Dosarul nr. 2rac-44/20

Prima instanta: Judecatoria Chisinau sediul Centru (jud. I. Chirtoaca)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. A. Danilov, 1. Cotruta, I. Secrieru)

DECIZIE
27 mai 2020 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Ala Cobaneanu

Judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Dumitru Mardari
Nicolae Craiu

examinand recursul declarat de Societatea pe Actiuni ,,Moldova-Film”,
reprezentatd de avocatul Natalia Covaliov

in cauza civila la cererea de chemare in judecatd a Societdtii pe
Actiuni ,,Moldova-Film” impotriva Societdtii cu Raspundere Limitata ,,Alex in
Gotham” cu privire la incasarea datoriei conform contractului de locatiune, a
penalitdtii, a cheltuielilor de judecatd, rezilierea contractului de locatiune si a
acordurilor aditionale si

la cererea reconventionalda a Societatii cu Raspundere Limitata ,,Alex in
Gotham” impotriva Societatii pe Actiuni ,,Moldova-Film” cu privire la incasarea
cheltuielilor suportate pentru imbunatatirea imobilului detinut in locatiune si a
cheltuielilor de judecata

impotriva deciziei din 26 noiembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, prin care
a fost admis apelul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Alex in Gotham”,
casatd integral hotararea din 29 martie 2018 a Judecatoriei Chisindu sediul Centru si
emisd o noud hotarare

constata:

La 16 mai 2016, SA ,,Moldova-Film” a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SRL ,,Alex in Gotham” cu privire la incasarea datoriei conform
contractului de locatiune, a penalitatii si a cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii a invocat ca intre SA ,,Moldova-Film” si SRL ,,Alex in
Gotham” este incheiat contractul de locatiune nr. 33 din 1 august 2014 care
reglementeaza si stabileste relatiile de locatiune intre partile contractante.

Astfel, conform pct. 2.1 din contractul mentionat, SA , Moldova-Film” a
transmis in locatiune incaperea nelocativa din str. XXXXX, cu suprafata de 168.,4
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m? in scopuri de comert, 71,25 m? si 97,17 m? pentru depozit, veceu, iar potrivit pct.
3.1, plata pentru chirie se achitd in avans pe un termen de o luna pana la data de 5 a
fiecarei luni.

A remarcat c¢d pana in prezent paratul nu a achitat plata de locatiune in marime
de 34533,82 de lei, fapt confirmat prin facturile fiscale ser. EUG000186494 din
5 august 2015, ser. EUG000236164 din 26 august 2015, ser. EUG000378286 din
5 noiembrie 2015, ser. EUG000435745 din 30 noiembrie 2015, ser. EUG000450871
din 7 decembrie 2015, ser. EUG000514749 din 30 decembrie 2015,
ser.EUG000523726 din 5 ianuarie 2016, ser. EUG000574771 din 29 ianuarie 2016
si actul de verificare a decontarilor din 30 noiembrie 2015.

A relatat ca la 11 martie 2016, in adresa paratului a fost expediata reclamatia,
care a fost receptionatd, fiind contrasemnat pe reclamatie la 14 aprilie 2016, dar
careva actiuni de achitare a datoriei nu au fost intreprinse de catre parat, fapt ce a
determinat depunerea prezentei actiuni.

A invederat ca potrivit pct. 3.6 din contractul mentionat, locatorului i se aplica
o penalitate iIn marime de 2% din suma platii neachitate pentru fiecare zi de
intarziere.

A mentionat ca, desi penalitatea calculata pentru 180 zile constituie Suma de
96 767,94 de lei, SA ,,Moldova-Film” nu dispune de mijloace financiare pentru a
achita taxa de stat, de aceea solicita doar incasarea sumei de 13 267 de lei cu titlu de
penalitate.

Si-a intemeiat pretentiile in baza dispozitiilor art. 9, 513, 514, 572, 872 Cod
civil.

A solicitat admiterea actiunii, incasarea de la SRL ,,Alex in Gotham” in
beneficiul SA ,,Moldova-Film” a datoriei in marime de 34 533,82 de lei pentru
perioada 5 august 2015 — 5 ianuarie 2016 pentru locatiunea incaperii nelocative si
servicii comunale, a penalitatii in marime de 13 267 de lei, a taxei de stat in marime
de 1 434,12 de lei si a cheltuicelilor de asistenta juridica.

La 22 iunie 2017, SA ,Moldova-Film” a depus cerere de concretizare a
actiunii, prin care a solicitat incasarea de la SRL ,,Alex in Gotham” in beneficiul
SA ,Moldova-Film” a datoriei in marime de 11 679,49 de lei pentru perioada
1 mai 2017 — 1 iunie 2017 pentru locatiunea incaperii nelocative, a datoriei in
marime de 93 409,63 de lei pentru perioada 5 august 2016 — 26 aprilie 2017 pentru
locatiunea incaperii nelocative, a penalitatii Tn marime de 26 000 de lei, a taxei de
stat in marime de 2 804 de lei, a taxei de stat in marime de 1 432,12 de lei (pentru
suma de 34 533,82 de lei) si a penalitatii in marime de 13 267 de lei (pentru suma
de 34 533,82 de lei), precum si rezilierea contractului de locatiune nr. 33 din 1 august
2014 si a acordurilor aditionale la acesta.

