Dosarul nr.2rac-432/2019

Prima instanta: Judecatoria Chiginau, sediul Centru (N. Pasecinic)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (. Cimpoi, A. Danilov, 1. Secrieru)

INCHEIERE

20 noiembrie 2019 mun.Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Dumitru Mardari
judecatorii Maria Ghervas
Victor Burduh

examinand admisibilitatea recursului declarat de catre Intreprinderea Mixta
,FLEXLABEL” Societate cu Raspundere Limitata, reprezentata de avocatul Elena
Munteanu,

in cauza civila la cererea de chemare in judecatd depusi de Intreprinderea
Mixtd ,,FLEXLABEL” Societate cu Raspundere Limitatd impotriva Societatii
Comerciale ,,Azuga Waters” Societate cu Raspundere Limitata, Societatii
Comerciale ,,Panel-Sistem” Societate cu Raspundere Limitata, Societatii Comerciale
,,Poliresurse” Societate cu Raspundere Limitata privind incasarea venitului ratat,
recuperarea prejudiciului material, incasarea contravalorii imbunatatirilor aduse
bunului imobil,

impotriva deciziei din 14 mai 2019 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 04 ianuarie 2017 IM , FLEXLABEL” SRL a depus cerere de chemare in
judecata Tmpotriva SC ,,Azuga Waters” SRL, SC ,Panel-Sistem” SRL, SC
,Poliresurse” SRL privind obligarea piritilor de a inceta tulburarea posesiei legitime
a IM ,,FLEXLABEL” SRL fati de imobilul cu nr.cadastral XXX cu suprafata de
968 m.p., amplasat In XXX, incasarea din contul piritilor a venitului ratat pentru
perioada 24.12.2016 — 03.01.2017 in marime de 319 959,34 de lei si a cheltuielilor
de judecata.

In motivarea cererii reclamantul a indicat ca, la 05 decembrie 2009 intre ,,Liga-
2” S.A. in calitate de locator si IM , FLEXLABEL” SRL in calitate de locatar a fost
incheiat contractul de locatiune nr. 14/12.

In baza contractului locatorul a transmis locatarului in posesie si folosintd o
parte din bunul imobil cu nr. cadastral XXX, cu suprafata de 968 m.p., amplasat in
XXX pentru un termen de 7 ani.

La 07 octombrie 2010 S.A. ,,LIGA-2” prin scrisoarea cu nr. 135 a confirmat
intentia de a prelungi contractul de locatiune cu compania reclamanta pana in anul
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2020.

A relatat ca, ulterior, S.A. ,,LIGA-2” a transmis in posesie si folosinta o parte
din bunul imobil cu nr. cadastral XXX catre S.C. ,,Panel-Sistem” S.R.L. Ultimul a
notificat S.A. ,,LIGA-2” despre intentia de a incheia un contract de sublocatiune cu
iM ,,FLEXLABEL” SRL.

A afirmat c3, la 19 decembrie 2014 intre S.A. ,,LIGA-2" si iM , FLEXLABEL”
SRL a fost incheiat un acord aditional prin care locatorul a consimtit expres la
incheierea contractului de sublocatiune.

La 19 decembrie 2014 intre SC ,,Panel-Sistem” SRL 1in calitate de locator
(parat) si IM ,,FLEXLABEL” SRL in calitate de locatar (reclamant) a fost incheiat
Contractul de locatiune nr. 19/12/14 in temeiul caruia SC ,,Panel-Sistem” SRL a
transmis in posesia si folosinta reclamantului bunul imobil cu nr.cadastral XXX, cu
suprafata de 968 m.p., amplasat In XXX.

A notat ca, potrivit pct. 4.1 al contractului bunul imobil a fost transmis
reclamantului pana la data de 01.01.2025. Partile de comun acord au semnat anexa
nr. 1/12 a contractului nr.19/12/14 din 19 decembrie 2014 prin care au stabilit ca
plata pentru electricitate va fi efectuatd in contul SC ,,Poliresurse” S.R.L. care este
proprietara retelelor electrice.

A indicat cd, la 11 noiembrie 2016 in temeiul procesului-verbal privind
desfasurarea licitatiei cu reducere si in temeiul procesului-verbal privind rezultatul
licitatiei cu reducere organizata de lichidatorul SA ,LIGA-2”, in procedura de
faliment, proprietar al bunului imobil cu nr. cadastral XXX a devenit SC ,, Azuga
Waters” S.R.L. (parat). Acest bun a fost separat prin divizare in imobilul cu nr.
cadastral 0100505.007.09 pe care il inchiriaza reclamanta, XXX si XXX.

La 15 decembrie 2016 paratul SC ,,Azuga Waters” SRL a expediat in adresa
reclamantului notificarea nr. 1512 prin care a solicitat evacuarea bunului imobil in
termen de 5 zile.

Totodata, paratul a mentionat ca, in caz de neexecutare a cerintei va depune o
cerere de chemare 1n judecatd privind evacuarea fortata, iar pand la examinarea
cauzei va sista furnizarea energiei electrice, a gazelor naturale, precum si a apei.
Concomitent paratul a instalat un lacat la usa din curte, care este unica cale prin care
reclamantul ar putea evacua bunurile ce i apartin.

