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Résume: Le bail commercial est un contrat dont I'importance ne peut étre contestée.
L ouverture de la procédure collective contre ['une des parties du contrat de bail entraine des
troubles dans le déroulement des relations commerciales entre les parties. L application des
dispositions en matiere de procédure collective détermine I'écart de la loi du contrat, tous les
contractants du débiteur étant en principe sujets qui ont [’obligation de respecter les régles
fondamentales dans le cadre de la procédure, au nom du principe de I'égalité de traitement
des créanciers. Sans tenir compte de la qualité du débiteur insolvable (bailleur ou locataire),
ce qui prime c’est le principe général de la continuation des contrats et aussi I'option de
garder ou de résilier les contrats, option qui appartient ainsi au praticien en procédure
collective.

fnchirierea comercialid® reprezintd un contract uzual a cirui importantd nu poate fi
contestatd. Recursul la acest tip de contract reprezinta una dintre principalele modalitati de
exploatare a fondului de comert. Astfel, este cunoscut faptul ca proprietarii fondului de
comert nu sunt decat rareori proprietarii imobilului in care acest fond este exploatat. Tn acelasi
timp, locatia de gestiune nu este o modalitate prea des uzitata. Asadar, arhetipul chiriasului in
inchirierile comerciale este reprezentat de catre cel care exploateaza personal un fond pe care
il detine in proprietate, aflat in imobile pe care insa nu le detine decét cu titlu de inchiriere?.

Totusi, trebuie sa constatdm ca In prezent, n special in urma dezvoltarii mijloacelor de
exploatare imateriala, prin corespondenta sau pe internet, locul de exploatare, amplasamentul,
element esential in comertul traditional, tinde sa isi piarda din importanta.

Inchirierea comerciala rimane insi un element decisiv de atragere a clientelei,
asigurand permanenta localizarii fondului de comert si a elementelor sale. Acesta reprezinta o
valoare patrimoniala determinatd, definita de o parte a doctrinei si jurisprudentei franceze
chiar ca un « drept asupra proprietatii comerciale »* care acorda chiriasului un « drept asupra
inchirierii », definit ca fiind « capitalul ce corespunde interesului de a se gési la un anumit
moment Tntr-un anumit spatiu in anumite conditii financiare pentru exercitarea unei anumite

! Conform art.1778 din Noul Cod Civil Romén, locatiunea bunurilor imobile si aceea a bunurilor mobile se
numeste inchiriere, iar locatiunea bunurilor agricole poartd denumirea de arendare.
% M.Collins, Résiliation du bail commercial et procédure collective du preneur, 2005, publicata de Universitatea
Lille 2 Franta pe pagina web http:/edoctorale74.univ-lille2.fr pag.12
% Cass.Civ. 3eme, 18 mai 2005, no.04-11.349, Répertoire du notariat Defrenois 2006/5 p.434 citat in M.Collins,
op. cit. pag.13.
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activitati »*. Asadar este vorba despre valoarea amplasamentului in care se executa inchirierea
raportat la atractivitatea sa comerciala.

Valoarea finchirierii depinde de stabilitatea sa, de capacitatea sa de a permite
chiriasului sa creeze sau sa preia un fond si sa desfasoare o activitate durabila.

Tn mod traditional, Codul Civil Roman nu cunoaste restrictii cu privire la obiectul
inchirierii, comerciantul avand libertatea de a Tnchiria practic orice, inclusiv intreaga sa
afacere, fondul de comert®, pentru pretul apreciat ca fiind corect. Cateva reguli trebuie insd
respectate : interdictia inchirierilor permanente® (jurisprudenta asimileaza unei locatiuni
perpetue o locatiune care se reinnoieste automat), interdictia clauzelor abuzive (comerciantii
au fost deja sanctionati Tn Romania Tn baza Legii 193/20007 privind clauzele abuzive din
contractele incheiate intre comercianti si consumatori si a Legii nr.296/2004 privind codul
consumului®, pentru includerea de clauze abuzive Tn contractele incheiate cu consumatorii),
lucrul inchiriat sa fie in comert, iar contractele sa fie incheiate cu respectarea principiului
libertatii contractuale. Partile pot sa stipuleze obligatii variate in sarcina uneia sau a alteia,
inclusiv posibilitatea de cumparare a bunului la finalul inchirierii.

Incetarea contractului de inchiriere comerciala are de reguli efecte drastice. Incetarea
contractului la termen opereaza prin efectul refuzului de reinnoire a contractului. Acest refuz
presupune in principiu plata unei despagubiri egale cu prejudiciul cauzat chiriasului. Dreptul
francez (art.L.145-14 din Codul Comercial) evalueaza global acest prejudiciu la valoarea
elementelor fondului de comert.