Pe parcursul examinarii cauzei, SRL ,,Alex in Gotham” a depus cerere
reconventionald impotriva SA ,,Moldova-Film” cu privire la incasarea cheltuielilor
suportate pentru imbunatatirea imobilului detinut in locatiune si a cheltuielilor de
judecata.

In motivarea actiunii reconventionale a invocat ci in timpul locatiunii
imobilului mentionat, locatarul a efectuat plati considerabile de reparatie curenta,
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dar si capitald, care in virtutea obligatiilor contractuale asumate se referd la
obligatiile locatorului.

Respectiv, a considerat ca SA ,Moldova-Film” urmeaza si compenseze
locatarului cheltuielile efectuate pentru reparatia imobilului locationat, care sunt
considerabile.

A comunicat cd, odatd cu semnarea contractului de locatiune nr. 33 din
1 august 2014, partile contractante au semnat actul corespunzator de predare-primire
a incaperilor inchiriate.

In continutul actului respectiv, locatarul a facut mentiunea despre necesitatea
efectuarii reparatiei totale, iar reprezentantul locatorului a semnat actul dat cu
mentiunea respectiva inclusa.

Prin urmare, locatorul a recunoscut ca imobilul necesita reparatie capitala, iar
situatia la modul practic era anume de asa natura.

A invederat ca SRL ,,Alex in Gotham” de multiple ori s-a adresat catre
SA ,Moldova-Film” cu solicitarea de a contribui cu un aport material la restabilirea
sistemului de incalzire, imbunatatirea sistemului electric si altor constructii
ingineresti, insa de fiecare data solicitarile au fost pur si simplu ignorate.

Asadar, SRL ,,Alex in Gotham™ a nimerit in situatia in care, pe de o parte, este
legata prin contractul de locatiune de obligatia lunara de plata a chiriei, iar pe de alta
parte, avand 1n vedere ca imobilul nu se incélzeste in perioada rece a anului, spatiul
inchiriat nu poate fi folosit conform destinatiei in aceastd perioada rece a anului,
respectiv, nu este nici chirie de unde a fi platita.

Avand 1n vedere ca problema incalzirii nu este unica in cazul dat, existand si
alte probleme tehnice necunoscute initial la momentul incheierii contractului de
locatiune si ca locatorul nu reactiona nici intr-un fel la solicitarile locatarului de a
contribui cu ajutor, a mentionat ca SRL ,,Alex in Gotham” a inceput lucrari
costisitoare de reparatie, care au cuprins atat reparatia curentd, care {ine de obligatia
locatarului, dar si lucrari de reparatie capitala, care, in virtutea legislatiei in vigoare,
tin de competenta locatorului.

Pentru a stabili valoarea lucrarilor de reparatie efectuate, SRL ,,Alex in
Gotham” s-a adresat catre SRL ,,Centrul National al Expertilor Judiciari si
Specialistilor de Performanta”, astfel, potrivit raportului de constatare tehnico-
stiintifica, a fost stabilit ca numai lucrari efectuate de locatar care tin de reparatie
capitald sunt evaluate in suma de 120 938,43 de lei.

Si-a intemeiat pretentiile in baza dispozitiilor art. 898 Cod civil, art. 5, 19,
166, 167, 172, 173 CPC.

A solicitat admiterea actiunii reconventionale, incasarea din contul
SA ,Moldova-Film” in beneficiul SRL ,,Alex in Gotham™ a sumei de 120 938,43 de
lei s1 a cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea din 29 martie 2018 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru, a fost
admisa partial actiunea inaintata de SA ,,Moldova-Film”.

A fost incasata de la SRL ,,Alex in Gotham” in beneficiul SA ,,Moldova-Film”
sumade 11 679,49 de lei cu titlu de datorie pentru perioada 1 mai 2017 — 1 iunie 2017
pentru locatiunea incaperii nelocative, suma de 93 409,49 de lei cu titlu de datorie
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pentru perioada 5 august 2016 — 26 aprilie 2017 pentru locatiunea incaperii
nelocative, suma de 26 000 de lei cu titlu de penalitate, suma de 2 804 de lei cu titlu
de cheltuieli formate din taxa de stat, suma de 1 432,12 de lei cu titlu de cheltuieli
formate din taxa de stat (pentru suma de 34 533,82 de lei), suma de 13 267 de lei cu
titlu de penalitate (pentru suma de 34 533,82 de lei).

In rest, au fost respinse pretentiile SA ,,Moldova-Film”.

A fost respinsa actiunea reconventionald inaintata de SRL ,,Alex in Gotham”
ca fiind neintemeiata.