A mentionat ca, dupa ce a receptionat notificarea SC ,,Azuga Waters” SRL, la
aceeasi data reclamantul a primit de la paratul SC ,,Panel-Sistem” SRL notificarea
prin care comunicd reclamantului ca contractul de locatiune nr. 19/12/14 din 19
decembrie 2014 (sublocatiune) si-a pierdut actualitatea juridica si nu mai poate fi
indeplinit. Drept motiv a fost invocat faptul cd paratul SC ,,Azuga Waters” SRL a
devenit proprietar al bunului imobil, de aceea contractul de locatiune incheiat intre
SA ,,LIGA-2” s1 SC ,,Panel- Sistem” SRL si-a pierdut puterea juridica.

A indicat ca, la 19.12.2016 a expediat in adresa paratilor o notificare prin care a
mengionat cd schimbarea proprietarului bunului imobil nu este temei de incetare a
contractului, iar noul proprietar subrogd in drepturi si obligatii fostul proprietar.
Reclamantul a recomandat paratilor initierea procedurii de reziliere a contractului.

La 24 decembrie 2016, paratul SC ,,Azuga Waters” SRL fard o instiintare
prealabila a sistat alimentarea cu energie electrica bunul imobil in care reclamantul
isi desfasoara activitatea economica de producere, mai tarziu reclamantul a
receptionat o notificare din partea SC ,,Azuga Waters” SRL prin care 1 se comunica



ca din data de 24.12.2016 ora 11.15 furnizarea energiei va fi sistata.

La 26.12.2016 SC ,,Azuga Waters” SRL a sistat alimentarea cu gaze naturale si
apa bunul imobil inchiriat de reclamant. La aceeasi datd, reclamantul prin cerere a
solicitat reconectarea imobilului la energia electrica, gaze naturale si apa pana la
sfarsitul zile1 de 27.12.2016.

La 27.12.2016 reclamantul a expediat in mod repetat o notificare, mentionand
ca la momentul actual imobilul inchiriat este deconectat de la energie electrica, gaze
naturale si apa.

Considera reclamantul ca, actiunile paratilor sunt neintemeiate, abuzive, de rea-
credintd si au dus la tulburarea posesiei legitime a reclamantului obfinute in baza
contractului valabil incheiat.

In acest sens reclamantul a indicat ci, contractul de locatiune nr. 19/12/14 din
19 decembrie 2014 incheiat intre paratul SC ,,Panel-Sistem” SRL si reclamant este
valabil, deoarece a fost respectata forma scrisa a actului juridic ca conditie de
valabilitate. Inregistrarea dreptului in Registrul Bunurilor Imobile a acestuia nu a
fost posibila pe motiv ca aceasta depinde de vointa ambelor parti contractante, iar cu
SC ,,Panel-Sistem” SRL nu a fost posibila identificarea acordului comun privind
inregistrarea contractului. Acest fapt nu afecteaza valabilitatea contractului sus-
mentionat, deoarece Inregistrarea cadastrala este o conditie de opozabilitate, nu de
valabilitate a contractului, iar paratii nu pot declara unilateral si neintemeiat lipsa
fortei juridice a contractului, or acesta a fost incheiat in mod legal, nu a fost declarat
nul sau reziliat de catre o instanta de judecata prin hotarare definitiva si irevocabila.
Prelevandu-se de prevederile art. 900 Cod civil, reclamantul conchide ca desi
proprietarul bunului inchiriat s-a schimbat, actualul proprietar SRL ,,Azuga Waters”
este obligat sa respecte prevederile contractului de locatiune nr. 19/12/14 din 19
decembrie 2014 intocmai cu fostul proprietar. Daca administratia SRL ,,Azuga
Waters” nu intentioneaza sa continue relatiile contractuale aceasta urmeaza sa
respecte prevederile pct. 8 din Contractul nr. 19/12/14 din 19 decembrie 2014 si sa
solicite rezilierea contractului cu 4 luni Tnainte.

A afirmat cd, pana in prezent reclamantul nu a receptionat o astfel de
comunicare, or notificarile expediate nu contin o asemenea solicitare, iar celelalte
cerinte nu corespund prevederilor contractuale pentru a fi considerata notificare in
sensul pct. 8 din contract.

Considera ca, paratul SRL ,, Azuga Waters” nu este in drept sa solicite
evacuarea imediatd a reclamantului drept urmare a schimbari proprietarului bunului
imobil.

A mentionat ca, SRL ,,Azuga Waters” nu poate invoca inopozabilitatea
contractului de locatiune fatd de sine. Lichidatorul SA ,LIGA- 2” urma sa
instiinteze paratul-proprietar despre existenta contractului de locatiune, deoarece in
temeiul acestui contract plata pentru chirie urma sa ajunga in contul masei debitoare,
iar daca sumele respective nu erau achitate, lichidatorul urma sa Tnainteze o actiune
in vederea validarii popririi fata de S.C. ,,Panel-Sistem” S.RL.

Conform anexei nr. 1/12 a contractului 19/12/14 din 19 decembrie 2014 partile
de comun acord au stabilit ca plata pentru electricitate va fi efectuatd in contul
,,Poliresurse” SRL care este proprietara retelelor electrice. Platile respective au fost
efectuate in contul companiei sus numite. Potrivit informatiei din Registrul Camerei
inregistrarii de Stat a RM administratorul SRL ,,Poliresurse” este Beleacov Serghei.



Fostul proprietar al imobilului inchiriat SA ,,Liga-2” si SR. ,,Poliresurse” au ca
administrator aceeasi persoana - Beleacov Serghei.

