Dosarul nr.2rac-207/20

Prima instanta - Judecdtoria Chigindu, sediul Centru (jud. :Z. Talpalaru)
Instanta de Apel - Curtea de Apel Chisinau (jud. : M. Guzun, V. Clima, G. Daschevici)

INCHEIERE
7 octombrie 2020 mun. Chisinau

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ al
Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele completului, judecatorul Dumitru Mardari
judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru

examinand admisibilitatea recursului declarat de Sociectatea cu Raspundere
Limitata ,,Assorti Look”,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecatda depusa de Societatea cu
Riaspundere Limitata ,,Assorti Look” impotriva Intreprinderii de Stat ,.Calea Ferati
din Moldova” cu privire la incasarea sumei si incasarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 3 iunie 2020 prin care s-a admis
apelul declarat de Intreprinderea de Stat ,Calea Ferati din Moldova”, s-a casat
hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Central din 31 mai 2019, si s-a emis 0
hotarare noua de respingere a actiunii,

constata:

La 21 martie 2018, S.R.L. ,,Assorti Look” s-a adresat in instanta cu o cerere de
chemare in judecati impotriva 1.S. ,,Calea Feratdi din Moldova” cu privire la
incasarea sumei in marime de 1 235 497 lei cu titlu de investitii efectuate la repararea
imobilului conform conditiilor contractului de locatiune din 06.12.2017 si incasarea
cheltuielilor de judecata

In motivarea actiunii, a reiterat ci, ci la 3 octombrie 2017 a avut loc licitatia cu
strigare de dare in locatiune a imobilului amplasat pe str. Piata Garii 5, mun.
Chisinau.

Conform procesului verbal nr. 1 din 3 octombrie 2017 privind rezultatele
licitatiei, S.R.L. ,,Assorti Look” a fost desemnat castigator al licitatiei si i s-a
adjudecat dreptul de a lua in locatiune imobilul nominalizat.

La 6 decembrie 2017, intre S.R.L. ,Assorti Look” si 1.S. ,,Calea Ferati din
Moldova”, coordonat cu Ministerul Economiei si Infrastructurii a fost semnat
contractul de locatiune nr. 163/VII/2017.

Prin acest contract, locatorul IS ,,Calea Ferati din Moldova” s-a obligat sa
transmitd Tn posesie si folosintd temporard imobilul nominalizat pentru a putea fi
folosit ca spatii comerciale, iar locatarul S.R.L. ,,Assorti Look™ s-a obligat sa achite
chiria si sa foloseasca bunul conform destinatiei.



In baza cererii locatorului, IP ,, Agentia Servicii Publice”, Serviciul Cadastral
Teritorial Chisinau, la 30 decembrie 2018 a inregistrat contractul de locatiune.

Potrivit actului de predare-primire din 6 decembrie 2017, la momentul
intocmirii lui, Incdperea este in stare nesatisfacatoare:

1. Peretii - sunt in varianta sura si necesitd lucrari de tencuiala;

2. Ferestrele si usile de intrare - sunt deteriorate si necesita partial inlocuite;

3. Contorul electric, instalatiile electrice si de iluminare — lipsesc;

4. Sistemul de incalzire a Incdperii - lipseste;

5. Instalatiile sanitare (apa rece, apa calda si canalizare) - lipsesc;

6. Retelele de ventilare si incalzire - lipsesc;

7. Podeaua - este din beton si necesita reparatie;

8. Tavanul — lipseste;

9. Sistemul de aer conditionat — lipseste;

10. Mobilier — lipseste;

11. Terenul aferent incdperii - este asfaltat cu portiuni deteriorate.

Spatiul receptionat a fost in conditii foarte proaste. Dat fiind faptul ca imobilul a
fost transmis in stare necorespunzatoare, iar chiria urma a fi platita chiar daca
imobilul nu putea fi utilizat, locatarul a solicitat de la IS ,,Calea Ferati din Moldova”,
filiala Gara Feroviard Chisindu, acordul pentru efectuarea lucrarilor de reparatie
necesare pentru a putea fi utilizat conform destinatiei prevazute in contract.