Contractul de inchiriere poate inceta si Tnainte de termen, pe calea rezilierii fie de plin
drept (urmare a unor pacte comisorii exprese), fie ca urmare a acordului partilor ori a hotararii
instantei. Asadar, in dreptul comun, respectiv atat timp cat contractantii sunt in bonis,
neexecutarea obligatiilor din partea unuia permite celuilalt sa ceara ruptura anticipatd a
contractului. Daca chiriasul nu Tsi plateste chiria, locatorul dispune de mai multe mijloace
pentru a-1 constrange. Astfel, el poate cere rezilierea judiciard a contractului, poate invoca
exceptia de neexecutare sau poate apela la o clauza rezolutorie de plin drept inseratd in
contract. In procedura colectivd, ordinea publicd este modificatd, ficand aceste mijloace
neoperante, atat in reorganizare, cét si in faliment.

Privite din perspectiva insolventei, contractele de inchiriere reprezintd una dintre
categoriile de contracte cel mai des intalnite Tn activitatea practicianului Tn insolventa,
beneficiind de reglementare speciala prin art.86 al.5 si art.91 din Legea nr.85/2006.

Sub imperiul vechii reglementari a Codului Comercial Romén, contractele de
inchiriere a bunurilor mobile si a serviciilor utilizate pentru exercitiul comertului debitorului
nu se reziliau de plano prin declararea falimentului chiriasului. Astfel, antreprenorii si

* F.Robine, Pas-de-porte et droit de bail, AJDI 2000/6 p.499 citat in M.Collins, op. cit. pag.13

® St. D.Carpenaru, Tratat de drept comercial roman, Ed.Universul Juridic, Bucuresti, 2009 pag. 148

® Art.1783 din Noul Cod Civil Romén prevede o durati maxima a locatiunii de 49 de ani, iar daca partile
stipuleaza un termen mai lung, acesta se reduce de drept la 49 de ani.

" Legea 193/2000 privind clauzele abuzive din contractele incheiate intre comercianti si consumatori a fost
republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr. 305/18.04.2008

8 Legea nr.296/2004 privind codul consumului a fost republicatd in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.
224/24.03.2008

155



mestesugarii carora sindicul le refuza executarea obligatiilor de plata a salariilor puteau doar
sd obtina rezilierea judecitoreasca. In caz de insusire a contractului de citre sindic si pentru
salariile ulterioare deschiderii procedurii, massa devenea debitoare. Rezilierea putea atrage si
plata de daune, insa pentru plata acestora creditorii aveau doar dreptul de a se inscrie la masa
credala.®

Tn dreptul francez, optiunea exercitati cel mai des cu privire la contractele de
inchiriere este cea in favoarea continuarii contractelor, in conditiile in care pastrarea locatiei
este indispensabila mentinerii activitatii. Tocmai aceasta este ratiunea pentru care legiuitorul
francez a adaugat cateva dispozitii favorabile stabilitatii acestui contract in considerarea
anumitor evenimente ce pot interveni in perioada ulterioara deschiderii procedurii.

Astfel, conform art.L.622-14 din actualul Cod Comercial francez, rezilierea
contractului de inchiriere de imobile date in chirie catre debitor si afectate desfasurarii
activitatii intervine : 1) Tn ziua in care locatorul este informat despre decizia administratorului
judiciar de a nu continua contractul; in acest caz, neexecutarea poate da nastere la daune
interese 1n favoarea contractantului, a caror valoare va fi Inscrisi la masa credald;
contractantul ar putea totusi sa retind sumele platite in avans de debitor in executarea
contractului (garantii) pana la nivelul daunelor-interese ; 2) daca proprietarul cere rezilierea
sau face sd se constate rezilierea contractului pentru neplata chiriei si a cheltuielilor aferente
ocupdrii spatiului pe perioada ulterioara deschiderii procedurii. In acest caz, chiriasul va
beneficia de un termen de 3 luni pentru a achita sumele datorate pentru aceasta perioada, care
corespunde in general perioadei de care organele procedurii au nevoie pentru a-si da seama de
situatia debitorului ; daca plata sumelor intervine inainte de expirarea acestui termen, nu mai
are loc rezilierea.

Pe de alta parte, este mentionat si faptul ca judecatorul-comisar poate autoriza
vanzarea bunurilor mobile ale chiriasului debitor Tn favoarea locatorului.*

Regimul contractelor de inchiriere in care debitorul este locatar (chirias) — teza
prevazuti de art.86 al. 5 din Legea nr. 85/2006

Deschiderea procedurii colective Tmpotriva chiriasului bulverseaza derularea normala
a relatiilor comerciale dintre parti. Aplicarea prevederilor legale Tn materia insolventei
determina abaterea de la legea contractului, toti contractantii debitorului fiind in principiu
subiecti carora le revine obligatia de a respecta regulile esentiale din procedura, in numele
principiului egalitatii creditorilor.

