Dosarul nr.2rac-139/17

Prima instanta: Judecatoria Centru mun. Chisindu (jud: D. Suschevici)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud: A. Panov, N. Cernat, A. Minciuna)

INCHEIERE
05 aprilie 2017 mun. Chigindu

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

in componenta:

Presedintele completului Tatiana Vieru

Judecatorii: Nicolae Craiu
Oleg Sternioala

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de Societatea
cu Raspundere Limitatd ,,Lina Ceban”,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata inaintata de SRL ,,Lina Ceban”
impotriva ICS ,,Tower Group” SRL privind rezilierea contractului de locatiune,
revendicarea bunurilor mobile , incasarea valorii reparatiei capitale, si

cererea reconventionald depusa de ICS ,,Tower Group” SRL impotriva SRL
,,Lina Ceban” privind incasarea datoriei, a penalitatii, evacuarea bunurilor,

impotriva deciziei din 05 octombrie 2016 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 02 septembrie 2014, SRL ,,.Lina Ceban” s-a adresat cu cerere de chemare in
judecatd fmpotriva ICS ,,Tower Group” SRL privind rezilierea contractului de
locatiune, revendicarea bunurilor mobile si incasarea valorii reparatiei capitale.

In motivarea actiunii S-a indicat ca, la 19 ianuarie 2014, intre SRL ,,Lina Colta”,
in calitate de locatar, si ICS ,,Tower Group” SRL, in calitate de locator, a fost incheiat
contractul de locatiune nr. 3033, prin care locatorul s-a obligat sa dea locatarului in
folosinta si posesiune temporard bunul determinat individual, alcatuit din spatiul -
butic nr. 3033, din str. Albisoara nr. 4, etajul 3, iar corelativ, locatarului ii revine
obligatia reciproca de a plati chiria.

A indicat reclamantul c, locatorului ICS ,,Tower Group” SRL i-a fost expediata
declaratia de reziliere a contractului de locatiune. Confirmarea expedierii fiind
demonstrata prin anexa nr.4 a contractului de locatiune nr. 3033, incheiat intre SRL
,.Lina Colta” si ICS ,,Tower Group” SRL.

Cu privire la rezilierea contractului de locatiune nr. 3033, reclamantul a sustinut
ca, locatorul nu a asigurat accesul SRL ,,Lina Colta” la bunul transmis in locatiune,
respectiv locatarul nu poate poseda si folosi bunul inchiriat. Acest fapt reprezinta o
neexecutare culpabild a ICS ,,Tower Group” SRL a obligatiei de transmitere in



posesie si folosintd bunul imobil inchiriat. Deci, SRL ,Lina Colta” este in
imposibilitate de a folosi bunul.

A mentionat reclamantul ca, neasigurarea accesului locatarului la spatiul
transmis in locatiune, ii acorda dreptul de a renunta la bunul imobil inchiriat si de a
rezilia contractul de locatiune.

A sustinut reclamantul ca, in perioada lunilor martie - iunie 2014, SRL ,,Lina
Colta” nu s-a folosit de bunul imobil luat in locatiune, prin urmare, acesta nu
datoreaza creditorului chirie pentru aceste luni. Astfel, iCS , Tower Group” SRL ca
debitor culpabil de neexecutare a obligatiei contractuale de transmitere si asigurarea
posesiei si folosintei bunului imobil transmis 1n locatiune, datoreaza SRL ,,Lina
Colta” atat prejudiciul efectiv cauzat creditorului, cat si venitul ratat rezultat din
sistarea activitatii comerciale ale SRL ,,Lina Colta”, care fiind lipsita, din culpa ics
,,Jower Group” SRL de spatiul necesar desfasurari activitatii comerciale practicate, a
fost conditionata sa o inceteze.

A afirmat reclamantul cd, in vederea amenajarii interioare a salil spatiului
comercial, de catre locatarul SRL ,Lina Colta” au fost procurate, organizate si
aranjate o serie de obiecte de decor in valoare de 1000 dolari SUA care, in opinia sa
este proprietarul acestor obiecte.

A relatat reclamantul ca, urmare a rezilierii contractului de locatiune nr. 3033,
are dreptul sa separe imbunatatirile efectuate cu permisiunea locatorului, care pot fi
separate fara a deteriora bunul ori sa solicite compensarea valorii lor, daca legea sau
contractul nu prevede altfel. Prin urmare, specifica reclamantul ca, bunurile care
apartin cu drept de proprietate SRL ,,Lina Colta” se afld in posesia nelegitima a
locatorului ICS ,,Tower Group” SRL, care nu-i permite titularului legal al acestora sa
le redobandeasca.

