Dosarul nr. 2ra-1068/19

Prima instanta - Judecatoria Chisinau, sediul Centru ( jud. : S. Mazur)
Instanta de apel - Curtea de Apel Chisinau (jud. : 1. Cimpoi, A. Danilov, I. Secrieru)

INCHEIERE
29 mai 2019 mun. Chisinau

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ al
Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu
judecatorii Svetlana Filincova
Dumitru Mardari

examinand admisibilitatea recursului declarat de Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Philipsky Tour”, reprezentatd de avocatul Botnari Veaceslav,

in cauza civild, la cererea de chemare in judecata depusd de Cechin Tatiana
impotriva Societatii cu Raspundere Limitatd “Philipsky Tour” si Societatea cu
Raspundere Limitata ”Apartera Imobil” privind constatarea rezilierii contractului de
locatiune nr. 1 din 31 decembrie 2015, evacuare din imobil, obligarea Societatii cu
Réaspundere Limitatd “Philipsky Tour” sd restabileasca prin instalare peretele de
caramidd demolat din imobil, incasarea datoriei pe chirie, penalitatilor, prejudiciului si
cheltuielilor de judecatd si cererea reconventionald depusd de Societatea cu
Raspundere Limitata Philipsky Tour” cu privire la constatarea faptului deconectarii
ilegale de la reteaua electricd a locului de consum, incasarea prejudiciului material
suportat si a venitului ratat,

impotriva deciziei din 4 decembrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a fost
respins apelul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Philipsky Tour” si
mentinutd hotararea din 4 iunie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru,

constata:

La 17 ianuarie 2017, Cechin Tatiana s-a adresat in instanta de judecata cu o cerere
de chemare in judecatd, ulterior concretizata impotriva Societatii cu Raspundere
Limitata ,,Philipsky Tour”, solicitand rezilierea contractului de locatiune nr. 1 din 31
decembrie 2015, incheiat intre Cechin Tatiana si Societatea cu Raspundere Limitata
,,Philipsky Tour", evacuarea paratului din spatiul dat in locatiune, obligarea restabilirii
peretelui demolat, incasarea sumei de 7700 de euro cu titlu de datoriei pentru chirie,
7700 de euro cu titlu de penalitate, 1805,93 lei pentru servicii comunale, 2863,74 cu
titlu de prejudicii materiale, 9414,10 cheltuieli de judecata si suma de 5000 de lei cu
titlu de cheltuieli de asistenta juridica.

In motivarea cererii de chemare in judecati a reiterat ca la 31 decembrie 2015,
intre Cechin Tatiana in calitate de locator si Societatea cu Raspundere Limitata



,Philipsky Tour,, in calitate de locatar, a fost incheiat contractul de locatiune nr.1
privind predarea in locatiune a incdperii nelocative, situate in mun. Chisinau, bd.
Negruzzi 5 ap.16, fara anexa.

Locatarul s-a obligat sa foloseasca bunurile inchiriate in stricta conformitate cu
destinatia lor sau cu cea prevazuta in contract, sa asigure integritatea lor si sa le mentina
in stare buna.

La fel, potrivit pct.4.3.7 al contractului dat, locatarul s-a obligat sa nu transmita
bunurile inchiriate in sub locatiune, fara acordul scris al locatorului.

La 14 noiembrie 2016 in urma inspectarii executarii conditiilor contractului de
locatiune nr. 1 din 31 decembrie 2015, locatorul Cechin Tatiana a constatat abateri de la
conditiile contractuale si anume: spatiul transmis in locatiune a fost transmis in Sub
locatiune catre Societatea cu Raspundere Limitata “Apatrera Imobil,, si “Cabinet
Cosmetologic”, fara acordul ei.

La fel, fard acordul Tatianei Cechin si fard careva acte ce ar permite demolarea,
locatarul a efectuat demolarea peretelui din spatiul intern al bunului transmis in
locatiune.

Prin actiunile date bunului transmis in locatiune, i-a fost cauzat un prejudiciu
material. Pentru actiunile locatarului, s-a adresat Procuraturii sectorului Centru, insa
organul de urmarire penala a refuzat in pornirea cauzei penale.

Reclamantul a indicat ca Societatea cu Raspundere Limitata ,,Philipsky Tour,, a
incetat sd achite plata pentru chirie si servicii comunale.