Asupra acestora trec mai multe obligatii pozitive, respectiv declaratii, revendicari,
cereri, dar si raspunsuri la consultari, participari la adunari sau comitete in cadrul procedurii.
La acestea se adaugd si obligatii negative, cum sunt interzicerea platilor pentru creante

® M.Pascanu, Dreptul falimentar romadn cu legislatia teritoriilor alipite, Ed.Cugetarea, Bucuresti, 1926 pag.277
19D.Vidal, Droit des procédures collectives, 2e édition, LGDJ Paris 2009 pag.160
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anterioare deschiderii procedurii, intreruperea urmaririlor individuale sau suspendarea
cursului dobéanzilor.

In aceasta multitudine de obligatii si restrictii, s-a concluzionat ci unii dintre creditori
sunt mai egali decat altii'!. Majoritatea creditorilor nu se pot sustrage obligatiilor enuntate
mai sus, insd unii (cum sunt cei privilegiati sau cei ulteriori deschiderii procedurii)
beneficiaza de anumite avantaje.

Locatorul este de regula unul dintre acesti creditori, beneficiind de privilegiul
creantelor ulterioare deschiderii procedurii. Cu toate acestea, deschiderea procedurii
Tmpotriva chiriasului ingreuneaza situatia locatorului interesat sa isi redobandeasca bunul,
ceea ce a determinat un autor sid constate ca locatorul « este sacrificat in interesul
ntreprinderii »*%. Fara indoiald acesta va plati un tribut, deoarece drepturile pe care si le-a
constituit odatd cu semnarea contractului sunt minimizate, iar locatorul va trebui sa dea
dovada de tenacitate daca va dori sd obtind rezilierea contractului pe fundamentul
prerogativelor sale contractuale.

Chiriasul, aflat sub protectia procedurii insolventei, este astfel descarcat de
neexecutdrile sale anterioare. Totusi, procedura insolventei nu isi propune sa absolve chiriasul
de toate culpele sale, lasand locatorului posibilitatea, chiar limitata, de a inceta contractul pe
baza unor elemente contractuale.

Locatorul, ca si alti creditori, este supus restrictiilor legale privind interzicerea
urmadririlor individuale impotriva debitorului, bazate pe neexecutiri anterioare din partea
chiriasului.

Principiul interzicerii urmarilor individuale are insd 1n contrapartidda apararea
interesului colectiv al creditorilor, realizat prin intermediul mandatarilor justitiei, astfel incat
drepturile creditorilor sa nu fie prejudiciate.

Interdictia incetarii contractului de inchiriere la initiativa locatorului ar putea fi eludata
daca aceasta se datoreaza neexecutarilor imputabile chiriasului, daca acestea sunt comise
ulterior deschiderii procedurii, de debitor sau de organele procedurii, locatorul refuzand astfel
sa accepte adancirea prejudiciului ce deja i-a fost produs.

Avand in vedere textul legal ce intrerupe urmaririle silite individuale, doctrina
franceza®® interpreteaza in sensul ca sunt vizati prin aceasta dispozitie toti creditorii ale caror
creante nu sunt ndscute dupd deschiderea procedurii pentru nevoile procedurii sau in
contraprestatie pentru prestatiile furnizate de debitor in aceasta perioada, in cursul desfasurarii
activitatii sale profesionale.

Interdictia se refera asadar la creditorii ce detin creante anterioare deschiderii
procedurii, ori nascute dupa insa in mod nelegal (sume facturate ulterior pentru a beneficia de
prioritatea stabilita de lege, desi prestatia a fost realizata anterior deschiderii procedurii), ori
nascute in mod legal, dar nu pentru nevoile procedurii.

' M.Collins, op.cit., pag.19
2 F.Auque, Le cas particulier du bailleur in “Le nouveau droit de I'Enterprise en difficulté”, colloque du
22.06.2006, Lille 11, citat in M.Collins, op. cit. pag. 20
3 M.Collins, op.cit., pag. 23
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Distinctia este util a fi preluata si in dreptul romanesc, in conditiile Tn care sunt des
intélnite situatiile Tn care nu toate cheltuielile ulterioare deschiderii procedurii sunt legate cu
necesitate de nevoile procedurii, mai ales in procedurile in care dreptul de administrare al
debitorului nu este ridicat, acesta continuandu-si activitatea sub o supraveghere mai mult sau
mai putin riguroasa a administratorului judiciar.

