prima instanta: A.Donos dosarul nr. 2rac-449/13
instanta de apel: E.Ababei, G.Polivenco, N.Matveeva

DECIZIE
04 decembrie 2013 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului,

judecatorul Tulia Sircu

Judecatorii Vera Macinskaia, Tamara Chisca-Doneva
Ion Vilcov, Valentina Clevadi

examinind recursul declarat de societatea cu raspundere limitata ,,Hi-Fi Sistem”
si societatea cu raspundere limitata ,,Casa Helios”, in pricina civila la cererea de
chemare in judecata depusd de intreprinderea individuala ,,Grigoritchi” impotriva
societatii cu raspundere limitata ,,Hi-Fi Sistem” §i societdtii cu raspundere limitata
,,Casa Helios” cu privire la Incasarea datoriei la plata pentru locatiune, rezilierea
contractelor de locatiune si evacuarea din incaperile ocupate,

impotriva deciziei Curtii de Apel Balti din 10 aprilie 2013 prin care a fost admis
apelul declarat de intreprinderea individuala ,,Grigoritchi”, casatd hotarirea
Judecatoriei Balti din 26 noiembrie 2012 si emisd o noua hotérire de admitere a
actiunii,

constata

La 21 octombrie 2011, II , Grigoritchi” a depus cerere de chemare in judecati
impotriva SRL ,,Hi-Fi Sistem” si SRL ,,Casa Helios” cu privire la incasarea datoriei
la plata pentru locatiune, rezilierea contractelor de locatiune si evacuarea din
incaperile ocupate.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ci, la 01 ianuarie 2010 II
,,Grigoritchi” a incheiat cu SRL ,,Hi-Fi Sistem” si SRL ,,Casa Helios” contractele de
locatiune a incdperii nelocative, pentru oficiu, cu suprafata de 18 m.p., din str. 1 Mai,
3B, mun. Balti.

Conform pct.3.1 din contractele mentionate, cuantumul chiriei lunare a fost
stabilit in marime de 1 000 lei lunar pentru fiecare locatar.

Mentioneaza ca, potrivit pct.4.1 al contractelor de locatiune, termenul locatiunii
a expirat la 31 decembrie 2010. Insi, contrar prevederilor pct.3.2 si 4.1.3 al
contractelor indicate, piritii la expirarea termenului contractului de locatiune nu au
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eliberat neconditionat bunul imobil, cu restituirea acestuia in baza actului de primire-
predare, si nu au achitat plata pentru locatiune, SRL ,,Hi-Fi Sistem” incepind cu 01
septembrie 2010, iar SRL ,,Casa Helios” incepind cu 01 octombrie 2010, pina in
prezent suma datoriei constituind 25 320 lei.

La 11 aprilie 2011 a inaintat in adresa piritilor reclamatii, prin care a solicitat
achitarea datoriei la plata pentru locatiune si restituirea bunului inchiriat
proprietarului in baza actului de primire-predare, Insa acestea au fost lasate fara
raspuns.

Considera reclamantul ca, in temeiul art. art.668, 875 si 910 Cod civil, este in
drept sd solicite de la piriti achitarea datoriei la plata pentru locatiune, precum si
rezilierea contractelor de locatiune din 01 1anuarie 2010.

Prin cererea de chemare 1n judecata si cererea de concretizare a cerintelor din 23
mai 2012, reclamantul a solicitat:

- incasarea in beneficiul 11 ,,Grigoritchi” a datoriei la plata pentru locatiune de la
SRL , Hi-Fi Sistem” pentru perioada de la 01 septembrie 2010 pina la data emiterii
hotiririi, s1 de la SRL ,,Casa Helios” pentru perioada de la 01 octombrie 2010 pina la
data emiterii hotiririi;

- rezilierea contractului de locatiune incheiat intre iI ,,Grigoritchi” si SRL , Hi-Fi
Sistem” la 01 ianuarie 2010 si contractului de locatiune incheiat intre iI ,,Grigoritchi”
si SRL ,,Casa Helios” la 01 ianuarie 2010;

- evacuarea piritilor din incdperea ocupatd din str. 1 Mai, 3B, mun. Balti si
compensarea cheltuielilor de judecata (f.d. 3-4, 57).

