prima instanta: Gh. Stratulat dosarul nr. 2ra-1841/16
instanta de apel: N. Cernat, L. Bulgac, A. Pahopol

INCHEIERE
17 august 2016 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedinte, judecatorul Tamara Chisca-Doneva
Judecatorii lon Druta
Mariana Pitic

examinind chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de catre
Corloteanu Andrei, reprezentat de avocatul Goiman Alexandru,

in pricina civila la cererea de chemare in judecatd a Consiliului municipal
Chisindu impotriva lui Corloteanu Andrei cu privire la incasarea sumei, rezilierea
contractului de locatiune si evacuarea din spatiului inchiriat si la actiunea
reconventionald a lui Corloteanu Andrei impotriva Consiliului municipal Chisinau cu
privire la incasarea sumei,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 22 martie 2016, prin care a fost
admis apelul declarat de catre Corloteanu Andrei, casata integral hotarirea Judecatoriei
Centru mun. Chisindu din 12 octombrie 2015 si emisd o noud hotarire prin care
actiunea initiala a fost admisa partial, iar actiunea reconventionald a fost respinsa,

constata:

La 18 iulie 2014, Consiliul municipal Chisindu a depus cerere de chemare in
judecata impotriva lui Corloteanu Andrei, cu privire la incasarea sumei, rezilierea
contractului de locatiune si evacuarea din spatiului inchiriat.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ca la 04 august 2011, Consiliul
municipal Chisindau a incheiat cu Corloteanu Andrei contractul de locatiune nr.
3/11/024 a incaperilor cu alta destinatie decit cea locativa din mun. Chisindu, str. M.
Kogadlniceanu, casa 23, bloc lit. A (4) (subsol) cu suprafata de 45,3 m.p.

Sustine ca conform pct. 2.2.3. al Contractului de locatiune, locatarul este obligat
sd achite chiria in volumul, termenele si modul prevazut de capitolul 4 din contract, iar
conform pct. 4.3. al contractului de locatiune sa achite plata chiriei trimestrial (anual)
cu anticipatie cel tirziu la prima zi a trimestrului.

Mentioneaza reclamantul cd, in urma controlului efectuat asupra respectarii
conditiilor contractului de locatiune s-a stabilit cd locatarul a incalcat pct. 2.2.3. al
Contractului de locatiune, neachitind chiria in termenii prevazuti de contract, astfel
plata nu este achitatd de la 18 septembrie 2012 si pind in prezent, fiind incalcat
termenul prevazut de contractul incheiat.



Sub acest aspect, afirma ca potrivit Regulamentului gestionarii cladirilor,
constructiilor si 1incadperilor cu alta destinatie decit cea locativa - proprietate
municipala, aprobat prin decizia Consiliului municipal Chisinau nr. 4/11 din 26
septembrie 2003, asemenea incalcare se penalizeaza cu achitarea unei amenzi egale cu
0,1 % din chiria restantd pentru fiecare zi de intirziere si rezilierea contractului, mai
mult ca atit in pct. 3.1.1. din contract este stipult faptul ca in cazul neachitarii la timp a
chiriei se aplica penalitatea in marime de 0,1 % din suma restanta pentru fiecare zi de
intirziere si rezilierea contractului.

Astfel, releva ca piritul a fost informat prin scrisorile nr. 04-120/793 din 16
decembrie 2013 si nr. 04-120/349 din 19 mai 2014, despre necesitatea achitarii sumei
in contul Consiliului municipal Chisinau, in caz contrar aceasta va fi incasata fortat cu
ulterioara evacuare din incaperile ocupate.

Isi intemeiaza actiunea in baza dispozitiilor art. 268 lit. @), art. 512, art. 668,
art. 875, art. 886, art. 906 alin. (1) lit. ¢), art. 908 alin. (1) din Codul civil.

