Judecitoria Centru Dosarul nr. 2rac-183/16
Mun. Chisinau

Judecator: G. Bivol

Curtea de Apel Chisinau

Judecatori: D. Manole, E. Fistican, S. Arnaut

DECIZIE
22 iunie 2016 mun. Chisindu

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei Tatiana Vieru,
Judecatori Mariana Pitic, Valentina Clevadi,
Tamara Chisca-Doneva, luliana Oprea

examinand recursul declarat de Societatea Comerciala ,,Biancomlil” Societatea cu
Raspundere Limitata 1n cauza civila intentata la cererea de chemare in judecata depusa de
Societatea Comerciala ,,Biancomlil” Societatea cu Raspundere Limitatd impotriva
Societatii Comerciale ,,Cons-Parcaj” Societatea cu Raspundere Limitata privind incasarea
cheltuielilor pentru reparatia capitald a incdperii, a venitului ratat si a prejudiciului moral,
si cererea de chemare 1n judecatd depusa de Societatea Comercialda ,,Cons-Parcaj”
Societatea cu Raspundere Limitata impotriva Societatii Comerciale ,,Biancomlil”
Societatea cu Raspundere Limitatd privind incasarea datoriei i a cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 08 decembrie 2015,

CONSTATA:

La 23 februarie 2010, SC ,,Biancomlil” SRL a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SC ,,Cons Parcaj” SRL cu privire la Inldturarea obstacolelor in exploatarea
incdperii, 1ar la 18 decembrie 2012 a depus cerere de concretizare a pretentiilor.

In motivarea cererii initiale si a cererii de concretizare a invocat cd la 25 martie
2008, intre SC ,,Cons-Parcaj” SRL si SC ,,Biancomlil” SRL a fost incheiat contractul de
sublocatiune nr. 03/03/08, potrivit caruia SC ,,Cons-Parcaj” SRL a transmis in
sublocatiune catre SC ,,Biancomlil” SRL incdperea cu suprafata totala de 10 m.p.,
amplasata pe adresa mun. Chisindu, str. Sarmisegetuza 12, contra sumei de 15 euro.
Contractul a fost incheiat pe un termen de doi ani si unsprezece luni, incepand cu 25
martie 2008 pana la 25 februarie 2011.

Sustine ca la aceiasi data, intre SC ,,Cons-Parcaj” SRL si SC ,,Biancomlil” SRL a
fost incheiat un acord aditional, potrivit caruia SC ,Biancomlil” SRL primea in
sublocatiune incdperea industriald - sanitard cu suprafata de 10 m.p., suma finald de
achitarea fiind de 500 lei inclusiv TVA, de asemeneca conform aceluiasi acord SC
,Bilancomlil” SRL urma sa achite suplimentar pentru consumul energiei electrice pentru 1
kwh x 1.03 x 1.53 lei, pentru consumul 1 m3 apa (potabild, menajerd) 24,2 lei, si 150 lei
pe luna pentru evacuarea gunoiului.

Indica ca, deoarece intentia firmei SC ,,.Biancomlil” SRL era de a deschide pe acest
teritoriu un service auto, tot in acea suma SC ,,Biancomlil” SRL a primit in sublocatiune
de la SC ,,Cons-Parcaj” SRL o incapere cu suprafata de 200 m.p.



Noteaza ca, printr-o intelegere verbala intre directorul SC ,Biancomlil” SRL si
administratorul SC ,,Cons-Parcaj” SRL, s-a convenit ca incaperea cu suprafata de 200
m.p. ce era intr-o stare deplorabila si anume, nu avea retele electrice, nu avea grup sanitar,
geamuri, nu era conectata la sistemul de canalizare, la apeduct s.a., SC ,,Biancomlil” SRL
va efectua cu fortele proprii repararea si amenajarea incaperii date, iar SC ,,Cons-Parcaj”
SRL Ia randul sau va mentine pretul la arenda pana la 25 februarie 2011, adica pana la
expirarea contractului de sublocatiune.

Mentioneaza ca incepand cu 25 martie 2008, timp de aproximativ 5-6 luni de catre
SC ,,Biancomlil” SRL au fost efectuate lucrarile de reparatie si amenajare a Incaperii
respective. Pentru reparatia si amenajareca efectuata reclamantul, a cheltuit peste 200,000
lei, fapt confirmat prin avizul expertizei tehnice nr. 30 din 16 februarie 2010 conform
concluziei careia s-a constatat ca SC ,,Biancomlil”’SRL a cheltuit 203 801 lei. Lucrarile
date au fost efectuate de SC ,.Biancomlil” SRL in calitate de locatar, necatand la faptul ca,
in conformitate cu prevederile art. 898 Cod civil, obligatia efectudrii reparatiei capitale a
bunului, tine de locator.

