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Prima instanta: Judecatoria Falesti
Judecator: Valentin Trisnevschi
Instanta de apel:Curtea de Apel Balti
Judecatori: lulia Grosu
Aliona Corcenco
Dumitru Corolevschi

Republica Moldova
Curtea Suprema de Justitie
DECIZIE
17 iulie 2013 mun. Chisinau

Completul Colegiului Civil, Comercial si de Contencios Administrativ
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele completului, judecator: Valeriu Doaga
Judecatorii: Ion Vilcov
lon Corolevschi
Iurie Sumcov
Vera Macinskaia
examinind recursul declarat de intreprinderea Individuala ,,Svetlana Mihaila”,
in pricina civild la cererea de chemare in judecati inaintati de Intreprinderea
Individuala ,,Svetlana Mihaila” cu sediul in s. Calugar r-1 Falesti impotriva UCOOP
Falesti, cu privire la obligarea prelungirii termenului contractului de locatiune,
impotriva deciziei Curtii de Apel Balti din 24 ianuarie 2013, prin care cererea de
apel declarati de Intreprinderea Individuala ,,Svetlana Mihaila”, a fost respinsa, fiind
mentinuta hotarirea Judecatoriei Falesti din 05 iunie 2012,

A CONSTATAT:

La 28 martie 2012, 1.I. ,,Svetlana Mihaila”, cu sediul in s. Calugar r-1 Falesti a
inaintat in instanta de judecdtoria o actiune Tmpotriva UCOOP Filesti, cu privire la
obligarea prelungirii termenului contractului de locatiune.

In motivarea actiunii reclamantul 1.1. ,,Svetlana Mihaila” cu sediul in s. Calugar
r-1 Falesti a indicat ca, in conformitate cu contractul de locatiune a incaperilor
nelocative din 15 iunie 2011, 1.1. ,.Svetlana Mihaila”, a primit in locatiune de la
Uniunea Cooperativelor de Consum din or. Falesti (in continuare UCOOP), incaperea
nelocativa cu supraidta de 46,4 m.p., amplasata pe teritoriul pietii comerciale din or.
Falesti, cu plata pentru locatiune lunard in marime de 2227,0 lei, inclusiv TVA.
Mentioneaza reclamanta ca, Incaperea respectiva a fost luatd in locatiune de catre
familia Mihaila, angajati a-i .1 ,,Svetlana Mihaila” incd anul 2000 si contractele
respective au fost prelungite permanent. Angajatii 1.I. ,.Svetlana Mihaila”, sotii
Mihaila Eudochia si Mihaila Nicolae, sunt si membri cooperatori ai Cooperativei de
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consum din or. Falesti din anul 1979 si respectiv anul 1973, fapt confirmat prin
Certificatele nr. 168 si 169 din 15 octombrie 2007, eliberate de UCOOP Falesti,
motiv din care au avut dreptul prioritar la inchirierea spatiului pentru deschiderea
buticului comercial pe teritoriul pietei comerciale a UCOOP clin or. Falesti. Prin
urmare contractele de locatiune a acestei incaperi, care initial avea 38 m2, au fost
prelungite fara probleme si in anii 2005, 2008, 2011.

A mai mentionat reclamantul ca, in anii 2009-2011 au facut reparatie capitala a
incaperii avind acordul locatorului. Au reparat acoperisul din ardezie cheltuind suma
de 3000 lei, au instalat usi de fier-3500 lei, au facut reparatie si o anexa capitald ca
verandd-13000 lei, marind astfel suprafata incaperii inchiriate de la 38 m2 la 46,4 m2,
au achitat pierderile UCOOP pentru energia electrica in suma de 7163 lei 79 bani.

