Judecatoria Ciocana, mun. Chisiniu Dosarul nr. 2rac-221/16
Judecator: V. Clima

Curtea de Apel Chisinau

Judecatori: N. Vascan, A. Bostan, V. Negru

DECIZIE
22 iunie 2016 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei Valeriu Doaga

Judecatori Ala Cobaneanu, Galina Stratulat,
Oleg Sternioala, luliana Oprea

examinind recursul declarat de catre intreprindea cu Capital Strain ,,Tower
Group” Societatea cu Raspundere Limitatd in cauza civila intentatd la cererea de
chemare in judecati depusi de Intreprindea cu Capital Striin ,,Tower Group”
Societatea cu Raspundere Limitatd impotriva Societdfii cu Raspundere Limitatd
,Intermedia” cu privire la repararea prejudiciului material urmare a neexecutarii
corespunzatoare a raporturilor de locatiune si compensarea cheltuielilor de judecata,
impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 02 decembrie 2015,

CONSTATA:

La data de 02 martiec 2015, SRL ,,Tower Group” s-a adresat cu cerere de
chemare in judecata Impotriva SRL ,,Intermedia” solicitind primar obligarea piritei la
respectarea conditiilor contractului de locatiune nr. 701,702,705 din 11 iunie 2013,
iar in cazul neonordrii obligatiilor contractului sd se incaseze in beneficiul
reclamantei valoarea venitului ratat §i anume plata chiriei restante pina la data de 12
iunie 2015.

In motivarea pretentiilor, reclamanta a invocat ca, la 11 iunie 2013 intre parti a
fost incheiat contractul de locatiune nr. 701, 702, 705, ce a avut ca obiect locatiunea
spatiillor comerciale cu suprafata de 76,9 m.p., numerotate conform planului
incadperilor sub nr. 705, 701, 702, amplasate in centrul comercial ,,Atrium” din str.
Albisoara nr. 4, mun. Chisindu.

Indica ca, termenul locatiunii a fost stabilitd un an, ulterior prelungit pina la 12
iunie 2015. Plata chiriei de 15 euro pentru un metru patrat urma a fi achitata pina la
data de 10 a lunii curente, pentru urmatoarea luna.

Pirita refuza sa-si onoreze benevol obligatiile contractuale, a acceptat facturile
fiscale eliberate de reclamanta. Desi pirita a notificat mai multe ori reclamanta despre
rezilierea contractului, reclamanta nu a identificat motive de reziliere, astfel ca a
considerat necesara respectarea conditiilor contractuale, notificind despre acest fapt
pirita.



Ulterior, SRL ,,Tower Group” si-a concretizat pretentiile din actiune, solicitind
repararea prejudiciului material urmare a neexecutarii corespunzatoare a raporturilor
de locatiune in suma de 31562,24 lei si compensarea cheltuiclilor de taxa de stat in
suma de 1046 lei.

Reclamanta considera contractul de locatiune valabil, asupra caruia nu a operat
rezilierea, astfel ca in perioada data, de pina la expirarea valabilitatii contractului,
reclamanta nu poate transmite spatiile In locatiune altor agenti economici. La rindul
sau, pirita nu achita plata de locatiune.

Astfel, reclamantei i-a fost cauzat prejudiciu sub forma venitului ratat. VVenitul
ratat, constituie media chiriei lunare de 7890,56 lei, raportata la perioada de 4 luni -
de la 16 decembrie 2014 pina la 08 aprilie 2015, care constituie suma de 31562,24
lei.

Prin hotérarea Judecatoriei Ciocana, mun. Chisindu din 25 mai 2015, cererea de
chemare in judecata inaintata de SRL ,,Tower Group” impotriva SRL , Intermedia” cu
privire la repararea prejudiciului material urmare a neexecutarii corespunzdtoare a
raporturilor de locatiune si compensarea cheltuielilor de judecata, a fost respinsa ca
neintemeiata.

