Dosarul nr. 2ra-1133/18

prima instanta, Jud. Chisindu, sediul central: Gh. Balan
instanta de apel, Curtea de Apel Chisindu: A. Minciuna, V. Sirbu, V. Mihaila

DECIZIE
03 octombrie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul lulia Sircu

Judecatorii Dumitru Visternicean, Galina Stratulat,
Dumitru Mardari, Nicolae Craiu

examinand recursul declarat de Dalea lgor, reprezentat de avocatul Burduja
Victoria,

n cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Dalea Igor impotriva
Societdtii cu Raspundere Limitatd ,,Zoomed” si Societdtii cu Raspundere Limitata
,,Vetmed Exim” cu privire la incasarea datoriei si rezilierea contractului de locatiune,

Tmpotriva deciziei din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a fost
respins apelul declarat de Dalea Igor si mentinuta hotararea din 31 martie 2017 a
Judecatoriei Chisinau, sediul central,

constata:

La 22 decembrie 2014, Dalea Igor a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SRL ,,Zoomed” si SRL ,,Vetmed Exim” cu privire la incasarea datoriei si
rezilierea contractului de locatiune.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat c4, la 23 iulie 2008 a incheiat cu SRL
,,Zoomed” un contract de locatiune, pe un termen de 2 ani, pana la data de 23 iulie 2010,
prin care i-a transmis ultimei in folosintd temporarda bunul imobil cu destinatie
comerciald — incdperea nr. 10 din str. Gh. Asachi, 29, mun. Chisindu, cu suprafata de
49,5 m.p., SRL ,,Zoomed” obligdndu-se sa achite chiria. La fel, prin contractul de
locatiune, SRL ,,Zoomed” s-a obligat sa achite si plata pentru impozitul pe imobil,
serviciile comunale, precum si alte servicii (telefon, energia electrica, gaz).

A mentionat reclamantul ca, la 11 ianuarie 2010, prin cerere scrisd, a solicitat
paratei SRL ,,Zoomed” marirea chiriei la suma de 9800 lei, cererea fiind receptionata,
conform avizului de receptie, la data de 15 ianuarie 2010 si acceptata tacit.

Deoarece SRL ,,Zoomed” nu-si onora obligatia de plata conform contractului de
locatiune, la 19 mai 2010 a solicitat acesteia printr-o somatie Incetarea locatiunii.

Dupa ce SRL ,,Zoomed” si-a executat cu intarziere obligatiile de plata, achitand
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chiria de 9800 lei inclusiv si pentru luna august 2014, raporturile contractuale au
continuat dupd expirarea contractului de locatiune.

Reclamantul a sustinut ca, la 06 noiembrie 2014 i-a inmanat SRL ,,Zoomed”
reclamatia privind achitarea datoriei acumulate dupa luna august 2014 si eliberarea
bunului Tnchiriat, aceasta fiind lasata fara raspuns.

A mai indicat reclamantul ca, la moment, la intrarea in incaperea transmisa spre
locatiune, este afisatd autorizatia de functionare nr. 4028 din 28 martie 2012, valabila
pand la data de 01 martie 2015, eliberata SRL ,,Vetmed Exim”, iar din informatia
Directiei generale comert, alimentatie publica si prestari servicii nr. 01-16/05-509 din 23
mai 2016 rezultd ca aceasta din urma a detinut autorizatia de functionare nr. 21145 din
30 martie 2012, valabila pana la 01 martie 2015.

A presupus reclamantul ca SRL ,,Vetmed Exim” este sublocatar al bunului imobil
in litigiu, avand un contract de locatiune din 06 martie 2012. Astfel, acesta nu isi
onoreaza obligatiile de platd la chirie si la servicii comunale, acumuland o datorie de 49
000 lei (pentru lunile septembrie, octombrie noiembrie, decembrie 2014 si ianuarie
2015).

