prima instantd: C. Guzun nr. 2rac-253/17
instanta de apel: A. Minciuna, L. Popova, A. Pahopol

DECIZIE
2 august 2017 mun. Chisindu

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Valentina Clevadi

Judecatorii luliana Oprea
Svetlana Filincova
Luiza Gafton

Ala Cobaneanu

examinand recursul declarat de Directia generala pentru administrarea
cladirilor Guvernului Republicii Moldova

in cauza civild la cererea de chemare in judecatd a Directiei generale pentru
administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova impotriva Societdtii cu
Réspundere Limitata ,,Mediaclip Studio” cu privire la incasarea datoriei

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 15 februarie 2017, prin care a
fost respins apelul declarat de Directia generalda pentru administrarea cladirilor
Guvernului Republicii Moldova si mentinuta hotararea primei instante

constata:

La 22 august 2015, Directia generala pentru administrarea cladirilor
Guvernului Republicii Moldova a depus cerere de chemare in judecatd Tmpotriva
SRL ,,Mediaclip Studio” cu privire la incasarea datoriei.

In motivarea actiunii a invocat ci la 31 decembrie 2014, a incheiat cu
SRL ,,Mediaclip Studio” contractul de locatiune nr. 238 a incaperilor nelocuibile cu
suprafata totald de 496,05 m. p. amplasate in cladirea situatd in mun. Chisindu,
str. Alecu Russo nr. 1 bl. A.

Mentioneaza ca potrivit pct. 4.3 din contractul de locatiune, locatarul se
obligd sd achite plata pentru chirie lunar, in avans pentru o luna, nu mai tarziu de
ziua a 10 a fiecarei luni, iar plata pentru serviciile comunale - lunar, pana la data de
10 a lunii urmatoare celei achitabile, prin transferarea mijloacelor banesti pe contul
de decontare al locatorului sau nemijlocit in casa acestuia, in baza anexei la contract.

Sustine ca SRL ,,Mediaclip Studio” nu si-a onorat obligatiunile privind plata
chiriei prevazute in contractul de locatiune nr. 238 si la momentul depunerii cererii
de chemare in judecata a acumulat pentru perioada 01 iunie 2015 - 31 iulie 2015
datoria In suma de 160782,05 lei.



Afirma ca la 05 august 2015 a expediat in adresa SRL ,Mediaclip Studio”
pretentia nr. 642-04 prin care a solicitat achitarea datoriei acumulata pentru perioada
1 iunie 2015 — 31 iulie 2015 in suma de 160782, 05 lei pana la data de 10 august
2015, la care nu a primit niciun raspuns.

Isi intemeiaza pretentiile in baza dispozitiilor art. 8 alin. (2) lit. (a), 9 alin. (1),
512, 514, 572 alin. (2), 875, 886 alin. (2), 903 lit. (a), 908 alin. (1), 910 Cod civil,
art. 33 alin. (1), 166 — 167 CPC

Solicita admiterea actiunii, Incasarea de la SRL ,,Mediaclip Studio” in folosul
Directiei generale pentru administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova a
sumei de 160782,05 lei, cu titlu de datoriei pentru chirie.

La 11 decembrie 2015, Directia generalda pentru administrarea cladirilor
Guvernului Republicii Moldova a depus cerere de concretizare a pretentiilor din
actiune, solicitand incasarea din contul SRL ,, Mediaclip Studio” in folosul Directiei
generale pentru administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova a datoriei in
suma de 495605,19 lei, formata din costul chiriei si a serviciilor comunale pentru
perioada 01 iunie 2015 - 17 noiembrie 2015 in suma de 448652, 2 lei si costul
energiei termice - 11816, 39 lei pentru perioada 01 octombrie 2015 - 31 noiembrie
2015.

In motivarea cererii suplimentar a invocat ci prin contractul de vanzare-
cumparare din 18 noiembrie 2015, incheiat intre Agentia Proprietatii Publice si
SRL ,,Mediaclip Studio”, ultima a dobandit in proprietate incdperile nelocuibile cu
suprafata totald de 496,05 m. p. amplasate in cladirea situatd in mun. Chisindu,
str. Alecu Russo nr. 1 bl. A.

Invoca ca potrivit pct. 9 din Hotararea Guvernului nr. 468 din 25 martie 2008
cu privire la privatizarea incaperilor nelocuibile date in locatiune, plata pentru
locatiune urmeaza a fi achitatd pana la data autentificarii contractului de vanzare-
cumpadrare, conform prevederilor Codului civil.