Prin urmare, SA ,Liga-2” nu poate sa nu cunoasca despre existenta acestui
contract si era obligatd sd anunte cumparatorul SRL ,,Azuga Waters” despre
grevarile juridice existente. Paratul SRL ,,Azuga Waters” a recunoscut in continutul
notificarii din 15 decembrie 2016 ca, din informatia pe care o detine cunoaste despre
existenta contractului de locatiune. Iar expedierea notificarii la aceeasi data si catre
paratul S.C. ,,Panel-Sistem” S.R.L. dovedeste faptul ca acesta nu a aflat de la S.C.
,Panel-Sistem” S.R.L., ci mai devreme de la o alta persoana.

Mai mult, a indicat reclamantul ca de inopozabilitate ca efect al neinregistrarii
contractului pot beneficia doar tertii. In raporturile contractuale de locatiune paratul
SRL ,,Azuga Waters” nu este tert, dar este parte a contractului. Paratul SRL ,,Azuga
Waters” putea invoca inopozabilitatea doar pana la cumpararea bunului imobil.
Dupa castigarea licitatiei si inregistrarii dreptului de proprietate acesta a subrogat in
drepturi si obligatii fostul proprietar, SA ,,LIGA-2".

A mentionat reclamantul cd, a contractat deja 3 specialisti, din Romania,
Germania si Italia care se vor deplasa in Republica Moldova in a doua jumatate a
lunii ianuarie pentru a dezasambla utilajele si tehnica reclamantei care se afla in
imobilul respectiv, paratul cere evacuarea reclamantului, iar in acelasi timp a instalat
un lacat la usa care este unica cale prin care acesta ar putea evacua incaperea.

A indicat ca, prin notificarea din 15.12.2015 paratul SRL ,,Azuga Waters” a
solicitat prezentarea listei angajatilor si a contractelor individuale de munca
incheiate cu societatea reclamantd, cerintd care o considera ilegald si abuziva pe
motiv ¢d o asemenea condifie nu se gaseste in clauzele contractului de locatiune nr.
19/12/14 din 19 decembrie 2014 si nici legea nu impune o astfel de obligatie.

Considera ca, aceastd cerintd este o actiune de tulburare de drept a posesiunii,
de aceea urmeazd a fi incetata. Oferta paratului SRL ,,Azuga Waters” expusad in
notificarea nr. 2312 din 23.12.2016 de a incheia un nou contract de locatiune cu o
platd a chirie de 7 ori mai mare decat cea actuala, la fel, este o forma de intimidare
si o tulburare a posesie legitime.

A opinat ca, oferta paratului de a inchiria acest spatiu cu suma de 10000 Euro
lunar si de a oferi o garantie bancara in marime de 100 000 Euro reprezinta o
actiune de santaj in sensul art. 189 Cod penal, pe motiv ca reprezentantii acestei
companii au comunicat ca dacd nu vor fi de acord le vor bloca accesul la acest
imobil si le vor distruge bunurile care sunt foarte scumpe. Din cauza sistarii ilegale a
energiei electrice, a gazului natural si a apei reclamantul nu are posibilitatea de a
realiza contractele incheiate cu clientii sai, si nu poate asigura locuri de munca
angajatilor sai.

Suplimentar, a indicat reclamantul cd paratii prin actiunile abuzive au cauzat
prejudicii societatii reclamante, aceasta nu a putut si pand in prezent nu poate
executa comenzile pe care le are, venitul net ratat pentru perioada 24.12.2016 -
03.01.2017 constituind 319 959,34 lei.

La data de 17 mai 2017 reprezentantul IM FLEXLABEL” SRL, avocatul
Munteanu Elena a inaintat instantei cerere de concretizare a pretentiilor prin care a
solicitat: incasarea din contul SC ,,Azuga Waters” SRL, SC ,,Panel-Sistem” SRL si
SC ,.Poliresurse” SRL in beneficiul IM ,Flexlabel” SRL venitul ratat pentru
perioada 24.12.2016 - 03.01.2017 in marime de 319 959,34 de lei; incasarea din



contul SC ,,Azuga Waters” SRL, SC ,,Panel-Sistem” SRL si SC ,,Poliresurse” SRL
in beneficiul IM ,FLEXLABEL” SRL a prejudiciului material suportat pentru
dezasamblarea si transportarea utilajului tehnic in marime de 45 010 de lei;
incasarea din contul SC ,,Panel-Sistem” SRL in beneficiul IM ,,FLEXLABEL” SRL
a contravalorii imbunatatirilor aduse bunului imobil in valoare de 103 156,48 de lei.

In motivarea cererii de concretizare a pretentiilor suplimentar celor invocate in
cererea de chemare in judecata, a indicat cd, la data de 25.01.2017 imobilul era inca
deconectat de la energia electrica, livrarea de gaze naturale si apa. Reclamantul a
evacuat bunurile sale imobile aflate inauntru si a solicitat administratorului paratului
SRL ,,Azuga Waters” semnarea actului de primire predare a imobilului. Acesta a
refuzat semnarea actului, insd cheia de la imobil a receptionat-o, fapte retinute in
procesul verbal de constatare a faptelor si starilor de fapt din 25.01.2017 intocmit de
executorul judecatoresc.

A indicat ca, pe toatd perioada tulburarii posesiei legitime a suportat pierderi
financiare enorme si nu a putut realiza alte venituri, de aceea paratii urmeaza sa
acopere prejudiciul material suferit de reclamant, astfel acestia nu au putut executa
comenzi, venitul net ratat pe perioada 24.12.2016 - 03.01.2017 constituind
319959,34 de lei. Dat fiind ca paratul SRL ,,Azuga Waters” a blocat usa principala a
cladirii, a fost imposibila evacuarea utilajului fara dezasamblarea pe parti
componente, procedurd pentru care a fost necesara contractarea unor specialisti din
strainatate, costurile fiind de 45 010 de lei.