Invocind ilegalitatea hotaririi Judecatoriei Ciocana, mun. Chisindau din 25 mai
2015, la data de 27 mai 2015 SRL “Tower Group” a depus cerere de apel, solicitind
admiterea cererii de apel, casarea hotdririi primei instante, cu emiterea unei noi
hotarari prin care cererea de chemare in judecata sa fie admisa integral.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 02 decembrie 2015 s-a respins apelul
declarat de catre SRL ,,Tower Group” si s-a mentinut hotararea Judecatoriei Ciocana,
mun. Chisindu din 25 mai 2015.

Pentru a hotari astfel, instanta de apel a conchis ca motivele invocate de apelant
nu si-au gasit reflectare de fapt in probele acumulate la materialele dosarului,
argumentele formulate in cererea de apel sunt neintemeiate.

Totodata, instanta de apel a indicat ca, prima instanta a elucidat pe deplin
circumstantele cauzei, a aplicat corect normele materiale si a adoptat o hotarire
intemeiata si legald cu respectarea normelor de procedura.

Nefiind de acord cu decizia instantei de apel, la data de 13.04.2016, SRL ,,Tower
Group”, a declarat recurs prin care a solicitat admiterea acestuia, casarea integrala a
deciziei Curtii de Apel Chisinau din 02 decembrie 2015 si a hotaririi Judecatoriei
Ciocana, mun. Chisindau din 25 mai 2015 cu emiterea unei noi decizii prin care
actiunea sa sa fie admisa integral.

In motivarea cererii de recurs, recurenta a invocat interpretarea gresiti a
normelor de drept material de catre instante, respectiv decizia recurata fiind ilegala si
neintemeiata.

La data de 17.05.2016, intinatul SRL ,,Intermedia” a depus referinta la recursul
declarat de SRL ,,Tower Group” solicitind respingerea acestuia ca fiind inadmisibil.

Potrivit art. 440 alin. (2) CPC, recursul inaintat de SRL ,,Tower Group” a fost
considerat admisibil si transmis spre examinare intr-un complet din 5 judecatori.

Potrivit art. 444 CPC, recursul se examineaza fara instiintarea participantilor la
proces.

Judecind recursul declarat impotriva deciziei date in instanta de apel si
verificind, in limitele invocate in recurs si in baza referintei depuse de intimat,



legalitatea deciziei atacate, Colegiul conchide cd recursul declarat urmeaza sa fie
respins, pornind de la urmatoarele.

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

Decizia recuratd a fost adoptatd in conformitate cu normele de drept material si
procedural si este bazata pe aprecierea corectd si completd a tuturor probelor si
circumstantelor cauzei, motiv pentru care de catre Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit este considerata legala si intemeiata.

Potrivit materialelor cauzei, Colegiul constata cu certitudine ca, reclamanta SRL
,lower Group” s-a adresat cu cerere de chemare in judecatd Tmpotriva SRL
,Intermedia” solicitind repararea prejudiciului material urmare a neexecutdrii
corespunzatoare a raporturilor de locatiune in suma de 31562,24 lei si compensarea
cheltuielilor de taxd de stat in suma de 1046 lei.

Instanta de fond a respins integral actiunea ca neintemeiata, solutie menginuta de
instanta de apel care a respins cererea de apel a SRL ,,Tower Group”.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie sustine solutia instantei de apel ca fiind legala si intemeiata, pornind de la
urmatoarele.

in conformitate cu art. 512 alin. (1) din Codul Civil al RM, in virtutea raportului
obligational, creditorul este in drept sd pretinda de la debitor executarea unei prestatii,
iar debitorul este tinut sd o execute. Prestatia poate consta in a da, a face sau a nu
face.

Art. 514 din Codul Civil al RM, prevede ca, obligatiile se nasc atit din contract,
cit si din orice alt act, susceptibil de a le produce in conditiile legii.

Potrivit art. 572 alin. (2) al Codului Civil al RM, obligatia trebuie executata in
modul corespunzator, cu buna-credinta, la locul si in momentul stabilit.

