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DECIZIE
09 octombrie 2013 mun. Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Valeriu Doaga
Judecatorii: Nicolae Clima, Elena Covalenco,
lon Corolevschi, luliana Oprea

judecind recursul declarat de II ,,Elena-M”, in cauza civila intentata la cererea
de chemare in judecata a IS ,,Garile si Statiile Auto” catre il ,Elena-M”,
intervenienti accesorii Primaria or. Orhei si OCT Orhet, privind incasarea fortata a
platii de chirie si cererea reconventionald a iI ,,Elena-M” impotriva IS ,.Garile si
Statiile Auto” privind nulitatea relativa a contractului de locatiune

impotriva deciziei Curtii de Apel Chiginau din 14 martie 2013,

CONSTATA:

La 27.01.2009 IS ,,Garile si Statiile Auto” s-a adresat cu cerere de chemare in
judecati citre 1T ,,Elena-M”, privind incasarea fortata a platii de chirie.

In motivarea actiunii a indicat reclamanta ci, in temeiul contractului de
locatiune nr.251 din 16.04.2007 incheiat cu pirita iI ,,Elena-M”, a transmis ultimei
in locatiune terenul cu suprafata de 23,8 m.p. din teritoriul gestionat de filiala
Orhei a IS ,,Garile si Statiile Auto”. Indicd reclamanta ci, potrivit pct. 2.3 din
contract, pentru perioada valabilitatii acestuia, 01.01.2007-31.12.2008 pirita urma
sa achite plata de chirie in marime de 6 432,23 lei. Sustine ca, in pofida pretentiilor
inaintate, pirita nu si-a onorat obligatiunile contractuale, acumulind datorii la plata
chiriei in marimea sus-enuntata.

Solicita IS ,,Garile si Statiile Auto” incasarea fortatd din contul iI ,,Elena-M”
a platii chiriei in marime de 6 432,23 lei si a cheltuielilor de judecata si evacuarea
fortata a i1 ,,Elena-M” de pe teritoriul IS ,,Garile si Statiile Auto” filiala Orhei;

Ulterior, prin cererea de concretizare a cerintelor, IS ,,Garile si Statiile Auto”
a mai solicitat si incasarea din contul iI , Elena-M” a despagubirilor cu titlu de
venit ratat In suma de 16 105,63 lei, cheltuielilor de judecata in suma de 661,20 lei
si taxei de stat in suma de 270 lei.

iI ,Elena-M” a depus cerere reconventionala citre IS ,,Garile si Statiile Auto”
prin care a solicitat declararea nulitatii relative a contractului de locatiune nr. 251
din 16.04.2007, incheiat intre IS , Garile si Statiile Auto” si il ,Elena-M”;
obligarea IS ,,Garile si Statiile Auto” de a transmite 1I ,,Elena-M” in folosinta
terenul cu suprafata de 23,8 m.p. pe durata termenului de legalizare a constructiei;
compensarea cheltuielilor de judecare a pricinii prin incasarea contul IS ,.Garile si
Statiile Auto” a sumei de 1 015 lei.

In motivare cererii reconventionale, i1 ,.Elena-M” a indicat ci activeaza in
calitate de agent economic pe teritoriul IS ,,Garile si Statiile Auto” filiala Orhei. La
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11 februarie 2002 a fost autorizatd constructia provizorie cu destinatie comerciala
pe un termen de 15 ani pe terenul cu suprafata de 23,8 m.p, care este o constructie
capitala, dispune de fundament la sol si a fost receptionata in temeiul procesului-
verbal de receptie finala nr.9 din 03.06.2005. Astfel, fiind inregistrata cu dreptul de
proprietate dupa I ,,Elena-M”, considera ci cerinta reclamantei privind achitarea
chiriei este neintemeiata.

Mai indicd reclamanta cererii reconventionale cd, pind la Inregistrarea
dreptului de proprietate asupra constructiei in litigiu si incheierea contractului de
locatiune nr.251 din 16.04.2007, a achitat plata de chirie Primariei or. Orhei.
Ulterior, la insistenta reclamantei IS ,,Garile si Statiile Auto”, la 16 aprilie 2007 a
fost incheiat contractul de locatiune a terenului cu suprafata de 23,8 m.p., desi la
acel moment constructia 1n litigiu, care este amplasatd pe terenul obiect al
contractului nominalizat, 1-1 apartinea cu drept de proprietate.

