prima instantd: N. Toma dosarul nr. 2ra-729/14
(Judecatoria laloventi)
instanta de apel: B. Birca, M. Moraru, M. Ciugureanu
(Curtea de Apel Chisinau)
DECIZIE
09 aprilie 2014 mun. Chigindu

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Iulia Sircu
Judecatorii Tamara Chisca — Doneva, Valentina Clevadi
[uliana Oprea, lon Druta

examinand, fara instiintarea participantilor la proces, recursul declarat de
catre Societatea cu raspundere limitata ,,Pistrui Plus”,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata a Olgédi Terente impotriva
Societatii cu raspundere limitata ,,Pistrui Plus” cu privire la incasarea datoriei si
penalitdtii de intarziere; actiunea reconventionala a Societatii cu raspundere
limitata ,,Pistrui Plus” Tmpotriva Olgai Terente cu privire la rezilierea contractului
de locatiune, repararea prejudiciului material 1 moral,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chiginau din 01 octombrie 2013 prin care a
fost respins apelul declarat de catre Societatea cu raspundere limitata ,,Pistrui Plus”
si mentinuta hotararea Judecatoriei laloveni din 18 aprilie 2013,

constata

La 25 septembrie 2012 Terente Olga a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SRL ,,Pistrui Plus” cu privire la incasarea datoriei §i penalitdtii de
intarziere.

In motivarea actiunii, reclamanta a indicat ca la 04 mai 2012 in calitate de
locator, a incheiat cu parata SRL ,,Pistrui Plus” in calitate de locatar, pe un termen
de un an de zile contractul de locatiune nr. 01 in privinta gheretei nr. 98, suprafata
totala de 16 m.p., amplasata in piata agroindustriala din or. Ialoveni (Str.
Testimitanu nr. 1), cuantumul chiriei constituind 1 000 lei lunar.

In perioada actiunii contractului incheiat, SRL ,Pistrui Plus” a incetat
desfasurarea activitatii comerciale (vanzarea cu amanuntul a produselor
alimentare) fara a notifica locatorul in nici un mod.

Mentioneazad reclamanta cd in pct. 5.3. din contractul nominalizat, locatarul
beneficia de dreptul sa-1 rezilieze cu conditia notificarii locatorului, insa pana la 25
septembrie 2012 nici o instiintare in acest sens din partea paratei nu a parvenit,
nefiind semnat vreun act de predare-primire a gheretei intre parti.

Astfel, obligatiunile debitorului nu sunt consumate, iar datoria pentru arenda
gheretei si cheltuielile de intretinere a acesteia pentru perioada 04 mai 2012 — 25
septembrie 2012 se ridica la 6 013,22 lei.



Tinand cont de pct. 4.5 al aceluiasi contract, penalitatea pentru fiecare zi de
intarziere 1n achitarea chiriei si a platilor complementare (de intretinere) constituie
0,5%, deci parata urmeaza sa achite si suma de 1734,08 lei cu titlu de penalitati de
intarziere.

Sustine cd a somat SRL ,,Pistrui Plus” in vederea stingerii datoriei debitoriale
existente, expediind la 18 iulic 2012 o cerere in acest sens, primitd conform
avizului postal de receptie la 05 august 2012, care insa a ramas fara raspuns si
executare.

Considera ca unica solutie la caz pentru a primi platile cuvenite cu titlu de
chirie, este intentarea unei actiuni in judecata.

Solicitd reclamanta Terente Olga incasarea in beneficiul sau de la SRL
,,Pistrui Plus” 4 733,33 lei pentru plata chiriei, 1279,89 lei cheltuieli de intretinere
a pietei si 1734,08 lei penalitati de intarziere, precum si 232,42 lei compensatia
pentru plata taxei de stat, iar in total suma de 7 979,72 lei.

La 21 ianuarie 2013, pe parcursul examinarii cauzei in fata primei instante,
SRL ,,Pistrui Plus” a depus cerere reconventionalda impotriva Olgai Terente cu
privire la rezilierea contractului de locatiune, repararea prejudiciului material si
moral.

In motivarea actiunii reconventionale, SRL ,Pistrui Plus” a indicat ci intr-
adevar a incheiat cu locatorul Terente Olga contractul de locatiune nr. 01 din 04
mai 2012 in privinta gheretei nr. 98 din piata agroindustriala din or. [aloveni.