La fel, a indicat reclamantul cd pe parcursul folosirii bunului, a efectuat lucrari
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totala de 103 156,48 lei.

La data de 27 noiembrie 2017 in sedinta de judecatd, reprezentantul M
.FLEXLABEL” SRL, avocatul Munteanu Elena a inaintat instantei cerere de
concretizare a pretentiilor prin majorarea pretentiilor, solicitand incasarea din contul
SC ,,Azuga Waters” SRL, SC ,,Panel-Sistem” SRL si SC ,,Poliresurse” SRL in
beneficiul IM ,,FLEXLABEL” SRL a venitului ratat pentru perioada 24.12.2016 —
03.01.2017 1in marime de 319 959,34 de lei; incasarea din contul SC ,,Azuga
Waters” SRL, SC ,,Panel-Sistem” SRL si SC ,,Poliresurse” SRL in beneficiul IM
~,FLEXLABEL” SRL a prejudiciului material suportat pentru dezasamblarea si
transportarea utilajului tehnic in marime de 131 364,5 de lei; incasarea din contul
SC ,Panel-Sistem” SRL si SC ,Azuga Waters” SRL in beneficiul iM
,FLEXLABEL” SRL a contravalorii imbunatatirilor aduse bunului imobil in valoare
de 105 989,81 de lei.

In motivarea cererii de concretizare a pretentiilor, au fost indicate aceleasi
circumstante faptice si de drept expuse in cererea de Chemare 1n judecata si cererea
de concretizare a pretentiilor prezentatd anterior.

Ulterior, la 08 mai 2018, in sedinta de judecatd reprezentantul M
.FLEXLABEL” SRL, avocatul Munteanu Elena a inaintat instantei cerere de
reducere a pretentiilor in actiune, solicitind incasarea din contul SC ,, Azuga
Waters” SRL, SC ,,Panel-Sistem” SRL si SC ,,Poliresurse” SRL in beneficiul M
,FLEXLABEL” SRL a venitului ratat pentru perioada 24.12.2016 - 03.01.2017 in
marime de 112 653,86 de lei; incasarea din contul SC ,,Azuga Waters” SRL, SC
,Panel-Sistem” SRL si SC ,,Poliresurse” SRL in beneficiul IM , FLEXLABEL”
SRL a prejudiciului material suportat pentru dezasamblarea si transportarea



utilajului tehnic In marime de 131 364,5 de lei; incasarea din contul SC ,,Panel-
Sistem” SRL si SC ,,Azuga Waters” SRL in beneficiul iM ,FLEXLABEL” SRL a
contravalorii imbunatatirilor aduse bunului imobil in valoare de 105 989,81 de lei.

Prin hotararea din 16 noiembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru s-a
respins cererea de chemare in judecatd depusi de Intreprinderea Mixtd
,FLEXLABEL” Societate cu Raspundere Limitatd impotriva Societatii Comerciale
»Azuga Waters” Societate cu Raspundere Limitatd, Societatii Comerciale ,,Panel-
Sistem” Societate cu Raspundere Limitata, Societatii Comerciale ,,Poliresurse”
Societate cu Raspundere Limitatd privind incasarea venitului ratat, recuperarea
prejudiciului material, incasarea contravalorii Tmbunatatirilor aduse bunului imobil,
ca fiind neintemeiata.

Prin decizia din 14 mai 2019 a Curtii de Apel Chisinau, s-a respins apelul
declarat de avocatul Elena Munteanu in interesele Intreprinderea Municipalid
-FLEXLABEL” Societate cu Raspundere Limitata si s-a mentinut hotararea din 16
noiembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut ca instanta de fond a dat o
apreciere corectd raportului juridic stabilit intre parti, a constatat si elucidat pe
deplin circumstantele importante pentru solutionarea cauzei, concluziile instantei de
fond expuse 1n hotarare fiind in corespundere cu probele administrate, iar normele
de drept material au fost aplicate corect.

Colegiul judiciar a respins ca nefondate argumentele apelantului precum ca, SC
,Azuga Waters” SRL ar fi subrogat in drepturi SC ,,Liga 2” SRL, or dupa cum s-a
stabilit, contractul de locatiune din 19 decembrie 2014 nu a fost inregistrat in
registrul bunurilor imobile, astfel consecintele juridice ale inregistrarii apar dupa
efectuarea inscrierii.

Prin urmare, contractul de locatiune nu produce efecte fata de SC ,,Azuga
Waters” SRL care nu este parte a contractului de locatiune.

Mai mult, totalitatea drepturilor si obligatiilor locatarului presupune si faptul
ca el singur suportd riscul consecintelor nefavorabile ale executarii contractului.
Aceasta inseamna ca conducerea, dirijarea neprofesionista, nerationald in activitatea
sa, ce a dus la rezultate negative, nu il elibereazd de indatorirea de a executa
obligatiile sale. deoarece locatarul este proprietarul muncii sale bazate pe folosirea
patrimoniului inchiriat.

Colegiul judiciar a considerat eronat argumentul apelantului precum ca, in
raporturile contractuale de locatiune intimatul SRL ,,Azuga Waters” nu este tert Ci
este parte a contractului.