In conformitate cu art. 980 alin. (1) din Codul Civil al RM, prin contractul de
locatiune, o parte (locator) se obliga sa dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat
individual in folosintd temporara sau in folosintd sau posesiune temporara, iar aceasta
se obliga sa plateasca chirie.

Reiesind din materialele dosarului, Colegiul constata cu certitudine ca, la data de
11 1unie 2013 intre SRL , Tower Group” si SRL ,Intermedia”, a fost incheiat
contractul de locatiune nr. 701, 702, 705, ce a avut ca obiect locatiunea spatiilor
comerciale cu suprafata de 76,9 m.p., numerotate conform planului incaperilor sub
nr. 701, 702, 705, amplasate in Centrul Comercial ,,Atrium” din str. Albisoara nr. 4,
mun. Chisinau.

Astfel, potrivit contractului, retine Colegiul ca, termenul locatiunii a fost stabilit
pe 0 perioada de un an, ulterior fiind prelungit pina la 12 iunie 2015. Plata chiriei de
15 euro pentru un metru patrat urma a fi achitatd pina la data de 10 a lunii curente,
pentru urmatoarea luna.

Constata Colegiul ca, prin acordul aditional nr. 1 din 01 septembrie 2014,
obiectul contractului a fost modificat, astfel locatiunea limitdndu-se doar la suprafata
de 28,5 m.p. (incaperea nr. 705) din Centrul comercial ,,Atrium”, incaperile nr. 701 si
nr. 702 au fost transmise recurentei-reclamant, iar ulterior transmise de catre aceasta
altor locatari.



Totodata, mentioneaza Colegiul cd, dupa cum si instantele just au mentionat,
contractul de locatiune este un contract cu executare succesiva.

Astfel, potrivit art. 748 alin. (2) Cod civil, contractele cu executare succesiva in
timp pot fi reziliate de orice parte pentru motive intemeiate, fara respectarea unui
termen de gratie sau de somatie. Existd motiv Intemeiat atunci cand, luindu-se in
considerare toate Tmprejurarile cazului si interesele ambelor parti, nu se poate
pretinde nici uneia dintre ele continuarea raporturilor contractuale pana la expirarea
termenului de gratie sau de somatie. Cel indreptatit poate rezilia contractul doar intr-
un termen rezonabil, dupa ce a cunoscut sau a trebuit sa cunoasca motivul rezilierii.

In atare circumstante, avind in vedere ca, contractul de locatiune este unul cu
executare succesiva, rezilierea putea opera doar in urma unei declaratii de reziliere
formulata intr-un termen rezonabil si doar pentru motive temeinice.

Respectiv, Colegiul retine ca, la 31 octombrie 2014, SRL ,Intermedia” a
notificat apelanta SRL ,,Tower Group” despre rezilierea contractului de locatiune
incepand cu 01 decembrie 2014, deoarece au intervenit unele modificari in activitatea
antreprenoriald a Intreprinderii, ce implica necesitatea organizarii unor platouri de
filmare cu suprafete mai mari si indl{imea tavanelor mai mari, spatii indisponibile la
recurenta-reclamant.

Mentioneaza Colegiul ca, neludnd 1n considerare aceasta notificare, SRL
,Tower Group” a refuzat rezilierea contractului, fapt ce contravine principiilor
comerciale, or motivele rezilierii sunt intemeiate.

La caz, constatd Colegiul ca, recurenta a acceptat tacit rezilierea contractului, or
locatorul a receptionat spatiile care au constituit obiectul contractului, careva obiectii
nu a Tnaintat, au fost stinse creantele la chirie, fapt ce rezulta din actul de verificare.

Mai mult ca atit, Colegiul retine cd, dupa Tnaintarea de cétre locatar a notificarii
privind rezilierea contractului, acesta a incetat achitarea serviciilor.

Prin urmare, stabileste Colegiul ca, rezilierea contractului de locatiune a avut loc
prin declaratia de reziliere formulata de SRL ,,Intermedia”, iar recurenta-reclamant a
acceptat tacit rezilierea contractului.

