Prima instanta: Judecétoria Straseni, Judecator — VVeaceslav Lazari
Instanta de Apel: Curtea de Apel Chisinau, Judecatori — V.Prutean, A.Gavrilita, L.Popova

Dosar nr.2ra-1955/16
DECIZIE
26 octombrie 2016 municipiul
Chiginau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei, — Svetlana Filincova,
Judecatori — luliana Oprea, lurie Bejeanaru
Galina Stratulat, Maria Ghervas,

Examinind recursul declarat de catre intreprinderea cu capital strdin ,,Lemi
Invest” S.A.,

in pricina civild intentatd la cererea de chemare in judecata depusa de
intreprinderea cu capital strdin ,,Lemi Invest” S.A. Tmpotriva Olesei Silenco,
privind incasarea datoriei,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 06 aprilie 2016, prin care a fost
admis apelul Olesei Silenco,

constata:

La 02 iulie 2014 intreprinderea cu capital strain ,.Lemi Invest” S.A. (in
continuare 1ICS ,Lemi Invest” S.A.) a depus cerere de chemare in judecati
impotriva Olesei Silenco, solicitdnd incasarea sumei de 33 702,7 lei cu titlu de
datorie .

In motivarea actiunii a indicat ca la 16 mai 2012 Olesea Silenco, in calitate de
locatar si ICS ,Lemi Invest” S.A., in calitate de locator, au incheiat contractul de
locatiune a spatiului comercial din cadrul complexului comercial Shoping
MallDova, situat pe str.Arborilor, nr.21, municipiul Chisindu, cu suprafata de 4
mp, pentru desfasurarea activitatii comerciale.

In temeiul pct.6.1.1. al contractului mentionat, plata lunara a fost stabilitd de
parti la suma de 1 200 euro, fard TVA, iar durata de locatiune fiind stabilitd pentru
perioada incepind cu 01.06.2012 pina la 31.08.2012.

La 25 mai 2012 partile au semnat un contract aditional cu nr.1, prin care au
modificat pct..6.1.1. si au stabilit plata lunara ca fiind suma de 720 euro, fara TVA.
La fel, partile au stabilit ca In decursul primelor 7 zile ale fiecarei luni, locatarul va
plati chiria (plus TVA), in baza unei facturi fiscale emise de locator. Valoarea
fiecdrei facturi fiscale va fi calculatd la cursul de schimb al BNM din prima zi a
lunii.



A mai indicat ca Olesea Silenco nu si-a indeplinit obligatiile asumate, fapt prin
care s-a creat datoria pentru plata chiriei in marime de 33 702,7 lei, confirmata prin
facturile fiscale eliberate in acest sens.

Prin hotarirea Judecatoriei Straseni din 29 ianuarie 2015 a fost admisa actiunea.
A fost incasat de la Olesea Silenco in beneficul ICS ,,Lemi Invest” S.A. datoria in
suma de 33 702 (treizeci si trei mii sapte sute doi) lei 70 bani si cheltuielile de
judecata in suma de 1 011 (una mie unsprezece) lei 10 bani.

In motivarea solutiei, instanta de fond a retinut ci din probele prezentate si
cercetate in sedinta de judecatd s-a confirmat faptul ca intre Olesea Silenco si ICS
,Lemi Invest” S.A. a fost Incheiat un contract de locatiune a spatiului comercial,
iar Olesea Silenco nu a executat obligatiile prevazute de parti in contract si nu a
achitat pretul chiriei.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 06 aprilie 2016 a fost admis apelul
declarat de Olesea Silenco. A fost casata integral hotarirea Judecatoriei Strasent
din 29 ianuarie 2015 si a fost emisa o noud hotarire, prin care a fost respinsa ca
fiind neintemeiati cererea de chemare in judecati depusi de ICS ,,Lemi-Invest”
S.A.

Intru motivarea solutiei, instanta de apel a retinut ci nu s-a stabilit cu
certitudine dacd contractul de locatiune a fost semnat de Olesea Silenco si nu si-a
gasit confirmare consimtamantul acesteia de a primi in locatiune incdperea pentru
desfasura activitate comerciala. La fel, instanta de apel a constatat ca contractul de
locatiune este nul, deoarece contravine normelor imperative ale legii, deoarece
clauza contractuala referitor la cuantumul chiriei este abuziva iar durata contactului
a fost stabilita doar pentru 3 luni.