Sustine ca dupd conectarea tuturor retelelor electrice si conectarea incdperii
respective la furnizorul de energie electrica, administratia SC ,,Biancomlil” SRL a dorit sa
instaleze pentru Incaperea respectiva un contor separat de evidentd a energiei electrice,
care a fost procurat cu pasaportul tehnic respectiv si sigiliu conform legislatiei in vigoare
de la furnizorul de energie electrica, insa administratia SC ,,Cons-Parcaj” SRL a insistat ca
contorul respectiv sa fie instalat in cladirea lor, unde administratia SC ,,Biancomlil” SRL
NuU avea acces.

Afirma ca, dupa finisarea lucrarilor de reparatic si amenajare a incaperii, respective,
SC ,,Biancomlil” SRL a instalat utilajul necesar si a inceput activitatea propriu zisa,
achitand 1n tot acest timp plata pentru locatiune si cheltuielile comunale, necatand la faptul
ca firma practic nu a activat o perioada indelungata.

Invoca ca, dupa un scurt timp de activitate, administratia SC ,,Cons-Parcaj” SRL,
vazand ca incaperea a fost amenajatd si poate primi de la un alt agent economic un pret
mai bun, a inceput sa expedieze in adresa SC ,,Biancomlil” SRL facturi pentru consumul
de energie electrica cu sume fabuloase.

Mai noteaza ca, la solicitarea administratie SC , Biancomlil” SRL de a verifica in
prezenta lor datele contorului, administratia SC ,,Cons-Parcaj” SRL de fiecare data gasea
diferite motive pentru a le ingradi accesul la contorul respectiv.

Considera ca, toate aceste actiuni au fost facute de catre administratia SC ,,Cons-
Parcaj” SRL cu incélcarea prevederilor hotararii Agentiei Nationale Pentru Reglementarea
in Energetica nr. 314 din 04 decembrie 2008 cu privire la aprobarea Regulamentului
pentru furnizarea si utilizarea energiei electrice.

Ulterior, administratia SC ,,Cons-Parcaj” SRL a prezentat administratiei SC
,,Biancomlil” SRL niste conturi de plata pentru consumul energiei electrice fabuloase, iar
la solicitarea SC ,,Biancomlil” SRL sa le fie permis accesul la contorul de evidenta a
energiei electrice care a fost, de asemenea, procurat de SC ,,Biancomlil” SRL in mod
brutal au primit refuz facandu-li-se sugestii ca SC ,,Biancomlil” SRL sa elibereze
incaperea respectiva si in general sa paraseasca teritoriu.

Concretizeaza ca, administratia SC ,,Cons-Parcaj” SRL vazand ca SC ,,.Biancomlil”
SRL continud activitatea si nu doreste sa cedeze incaperea de care SC ,,Biancomlil” SRL
se folosea legal in baza contractului de sublocatiune nr. 03/03/08 din 25 martie 2008, a
inceput in mod unilateral sa ridice plata pentru chirie de cateva ori pe an. Fapt confirmat



prin scrisoarea de instiintare din 19 decembrie 2008 emisa de SC ,,Cons-Parcaj” SRL,
conform careia administragia SC ,,Cons-Parcaj” SRL a informat administratia SC
,Biancomlil” SRL despre majorarea platii pentru chirie pana la 140 euro, notificarea din
16 iunie 2009 conform careia administratia SC ,,Cons-Parcaj” SRL a informat
administratia SC ,,Biancomlil” SRL despre majorarea platii pentru chirie pana la 440 euro.

Totodata, invoca ca administratia SC ,Cons-Parcaj” SRL a inceput sa
deconecteze de la reteaua de energie electrica, administratia SC ,,Biancomlil” SRL fiind
nevoita sd instaleze un generator electric pentru a mentine activitatea firmei la minim, insa
de cdtre administratia SC ,Cons-Parcaj” SRL a fost categoric interzisd folosirea
generatorului electric.

Astfel, ca rezultat al multiplelor deconectari de la energia electrica intreprinse de
catre administratia SC ,,Cons-Parcaj” SRL firma SC ,Biancomlil” SRL practic nu a
activat in anul 2009.