Prin hotarirea Judecatoriei Balti din 26 noiembrie 2012 actiunea a fost admisa
partial, fiind incasat n beneficiul i1 ,,Grigoritchi” de la SRL ,,Hi-Fi-Sistem” datoria la
plata pentru locatiune in marime de 4 000 lei si cheltuielile de judecata in marime de
270 lei, iar de la SRL ,,Casa Helios” datoria la plata pentru chirie in marime de 3 000
lei si cheltuielile de judecatd in marime de 270 lei. In rest actiunea a fost respinsa.

Nefiind de acord cu hotarirea primei instante, i1 ,arigoritchi”, SRL ,,Casa
Helios” si SRL ,,Hi-Fi-Sistem” au contestat-o cu apel.

Prin decizia Curtii de Apel Balti din 10 aprilie 2013 au fost admise apelurile
declarate de catre I ,,Grigoritchi”, SRL ,,Casa Helios” si SRL , Hi-Fi-Sistem”, casati
hotérirea Judecatoriei Balti din 26 noiembrie 2012 si emisd 0 noud hotarire de
admitere a actiunii, fiind incasat de la SRL ,Hi-Fi Sistem” in beneficiul i1
,,arigoritchi” restanta la plata pentru arendd in marime de 30 858 lei si din contul
SRL ,,Casa Helios” in beneficiul il ,@arigoritchi” restanta la plata pentru arenda in
marime de 29 858 lei. S-a reziliat contractul de locatiune din 01 ianuarie 2010
incheiat intre 1T ,,Grigoritchi” si SRL ,,Hi-Fi Sistem” si contractul de locatiune din 01
januarie 2010 incheiat intre iI ,Grigoritchi” si SRL ,Casa Helios”. S-a dispus
evacuarea SRL ,,Casa Helios” si SRL ,,Hi-Fi Sistem” din incaperea nelocativa din str.
1 Mai, 3B, mun. Balti, care apartine i1 ,Qarigoritchi”.

2



La 20 iunie 2013 SRL ,,Casa Helios” si SRL ,,Hi-Fi Sistem” au declarat recurs,
solicitind admiterea recursului, casarea hotaririlor judecatoresti s1 emiterea unei noi
hotariri prin care actiunea sa fie respinsa integral.

in sustinerea recursului s-a indicat ci, instanta de apel a interpretat si aplicat
eronat normele de drept material. In acest sens sustine ca, prin declaratiile martorilor
si probele anexate la dosar a fost confirmat cu certitudine cd incaperea a fost
inundata, iar din acel moment au fost in imposibilitate de a 0 folosi, locatiunea
incetind din motivul pieirii bunului.

Considera ca prin somatia din 11 aprilie 2011 intimatul a reziliat unilateral
contractele de locatiune si respectiv nu era necesar intocmirea actului de primire-
predare a incaperilor.

La fel indicd ca, 1n aceasta perioadd imtimatul nu a expediat Tn adresa lor nici o
factura fiscala pentru serviciile prestate, dupa cum se efectua achitarea platilor pentru
locatiunea incaperii pina la 01.09.2010 pentru SRL,,HI-Fi Sistem” si 01.10.2010
pentru SRL,,Casa Helios”.

Referitor la termenul declararii recursului Colegiul considera ca acesta a fost
declarat in termen, deoarece decizia instantei de apel a fost pronuntata la 10.04.2013,
1ar prin scrisorile de insotire a Curtii de Apel Balti urmeaza ca copia deciziei a fost
expediata 1n adresa recurentilor la 30.04.2013 (f.d.209-2011). Prin urmare, recursul
depus la 20.06.2013 a fost depus in interiorul termenului de doud Iuni prevazut de art.
434 CPC.

Verificind legalitatea hotaririi atacate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul declarat de SRL ,Hi-Fi Sistem” si SRL ,,Casa Helios”, a casa integral
decizia instantei de apel si partial hotarirea primei instante si a emite o noua hotarirea
de admitere partiala a actiunii, din urmatoarele considerente.

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

Instanta de recurs constati ca, 1I ,,Grigoritchi” la 21.10.2011 s-a adresat cu
prezenta cerere de chemare in judecatd impotriva SRL ,,Hi-F1 Sistem” si SRL ,,Casa
Helios” solicitind incasarea datoriei la plata pentru locatiune, rezilierea contractelor
de locatiune si evacuarea piritilor din incaperile ocupate, invocind ca contrar
prevederilor pct.3.2 si 4.1.3 ale contractelor de locatiune incheiate la 01.01.2010 intre
parti, la expirarea termenului contractelor de locatiune piritii nu au eliberat
neconditionat bunul imobil, cu restituirea acestuia in baza actului de primire-predare,
si nu au achitat plata pentru locatiune, SRL ,,Hi-Fi Sistem” incepind cu 01 septembrie
2010, iar SRL ,,Casa Helios” incepind cu 01 octombrie 2010 si pina la data adresarii
in instanta.