Conform art. 602 din Codul Civil al RM, (1) in cazul in care nu executa
obligatia, debitorul este tinut sd-1 despagubeasca pe creditor pentru prejudiciul cauzat
astfel daca nu dovedeste cd neexecutarea obligatiei nu-i este imputabild. (2)
Neexecutarea include orice incalcare a obligatiilor, inclusiv executarea
necorespunzatoare sau tardiva. (3) Repararea prejudiciului cauzat prin intirziere sau
prin o altd executare necorespunzatoare a obligatiei nu-l elibereaza pe debitor de
executarea obligatiei in naturd, cu exceptia cazurilor cind, datorita unor circumstante
obiective, creditorul pierde interesul pentru executare.

Potrivit art. 11 din Codul Civil al RM, apararea dreptului civil se face inclusiv
prin recunoasterea dreptului si repararea prejudiciilor, iar conform art. 14 al Codului
Civil, (1) persoana lezata intr-un drept al ei poate cere repararca integrala a
prejudiciului cauzat astfel. (2) Se considera prejudiciu cheltuielile pe care persoana
lezata intr-un drept al ei le-a suportat sau urmeaza sa le suporte la restabilirea
dreptului incalcat, pierderea sau deteriorarea bunurilor sale (prejudiciu efectiv),
precum si beneficiul neobtinut prin incdlcarea dreptului (venitul ratat).

La caz, conchide Colegiul ca, careva prejudiciu sub forma venitului ratat urmare
a unei pretinse neexecutari corespunzatoare a obligatiilor derivate din contractual de



locatiune din partea SRL ,,Intermedia” nu a fost stabilit, or raporturile dintre parti au
incetat prin reziliere, astfel ca o pretinsd neutilizare a spatiilor, pentru care SRL
,»Tower Group” urma sd obtinad venit, nu este imputabila intimatei, reclamanta a fost
libera in a dispune de spatii incepind cu data de 01 decembrie 2014.

Reiesind din cele mentionate mai sus, prin prisma normelor indicate, Colegiul
conchide ca, intimata nu este {inutd sa despagubeasca pe recurenta pentru prejudiciul
cauzat, or neexecutarea obligatiei nu-i este imputabila, deoarece contractul de
locatiune nu mai produce efecte inca de la 01 decembrie 2014.

in temeiul celor expuse, Colegiul considera justd concluzia instantelor de a
respinge actiunea inaintata de iCS , . Tower Group” SRL impotriva SRL ,,Intermedia”
cu privire la repararea prejudiciului material urmare a neexecutdrii corespunzatoare a
raporturilor de locatiune si compensarea cheltuielilor de judecata.

Colegiul, analizind materialele la dosar, in coraport cu legislatia in vigoare ce
guverneazd raportul juridic litigios, ajunge la concluzia cd solutia datd de catre
instanta de apel este una legald si intemeiata.

Astfel, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit atesta ca
motivele de casare invocate de recurent nu si-au gasit confirmare in cadrul examinarii
recursului si acesta urmeaza a fi respins ca nefondat.

Tinind cont de cele expuse, in baza art. 445 alin. (1) lit. a) din Codul de
procedura civild al RM, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie,

DECIDE:

Se respinge recursul declarat de Intreprindea cu Capital Striin ,,Tower Group”
Societatea cu Raspundere Limitata.

Se mentine decizia Curtii de Apel Chisindu din 02 decembrie 2015, in cauza
civild intentatd la cererea de chemare in judecatd a Intreprinderii cu Capital Striin
,lower Group” Societatea cu Raspundere Limitatd impotriva Societatii cu
Raspundere Limitatd ,,Intermedia” cu privire la repararea prejudiciului material
urmare a neexecutdrii corespunzatoare a raporturilor de locatiune si compensarea
cheltuielilor de judecata.

Decizia este irevocabild din momentul emiterii.

Presedintele sedintei Valeriu Doaga
Judecatori Ala Cobaneanu
Galina Stratulat
Oleg Sternioala

luliana Oprea