Mai indica cd, de la data incheierii contractului de sublocatiune pana la momentul
cand SC ,,Biancomlil” SRL a decis sa nu se foloseasca de incaperea respectiva, auto
service-ul a activat aproximativ 9-10 luni, restul perioadei SC ,,Biancomlil” SRL a fost
implicata de la inceput 1n reparatie apoi in litigiu cu administratia SC ,,Cons- Parcaj”SRL.
Necatind la aceasta SC ,,.Biancomlil” SRL a efectuat toate transferurile pentru chirie si
serviciile de intretinere.

Din  motivul ca administratia SC ,,Cons-Parcaj” SRL prin diferite metode a stopat
activitatea firmei SC ,Biancomlil” SRL, ultima a suferit mai multe pierderi, si anume
reparatia incaperii in suma de 203 801 lei, pentru care de catre directorul SC ,,.Biancomlil”
SRL si alti angajati ai firmei au fost luate mai multe credite bancare fapt confirmat prin
raspunsurile de la BC ,,MobiasBanca” si BC ,,Moldova Agroindbank”, creditele in cauza
fiind rambursate pana la finele anului 2012.

Mentioneaza ca, in perioada activarii service-lui SC ,,Biancomlil” SRL avea un
venit minim ce constituia circa 2000 lei zilnic, dar avand stabilitate putea creste. Luand in
consideratie prevederile art. 14 alin. (2) Cod civil care prevede cad se considera prejudiciu
cheltuielile pe care persoana lezata intr-un drept al ei le-a suportat sau urmeaza sa le
suporte la restabilirea dreptului incdlcat, pierderea sau deteriorarea bunurilor sale
(prejudiciu efectiv), precum si beneficiul neobtinut prin incélcarea dreptului (venitul ratat).

Solicitd incasarea cheltuielilor suportate pentru reparatia capitald a ncaperii
inchiriate Tn marime de 203 801 lei, incasarea prejudiciului privind incalcarea dreptului
(venitului ratat) in marime de 1 440 000 lei, incasarea prejudiciului moral in suma de 288
000 lei si a taxei de stat.

La 01 iunie 2009, SC ,,Cons-Parcaj” SRL, a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SC ,,Biancomlil” SRL cu privire la incasarea datoriei pentru sublocatiune si
serviciile comunale in suma de 15 868, 17 lei.

Ulterior, prin cererea de concretizare a pretentiilor depusa de reprezentantul SC
,,Cons-Parcaj” SRL, avocatul Ana Lesan, a solicitat incasarea din contul SC ,,Biancomlil”
SRL a datoriei in suma de 111 159, 41 lei.

In motivarea cererii initiale si a cererii de concretizate a invocat cid conform
contractului de sublocatiune nr. 03-03/08 din 25 martie 2008, SC ,,Cons-Parcaj” SRL a
transmis 1n sublocatiune SC ,,.Biancomlil” SRL, bunul imobil cu o suprafata totala de 20
m.p., situat in mun. Chisindu, str. Sarmizegetusa, 12, iar conform pct. 1.3 al contractului,
sublocatarul si-a asumat obligatia de a achita lunar plata pentru sublocatiune in suma de 30
euro, echivalentul in lei, conform cursului BNM la momentul achitarii.



Mentioneaza ca, luand in consideratie faptul cd, s-a marit suprafata data in
sublocatiune, prin acordul la contractul de sublocatiune partile au stabilit cd, pentru 220
m.p., ultimul v-a achita suma de 140 Euro, conform cursului BNM la momentul achitarii.

Ulterior, prin notificarea din 16 iunie 2009, SC , Biancomlil” SRL i-a fost adus la
cunostinga ca, plata pentru 220 m.p., din 01 iulie 2009 va constitui 440 Euro lunar,
echivalentul in lei conform cursului BNM la momentul achitarii.

Mentioneaza ca, SC ,Biancomlil” SRL a fost de acord, fapt ce se confirma prin
semnatura aplicatda de catre directorul SC ,Biancomlil” SRL Ungureanu Lilian, pe
notificare unde indica ca este de acord si a luat cunostinta la 19 iunie 2009.

Face referire la prevederile art. 514 Cod civil, care stipuleaza ca obligatiile se nasc
din contract, fapt ilicit (delict) si din orice alt act sau fapt susceptibil de a le produce in
conditiile legi.

Mai indica si art. 572 alin. (2) Cod civil, potrivit caruia obligatia trebuie executata
in modul corespunzator, cu buna-credinta, la locul si in momentul stabilit.