In ipoteza analizata, locatorul nu se poate prevala de neplata de citre chirias a chiriei si

cheltuielilor anterioare deschiderii procedurii. Nu intereseaza scadenta obligatiilor de plata, ci
daca acestea sunt aferente folosintei exercitatd de chirias Tnainte de a fi supus procedurii
insolventei, actiunea in reziliere pentru aceste motive fiind paralizata. Locatorul nu poate
astfel nici initia nici continua actiuni in justitie menite sa ii asigure repararea prejudiciului
suferit urmare a actiunilor chiriasului, singura optiune la indemana acestuia fiind declararea
creantei la masa creditorilor.
Prevederi similare regasim si in dreptul german care, prin sectiunea 112 din Insolvenzordnung
din 5 Octombrie 1994 dispune ca toate contractele de locatiune sau de inchiriere incheiate de
debitor Tn calitate de chirias sau locatar nu pot fi denuntate de cealalta parte dupa deschiderea
procedurii de insolventa pentru motive ce tin de neplata obligatiilor banesti datorate cu titlu
de chirie pentru perioada anterioara deschiderii procedurii insolventei sau de degradarea
situatiei financiare a debitorului.

O alta problema este cea a admisibilitatii cererii de reziliere a contractului de
inchiriere pentru alte motive decat neplata chiriei anterioare deschiderii procedurii. De regula,
neexecutarea obligatiilor de cétre debitor nu da creditorului, in principiu, un alt drept decat
acela de a-si declara creanta. Aceastd prevedere are drept scop doar paralizarea exceptiei de
neexecutare si nu absolvirea debitorului de orice raspundere. In aceste conditii, s-a aratat™ ca
creditorul se poate indrepta impotriva debitorului pentru incalcari aduse relatiei contractuale,
altele decét plata unei sume de bani. Astfel de incalcari pot viza obligatia de asigurare a
bunului Tnchiriat, respectarea destinatiei spatiului, a conditiilor de subinchiriere etc.

Potrivit prevederilor art. 86 al.5 din Legea nr.85/2006, contractele de Tnchiriere Tn
care debitorul este locatar pot fi denuntate doar cu respectarea termenelor legale de preaviz.
In cazul in care contractul incheiat de parti prevede termene de preaviz superioare celor
legale, administratorul judiciar sau lichidatorul este obligat sa respecte termenele legale mai
scurte.

Avand in vedere insa cd, de regula, in materia inchirierii legislatia nu prevede termene
speciale de preaviz, acestea fiind lasate la latitudinea partilor, se pune problema dacd in
absenta unor asemenea termene legale, practicianul in insolventa va fi obligat sa le respecte
pe cele conventionale. Consideram ca in absenta unei mentiuni exprese privind necesitatea
respectarii deopotriva si a termenelor conventionale de preaviz, practicianul in insolventa va
actiona de maniera n care va asigura cea mai buna protectie a intereselor debitorului.

Aceasta Tnseamnd cd, In cazul acestor contracte, nu se poate califica executarea ca
fiind sau nu substantiald; prin urmare, practicianul in insolventa poate decide rezilierea

Y M.Collins, op.cit., pag. 24
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contractelor oricand inainte de data prevazuta pentru expirarea lor, cu respectarea termenelor
de preaviz.”

Pentru ca administratorul judiciar sau lichidatorul sa ia o decizie de mentinere a
contractului sau de eliberare a spatiului inchiriat acesta trebuie sa urmareasca cateva elemente
de analiza™®: posibilitatea platii In viitor a contravalorii utilitatilor; costurile necesare mutarii
intregii activitati pe alt amplasament; notorietatea actualului sediu social si riscul ca posibilii
obligatiilor de plata a chiriei restante; posibilitatea de restrangere a actualului spatiu ocupat de
debitor la suprafata strict necesara desfasurarii activitatii etc.

Alaturi de aceste elemente, solutia parasirii integrale a spatiului ridica probleme legate
de investitiile efectuate si fixate in imobil (tdmplarie metalica, instalatii, retele de calculator
etc.) ce nu mai pot fi ridicate fara a li se diminua drastic valoarea, mobilier la comanda
realizat pentru respectiva locatie si care nu poate fi valorificat la un pret rezonabil etc.

Asadar, drepturile locatorului vor fi afectate pe masura importantei pe care imobilul
inchiriat o are pentru continuarea activitatii chiriasului debitor. Drepturile locatorului cunosc
limitari indeosebi cu privire la dreptul de reziliere a contractului. In cazul in care rezilierea se
datoreaza neplatii chiriei, trebuie sa distingem de asemenea intre situatia in care locatorul se
prevaleaza de neplata sumelor datorate pentru perioada anterioara deschiderii procedurii sau,
dimpotriva, de neplata de catre administratorul judiciar a chiriilor ulterioare.

in cazul neplitii chiriilor anterioare deschiderii procedurii, rezulta in mod evident ci
neplata acestora nu justifica rezilierea contractului de Tnchiriere. Tn acest sens, mentionim
prevederile art.86 al.7 din Legea nr.85/2006, care coroborate cu art.86 al.1 ce instituie
principiul general al continudrii contractelor, paralizeaza practic toate actiunile de reziliere
pentru cauza neplatii unor sume de bani.