La fel este nefondat si argumentul apelantului precum ca, in cauza intimatul
SRL ,,Azuga Waters” cunostea incd inainte de a procura bunul imobil, despre
existenta Contractului de locatiune din 19 decembrie 2014.

Colegiul  judiciar a apreciat ca fiind neintemeiata  pretentia
reclamantului/apelant privind incasarea venitului ratat din motiv ca, S. ,,Azuga
Waters” SRL a sistat furnizarea energiei electrice, deoarece sarcina probatiunii
existentei, precum si a marimii venitului ratat revine creditorului/apelant, care
trebuie sd demonstreze ca ar fi putut si trebuit sa obtind anumite venituri.

In acest sens, prima instantd just a punctat ci, la evaluarea prejudiciului (atat
efectiv suferit cat si beneficiul nerealizat), trebuie sa aiba in vedere o perioada
similara ca intindere cu cea in care reclamantul a stat in spatiul inchiriat, ulterioara



plecarii din acest spatiu (prin analiza concretd a actelor contabile), intrucat nu poate
fi vorba de o perioada anterioard, in raport cu perioada efectivd in care reteaua
electrica a fost deconectata, prin procesele-verbale de constatare a faptelor si starilor
de fapt nu se constata faptul deconectarii bunului imobil de la reteaua electrica
pentru toata perioada invocata de reclamant (24.12.2016 — 03.01.2017).

Referitor la solicitarea apelantului reclamant privind incasarea contravalorii
imbunatatirilor aduse bunului imobil, Colegiul judiciar a considerat-o la fel
neintemeiata. Or, din actele cauzei nu rezulta faptul ca, locatarul ar fi cerut acordul
locatorului pentru efectuarea lucrarilor si nici ca acesta ar fi refuzat efectuarea
lucrarii care ar fi fost imperios necesara folosirii imobilului potrivit destinatiei. Din
facturile anexate la materialele cauzei nu rezultd cd reparatiile si imbunatatirile
aduse imobilului reprezenta o necesitate reala.

In acest sens, instanta de apel a mentioant cid in procesul folosintei
patrimoniului inchiriat locatarul din diferite motive il poate imbunatati. In aceste
actiuni legiuitorul nu prevede nimic deosebit, insd stabileste diferite consecinte in
dependentd de existenta sau nu a acordului locatorului pentru Tmbunatatirea
bunurilor inchiriate. Soarta Tmbunatatirilor facute depinde de existenta sau lipsa
acordului locatorului.

De altfel, dreptul locatarului de a cere achitarea cheltuiclilor suportate in
legatura cu Tmbunatatirile facute si, daca el s-a folosit de dreptul sau, existand
acordul locatorului, atunci acesta din urmd e obligat sd recupereze costul
cheltuielilor.

Astfel, in conditiile descrise supra si anume in lipsa un contract de locatiune
valabil incheiat intre IM ,FLEXLABEL” SRL si SC ,,Azuga Waters” SRL,
apelantul reclamant nu a putut face dovada nici a acordului locatorului pentru
imbunatatirea bunurilor inchiriate.

Totodata, din moment ce SC ,,Azuga Waters” SRL nu 11 era opozabil contractul
de locatiune si nu este parte a acestui acord de vointd, SC ,,Azuga Waters” SRL nu
este obligata la despagubirea apelantei pe motiv de neexecutare sau executare
necorespunzatoare a contractului or, acesta nu avea careva obligatii fata de apelanta.

Referitor la pretentia privind Incasarea prejudiciului material suportat pentru
dezasamblarea si transportarea utilajului tehnic in marime de 131 364,5 de lei,
locatiune constd n neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a obligatiilor
contractuale.

Prin urmare, avand in vedere faptul ca la acel moment, paratii/intimati nu aveau
nici o conexiune cu raportul juridic creat si deci nici drepturi sau interese care sa
justifice aparare or, culpa paratilor in acest sens nu a fost demonstrata.

La 19 septembrie 2019 Intreprinderea Mixti ,,FLEXLABEL” Societate cu
Raspundere Limitata, reprezentat de avocatul Elena Munteanu, a declarat recurs
impotriva deciziei instantei de apel, solicitand casarea deciziei recurate si a hotaririi
primei instante cu pronuntarea unei hotariri noi prin care cererea de chemare in
judecata sa fie admisa integral cat si incasarea taxei de stat pentru depunerea
recursului in marime de 5251 de lei.

In motivarea recursului a indicat ci, concluziile expuse de instantele inferioare
se datoreaza interpretdrii eronate a normelor legale.

A sustinut ca opozabilitatea, ca sanctiune a lipsei inscrierii contractului de



locatiune, are drept scop protejarea terfului care nu cunoaste despre incheierea si
existenta unui anumit raport juridic. Or, intimatul SRL ,, Azuga Waters” cunostea
inca inainte de a procura bunul imobil, despre existenta contractului de locatiune din
19.12.2014. Astfel, intimatul SRL ,,Azuga Waters” nu poate invoca inopozabilitatea
contractului de locatiune fata de sine.

Lichidatorul S.A. ,,LIGA 2” urma sa instiinteze intimatul despre existenta
contractului de locatiune, deoarece in temeiul acestui contract plata pentru chirie
urma sd ajungd in contul masei debitoare, iar daca sumele respective nu erau
achitate, lichidatorul urma sa inainteze o actiune in vederea validarii popririi fata de
SC ,,Panel-Sistem” SRL.