Solicitd reclamantul incasarea de la piritul Corloteanu Andrei in beneficiul
Consiliului municipal Chisinau a sumei de 34 059,70 lei plata pentru chiria incaperii
cu alta destinatie decit cea locativa din str. Mihail Kogélniceanu, casa 23, bloc lit. A
(4) (subsol) si rezilierea contractului de locatiune cu eliberarea incaperilor ocupate si
inapoierea acestora proprietarului in baza actului de predare-primire.

Ulterior, Corloteanu Andrei a depus 0 actiune reconventionalda impotriva
Consiliului municipal Chisinau cu privire la incasarea sumei (f. d. 47-48).

In motivarea actiunii reconventionale, Corloteanu Andrei a indicat ci in
decembrie 2000 a devenit proprietarul apartamentului nr. 14 din str. M. Kogalniceanu
23, mun. Chisindu, apartament ce consta dintr-o constructie cu un nivel amplasat la
sol.

Mentioneaza ca in pofida faptului ca a realizat lucrari de reparatie a
apartamentului sdu, a constatat ca fisurile care erau la nivelul subsolului au avansat in
apartament, astfel ca peretii si podul din coridor, bucatarie, dormitor si baie s-au fisurat
din nou, iar la nivelul podelelor, pe peretii din camera copiilor, in bucatarie si in hol.

Sustine ca din cauza umezelii exagerate a aparut mucegaiul si persista un miros
specific neplacut de umezeala.

Releva ca casa dateaza aproximativ din anul 1910, care a fost impartita in mai
multe apartamente cu intrari separate, fiind construita din piatra care este supusd unui
intens proces de degradare (macinare) si alunecarilor de teren, iar subsolul acesteia era
intr-0 stare deplorabild, deoarece nu a fost exploatat si intretinut in toatd aceasta
perioada.

In acest sens, indici cd de nenumirate ori s-a adresat catre gestionarul
incaperilor, IMGFL nr. 8, solicitind evacuare apei si deseurilor, realizarea unor lucrari
minime de consolidare pentru a preveni degradarea in continuare a acestuia, insa a
primit raspuns ca nu dispun de resursele necesare, inclusiv financiare.

Astfel, in scopul conservarii constructiei, prevenirii degradarii in continuare a
subsolului, stoparea surparilor si remedierea fisurilor peretilor si tavanului, inldturarea
sursei mirosului, mucegaiului si efectelor negative ce se rasfringeau si se extindeau
asupra apartamentului sau, a fost nevoit de a evacua apa si doud camioane de gunoi din
subsol, din sursele financiare proprii a consolidat subsolul prin lucrari de armare si
betonare a peretilor, betonarea briului si a planseului cu instalarea armaturii, a facut pe
interiorul subsolului 2 arcuri armate si betonate de Intretinere a peretilor acestuia ca sa



nu cada, a facut scarile turnate din beton la intrarea in subsol, a pus la intrare in subsol
0 usd cu gratii pentru ventilarea acestuia, iar la iesirea din subsol a facut pavaj pina in
curte, a construit scurgerea pluviald conectata la reteaua de canalizare centralizata,
pentru a evita scurgerea apei in subsol.

Afirma ca costul la o parte din lucrarile realizate fiind in marime de 31 040 lei,
dintre care costul materialelor de constructie constituie 22 240 lei si costul manoperei
8 800 lei, fapt confirmat prin factura nr. 0654431 din 08 iulie 2010 si actul din
22 decembrie 2011 de constatare a lucrarilor efectuate, emis de catre comisia formata
de IMGFL nr. 8, planul constructiei din 03 noiembrie 2010, unde se specifici ci
suprafata subsolului s-a micsorat in urma reparatiei si actului de primire-predare a
incaperilor nelocuibile din 04 august 2011, conform caruia dupa reparatie peretii,
tavanul, dusumeaua, pardoseala subsolului, se afld intr-o stare satisfacdtoare.