Contextul aplicarii acestui principiu trebuie sd tind cont de situatia concretd in care se
gasesc partile. Daca locatorul a introdus o actiune in instanta pentru rezilierea contractului de
inchiriere anterior deschiderii procedurii, aceasta nu determina rezilierea contractului decat
daca locatorul a obtinut o hotarare irevocabila tot nainte de aceastd datd. Aceasta presupune
ca instanta sa fi constatat rezilierea inchirierii, dar si ca toate caile de atac impotriva acestei
hotarari sa fi fost epuizate inainte de deschiderea procedurii. Daca rezilierea contractului are
loc Tn baza unei clauze rezolutorii (pact comisoriu) de care locatorul se poate prevala conform
contractului, trebuie ca toate conditiile si cerintele contractuale si legale necesare acesteia
pentru a-si produce efectele sa se fi produs integral pana la data deschiderii procedurii.
Existenta unui pact comisoriu de ultim grad Tn contract are drept efect desfiintarea
neconditionatd a contractului, de indatd ce a expirat termenul de executare, fara ca obligatia
s fi fost adusa la indeplinire.’” O problema sesizati in doctrina francezi'® in legiturd cu

1> R.Bufan, Reorganizarea judiciard si falimentul, Ed.Lumina Lex, Bucuresti, 2001 pag. 241
18 programul Phare 2002 ,.Suport pentru imbundtdfirea si implementarea legislatiei si jurisprudentei in materie
de faliment » - | Notiuni de economie aplicate procedurilor de insolventa” pag. 348
7 C.Statescu, C.Birsan, Drept civil. Teoria generald a obligatiilor. Editia a IX-a revizuiti si adiugita,
Ed.Hamangiu, Bucuresti, 2008 pag. 93
18 C.Saint-Alary-Houin, Droit des entreprises en difficulté, 3° édition, Montchrestien Paris 1999 pag.346
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aceastd ultima ipoteza este cea in care conditiile aplicarii pactului comisoriu sunt indeplinite
anterior deschiderii procedurii, insa actiunea locatorului de constatare a producerii efectelor
acestei clauze rezolutorii, cu consecinta evacuarii locatarului, se afla in curs la data
deschiderii procedurii. Avand in vedere insa ca rolul unei asemenea actiuni in justitie este
acela de a constata o situatie juridica deja dobandita, se considera ca actiunea poate continua
dupa deschiderea procedurii, cu consecinta evacuarii debitorului chiar si dupa aceasta data, in
conditiile in care nu ne gasim in prezenta unei actiuni indreptatda impotriva bunurilor
debitorului, ci a persoanei acestuia.

Regimul contractelor de inchiriere in care debitorul este locator — teza previzuta de art.
91 din Legea nr. 85/2006

In cazul contractelor de inchiriere in care debitorul este locator, administratorul
judiciar sau lichidatorul nu mai are posibilitatea de a impune locatarului rezilierea contractului
chiar cu respectarea unui termen de preaviz. Aceastd prevedere este menitd sd protejeze
locatarul Tmpotriva unei ruperi intempestive a contractului care l-ar pune in dificultate,
obligandu-1 sa isi transfere precipitat activitatea in alta locatie cu consecinta unor costuri
exagerate, a pierderii clientelei etc.

Fata de prevederile art.86 din Legea nr.85/2006, subordonate principiului maximizarii
averii debitorului, dar si cele art.91 al aceleiasi legi, jurisprudenta® a retinut ca se impune nu
doar verificarea executdrii contractului de catre partile contractante, dar si profitabilitatea
mentinerii sale pentru debitorul aflat in procedurd, sens in care legea prezuma neprofitabile
pentru debitor acele contracte de inchiriere ale debitorului pentru care nivelul chiriei este
stabilit la un nivel inferior pretului pietei. Tn speta, instanta nu a considerat ci argumentul
denuntarii contractului de inchiriere a fost sustinut de neexecutarea culpabila a acestuia de
catre locatar, pentru argumentul ca, potrivit tezei a doua a art.86, in masura in care initiativa
denuntarii contractului apartine tertului prin notificarea adresatd lichidatorului care va
raspunde sub sanctiunea de a nu mai putea cere executarea contractului, premisa situatiei
reglementate de acest text nu se suprapune spetei. Astfel, in cazul reglementat de art.86 al.1
din Legea nr.85/2006, culpa neexecutarii unui contract apartine debitorului Tn insolventa, iar
administratorul are libertatea de a decide continuarea executarii contractului dacd aceasta
profitd averii debitorului.