Mai mentioneaza ca si-a executat obligatiile contractuale si a transmis in posesiune
si folosinta SC ,,.Biancomlil”SRL, bunul imobil cu suprafata de 220 m.p., situat in mun.
Chisinau, str. Sarmizegetusa, 12, insd acesta nu si-a onorat obligatiunile contractuale,
acumuland fatd de SC ,,Cons-Parcaj” SRL la 01 septembrie 2010 o datorie totald pentru
sublocatiune si serviciile comunale in suma de 111 159,41 lei.

Concretizeaza ca, in adresa SC ,,.Biancomlil” SRL a fost inaintata notificare privind
rezilierea contractului de sublocatiune si eliberarea bunului imobil din mun. Chiginau, str.
Sarmizegetusa, 12 cu suprafata de 220 m.p. insd, prin raspunsul la notificare SC
,Bilancomlil” SRL a indicat ca ,,incdperea datd in sublocatiune pe adresa mun. Chisinau,
str. Sarmizegetusa, 12 de catre locatar, nu poate fi eliberata in acesti termeni si mai mult ca
atat pana la finisarea dosarului in cauza”.

Afirma ca, facturile prezentate de SC ,,Biancomlil’SRL sunt pana la 06 iunie 2009,
insd datoria Tn suma de 111 159, 41 lei acumulata de SC ,,Biancomlil” SRL este pentru
perioada iulie 2009 - septembrie 2010. Mai mult ca atat, SC , Biancomlil” SRL printr-o
scrisoare de garantie, a garantat achitarea datoriei acumulate, insd nici aceasta promisiune
nu a fost indeplinita.

Sustine ca prin nota extrajudiciard, SC ,,Cons-Parca;” SRL a solicitat achitarea
restantei pentru sublocatiune, cu avertizarea SC ,,Biancomlil” SRL privind eventualitatea
intentarii unei proceduri civile in instanta de judecata, cu privire la recuperarea silitd a
sumelor datorate. Ins3, in termenul stabilit in somatie, SC ,,Biancomlil” SRL nu a achitat
restanta pentru locatiune si serviciile comunale.

Solicita incasarea din contul SC,,Biancomlil” SRL datoria in suma de 111 159, 41
lei cat si a cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea Judecatoriei Centru, mun. Chisindu din 28 februarie 2014 a fost
admisa partial actiunea SC ,Biancomlil” SRL, s-a hotarat incasarea de la SC,,Cons-
Parcaj” SRLin  beneficiul SC ,,.Biancomlil” SRL cu titlu de cheltuieli pentru reparatia
capitald a incaperii suma de 203 801 lei si taxa de stat in marime de 470 lei, a fost admisa
actiunea SC ,,Cons-Parcaj” SRL, s-a hotarat incasarea de la SC ,,Biancomlil” SRL in
beneficiul SC ,,Cons-Parcaj” SRL cu titlu de datorie suma in marime de 111159, 41 lei si
suma taxei de stat in marime de 1476, 04 lei, s-a incasat de la SC ,,.Biancomlil” SRL taxa
de stat in marime de 3334, 78 lei, S-a incasat de la SC ,,Cons-Parcaj” SRL taxa de stat in
marime de 5644, 13 lei.



Nefiind de acord cu hotararea primei instante, la 27 martie 2014, SC ,,_ons-
Parcaj” SRL a declarat apel, prin care a solicitat admiterea apelului, casarea partiala a
hotararii primei instante in partea prin care s-a incasat de la SC ,,Cons-Parcaj” SRL in
beneficiul SC ,,Biancomlil” SRL suma de 203 801 lei ce constituie cheltuielile pentru
reparatia capitalda a Incaperii, cu emiterea unei noi hotarari in aceastd parte prin care
actiunea depusa de SC ,,Biancomlil” SRL sa fie respinsa.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 29 ianuarie 2015, s-a respins apelul declarat
de catre SC ,,Cons-Parcaj” SRL si s-a mentinut hotararea Judecatoriei Centru, mun.
Chisinau din 28 februarie 2014.