A precizat reclamantul ca, a efectuat si reparatia capitald a spatiului inchiriat,
pentru care a cheltuit suma de 10000 dolari SUA. Insi, deoarece imbunititirile aduse
bunului imobil sub forma de reparatie capitald nu pot fi separate de acesta, posesorul
de buna-credinta poate cere titularului de drept compensarea imbunatatirilor, daca
acestea nu pot fi separate fara a aduce prejudicii bunului. Astfel, prin reparatia capitala
si prin imbunititirile semnificative ale bunului, realizate de locatar, ICS , Tower
Group” SRL ca si proprietar al bunului dat, a dobandit imbunatatirile aduse bunului
ca urmare a reparatiei capitale efectuate de SRL ,,Lina Colta” SRL. Prin urmare, ics
,Tower Group” SRL este obligat sa restituie SRL ,Lina Colta” valoarea
imbunatatirilor aduse bunului imobil transmis in posesie si folosinta.

A solicitat reclamantul constatarea faptului rezilierii contractului de locatiune nr.
3033 incheiat la data de 19 i1anuarie 2014, intre SRL ,,.Lina Colta” si iCS ,Tower
Group” SRL, pe motivul existentei din partea locatorului ICS ,,Tower Group” a unei
neexecutari esentiale a obligatiilor contractuale, efectuata prin declaratia de reziliere;
revendicarea in folosul proprietarul SRL ,,Lina Colta” de la [CS,,Tower Group” SRL
a bunurilor mobile separabile de bunul imobil nr. 3033 luat in locatiune, fard ca
separarea invocata sa deterioreze sau sa diminueze valoarea economica a acestuia;
restituirea de catre ICS ,,Tower Group” SRL in beneficiul SRL ,,Lina Colta” a valorii
reparatiei capitale in suma de 10000 dolari SUA, realizate de locatar.



La 15 decembrie 2014, ICS ,Tower Group” SRL a depus actiune
reconventionald impotriva SRL ,,.Lina Ceban” privind incasarea datoriei, a penalitatii
cu evacuarea bunurilor, deoarece prin decizia Camerei Inregistrarii de Stat din 01
august 2014 s-a modificat denumirea SRL ,,Lina Colta” in SRL ,,Lina Ceban” (f.d.
63, vol. I)

In sustinerea cererii reconventionale ICS ,,Tower Group” SRL a indicat ci, la
data de 19 ianuarie 2014, prin contractul de locatiune a spatiului comercial nr.3033,
incheiat intre ICS ,,Tower Group” SRL, in calitate de locator, si paratul SRL ,,Lina
Colta”, in calitate de locatar, i-a transmis ultimului in locatiune bunul imobil punct
comercial, amplasat in centrul comercial ,,Atrium” din mun. Chisinau, str. Albisoara,
4. Punctul comercial cu suprafata de 41,5 m.p. a fost transmis prin Actul de predare-
primire din 19.01.2014, semnat de catre ambele parti. Conform pct. 6.1 al contractului
vizat, termenul locatiunii I-a constituit perioada 19.01.2014 - 19.01.2015. Totodata,
in temeiul pct. 4.3 al contractului de locatiune, paratul s-a obligat sa achite plata pentru
bunul inchiriat pana pe data de 10 a lunii curente pentru urmatoarea luna. Din motive
neintemeiate, paratul refuza sa-si onoreze benevol obligatiile contractuale. Astfel, s-
a format o datorie in suma de 69706,80 lei.

A mai sustinut cd, la 01 iulie 2014, paratul a inaintat declaratia privind
rezolutiunea contractului de locatiune, din motivul ,,neexecutarii esentiale din partea
celeilalte parti a contractului” si anume ,,a obligatiei de transmitere a posesiei §i
folosintei bunului imobil determinat individual”. In opinia sa, faptele invocate de
parat nu corespund adevarului, deoarece spatiul comercial a fost transmis locatarului
la data de 19.01.2014 cu intocmirea actului de predate-primire, semnat de catre
ambele parti.

A solicitat ICS ,,Tower Group” SRL incasarea din contul SRL ,,Lina Ceban” in
beneficiul sau a datoriei in suma de 69706,80 lei, a penalitatii si a cheltuielilor de
judecata cu dispunerea evacuarii fortate a bunurilor ce apartin SRL ,,Lina Ceban” si
eliberarea spatiului comercial nr. 3033, ce apartine ICS ,,Tower Group” SRL.

Prin hotararea din 11 decembrie 2015 a judecatoriei Centru mun. Chisinau S-au
respins ca neintemeiate cererea de chemare in judecata inaintata de SRL ,,Lina Ceban”
SRL si actiunea reconventionald depusi de ICS ,, Tower Group” SRL.

Prin decizia din 05 octombrie 2016 a Curtii de Apel Chisindu s-a respins apelul
depus de SRL ,,Lina Ceban”; s-a admis apelul declarat de iCS ,, Tower Group” si s-a
casat hotararea din 11 decembrie 2015 a judecdtoriei Centru mun. Chisinau in partea
respingerii actiunii reconventionale inaintate de ICS ,,Tower Group” SRL si in aceasta
partea s-a pronuntat o hotdrare noua de admitere a actiunii reconventionale Cu
incasarea din contul SRL ,.Lina Ceban” in beneficiul ICS ,,Tower Group” SRL a
datoriei in marime de 69706,80 lei. In rest, hotirarea din 11 decembrie 2015 a
judecatoriei Centru mun. Chisindu S-a mentinut fard modificari.