A afirmat reclamanta ca, odata cu schimbarea noii conduceri a Biroului executiv
a UCOOP Falesti in anul 2012, a inceput sa-i preseze prin diverse metode sa
elibereze incaperile inchiriate. Vazind ca ei nu sunt de acord sa intrerupa relatiile
contractuale, solicitind UCOQOP Falesti prelungirea contractului de locatiune a
incaperilor nelocative din 15 iunie 2011, care expira la 31 martie 2012, noua
conducere a UCOOP Falesti, prin scrisoarea nr. 44 din 09 martie 2012 pe care au
primit-o prin posta la 12 martie 2012, a instiintat-0 pe ea personal, Mihaila Evdochia,
si nu 1.I. , Svetlana Mihaila”, ¢ refuzd si prelungeascd termenul contractului de
locatiune. Drept motiv s-a invocat faptul ca vor sa faca reparatie Tn magazinul nr. 1 a
UCOOQP Falesti,- care nu are nici o legdtura cu activitatea buticului (incaperii)
inchiriate de ei, cu suprafata de 46.6 m2, apoi ca vor sa repare sistemul de alimentare
cu energie electrica. Deasemenea ei au invocat faptul ci si incaperea inchiriata de 1.1.
,Svetlana Mihaila” cu suprafata de 46.6 m2 deasemenea necesita reparatie capitala,
fapt ce nu corespunde realitatii, acestea fiind niste pretexte de a-i alunga din piata
comerciala a or. Falesti.

Prin raspunsul-cerere din 19 martie 2012 a I.I. ,,Svetlana Mihaila”, adresat
Presedintelui Biroului Executiv a UCOOP Falesti, au inaintat dezacordul la motivele
indicate in scrisoarea nr. 44 a UCOOP Filesti, solicitind repetat prelungirea
contractului de locatiune macar pe 3-6 luni.

Prin raspunsul Presedintelui Biroului executiv a UCOOP Falesti nr. 54 din 20
martie 2012 pe care l-a primit la 23 marie 2012, s-a refuzat in prelungirea
termenului contractului de locatiune.

Considera reclamanta ca, prin aceste actiuni Biroul executiv a UCOOP Falesti
incalca grav art. 904 al. 2 a CC, care prevede ca, la expirarea contractului de
locatiune, locatarul are dreptul prioritar la incheierea contractului pe un nou termen
daca si-a onorat anterior obligatiile contractuale, daca bunul se da in locatiune pe un
nou termen si daca este de acord cu noile conditii contractuale stabilite de locator.
Motivele indicate de Presedintele Biroului executiv a UCOOP Falesti privind refuzul
de a prelungi termenul contractului de locatiune sunt tendentioase, avind scopuri
cupidante, deoarece motivul reparatiei reprezintd un pretext de a-i scoate din aceasta
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incapere pentru a instala alte persoane. Totodatd ,considerd reclamantul cd, Biroul
executiv a UCOOP Filesti, le-a incdlcat si drepturile lor in calitate de membri
cooperatori a UCOOP Falesti, prevazute de art. 25 a Legii cooperatiei de consum nr.
1252 din 28 septembrie 2000 care dispune ca, membrul cooperator are prioritate la
cumpararea de marfuri si la beneficierea de servicii in cadrul cooperatiei de consum,
beneficiazd de alte avantaje materiale si social-cu(turale aferente activitatii in
cooperativa de consum.

Solicita reclamanta 1.1. ,,Svetlana Mihaila”, obligarea UCOOP din or. Falesti de
a prelungi termenul contractului de locatiune din 15 ijunie 2011, incheiat cu I
,Svetlana Mihaila”, a incdperii nelocative cu suprafata de 46,4 m2 amplasatd pe
teritoriul pietii comerciale din or. Falesti. A obliga piritul sa prezinte in instanta
originalul si o copie veridica a Statutului Uniunii Cooperativelor de Consum din or.
Falesti. Totodata, in scopul asigurarii actiunii, pentru prevenirea unor pagube
iminente ce ar prejudicia 1.I. ,,Svetlana Mihaila”, s se interzica piritului de a savirsi
careva acte ce ar impiedica activitatea I.I. ,.Svetlana Mihaila” in incdperea nelocativa
cu suprafata de 46,4 m2, amplasata pe teritoriul pietii comerciale din or. Falesti, pina
la examinarea in fond a cauzei. De a incasa de la pirit in folosul I.I. ,,Svetlana
Mihaila” cheltuielile de judecatda compuse din taxa de stat si cheltuielile de asistenta
juridica conform bonurilor de plata anexate.