Prin prezenta actiune reclamantul a solicitat incasarea in mod solidar de la SRL
,Zoomed” si SRL ,,Vetmed Exim” in beneficiul sdu a datoriei pentru chirie Tn marime
de 49 000 lei si plata pentru servicii comunale in marime de 5049,68 lei, precum si
rezilierea contractului de locatiune din 23 1ulie 2008. A solicitat si compensarea
cheltuielilor de judecata legate de achitarea taxei de stat si asistenta juridica.

Prin hotararea din 31 martie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul central, actiunea
a fost respinsa ca fiind neintemeiata.

Prima instanta a ajuns la concluzia netemeiniciei actiunii, sustindnd ca Dalea Igor
la momentul incheierii contractului de locatiune cu SRL ,,Zoomed” nu era proprietarul
ap. 10 din str. Gh. Asachi, 29, mun. Chisinau, desi a indicat in contract ca este
proprietar, totodata, acesta neavand niciun drept in majorarea pretului pentru chirie.

Prin decizia din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, apelul declarat de
catre Dalea Igor a fost respins si mentinutd hotararea din 31 martie 2017 a Judecatoriei
Chisinau, sediul central.

Instanta de apel, sustindnd concluzia primei instante privind netemeinicia actiunii,
a stabilit cd Dalea Igor nu a probat existenta datoriilor din partea SRL ,,Zoomed” si SRL
,Vetmed Exim” fata de locatiunea incaperii nr. 10 din str. Gh. Asachi, 29, mun.
Chisinau. la fel, a sustinut instanta de apel ca Dalea Igor nu a prezentat nici un calcul din
care sa rezulte din ce data sunt in intirziere paratii, suma datorata pentru fiecare perioada
de raportare, perioada Tn care s-a acumulat datoria cu totalul corespunzator.

La 20 aprilie 2018, Dalea lgor, reprezentat de avocatul Burduja Victoria, a
declarat recurs Tmpotriva deciziei din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau.

Tn motivarea recursului s-a invocat ilegalitatea atit a deciziei recurate, cét si a
hotararii primei instante, recurentul sustinand ca instantele de judecata nu au constatat si
elucidat pe deplin circumstantele importante pentru solutionarea justa a cauzei.

Astfel, recurentul a solicitat casarea deciziei din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel
Chisinau si a hotararii din 31 martie 2017 a Judecatoriei Chisindu, sediul central, cu
emiterea unei noi hotarari de admitere integrala a actiunii.



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

Materialele dosarului atesta faptul ca copia deciziei din 17 ianuarie 2018 a Curtii de
Apel Chisinau a fost expediata in adresa recurentului la 23 februarie 2018 (f.d. 191),
insd nu se contin date despre momentul receptionarii acesteia.

In circumstantele relevate, recursul declarat de citre Dalea Igor la 20 aprilie 2018
se considera depus in termenul prevazut de lege.

La 15 mai 2018, in adresa intimatilor SRL ,,Zoomed” si SRL ,,Vetmed Exim” a
fost expediata spre cunostintd copia recursului declarat de Dalea Igor cu instiintarea
despre necesitatea depunerii referintei la recurs.

Intimatii nu si-au valorificat dreptul procedural respectiv si nu au depus referinta in
termenul stabilit.

Prin incheierea din 05 septembrie 2018 a Curtii Supreme de Justitie recursul
declarat de catre Dalea Igor a fost considerat admisibil.

Examinand recursul, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie considera ca acesta urmeaza a fi admis, cu casarea deciziei
instantei de apel si hotararii primei instante si emiterea unei noi hotarari, prin care
actiunea a admite in parte, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) CPC, instanta, dupi ce judeca recursul,
este Tn drept sa admita recursul si sa caseze integral sau partial decizia instantei de apel
si hotararea primei instante, pronuntand o noua hotarare.

Conform art. 512 alin. (1) Cod civil, in virtutea raportului obligational, creditorul
este in drept sd pretindd de la debitor executarea unei prestatii, iar debitorul este tinut sa
o execute. Prestatia poate consta in a da, a face sau a nu face.