In cadrul examinarii actiunii initiale, Societatea cu Raspundere Limitati
”Philipsky Tour” a depus o cerere reconventionala prin care a solicitat constatarea
faptului deconectarii ilegale de la reteaua electrica a locului de consum NLC 7107036
din adresa mun. Chisinau, bd. Negruzzi 5, of. 16 de catre Cechin Tatiana, Incasarea
sumei de 162 931, 98 lei cu titlu de valoare a imbunatatirilor realizate asupra bunului
imobil, compuse din lucrarile de antrepriza efectuate asupra bunului imobil, cum ar fi
tencuiala si vopsirea peretilor, refacerea totald a podului, tragerea noilor fire electrice,
amplasarea contoarelor noi, repararea teracotei stricate, amplasarea unui laminat nou pe
podea, scoaterea tevilor si caloriferelor vechi, amplasarea panourilor de identificare,
asamblate cu dispozitive luminoase, realizate dupa marimi speciale, incasare venitului
ratat si a cheltuielilor de judecare a cauzei.

In motivarea a indicat ca la 31 decembrie 2015 a luat in locatiune de la Cechin
Tatiana incaperea nelocativa din bd. Negruzzi 5, mun. Chisindau fara anexe, pentru o
perioada indelungata de timp.

Avand in vedere termenul locatiunii, precum si faptul cd starea bunului nu era
nesatisfacdtoare, locatarul a intreprins masuri de imbunatatire a bunului prin lucrari
interioare si exterioare, semnificate ca cost pentru bugetul locatarului si, reiesind din
termenul locatiunii, preconiza a compensa aceste cheltuieli prin afacerea sa.

Aceste imbunatatiri au fost unele semnificative de o valoare substantiald, cum ar fi
lucrari de reparatie, care includ costul materialelor de constructie, costul manoperei,
precum si valoarea panourilor de identificare, asamblate cu dispozitive luminoase,
realizate dupa marimi speciale, in suma totala de 162931,98 lei.

Locatorul Cechin Tatiana a deconectat ilegal energia electrica, atunci cind ei aveau
efectuate achitarile lunare, si astfel, societatii S-au cauzat prejudicii materiale sub forma



venitului ratat. Societate cu Raspundere Limitatd “Philipsky Tour” fiind o agentie de
turism 1n lipsa energiei electrice a fost in imposibilitate de a-si desfasura activitatea.

Prin hotararea din 4 iunie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, cererea de
chemare in judecata depusa de Cechin Tatiana, s-a admis.

S-a reziliat contractul de locatiune nr. 1 din 31 decembrie 2015, incheiat intre
Cechin Tatiana si Societate cu Raspundere Limitata ”Philipsky Tour”.

S-a dispun evacuarea Societatii cu Raspundere Limitatd “Philipsky Tour” si
Societatii cu Raspundere Limitata ”Apartera Imobil” din imobilul nelocativ, amplasat in
mun. Chisinau, bd. Negruzzi, 5, of.16.

S-a obligat Societatea cu Raspundere Limitata “Philipsky Tour” sa restabileasca
prin instalare peretele din caramida, demolat Tn imobilul-incapere nelocativa, amplasata
in mun. Chisinau, bd. Negruzzi, 5, of.16.

S-a incasat din contul Societdtii cu Raspundere Limitatd Philipsky Tour” in
beneficiul Tatianei Cechin 7700 euro cu titlu de datoriei pentru chirie, 7700 de euro cu
titlu de penalitate, 1805,93 lei pentru servicii comunale, 2863,74 cu titlu de cheltuieli de
citare, 9414,10 cheltuieli de judecatd si suma de 5000 de lei cu titlu de cheltuieli de
asistenta juridica.

Cererea reconventionala depusa de Societatea cu Raspundere Limitata “Philipsky
Tour”, a fost respinsa ca fiind neintemeiata.

Pentru a hotari astfel, instanta a constatat ca, Societatea cu Raspundere Limitata
”Philipsky Tour” a incalcat conditii pct. 6.4 a contractului de locatiune, iar acest fapt
constituie temei de reziliere al contractului.

Ca consecintd a rezilierii contractului, instanta a constatat intemeiatd si cerinta
privind evacuarea incaperii.