Indica ca activitatea societdtii se refera la comercializarea cu amanuntul a
mezelurilor, ceea ce implicd conditii sanitare §i igienice corespunzatoare.
Contractul de locatiune incheiat intre parti in pct. 3.1. consacra obligatiunea
locatorului sa predea bunul in stare tehnicd functionald si satisfacatoare, cu
conectarea retelelor ingineresti de alimentare cu apa si canalizare, insa Terente
Olga nu si-a onorat obligatiunile respective, in ghereta nefiind instalat lavoar
conectat la teava de aprovizionare cu apa potabila si nici climatizor.

Sustine SRL ,Pistrui Plus” cd a activat in ghereta arendatd doar doua
saptamani, de multiple ori apeland catre Terente Olga ca dansa sa-si onoreze
obligatiunile asumate de locator, ce nu a fost facut, ea ulterior plecand peste
hotarele tarii.

Din cauza conditiilor nesatisfacitoare pentru comercializarea mezelurilor,
intreprinderea a fost nevoita sa se mute 1n alt spatiu comercial din or. laloveni, desi
a achitat in beneficiul pietei agroindustriale 349,13 lei pentru serviciile de
intretinere a gheretei.

Pretinde cd a suportat prejudicii financiare deoarece in conditiile sanitare
proaste o parte din marfa s-a stricat si a fost aruncata, Terente Olga urmand sa
compenseze locatarei SRL ,,Pistrui Plus” suma venitului ratat si paguba morala.

Solicita SRL ,,Pistrui Plus” rezilierea contractului de locatiune nr. 01 din 04
mai 2012 incheiat intre dansa in calitate de locatar si Terente Olga in calitate de
locator, incasarea de la aceasta a sumei de 3 000 lei cu titlu de venit ratat, 1 000 lei
cu titlu de prejudiciu moral si 250 lei compensatia pentru plata taxei de stat.



Prin hotararea Judecatoriei laloveni din 18 aprilie 2013 a fost admisa actiunea
Olgai Terente, cu incasarea in beneficiul ei de la SRL ,,Pistrui Plus” a sumei de 7
979,72 lei, si respinsa ca fiind neintemeiata actiunea reconventionald.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 01 octombrie 2013 a fost respins
apelul declarat de catre SRL ,,Pistrui Plus” si mentinuta hotdrarea Judecatoriei
laloveni din 18 aprilie 2013.

La 27 decembrie 2013 SRL ,Pistrui Plus” a declarat recurs impotriva
deciziei Curtii de Apel Chisinau din 01 octombrie 2013, cerand admiterea acestuia,
casarea integrald a hotararilor judecatoresti si remiterea cauzei spre rejudecare.

Recurenta in motivarea recursului a indicat ca instantele ierarhic inferioare
in cadrul examinarii cauzei au desconsiderat faptul ca intimata Terente Olga nu a
prezentat vreun calcul detaliat a sumelor litigante, acestea nefiind clare si exigibile.
De asemenea, nu s-a tinut cont de faptul achitarii de catre SRL ,,Pistrui Plus” a
sumei de 349,13 lei pentru serviciile de intretinere a gheretei, Curtea de Apel
Chisindu in mod neintemeiat dispunand incasarea intregii sume alegate de Terente
Olga fara a scadea platile respective efectuate.

Suplimentar, mentioneaza SRL ,,Pistrui Plus”, instantele ierarhic inferioare
au interpretat In mod eronat circumstantele pricinii i nu au dat o apreciere juridica
corespunzatoare neonordrii la caz de catre locatar a obligatiunilor de a asigura
conditiile tehnice functionale si satisfacatoare ale gheretei date in arenda, ceea ce a
condus spre imposibilitatea dansei si desfasoare activitatea de comert. Intr-un
final, subliniaza recurenta, in circumstantele in care somatia adresatd dansei de
catre Terente Olga dateaza cu 18 iulie 2012, anume pana la data respectiva
instantele de fond si de apel urmau sa calculeze plata de arenda.

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

Materialele dosarului atesta ca copia de pe decizia Curtii de Apel Chigindu
din 01 octombrie 2013 a fost expediatad in adresa recurentei la 24 octombrie 2013,
insd nu se contin date despre momentul receptionarii acesteia.