Conform art. 514 alin. (1) Cod civil, obligatiile se nasc din contract, fapt ilicit
(delict) si din orice alt act sau fapt susceptibil de a le produce in conditiile legii.

Potrivit art. 572 alin. (1) si (2) Cod civil, temeiul executarii rezidd in existenta unei
obligatii. Obligatia trebuie executatd in modul corespunzator, cu buna-credinta, la locul
si in momentul stabilit.

Conform art. 875 Cod civil, prin contractul de locatiune, o parte (locator) se obliga
sa dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat individual in folosinta temporara sau in
folosinta si posesiune temporarad, iar aceasta se obliga sa plateasca chirie.

Din suportul probatoriu prezent la materialele cauzei rezulta ca, recurentul-
reclamant Dalea lgor detine cu drept de proprietate bunul imobil — incaperea nelocativa
din str. Gh. Asachi, 29, nr. 10.

La 23 iulie 2008 Dalea Igor, in calitate de locator, si SRL ,,Zoomed”, in calitate de
locatar, a fost incheiat pe un termen de 2 ani contractul de locatiune privind darea Tn
arenda a incaperii nelocative din str. Gh. Asachi, 29, nr. 10. Conform prevederilor
contractului, incdperea, cu suprafata de 49, 5 m.p. urma a fi folosita pentru activitatea
farmaciei veterinare si cabinetului veterinar (f.d.17-19).

Potrivit pct. 6 din contractul de locatiune din 23 iulie 2008, pentru utilizarea
incaperii, SRL ,,Zoomed” s-a obligat sd achite 200 lei lunar, precum si sa pldteasca
impozitul pe imobil si serviciile comunale (telefon, energia electrica, gazul). Acelasi



punct din contract prevede posibilitatea schimbarii platii de arenda de catre locator
unilateral cu ingtiintarea prealabild a locatarului cu 30 de zile calendaristice.

In contractul de locatiune din 23 iulie 2008 de citre recurentul-reclamant Dalea
Igor s-a facut mentiune ca a primit suma de 2400 lei — plata locatiunii Tncaperii pentru
un an.

La 11 ianuarie 2010, Dalea Igor a adresat direcotrului general SRL ,,Zoomed” o
scrisoare, prin care a instiintat ca incepand cu data de 10 ianuarie 2010 plata pentru
arenda incaperii din str. Gh. Asachi, 29, nr. 10, va constitui 9800 lei. Totodata, prin
aceeagsi scrisoare a informat cd 1n caz de neachitare a datoriei formate la plata de arenda
pana la data de 31 ianuarie 2010, va fi nevoit sa rezilieze contractul de locatiune si sa
ceara eliberarea incaperii arendate (f.d. 20), scrisoarea fiind receptionatd de catre SRL
,Zoomed” la 15 ianuarie 2010 (f.d. 21).

S-a constatat ca, dupa expirarea termenului stipulat in contractul de locatiune din
23 iulie 2008, SRL ,,Zoomed” a ramas 1n posesia incaperii in litigiu, astfel prelungind in
mod tacit locatiunea.

Conform art. 904 alin. (1) Cod civil, daca raporturile contractuale continua in mod
tacit dupd expirarea contractului de locatiune, acesta se considera prelungit pe un termen
nedeterminat.

in luna noiembrie 2014, Dalea Igor a adresat SRL ,,Zoomed” o reclamatie cu
privire la achitarea datoriei in baza contractului din 23 iulie 2008, cu solicitarea achitarii
datorier acumulate in suma de 29 400 lei pentru chirie si 580 lei pentru lumina. La fel,
Dalea Igor i-a propus SRL ,Zoomed” eliberarea incaperii date in locatiune. Prin
prezenta reclamatie, SRL ,,Zoomed”, pentru executarea solicitarilor, i-a fost acordat un
termen de 2 zile din momentul receptiondrii reclamatiei. Potrivit avizelor de receptie
(f.d. 24) SRL ,,Zoomed” a primit reclamatia lui Dalea Igor referitor la achitarea datoriei
st eliberarea benevola a incdperii, la data de 06 noiembrie 2014.