Cu privire la cerinta privind restabilirea peretelui din caramida, demolat de catre
Societatea cu Raspundere Limitata “Philipsky Tour”, fara acordul proprietarului
instanta a retinut ca, reprezentantul paratului nu a negat faptul demolarii peretelui fara a
avea careva acte permisive, cum ar fi autorizatia de demolare, certificat de urbanism,
eliberate de organele competente, dar a mentionat ca reclamanta si sotul ei au cunoscut
despre faptul demolarii si au fost de acord cu aceasta, iar lucratorii care au executat
demolarea, au fost adusi de sotul reclamantei, fapt relatat si in raspunsul la notificare, in
explicatiile date organului de urmarire penala si reflectate in ordonanta privind refuzul
in pornirea urmaririi penale si clasarea procesului penal din 16 decembrie 2016.

Cu privire la pretentia privind incasarea sumei de 7700 de euro cu titlu de datoriei
pentru chirie si suma de 7700 euro cu titlu de penalitate instanta a conchis ca, prin
acordul aditional nr.1 din 01 aprilie 2016, partile au stabilit ca plata lunara pentru
locatiune este de 550 euro.

Potrivit notificarii din luna decembrie 2016, paratul a incetat a achita plata pentru
locatiune, dar nici nu a eliberat Incdperea luatd in locatiune, iar in cadrul examinarii
cauzei Societatea cu Raspundere Limitata “Philipsky Tour” nu a prezentat probe
precum ca in perioada decembrie 2016-ianaurie 2017 a achitat plata pentru locatiunii.

Conform pct. 5.2 al contractului partile au convenit repararea unui eventual
prejudiciu rezultat din neexecutare, estimandu-l la 1 % din suma neachitata pentru
fiecare zi de intarziere. Insa reclamanta a solicitat doar suma de 7700 de euro cu titlu de
penalitate.



Cu referire la pretentia privind incasareca datoriei pentru serviciile comunale
instanta a constatat ca potrivit pct. 2.3 al contractului de locatiune plata pentru servicii
(energia electrica, termica, gaz, deservirea blocului, apa, telefon, paza s.a.) nu se
include in chirie si Locatarul o achitd separat in conformitate cu indicii contoarelor,
notele de plata si calculele Locatorului in baza tarifelor prestatorilor de servicii, in
decurs de 5 zile din momentul prezentarii conturilor respective de plata.

Din facturile anexate la materialele dosarului, rezulta ca Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Philipsky Tour,, nu a achitat pretul serviciilor comunale (apa si energie
electrica) In suma totala de 1805,93 lei din care 137,75 lei — apa pentru lunile ianuarie
2017- mai 2017 si energia electrica in suma de 1668,18 lei.

Cu referire la cererea reconventionald instanta a conchis ca potrivit pct. 4.3.6 al
contractului de locatiune locatarul Societatea cu Raspundere Limitata Philipsky Tour”
s-a obligat sd achite la timp toate platile prevazute de contract, dar nu a asigurat la timp
achitarea pentru serviciile comunale, fapt ce a dus la deconectarea bunului inchiriat de
la energia electrica.

Din materialele dosarului a constatat ca, din luna decembrie 2016, locatarul a
incetat sa-si onoreze obligatiile contractuale asumate: platile de locatiune si servicii
comunale (apa si energia electrica). Societatea cu Raspundere Limitata “Philipsky
Tour” a achitat energia electricd pentru consumul efectiv, pana la data de 14 decembrie
2016 si doar dupa ce a fost pus in cunostintd de cauza despre emiterea de catre ”Gas
Natural Fenosa” a avizului de deconectare, locatarul a fost anuntat de mai multe ori
despre necesitatea onorarii conforme a obligatiilor de platd prin telegrame, scrisori
recomandate, inclusiv prin intermediul politistului de sector, mesaje telefonice, fiind
anuntat expres despre faptul cda in caz de neachitare pana la 7 februarie 2017 va fi
deconectat de la energia electrica si apeduct.

Despre necesitatea achitarii si deconectarea din cauza neachitarii locatarul a fost
preintampinat. Din cauza neachitarii de catre locatar a datoriei acumulate, la 9 februarie
2017 locatorul a depus o cerere de deconectare a energiei electrice. Astfel, la 10
februarie 2017 bunul imobil a fost deconectat de la energia electrica.

Nefiind de acord cu solutia instantei de fond la 4 iulie 2018, Societatea cu
Raspundere Limitatad ”Philipsky Tour” a declarat apel impotriva hotararii din 4 iunie
2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru solicitind admiterea apelului, casarea
hotdrarii primei instante si pronuntarea unei noi hotarari de respingere a cererii de
chemare in judecatd depusa de Cechin Tatiana si admiterea actiunii reconventionale.