La 25 mai 2016 ICS ,.Lemi Invest” S.A. a declarat recurs impotriva deciziei
Curtii de Apel Chisindu din 06 aprilie 2016, solicitind admiterea recursului,
casarea deciziei recurate si mentinerea hotaririi instantei de fond.

In motivarea cererii a indicat ci decizia recuratd este neintemeiatd, emisi cu
aplicarea eronata a normelor de drept material si procedural.

Sustine recurentul ca instanta de apel a apreciat eronat lipsa bunei-credinte a
intimatei si lipsa concluziilor expertilor. Intimata nu a prezentat specimene ale
semnaturii cu privire la actele pe care dinsa le contesta ca fiind neautentice.

Considera recurentul ca instanta urma sa dea apreciere argumentelor prin
prisma probelor anexate la dosar si anume, contractului de locatiune, acordurilor
aditionale si facturilor fiscale.

Mai indica recurentul ca aprecierea instantei de apel privind clauza abuzivad a
contractului de locatiune este irelevanta spetei, ori aceasta clauzd nu exista.
Relatiile dintre parti in spetd sunt determinate de raporturile comerciale si nu cad
sub incidenta prevederilor ce tin de protectia consumatorului.



La fel, recurentul a mentionat cd instanta de apel a interpretat in mod eronat
prevederile ce reglementeaza contractul de locatiune, ori legislatia nu impune o
duratd minima a contractului, fiind limitata doar durata maxima pina la 99 de ani.

La 16 septembrie 2016 Olesea Silenco a depus referinta la recursul declarat de
ICS ,,.Lemi Invest” S.A., solicitind respingerea recursului. Intimata sustine ci nu a
semnat contactul de locatiune si nici acordul aditional, nefiind intrunite in speta
conditiile de valabilitate a actului juridic.

Studiind materialele dosarului, prin prisma argumentelor invocate in cererea de
recurs si referinta, raportate la prevederile Legii, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtit Supreme de Justitie considerd cd recursul
declarat de ICS ,Lemi Invest” S.A. necesiti a fi admis, din considerentele ce
urmeaza.

In septd, ICS ,,Lemi Invest” S.A. a initiat actiunea civild in cauzi in vederea
incasarii de la Olesea Silenco a datoriei in suma de 33 702,7 (treizeci si trei mii
sapte sute doi) lei, formata ca urmare a neexecutarii obligatiei de plata a locatiunii
spatiului comercial. Intru confirmarea pretentiilor, ICS ,Lemi Invest” S.A. a
prezentat contractul de locatiune incheiat la 18 mai 2012, privind locatiunea
spatiului comercial situat la parter, in cadrul centrului comercial Shopping
MallDova, situat pe str.Arborilor, nr.21, mun.Chisindu, cu suprafata de 4 mp
(f.d.4-5).

Contractul de locatiune mentionat supra evidentiaza calitatea de locator a ICS
,Lemi Invest” S.A. si calitatea de locatar a Olesei Silenco. La fel, contractul in
cauzd evidentiaza plata lunara ca fiind stabilitd de parti la suma de 1 200 euro, fara
TVA, iar durata de locatiune fiind stabilita pentru perioada incepind cu 01.06.2012
pina la 31.08.2012.

Totodata, intru confirmarea pretentiilor sale, ICS ,Lemi Invest” S.A. a
prezentat acordul aditional nr.1 din 25 mai 2012, potrivit cdruia locatorul si
locatarul (indicati in contractul de locatiune din 16 mai 2012) au convenit asupra
pretului chiriei ca fiind suma de 720 euro, inclusiv TVA (f.d.8) st actul de primire-
predare a spatiului locativ din 01 iunie 2016 (f.d.7).

Conform art.875 din Codul 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 plateasca
chirie.

Conform art.512 alin.(1) din Codul 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.572 alin.(2) din Codul Civil, obligatia trebuie executatd in modul
corespunzator, cu buna-credinta, la locul si Tn momentul stabilit.



Conform art.118 alin.(1) din Codul de Procedura Civila, fiecare parte trebuie sa
dovedeasca circumstantele pe care le invoca drept temei al pretentiilor si obiectiilor
sale dacd legea nu dispune altfel.