Tn acelasi sens, intr-o alta spetézo, instanta a retinut ca, din interpretarea coroborata a
art.86 si art.91 din Legea nr.85/2006, rezulta ca lichidatorul poate denunta orice contract al
debitorului, cu exceptia contractelor de nchiriere pentru care dreptul de denuntare apartine
numai locatarului, dar cu conditia ca chiria convenita sa nu fie inferioara chiriei practicate pe
piata. Per a contrario, atunci cand chiria este inferioara pietei, lichidatorul are dreptul de

19 Curtea de Apel Bucuresti, Sectia a VVI-a Comerciald, Decizia nr.347/07.03.2007 publicata in M.-M Pivniceru ,
C-A Susanu, M.Susanu , Procedura insolventei. Practicd judiciara 2006-2009 Ed.Hamangiu Bucuresti 2009
pag. 273
% Curtea de Apel Craiova, Sectia Comerciald, Decizia nr.385/16.04.2008, publicatd in V. Calimachi Cartas,
D.Tufan, Insolventa. Practica judiciara 2008-2009, Ed.Morosan-Nicora, Bucuresti 2009 pag. 227
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denunta contractul urmarind maximizarea averii debitorului. In speta, s-a convenit o chirie de
50 lei pentru o casa cu doua corpuri de cladire in suprafatd de cca.200 mp, impreuna cu curtea
si gradina aferente, chiria fiind in mod vadit inferioard chiriei practicatd pe piatd pentru
imobile similare, sens in care instanta a apreciat ca lichidatorul este indreptatit sa denunte
contractul si sa solicite evacuarea chiriasului din imobil.

Fata de imperativul maximizarii averii debitorului, s-a ardtat®’ ¢ inchirierea care, desi
este facuta la pret de piata, nu aduce nici un beneficiu debitorului deoarece chiriasul nu achita
contravaloarea chiriei, poate fi denuntata de lichidator in baza art.86. Apreciem incadrarea
legala ca nefiind insa corectd, deoarece, fiind in discutie culpa contractantului Tn executarea
propriilor obligatii, lichidatorul ar fi putut apela si la institutia rezilierii contractului, cu
consecinta restituirii bunului in posesia debitorului.

Pe de alta parte, daca lichidatorul are posibilitatea de a denunta inchirierile a caror
chirie este inferioara pretului pietei, cu atdt mai mult acesta are dreptul de a denunta
contractul de comodat prin care debitoarea a pus la dispozitia unui tert un spatiu proprietatea
sa, contract incheiat, de altfel, pe perioada nedeterminata®.

Deschiderea procedurii insolventei impotriva locatorului genereaza insa, de regula,
efecte nefavorabile asupra calitatii serviciilor furnizate locatarului, accesorii inchirierii si in
considerarea carora partile au agreat nivelul chiriei. In aceast categorie sunt incluse de regula
servicii furnizate personal de locator (paza, curatenie etc).

Tn ceea ce priveste regimul utilitatilor, contractual partile pot conveni fie Incheierea
unor contracte separate de catre locatar cu furnizorii de utilitati (varianta practicata indeosebi
in cazul inchirierilor de lunga duratd a unor spatii dotate cu bransamente separate pentru
fiecare locatar), fie refacturarea contravalorii acestora catre locatar, in baza consumului
calculat dupa un algoritm convenit de parti.

Daca in prima ipoteza, deschiderea procedurii insolventei Tmpotriva locatorului nu va
afecta activitatea locatarului, Tn cea de-al doilea caz sunt des intélnite situatiile in care, desi
achitd contravaloarea utilitatilor refacturate de locator, locatarul nu beneficiaza de aceste
servicii (energie electricd, apa, telefon etc.), in conditiile in care furnizorii decid intreruperea
acestora in considerarea unor datorii ale locatorului-debitor anterioare deschiderii procedurii.
In acest context, subliniem faptul ci potrivit art.38 din Legea nr.85/2006, interdictia de a
intrerupe furnizarea utilitatilor se rezuma doar la perioadele de observatie si de reorganizare si
doar la cazurile in care debitorul are calitatea de consumator captiv. Or, tendinta generala de
liberalizare a pietelor inclusiv in domeniul energiei sau gazelor este de natura sa limiteze
semnificativ aplicabilitatea conceptului de « consumator captiv ».