Prin decizia Curtii Supreme de Justitie din 03 iulie 2015, s-a admis recursul declarat
de catre SC ,,Cons-Parcaj” SRL. S-a casat partial decizia Curtii de Apel Chisindu din 29
ianuarie 2015 in partea prin care a fost admisa actiunea SC ,,.Biancomlil” SRL si a fost
incasat de la SC ,,Cons-Parcaj” SRL 1n beneficiul SC ,Biancomlil” SRL cu titlu de
cheltuieli pentru reparatia capitala a incaperii suma de 203 801 lei, taxa de stat in marime
de 470 lei s1 de 5644, 13 lei, cu remiterea pricinii in partea datd la rejudecare in instanta
de apel, in alt complet de judecata.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 08 decembrie 2015 s-a admis apelul
declarat de SC ,,Cons-Parcaj”SRL. S-a casat hotararea Judecatoriei Centru mun. Chiginau
din 28 februarie 2014, adoptata in cauza civila la cererea de chemare in judecata inaintata
de SC ,.Biancomlil” SRL impotriva SC ,,Cons-Parcaj” SRL privind incasarea cheltuielilor
pentru reparatia capitald a incdperii, a venitului ratat si a prejudiciului moral, si cererea de
chemare in judecata depusa de SC ,,Cons-Parca;” SRL impotriva SC ,,Biancomlil” SRL
privind Incasarea datoriei si a cheltuielilor de judecata, in partea prin care a fost admisa
actiunea SC ,,Biancomlil” SRL si a fost incasat de la SC ,,Cons- Parcaj” SRL in beneficiul
SC ,.Biancomlil” SRL cu titlu de cheltuieli pentru reparatia capitala a incaperii in suma de
203 801 lei, incasata taxa de stat, si in aceastd parte s-a emis o noua hotarare prin care s-a
respins ca fiind neintemeiata cererea de chemare in judecata inaintata de SC ,Biancomlil”
SRL impotriva SC ,,Cons-Parcaj” SRL privind incasarea cheltuielilor pentru reparatia
capitald a incdperii si incasarea cheltuielilor de judecata.

Pentru a hotari astfel, instanta a apel a indicat ca prima instantd la solutionarea
actiunii Tnaintate de SC ,Biancomlil” SRL a dat o apreciere eronatd materialului probator
prezentat si a interpretat eronat normele de drept material.

Nefiind de acord cu decizia instantei de apel, SC ,Biancomlil” SRL a Tnaintat cerere
de recurs, prin care solicita admiterea recursului, casarea integrala a deciziei Curtii de
Apel Chisinau din 08 decembrie 2015, prin care a fost admis apelul inaintat de SC ,,Cons-
Parcaj” SRL impotriva hotararii Judecatoriei centru, mun. Chisindu din 28 februarie 2014.

In motivarea cererii de recurs, recurentul a invocat incilcarea esentiala si aplicarea
eronatd a normelor de drept material de cétre instanta de apel la judecarea pricinii, precum
si aprecierea incorectd a probelor prezentate.

Indica recurentul ca, incepand cu 25.03.2008 a efectuat toate reparatiile necesare
inlaturand toate neajunsurile pentru a aduce incaperea la conditii normale de igiena si de
lucru pentru a putea ulterior sa ob{ind autorizatiile necesare pentru activitate legald. Tot
odata, afirma cd intimatul S-a obligat sa mentind pretul de arenda stabilit initial prin
contract sau cel pufin, majorarea acestuia urma sa fie una convenabild pentru ambele parti.

Mentioneaza recurentul cd, pentru repararea si amenajarea imobilului a cheltuit
peste 200 000 lei, fapt confirmat prin avizul expertizei tehnice nr. 30 din 16.02.2010, prin
care s-a constatat cd SC ,.Biamcomlil” SRL a cheltuit 203 801 lei pentru reparatia



imobilului amplasat pe str. Sarmisegetuza 12 dm mun. Chisindu. Lucrarile date au fost
efectuate de SC ,Biamcomlil” SRL, in calitate de locatar, necatdnd la faptul ca, in
conformitate cu prevederile art. 898 CC, obligatia efectudrii reparatiei capitale a bunului,
tine de locator.

Afirma recurentul ca, dupa efectuarea lucrarilor de reparatie, administratia SC
,,Cons-Parcaj” SRL, vazand ca incaperea a fost reparatd si amenajata si ca poate primi de
la un alt agent economic un pret mai bun pentru sublocatiune, a inceput sa impiedice
activitatea recurentului cu diferite obstacole, si anume - deconectarea energiei electrice
sistematice, conditii de majorare a tarifelor la servicii si arenda cu amenintari verbale de
reziliere a contractelor, sudarea portilor de la intrarea in Incapere. Datoritd acestor
impedimente ilegale activitatea SC ,,Biamcomlil” SRL a fost stopata practic din toamna
anului 2009.