De altfel, considera ca calculul privind incasarea platii pentru chirie in suma de
25 543,10 lei este unul eronat din motiv ca la realizarea lui nu s-a luat in considerare
rezilierea contractului de locatiune nr. 3/11/024 din 04 august 2011 incepind din data
de 31 ianuarie 2014 prin cererea de reziliere din 31 decembrie 2013, astfel plata pentru
chirie urma sa fie calculatd pina la data rezilierii.

Isi intemeiazi actiunea reconventionald in baza dispozitiilor art. 315 alin. (3) si
alin. (6), art. 350, art. 512 alin. (1), art. 514, art. 880, art. 909 din Codul civil, art. 12
alin. (1) din Legea condominiului in fondul locativ nr. 913 din 30 martie 2000.

Solicita incasarea de la Consiliul municipal Chisinau in beneficiul sdu a sumei
de 31 040 lei cu titlu de compensare a cheltuielilor de reparatie a subsolului A (04) din
str. Mihail Kogalniceanu 23, mun. Chisinau si a cheltuielilor de judecata.

Prin hotarirea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 12 octombrie 2015,
actiunea initiala a fost admisa, fiind incasat de la Corloteanu Andrei suma de
34 059,70 lei cu titlu de platd pentru chiria incaperii cu o altd destinatie decit cea
locativa din str. Mihail Kogalniceanu, casa 23, bloc lit. A (4) (subsol). S-a reziliat
contractul de locatiune nr.3/11/024 din 04 august 2011, incheiat intre Consiliul
municipal Chisinau si Corloteanu Andrei cu eliberarea incaperilor ocupate. S-a incasat
de la Corloteanu Andrei in beneficiul statului taxa de stat In marime de 1221,79 lei. S-
a respins cererea reconventionala depusa de Corloteanu Andrei impotriva Consiliului
municipal Chisinau cu privire la incasarea sumei de 31 040 lei cu titlu de compensare a
cheltuielilor de reparatie a subsolului.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 22 martie 2016, a fost admis apelul
declarat de catre Corloteanu Andrei, casata integral hotarirea Judecatoriei Centru
mun. Chisindu din 12 octombrie 2015 si emisd o noua hotarire prin care s-a admis
partial cererea de chemare in judecatd inaintata de Consiliul municipal Chisinau. S-a
reziliat contractul de locatiune nr. 3/11/024 din 04 august 2011 a incaperilor cu alta
destinatie decit cea locativa incheiat intre Consiliul municipal Chisinau si Corloteanu
Andrei, cu eliberarea incaperilor din mun. Chisinau, str. Mihail Kogalniceanu, casa 23,
bloc lit. A (4) subsol cu suprafata de 45,3 m.p.. S-a incasat de la de la Corloteanu
Andrei in beneficiul Consiliului municipal Chisinau datoria la plata a chiriei incaperii
nelocative din mun. Chisginau, str. Mihail Kogalniceanu, casa 23, bloc lit. A (4) subsol
cu suprafata de 45,3 m.p., In sumd de 25 543,10 lei si plata chiriei anticipate in suma
de 3 419,82 lei, in total 28 962,92 lei, precum si penalitatea de intirziere in suma de
4597,75 lei. S-a incasat de la Corloteanu Andrei in beneficiul statului taxa de stat in
marime de 1006,82 lei.



Prin aceeasi decizie a fost respinsa cererea reconventionald a lui Corlateanu
Andrei inaintata impotriva Consiliului municipal Chisindu privind incasarea sumei.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a invocat prevederile art. 268, art. 572,
art. 602 alin. (1), art. 886 alin. (1), art. 906 alin (1) lit. ¢) din Codul civil, care
reglementeaza, aspecte ce tin termene speciale de prescriptie extinctivd, conditiile
generale de executare a obligatiilor, raspunderea pentru neexecutarea obligatiei, modul
de plata a chiriei, rezilierea contractului din initiativa locatorului, care indicd ca se
prescriu in termen de 6 luni actiunile privind incasarea penalitatii. Temeiul executarii
rezida in existenta unei obligatii. Obligatia trebuie executatd in modul corespunzator,
cu buni-credinta, la locul si in momentul stabilit. In cazul in care nu executi obligatia,
debitorul este tinut sa-1 despagubeasca pe creditor pentru prejudiciul cauzat astfel daca
nu dovedeste cd neexecutarea obligatiei nu-i este imputabild. Plata chiriei poate fi
efectuata integral la expirarea termenului stabilit in contractul de locatiune. Daca plata
chiriei este stabilita pentru anumite perioade, ea trebuie efectuata la expirarea lor.
Locatorul este in drept sd ceara rezilierea contractului dacd locatarul nu plateste chiria
pe parcursul a 3 luni dupd expirarea termenului de platd dacd in contract nu este
prevazut altfel.