Prima instantd a admis partial actiunea, incasind in beneficiul iI ,,Grigoritchi” de
la SRL ,Hi-Fi-Sistem” datoria la plata pentru locatiune in marime de 4 000 lei si
cheltuielile de judecata in marime de 270 lei, iar de la SRL ,,Casa Helios” datoria la
plata pentru chirie in marime de 3 000 lei si cheltuielile de judecata in marime de 270
lei, cu respingerea 1n rest a pretentiilor Thaintate.

Judecind apelurile declarate, Curtea de Apel Balti a considerat drept
neintemeiata si ilegald hotarirea primei instante, ajungind la concluzia de a emite 0
noud hotarire de admitere integrald a actiunii, pe motiv cd de cdtre intimati au fost
incalcate conditiile si obligatiile contractuale.

Completul colegiului civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie, judecind temeiurile invocate in cererea de recurs prin
prisma legislatiei in vigoare ce guverneaza raportul juridic litigios si a
circumstantelor stabilite, considera concluzia instantei de apel gresita, rezultata din
interpretarea eronatd a normele de drept material, ceea ce in conformitate cu
prevederile art.432 alin.(2), lit. ¢) CPC constituie temei de casare a hotaririi
judecatoresti.

Colegiul tine la fel sd mentioneze ca Curtea de Apel Balti cu toate ca a dispus
admiterea si a apelului SRL ,,Hi-Fi Sistem” si SRL ,,Casa Helios”, de fapt a casat 0
hotarire mai favorabild recurentilor, pronuntind o decizie favorabild intimatului I
,,arigoritchi”.

Conform art. 875 Cod civil, 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 pliteasca
chirie.

Articolul 878 alin. (1) Cod civil, prevede ca locatorul este obligat sa predea
locatarului bunul in starea corespunzatoare, conform destinatiei convenite prin
contract, si s mentind bunul in aceasta stare pe durata locatiunii.

Conform art. 903 Cod civil, locatiunea inceteaza la expirarea termenului
contractului, in cazul pieirii bunului inchiriat, precum si in alte cazuri prevazute de
lege sau de contract.

Din sensul normei de drept citate rezultd ca pieirea bunului inchiriat este un
temei indescutabil de incetare a locatiunii, deoarece in acest caz dispare un element
principal al contractului — insusi obiectul locatiunii. Prin urmare, dispare si interesul
partilor.

Dupa cum rezulta din materialele dosarului, la 01.01.2010 intre iI,,Grigorigchi”
si SRL,,Hi-Fi Sistem” a fost incheiat un contract de locatiune, conform caruia
iI,,Grigori‘gchi” a transmis in chirie SRL,,HI-Fi Sistem” incaperea nelocativa din str.
1Mai, 3B, mun. Balti, cu suprafata de 18 m.p., pentru oficiu, fiind stabilit termenul
locatiunii de la 01.01.2010 pina la 31.12.2010. In aceiasi zi, la 01.01.2010 intre
TI,,Grigori‘gchi” si SRL,,Casa Helios” a fost incheiat un alt contract de locatiune,
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conform caruia TI,,Grigori;chi” a transmis in chirie SRL,,Casa Helios” incdperea
nelocativa din str. 1 mai, 3B, mun. Balti, cu suprafata de 18 m.p., pentru oficiu, fiind
stabilit termenul locatiunii de la 01.01.2010 pina la 31.12.2010.

Conform pct. 3.1 din contractele de locatiune incheiate intre I, Grigoritchi” si
SRL,,Hi-Fi Sistem” si iI,,Grigoritchi” si SRL,,Casa Helios”, plata chiriei constituie
1000 lei lunar.

Conform pct. 4.1.3 ale contractelor nominalizate, locatarul este obligat sa
instiinteze in scris locatorul nu mai tirziu de doud saptamini dupa eliberarea incaperii,
atit in cazul expirarii termenului contractului, cit si in cazul eliberarii incaperii inainte
de termen si sa transmita incaperea in baza actului de predare primire.

