Prima instanta: 1. Turcan 2rac-117/17
Instanta de apel: N. Vascan, V. Negru, Tu. Cotruta

INCHEIERE
29 martie 2017 mun. Chisinau

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

in componenta:
Presedintele sedintei, — Svetlana Filincova
Judecatori — Dumitru Mardari, Maria Ghervas

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de SRL
,,Grupa Grup”,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata a SRL ,,Gupa Grup” catre
IS ,Calea Ferata din Moldova” privind recunoasterea nulititii partiale a
prevederilor contractului de locatiune si incasarea integrala a cheltuielilor
suportate, precum si actiunea reconventionald inaintata de IS ,,Calea Ferata din
Moldova” catre SRL ,,Gupa Grup” privind incasarea datoriei si a penalitatii,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 22 decembrie 2016, prin care a
fost respins apelul declarat de SRL ,,Gupa Grup” si mentinutd hotararea
Judecatoriei Centru, mun. Chisinau din 02 decembrie 2014,

constata:

La data de 06 martie 2014, SRL ,,Gupa Grup” a depus cerere de chemare in
judecatd impotriva IS ,.Calea Ferati din Moldova” cu privire la recunoasterea
nulitatii partiale a prevederilor contractului de locatiune si incasarea integrald a
cheltuielilor suportate.

In motivarea actiunii a invocat ca intre SRL ,,Gupa Grup”, avand calitate
contractanta de locatar, si IS ,Calea Feratd din Moldova”, avand calitate
contractanta de locator, a fost incheiat contractul de locatiune nr. 45 din 20 martie
2012 pe o perioadd de 10 ani, termenul intrdrii Tn vigoare §i executarii
obligatiunilor contractuale fiind convenit de catre parti, din 01 septembrie 2012
pana la 31 august 2022, la pretul de 583327,76 lei anual, ceea ce constituie cate
48610,64 lei lunar.

La data de 28 martie 2012, contractul de locatiune a fost inregistrat la
Oficiul Cadastral Teritorial de Stat cu nr. 0100/1234611.

Potrivit clauzei contractuale 2.1, locatorul s-a obligat sa-i transmita
locatarului in posesiune oneroasa pe termen si folosintd cu plata, fara drept de
privatizare, incaperile amplasate la etajul soclu in blocul administrativ nr. 3, care
este amplasat pe bd. Decebal 2, mun. Chisinau, cu o suprafata de 547,5 m.p.,
pentru a fi folosite ca Bar-Cafe, inclusiv pentru a fi folosite ca Bar au fost atribuite
365,7 m.p., ca incaperi auxiliare - 154,4 m.p., ca bucatarie - 27,4 m.p.



Reclamantul a avut scopul de a deschide in localul inchiriat un bar/cafenea,
intentie cunoscuta piritului la momentul semnarii contractului de locatiune. Cu
toate acestea, ultimul nu I-a instiintat despre imposibilitatea folosirii incaperii cu
destinatia preconizata, fapt prin care locatarul a fost dus in eroare.

Prin pct. 4.4.4 al contractului de locatiune nr. 45 din 20 martie 2012, SRL
,,Gupa Grup” si-a asumat obligatiunea de a efectua din contul sau reparatii curente
localului conform destinatiei convenite in contract, a solicitat de la diferite organe
de stat competente eliberarea certificatelor ce i-ar permite deschiderea localului cu
destinatia preconizata.

Potrivit expertizei tehnice nr. 26/12 din 13 aprilie 2012, efectuate de catre
reprezentantul Institutului de cercetari stiintifice in constructie ,,Incercom”, s-a
constatat ca incdperile care au fost luate in locatiune nu corespund cerintelor
contractuale si se afla intr-o stare dezastruoasa, astfel fiind constatatd lipsa
sistemului de incadlzire, sistemului de conditionare, sistemului de ventilare, lipsa
blocurilor sanitare care au fost distruse, lipsa sistemelor electrice, retelele de apa si
canalizare distruse, tavanul curgea, fiind constatata necesitatea efectudrii reparatiei
capitale.

Astfel, SRL ,,Gupa Grup”, prin scrisoare, l-a somat pe parat, despre
necesitatea modificarii pct. 2.2 din contractul de locatiune si stabilirii unui nou
termen, insd prin raspunsul IS ,Calea Ferati din Moldova” locatarului i-a fost
refuzata modificarea prevederilor pct. 2.2 din contractul mentionat, motivand prin
faptul ca, termenul stabilit in contract este rezonabil.