Noteaza recurentul ci, toate incalcarile facute de catre intimat, au fost contestate cu
numeroase adresari in instantele de judecata si organele de politie insa acest fapt nu l-a
impiedicat pe intimat sa-si continue abuzurile, chiar si dupa interventia executorilor
judecatoresti care 1i obligau sd se conformeze.

La 27.04.2016, SC ,,Cons-Parcaj” SRL, reprezentata de avocatul A. Lesan a inaintat
referintd prin care solicitd declararea ca fiind inadmisibil a recursului inaintat de catre
SC ,.Biamcomlil” SRL, mentionand ca recursul declarat nu se incadreaza in prevederile
art. 432 CPC, care ar justifica ilegalitatea deciziei contestate.

Instanta de recurs constata ca, decizia instantei de apel din data de 08.12.2015 a fost
expediata recurentului la data de 24.12.2016, insa deoarece la materialele cauzei nu exista
confirmarea receptiondrii deciziei recurate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curgii Supreme de Justitie, prin prisma art. 425 CPC,
considera recursul depus la data de 15.03.2016 in termen.

Potrivit art. 440 alin. (2) CPC, recursul inaintat de SC ,,Biancomlil” SRL 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.

Judecand recursul declarat impotriva deciziei date in instanta de apel si verificand,
in limitele invocate in recurs legalitatea deciziei atacate, Colegiul conchide ca 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 respingd recursul si sd mentind decizia instantei de apel si
hotararea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

Decizia recurata a fost adoptatd in conformitate cu normele de drept material si
procedural si este bazatd pe aprecierea corectd si completd a tuturor probelor si
circumstantelor cauzei, motiv pentru care de catre Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ 1argit este consideratd legala si intemeiata.

Potrivit materialelor cauzei, Colegiul constatd cu certitudine ca, SC, Biancomlil”
SRL a inaintat actiune in instanta de judecatd impotriva SC ,,Cons-Parca;” SRL privind
incasarea cheltuielilor pentru reparatia capitald a incdperii, a venitului ratat si a
prejudiciului moral, iar SC ,,Cons-Parcaj” SRL a finainta actiune reconventionala
impotriva SC ,,Biancomlil” SRL privind incasarea datoriei si a cheltuielilor de judecata.

Judecand pricina, prima instantd a admis partial actiuneca SC ,,.Biancomlil” SRL,
incasand de la SC,,Cons-Parcaj” SRL in  beneficiul SC ,,Biancomlil” SRL cu titlu de
cheltuieli pentru reparatia capitala a incaperii suma de 203 801 lei si taxa de stat in marime



de 470 lei, a hotarat admiterea actiunii SC ,,Cons-Parcaj” SRL, incasarea de la SC
,Biancomlil” SRL in beneficiul SC ,,Cons-Parcaj” SRL cu titlu de datorie suma in marime
de 111 159, 41 lei si suma taxei de stat In marime de 1476, 04 lei, a incasat de la SC
,,Biancomlil” SRL taxa de stat in marime de 3334, 78 lei, si a hotarat incasarea de la SC
,,Cons-Parcaj” SRL taxa de stat in marime de 5 644, 13 lei.

Instanta de apel prin decizia din 08 decembrie 2015 a admis apelul declarat de SC
,Cons-Parcaj” SRL. A casat hotararii Judecatoriei Centru mun. Chisindu din 28
februarie 2014, 1in partea prin care a fost admisa actiunea SC ,,Biancomlil” SRL si s-a
incasat de la SC ,,Cons - Parcaj” SRL in beneficiul SC ,,Biancomlil” SRL cu titlu de
cheltuieli pentru reparatia capitala a incaperii in suma de 203 801 lei, incasata taxa de
stat, si Tn aceastd parte a emis o noua hotarare prin care s-a respins ca fiind neintemeiata
cererea de chemare in judecatd inaintatd de SC ,Biancomlil” SRL impotriva SC ,,Cons-
Parcaj” SRL privind incasarea cheltuielilor pentru reparatia capitald a incaperii si
incasarea cheltuielilor de judecata.

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.

Potrivit materialele cauzei, la 25 martie 2008, intre SRL ,,Cons-Parcaj” SRL si
SC ,Biancomlil” SRL a fost incheiat contractul de sublocatiune si de prestare a serviciilor
de depozit nr. 03-03/08, conform conditiilor caruia, SRL ,,Cons-Parca;” a dat in
sublocatiune SC ,Biancomlil” SRL incaperea cu suprafata de 10 m.p., amplasata in mun.
Chisinau, str. Sarmizegetusa 12, iar SRL ,,Biancomlil” s-a obligat sd achite plata pentru
locatiune, care a fost stabilita de parti la suma de 15 euro / luna (voi. I, f.d. 6-10).