Legea insolventei reglementeaza prin art.91 doud optiuni la Tndeména locatarului
pentru cazul in care locatorul debitor refuza prestarea serviciilor datorate (fie cele ce ar trebui

2! Tribunalul Vrancea, Sectia Comerciald, Decizia nr.44/01.02.2007, publicata in lucrarea Uniunea Nationali a
Practicienilor in Insolventd din Romania, Procedura insolventei. Culegere de practica judiciara 2006-2009,
op.cit., pag. 365
% Tribunalul Arad, Sectia Comerciald, Sentinta nr.2684/19.11.2007, publicata in lucrarea Uniunea Nationald a
Practicienilor in Insolventa din Roméania, Procedura insolventei. Culegere de practicd judiciara 2006-2009,
op.cit, pag. 351
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asigurate direct de acesta, fie cele preluate de la alti furnizori), si anume optiunea parasirii
imobilului cu solicitarea de daune interese sau optiunea ramanerii in posesiunea imobilului.

In varianta pastrarii posesiei imobilului, chiriasul va retine din chirie contravaloarea
serviciilor ce nu i-au fost prestate, dupa o estimare bazatd pe valoarea acestora din luna
anterioarad sau din luna corespunzatoare din anul precedent (in cazul unor servicii cu un mai
pronuntat caracter sezonier). Tn acest caz, chiriasul nu mai are dreptul la daune, asumandu-si
riscul Tntreruperii unor servicii esentiale pentru el in considerarea eventualelor dificultati
tehnice si/sau financiare ocazionate de o mutare precipitata.

Protectia debitorului impotriva daunelor pare justificatd insd numai in ceea ce priveste
serviciile furnizate direct de debitor, cu privire la care chiriasul poate cuantifica costul
asigurarii prin resurse proprii (spre exemplu, asigurarea pazei sau a curateniei imobilului prin
resurse proprii). In cazul intreruperii utilitatilor in conditiile Tn care chiriasul a achitat
contravaloarea acestora, refacturatd, insa debitorul proprietar a utilizat aceste sume in alt scop,
apreciem ca dreptul chiriasului la repararea prejudiciului ce i-a fost cauzat in acest mod nu
poate fi negat.

In varianta evacudrii imobilului Inchiriat, chiriasul are dreptul de a cere Tnregistrarea
creantei sale, constand n contravaloarea serviciilor nefurnizate, dar si a eventualelor daune ce
i-au fost cauzate in acest mod, in tabelul creditorilor.

Prin referirea art.91 la “tabel”, intelegem ca legiuitorul atribuie acestor pretentii
regimul unor creante anterioare deschiderii procedurii, ce urmeaza a fi inscrise in tabelul
creditorilor. Apreciem aceastd incadrare ca nefiind corecta, in conditiile Tn care faptul
generator al acestor creante, si anume refuzul ori imposibilitatea furnizarii serviciilor
accesorii chiriei, intervine ulterior deschiderii procedurii, in cadrul unui contract de inchiriere
valabil continuat, avand girul practicianului Tn insolventa care administreaza respectiva
procedura.

Mai mult, relatia contractuala poate functiona Tn bune conditii si in procedura
insolventei, iar dificultatile sa apara doar dupa luni sau chiar ani de la deschiderea procedurii.
Or, nu putem admite ca aceste creante nascute in mod evident in timpul procedurii sa fie
incluse in tabelul creditorilor, in concurs cu intreaga masa credala a debitorului.

Din punctul de vedere al locatorului (proprietarului), solutia pastrarii in spatiile sale a
unor chiriasi pe perioade mai lungi de timp este favorabila din punctul de vedere al asigurarii
unor venituri constante debitoarei, menite sd sustina cheltuielile de administrare a procedurii
si sa asigure functionalitatea spatiilor nchiriate.?® Tn cazul unor spatii izolate, situate in locuri
indepartate de activitatea principald a debitoarei, este preferabila orice inchiriere, deoarece
asigurarea pazei este dificila si costisitoare, iar chiriasul are interesul de a mentine spatiul
inchiriat Tntr-o stare cat mai bund, corespunzatoare desfasurarii propriei sale activitati.

De asemenea, cu ocazia incheierii sau confirmarii mentinerii unor contracte de
inchiriere, practicianul in insolventa este dator sa ia masurile de protectie necesare pentru a nu
compromite sansele de valorificare a activelor respective (stabilirea unei durate a inchirierii

2 programul Phare 2002 ,,Suport pentru imbunititirea si implementarea legislatiei si jurisprudentei in materie de
faliment » -, ,Notiuni de economie aplicate procedurilor de insolventa’pag. 350
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nu prea indelungate sau inserarea in contract a unor clauze care sa permita denuntarea
unilaterald din partea proprietarului cu respectarea unor termene rezonabile de preaviz).

Refuzul creditorilor ce detin garantii reale (ipoteci) asupra imobilelor debitorului de a
autoriza inchirierea acestora reprezintd insd un impediment real In aplicarea regulilor de mai
sus Tn numeroase proceduri de insolventa.