Cu referire la nomele citate si In coraport cu materialele pricinii, fiind retinut ca
Corloteanu Andrei nu si-a executat obligatiile de plata, acumulind o datorie pentru
perioada 18 septembrie 2012-15 mai 2014 in suma de 25 543,10 lei, insa prima
instanta a admis erori la calcularea penalitatii si plata chiriei anticipate, si a dispus
incasarea acestora in mod unitar, farda a determina care este datoria, care este
penalitatea si respectiv chiria anticipatda ce urma a fi incasate, instanta de apel a ajuns
la concluzia de a admite apelul cu emiterea unei noi hotariri, prin care sa fie incasate
sumele datorate si penalitatile cuvenite de la Corloteanu Andrei, cu rezilierea
contractului si evacuarea acestuia din spatiile inchiriate.

Totodatd, in virtutea lipsei temeiurilor de admitere a actiunii reconventionale si
incasarea sumei pentru reparatia subsolului de la Consiliul municipal Chisinau,
instanta de apel a retinut ca potrivit pct. 2.2.8. si 2.2.9. al Contractului de locatiune
nr.3/11/024 din 04 august 2011, locatarul se obligd sa efectueze pe cont propriu,
reparatia curentd si capitala a bunurilor inchiriate, conform certificatului de urbanism
si devizul de cheltuieli coordonat cu serviciile Primariei, iar la materialele cauzei nu a
fost prezentat un atare certificat de urbanism si vreun deviz coordonat anterior cu
Primaria, referitoare la reconstructia subsolului.

La 23 mai 2016, Corloteanu Andrei, reprezentat de avocatul Goiman Alexandru
a declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea recursului,
casarea integrala a deciziei instantei de apel si a hotaririi primei instante cu emiterea
unei noi hotariri de respingere a actiunii initiale si admiterea integralda a actiunii
reconventionale..

In motivarea recursului a invocat dezacordul cu decizia instantei de apel
considerind-o neintemeiata si pasibila de casare in temeiul prevazut la art. 432 alin. (2)
lit. a) si art. 432 alin. (4) CPC.

Este de parere cd nici prima instantd, nici instanta de apel nu au luat in
considerare si au dat o apreciere arbitrard probelor prezentate de recurent, contrar
prevederilor art. 118 alin. (5), art. 130 alin. (1), alin. (3), alin (4) CPC, fiindu-i incalcat
dreptul de proprietate si dreptul la un proces echitabil.



Mentioneaza ca a realizat din cont propriu reparatia si consolidarea subsolului,
iar contractul de locatiune a fost incheiat dupa realizarea de catre recurent a lucrarilor
de reparatie si consolidare a subsolului dat.

Cu referire la prevederile art. 315 alin. (3) si alin. (6) din Codul civil, art. 12
alin. (1) din Legea condominiului in fondul locativ nr. 913 din 30 martie 2000, sustine
ca a fost nevoit de a exercita pe propria cheltuiald obligatiile intimatului pe care acesta
din urma le avea in calitate de proprietar al subsolului.

Afirma ca Incasarea chiriei dupa data rezilierii unilaterale de catre dinsul a
contractului de locatiune nu se putea baza pe prevederile unui contract care nu mai era
in vigoare.