La 04 iunie 2012, 1.I ,,Svetlana Mihaila” cu sediul in s. Calugar r-1 Falesti, a
inaintat o cerere suplimentatd impotriva UCOOP Filesti, prin care a solicitat
obligarea piritului sd prezinte in instanta de judecatd copiile veridice a actelor ce
confirma dreptul de posesie si beneficiere asupra terenului de pe teritoriul pietii din
or. Falesti ce se compun din Contractul de arenda a terenului pietii s1 planului
cadastral eliberat de OCT Falesti intarit de primaria Falesti sau alte acte ce confirma
dreptul de proprietate asupra terenului cu schema de amplasare a tarabelor. Obligarea
piritului sa prezinte in instanta de judecata actele de proprietate asupra incadperilor
(tarabelor, buticilor) inregistrat la OCT, de pe teritoriul pietii la care piritul pretinde
pretind cd sunt proprietari. A obliga piritul sa prezinte in instanta de judecatd a
originalului si copiilor veridice a Statutului UCOOP Falesti.

Prin incheierea Judecatoriei Falesti din 30 martie 2012, a fost admisa cererea
inaintatd de I1.I. ,,Svetlana Mihaila”, privind aplicarea masurilor de asigurare. I s-a
interzis piritului UCOOP Falesti, pind la examinarea pricinii in fond, savirsirea
anumitor acte n privinta incdperii nelocuibile, amplasatd in piata comerciald Falesti,
cu suprafata de 46,4 m/2, transmisa in locatiune reclamantului L.I. ,.Svetlana Mihaila”
cu sediul in s. Calugar r-1 Falesti in baza contractului din 15.06.2011, adica se
interzice de a Instrdina acest bun, de a-1 transmite altuia in locatiune, de a evacua
fortat reclamantul din aceastd incapere, de a efectua alte acte care ar impiedica
desfasurarii normale a activititii comerciale a reclamantului. S-a eliberat
reclamantului 1.I. ,Svetlana Mihaila”, cu sediul in s. Célugar r-1 Falesti titlul
executoriu, iar o copie de pe incheiere s-a expediat imediat piritului UCOOP Falesti.



Prin incheierea Judecatoriei Falesti din 05 iunie 2012, a fost admis renuntul
reprezentantului reclamantului 1.I ,,Svetlana Mihaila” cu sediul in s. Calugar r-1
Falesti — Evdochia Mihaila, la capatul de cerere privind cerintele invocate in cererea
suplimentara, procesul civil pe acest capat de cerere fiind incetat.

Prin hotarirea judecatoriei Falesti din 05 iunie 2012, cererea de chemare in
judecata Tnaintatd de I.I. ,Svetlana Mihaila” cu sediul in s. Calugar r-1 Falesti
impotriva UCOOP Falesti, cu privire la obligarea prelungirii termenului contractului
de locatiune, a fost respinsa integral. Incheierea Judecitoriei Falesti din 30 martie
2012, prin care a fost admisd cererea inaintati de I.I. ,,Svetlana Mihaila”, privind
aplicarea masurilor de asigurare, a fost anulata.

Prin decizia Curtii de Apel Balti din 24 ianuarie 2013, cererea de apel declarata
de Intreprinderea Individuald ,.Svetlana Mihaila”, a fost respinsa, fiind mentinuta
hotarirea Judecatoriei Falesti din 05 iunie 2012, in pricina civila la cererea de
chemare in judecata Tnaintata de I.I. ,.Svetlana Mihaila” cu sediul in s. Calugar r-1
Falesti impotriva UCOOP Falesti, cu privire la obligarea prelungirii termenului
contractului de locatiune.