Constata Colegiul ca, partile contractante au incheiat un acord aditional, prin care a
fost majorat costul locatiunii pana la suma de 500 lei / lunar (voi. I, f.d. 11-12).
Concomitent, prin acordul aditional la contractul de locatiune nr. 03-03/08 din 25.03.2008,
partile contractante au majorat cuantumul locatiunii pana la suma de 140 euro lunar (voi.
I, f.d. 14).

Studiind materialele cauzei, instanta de recurs precizeaza cad Inaintind prezenta
actiune in instanta de judecatda SC ,Biancomlil” SRL a solicitat incasarea cheltuielilor
suportate pentru reparatia capitald a incaperii inchiriate in marime de 203801 lei,
mentionand cd, efectuarea lucrarilor de reparatie se confirma prin avizul expertizei tehnice
nr. 30 din 16 februarie 2010, conform concluziei careia se constata ca SC ,Biancomlil”
SRL a cheltuit suma de 203 801 lei pentru efectuarea lucrarilor de constructie.

Mentioneazd Colegiul ca in temeiul pct. 2.3.3. al contractului de sublocatiune a
incaperilor din 25 martie 2008 incheiat SRL ,,Cons-Parcaj” si SRL ,,Biancomlil”, locatarul
poate efectua reparatia incaperii arendate doar cu acordul in scris a locatorului.

Conform prevederilor art. 898 Cod Civil, locatorul este obligat sa efectueze reparatia
capitala a bunului inchiriat daca legea sau contractul nu prevede altfel. Reparatia capitala
se efectueaza in termenul stabilit in contract sau cand reiese dintr-o necesitate stringenta.
Nerespectarea de catre locator a obligatiei prevazute la alin.(l) si (2) acorda locatarului
dreptul sd efectueze reparatia capitald si sd treaca cheltuielile de reparatie capitald in
contul chiriei.

Potrivit art. 909 Cod Civil, la expirarea termenului sau la rezilierea contractului de
locatiune, locatarul are dreptul sa separe imbunatatirile, efectuate cu permisiunea
locatorului, care pot fi separate fara a se deteriora bunul ori sa ceara compensarea valorii
lor de catre locator daca legea sau contractul nu prevede altfel. Locatarul are dreptul sa



separe Imbunatatirile efectuate fard permisiunea locatorului daca pot fi separate fard a se
deteriora bunul si daci locatorul refuzi si compenseze valoarea lor. In cazul in care
imbunatatirile efectuate fara permisiunea locatorului nu pot fi separate fara a se deteriora
bunul, ele devin proprietate a locatorului. La cererea locatorului, constructiile neautorizate
de el urmeaza a fi demolate de catre locatar sau pe contul lui.

Analizand normele legale citate mai sus in coraport cu circumstantele de fapt ale
spetei si materialul probatoriu administrat, Colegiul considera ca, instanta de apel corect a
conchis ca prima instantd in mod eronat a admis cerinta SC ,Biancomlil” SRL privind
incasarea cheltuielilor pentru efectuarea reparatier din contul SC ,,Cons-Parcaj;” SRL,
indicand ca cerinta respectiva este lipsitd de temei juridic §i suport probatoriu.

Instanta de recurs sustine pozitia instantei de apel care a constatat ca, la dosar nu a
fost anexat acordul dat in forma scrisd de SC ,,Cons-Parcaj” SRL in vederea efectuarii
lucrarilor de reparatie a incaperilor date in locatiune, or, conform clauzelor contractului de
locatiune incheiat la data de 25 martie 2008, locatarul era in drept de a efectua lucrari de
reparatie a incaperilor luate in locatiune doar cu acordul locatorului.

Deci, instanta de recurs considera justd concluzia instantei de apel care a conchis ca
prima instantd eronat a indicat drept temei de drept in sustinerea solutiei de admitere a
cerintei de incasare a cheltuielilor pentru efectuarea lucrarilor de reparatie norma art. 898
Cod Civil, deoarece norma legala respectiva nu este aplicabila litigiului deferit judecatii,
atat timp cat la incheierea contractului de locatiune, partile contractante au stabilit ca,
locatarul poate efectua lucrari de reparatie doar cu acordul locatorului.