Indica cd reiesind din faptul cd SRL ,Mediaclip Studio” nu si-a onorat
obligatia de plata a chiriei, a acumulat pentru perioada 01 iunie 2015 - 17 noiembrie
2015, data autentificarii contractului de vanzare - cumparare a bunului in proprietate
privatd, datoria in suma de 459 605, 19 lei.

Prin hotararea Judecdtoriei Riscani mun. Chisindu din 23 februarie 2016,
actiunea a fost respinsa ca neintemeiata.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 13 iulie 2016, a fost admis apelul
declarat de catre Directia generald pentru administrarea cladirilor Guvernului
Republicii Moldova, casatd integral hotararea primei instante si emisa o noua
hotarare de admitere a actiunii.

A fost incasat din contul SRL ,Mediaclip Studio” in beneficiul Directiei
generale pentru administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova datoria
totala in suma de 495605,19 lei, care cuprinde suma de 448652,2 lei cu titlu de
datorie pentru chirie §i servicii comunale pentru perioada 1 iunie 2015 -
17 noiembrie 2015 si suma de 11816,39 lei, datorie pentru energia termica
consumata pentru perioada 01 octombrie 2015 - 31 noiembrie 2015.

Prin decizia Curtii Supreme de Justitie din 14 decembrie 2016, a fost admis
recursul declarat de SRL ,,Mediaclip Studio”, casata integral decizia instantei de
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apel si remisa cauza spre rejudecare la Curtea de Apel Chisindu, in alt complet de
judecata.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 15 februarie 2017, a fost respins
apelul declarat de Directia generala pentru administrarea cladirilor Guvernului
Republicii Moldova si mentinuta hotararea primei instante.

La 05 mai 2017, Directia generald pentru administrarea cladirilor Guvernului
Republicii Moldova a declarat recurs impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din
15 februarie 2017, solicitand admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si
a hotararii primei instante CU pronuntarea unei noi hotarari de admitere a actiunii.

In motivarea recursului a invocat dezacordul cu decizia recurati considerand-
o ilegald si neintemeiata.

Mentioneaza ca deoarece SRL ,,Mediaclip Studio” nu si-a onorat obligatiunile
privind plata chiriei si serviciillor comunale prevazute in contractul de locatiune nr.
238 din 31 decembrie 2014, aceasta inregistreaza pentru perioada 1 iunie 2015-17
noiembrie 2015 o datorie fatd de Directia generala pentru administrarea cladirilor
Guvernului Republicii Moldova in suma de 459605, 19 lei.

Invoca ca nu este de acord cu afirmatiile primei instante cu referire la faptul
ca anume actiunile institutiilor statului au dus la tergiversarea procedurii de
privatizare a spatiilor nelocuibile si respectiv, pretentiile Directiei generale pentru
administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova pentru plata chiriei si
serviciilor comunale nu pot fi imputate SRL ,,Mediaclip Studio”.

Considera ca vina Directiei la aceasta tergiversare nu a fost atestata, iar prin
respingerea actiunii a fost prejudiciat bugetul de stat cu suma de 459605,19 lei.

Avand in vedere prevederile Hotararii Guvernului nr. 468 din 25 martie 2008
cu privire la privatizarea incaperilor nelocuibile date in locatiune mentioneaza ca
Directia generald pentru administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova a
calculat plata pentru chiria acestor spatii pana la data de 17 noiembrie 2015, data
autentificdrii contractului de vanzare-cumpdrare a bunului in proprietate privata din
18 noiembrie 2015 incheiat intre Agentia Proprietdtii Publice si SRL ,,Mediaclip
Studio”.

La 13 iulie 2017, SRL ,,Mediaclip Studio” a depus referinta la cererca de
recurs, prin care a solicitat respingerea recursului Directiei generale pentru
administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova, ca fiind neintemeiat.

in conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declard in termen de
2 luni de la data comunicarii hotdrarii sau a deciziei integrale.

Din materialele dosarului rezulta ca copia deciziei recurata a fost expediata in
adresa partilor la 09 martie 2017, fapt confirmat prin scrisoarea de insotire
(f. d. 174), insa careva date despre receptionarea acesteia de catre recurentad la
materialele cauzei lipsesc.