Invocind ilegalitatea acestei decizii, la 13 martie 2013, I.I. ,.Svetlana Mihaila”, a
contestat-o cu recurs, solicitind admiterea acestuia, casarea integrald a deciziei
instantei de apel si a hotaririi primei instante, cu pronuntarea unei noi hotariri prin
care actiune sa fie admisa integral.

In motivarea recursului a indicat ci, atit decizia instantei de apel cit si hotarirea
primei instante urmeaza a fi casate, deoarece nu au fost constate si elucidate toate
circumstantele care au importanta pentru solutionarea pricinii, fiind aplicate incorect
normele de drept material si incdlcate normele de drept procedural.

Colegiul judiciar mentioneaza ca, potrivit prevederilor art. 434 CPC, recursul
impotriva actelor de dispozitie ale Curtilor de Apel, se declara in termen de 2 luni de
la data comunicarii hotdririi sau a deciziei integrale. Astfel, din actele cauzei se
constata cu certitudine ca, decizia recurata a fost pronuntata la 24 ianuarie 2013, iar
cererea de recurs a fost declaratd la 13 martie 2013, prin urmare, instanta de recurs
constata ca recursul a fost declarat in termen.

Referinta inaintati de UCOOP Filesti la cererea de recurs declarati de I.I.
,,Svetlana Mihaila™, a parvenit in adresa Curtii Supreme de Justitie la 29 aprilie 2013.

Examinind temeiurile recursului, in raport cu materialele pricinii civile,
completul Colegiului Civil, Comercial si de Contencios Administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera recursul declarat de I.I. ,,Svetlana Mihaila” neintemeiat
si care urmeaza a fi respins.

In favoarea concluziei enuntate se invoci urmitoarele argumente.

In conformitate cu prevederile art. 445 alin. (1) lit. a) CPC, instanta de recurs,
dupa ce judeca recursul este in drept sa respinga recursul si sa mentind decizia
instantei de apel si hotarirea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.



Din materialele cauzei rezultd cu certitudine ca, contractul de locatiune a
incdperilor nelocative din 15 iunie 2011, incheiat intre UCOOP Filesti si IL
,Svetlana Mihaila”, cu sediul in s. Calugar r-1 Falesti prevede transmiterea de catre
primul in locatiune ultimului a incaperii nelocative cu suprafata de 46,4 m2 din piata
or. Falesti. Conform art. 6.1 din acest contract, termenul de valabilitate a acestuia este
perioada 15 iunie 2011 — 31 martie 2012, adica contractul a fost incheiat pe un
termen determinat.

Totodata, s-a mai stabilit ca, administratia UCOOP Falesti, in luna martie 2012 a
preintiinpinat de doud ori conducitorul 1.I. ,,Svetlana Mihaila” cu sediul in s. Calugar
r-1 Falesti, despre faptul ca nu intentioneaza sa incheie un alt contract de locatiune ori
sa prelungeasca termenul contractului sus indicat.

Analizind situatia de fapt a prezentei spete, Colegiul Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ al Curtii Supreme de Justitie, considera oportun de a reitera
prevederile art. 875 C.C., care statuiaza expres ca, prin contractul de locatiune, o
parte (locator) se obligd sa dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat individual
in folosinta temporara sau in folosinta si posesiune temporara, iar aceasta se obliga sa
plateasca chirie.

Totodata, conform art. 876 din C.C., contractul de locatiune a unui bun imobil
trebuie sa fie intocmit in scris. Contractul de locatiune a unui bun imobil pe un
termen ce depdseste 3 ani trebuie Tnscris in registrul bunurilor imobile. Nerespectarea
acestei reguli are ca efect inopozabilitatea contractului fata de terf. Conform art. 903
din CC, locatiunea inceteaza la expirarea termenului contractului; in cazul pieirii
bunului inchiriat §i in alte cazuri prevazute de lege sau de contract.