Prin decizia din 4 decembrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau a fost respins apelul
declarat de Societatea cu Raspundere Limitata “Philipsky Tour” si mentinuta hotararea
din 4 iunie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru.

La 13 martie 2019, Societatea cu Raspundere Limitata ”Philipsky Tour” a declarat
recurs Tmpotriva deciziei din 4 decembrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau si a hotararii
4 iunie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru solicitind admiterea recursului,
casarea hotararilor mentionate si emiterea unei noi hotarari de respingere a cererii de
chemare 1n judecata depusa de Cechin Tatiana si admiterea actiunii reconventionale

Drept temei de declarare a recursului recurentul a indicat prevederilor art.432 alin.
(2) lit. ¢) din Codul de procedura civila, care statuecaza expres ca se considera ca
normele de drept material au fost incalcate sau aplicate eronat in cazul in care instanta
judecdtoreasca a interpretat in mod eronat legea.



In motivarea recursului a indicat ci instanta de apel nu a dat o apreciere
argumentelor din cererea de apel, ci doar s-a limitat la constatarile primei instante.

Circumstantele pe care instantele ierarhic inferioare le-a considerat ca fiind
probate, de fapt sunt o apreciere arbitrard a unor probe insuficiente si neconcludente.

Recurentul a mentionat cd, faptul transmiterii spatiului citre Societatea cu
Raspundere Limitata ,,Apartera Imobil” nu se confirma din materialele cauzei.
Procesele-verbale intocmite de catre executorul judecatoresc prin care este mentionat
faptul ca niste persoane necunoscute au comunicat ca ar activa pentru Societatea cu
Réaspundere Limitatd ,,Apartera Imobil” nu corespunde adevarului, deoarece nici
executorul judecatoresc si nici reclamanta nu au prezentat probe care sa demonstreze
cu certitudine ca persoanele date au invocat fapte adevarate.

In opinia recurentul cerinta privind incasarea platii pentru locatiune in mirime de
550 de euro lunar este eronata. Conform legislatiei fiscale, locatarul persoana juridica
este obligat sd retind la sursd plata impozitului pe venit ce urmeaza a fi achitat de
intimata pentru transmiterea bunului in locatiune, insd examinand cauza instantele nu au
dat nici o apreciere acestor argumente, nu au aplicat prevederile art.705 alin.(1), 878 si
879 din Codul civil si art. 90* din Codul fiscal.

Penalitatea incasata in marime de 7700 de euro nu este o penalitate rezonabila, dat
fiind faptul ca o penalitate rezonabila nu poate depasi 0,1% pentru fiecare zi de
intirziere, insd la caz aceasta depdseste dublul ratelor de credit la orice institutie
bancara. Reclamanta nu a indicat nici un prejudiciu suferit prin neeliberarea incaperilor
si ca urmare recurentul considera ca instanta eronat a interpretat prevederile art. 910 din
Codul civil si a dispus contrar normei incasarea cu titlu de penalitate suma de 7700 de
euro.

La fel si incasarea sumelor pentru serviciile comunale este o pretentie neintemeiata
si neprobata. Cheltuielile respective nu s-au datorat paratului ci actiunilor reclamantei.

Referitor la actiunea reconventionalda recurentul a mentionat ca, bunul a fost
transmis si primit in locatiune cu energie electrica. Ulterior prin actiunile intentionate
ale locatorului, aceasta caracteristicd a disparut, ceea ce a afectat esential posibilitatea
de folosire conform destinatiei.

Prevederea contractuald la care face trimitere instanta este contrara prevederilor
legale si nu poate fi folosita ca justificare a actiunilor, or aduce vicii bunului transmis in
locatiune. Actiunile intimatei de decontare a recurentului de la reteaua de energie
electrica vin in contradictie cu prevederile art.878 alin. (2) si (3) din Codul civil.

Cu referire la termenul de depunere a recursului, instanta de recurs mentioneaza ca
Curtea de Apel Chisinau a pronuntat dispozitivul deciziei la 4 decembrie 2018.

Conform art.434 Cod de procedura civila, recursul se declara in termen de 2 luni
de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi restabilit.

Recurentul a indicat cad decizia instantei de apel i-a fost comunicata la 21 ianuarie
2019.