Prin decizia din 26 noiembrie 2019 a Curtii de Apel Chisindu, a fost admis
apelul declarat de SRL ,,Alex in Gotham”, casata integral hotararea primei instante
si emisd o noud hotarare, prin care a fost respinsd actiunea finaintatd de
SA ,,Moldova-Film” ca fiind neintemeiata.

A fost admisa partial cererea reconventionald Tnaintatd de SRL ,,Alex in
Gotham”.

A fost incasata In beneficiul SRL ,,Alex in Gotham” din contul SA ,,Moldova-
Film” suma de 27 528,80 de lei cu titlu de cheltuieli suportate pentru imbunatatirea
imobilului detinut in locatiune, suma de 825,86 de lei cu titlu de cheltuieli de
judecata pentru achitarea taxei de stat in prima instanta si suma de 619,40 de lei cu
titlu de cheltuieli de judecatd pentru achitarea taxei de stat in instanta de apel.

La 9 ianuarie 2020, SA ,Moldova-Film”, reprezentata de avocatul Natalia
Covaliov a declarat recurs impotriva deciziei din 26 noiembrie 2019 a Curtii de Apel
Chisinau, solicitand admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel, cu
mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursului a invocat dezacordul cu decizia instantei de apel,
deoarece au fost incalcate esential si aplicate eronat normele de drept material si
anume, nu a fost aplicatd legea care trebuia sa fie aplicatd si interpretatd in mod
eronat legea.

A precizat cd, reiesind din probele prezentate de insdsi SRL ,,Alex in Gotham”
si anume, actul de predare-primire din 1 august 2014 este cert faptul ca la momentul
predarii bunului locatarul a cunoscut despre faptul ca incdperile necesita reparatie
totald, in contract nefiind prevazut ca locatorul are obligatia de a remedia sau de a
efectua in care termeni reparatia capitald a bunului.

Prin urmare, a considerat ca in cazul din spetd urmeaza a fi aplicate
prevederile art. 881 Cod civil.

A mentionat ca inscriptia pe actul de predare-primire nu constituie inaintarea
carorva pretentii, or nu sunt stabilifi termenii de efectuate a reparatiei capitale si nici
nu este o formulare de catre locatar (nici in contract si scrisoare separatd) in privinta
locatorului de solicitare intru efectuarea reparatiei, iar aceasta inscriptie i semnarea
actului de predare-primire denota faptul ca locatarul a cunoscut despre acest viciu si
a acceptat locatiunea spatiilor in starea in care sunt.

La fel, a atentionat ca, desi a fost facutd inscriptia de catre locatar, locatorul
nu s-a obligat de a efectua reparatia capitala.

Instanta de apel a pus la baza argumentarii deciziei recurate o scrisoare dintre
parti care a fost datatd cu 6 mai 2014, iar contractul a fost semnat la 1 august 2014,
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respectiv, toate scrisorile de corespondentd pana la incheierea contractului nu mai
au valoare.

Totodata, instanta de apel nu a motivat admiterea cererii reconventionale,
limitandu-se la explicatiile privind compensarea datoriei.

Referitor la Raportul de constatare tehnico-stiintific nr.062/I din
7 septembrie 2017 pe care prima instanta 1-a apreciat critic, a invocat ca acesta a fost
intocmit unilateral farda a lua in consideratie pozitia si probele prezentate de
SA ,,Moldova-Film”, iar sumele invocate de specialistul ce a intocmit raportul,
precum ca au fost suportate de SRL ,,Alex in Gotham” nu au fost probate (in cazul
existentei acestora urmau sa fie anexate la raport).

A mai notat ca expertii judiciari poarta raspundere penala in baza art. 312 Cod
penal, iar Liudmila Andrusceac nu este expert judiciar, nu este atestatda de CNEJ si
inscrisa in Registrul de stat al expertilor judiciar, la fel, nu a dat concluziile in cadrul
procesului civil (raportul fiind facut in afara procesului) astfel, nu poate purta
raspundere pentru declaratiile vadit false.

Asadar, instanta de apel trebuia sd combatd obiectiile invocate de
SA ,Moldova-Film”, ceea ce nu se regaseste in decizia contestata.

La fel, a indicat ca instanta de apel a constatat ca neexecutarea lucrarilor de
reparatie incalcau dreptul locatarului de a folosi spatiile inchiriate conform
destinatiei, dar a ignorat sd indice referitor la faptul ca reparatia a fost facuta. Or,
intimatul Tn aceste incaperi petrece activitdti cu copii, desi in contract este scris ca
destinatia Incaperii nelocative este depozit.

Acest fapt a fost atentionat si in cadrul sedintei, dar instanta a evitat sa-| fixeze
in decizia contestata.