Nefiind intreprinse nicio actiune din partea SRL ,,Zoomed” in vederea executarii
reclamatiei, recurentul-reclamant Dalea Igor s-a adresat cu plangeri catre Inspectoratul
de Politie Centru cu privire la ilegalitatile admise de catre SRL ,,Zoomed”, la care
inspectoratul, examinand faptele expuse, a stabilit ca SRL ,,Zoomed neaga aceste
circumstante, aceasta nedorind solutionarea problemei aparute pe cale amiabila. Iar, din
comunicarea nr. 369 din 15 ianuarie 2015 a Inspectoratului General al Politiel,
Inspectoratul de Politie Centru, adresata lui Dalea Igor la plangerea acestuia inregistrata
cu nr. 488 din 13 ianuarie 2015 cu privire la Incalcarea dreptului de proprietate de catre
SRL ,,Zoomed” si SRL ,,Vetmed Exim”, rezultd ca in urma verificarilor efectuate de
catre organele de politie, s-a stabilit ca la momentul verificarii usile de la intrare n
imobilul situat pe adresa str. Gh. Asachi, 29, nr. 10, mun. Chisinau, sunt sigilate cu
stampila SRL ,,Vetmed Exim”, motivele acestor actiunil nefiind argumentate de catre
administratia intreprinderii.

Prin prezenta cerere de chemare in judecata, Dalea Igor solicita Tncasarea in mod
solidar de la SRL ,,Zoomed” si SRL ,,Vetmed Exim” in beneficiul sau a datoriei pentru
chirie in marime de 49 000 lei (pentru perioada septembrie 2014 — ianuarie 2015) si
plata pentru servicii comunale in marime de 5049,68 lei (3995,57 lei — energia termica,



847,51 lei — energia electrica si 206,60 lei — alte servicii comunale), precum si rezilierea
contractului de locatiune din 23 iulie 2008, incheiat cu SRL ,,Zoomed”.

In cadrul examinarii cauzei in prima instanta, recurentul-reclamant a prezentat
informatia de la Directia generald comert, alimentatie publicd si prestari servicii a
Consiliului mun. Chisindu la interpelarea avocatului sau Burduja Victoria, potrivit careia
in registrul electronic de evidentd, SRL ,,Vetmed Exim” a detinut autorizatia de
functionare nr. 21145 din data de 30 martie 2012, a carei termen de valabilitate a expirat
la 01 martie 2015, eliberatd pentru farmacie veterinara din str. Gh. Asachi, 29, nr. 10,
mun. Chisindu. Totodatd, i s-a adus la cunostinta ca autorizatia de functionare
mentionatd a fost perfectatd in conformitate cu prevederile Regulamentului privind
eliberarea autorizatiilor de functionare a unitatilor comerciale si de prestare a serviciilor
sociale pe teritoriul municipiului Chisindu, aprobat prin decizia Consiliului mun.
Chisindu nr. 13/4 din 27 decembrie 2007, fiind prezentat setul complet de documente,
inclusiv autorizatia sanitard de functionare nr. 4028 din 28 martie 2012 si contractul de
arendd incheiat intre Dalea Igor si SRL ,,Vetmed Exim”.

Copia de pe contractul de locatiune din 06 martie 2012, conform caruia Dalea Igor,
in calitate de locator, a transmis in locatiune SRL ,,Vetmed Exim”, in calitate de locatar,
incaperea nelocativa din str. Gh. Asachi, 29, nr. 10, prezenta la materialele dosarului, nu
este autentificatd in modul corespunzator ca fiind identica cu originalul, iar insasi
originalul contractului lipseste, nu poate fi luat drept proba admisibila la caz. Mai mult
ca atat recurentul-reclamant Dalea Igor neaga incheierea unui astfel de contract cu SRL
,Vetmed Exim”, sustindnd ca semndtura in rubrica locatar, nu este aplicata de dansul.