Solicita recunoasterea nulitatii partiale a prevederilor pct. 4.6 din contractul
de locatiune nr. 45 din 20 martie 2012, si anume, a sintagmei ,,Fara drept de
restituire” si incasarea integrald a cheltuielilor suportate in urma renovarii
incaperilor conform contractului de locatiune nominalizat.

La data de 29 septembrie 2014, SRL ,,Gupa Grup” a depus o cerere de
modificare a cerintelor din actiune, prin care a solicitat recalcularea pretului chiriei,
incepind cu data de 09 1ulie 2013, din momentul semndrii de catre partile
contractante a procesului-verbal de receptie finald, cu scutirea de la achitarea
chiriei pe o perioada determinatd de timp pentru locatar, pana la stingerea datoriei
de catre locator.

In motivarea cererii de modificare a cerintelor SRL ,,Gupa Grup” a invocat
ca din momentul semnarii contractului de locatiune, si pana la deschiderea oficiala
a obiectului Disco-Bar, toate cheltuielile legate de perfectarea documentelor si
efectuarea lucrdrilor de resistematizare a 1Incaperilor si reutilarea spatiilor
mentionate in contractul de locatiune au fost suportate de locatar. Reclamantului i-
au fost perfectate si eliberate actele de catre organele statale, pentru desfasurarea
activitatii planificate, cat si permiterea deschiderii localului, doar in anul 2013,
ceea ce se confirmd prin procesul-verbal de receptie finala nr. 460 din 09 iulie
2013, care a fost semnat de ambele parti contractante.

La data de 25 aprilie 2014, IS ,,Calea Feratd din Moldova” a depus cerere
reconventionald Tmpotriva SRL ,,Gupa Grup” cu privire la incasarea datoriei si a
penalitatii.



In motivarea cererii reconventionale, IS ,,Calea Ferata din Moldova” a
indicat faptul ca contrar obligatiilor asumate prin contract, paratul nu si-a onorat
obligatia de plata in termen si integral a chiriei si a serviciilor comunale. Reiesind
din acest fapt, la data de 02 ianuarie 2014, in adresa paratului a fost expediata
Reclamatia nr. H-4/1, prin care IS ,,Calea Ferati din Moldova” a solicitat, achitarea
datoriei pentru chiria inciperilor, insa cerintele IS ,,Calea Ferati din Moldova”,
invocate in Reclamatia nr. H-4/1 din 02 ianuarie 2014, pana in prezent nu au fost
pe deplin executate. Astfel, conform Actelor de verificare a decontarilor reciproce
pentru perioada 02 ianuarie 2013 - 26 februarie 2014, paratul a acumulat o datorie
pentru chiria incaperilor in marime de 326 775,05 lei si pentru serviciile comunale
- 2 231,69 lel.

La data de 29 septembrie 2014, IS ,Calea Ferati din Moldova” a depus o
cerere de majorare a pretentiilor din cererea reconventionald, solicitand incasarea
din contul SRL ,,Gupa Grup” in beneficiul IS ,,Calea Ferati din Moldova” suma
totala de 543 661,46 lei cu titlu de datorie la plata locatiunii si a serviciilor
comunale; suma de 112401,23 lei cu titlu de penalitate; cheltuielile de judecata in
suma totala de 19681,87 lei, rezilierea contractului de locatiune nr.45/6002439 din
04 aprilie 2012 incheiat intre Statia Chisindu filiala IS ,,Calea Ferata din Moldova”
si SRL ,,Gupa Grup” cu dispunerea evacudrii bunurilor si a persoanelor SRL
,Gupa Grup” din incaperea inchiriatd, situatd pe adresa: mun. Chisinau, str.
Decebal 2, blocul administrativ nr. 3.

Prin hotarirea judecatoriei Centru, mun. Chisinau din 02 decembrie 2014, a
fost respinsd ca neintemeiatd actiunea initiala si admisa integral cererea
reconventionald, fiind incasati din contul SRL ,,Gupa Grup” in beneficiul IS
,,Calea Ferata din Moldova” suma de 543 661,46 lei cu titlu de datorie la plata
locatiunii si a serviciilor comunale, suma de 112 401,23 lei cu titlu de penalitate si
cheltuielile de judecata in suma totala de 19 681,87 lei, legate de achitarea taxei de
stat, si reziliat contractul de locatiune nr. 45/6002439 din 04 aprilie 2012, incheiat
intre Statia Chisindu filiala IS ,,Calea Ferata din Moldova” si SRL ,.Gupa Grup”,
cu evacuarea bunurilor si persoanelor SRL ,,Gupa Grup” din incaperea situatd pe
adresa: mun. Chisinau, bd. Decebal 2, bloc administrativ nr. 3.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 22 decembrie 2016, a fost respins
apelul declarat de SRL ,,Gupa Grup” si mentinuta hotararea primei instante.