Dupa primirea acordului cu privire la efectuarea reparatiei nr. 380/1LVOC din
8 decembrie 2017, au fost demarate lucrarile de reparatie.
Lucrarile de reparatie au continut urmatoarele:

- lucrari de montaj electric, 117 680 lei; - lucrari de turnare a sapei nivelate
(reparatia podelei si adaugarea unui strat suplimentar) 51 768 lei; sistem de incalzire
a 2 1incaperii 81 976 lei; sistem de ventilare 20 000 lei; sistem semnalizare
incendiu/sistem de paza/sistem protectie video 55 866 lei; lucrari de reparatie
necesare pentru a aduce imobilul in stare satisfacatoare pentru a putea fi folosit
conform destinatiei.

Reparatia peretilor/instalarea ferestrelor si usilor/instalatii sanitare/reparatia
tavanului/ desfaceri de tencuieli interioare sau exterioare discuite la pereti sau
tavane/curatarea manuald a suprafetelor tavanelor de vopsea si de vopsea de
var/demontari: timplarie din lemn (usi, ferestre, obloane, cutii, rulou,
etc.)/demontarea tevii negre, pentru constructii montate la incalzirea centrala prin
sudare/demontari de corpuri de iluminat orice tip, inclusiv tijele si globurile/tencuieli
interioare, executate pe Tmpletitura de sirma, discuite/reparatii de tencuieli interioare,
in pirul tocurilor/ placarea peretilor cu placi din ghips-carton, grosime 12,5 mm,
montati pe structura din profil zincat: pe suprafete plane, inclusiv glafurile usilor si
ferestrelor (cu strat termoizolant de 10 cm)/ placarea peretilor cu placi din ghips-
carton, grosime 12,5 mm, montati pe structura din profil zincat: pe suprafete plane,
(coloane)/placarea peretilor cu placi din DSP/tencuieli interioare de 5 mm grosime,
executate manual, cu amestec uscat pe baza de ipsos, la tavan, preparare manuald a
mortarului /montarea profilului din aluminiu (cornier la glafuri)/Grunduirea
suprafetelor interioare a peretilor si tavanelor/aplicarea manuala a chitului pe baza de
ipsos ,,Eurofin” grosime 1,0 mm pe suprafetele peretilor, coloanelor si
tavanelor/vopsirii interioare cu vopsea pe baza de copolimeri vinilici in emulsie
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apoasd, aplicate In 2 straturi pe glet existent, executate manual/plinte din PVC,
montate orizontal la pereti gata tencuiti, prin lipire cu adeziv Prenadez 1n incéperi cu
suprafete mai mari de 16 mp / montarea tevii din PVC neplastifiata tip usor (U)
pentru canalizare, imbinatd prin lipire, montatd aparent sau Ingropatd sub
pardoseald/montarea piesei de legdtura (cot, piesa de curdtire, mufa dubla,
compensator de dilatatie si reductie) din teava PVC tip usor (U), montata prin lipire,
avind diametrul de 50 mm/montarea tevii din PVC neplastifiata tip usor (U) pentru
canalizare, imbinata prin lipire, montata aparent sau ingropata sub pardoseald, avind
diametrul de 110 mm/lavoar din semiportelan, portelan sanitar etc. inclusiv pentru
handicapati, avind teava de scurgere din material plastic, montat pe console fixate pe
pereti din zidarie de caramidd sau b.c.a/ vas pentru closet, complet echipat si
montarea canalelor de ventilatie drepte, din tabla zincata sau aluminiu de 0,3-2 mm
grosime, avind perimetrul sectiunii rectangulare/ montarea ventilatoarelor axiale de
fereastra, tip VF 7 315 - VF 900/ montarea mobilierului/ etc. - 996 930 lei.

Astfel, pentru efectuarea lucrarilor din pct. 6, au fost solicitate oferte de la mai
multe companii pentru a selecta oferta cu cel mai mic pret.

SRL ,,Genial Conts” a prezentat oferta (deviz local) in suma de 1 209 416 lei,
1ar SRL ,,V&E Construct” deviz local in suma 1 191 008 lei.

Cu toate ca SRL ,,V&E Construct” a prezentat deviz local estimativ in suma
1191008 lei, in procesul de efectuare a lucrarilor au fost efectuate lucrari in suma de
996 930 lei.