In opinia II ,,Elena-M”, in circumstantele enuntate, contractul este viciat din
considerentele dezacordului sau vis-a-vis de stabilirea platii de chirie, insa fiind
amenintatd cu evacuarea de pe teritoriul mentionat 1-a semnat.

Considera pirita ca, formula calculdrii platii chiriei este una ilegala, dat
filndca este aplicabild pentru folosirea incaperilor, desi, in spetd, obiect al
contractului este terenul de pamint, care se afla in proprietatea statului, motiv
pentru care calificdA neintemeiatd cerinta privind achitarea chiriei in temeiul
calcului nominalizat. Considera ca reclamanta nu a confirmat dreptul de proprietate
sau de gestiune asupra terenului in litigiu.

Prin hotarirea Judecatoriei Orhei din 26.10.2012, cerere de chemare in
judecati depusd de IS ,,Garile si Statiile Auto” citre iI ,,Elena-M” privind
incasarea fortatd a pldtii de chirie a fost respinsd, iar cererea reconventionald
depusa de i1 ,.Elena-M” impotriva IS ,,Garile si Statiile Auto” privind nulitatea
relativa a contractului de locatiune nr.251 din 16.04.2007 a fost admisa partial, cu
anularea contractului de locatiune nr.251 din 16.04.2007, precum si incasarea
cheltuielilor de judecatd in suma de 1 015 lei.

IS ,Garile si Statiile Auto” a declarat apel impotriva hotiririi primei instante,
solicitind admiterea apelului, casarea hotaririi Judecatoriei Orhei din 26.10.2012,
cu emiterea unei noi hotariri prin care actiunea apelantei sa fie admisa, iar cererea
reconventionald depusi de 11 ,,Elena-M” s fie respinsa.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 14 martie 2013, apelul declarat de IS
,,Gdrile si Statiile Auto” a fost admis, casata partial hotarirea Judecatoriei Orhei din
26.10.2012 si pronuntatd o noua hotarire prin care cererea de chemare in judecata
depusa de IS ,.Garile si Statiile Auto” catre iI ,,Elena-M”, intervenienti accesorii
Primaria or. Orhei si OCT Orhei, privind incasarea fortata a platii de chirie a fost
admisa partial, fiind dispusa incasarea din contul iI ,Elena-M” in beneficiul IS
,,Gdrile i Statiile Auto” datoria contractuala in marime de 6 432,23 lei, venitul
ratat in suma de 16 105,63 lei si taxa de stat in marime de 472,5 lei. In rest, cererea
privind evacuarea 1I ,,Elena-M” de pe teritoriul filialei Orhei a IS ,,Garile si Statiile
Auto” a fost respinsa. Cererea reconventionald a i1 ,,Elena-M” impotriva IS ,,Garile
si Statiile Auto” privind nulitatea relativa a contractului de locatiune a fost
respinsi. In rest, hotirarea Judecitoriei Orhei din 26.10.2012, a fost mentinuta.

Pentru a hotari astfel, instanta de apel a conchis ca, in temeiul art. 875 CC,
locatarul 1I ,,Elena-M” nu si-a onorat obligatiunile contractuale ce tin de plata
chiriei, care in suma restantd constituie 6 432,23 lei. Totodata, a retinut faptul ca,
intimata nu a solicitat rezilierea contractului si nici nu a eliberat spatiul folosit in
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locatiune, iar nsasi faptul negocierii si semnarii acordurilor aditionale la contractul
de locatiune de citre 11 ,,Elena-M” denoti expres acceptarea tacitd a platii chiriei in
marimea corespunzatoare.

La fel, instanta de apel a concluzionat, prin prisma art. 14 si 1398 CC, despre
temeinicia cerintei de incasare a venitului ratat, mentionind in acest sens, ca terenul
transmis in locatiune se afld pe teritoriul garii auto, fapt care presupune un flux
continuu de persoane, iar ca rezultat, locul nominalizat, din punct de vedere
comercial, prezintd interes sporit din cauza utilitatii lui, inclusiv in scopuri
antreprenoriale. Astfel, instanta a retinut ca, actionind contrar prevederilor legii si
in lipsa temeiurilor, ce ar exonera partea de raspundere civild, intimata este
obligata sa repare prejudiciul cauzat apelantei pentru faptul Tmpiedicarii dispunerii
de bunul in litigiu prin nerezilierea contractului si neeliberarea terenului aflat in
locatiune.