In temeiul art. 108, 112, 69, 117, 66 si 107 ale Legii insolvabilitatii,
administratorul procedurii de insolvabilitate cunostea sau trebuia sa cunoasca despre
modul de folosinta a bunului imobil 1n litigiu.

Conform anexei nr. 1/12 a contractului 19.12.2014 din 19.12.2014 partile de
comun acord au stabilit ca plata pentru electricitate va fi efectuatd in acontul
,Poliresurse” SRL care este proprietara retelelor electrice. Platile respective au fost
efectuate in contul companiei sus-numite. Potrivit informatiei din Registrul Camerei
inregistrarii de Stat, administratorul SRL ,,Poliresurse” este dl Beleacov Serghei.
Fostul proprietar al imobilului inchiriat SA ,,Liga-2” si SRL ,,Poliresurse” au ca
administrator aceeasi persoana - Beleacov Serghei. La fel, Beleacov Serghei este la
moment administratorul companiei SRL ,,.Belomol Trading”, al carui fondator este
SRL ,,Azuga Waters”.

Prin urmare, SA ,Liga-2” nu poate sd nu cunoasca despre existenta acestui
contract si era obligatd sda anunte cumparatorul SRL ,,Azuga Waters” despre
grevarile juridice existente.

A indicat ca SRL ,,Azuga Waters” putea invoca inopozabilitatea doar pana la
cumpdrarea bunului imobil. Dupa castigarea licitatiei si inregistrarii dreptului de
proprietate acesta a subrogat in drepturi si obligatii fostul proprietar, SA ,,LIGA 2”.
Pe motiv ca intimatul SRL ,,Azuga Waters” a cunoscut despre contractul de
locatiune, acesta urma sa respecte relatiile contractuale si drepturile altor persoane
in privinta bunului imobil ca urmare a acceptului sau. Daca intimatul SRL ,,Azuga
Waters” nu a cunoscut acest viciu juridic al bunului imobil, acesta urma sa se
adreseze cu o actiune fata de vanzatorul SA , LIGA”. Astfel, SRL ,, Azuga Waters”
poarta raspundere pentru prejudiciul cauzat recurentului prin tulburarea posesiei
(deconectarea ilegala de la energia electrica, gaze naturale si apa).

A mentionat cd prima instantd, in mod incorect, a retinut la § 39 al Hotararii din
16.11.2019 ca, in cauzad nu ar fi fost dovedita impiedicarea exercitiului liber si
efectele posesiei or, recurentul a dobandit dreptul posesie si de folosinta prin
incheierea contractul de locatiune nr. 19/12/14 din 19.12.2014. Contractul a fost
incheiat cu respectarea tuturor conditiilor de valabilitate. Proprietarul SA ,,.LIGA 2”
a fost de acord cu incheierea lui, iar recurentul a posedat bunul imobil in mod public
si a achitat pretul chiriei in mod corespunzator. Acest fapt este probat de ordinile de
plata anexate la materialele dosarului.

Astfel, societatea recurentd a fost posesor de buna-credintd bunul imobil cu nr.
cadastral XXX, cu suprafata de 968 m.p. Contractul de locatiune din 19.12.2014 a
fost valabil incheiat.

Contractul de locatiune nr. 19/12/14 din 19.12.2014 incheiat intre intimatul SC



,Panel — Sistem” SRL si recurent este valabil, deoarece a fost respectatd forma
scrisa a actului juridic ca conditie de valabilitate.

Inregistrarea dreptului in Registrul Bunurilor Imobile a acestuia nu a fost
posibild pe motiv ca aceasta depinde de vointa ambelor parti contractante, iar cu SC
,Panel-Sistem” SRL nu a fost posibild identificarea acordului comun privind
inregistrarea contractului.

Astfel, tinand cont de faptul cd proprietarul bunului inchiriat s-a schimbat,
actualul proprietar SRL ,,Azuga Waters” era obligat sd respecte prevederile
Contractului de locatiune nr. 19/12/14 din 19.12.2014 intocmai ca fostul proprietar.

Daca administratia SRL ,,Azuga Waters” nu intentiona sd continue relatiile
contractuale aceasta urma sa respecte prevederile pct. 8 din Contractul nr. 19/12/14
din 19.12.2014 si sa solicite rezilierea contractului cu 4 luni inainte, fapt care nu a
avut loc. Prin urmare, SRL , Azuga Waters” a tulburat posesia legitima a
recurentului asupra bunului cu nr. cadastral XXX in mod ilegal si cu vinovatie.
Faptele descrise, probeaza interpretarea arbitrard a legii si a probelor efectuata de
catre instantele inferioare.

Argumentul primei instante si reluat de Curtea de Apel Chisindu precum ca,
prin procesele - verbale de constatare a faptelor si a starilor de fapt nu se constata
faptul deconectarii bunului imobil de la reteaua electrica pentru toatd perioada
invocatd de reclamant (24.12.2016 - 3.01.2017) este una contrara circumstantelor
spetei.

Din insasi notificarea expediatda de intimatul SRL ,, Azuga Waters” rezulta ca
acestea intentiona sd deconecteze retelele electrice. La fel, faptul deconectarii a fost
admis si de catre administratorul intimatului. Recurentul a probat prin intermediul
actelor executorului judecatoresc ca la 25.01.2017 bunul era incd deconectat de la
energia electricd. Era imposibil pentru recurent de a apela la un executor
judecatoresc care sd stea 24/24 ore la bunul imobil in litigiu, pentru a proba lipsa
continui a energiei electrice. Insisi intimatul a admis deconectarea, fira a invoca
insd ca ar fi avut loc reconectarea la scurt timp, sau cand ar fi avut loc aceastad
reconectare.

