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Garantiile extinse ale locatorului in contractele de

inchiriere

Oana Mina (senior associate Filip & Company), Alina Savastre (associate Filip & Company)

Oana Mina (senior associate Filip & Company)

Contractul de inchiriere sau de locatiune
este actul juridic care defineste conditiile de
inchiriere pentru un spatiu comercial, rezi-
dential, de birouri, depozit sau spatii indus-
triale, dupa caz, si care se incheie intre pro-
prietar, cunoscut si sub numele de locator,

si chirias, cunoscut si sub numele de locatar.

Redactarea unui contract de inchiriere
complet si eficient este foarte importan-
td, deoarece protejeaza partile implicate
pe toatd durata contractuala. In timp ce,
de multe ori, negocierile intre parti incep
pe baza unor contracte standard, limba-
jul si clauzele sunt negociabile Intre parti
pana la momentul semnarii contractului,
dupa care contractul de inchiriere devine
un document obligatoriu din punct de ve-
dere juridic.

Clauzele unui contract de locatiune pot fi
foarte diferite n functie de tipul de spatiu
inchiriat si de nevoile specifice ale chiria-
sului sau ale proprietarului, insa cu sigu-
rantd vom ntalni clauze uzuale, prevazu-
te de lege sau dictate de realitatea prac-
tica, unele dintre acestea avand rolul de a
proteja proprietarul care isi ofera spatiul
detinut pentru a fi utilizat de cdtre o alta
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persoana in scopuri comerciale, rezidenti-
ale, industriale, dupa caz.

Depozitul sau scrisoarea de
garantie bancara

La incheierea contractului de locatiune,
partile pot conveni asupra constituirii unei
garantii de catre chirias Tn favoarea pro-
prietarului, valoarea acesteia fiind agreata
de comun acord de catre parti.

Caregula generald, Tn cazul spatiilor de bi-
rouri sau comerciale, valoarea garantiei
include valoarea chiriei si a taxei pe servi-
cii pentru una - trei luni si, respectiv, va-
loarea chiriei pentru una - trei luni in cazul
spatiilor rezidentiale.

Garantia nu este o platd Tn avans a chiriei,
ci o asigurare pentru proprietar in cazul
nefndeplinirii la timp si integral a obligati-
ilor de plata de catre chirias, a nerespec-
tarii conditiilor prevazute in contractul de
inchiriere sau, in general, in cazul produ-
cerii unor prejudicii/ cauzarii unor cheltu-
ieli neprevazute din culpa chiriasului.

Tn cazul in care proprietarul retrage anu-
mite sume din garantie, chiriasul este obli-
gat sa reintregeascad garantia la valoarea

agreata initial In contract si sa o menti-

na valabila pe toata durata executarii con-
tractului, fiind eliberata de proprietar la
fncetarea acestuia.

Modalitatea de constituire a garantiei
este de obicei ldsatad la alegerea chiriasu-
lui, putand fi constituitd sub forma unui
depozit de garantie sau a unei scrisori de
garantie bancara (,,SGB”), aceasta din
urma fiind, de regula, irevocabila, necon-
ditionata si executabila la prima si simpla
cerere a proprietarului.

Cu toate acestea, partile pot restrictiona
executarea SGB de indeplinirea anumitor
conditii, precum prezentarea unor anumi-
te documente catre banca sau respecta-
rea unei sume maxime ce poate fi retrasa.
Conditiile executarii SGB au fost analiza-
te si de Inalta Curte de Casatie si Justitie
care a stabilit prin decizia nr. 1140 din 20
iunie 2017 cd banca nu poate refuza plata
invocand exceptii Intemeiate pe raportul
contractual dintre proprietar si chirias, ne-
fiind Tn masura sa facd investigatii si apre-
cieri in aceasta privinta.

Tn piata se practica constituirea unei astfel de
garantii de catre compania-mama a locataru-
lui (parent company guarantee), iar nu de ca-
tre locatar direct, in cazul in care acesta era o
filiala Tn Romania a companiei-mama.
Aceasta practica s-a diminuat Tn ultimii
ani, ca urmare a dificultatii punerii n exe-
cutare, Tntrucat de cele mai multe ori ast-
fel de garatii sunt guvernate de alte juris-
dictii. Atunci cand sunt oferite astfel de
garantii, de obicei sunt dublate de garan-
tii mai ,,sigure” sau mai usor de executat.

Dreptul de retentie al locatorului
asupra bunurilor locatarului

Desi legislatia aplicabila nu prevede in
mod expres acest tip de garantie in bene-
ficiul locatorului, nimic nu limiteaza par-
tile sa introduca o astfel de clauza in con-
tractul de locatiune, prin care se instituie
un drept de retentie conventional al loca-
torului asupra bunurilor locatarului.
Acest tip de garantie poate permite



proprietarului, la Tncetarea contractului,
sd retind sau sa refuze restituirea bunuri-
lor chiriasului din imobil, in cazul neinde-
plinirii obligatiilor restante de catre chiri-
as sau pentru a-si repara prejudiciul cau-
zat de acesta, pana cand debitorul sau va
stinge obligatia ce s-a ndscut Tn sarcina sa,
n legatura cu bunul respectiv.

n orice caz, in cazul contractelor de lo-
catiune pentru spatii comerciale, partile
aleg sa excluda dreptul de retentie asupra
marfurilor chiriasului. Dreptul de retentie
confera titularului doar o simpla detentie
precara si nu posesie, astfel ca proprieta-
rul, Tn calitate de creditor, nu are faculta-
tea de a se folosi de bun sau de a-i perce-
pe fructele si nici nu poate dobandi pro-
prietatea lucrului prin uzucapiune.
Referitor la modalitatea de punere in apli-
care a acestei garantii, trebuie precizat fap-
tul ca exercitarea dreptului de retentie nu
Tnlatura dreptul proprietarului de a execu-
ta si garantia prevazuta mai sus (depozi-
tul sau SGB), pentru repararea integrald a
prejudiciului.