Din actele cauzei s-a mai constatat ca, in perioada 15-17 octombrie 2010 in urma
demontarii acoperisului de pe imobil, a avut loc caderea precipitatiilor atmosferice
sub forma de ploaie, fiind inundat oficiul arendat de catre SRL ,,Hi-Fi Sistem” si SRL
,,Casa Helios”, prin umezirea bunurilor care se aflau la acel moment in incapere,
astfel bunul inchiriat pierzindu-si calitatile pentru care urma sa fie inchiriat.

Faptul ca din 17 octombrie 2010 incaperea inchiriata a fost avariata prin
inundarea acesteia in urma caderii precipitatiilor atmosferice , iar bunul din acea data
nu a mai putut fi folosit, se confirma prin declaratiile martorilor audiati in cadrul
sedintelor de judecatd, precum si prin probele anexate la materialele dosarului, dintre
care, fotografiile incaperii la situatia din 17.10.2010, raspunsul Comisariatului de
politie mun. Balti referitor la faptul cd la 17.10.2010 din partea cet. Dumbraveanu
lurie a parvenit chemarea ,,902” de pe str. 1 Mai 3B, inregistratd in R-2 sub nr. 9013,
procesul-verbal de constatare la fata locului din 17.10.2010 prin care a fost constatat
ca acoperisul la incadpere lipsea iar mobila si tehnica de birou erau plouate, cetificatul
eliberat de serviciul Hidrometeorologic de stat care confirma cantitatea precipitatiilor
de ploaie la 17.10.2010, precum si rapoartele de expertizd din care se atesta ca
bunurile recurentilor au fost deteriorate din cauza apei de ploaie.

Instanta de recurs mai retine ca, faptul ca intimatul Grigoritchi Vitalie cunostea
despre inundarea incaperii, s-a confirmat prin explicatiile acestuia date pe marginea
cazului dat, ca urmare a plingerii din 17.10.2010 cu nr. 9013, depusa la Comisariatul
de politie mun. Balti de catre SRL ,,Hi-Fi Sistem” si SRL ,,Casa Helios”, precum si
prin raspunsul procuraturii mun. Balti din 01.12.2010 cu nr. 8839 privind instiintarea
partilor despre neinceperea urmaririi penale pe acest caz.

De asemenea, Colegiul retine cd in adresa intimatului au fost expediate
telegrame pentru a fi invitat la efectuarea expertizei privind pierderile materiale
cauzate de inundatie, respectiv urmind a fi predat oficiul, la care ultimul nu s-a
prezentat.

Colegiul conchide ci in speta datd de citre II,,Grigoritchi” nu poate fi imputati
nerespectarea conditiilor si obligatiilor contractuale de catre recurenti prin incalcarea



pct. 4.1.3 a contractelor de locatiune, or, pentru transmiterea incaperii in baza actului
de predare-primire intimatul nu s-a prezentat.

Mai mult ca atit, Insusi termenul contractului de locatiune a expirat la
31.12.2010 si nici una din parti nu a solicitat prelungirea contractului, oficiul arendat
fiind parasit de recurenti la 17.10.2010.

Nu poate fi retinuta nici argumentarea instantei de apel precum ca recurentii au
acceptat in mod tacit prelungirea contractelor de locatiune pe un termen
nedeterminat, fara a achita plata chiriei, deoarece nu au fost prezentate careva probe
prin care s-ar demonsra ca SRL ,,Hi-Fi Sistem” si SRL ,,Casa Helios” se foloseau in
continuare de bunul inchiriat. Mai mult, la materialele cauzei au fost prezentate
contractele de locatiune incheiate la 01 noiembrie 2010 intre Inspectoraul Principal
de Stat pentru Supravegherea Tehnica a Obiectelor Industriale periculoase si SRL
,,Hi-Fi Sistem” si SRL ,,Casa Helios” prin care recurentilor le-au fost predate
incaperile nelocuibile din cladirea situata pe str. Victorie 54 mun. Balti, in scopul
utilizarii acestora in calitate de oficiu.