La 28 ianuarie 2020, in adresa intimatei SRL ,,Alex in Gotham” a fost
expediata copia cererii de recurs depusd de SA ,,Moldova-Film”, reprezentata de
avocatul Natalia Covaliov, cu instiintarea despre necesitatea depunerii referintei,
fapt ce se confirmd prin scrisoarea de insotire anexatad la actele dosarului
(f. d. 17 vol. 1I).

Péana la data stabilita pentru examinarea recursului, in adresa Curtii Supreme
de Justitie nu a parvenit referinta prin care intimata SRL ,,Alex in Gotham” sa-si
expunad pozitia fatad de temeiurile recursului.

in conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declard in termen de
2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca legea nu prevede
altfel.

Astfel, se constata cd recurenta s-a conformat prevederilor legale si a declarat
recursul la 9 ianuarie 2020 Tmpotriva deciziei din 26 noiembrie 2019 a Curtii de Apel
Chisinau in termenul legal.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineaza fard instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul intemeiat si care
urmeaza a fi admis cu casarea deciziei instantei de apel si mentinerea in vigoare a
hotararii primei instante din considerentele ce urmeaza.



in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, instanta, dupi ce judeci
recursul, este Tn drept sd admitad recursul, sd caseze decizia instantei de apel si sa
mentind hotararea primei instante.

In conformitate cu art. 432 alin. (2) lit. a) si ¢) CPC, se considera ci normele
de drept material au fost incdlcate sau aplicate eronat in cazul in care instanta
judecatoreasca nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata si a interpretat in mod
eronat legea.

In conformitate cu art. 432 alin. (4) CPC, savarsirea altor incilciri decat cele
indicate la alin. (3) constituiec temei de declarare a recursului doar in cazul si in
masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a cauzei sau
in cazul 1n 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 incalcarea
drepturilor si libertdtilor fundamentale ale omului.

Dupa cum rezulta din materialele cauzei, SA ,Moldova-Film” inaintand
actiunea in judecata impotriva SRL ,,Alex in Gotham”, cu ulterioarele concretizari a
solicitat incasarea de la SRL ,,Alex in Gotham” in beneficiul SA ,,Moldova-Film” a
datoriei in marime de 11 679,49 de lei pentru perioada 1 mai 2017 — 1 iunie 2017
pentru locatiunea incaperii nelocative, a datoriei in marime de 93 409,63 de lei
pentru perioada 5 august 2016 — 26 aprilie 2017 pentru locatiunea incaperii
nelocative, a penalitatii in marime de 26 000 de lei, a taxei de stat in marime de 2 804
de lei, a taxei de stat in marime de 1 432,12 de lei (pentru suma de 34 533,82 de lei)
si a penalitatii in marime de 13 267 de lei (pentru suma de 34 533,82 de lei), precum
si rezilierea contractului de locatiune nr. 33 din 1 august 2014 si a acordurilor
aditionale la acesta.

La randul sdau, SRL ,,Alex in Gotham” inaintand actiunea reconventionald
impotriva SA ,,Moldova-Film” a solicitat incasarea din contul SA ,,Moldova-Film”
in beneficiul SRL ,,Alex in Gotham” a sumei de 120 938,43 de lei si a cheltuielilor
de judecata.

Fiind investitd cu judecarea cauzei, prima instan{d a admis partial actiunea
SA ,Moldova-Film” si a incasat de la SRL ,,Alex in Gotham” in beneficiul SA
,Moldova-Film” suma de 11 679,49 de lei cu titlu de datorie pentru perioada 1 mai
2017 — 1 iunie 2017 pentru locatiunea incaperii nelocative, suma de 93 409,49 de lei
cu titlu de datorie pentru perioada 5 august 2016 — 26 aprilie 2017 pentru locatiunea
incdperii nelocative, suma de 26 000 de lei cu titlu de penalitate, suma de 2 804 de
lei cu titlu de cheltuieli formate din taxa de stat, suma de 1 432,12 de lei cu titlu de
cheltuieli formate din taxa de stat (pentru suma de 34 533,82 de lei), suma de 13 267
de lei cu titlu de penalitate (pentru suma de 34 533,82 de lei). In rest, au fost respinse
pretentiile SA ,,Moldova-Film”.

A fost respinsa actiunea reconventionald inaintata de SRL ,,Alex in Gotham”
ca fiind neintemeiata.

Judecand apelul declarat de catre SRL ,,Alex in Gotham”, instanta de apel a
admis apelul, a casat integral hotararea primei instante si emis o noud hotarare, prin
care a respins acfiunea inaintatd de SA ,,Moldova-Film” ca fiind neintemeiata. A
admis partial cererea reconventionala Tnaintata de SRL ,,Alex in Gotham” si a Tncasat
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in beneficiul SRL , Alex in Gotham” din contul SA ,,Moldova-Film” suma de
27 528,80 de lei cu titlu de cheltuieli suportate pentru imbunatatirea imobilului
detinut in locatiune, suma de 825,86 de lei cu titlu de cheltuieli de judecata pentru
achitarea taxei de stat in prima instanta si suma de 619,40 de lei cu titlu de cheltuieli
de judecata pentru achitarea taxei de stat in instanta de apel.