Referitor la cererea reconventionala, instanta de apel a constatat legalitatea
incheierii contractului de locatiune, lipsa viciului sau conditiei de nulitate a
acestuia, astfel fiind constatata lipsa temeiurilor de declarare a nulitatii acestui act
juridic.

In acest sens, a mentionat ca, nulitatea relativa a actului juridic in litigiu, duce
la restabilirea situatiei juridice a partilor si a tertilor existentd la momentul
incheierii actului, Insa natura juridica a actului juridic nominalizat, implica exceptii
de la regula retroactivitatii, deoarece acest contract nu poate fi desfiintat decit
pentru viitor, or, nu poate fi desfiintat pentru trecut, deoarece beneficiul folosintei
este ireversibil si restituirea chiriei nu se justifica, deoarece aplicarea acestor efecte
ar aduce la Tmbogatirea fara justd cauza a locatarului. Concomitent, declararea
nulitdtii relative a acestui act juridic, produce ca efect desfiintarea lui, aducerea
partilor la pozitia anterioara incheierii contractului, drept consecinta duce inevitabil
la evacuarea bunului locatarului de pe teritoriul locatorului.

Considerind ilegala decizia instantei de apel, la 08 mai 2013, II ,,Elena-M” a
contestat-o cu recurs, solicitind admiterea recursului, casarea deciziei Curtii de
Apel Chisinau din 14 martie 2013 si mentinerea hotaririi Judecatoriei Orhei din
26.10.2012.

In argumentarea recursului recurentul a invocat urmitoarele argumente:
imobilul litigios a fost instrdinat la 03.04.2009, moment din care nu mai este
proprietar a acestui bun si de la data care nu mai poate purta raspundere in fata
intimatului; instanta de apel face prsupuneri referitor la fluxul continuu de
persoane, insa neglijeaza faptulca la gara auto sunt inca 14 agenti economici CuU
acelasi gen de activitate ca a recurentei; intimatei i apartine doar terenul cu
suprafata de 31,1 m.p., nu si constructia; apelantul nu a solicitat in instanta de apel
incasarea venitului ratat, aceasta fiind initiativa instantei, prin ce a depasit cerintele
apelului; nu este clar pentru ce perioada se incaseaza venitul ratat, avind in vedere
ca din 03.04.2009 nu mai este proprietara a bunului; instanta de apel a Incasat plata
chiriei pentru arenda imobilului dar nu a terenului.

IS ,,Girile si Statiile Auto” a depus referintd pe marginea recursului declarat
de i1 ,,Elena-M”, prin care a solicitat respingerea lui ca neintemeiat.

Potrivit art. 440 alin. (2) CPC, recursul inaintat de II ,Elena-M” 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, n limitele invocate in recurs si a referintei depuse de intimat, legalitatea
deciziei atacate, Colegiul conchide ca recursul declarat este partial intemeiat si
urmeaza sa fie admis, pornind de la urmatoarele.

In conformitate cu art. 445 alin (1) lit. b) CPC, instanta, dupa ce judeca
recursul, este in drept sa admita recursul si sa caseze integral sau partial decizia
instantei de apel si hotarirea primei instante, pronuntind o noud hotarire.

La examinarea litigiului instanta de apel a interpretat eronat normele de drept
material ca urmare a aprecierii gresite a circumstantelor cauzei in partea incasarii
venitului ratat si In consecinta a adoptat o hotarire ilegala in aceastd parte.
Totodata, in spetd sunt stabilite fapte suficiente pentru a da o solutie noua de
respingere a actiunii in partea venitului ratat.

Potrivit materialelor cauzei, IS ,,Garile si Statiile Auto” s-a adresat in judecata
cu cerere de incasare de la I ,,Elena-M” a restantei plitii la chirie, rezultatd din
contractul de locatiune nr. nr.251 din 16.04.2007, precum si evacuarea fortata a il
,Elena-M” de pe teritoriul IS ,,Garile si Statiile Auto” filiala Orhei. Ulterior, prin
cererea de concretizare a cerintelor, 1S ,,Garile si Statiile Auto” a mai solicitat si
incasarea din contul II ,,Elena-M” a despagubirilor cu titlu de venit ratat in suma de
16 105,63 lei, cheltuielilor de judecata in suma de 661,20 lei si taxei de stat in
suma de 270 lei.

iI ,,Elena-M” a depus cerere reconventionala catre IS ,,Garile si Statiile Auto”
prin care a solicitat declararea nulitatii relative a contractului de locatiune nr. 251
din 16.04.2007; obligarea IS ,,Garile si Statiile Auto” de a transmite i1 , Elena-M”
in folosinta terenul cu suprafata de 23,8 m.p. pe durata termenului de legalizare a
constructiei; compensarea cheltuielilor de judecare a pricinii prin incasarea contul
IS ,.Garile si Statiile Auto” a sumei de 1 015 lei.