De asemenea, Colegiul mentioneaza ca, norma art. 898 Cod Civil, impune locatorului
obligatia de a efectua reparatia capitala a bunului inchiriat, insa, aceasta norma urmeaza a
fi apreciata de instantd in cumul cu clauzele contractului incheiat intre parti, care nu
prevede o astfel de obligatie.

Retine instanta de recurs ca, la etapa primirii incaperii in locatiune, locatarul SC
,Bilancomlil” SRL nu a formulat careva obiectii referitor la starea incaperii luate in
locatiune, circumstantd ce denotd cd, la momentul semnarii contractului de locatiune,
incaperea respectiva se afla in stare satisfacatoare, si putea fi utilizata conform destinatiei.

Colegiul mentioneaza ca instanta de apel corect a constat ca, avizul expertizei
tehnice nr. 30 din 16 februarie 2010, anexat la f.d. 127-157, vol. | este anexat la dosar in
copii, fard a fi autentificat Tn modul stabilit de legislatia procesual civila.

Astfel, prin prisma art. art. 139 alin. (4) CPC RM, instanta judecatoreasca nu poate
considera dovedit un fapt adeverit numai prin copia de pe document, daca originalul este
pierdut, iar copiile de pe el prezentate de parfi nu sant identice, rimanand imposibila
determinarea prin intermediul altor probe a adevaratului cuprins al originalului.

Totodata, potrivit art. 118 alin. (4) si alin. (5) CPC RM, in cazul nerespectarii
prevederilor legii privind legalizarea probelor ori al pierderii unui document autentic,
efectul defavorabil al nedovedirii afirmatiilor referitoare la circumstantele de fapt ale
pricinii va cadea asupra partii sau altui participant la proces care a avut posibilitatea si care
trebuia sa se asigure pana la judecatd cu proba veridica fard a suscita indoieli. Instanta
judecatoreasca (judecdtorul) este in drept sd propuna partilor si altor participanti la proces,
dupa caz, sa prezinte probe suplimentare si sd dovedeascd faptele ce constituie obiectul
probatiunii pentru a se convinge de veridicitatea lor.

Raportand normele legale mentionate, la circumstantele cauzei, instanta de recurs
considera ca, avizul expertizei tehnice nr. 30 din 16.02.2010, nu poate fi retinut drept o



proba admisibild, pertinenta si concludenta, asa dupa cum statueaza art. 121-122 CPC RM,
pe motiv cd, acest aviz este anexat In copii.

Prin urmare, Colegiul noteaza ca, in situatia in care, la dosar nu au fost anexate
inscrisuri ce ar confirma circumstantele de fapt invocate in actiunea depusa de SC
,Biancomlil” SRL, avizul mentionat anterior nu poate fi pus la baza unei hotarari
judecatoresti, or probele respective au fost administrate la dosar de prima instantd cu
derogare de la normele procedurale stabilite anterior.

Ca urmare a studierii prezentului recurs Colegiul ajunge la concluzia clara si justa, ca
argumentele invocate de recurent poarta doar un caracter declarativ, formal fara a dispune
de careva suport probatoriu si legal.

Respectiv, Colegiul analizand materialele la dosar, in coraport cu legislatia in vigoare
ce guverneaza raportul juridic litigios, ajunge la concluzia ca solutia data de catre instanta
de apel este una legala 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.

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

DECIDE:

Se respinge recursul declarat de Societatea Comerciala ,,Biancomlil” Societatea cu
Raspundere Limitata.

Se mentine decizia Curtii de Apel Chisinau din 08 decembrie 2015 in cauza civila
intentata la cererea de chemare in judecata depusa de Societatea Comerciala ,,Biancomlil”
Societatea cu Raspundere Limitatd impotriva Societatii Comerciale ,,Cons-Parcaj”
Societatea cu Raspundere Limitata privind incasarea cheltuielilor pentru reparatia capitala
a incaperii, a venitului ratat si a prejudiciului moral, si cererea de chemare in judecata
depusa de Societatea Comerciala ,,Cons-Parcaj” Societatea cu Raspundere Limitata
impotriva Societatii Comerciale ,,Biancomlil” Societatea cu Raspundere Limitata privind
incasarea datoriei si a cheltuielilor de judecata.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele sedintei Tatiana Vieru

Judecétori Mariana Pitic
Valentina Clevadi
Tamara Chisca-Doneva

luliana Oprea