Potrivit prevederilor art. 904 din C.C., daca raporturile contractuale continua in
mod tacit dupa expirarea contractului de locatiune, acesta se considera prelungit pe
un termen nedeterminat. La expirarea contractului de locatiune, locatarul are dreptul
prioritar la incheierea contractului pe un nou termen daca:

si-a onorat anterior obligatiile contractuale;

bunul se da in locatiune pe un nou termen;

este de acord cu noile conditii contractuale stabilite de locator.

Instanta de recurs, reitereaza si prevederile art. 667 din C.C., potrivit carora,
partile contractante pot incheia in mod liber, in limitele normelor imperative de drept,
contracte si pot stabili continutul lor. Daca, in scopul protectiei intereselor prioritare
ale societatii sau ale unui individ, efectele unui contract depind de incuviintarea
autoritatilor statului, limitarile si conditiondrile trebuie reglementate prin lege.
Obligarea la incheierea unui contract este interzisd, cu exceptia cazurilor cind
obligatia de a contracta este prevazutd de prezentul cod, de lege sau daca reiese dintr-
o obligatie asumata benevol. Partile pot incheia contracte care nu sinl prevazute de
lege (contracte nenumite), precum si contracte care contin elemente ale diferitelor
contracte prevazute de lege (contracte complexe).



Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ al Curtii Supreme de
Justitie considerd cd, concluzia primei instanfe menfinutd prin decizia instantei de
apel despre necesitatea respingerii integrale a actiunii inaintate de I.I. ,,Svetlana
Mihaila”, este justa, ea avind la bazd cumulul dovezilor administrate in cadrul
dezbaterilor judiciare, carora le-a fost datd aprecierea corecta si obiectiva,
corespunzatoare cerintelor art. 130 CPC.

Colegiul judiciar mentioneaza ca, este corectd concluzia primei instante potrivit
careia, UCOOP Falesti, nu poate fi obligat la incheierea unui contract nou de
locatiune cu I.I. ,Svetlana Mihaila” cu sediul in s. Calugar r-1 Filesti. Or, pe
parcursul judecarii pricinii, s-a mai stabilit cu certitudine cd, administratia UCOOP
Falesti, in luna martie 2012 a preintimpinat de doud ori conducitorul 1.I. , Svetlana
Mihaila” cu sediul in s. Calugar r-1 Falesti, despre faptul cd nu intenfioneaza sa
incheie un alt contract de locatiune ori sa prelungeasca termenul contractului sus
indicat.

In concluzie, instanta de recurs mentioneazd ci, hotdrirea Judecitoriei Falesti
din 05 iunie 2012, mentinuta prin decizia Curtii de Apel Balti din 24 ianuarie 2013,
prin care a fost respinsi ca nefondati actiunea inaintate de I1.I ,,Svetlana Mihaila”,
este intemeiata si legala.

Din considerentele mentionate si avind in vedere faptul ca, decizia instantei de
apel si hotarirea primei instante sunt intemeiate si legale, iar argumentele invocate de
catre recurentd sunt neintemeiate, Colegiul Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ al Curtii Supreme de Justitie, ajunge la concluzia de a respinge recursul
si de a mentine decizia instantei de apel si hotarirea primei instante.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) Colegiul Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ al Curtii Supreme de Justitie,

DECIDE:

Se respinge recursul declarat de 1.I. ,,Svetlana Mihaila”.

Se mentine decizia decizia Curtii de Apel Balti din 24 ianuarie 2013 si
Judecdtoriei Falesti din 05 iunie 2012, in pricina civila la cererea de chemare in
judecatd inaintatd de Intreprinderea Individuali ,,Svetlana Mihaila” cu sediul in s.
Calugar r-1 Falesti impotriva UCOOP Falesti, cu privire la obligarea prelungirii
termenului contractului de locatiune.

Decizia este irevocabild din momentul emiterii.

Presedintele sedintei, judecatorul /Semnatura/ Valeriu Doaga

Judecatorii /Semnatura/ Ion Vilcov

/Semnatura/ Ion Corolevschi
/Semnatura/ Turie Sumcov
/Semnatura/ Vera Macinskaia
Copia corespunde originalului
Judecator: Vera Macinskaia