Cit priveste cerinta privind prezentarea listei angajatilor companiei recurente,
considera ca, aceastd cerin{d reprezintd o actiune de tulburare de drept a posesiunii,
de aceea urmeaza a fi incetata.

Oferta intimatului SRL ,,Azuga Waters” expusa in notificarea nr. 2312 din
23.12.2016 de a incheia un nou contract de locatiune cu o platd a chirie de 7 ort mai
mare decat cea actuala, la fel, este o forma de intimidare si o tulburare a posesie
legitime.

Considera ca oferta intimatului de a inchiria acest spatiu locativ cu suma de 10
000 Euro/lunar si de a oferi o garantie bancara in marime de 100 000 Euro
reprezintda o actiune de santaj in sensul art. 189 Codului penal, pe motiv ca
reprezentantii acestei companii au comunicat ca daca nu vor fi de-acord le vor bloca
accesul la acest imobil si vor distruge bunurile care sunt foarte scumpe.

A indicat ca la 24.12.2016 intimatul SRL ,,Azuga Waters” a sistat furnizarea
energiei electrice care alimenta bunul imobil inchiriat, iar la 26.12.2016 intimatul a
sistat furnizarea gazelor naturale si a apei. Intimatul SRL ,Poliresurse” este
proprietarul retelelor electrice. Prin urmare, deconectarea nu putea avea loc fara
participarea directd a acestora. Drept urmare, activitatea economicd a fost sistata



complet si definitiv, intrucat alte surse de energie si apa recurentul nu are.

Recurentul nu a putut poseda si folosi bunul imobil conform destinatiei sale,
deoarece fara energie acesta reprezintd doar un spatiu de depozitare a tehnicii de
productie.

Recurentul nu a avut posibilitatea ele a realiza contractele incheiate cu clientii
sdi, §1 nu a putut asigura locuri de munca angajatilor sai.

Energia electrica a fost sistatd in timp ce toate utilajele moderne si foarte
costisitoare ale recurentului erau in functiune.

Aceste actiuni reprezinta fara echivoc actiuni de tulburare de fapt a posesiunii,
care au produs prejudicii reale si efective recurentului.

Pe toatd perioada tulburarii posesiei legitime recurentul a suportat pierderi
financiare enorme §i nu a putut realiza alte venituri, de aceea intimatii urmeaza sa
acopere prejudiciul material suferit de recurent.

Astfel, venitul net ratat pentru perioada 24.12.2016-03.01.2017 al recurentului
constituie 112 653,86 de lei.

Nu poate fi considerat neintemeiat calculul recurentului al venitului net ratat, dat
fiind faptul ca el corespunde inclusiv datelor din rapoartele fiscale ale acestuia.
Recurentul a demonstrat ca ar fi putut si trebuit sa ob{ind veniturile solicitate.
Echipamentul tehnic cu care activeaza societatea recurentd este unul sofisticat si
sensibil din punct de vedere tehnic.

in plus, dat fiind faptul ci intimatul SRL ,,Azuga Waters” a blocat usa
principald a cladirii, a fost imposibild evacuarea utilajului fara dezasamblarea sa pe
parti componente.

Pentru aceastd procedurd, a fost necesard contractarea unor specialisti din
strainatate.

A mentionat ca intimafii urmeaza sa restituie recurentului contravaloarea
imbunatatirilor aduse bunului imobil or, pe parcursul folosirii bunului, recurentul
efectuat lucrari de reparatie a bunului luat in locatiune si a adus bunului imobil
imbunatatiri.

Considera eronat argumentul instantelor inferioare, care invocand art. 6.3.2. si
6.3.8 ale Contractului de locatiune, ajung la concluzia ca aceste pretentii ar urma sa
fie respinse, fiindca recurentul s-ar fi obligat sa efectueze din cont propriu reparatia
bunului si cd nu ar fi fost demonstrat ca aceste cheltuieli ar fi reprezentat o
necesitate reald. Or, art. 8.4. al contractului nu condifioneaza compensarea
cheltuielilor de ,necesitatea reald” a acestora. In plus, ,necesitatea reala” a
cheltuielilor putea fi apreciatda doar de catre partile contractante, nu si intuitd de
catre instantd. Contractul de locatiune nu prevedea obtinerea de catre locatar a
acordului in forma scrisda de la locator pentru efectuarea lucrarilor, insa faptul ca
acestia cunosteau despre lucrari este probat prin faptul ca in anii 2011-2012 chiar de
la ei au fost procurate bunuri pentru efectuarea lucrarilor de reparatie.

La caz, SRL ,,Panel Sistem” nu a negat efectuarea imbunatatirilor aduse sau sa
se opuna compensarii valorii lor conform art. 909 al Codului civil si art. 8.4. al
Contractului de locatiune.

Astfel, atat SRL ,,Panel Sistem”, cat si SRL ,,Azuga Waters” sunt f{inute sa
restituie contravaloarea acestor imbunatatiri.

Materialele dosarului atesta faptul ca decizia din 14 mai 2019 a Curtii de Apel
Chisinau a fost expediata pentru cunostinta participantilor la proces la 13 iunie 2019
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(f.d.56, vol.IV). Astfel, recursul declarat la 19 septembrie 2019 de Intreprinderea
Mixta ,,FLEXLABEL” Societate cu Raspundere Limitata, reprezentata de avocatul
Elena Munteanu, se considera a fi depus in termenul prevazut de lege.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) Cod de proceduri civild, dupa parvenirea
dosarului, un complet din 3 judecdtori decide asupra admisibilitatii recursului,
dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu ingtiintarea despre necesitatea
depunerii obligatorii a referintei timp de o luni de la data primirii acesteia. In cazul
neprezentarii referintei in termenul stabilit, admisibilitatea recursului se decide in
lipsa acesteia.

