obligat la plata către reclamantă a 
sumei de 231,11 lei cu titlu de chirie aferentă perioadei noiembrie 2010 - septembrie 2011, 
precum şi a sumei de 231,11 lei reprezentând penalităţi de întârziere aferente perioadei 
octombrie 2010 - martie 2011; a sumei de 1463,92 lei cu titlu de contribuţie la taxele 
comune de întreţinere aferente perioadei iulie 2010 - mai 2013, precum şi plata acestora şi 
în continuare până la data executării prezentei hotărâri judecătoreşti. 

Însă cu privire la penalităţile solicitate pentru neplata la termen a contribuţiei la taxele 
comune de întreţinere instanţa a constatat că nu există vreo clauză contractuală asumată de 
părţi în condiţiile art. 969 şi 970 C. civ. (1864) prin care să se fi stabilit cuantumul acestora, 
drept pentru care a respins capătul de cerere referitor la plata penalităţilor de întârziere 
calculate pentru neplata la termen a contribuţiei la taxele comune de întreţinere. 

 
3. În ceea ce priveşte cererea de evacuare formulată: 
Evacuarea reprezintă o sancţiune civilă, aplicabilă raporturilor juridice de locaţiune, 

caracterizată prin faptul că reclamantul urmăreşte eliberarea de către pârât a imobilului la 