Astfel, se constata ca recurenta s-a conformat prevederilor legale si a declarat
recursul Tmpotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 15 februarie 2017, in
termenul legal.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineaza fird instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu temeiurile recursului, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
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considera necesar de a respinge recursul si de a mentine decizia instantei de apel si
hotérarea primei instante din considerentele ce urmeaza.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) CPC, instanta, dupa ce judecd
recursul, este in drept sd respinga recursul si sd mentinad decizia instantei de apel si
hotdrarea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

Dupa cum denota actele cauzei, Directia generala pentru administrarea
cladirilor Guvernului  Republicii Moldova 1inaintand actiunca I1mpotriva
SRL ,,Mediaclip Studio”, cu ulterioarele concretizari a solicitat incasarea din contul
SRL ,,Mediaclip Studio” in folosul Directiei generale pentru administrarea cladirilor
Guvernului Republicii Moldova a datoriei in suma de 495605,19 lei, formatd din
costul chiriei si a serviciilor comunale pentru perioada 1 iunie 2015 - 17 noiembrie
2015 in suma de 448652, 2 lei si costul energiei termice - 11816, 39 lei pentru
perioada 1 octombrie 2015 - 31 noiembrie 2015.

Fiind investitd cu judecarea pricinii in cauza, prima instantd, cu aplicarea
corecta a legii materiale si pronuntarea asupra tuturor aspectelor importante la caz,
corect a ajuns la concluzia netemeiniciei actiunii, respingand-o integral, solutie care
a fost mentinuta si de catre instanta de apel.

In sustinerea opiniei enuntate, instanta de recurs refine cd materialele
dosarului atestd cu certitudine cd la data de 31 decembrie 2014, intre Directia
generala pentru administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova in calitate
de locator si SRL ,,Mediaclip Studio” in calitate de locatar a fost incheiat contractul
de locatiune nr. 238, potrivit caruia SRL ,,Mediaclip Studio”, a inchiriat incaperi
nelocuibile cu suprafata totala de 381,85 m.p. in cladirea situata la adresa mun.
Chisinau, str. Alecu Russo nr. 1, bl. A, aflatd in gestiunea economica a Directiei
generale pentru administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova (f. d. 4-5).

Instanta de recurs va retine ca conform pct. 1.3. din contract, termenul
contractului de locatiune a fost stabilit de la 1 ianuarie 2015 pana la
31 decembrie 2015.

Este cert si faptul ca conform pct. 4.3. din contract, locatarul s-a obligat sa
achite plata pentru chirie lunar, in avans pentru o lund, nu mai tarziu de ziva a 10-a a
fiecarei luni, 1ar plata pentru serviciile comunale se va achita lunar, pana la data de
10 a lunii urmatoare celei achitabile, prin transferarea mijloacelor banesti pe contul
de decontare al locatorului sau nemijlocit in casa acestuia, in baza anexei nr. 2a-02 a
prezentului contract.

Tot, materialul probator denota cd la data de 31 decembrie 2014, a fost
intocmit actul de predare-primire in locatiune a incaperilor amplasate in cladirea nr.
1 din str. Alecu Russo, cu suprafata totala de 381,85 m.p. (f. d. 9).

lar, la data de 6 februarie 2015, intre Directia generalda pentru administrarea
cladirilor Guvernului Republicii Moldova si SRL ,,Mediaclip Studio” a fost semnat
Acordul aditional la contractul de locatiune nr. 238 din 31 decembrie 2014, potrivit
caruia SRL ,,Mediaclip Studio” a primit aldturat, in locatiune, incaperile nelocative
la etajul 5 bloc A, cu suprafata de 114,2 m.p. (f. d. 10).

Ca urmare, tot la data de 6 februarie 2015, a fost Intocmit actul de predare-
primire in locatiune a incdperilor amplasate in clddirea nr. 1 din str. Alecu Russo ,
cu suprafata totala de 114,2 m.p. (f. d. 12).



Ulterior, la data de 1 aprilie 2015, intre Directia generala pentru administrarea
cladirilor Guvernului Republicii Moldova si SRL ,,Mediaclip Studio” a fost semnat
Acordul aditional nr. 2 la contractul de locatiune nr. 238 din 31 decembrie 2014,
potrivit caruia incepand cu 1 aprilie 2015, se va modifica calcularea lunara a arendei
si serviciilor comunale pentru anul 2015, prin excluderea din calcul a platii pentru
serviciile comunale (energie electricd, apa si canalizare, salubritate, deservirea
tehnica a ascensoarelor) pentru suprafata de 496,05 m% in baza procesului-verbal
din 1 aprilie 2015 (f. d.13).