Or, n conformitate cu art. 138 alin. (1) si (4) CPC, inscrisurile se depun in judecata
de citre parti si de alti participanti la proces. Inscrisul se depune in original sau in copie
autentificatd in modul stabilit de lege, indicindu-se locul de aflare a originalului.

lar potrivit art. 122 alin. (1) al aceluiasi Cod, circumstantele care, conform legii,
trebuie confirmate prin anumite mijloace de probatiune nu pot fi dovedite cu nici un fel
de alte mijloace probante.

Imprejurarile atestd ci, in perioada actiunii contractului de locatiune din 23 iulie
2008, incheiat intre Dalea Igor si SRL ,,Zoomed”, incaperea a fost folositda de catre SRL
,,Vetmed Exim”.

lar, in lipsa unor probe pertinente si concludente care ar dovedi faptul ca Dalea Igor
a fost sau se afla in relatii contractuale cu SRL ,,Vetmed Exim”, care la moment se
foloseste de bunul care a facut obiectul contractului de locatiune din 23 iulie 2008 —
situat pe str. Gh. Asachi, 29, nr. 10, mun. Chisindu, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considerd ca actiunea
urmeaza a fi admisa in partea incasarii datoriei la plata chiriei in suma de 49 000 lei si a
serviciilor comunale in marime de 5049,68 de lei de la SRL ,,Zoomed”, cu care Dalea
Igor are incheiat contractul de locatiune din 23 iulie 2008, recunoscut de ambele parti.
Prin urmare, raspunderea contractuala i revine SRL ,Zoomed”, aceasta din urma
nefiind lipsitd de dreptul de a solicita, la rdndul sdu, compensarea cheltuielilor de
locatiune de la SRL ,,Vetmed Exim”.

Totodata, instanta de recurs considerd ca umreaza a fi admisa si actiunea privind
rezilierea contractului de locatiune din 23 iulie 2008, incheiat intre Dalea Igor si SRL
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,,Zoomed”. Or, conform art. 906 alin. (1) Cod civil, locatorul este in drept sa ceara
rezilierea contractului daca locatarul: a) nu foloseste bunul inchiriat la destinatie sau in
conformitate cu prevederile contractului; b) admite intentionat sau din culpa inrautatirea
starii bunului ori creeaza un pericol real pentru o asemenea inrautatire; ¢) nu plateste
chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de plata daca in contract nu este
prevazut altfel; d) incheie un contract de sublocatiune fara acordul locatorului.

Nu pot fi retinute argumentele primei instante in temeiul carora a fost respinsa
actiunea precum ca la momentul incheierii contractului de locatiune, locatorul recurentul-
reclamant Dalea Igor nu era proprietarul incaperii date in chirie, or, potrivit extrasului din
Registrul bunurilor imobile, eliberat de citre IS ,Registru”, Dalea Igor a devenit
proprietarul bunului imobil din str. Gh. Asachi, 29, nr. 10, mun. Chisindu, in baza
contractului de donatie nr. 2311 din 23 aprilie 2004, ulterior bunul imobil fiind modificat
prin comasare (procesul-verbal de receptie finala nr. 996 din 16 septembrie 2009).