In acest sens argumentul intimatului si a instantei de apel precum ci conform
certificatului nr. 885 privind atribuirea codurilor subdiviziunilor eliberat de
Inspectoratul Fiscal de Stat pe raionul Calarasi la 16.11.2010, SRL ,,Hi-Fi Sistem” si
SRL ,,Casa Helios” au folosit incaperea inchiriata din str. 1 Mai, 3B, mun. Balti si
dupa 17 octombrie 2010, nu este intemeiat, dat fiind ca din continutul certificatului
mentionat rezultd ca la 16 noiembrie 2011 subdiviziunea din mun. Balti str. 1 Mai,
3B, a tecut in subdiviziunea mun. Balti str. Victorie 54.

In asemenea circumstante si avind in vedere ca SRL ,,Hi-Fi Sistem” nu a achitat
plata chiriei de la 01 septembrie 2010, iar SRL ,,Casa Helios” de la 01 octombrie
2010, Colegiul considera necesar de a admite partial pretentia privind incasarea
datoriei la plata pentru locatiune, si a incasa de la SRL ,,Hi-Fi Sistem” datoria pentru
chirie in suma de 1500 lei si de la SRL ,,Casa Helios” datoria pentru chirie in suma de
500 lei, care nu a fost achitata pentru perioada de pina la 17 octombrie 2010.

Din cele relatate se confirma ca prima instantd eronat a calculat suma datoriei
pentru plata chiriei pina la expirarea termenului contractelor de locatiune, iar in
aceasta parte hotarirea nu poate fi mentinuta ca intemeiata.

Cit privesc cerintele intimatului cu privire la rezilirea contractelor de locatiune si
evacuarea din incaperile ocupate, Colegiul le considera neintemeiate si care corect au
fost respinse de cdtre prima instantd ca neintemeiate, pe motiv ca recurentii nu se
folosesc de incaperea inchiriata de la 17 octombrie 2010. Mai mult, prin somatiile din
11.04.2011 contractele de locatiune au fost reziliate unilateral la initiativa locatorului.

Astfel, reiesind din considerentele mentionate si avind 1n vedere faptul ca
circumstantele pricinii au fost stabilite de catre prima instanta si instanta de apel, insa
normele de drept material au fost aplicate eronat si nu este necesara verficiarea
suplimentara a carorva dovezi, Colegiul ajunge la concluzia de a admite recursul
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declarat de SRL ,Hi-Fi Sistem” si SRL ,.Casa Helios”, a casa integral decizia
instantei de apel si partial hotarirea primei instante si a emite o noud hotarirea de
admitere partiala a actiunii, cu mentinerea in rest a hotdririi primei instante.

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

decide:

Se admite recursul declarat de societatea cu raspundere limitata ,,Hi-Fi Sistem”
si societatea cu raspundere limitata ,,Casa Helios™.

Se caseaza integral decizia Curtii de Apel Balti din 10 aprilie 2013 si partial
hotarirea Judecatoriei Balti din 26 noiembrie 2012, in pricina civila la cererea de
chemare in judecatd depusd de intreprinderea individuald ,,Grigoritchi” Tmpotriva
societatii cu raspundere limitatd ,,Hi-Fi Sistem” si societdtii cu raspundere limitata
,,Casa Helios” cu privire la incasarea datoriei la plata pentru locatiune, rezilierea
contractelor de locatiune si evacuarea din incdperile ocupate, si se emite o hotarire
noud prin care:

Se admite partial cererea de chemare in judecata depusa de intreprinderca
individuald ,,Grigoritchi” impotriva societatii cu raspundere limitata ,,Hi-Fi Sistem” si
societatii cu raspundere limitata ,,Casa Helios” cu privire la incasarea datoriei la plata
pentru locatiune, rezilierea contractelor de locatiune si evacuarea din incaperile
ocupate.

Se incaseaza de la societatea cu raspundere limitata ,,Hi-Fi Sistem” in folosul
intreprinderii individuale ,,Grigoritchi” datoria pentru chirie in suma de 1500 (una
mie cinci sute) lei.

Se incaseaza de la societatea cu raspundere limitata ,,Casa Helios” in folosul
intreprinderii individuale ,,Grigoritchi” datoria pentru chirie in suma de 500 (cinci
sute) lei.

Hotarirea Judecatoriei Baélti din 26 noiembrie 2012 in partea respingerii
cerintelor privind rezilierea contractelor de locatiune si evacuarea din incaperile
ocupate, se mentine.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele completului,

judecatorul Iulia Sircu

Judecatorii Vera Macinskaia
Tamara Chisca-Doneva
Ion Vilcov

Valentina Clevadi