Calificarea contractului de
inchiriere drept titlu executoriu

Tn ceea ce priveste executarea obligatiilor
de plata a chiriei sau de predare a spatiu-
lui inchiriat la expirarea termenului, con-
tractele de locatiune (i) incheiate prin in-
scris sub semndtura si inregistrate la orga-
nele fiscale sau (ii) Incheiate in forma au-
tenticd, constituie titluri executorii pentru
plata chiriei la termenele si in modalitati-
le stabilite in contract sau pentru preda-
rea bunului inchiriat, Tn acest din urma caz
dacad locatiunea a fost incheiata pe dura-
ta determinata si a Tncetat prin expirarea
termenului. Obligatia de a inregistra con-
tractul la organele fiscale competente i
revine proprietarului, organul fiscal com-
petent fiind cel Tn a cdrui evidenta este
inregistrat locatorul ca platitor de taxe

si impozite, iar nu cel in a carui evidenta
este Tnregistrat spatiul inchiriat.

Astfel, contractul de locatiune Tncheiat in
una din formele de mai sus va constitui ti-
tlu executoriu pentru plata chiriei intot-
deauna, in timp ce pentru restituirea bu-
nului contractul va fi titlu executoriu doar
daca a fost incheiat pe durata determi-
nata si incetarea are loc prin expirarea
termenului.

Este important de mentionat faptul cd, po-
trivit opiniei exprimate de Institutul Natio-
nal al Magistraturii, contractul de locatiune
este titlu executoriu pentru obligatia de pla-
ta a chiriei, in integralitatea ei, independent

de faptul ca o parte a acesteia a devenit sca-
denta anterior momentului inregistrarii con-
tractului la organele fiscale.

Asadar, Tn cazul unui contract de inchiri-
ere incheiat Tntr-o altd forma decat cele
prevazute mai sus va fi necesara obtine-
rea unei hotdrari judecatoresti, care va re-
prezentat titlul executoriu in acest caz.
Trebuie subliniat faptul cd un contract de
locatiune este perfect valabil si obligato-
riu pentru parti chiar daca nu este auten-
tificat de notarul public sau inregistrat la
organele fiscale, insa aceste doud varian-
te reprezinta un avantaj si o garantie pen-
tru proprietarul care poate ajunge n situ-
atia de arecurge la executarea silita a chi-
riasului pentru neplata chiriei restante sau
pentru evacuarea spatiului inchiriat.

Cu toate acestea, Tn ceea ce priveste eva-
cuarea, proprietarul are obligatia de a no-
tifica chiriasul, Tn scris, prin intermediul
executorului judecatoresc, punandu-i in
vedere sa elibereze spatiul si sa il predea
Tn termen de cel mult 30 de zile de la data
comunicarii notificarii.

Pe de alta parte, Tn materia inchirierii lo-
cuintelor, legea prevede expres faptul ca
evacuarea chiriasului se face doar in baza
unei hotarari judecatoresti.

Tn incheiere, mentiondm c3&, desi legea nu
prevede un drept n sensul acesta, unii
proprietari apeleaza la oprirea furniza-

rii utilitatilor in spatiul Tnchiriat, in scopul

sanctiondrii chiriasilor pentru neexecuta-
rea la timp a obligatiei de platd a chiriei
sau a oricaror alte obligatii contractuale.
O astfel de practica, fara temei legal sau
contractual, poate fi interpretata drept
abuziva si poate duce la plata de despagu-
biri chiriasilor pentru eventualele prejudi-
cii provocate.

Astfel, recomandam includerea in con-
tract a altor mecanisme ce pot asigura in-
deplinirea la timp a obligatiilor, precum
penalitatile de Intarziere, notificarea de
punere in Tntarziere si, in cele din urma,
rezilierea contractului Tn cazul nefndeplini-
rii obligatiilor in termenul prevazut in no-
tificarea de punere in intarziere.
Pandemia de Covid 19 a avut un impact
semnificativ in piata imobiliara si, Tn spe-
cial, cea a contractelor de inchiriere. Daca
fnainte de aparitia virusului Covid 19, pro-
prietarii erau asaltati de cereri atat in ceea
ce priveste spatiile de birouri, industriale
dar si cele comerciale, instituirea caranti-
nei si introducerea telemuncii, inclusiv in
sectoare Tn care pana atunci un astfel de
mod de lucru nu era unul uzual, au dus la
diminuarea acestora si la acceptarea unor
clauze mai flexibile de catre proprietari.
Astfel, ultimii ani de pandemie au dus la
reasezarea pietei, atat proprietarii, cat si
chiriasii fiind mai dispusi spre cooperare si
comunicare in vederea mentinerii unor re-
latii contractuale echilibrate. m
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