La adoptarea unei asemenea solutii, instanta de apel a concluzionat ca desi
datoria SRL ,,Alex in Gotham” fata de SA ,,Moldova-Film” in marime de 93 409,63
de lei este certd, iar apelantul nu a probat achitarea acesteia, totusi, datoria necesita
sa treaca in contul cheltuielilor de reparatie capitala, astfel, urmeaza a fi incasata din
contul SA ,,Moldova-Film” in beneficiul SRL ,,Alex in Gotham” suma de 27 528,80
de lei (120 938,43 — 93 409,63) cu titlu de cheltuieli suportate pentru imbunatatirea
imobilului detinut in locatiune.

Totodata, instanta de apel a evidentiat ca la multitudinea de cereri din partea
locatarului SRL ,,Alex in Gotham” prin care a solicitat permisiunea de a efectua
lucrari de reparatie, de reducere a cuantumului chiriei, dar si actele de constatare a
starii tehnice a spatiilor date in locatiune, locatorul nu a reactionat in niciun fel, astfel
a acceptat tacit efectuarea lucrarilor.

Instanta de recurs constatd, insd, ca instanta de apel la adoptarea deciziei a
interpretat eronat legea si a dat o apreciere gresitd materialului probator anexat la
dosar, pe cand prima instantda, justificat, pronuntandu-se asupra aspectelor
importante, avand in sustinere cadrul legal aplicabil in spetd, a ajuns la concluzia
temeiniciei partiale a cerintelor SA ,,Moldova-Film” din actiunea initiald si
netemeiniciei cerintelor SRL ,,Alex in Gotham” din actiunea reconventionala.

Astfel, la caz se constata ca la 1 august 2014 intre SA ,,Moldova-Film”, in
calitate de locator s1 SRL ,,Alex in Gotham™, in calitate de locatar a fost incheiat
contractul de locatiune nr. 33, prin care SRL ,,Alex in Gotham” i-a fost transmis in
posesie si folosinta temporard cu platd, fard dreptul de privatizare a incaperii
nelocuibile din str. XXXXX mun. XXXXX, cu suprafata de 168,4 m?, dintre care in
scopuri de comert - 71,25 m? si 97,17 m? pentru depozit, veceu, auxiliare, cu
achitarea platii pentru chirie (f. d. 9 vol. I).

Ca urmare, la 1 august 2014, in temeiul actului de predare-primire, locatarul
SRL ,,Alex in Gotham” a primit in locatiune incaperile cu suprafata de 168,4 m? din
str. XXXXX mun. XXXXX (f. d. 10 vol. I).

Instanta de recurs va retine ca, potrivit pct. 3.1 din contractul de locatiune,
plata pentru chirie se stabileste anual in marime de 161 692,24 de lei.

[ar conform pct. 3.1. din contractul de locatiune, plata pentru chiria incaperilor
se va achita in avans pentru un termen de o luna pana la data de 5 a fiecérei luni.

Potrivit art. 875 Cod civil, in vigoare la acel moment, prin contractul de
locatiune, o parte (locator) se obligd sa dea celeilalte parti (locatar) un bun
determinat individual in folosinta temporara sau in folosin{a si posesiune temporara,
lar aceasta se obliga sa plateasca chirie.

Raportand la caz aceste prevederi legale in coroborare cu dispozitiile art. 572
alin. (1) si (2) Cod civil, In vigoare la acel moment, care statueaza ca temeiul
executarii rezida in existenta unei obligatii, iar obligatia trebuie executata in modul
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corespunzator, cu buna-credinta, la locul si in momentul stabilit, instanta de recurs
retine drept justd concluzia primei instante, precum ca SRL ,,Alex in Gotham” nu
si-a onorat obligatiunile de achitare a platii la chirie in baza contractului de locatiune
nr. 33 din 1 august 2014 pentru perioada 5 august 2016-26 aprilie 2017 si perioada
1 mai 2017 — 1 iunie 2017.

De altfel, insusi SRL ,,Alex in Gotham” a recunoscut datoria solicitata de
SA ,Moldova-Film” pentru chiria incaperii nelocuibila din str. Mihai Eminescu 55
mun. Chisinau, fapt ce se confirma prin facturile fiscale si actele contabile anexate
la materialele cauzei.

Prin urmare, incidentd directd spetei au prevederile art. 123 alin. (6) CPC,
potrivit carora faptele invocate de una din parti nu trebuie dovedite in masura in care
cealalta parte nu le-a negat.

Sintetizand cele reliefate supra, instanta de recurs retine ca justa concluzia
primei instante cu privire la Incasarea din contul SRL ,,Alex in Gotham” in
beneficiul SA , Moldova-Film” suma de 11 679,49 de lei cu titlu de datorie pentru
perioada 1 mai 2017 — 1 iunie 2017 pentru locatiunea incaperii nelocative si suma
de 93 409,49 de lei cu titlu de datorie pentru perioada 5 august 2016 — 26 aprilie 2017
pentru locatiunea incaperii nelocative.