In conformitate cu art. 439 alin. (3) Cod de procedurd civild, judecitorul
raportor verifica incadrarea in prevederile legii a temeiurilor invocate in recurs si
face un raport verbal in fata completului de judecatd instituit in conformitate cu
alin.(2).

La 12 noiembrie 2019 SC ,,Azuga Waters” SRL a depus referinta prin care a
solicitat declararea recursului depus de Intreprinderea Mixtd ,,FLEXLABEL”
Societate cu Raspundere Limitatd, reprezentatd de avocatul Elena Munteanu, ca
fiind inadmisibil.

Examinand admisibilitatea recursului in raport cu materialele cauzei civile,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de Intreprinderea Mixta
,FLEXLABEL” Societate cu Raspundere Limitata, reprezentata de avocatul Elena
Munteanu, este inadmisibil din urmatoarele considerente.

in conformitate cu art. 432 Cod de proceduri civila, partile si alti participanti la
proces sint in drept sa declare recurs in cazul in care se invocd incalcarea esentiala
sau aplicarea eronatda a normelor de drept material sau a normelor de drept
procedural.

Se considera ca normele de drept material au fost incalcate sau aplicate eronat
in cazul in care instanta judecatoreasca:

a) nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata;

b) a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata;

bl) a aplicat o lege care a fost declarata neconstitutionald;

c) a interpretat Tn mod eronat legea;

d) a aplicat In mod eronat analogia legii sau analogia dreptului.

Se considera ca normele de drept procedural au fost incdlcate sau aplicate
eronat in cazul in care:

a) cauza a fost judecatd de un judecdtor care nu avea dreptul sa participe la
judecarea ei;

b) cauza a fost judecatd in absenta unui participant la proces caruia nu i s-a
comunicat locul, data si ora sedintei de judecats;

¢) in judecarea cauzei au fost incalcate regulile privind limba de desfasurare a
procesului;

d) instanta a solutionat problema drepturilor unor persoane care nu au fost
implicate 1n proces;

e) in dosar lipseste procesul-verbal al sedintei de judecata;

f) hotarirea a fost pronuntata cu incalcarea competentei jurisdictionale.

Savirsirea altor incalcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de
declarare a recursului doar in cazul si Tn masura in care acestea au dus sau ar fi putut
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duce la solutionarea gresita a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considera
ca aprecierea probelor de catre instanta judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul
in care erorile comise au dus la incadlcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale
omului.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) Cod de procedura civild, cererea de recurs
se considera inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile
prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) Cod de procedura civila.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de Intreprinderea Mixti
,FLEXLABEL” Societate cu Raspundere Limitata, reprezentata de avocatul Elena
Munteanu, nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4)
Cod de procedura civila.

Or, argumentele invocate in recurs se refera la dezacordul recurentului cu
solutia pronuntatd de cdtre instantele ierarhic inferioare si nu redd incalcarea
esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau de drept procedural,
respectiv nu constituie temei de casare a deciziei recurate si urmeaza a fi respinse.

Aderent, recursul nu se poate limita la o simpld indicare a textelor de lege,
conditia legalda a dezvoltarii motivelor de recurs implicand determinarea greselilor
imputate instantelor inferioare, o minima argumentare a criticii in drept, precum si
indicarea probelor pe care se bazeaza.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie retine ca recursul exercitat conform Sectiunii a ll-a are
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, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie reitereaza cd procedura admisibilitdtii constd in
verificarea faptului, daca motivele invocate in recurs se incadreaza in cele prevazute
in art. 432 alin. (2), (3) si (4) Cod de procedura civila.

In aceastd ordine de idei se precizeazi ci, in contextul normelor procedurale
din Sectiunea a II-a, Capitolul XXXVIII Cod de procedura civila, instanta de recurs
nu verifica 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 Tn 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
faptul cd instanta de apel a apreciat in mod arbitrar probele, incdlcand in mod
flagrant regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 Cod de procedura civila,
insd din recursul declarat nu rezultd incalcarea flagranta a regulilor de apreciere a
probelor.

Distinct de cele relatate, se reitereaza cd conform jurisprudentei Curtii
Europene a Drepturilor Omului, recursurile trebuie sa fie efective, adica sa dispuna
de puterea de a indrepta in mod direct starea de lucruri (cauza Purcell c. Irlandei,
decizia cu privire la admisibilitate din 16 aprilie 1991), insd motivele recursului
invocate in prezenta cauza sunt similare celor indicate in procesul judecarii asupra
carora instanta de apel s-a pronuntat deja Tn modul corespunzator.

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
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considera inadmisibil recursul declarat de Intreprinderea Mixti ,,FLEXLABEL”
Societate cu Raspundere Limitata, reprezentata de avocatul Elena Munteanu.

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

dispune:
Se considerd inadmisibil recursul declarat de Intreprinderea Mixta
,FLEXLABEL” Societate cu Raspundere Limitata, reprezentata de avocatul Elena
Munteanu.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

judecatorul Dumitru Mardari
judecatorii Maria Ghervas
Victor Burduh
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