In acest sens, Colegiul retine ci in cursul examindrii pricinii in ordine de apel
Olesea Silenco a obiectat impotriva probelor prezentate de ICS ,,Lemi Invest” S.A.
intru sustinerea actiunii, fiind sustinut faptul cd nu a semnat careva acte de
inchiriere a spatiului comercial si/sau de primire a acestuia in locatiune.

Analizind decizia recuratd, Colegiul retine ca fiind intemeiate criticile
recurentului privind netemeinicia deciziei instantei de apel, ori aceasta a fost emisa
ca urmare a examinarii arbitrare si superficiale a circumstantelor cauzei, cu
aplicarea eronati a normelor de drept material. In sustinerea concluziei date,
Colegiul noteaza ca, prin prisma prevederilor art.118 din Codul de Procedura
Civila, sarcina probatiunii si anume, confirmarea faptului cd contractul de
locatiune, anexat in original la materialele dosarului, nu a fost semnat de catre
Olesea Silenco 1i revine insusi intimatei.

Desi in speta, la demersul apelantei/la caz intimatei, prin incheierea Curtii de
Apel Chigsinau din 17 iunie 2015 a fost dispusa efectuarea unei expertize
grafoscopice in scopul de a stabili dacd semnatura de pe contratul de locatiune din
16 mai 2012 este efectuata de Olesea Silenco, prin procesul-verbal din 05 februarie
2016 intocmit de Centrul National de Expertize Judiciare a Ministerului Justitiei al
Republicii Moldova s-a constatat imposibilitatea de a raspunde la intrebarea
specificata in incheierea de numire a expertizei, din cauza neprezentarii modelelor
de comparatie corespunzatoare (f.d.107-108). Mai mult ca atit, prin procesul-verbal
mentionat s-a indicat expres cd, in baza demersului nr.686 D din 01 decembrie
2015 a fost solicitata prezentarea suplimentard a modelelor libere de semnaturi
executate de Olesea Silenco, Tnsd in termenul indicat acestea nu au fost puse la
dispozitia expertilor.

Prin prisma art.6 CEDO si art.241 din Codul de Procedura Civild, intru
asigurarea legalitatii si temeiniciei hotdririi, instantele de judecata au obligatia de
a-si motiva hotaririle, care trebuie sa cuprinda circumstantele cauzei, constatate de
instantd, probele pe care se intemeiazd concluziile ei privitoare la aceste
circumstante, argumentele invocate de instantd la respingerea unor probe,
raspunsuri la argumentele partilor si legile de care s-a calauzit instanta.

La fel, art.373 din Codul de Procedura Civild, impune in sarcina instantei de
apel obligatia de a aprecia probele din dosar si cele prezentate suplimentar in
instanta de apel de catre participantii la proces.

Contrar normelor de drept citate supra, instanta de apel, intr-un mod arbitrar a
apreciat imposibilitatea efectudrii expertizei grafoscopice ca fiind in detrimentul
argumentelor invocate de ICS ,Lemi Invest” S.A., fiind inversatd eronat sarcina
probatiunii, desi iIn mod cert materialele dosarului atestd ca imposibilitatea
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efectudrii expertizei se datoreaza anume omisiunii/inactiunii intimatei (f.d.104),
care, prin prisma art.56 si art.118 din Codul de Procedurd Civila, urma sd depuna
eforturile necesare intru apararea drepturilor si intereselor sale, ori insusi intimata a
insistat asupra necesitatii efectudrii expertizei.

Totodata, Colegiul remarca faptul ca instanta de apel a interpretat in mod eronat
st arbitrar prevederile capitolului VIII din Codul Civil, care reglementeaza expres
institutia locatiunii, ori legiuitorul in partea ce tine de durata contractului de
locatiune nu a instituit decit o conditie si anume, termenul maxim al contractului
de locatiune, nefiind limitata durata minima a acestuia. Astfel, aprecierile instantei
de apel la acest capitol sunt neintemeiate si nemotivate, lipsite de orice suport
juridic.