La data de 27 ianuarie 2017, SRL ,,Gupa Grup” a declarat recurs impotriva
deciziei Curtii de Apel Chisinau din 22 decembrie 2016, prin care a solicitat
admiterea recursului, casarea integrald a acesteia si a hotararii instantei de fond, cu
remiterea cauzei la rejudecare in instanta de fond.

In motivarea recursului, a indicat ci instanta de apel nu a constatat si elucidat
pe deplin circumstantele importante pentru solutionarea pricinii, iar concluziile
instantei sunt in contradictie cu circumstantele pricinii, fiind aplicate eronat
normele materiale §i procedurale.

La data de 21 februarie 2017, SRL ,,Gupa Grup” a depus un supliment la
cererea de recurs initiala, mentionand ca nu este de acord cu solutiile instantei de
fond si a instantei de apel, dat fiind faptul ca recurentul a suportat cheltuieli
considerabile legate de efectuarea reparatiei capitale a incdperilor inchiriate, in
rezultat avand dreptul de a plati o chirie redusa in urma remedierii viciului bunului



imobil.

La data de 27 martie 2017 IS ,,Calea Ferata din Moldova” a depus referinta la
cererea de recurs declarata de SRL ,,Gupa Grup”, solicitdind emiterea unei incheieri
asupra inadmisibilitatii recursului.

Analizand temeiurile invocate in cererea de recurs, in raport cu materialele
pricinii si prevederile legale, Completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera recursul declarat
de SRL ,,Gupa Grup”, neintemeiat si care urmeaza a fi declarat inadmisibil, din
considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) CPC, partile si alti participanti la proces
sunt Tn 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
prevazute de art. 432 alin. (2), (3) s1 (4) CPC.

In conformitate cu art. 433 lit. a) CPC, cererea de recurs se considerd
inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile prevazute la
art. 432 alin. (2), (3) s1 (4) CPC.

Dat fiind faptul ca temeiurile de declarare a recursului impotriva deciziei
curtii de apel, prin prisma prevederilor sectiunii a 2-a a capitolului XXXVIII al
Codului de procedura civild, sunt strict delimitate de art. 432, Completul retine
ca, reiesind din prevederile art. 437 alin.(1) lit. f) CPC, in sarcina recurentului
este impusd obligatia delimitdrii esentei, temeiului si argumentarii acelei/acelor
incalcari esentiale si/sau a acelor circumstante ce indica la aplicarea eronata a
normelor de drept material sau procedural, si care ar dicta necesitatea declararii
recursului ca fiind admisibil.

In spetd, insi criticile invocate de recurent nu pot duce la admisibilitatea
recursului, ori acestea nu pot fi retinute prin prisma art. 432 CPC, in conditiile in
care se insistd in mod exclusiv asupra reaprecierii circumstantelor cauzei, in
detrimentul evidentierii ilegalitatii solutiei instantei de apel.

Acest fapt denota caracterul declarativ al recursului, fiind lipsit de esenta,
care evidentiaza simplul fapt al dezacordului recurentului cu solutia data de
instanta de apel, precum si lipsa temeiurilor legale de declarare a recursului,
avand in vedere faptul ca, rolul exclusiv al recursului este de a asigura efectuarea
unui control de legalitate a deciziei atacate in baza temeiurilor legale de declarare
a recursului strict prevazute de art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Abordarea recurentului, in speta, insa evidentiazd in mod clar dezacordul
acestuia cu solutia data de instanta de apel, iar argumentele recursului nu permit
identificarea omisiunilor sau erorilor care ar impune declararea recursului ca fiind
admisibil.

Prin prisma jurisprudentei CtEDO, recursul trebuie sa fie efectiv, adica sa fie
capabil sd ofere indreptarea situatiei prezentate in cerere, sd posede puterea de a
indrepta in mod direct starea de lucruri, trasatura distinctivd care nu este
evidentiata in cererea de recurs a recurentului SRL ,,Gupa Grup”.

Astfel, Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie constata lipsa temeiurilor care ar dicta necesitatea
declararii recursului ca fiind admisibil.



In conformitate cu art. 270, 431 alin. (2), art. 433 lit. a) si art. 440 alin. (1)
CPC, Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie,

dispune:

Se considera inadmisibil recursul declarat de catre SRL ,,Gupa Grup”.
Incheierea este irevocabilda din momentul emiterii.

Presedintele completului,

Svetlana Filincova,
Judecatori —

Dumitru Mardari,

Maria Ghervas