Nu pot fi retinute nici argumentele instantei de apel precum ca Dalea Igor nu a
prezentat nici un calcul din care sa rezulte din ce datd sunt in Intirziere paratii, suma
datorata pentru fiecare perioada de raportare, perioada in care s-a acumulat datoria cu
totalul corespunzator, deoarece contravin materialelor dosarului, la caz, Dalea Igor a
prezentat facturile de platd a sumei indatorate la serviciile comunale achitate de catre
dansul, si anume ordinul de incasare si cecul din 27 februarie 2015, care confirma
achitarea sumei de 3995,57 lei — pentru energia electrica (f.d. 46), factura pentru energia
electrica in suma de 847,51 lei, intocmita la data de 21 noiembrie 2014, care atesta o
datorie de 568,80 lei (f.d. 48), ordinul de incasare a numerarului nr. 122347521 din
ianuarie 2015 in suma de 206, 60 lei, care atesta o datorie de 154,95 lei pentru deservirea
blocului locativ, transportare deseuri, deservire echipament tehnic, antena TV (f.d. 49). Tn
privinta datoriei de 49 000 lei pentru chirie, aceasta rezultd din contractul de locatiune
incheiat intre Dalea Igor si SRL ,,Zoomed” la 23 iulie 2008, majorarea platii pentru chirie
pand la 9800 lei lunar a fost solicitatd de catre locator, Dalea Igor, prin cererea scrisa din
11 ianuarie 2010, adresatd SRL ,,Zoomed”, ultima receptionand-o la 15 ianuarie 2010 si
acceptand-o in mod tacit.

De asemenea, in conformitate cu art. 94 si 96 CPC, din contul SRL ,,Zoomed”
urmeaza a fi incasate si cheltuielile de judecata suportate de catre Dalea Igor si anume,
taxa de stat - 3836,25 lei achitatd prin ordinele de platd nr. 01 din 19 decembrie 2014
(1705 lei in prima instantd), si nr. BOQB-B100 din 04 septembrie 2017 (1278,75 lei —in
instanta de apel) si nr. OL60-1100 din 20 aprilie 2018 (852 lei — in instanta de recurs) si
plata pentru serviciile juridice acordate de avocata Burduja Victoria in suma de 2000 lei,
conform ordinului de plata nr. EE 579318 din 15 octombrie 2015 (f.d. 16).

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca s-a constatat intr-o
maniera certa ilegalitatea hotararilor judecatoresti pronuntate de catre instantele ierarhic
inferioare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite recursul declarat, a casa integral
decizia din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau si hotararea din 31 martie 2017 a
Judecatoriei Chisinau, sediul central si @ emite o noud hotarare prin care a incasa de la
SRL ,,Zoomed” in beneficiul lui Dalea Igor suma de 49 000 lei cu titlu de plata chiriei,
5049,68 lei — plata pentru serviciile comunale si cheltuielile de judecata (3836,25 lei —
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pentru taxa de stat si 2000 lei — pentru asistentd juridicd), in rest actiunea in privinta
SRL ,,Vetmed Exim” a respinge ca fiind neintemeiata.
Tn conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) Cod de proceduri civila, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,
decide:

Se admite recursul declarat de Dalea Igor, reprezentat de avocatul Burduja
Victoria.

Se caseaza decizia din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisindu si hotararea din 31
martie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul central in cauza civila, la cererea de chemare
in judecata depusa de Dalea Igor impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Zoomed”
si Societatii cu Raspundere Limitata ,,Vetmed Exim” cu privire la incasarea datoriei si
rezilierea contractului de locatiune, si se emite o noud hotarare prin care:

Se admite actiunea lui Dalea Igor impotriva Societatii cu Raspundere Limitata
,Zoomed” cu privire la incasarea datoriei si rezilierea contractului de locatiune.

Se incaseaza din contul Societatii cu Raspundere Limitata ,,Zoomed” n beneficiul lui
Dalea Igor suma de 49 000 (patruzeci si noud mii) lei cu titlu de plata pentru chirie, 5049
(cinci mii patruzeci si noud), 68 lei — plata pentru serviciile comunale, 3836 (trei mii opt
sute treizeci si sase), 25 lei — cheltuieli pentru taxa de stat si 2 000 (doud mii) lei —
cheltuieli pentru asistenta juridica.

Se respinge actiunea lui Dalea Igor Tmpotriva Societatii cu Raspundere Limitata
,Vetmed Exim” cu privire la incasarea datoriei si rezilierea contractului de locatiune.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, judecatorul lulia Sircu
Judecatorii Dumitru Visternicean
Galina Stratulat
Dumitru Mardari

Nicolae Craiu