Prin hotarirea Judecatoriei Orhei din 26.10.2012, cerere de chemare in
judecati depusd de IS ,,Girile si Statiile Auto” citre II ,,Elena-M” privind
incasarea fortatda a platii de chirie a fost respinsa, iar cererea reconventionald
depusi de II ,,Elena-M” impotriva IS ,,Gérile si Statiile Auto” privind nulitatea
relativa a contractului de locatiune nr.251 din 16.04.2007 a fost admisa partial, cu
anularea contractului de locatiune nr.251 din 16.04.2007, precum si incasarea
cheltuielilor de judecata in suma de 1 015 lei.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 14 martie 2013, apelul declarat de IS
,,Gdrile si Statiile Auto” a fost admis, casata partial hotarirea Judecatoriei Orhei din
26.10.2012 si pronuntatd o noua hotarire prin care cererea de chemare in judecata
depusa de IS ,.Garile si Statiile Auto” catre iI ,,Elena-M”, intervenienti accesorii
Primaria or. Orhei si OCT Orhei, privind incasarea fortata a platii de chirie a fost
admisa partial, fiind dispusa incasarea din contul iI ,Elena-M” in beneficiul IS
,,Gdrile i Statiile Auto” datoria contractuala in marime de 6 432,23 lei, venitul
ratat in suma de 16 105,63 lei si taxa de stat in marime de 472,5 lei. In rest, cererea
privind evacuarea 1I ,,Elena-M” de pe teritoriul filialei Orhei a IS ,,Garile si Statiile
Auto” a fost respinsa. Cererea reconventionald a i1 ,,Elena-M” impotriva IS ,,Garile
si Statiile Auto” privind nulitatea relativa a contractului de locatiune a fost
respinsi. In rest, hotirarea Judecitoriei Orhei din 26.10.2012, a fost mentinuta.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ considera decizia
instantei de apel ilegala in partea incasarii venitului ratat, pornind de la
urmatoarele.



Potrivit art. 610 alin. (1) CC, despagubirea pe care o datoreaza debitorul
pentru neexecutare cuprinde atit prejudiciul efectiv cauzat creditorului, cit si
venitul ratat.

Aliniatul (2) prevede ca, ratat se considera venitul care ar fi fost posibil in
conditiille unui comportament normal din partea autorului prejudiciului in
imprejurari normale.

Analizind imprejurarile spetei prin prisma prevederilor legale enuntate,
Colegiul constatd ca instanta de apel eronatat a admis cerinta de incasare a
venitului ratat. Or, IS ,,Garile si Statiile Auto” nu a probat acest venit, precum si nu
a demonstrat cum I-a ratat.

In acest sens, Colegiul retine ci bazi a relatiilor intre IS , Garile si Statiile
Auto” si II ,,Elena-M” este contractul de locatiune nr. 251 din 16.04.2007. Potrivit
pct. 1.2, termenului contractului a fost de la 01.01.2007 pina la 31.12.2008. In
aceasta perioada, locatarul a fost tinut sa achite plata chiriei negociate.

in acelasi timp, solicitind incasarea venitului ratat in marime de 16 105,63 leli,
IS ,,Garile si Statiile Auto” au invocat survenirea acestuia ca urmare a refuzului
intentionat a iI ,,Elena-M” de a prelungi valabilitatea contractului de locatiune pe
perioada 2009-2012, anexind in acest sens si calculul (f.d. 121-127). Instanta de
apel a preluat aceste argumente, mentionind cd, prin prisma art. 14 si 1398 CC,
terenul transmis in locatiune se afla pe teritoriul garii auto, fapt care presupune un
flux continuu de persoane, iar ca rezultat, locul nominalizat, din punct de vedere
comercial, prezintd interes sporit din cauza utilitdtii lui, inclusiv in scopuri
antreprenoriale.

Colegiul considera eronata aceasta concluzie, pornind de la urmatoarele.

In primul rind, norma de drept previzuti la art. 1398 CC, reglementeazi
temeiurile si conditiile generale ale raspunderii delictuale. Or, in situatia din speta,
relatiile intre partile litigioase au la baza contractul de locatiune si, prin urmare,
poate fi antrenatd doar raspunderea contractuala, cea delictuala fiind exclusa.