In circumstantele relevate si tinand cont de termenul rezonabil in care
ingtiintarea a ajuns la destinatie prin intermediul serviciului IS ,,Posta Moldovei”,
recursul declarat de catre SRL ,,Pistrui Plus” se considera a fi depus in termenul
prevazut de lege.

La 27 ianuarie 2014 in adresa intimatei Olgai Terente a fost expediata copia
recursului declarat de catre SRL ,,Pistrui Plus” cu instiintarea despre necesitatea
depunerii referintei la recurs.

La 24 februarie 2012 Terente Olga a depus referintd in care a invocat
caracterul neintemeiat si abuziv al recursului declarat de catre SRL ,,Pistrui Plus”
si a solicitat respingerea lui ca fiind inadmisibil. Astfel, sustine intimata, temeiurile
recursului sunt declarative, instantele de fond si de apel oferind o apreciere corecta
faptelor din speta in raport cu normele de drept aplicate.

Prin incheierea Curtii Supreme de Justitie din 05 martie 2014 recursul
declarat de catre SRL ,,Pistrui Plus” a fost considerat admisibil.

In conformitate cu art. 444 CPC, prezentul recurs se examineaza fara
ingtiintarea participantilor la proces.
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Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recurs si
obiectiile expuse in referinta intimatei, Colegiul civil, comercial §i de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca acesta urmeaza a fi
admis cu casarea integrald a deciziei instantei de apel si remiterea pricinii spre
rejudecare la Curtea de Apel Chisindu, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) CPC, instanta de recurs, dupi ce
judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sd caseze integral decizia instantei
de apel si sa trimita pricina spre rejudecare in instanta de apel in toate cazurile in
care eroarea judiciara nu poate fi corectata de catre instanta de recurs.

Potrivit art. 239 CPC, hotarirea judecatoreasca trebuie sa fie legald si
intemeiatd. Instanta isi intemeiaza hotarirea numai pe circumstantele constatate
nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedintd de judecata.

In conformitate cu art. 122 CPC, circumstantele care, conform legii, trebuie
confirmate prin anumite mijloace de probatiune nu pot fi dovedite cu nici un fel de
alte mijloace probante.

Din suportul probator prezent la materialele pricinii rezulta ca obiectul
prezentei actiuni depuse de intimata Terente Olga il constituie incasarea datoriei
compuse din plata chiriei, cheltuielile pentru intretinerea pietei si penalitatile de
intarziere in baza contractului de locatiune nr. 01 din 04 mai 2012 incheiat intre
Terente Olga in calitate de locator si SRL ,,Pistrui Plus” in calitate de locatar.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie retine la caz ca cerintele intimatei Terente Olga se refera la
incasarea cheltuielilor pentru intretinerea gheretei nr. 98 date in locatiune,
amplasatd in piata agroindustriald din or. laloveni, dansa solicitand suma de
1279,89 lei fara a prezenta vreun calcul in acest sens.

[ar materialele dosarului, si anume chitanta nr. 285 din 21 iunie 2012
prezentatd de catre recurenta SRL ,Pistrui Plus”, atestd faptul achitarii in
beneficiul pietei a sumei de 349,13 lei cu titlu de cheltuieli de intretinere a
gheretei.

Avand in vedere faptul ca prin hotararea Judecatoriei laloveni din 18 aprilie
2013, mentinuta prin decizia recurata a Curtii de Apel Chisindu din 01 octombrie
2013, actiunea Olgai Terente a fost admisa integral, fiind dispusa incasarea sumei
de 7 979,72 lei dintre care 4 733,33 lei pentru plata chiriei, 1279,89 lei cheltuieli de
intretinere a pietei, 1734,08 lei penalitati de intarziere si 232,42 lei compensatia
pentru plata taxei de stat, iar rationamentele instantelor ierarhic inferioare nu atesta
daca suma de 349,13 lei achitata de catre SRL ,,Pistrui Plus” pentru intretinerea
gheretei, a fost luata in consideratie la admiterea actiunii si calcularea cuantumului
datoriei spre incasare, instanta de recurs conchide la caz ca exigentele legalitatii si
temeiniciei unei hotarari judecatoresti, nu au fost respectate.