Or, avand in locatiune Incaperea nelocuibila din str. XXXXX mun. XXXXX,
SRL ,,Alex in Gotham” era obligata sa efectueze plata pentru chirie.

In acest context, se distinge ca neinteleasa concluzia instantei de apel cu
privire la respingerea actiunii SA ,,Moldova-Film” cu privire la incasarea de la
SRL ,,Alex in Gotham” a datoriei pentru spatiul avut in locatiune.

Potrivit art. 602 alin. (1) si (2) Cod civil, in vigoare la acel moment, in cazul
in care nu executd obligatia, debitorul este finut sa-l1 despagubeasca pe creditor
pentru prejudiciul cauzat astfel daca nu dovedeste ca neexecutarea obligatiei nu-i
este imputabild. Neexecutarea include orice incalcare a obligatiilor, inclusiv
executarea necorespunzatoare sau tardiva.

Conform art. 624 alin. (1) Cod civil, in vigoare la acel moment, clauza penala
(penalitatea) este o prevedere contractuald prin care partile evalueaza anticipat
prejudiciul, stipuland ca debitorul, In cazul neexecutarii obligatiei, urmeaza sa
remita creditorului o suma de bani sau un alt bun.

lar potrivit art. 268 lit. a) Cod civil, in vigoare la acel moment, se prescriu in
termen de 6 luni actiunile privind incasarea penalitatii.

Reiesind din prevederile enuntate, precum si pct. 3.6 din contractul de
locatiune nr. 33 din 1 august 2014, potrivit cdruia in cazul neachitarii platilor
prevdazute de prezentul contract in termenii stabiliti, locatarului 1 se aplica o
penalitate iIn marime de 2,0 % din suma platii neachitate pentru fiecare zi de
intarziere, instanta de recurs retine ca fiind justificata concluzia primei instante cu
privire la incasarea din contul SRL ,,Alex in Gotham™ in beneficiul SA ,,Moldova-
Film” a penalitatii in suma de 26000 de lei, calculatd din suma datoriilor de
11 679,49 de lei si 93 409,49 de lei, solicitatd de céatre SA ,,Moldova-Film” in
actiune.



Instanta de recurs noteaza si faptul ca prin cererea de chemare in judecata
depusa la 16 mai 2016, SA ,, Moldova-Film” a solicitat incasarea de la SRL ,,Alex in
Gotham” a datoriei inclusiv pentru perioada 5 august 2015 - 5 ianuarie 2016 in
marime de 34 533,82 de lei.

Ulterior, pe parcursul examinarii cauzei, avand in vedere ca SRL ,,Alex in
Gotham” a achitat datoria in marime de 34 533,82 de lei pentru aceasta perioada,
SA ,Moldova-Film”, prin cererea de concretizare a cerintelor, a renuntat la cerinta
cu privire la incasarea datoriei Tn marime de 34533,82 de lei, solicitind doar
incasarea penalitatii in marime de 13 267 de lei si a taxei de stat in marime de
1432,12 de lei, calculate din suma de 34 533,82 de lei (f. d. 96-97 vol. I).

Ca urmare, instanta de recurs conchide ca achitarea sumei datoriei de catre
SRL ,,Alex in Gotham” pentru perioada 5 august 2015 - 5 ianuarie 2016 numai in
cadrul examindrii prezentei cauze in instanta de judecata, nu scuteste SRL ,,Alex in
Gotham” de achitarea in beneficiul SA ,,Moldova-Film” a penalitatii si taxei de stat,
din suma datoriei de 34 533,82 de lei.

Pentru aceste ratiuni, se constatd ca prima instantd temeinic, cu referire la
prevederile legale sus mentionate, a incasat din contul SRL ,,Alex in Gotham” in
beneficiul SA ,,Moldova-Film” gi suma de 13 267 de lei cu titlu de penalitate pentru
suma de 34 533,82 de lei.

Sub un alt aspect, instanta de recurs constata si corectitudinea concluziei
primei instante cu privire la respingerea actiunii reconventionale inaintatd de
SRL ,,Alex in Gotham” impotriva SA ,,Moldova-Film” cu privire la incasarea
cheltuielilor suportate pentru imbunatatirea imobilului detinut in locatiune si a
cheltuielilor de judecata.

La acest segment instanta de recurs evidentiaza ca, potrivit prevederilor
art. 898 alin. (1) si (2) Cod civil, in vigoare la acel moment, locatorul este obligat sa
efectueze reparatia capitala a bunului inchiriat daca legea sau contractul nu prevede
altfel. Reparatia capitala se efectueaza in termenul stabilit in contract sau cand reiese
dintr-o necesitate stringenta.