Cererea de recurs a fost declarata la 13 martie 2019, respectiv in termenul prevazut
de art.434 din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art.439 alin. (2) si (3) Cod de proceduri 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 verificd 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).

Examinand temeiurile recursului completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine urmatoarele.

Temeiurile de declarare a recursului sunt prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4)
Cod de procedura civila.

In conformitate cu art. 433 lit. a) Cod de proceduri civild, cererea de recurs se
considera inadmisibila in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile prevazute
la art. 432 alin. (2), (3) si (4).

Instanta de recurs retine, ca examinarea chestiunii privind admisibilitatea
recursului presupune verificarea conformitatii temeiurilor invocate in cererea de recurs
cu temeiurile prevazute in art. 432 din Codul de procedura civila.

La caz, Colegiul constatd ca argumentele invocate in cererea de recurs nu se
incadreaza in limitele stabilite de norma indicatd, respectiv nu constituie temei de
casare a deciziel recurate, or, motivele recursului sunt similare celor invocate in cadrul
judecarii pricinii, asupra caror instanta de apel s-a pronuntat.

Dezacordul recurentului cu decizia instantei de apel, relatarea situatiei nu
constituie un temei de casare a deciziei recurate, or, recursul exercitat conform sectiunii
a Il-a are caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si procedural,
verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia in fapt.

Totodata, Colegiul retine ca potrivit regulilor din Sectiunea a II-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civila, instanta de recurs nu verifica modul de
apreciere a probelor de catre instantele de fond si de apel. Forta atribuita unei probe sau
alteia, coraportul dintre probe, suficienta probelor si concluziile fiacute 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 Tn materia probatiunii doar sub aspect procedural si anume dacd 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.

Din recursul declarat nu rezultd ca instanta a apreciat arbitrar probele.

In acest sens CtEDO 1in jurisprudenta sa constanti statueaza ci, dreptul de acces la
instante nu este absolut. Exista limitari implicit admise [Golder impotriva Regatului
Unit, pct. 38; Stanev Tmpotriva Bulgariei (MC), pct. 230]. Acest este in special cazul
conditiilor de admisibilitate a unui recurs, intrucat prin Tnsdsi natura sa necesitd o
reglementare din partea statului, care se bucurd in aceastd privinta de o anumitd marja
de apreciere (Luordo impotriva Italiei, pct. 85). Conditiile de admisibilitate ale unui
recurs pot fi mai stricte decat pentru un apel (Levages Prestations Services impotriva
Frantei, pct. 45).

Curtea a mai reiterat ca, modul de aplicare a articolului 6 procedurilor in fata
instantelor ierarhic superioare depinde de caracteristicile speciale ale procedurilor
respective; trebuie tinut cont de totalitatea procedurilor in sistemul de drept national si
de rolul instantelor ierarhic superioare in acest sistem. (a se vedea Botten v. Norway,
hotarare din 19 februarie 1996, Reports 1996-1, p. 141, § 39).



La fel, conform jurisprudentei Curtii, procedurile cu privire la admisibilitatea caii
de atac si procedurile care implica doar chestiuni de drept, si nu chestiuni de fapt pot fi
conforme cu cerintele articolului 6 § 1 (a se vedea Helmers c. Suediei 9 octombrie
1991, § 31, Seria A, nr. 212-A).

Potrivit art. 440 alin. (1) Cod de procedura civila, in cazul in care se constata
eXistenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul din 3 judecatori decide in
mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabila, asupra inadmisibilitatii recursului.

Incheierea se emite conform prevederilor art. 270 si nu contine nici o referire cu
privire la fondul recursului.

Avand in vedere cele expuse mai sus, recursul declarat de Societatea cu
Raspundere Limitatd ,,Philipsky Tour”, reprezentatd de avocatul Botnari Veaceslav, nu
se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de
procedura civila si drept urmare, este inadmisibil.

In conformitate cu art. 270, art. 433 lit. a) si art. 440 alin. (1) din Codul de
procedura civila, completul Colegiului Civil, Comercial si de Contencios Administrativ
al Curtii Supreme de Justitie

dispune:

Se declarda inadmisibil recursul Tnaintat de Societatea cu Raspundere Limitata
,,Philipsky Tour”, reprezentata de avocatul Botnari Veaceslav.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu

judecatorii
Svetlana Filincova

Dumitru Mardari