La fel, Colegiul retine criticile invocate de recurent privind declararea eronata a
nulitdtii contractului de locatiune in temeiul clauzelor contractuale abuzive, din
motiv ca asemenea abordare este irelevanta spetei. Obiectul litigiului in cauza tine
de executarea obligatiilor izvorate dintr-un contract de locatiune a spatiului
comercial, destinat activitatii economice/de intreprinzator, iar prin prisma
prevederilor Legii privind clauzele abuzive in contractele incheiate cu
consumatorii nr. 256 din 09.12.2011 si Legii privind protectia consumatorilor nr.
105-XV din 13.03.2003, aceste relatii nu se includ in domeniul de aplicare a
legilor date, in conditiile in care nu se atesta calitatea de consumator a locatarului,
acestea se aplica la contractele incheiate intre un comerciant si un consumator.

Astfel, desi la materialele dosarului a fost anexate Inscrisuri care vin sa
confirme pretentiile ICS ,,Lemi Invest” S.A., instanta de apel a evitat si le dea o
apreciere clara si corecta acestora, nefiind cercetare insusi inscrisurile administrate.

In altd ordine de idei, Colegiul noteaza ca, desi intimata in cursul examinarii
pricinii a sustinut ca nu a semnat contractul de locatiune si nici actul de predare
primire, aceasta a sustinut ca a convenit ca pe numele e1 sd fie perfectate anumit
acte (patenta de intreprinzator pe termen de 3 luni) si cd a semnat unde era necesar
(f.d.57; 69; 147). Aspectul dat nu a fost elucidat de instanta de judecatd ierarhic
inferioara, nefiind stabilit care alte acte se pretind ai fi semnate de catre intimata in
detrimentul contactului de locatiune, ori acestea lipsesc la materialele dosarului, iar
insusi abordarea intimatei 1n acest sens denota un caracter contradictoriu.

Colegiul apreciaza ca fiind declarative afirmatiile intimatei privind lipsa
oricaror raporturi juridice dintre Olesea Silenco si ICS ,Lemi Invest” S.A., in
conditiile in care intimata confirma faptul depunerii semnaturii sale pe anumite
acte, iar la materialele dosarului in acest sens nu se regaseste decit contractul de
locatiune, anexa la contractul de locatiune si actul de primire-predare a spatiului
locativ, toate inscrisurile fiind semnate de catre intimata.

Astfel, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera recursul in cauza ca fiind intemeiat si care urmeaza a
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fi admis, ori instanta de judecata ierarhic inferioara a solutionat gresit litigiul si a
examinat cauza intr-un mod arbitrar.

Materialele dosarului atesta cu certitudine existenta raporturilor juridice dintre
ICS ,Lemi Invest” S.A. si Olesea Silenco, care au incheiat un contract de
locatiune a spatiului comercial, iar in spetd nu se constata careva temeiuri pentru
declararea nulitatii acestuia.

Din aceste considerente, Colegiul considera concluziile instantei de apel ca
fiind eronate, dictate de aplicarea eronatd a normelor de drept material si aprecierea
arbitrard a materialelor cauzei, motiv pentru care decizia Curtii de Apel Chisindu
din 06 aprilie 2016 urmeaza a fi casata, iar hotarirea Judecatoriei Straseni din 29
ianuarie 2015 urmeaza a fi mentinutd, ca fiind adoptata ca urmare a elucidarii
corecte a circumstantelor pricinii, in corespundere cu normele de drept material si
procedural.

Criticile invocate de intimatd in referinta nu pot fi retinute de Colegiu intru
respingerea cererii de recurs, ori acestea poarta un caracter iluzoriu, iar abordarea
acesteia nu vine sa confirme propriile obiectii.

Conform art.445 alin.(1) lit.f) din Codul de Procedura Civila, instanta, dupa ce
judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sa caseze decizia instantei de apel
si sa men{ind hotarirea primei instante.

Reiesind din cele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie, in conformitate cu art.445 alin.(1)
lit. f) Cod Procedura Civila;

decide:

Se admite recursul declarat de catre intreprinderea cu capital strain ,,Lemi
Invest” S.A.

Se caseaza integral decizia Curtii de Apel Chisinau din 06 aprilic 2016, 1in
pricina civild intentatd la cererea de chemare in judecatd depusa de intreprinderea
cu capital strain ,,Lemi Invest” S.A. impotriva Olesei Silenco si mentine hotarirea
instantei de fond — Judecatoriei Straseni din 29 ianuarie 2015.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele sedintei,

Svetlana Filincova

Judecatori —

luliana Oprea

lurie Bejenaru
Galina Stratulat

Maria Ghervas