Nu mai putin important in spetd este de mentionat si faptul ca la
18 noiembrie 2015, intre Agentia Proprietatii Publice in calitate de vanzator si
SRL ,Mediaclip Studio” in calitate de cumparator a fost incheiat contractul de
vanzare-cumpdrare a incaperilor cu suprafata totald de 496,05 m’ situate in mun.
Chisinau, str. Alecu Russo 1A, si nume: etajul 5 incaperile nr. 1,3, 3a, 21, 22, 23,
25,27, 28, 28a, 29 si etajul 6 incadperile nr. 1, 2, 3, 4, 2a, 6, 7, 8,9, 11, 13, 14, 15,
16,17, 18, 19, 17a cu numarul cadastral 010041401901 (f. d. 33-35).

Instanta de recurs retine ca conform prevederilor art. 878 alin. (2) s1 (3) Cod
civil, bunul dat de locator trebuie sa fie liber de orice viciu material sau juridic.
bunul este considerat liber de orice viciu material cand are caracteristicile convenite.
Bunul este liber de vicii materiale in cazul in care poate fi folosit conform
destinatiei stabilite in contract, daca nu s-a convenit asupra unor anumite
caracteristici, sau conform destinatiei obisnuite a unor asemenea bunuri daca nu s-a
convenit asupra folosintei.

Totodata, potrivit dispozitiilor art. 879 Cod civil, daca bunul este afectat de un
viciu, locatarul este eliberat de plata unei parti din chirie proportional diminuarii
folosintei bunului. Dreptul de a plati o chirie redusa inceteaza cand viciul este
remediat. Viciul nesemnificativ nu este luat in considerare.

Avand in vedere prevederile enuntate, instanta de recurs conchide ca
instantele de judecata ierarhic inferioare just au concluzionat ca SRL ,,Mediaclip
Studio” nu a folosit bunul inchiriat pentru perioada care se solicita incasarea datoriei
pentru chirie si anume 1 iunie 2015-17 noiembrie 2015, din motiv ca intrarea in
bunul imobil a fost sigilata la 1 aprilie 2015, astfel incat locatarul SRL ,,Mediaclip
Studio” a fost impiedicat in exercitarea drepturilor sale conform contractului de
locatiune.

In acest aspect, se va retine ca la data de 1 aprilie 2015, incaperile transmise
locatarului SRL ,Mediaclip Studio” prin actele de primire-predare conform
contractului de locatiune nr. 238 din 31 decembrie 2014 si acordurilor aditionale cu
suprafata totala de 496,05 m? din mun. Chisinau, str. Alecu Russo nr. 1, bloc A, au
fost deconectate de la serviciile comunale (energia electrica, apa si canalizare,
salubritate, deservirea ascensoarelor) si incaperile au fost sigilate, ceea ce rezulta in
mod evident din procesul-verbal intocmit la data de 1 aprilie 2015 (f. d. 166).

In confirmarea concluziei date vine si procesul-verbal privind constatarea
faptului cu nr. 085C-10/15 din 1 aprilie 2015 intocmit de catre executorul
judecatoresc Ludmila Sapa, prin care s-a constatat ca pe adresa mun. Chisinau
str. Alecu Russo, 1, usa ce serveste ca intrare in toate Incaperile pe care SRL
,Mediaclip Studio” le detinea cu drept de locatiune, in baza contractului nr. 238 din
31 decembrie 2014, de la etajul sase este sigilata si ca conform datelor prezentate de
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catre reprezentantul SRL ,Mediaclip Studio” sigiliul a fost aplicat in prezenta
reprezentantilor SRL ,Mediaclip Studio” si Victor Gavaziuc, reprezentantul
Directiei generale pentru administrarea cladirilor Guvernului (f. d. 55).

La fel, din raspunsul executorului judecatoresc Ludmila Sapa nr. 085/12/2017
din 8 februarie 2017, rezulta ca procesul-verbal privind constatarea faptului
nr. 085C-10/15 din 1 aprilie 2015 a fost intocmit la fata locului la data de
1 aprilie 2015, ora 17:00 (f. d. 165).

Totodata, se va mentiona ca si prin raspunsul Inspectoratului de Politie
Riscani mun. Chisinau nr. 28881 din 12 decembrie 2016, se constata ca la 1 aprilie
2015, aproximativ orele 15:00-16:00, de catre factorii de decizie ai Directiei
generale pentru administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova in persoana
responsabilului Victor Gavaziuc, au fost sigilate spatiile transmise in locatiune,
faptul in cauza fiind confirmat de catre terte persoane care isi desfasoara activitatea
si locuiesc in preajma cladirii (f. d. 167).