Asadar, in interpretarea corectd a normei de drept enuntate, este de inteles ca
legea stabileste o norma dispozitiva cu privire la efectuarea reparatiei capitale.
Aceasta reparatie tine de obligatia locatorului, dar cu conditia ca legea sau contractul
nu prevede altfel. Termenul efectuarii reparatiilor capitale se stabileste, de regula,
in contract tinandu-se cont de nivelul de amortizare, de uzura, starea bunului
inchiriat s.a. Se pot lua in consideratie si normativele respective de efectuare a
reparatiei capitale pentru constructii.

Coroborand normele enuntate la materialul probator administrat in speta,
instanta de recurs conchide ca la materialele cauzei lipseste vreun acord dintre
SA ,Moldova-Film” si SRL ,,Alex in Gotham” care sa prevada atat acordul
locatorului la efectuarea reparatiei capitale de catre SRL ,,Alex in Gotham”, cat si
conditiile de efectuare a lucrarilor de reparatie capitale de catre locatar.

Astfel, important este de mentionat pct. 4.4.4 din contractul de locatiune
incheiat la 1 august 2014, prin care locatarul SRL ,,Alex in Gotham” s-a obligat sa



efectueze din contul sau doar reparatiile curente a bunurilor inchiriate (f. d. 9 verso
vol. 1).

In acest context, instanta de recurs noteaz ca, prin lucriri de reparatii curente
de la aceasta a avantajelor (profitului) economice viitoare in proportiile determinate
la intrarea initiala.

Lucrarile de intretinere si reparatie curentd includ totalitatea de operatii de
zugravire, vopsire, reparare a unor parti neinsemnate ce se realizeaza la o constructie
existentd pentru a asigura continuitatea folosirii ei, impiedicarea unei uzuri rapide si
prelungirea duratei de functionare.

in acelasi timp, lucririle de reparatie capitala reprezinti complexul de lucrari
si masuri privind restabilirea capacitatii sau starii de functionare a cladirilor,
constructiilor, elementelor si partilor lor, inclusiv constructiilor si utilajului
ingineresc.

La reparatia capitala a cladirilor constructiilor se efectueazd inlocuirea
pieselor si constructiilor uzate sau schimbul lor cu altele mai rezistente si
maresc durata de functionare utild, in comparatie cu durata stabilita la constatarea
(inregistrarea) initiala, cu exceptia Inlocuirii depline a constructiilor de baza
(peretilor, fundamentelor, plangeelor intermediare s.a.).

La materialele dosarului SRL ,,Alex in Gotham” a anexat raportul de
constarare tehnico-stiintific nr. 062/I1 din 7 septembrie 2017 efectuat de catre
SRL ,,Centrul National al Expertilor Judiciari si Specialistilor de Performanta”, din
care rezultda ca locatarul SRL ,,Alex in Gotham” a efectuat lucrari de reparatic
capitald si anume lucrari de restabilire a sistemului de electricitate, lucrari de
restabilire a sistemului de apeduct si canalizare, lucrari de restabilire a sistemului de
caldura si lucrari de restabilire a fatadelor.

Astfel fiind, in situatia efectudrii unor reparatii capitale a bunului imobil ce
tine de restabilirea sistemului de electricitate, lucrari de restabilire a sistemului de
apeduct si canalizare, lucrari de restabilire a sistemului de caldura si lucrari de
restabilire a fatadelor, locatarul SRL ,,Alex in Gotham” urma sa demonstreze ca a
fost in drept sa faca acest tip de reparatie, or in acest caz in mod obligatoriu trebuia
sa fie atat permisiunea locatorului, cat si documentatia necesara pentru efectuarea
acestor tipuri de lucrari, cum ar fi autorizatii, raporturi tehnice, devize de cheltuieli
etc., acte indispensabile in cazul efectudrii lucrarilor de reparatii capitale.

Prin urmare, instanta de recurs retine ca neintemeiata concluzia instantei de
apel precum ca la multitudinea de cereri din partea locatarului SRL ,,Alex in
Gotham” prin care a solicitat permisiunea de a efectua lucrari de reparatie capitala,
de reducere a cuantumului chiriei, dar si actele de constatare a starii tehnice a
spatiilor date in locatiune, locatorul SA ,,Moldova-Film” nu a reactionat in niciun
fel, astfel acceptand tacit efectuarea lucrarilor.

Or, in lipsa probelor ce ar demonstra legalitatea efectuarii acestor reparatii
capitale de catre locatarul SRL ,,Alex in Gotham”, cat si a actelor necesare pentru
efectuarea reparatiei capitale, cum ar fi autorizatii, raporturi tehnice, devize de
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cheltuieli etc., este prematur de a pune cheltuielile pentru aceste lucrari pe seama
locatorului SA ,,Moldova-Film”, care de altfel nici nu a dat acordul la efectuarea
acestora.

Astfel, cele constatate mai sus indica obligatoriu la obtinerea acordului
locatorului SA ,,Moldova-Film” pentru efectuarea lucrarilor de reparatii capitale,
ceea ce in spetd nu a fost demonstrat.