Fiind Tn prezenta unor contracte cu executare succesiva, subliniem in acest context si
prevederile art.86 al.7 din Legea nr.85/2006, potrivit carora daca lichidatorul decide
mentinerea unui astfel de contract, acesta nu poate fi obligat a face plata obligatiilor restante
ale debitorului din perioada anterioara deschiderii procedurii. Aceste sume vor veni la masa
pasiva cu regimul corespunzator creantelor respective.

Doctrina franceza®® apreciazd ca nefiind recomandabild initiativa chiriasului de a

notifica administratorul judiciar sau lichidatorul locatorului, fortandu-1 sa isi exprime
optiunea in sensul mentinerii sau denuntarii contractului, deoarece, in cazul unui raspuns
negativ, contractul va fi reziliat de drept, iar chiriasul va fi lipsit de orice drept de
despagubire.
O reglementare interesanta in aceastd materiec regasim in legea germana a insolventei
Insolvenzordnung din 5 Octombrie 1994 (sectiunea 110), potrivit careia daca debitorul, in
calitate de proprietar al imobilelor, cedeaza creanta sa viitoare reprezentand chiriile ce Ti sunt
datorate Tn baza contractului de nchiriere unui tert inainte de deschiderea procedurii,
validitatea unei asemenea cesiuni este limitatd la valoarea chiriei datoratd pentru luna curenta
in care a avut loc deschiderea procedurii, cu exceptia situatiei in care procedura a fost
deschisa dupa data de 15 ale lunii, cand validitatea cesiunii se va extinde si cu privire la chiria
aferentd lunii urmatoare. De asemenea, potrivit sectiunii 111 din aceeasi lege, daca
administratorul judiciar vinde bunurile imobile detinute de debitor, iar cumparatorul ia locul
debitorului ca parte in contractul de inchiriere, acesta are dreptul de a denunta contractul de
nchiriere cu acordarea perioadei de preaviz.

Consecintele continuarii contractelor de inchiriere

Odata ce practicianul in insolventd care administreaza procedura in care se gaseste
locatorul opteaza pentru mentinerea contractului, acesta va continua in conditiile existente la
momentul deschiderii procedurii.

Daci in ceea ce priveste serviciile « accesorii » inchirierii, art.91 din Legea nr.85/2006
legifercaza optiunile chiriasului, cu privire la restul obligatiilor locatorului derivate din
contractul de inchiriere, nu exista nicio prevedere speciala. In consecinta, daca un contract de
inchiriere 1n curs este continuat, locatorul trebuie sa isi asume si pentru viitor toate obligatiile
care decurg din aceasta calitate a sa in relatia cu chiriasul.

# F Kenderian, Le sort du bail commercial dans les procédures collectives, 2e édition, LITEC, LexisNexis SA
Paris 2008 pag.144
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Tn acest sens, jurisprudenta franceza a retinut obligatia locatorului de a efectua
reparatiile imobilului inchiriat, in masura in care acestea nu au caracterul unor mici reparatii
locative, iar neefectuarea acestora afecteazd dreptul de folosintd al chiriasului. Tn speta,
locatorul se angajase sa remedieze infiltratiile de apa din imobilul inchiriat. Dupa deschiderea
procedurii insolventei Tmpotriva locatorului, chiriasul si-a declarat creanta reprezentand
costul lucrarilor, al reparatiilor interioare, precum si al daunelor-interese pentru prejudiciile
cauzate. Acesta a actionat in judecata deopotriva lichidatorul pentru a obtine executarea
lucrarilor si Tnregistrarea creantei in tabelul creditorilor. Curtea de Apel din Caen a obligat
lichidatorul la executarea lucrdrilor si a ordonat consemnarea chiriei pand la finalizarea
acestora. In apirarea sa, lichidatorul a invocat interdictia urmdririlor individuale ale
creditorilor dupa deschiderea procedurii, aratand ca sub acoperirea unei actiuni avand ca
obiect obligatia de a face se ascunde de fapt o actiune in pretentii pentru recuperarea unor
sume avand o cauzd anterioara deschiderii procedurii. Instanta a apreciat ca litigiul se
circumscrie cadrului aplicabil contractelor in curs, nefiind incidente prevederile legale ce
interzic continuarea urmdririlor individuale pentru creante anterioare deschiderii procedurii.
Tn baza acestei argumentatii, Curtea de Casatie®® a confirmat hotararea Curtii de Apel de
obligare a lichidatorului la executarea lucrarilor, cu atdt mai mult cu cat lichidatorul isi
exprimase acordul expres in sensul continudrii respectivului contract.

% Cass Com 29 aprilie 2002 Bull Civ 2002 1V nr.75 publicat in F.Kenderian, op.cit., pag.139
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