Intr-al doilea rind, instanta de apel a dispus incasarea incasarea venitului ratat,
fara a argumenta marimea acestuia, precum si perioada pentru care s-a incasat.

Totodata, mentionind ca venitul incasat este unul ratat ca urmare a faptului
impiedicarii dispunerii de bunul 1n litigiu prin nerezilierea contractului si
neeliberarea terenului aflat in locatiune, instanta de apel nu a verificat existenta
vinovitiei II ,,Elena-M”. Mai mult ca atit, nici nu a fost probati propunerea sau
intentia intimatului de a rezilia contractul sau de a elibera terenul.

In acelasi timp, determinat eset si faptul ci, II ,.Elena-M” din 06.04.2009 nici
nu mai este proprietara bunului imobil amplasat pe terenul litigios. Or, dupa 4 luni
de la expirarea termenului contractului de locatiune, aceasta a instrainat bunul
imobil ce-i partinea cu drept de proprietate, insa instanta de apel a incasat de la ea
venitul ratat pentru o perioada de pind la 01.06.2012.

Prin urmare, Colegiul conchide ca cerinta de incasare a venitului ratat este
neintemeiata si lipsitd de suport probator si, prin urmare, urmeaza a fi respinsa.

Cit priveste alte argumente invocate de recurentd, instanta de recurs retine
urmatoarele.

Afirmatia cum ca intimatei i1 apartine doar terenul cu suprafata de 31,1 m.p.,
nu §i constructia, nu constituie temei de casare a deciziei recurate. Or, IS ,,Garile si
Statiile Auto” nici nu pretinde la bunul imobil — constructie, amplasat pe terenul
sau, ci doar la folosirea, in temeiul contractului de locatiune nr. 251 din
16.04.2007, a terenului pe care este amplasat acest bun.



Nu poate fi retinuta ca atare nici sustinerea ca recurentei cum ca apelantul nu
a solicitat in instanta de apel incasarea venitului ratat, aceasta fiind initiativa
instantei, prin ce a depasit cerintele apelulu.

Or, prin cererea de concretizare a actiunii, 1S ,,Gdrile si Statiile Auto” a
solicitat si incasarea venitului ratat, iar instanta de fond a respins integral actiunea
reclamantului pe cererea de baza. IS ,,Garile si Statiile Auto” a atacat-0 cu apel,
solicitind casarea hotaririi instantei de fond si emiterea unei noi hotariri de
admitere a actiunii sale, ceea ce cuprinde si cerinta de incasare a venitului ratat.

Prin urmare, instanta de apel la examinarea cauzei in ordine de apel nu a
depasit cerintele apelului.

Este critic apreciatd si afirmatia recurentei cum ca instanta de apel a incasat
plata chiriei pentru arenda imobilului dar nu a terenului. Din analiza deciziei
recurate, rezulta cu certitudine ca plata chiriei restante a fost incasata pentru arenda
terenului pe care este amplasat bunul recurentei.

Prin urmare, Colegiul constatd ca instanta de apel la adoptarea deciziei a
interpretat si aplicat eronat legea materiala in partea admiterii cerintei de incasare a
venitului ratat.

In aceasta ordine de idei, instanta de recurs conchide ci actiunea
reclamantului IS ,,Garile si Statiile Auto” in partea venitului ratat este lipsitd de
suport probator si urmeaza a fi respinsa ca neintemeiata.

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
asministrativ ajunge la concluzia de a admite recursul, de a casa partial decizia
Curtii de Apel Chisinau din 14 martie 2013 in partea dispunerii incasarii venitului
ratat si de a adopta o hotirire noud de respingere a actiunii in aceasta parte. In rest,
decizia instantei de apel urmeaza a f mentinuta.

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

DECIDE:

Se admite recursul declarat de 1I ,,Elena-M”".

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisinau din 14 martie 2013 in partea
dispunerii incasarii venitului ratat de la II ,,Elena-M” in beneficiul IS ,,Garile si
Statiile Auto” in marime de 16 105,63 lei si se adopta o hotarire noua prin care se
respinge actiunea in aceasta parte.

In rest, decizia Curtii de Apel Chisinau din 14 martie 2013 se mentine.

Decizia este irevocabild din momentul emiterii.

Presedintele sedintei,
Judecatorul Valeriu Doaga

Judecatorii Nicolae Clima
Elena Covalenco
lon Corolevschi

luliana Oprea