La fel, invoca ca nu poate fi dispusa incasarea anticipata a chiriei in temeiul unui
raport obligational care a incetat deja, in urma rezilierii.

Astfel, considera ca calcularea pretinsei chirii restante este eronata, iar dispozitia
de incasare a chiriei anticipate este contradictorie.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) si (3) Codul de procedurd civild, dupa
parvenirea dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii
recursului, dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiintarea despre
necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o lund de la data primirii acesteia.

Judecatorul raportor verifica incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate in recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit in
conformitate cu alin. (2).

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.

La caz, se constata ca copia deciziei instantei de apel din 22 martie 2016, a fost
expediata in adresa recurentului Corloteanu Andrei la data de 04 aprilie 2016, fapt ce
se confirma prin scrisoare de insotire nr. 17662 (f. d. 167).

Astfel instanta de recurs considera ca recurentul s-a conformat prevederilor
legale si a declarat recursul la 23 mai 2016, in termen.

Examinind temeiurile recursului, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de
catre Corloteanu Andrei, reprezentat de avocatul Goiman Alexandru este inadmisibil
din considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) CPC, partile si alti participanti la proces sunt
in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca incalcarea esentiala sau aplicarea
eronatd a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural.

Alineatele (2) si (3) aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera cd normele de drept material sau de drept procedural au fost incédlcate sau
aplicate eronat, iar alin. (4) stabileste ca savirsirea altor Incalcari decit cele indicate la
alin. (3) constituie temei de declarare a recursului doar in cazul si in masura in care
acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a pricinii sau in cazul in care
instanta de recurs considerd ca aprecierea probelor de cdtre instanta judecatoreasca a
fost arbitrara, sau in cazul in care erorile comise au dus la incdlcarea drepturilor si
libertatilor fundamentale ale omului.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) CPC, cererea de recurs se considerd

inadmisibila in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art.
432 alin. (2), (3) si (4).



Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de catre Corloteanu Andrei,
reprezentat de avocatul Goiman Alexandru nu se incadreaza in temeiurile prevazute la
art. 432, alin. (2), (3) si (4) CPC, or recurenta nu a invocat nici un temei care ar indica
la ilegalitatea deciziei instantei de apel.

Prin urmare, argumentele recursului nu indicad la incalcarea esentiald sau
aplicarea eronata a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural de
catre instanta de apel, respectiv nu constituie temei de casare a deciziei recurate.

Or, recursul exercitat conform sectiunii a ll-a are caracter devolutiv numai
asupra problemelor de drept material si procedural, verificindu-se doar legalitatea
deciziei, dar nu si temeinicia in fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie reitereaza si faptul cd procedura
admisibilitatii consta in verificarea faptului, dacd motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. art. 432, alin. (2), (3) si (4) CPC.

Aici, completul Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie tine sa mentioneze ca conform jurisprudentei CEDO, recursurile
trebuie sa fie efective, adica sa fie capabile sa ofere indreptarea situatiei prezentate in
cerere, la fel recursul trebuie sa posede puterea de a indrepta in mod direct starea de
lucruri (cauza Purcell contra Irlandei, 16 aprilie 1991), pe cind in recursul declarat de
catre Corloteanu Andrei, reprezentat de avocatul Goiman Alexandru asemenea aspecte
nu se regasesc.

Distinct de cele relatate, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a considera recursul
declarat de catre Corloteanu Andrei, reprezentat de avocatul Goiman Alexandru ca
inadmisibil.

In conformitate cu art. art. 270, 431 alin. (2), art. 433 lit. a), art. 440 CPC,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme
de Justitie,

dispune:
Recursul declarat de catre Corloteanu Andrei, reprezentat de avocatul Goiman
Alexandru se considera inadmisibil.
Incheierea este irevocabila.
Presedinte, judecatorul Tamara Chisca-Doneva

Judecatorii Ion Druta

Mariana Pitic