Astfel, actele cauzei denota cert ca Acordul aditional nr. 2 la contractul de
locatiune nr. 238 din 31 decembrie 2014, potrivit caruia incepand cu 1 aprilie 2015,
se va modifica calcularea lunara a arendei si serviciilor comunale pentru anul 2015,
prin excluderea din calcul a platii pentru serviciile comunale (energie electrica, apa
si canalizare, salubritate, deservirea tehnica a ascensoarelor) pentru suprafata de
496,05 m* in baza procesului-verbal din 1 aprilie 2015, a fost incheiat anterior
sigilarii incaperilor detinute in locatiune de catre SRL ,,Mediaclip Studio” (f. d.13).

Prin urmare, instanta de apel justificat a concluzionat ca Acordul aditional
nr. 2 la contractul de locatiune nr. 238 din 31 decembric 2014 a fost incheiat intre
parti in prima jumatate a zilei de 1 aprilie 2015, iar in cea de-a doua jumatate a zilei
reprezentantul Directiei generale pentru administrarea cladirilor Guvernului
Republicii Moldova Victor Gavaziuc fara careva temei legal a sigilat incaperile
transmise 1n locatiune, restrictionand astfel accesul locatarului in incaperile
inchiriate.

Or, desi procesul-verbal de sigilare este semnat si de reprezentantul SRL
,Mediaclip Studio”, ultimul a facut si mentiunea ca nu sunt de acord cu sigilarea
incaperilor.

Asa dar, avand in vedere faptul ca incepand cu 1 aprilie 2015,
SRL ,,Mediaclip Studio” nu si-a exercitat drepturile sale ce rezulta din contractul de
locatiune, din motive imputabile locatorului, instantele de judecata ierarhic
inferioare corect au conchis asupra concluziei de respingere a cerintei Directiei
generale pentru administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova cu privire
la Tncasarea datoriei pentru chirie.

Drept urmare, lipseste temeiul legal pentru incasarea platii pentru chirie
pentru perioada 1 iunie 2015 — 17 noiembrie 2015, cat si a datoriei pentru energia
termica pentru perioada 1 octombrie 2015 — 31 noiembrie 2015.

Mai mult ca recurentul nu a contestat faptul sigilarii la 1 aprilie 2015, de catre
reprezentantul sdu, a incdperilor detinute in locatiune de catre SRL ,,Mediaclip
Studio”, iar instantelor de judecata nu au fost prezentate careva probe pertinente
care ar confirma ca sigiliul aplicat la 1 aprilie 2015 a fost ridicat la 1 iunie 2015 si
cd SRL ,Mediaclip Studio” ar fi folosit incaperile date de la 1 iunie 2015 pana la
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18 noiembrie 2015, cand a fost autentificat contractul de vanzare-cumparare intre
Agentia Proprietatii Publice si SRL ,,Mediaclip Studio” a bunului luat in locatiune.

Or, unicul argument invocat de recurent in cererea de recurs precum ca nu a
fost atestatd vina Directiei generale pentru administrarea cladirilor Guvernului
Republicii Moldova in tergiversarea procedurii de privatizare a spatiilor nelocuibile,
lar plata pentru chirie de la 1 iunie 2015 pana la 17 noiembrie 2015, a fost calculata
conform prevederilor Hotararii Guvernului nr. 468 din 25 martie 2008 cu privire la
privatizarea incaperilor nelocuibile date in locatiune, nu combate cele invocate mai
Sus.

Distinct de cele ce preced, este cert ca argumentele aduse de catre recurent in
dezacord cu decizia instantei de apel sunt lipsite de suport, acestea fiind similare
celor invocate in cererea de apel, care au fost apreciate in mod corespunzator de
catre instanta de apel.

Astfel fiind, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a respinge recursul declarat de
Directia generald pentru administrarea cladirilor Guvernului Republicii Moldova si
de a mentine decizia instantei de apel si hotararea primei instange.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a), art. 445 alin. (3) CPC, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se respinge recursul declarat de catre Directia generala pentru administrarea
cladirilor Guvernului Republicii Moldova.

Se mentine decizia Curtii de Apel Chisindu din 15 februarie 2017 si hotararea
Judecatorie1 Riscani mun. Chisinau din 23 februarie 2016, in cauza civila la cererea
de chemare in judecatd a Directiei generale pentru administrarea cladirilor
Guvernului Republicii Moldova impotriva Societdtii cu Raspundere Limitatd
,Mediaclip Studio” cu privire la incasarea datoriei.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, judecatorul Valentina Clevadi

Judecatorii luliana Oprea

Svetlana Filincova
Luiza Gafton

Ala Cobaneanu