Or, materialele cauzei releva cu certitudine faptul ca instanta de fond nu a
pus in discutie chestiunea privind plata sumei de 349,13 lei cu titlu de cheltuieli
pentru intretinerea gheretei in piata agroindustriald, apreciind in mod unilateral si
arbitrar probele, iar instanta de apel nu a remediat incilcarea respectiva si nu a
verificat daca suma achitata de catre SRL ,,Pistrui Plus” in beneficiul pietei, a fost
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redusa din cuantumul datoriei pretinse spre incasare in beneficiul Olgai Terente,
desi recurenta-apelantd a mentionat despre aceasta in textul cererii de apel.

Mai mult decat atat, adeverinta eliberata de IM ,Piata Agroindustriald
Ialoveni” certifica ca in perioada 04 mai 2012 — 25 septembrie 2012, ghereta nr.
98, proprietar Terente Olga, a acumulat o datorie de 1352 lei, suma aceasta
excedand cea cerutd de intimata-reclamanta, dar nefiind clar daca include si suma
achitatd de recurenta.

Afara de aceasta, nu este clar daca intimata-reclamanta realmente a suportat
cheltuielile pentru serviciile comunale cerute (intretinerea gheretei).

Or, potrivit pct. 4.4 din contractul de locatiune nr. 01 din 04 mai 2012,
locatarul restituie (compenseaza) locatorului cheltuielile suportate pentru serviciile
comunale (apa, energie electrica, cheltuieli gospodaresti) consumate de locatar.

In circumstantele enuntate si in contextul normelor de drept citate supra,
instanta de recurs considera ca Curtea de Apel Chisinau a apreciat in mod arbitrar
probele, neacordand o apreciere juridica corespunzatoare platii la caz de catre SRL
,,Pistrui Plus” a cheltuielilor de intretinere a pietei in marime de 349,13 lei, ceea ce
serveste drept temei de casare a deciziei recurate si remitere a pricinii spre
rejudecare, suma incasata cu titlu de cheltuieli de intretinere a pietii nefiind certa si
exigibila.

Distinct de cele relatate, se retine ca la emiterea hotararilor contestate,
instantele de judecata au admis integral actiunea Olgai Terente si au respins
actiunea reconventionala a SRL ,,Pistrui Plus”, dar nu s-au expus asupra faptului
rezilierii contractului de locatiune litigant desi din continutul ambelor actiuni,
rezulta pretentia in cauza.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca s-a constatat intr-
o0 manierd certd aprecierea arbitrard a probelor de catre instantele ierarhic
inferioare, omisiune care nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs la
examinarea prezentului recurs, precum si tinand cont de inexistenta temeiurilor
legale pentru a remite prezenta cauza spre rejudecare in prima instanta, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
ajunge la concluzia de a admite recursul declarat de catre SRL ,,Pistrui Plus”, a
casa integral decizia Curtii de Apel Chisinau din 01 octombrie 2013, cu restituirea
pricinii spre rejudecare in aceeasi instanta in alt complet de judecatori.

La rejudecarea pricinii, instanta de apel urmeaza sa tina cont de cele
mentionate §i reexaminand pricina, sa emitd o decizie legald si intemeiata,
respectand dreptul garantat al partilor la un proces echitabil.

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

decide:

Se admite recursul declarat de catre Societatea cu raspundere limitata ,,Pistrui
Plus”.
Se caseaza integral decizia Curtii de Apel Chisinau din 01 octombrie 2013 in
pricina civild la cererea de chemare in judecatd a Olgdi Terente mpotriva
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Societatii cu raspundere limitata ,,Pistrui Plus” cu privire la Incasarea datoriei si
penalitdtii de Iintarziere; actiunea reconventionald a Societdtii cu raspundere
limitata ,,Pistrui Plus” impotriva Olgai Terente cu privire la rezilierea contractului
de locatiune, repararea prejudiciului material si moral, cu restituirea pricinii spre
rejudecare la Curtea de Apel Chisinau in alt complet de judecata.

Decizia nu se supune nici unei cai de atac.

Presedintele sedintei, judecatorul [ulia Sircu

Judecatorii Tamara Chisca — Doneva

Valentina Clevadi

luliana Oprea

Ion Druta