La 13 ianuarie 2017 SRL ,,Lina Ceban” a declarat recurs impotriva deciziei din
05 octombrie 2016 a Curtii de Apel Chisinau solicitand casarea hotararilor
judecadtoresti cu pronuntarea unei noi hotdrari de admitere a actiunii initiale si de
respingere a cererii reconventionale.



In motivarea recursului s-a invocat cd, decizia instantei de apel este ilegala,
neintemeiata si pasibila de a fi casata, deoarece la judecarea pricinii a interpretat
eronat prevederile legii materiale.

Considera recurentul cd, prin hotararile judecatoresti adoptate la caz, SRL ,,Lina
Ceban” a ramas desproprietaritd de investitiile facute in bunul imobil inchiriat,
precum si de bunurile mobile ce erau in spatiul inchiriat la momentul Incetarii
contractului de locatiune, fapt care lezeaza dreptul de proprietate al recurentului,
garantat prin art. 1 al Protocolului 1 al CtEDO.

Conform art. 434 Cod de procedura civila, recursul impotriva deciziei se depune
in termen de 2 luni de la data comunicarii deciziei integrale.

Decizia Curtii de Apel Chisinau a fost pronuntata la 05 octombrie 2016.
Conform materialelor pricinii, decizia contestata a fost expediatd in adresa
participantilor la proces la data de 10 noiembrie 2016.

Colegiul retine ca recursul declarat de catre SRL ,,Lina Ceban” la data de 13
lanuarie 2017, se considera a fi declarat in termen, deoarece la materialele pricinii
este anexat copia plicului postal care confirma ca recurentul a facut cunostinta cu
actului de dispozitiei contestat la 17 noiembrie 2016 (f.d. 42, vol. I1).

Examinand temeiurile recursului declarat de SRL ,Lina Ceban”, completul
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie
considera recursul drept inadmisibil din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) Cod de procedura civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiald sau aplicarea eronata a normelor de drept material sau a normelor
de drept procedural.

Alineatele (2) si (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incdlcate sau
aplicate eronat, iar alin. (4) stabileste ca savarsirea altor incélcari decat 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 gresitd a pricinii sau in cazul in care
instanta de recurs considerd cd aprecierea probelor de cétre 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) Cod de procedura civila, cererea de recurs
se considera inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile
prevazute la art. 432 alin.(2), (3) s1 (4) Cod de procedura civila.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de SRL ,,Lina Ceban”, nu se
incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin.(2), (3) si (4) Cod de procedura
civila.

Astfel, argumentele invocate in recursul declarat se referda la dezacordul
recurentului cu solutia pronuntata de catre instanta de apel, insa nu releva incalcarea
esentiald sau aplicarea eronata a normelor de drept material, respectiv nu constituie
temei de casare a deciziei recurate.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie retine ca recursul exercitat conform sectiunii II-a are
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caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si procedural,
verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia ei in fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie reitereazd si faptul ca procedura
admisibilitatii constd in verificarea faptului, daca motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432. alin.(2), (3) st (4) Cod de procedura civila.

In aceastd ordine de idei, Completul Colegiului precizeaza ci, in contextul
normelor procedurale din Sectiunea a II-a, Capitolul XXXVIII Cod de procedura
civila, instanta de recurs nu verificd modul de apreciere a probelor de catre instantele
de fond si de apel. Forta atribuitd unei probe sau alteia, coraportul dintre probe,
suficienta probelor si concluziile facute in urma probatiunii sunt in afara controlului
instantei de recurs.

Prin prisma art. 432 alin.(4) Cod de procedura civila, instanta de recurs poate
interveni in materia probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se invoca
ca instanta de apel a apreciat in mod arbitrar probele, incalcand in mod flagrant
regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 Cod de procedura civila, insa, din
recursul declarat nu rezultd argumentul privind incédlcarea flagranta a regulilor de
apreciere a probelor.

In acest sens, Curtea Europeani a Drepturilor Omului a relevat in jurisprudenta
sa constanta, rezultind din prevederile art. 6 § 1 al Conventiei Europene pentru
Apararea Drepturilor Omului s1 a Libertatilor Fundamentale, ca nu se impune
motivarea in detaliu a unei decizii prin care o instantd de recurs, intemeindu-se pe
dispozitii legale specifice, respinge recursul declarat impotriva sentintei pronuntate
de o instanta inferioard, ca fiind lipsit de sanse de succes (cauza Rebait si alii contra
Frantei, Comisia Europeand a Drepturilor Omului, 25 februarie 1995,
nr.26561/1995).

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
recunoaste recursul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Lina Ceban”, ca
fiind inadmisibil.

In conformitate cu art. art. 433 lit. a), 440 alin. (1) Cod de procedura civila,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme
de Justitie,

dispune:
Se considera inadmisibil recursul declarat de SRL ,,Lina Ceban” impotriva
deciziei din 05 octombrie 2016 a Curtii de Apel Chisinau.
Incheierea este irevocabila.
Presedintele completului Tatiana Vieru

Judecatorii Nicolae Craiu

Oleg Sternioala