Mai cu seama ca materialul probator atestd cu certitudine ca la data incheierii
contractului de locatiune nr. 33 din 1 august 2014 si a Actului de predare-primire a
incdperilor inchiriate din 1 august 2014, SRL ,,Alex in Gotham” a cunoscut despre
starea bunului inchiriat si a acceptat locatiunea bunului inchiriat in starea in care se
afla.

[ar faptul ca locatarul SRL ,,Alex in Gotham™ a facut mentiunea in Actul de
predare-primire a incaperilor inchiriate din 1 august 2014 precum ca incaperile
necesita reparatie totald, nu poate cadea sub incidenta prevederilor art. 898 Cod civil,
in vigoare la acel moment, fiind cert ca locatorul SA ,,Moldova-Film”, odata cu
semnarea contractului de locatiune nr. 33 din 1 august 2014 si a Actului de predare-
primire a incaperilor inchiriate din 1 august 2014, nu s-a obligat si nu a dat acordul
SRL ,,Alex in Gotham” la efectuarea carorva reparatii capitale.

In raport de aceste considerente, relevantd cazului au prevederile art. 909
alin. (2) Cod civil, in vigoare la acel moment, potrivit carora locatarul are dreptul sa
separe imbunatatirile efectuate fara permisiunea locatorului daca pot fi separate fara
a se deteriora bunul si daci locatorul refuza si compenseze valoarea lor. In cazul in
care imbunatatirile efectuate fara permisiunea locatorului nu pot fi separate fara a se
deteriora bunul, ele devin proprietate a locatorului.

Avand in vedere considerentele expuse, instanta de recurs constata ca instanta
de apel eronat a concluzionat ca datoria SRL ,,Alex in Gotham” in temeiul
contractului de locatiune nr. 33 din 1 august 2014 urmeaza sa treaca in contul
cheltuielilor de reparatie capitald efectuata de catre SRL ,,Alex in Gotham” in suma
de 120938,43 de lei, iar diferenta de 27528,80 de lei urmeaza a fi incasata de la
SA ,,Moldova-Film” in beneficiul SRL ,,Alex in Gotham”, cu titlu de cheltuieli
suportate pentru imbunatatirea imobilului detinut in locatiune.

Mai cu seama ca contrar prevederilor art. 240 alin. (3) CPC, instanta de apel
a iesit din limitele pretentiilor inaintate de SRL ,,Alex in Gotham™ in actiunea
reconventionald, care a solicitat incasarea cheltuielilor suportate pentru
imbunatatirea imobilului detinut in locatiune si nicidecum stingerea obligatiei prin
compensare.

In conformitate cu art. 94 alin. (1), instanta judecatoreasca obliga partea care
a pierdut procesul sa plateasca, la cerere, partii care a avut castig de cauza cheltuielile
de judecatd. Daca actiunea reclamantului a fost admisd partial, acestuia i1 se
compenseaza cheltuielile de judecatd proportional partii admise din pretentii, iar
paratului — proportional partii respinse din pretentiile reclamantului.

Prin prisma normelor de drept enuntate, reiesind din cumulul pretentiilor
admise din actiunea inifiala a SA ,,Moldova-Film”, prima instanta just a incasat din
contul SRL ,,Alex in Gotham” in beneficiul SA , Moldova-Film” cheltuielile de
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judecata sub forma de taxa de stat achitate de catre SA ,,Moldova-Film” la inaintarea
actiunii in marime de 2804 de lei si in marime de 1 432,12 de lei, fapt confirmat prin
ordinul de plata nr. 52 din 15 februarie 2017 si ordinul de plata nr. 61 din
23 februarie 2016 (f. d. 3, 87 vol. 1).

Pentru motivele expuse, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul intemeiat, care
urmeaza a fi admis cu casarea deciziei instantei de apel s mentinerea hotararii primei
instante.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, art. 445 alin. (3) Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de Societatea pe Actiuni ,,Moldova-Film”,
reprezentatd de avocatul Natalia Covaliov.

Se caseaza decizia din 26 noiembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau si se
mentine hotararea din 29 martie 2018 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru, in cauza
civila la cererea de chemare in judecatd a Societdtii pe Actiuni ,,Moldova-Film”
impotriva Societdfii cu Raspundere Limitatd ,,Alex in Gotham” cu privire la
incasarea datoriei conform contractului de locatiune, a penalitatii, a cheltuielilor de
judecata, rezilierea contractului de locatiune si a acordurilor aditionale si la cererea
reconventionald a Societatii cu Raspundere Limitata ,,Alex in Gotham” impotriva
Societatii pe Actiuni ,,Moldova-Film” cu privire la incasarea cheltuielilor suportate
pentru imbunatatirea imobilului detinut in locatiune si a cheltuielilor de judecata.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, Ala Cobaneanu
judecatorul
Judecdtorii Galina Stratulat

lurie Bejenaru
Dumitru Mardari

Nicolae Craiu
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