Din suma finalda de 1 324 220 lei lucrari de reparatie necesare pentru a putea
folosi bunul conform destinatiei, dar si Tmbunatatiri inseparabile care raman in
proprietatea locatorului sunt urmatoarele: lucrarile de montaj electric 117 680 lei;
lucrari de turnarea sapei nivelate (reparatia podelei si aplicare unui strat suplimentar)
51768 lei ; sistem de incalzire a Incaperii 81 976 lei; sistemul de ventilare 20 000 lei
; sistem semnalizare incendiu 10 353 lei; lucrarile: sistem de paza/ sistem protectie
video sunt sisteme instalate In baza vointei locatarului si toate cheltuielile sunt
suportate de el; lucrarile inseparabile mentionate in pct. 6 cu exceptia lucrarilor de
producere si montare a mobilei (996 930 lei - 43 210 cheltuieli mobila = 953 720 lei)
953 720 lei. Respectiv, pentru lucrari de reparatie necesare pentru a putea folosi
bunul conform destinatiei si imbunatatiri inseparabile care raman in proprietatea
locatorului a fost achitatd suma n marime de 1 235 497 lei.

Potrivit pct. 4.7 al contractului de locatiune nr. 163/VII/2017 de catre S.R.L.
LAssorti Look” si 1.S. “Calea feratai din Moldova” si coordonat cu Ministerul
Economiei si Infrastructurii, locatarul are dreptul sa efectueze reutilarea,
reconstructia §i reparatia capitala a bunurilor inchiriate numai cu acordul scris al
locatorului.

Locatarul poate efectua reparatia si Tmbunatatirea bunului inchiriat din contul
platii pentru locatiune, cu conditia ca imbunatatirile executate rdman in proprietatea
Locatorului.

La 21 februarie 2018 S.R.L. ,,Assorti Look™ a depus cererea prealabila

Prin raspunsul nr. 43-4/463 din 3 martie 2018, locatorul IS ,Calea ferata din
Moldova” a informat locatarul S.R.L. ,,Assorti Look” despre refuzul satisfacerii
solicitarilor fara a prezenta argumentele in acest sens.

Potrivit actului de predare-primire din 6 decembrie 2017, la momentul predarii,
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imobilul se afla Intr-o stare nesatisfacatoare si nu putea fi folosit conform destinatiei.

Astfel, cu toate ca imobilul a fost transmis in stare necorespunzitoare si nu
putea fi folosit conform destinatiei, chiria urma a fi platitd chiar daca imobilul nu
putea fi utilizat.

Reclamantul a indicat ca, cCircumstantele respective pot fi incadrate in
prevederile art. 898 alin. (2) necesitate stringenta, care ii acorda dreptul locatarului
conform alin. (3) sd efectueze reparatia capitala si sa treaca cheltuielile de reparatie
capitald in contul chiriei.

Cu toate cd locatarul in baza rationamentelor mentionate avea dreptul sa
efectueze reparatic capitalda si sa solicite trecerea cheltuielilor in contul chiriei,
locatarul a depus cererea prin care a solicitat s1 acordul locatorului pentru efectuarea
reparatiel.

Dupi primirea acordului de la 1.S. ,Calea Ferata din Moldova, filiala Gara
Feroviara Chisinau pentru efectuarea reparatiei nr. 380/1LVOC din 8 decembrie
2017 au fost demarate lucrarile de reparatie.

Partile de comun acord au prevazut nasterea obligatiilor de compensare a
cheltuielilor pentru reparatia efectuatda din contul chiriei in pct. 4.7 al contractului de
locatiune.

Reclamantul S.R.L. ,, Assorti Look” a solicitat incasarea din contul 1.S. ,,Calea
Feratda din Moldova” a sumei de 1 235 497 lei cu titlu de investitii, efectuate la
repararea imobilului conform conditiilor contractului de locatiune nr. 163/VIl/2017
din 6 decembrie 2016 si a cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Centru din 31 mai 2019, cererea de
chemare 1n judecata inaintata de S.R.L. ,,Assorti Look” a fost admisa.

S-a dispus incasarea din contul 1.S. ,,Calea Ferati din Moldova” in beneficiul
S.R.L. ,,Assorti Look” a sumei Tn marime de 1 235 497 lei cu titlu de investitii
efectuate la repararea imobilului amplasat in mun. Chisindu, si a sumei in marime de
37 065 lei cu titlu de taxa de stat.

Nefiind de acord cu solutia instantei de fond, la 27 iunie 2019, I.S. ,Calea
Feratda din Moldova” a contestat cu apel hotararea Judecatoriei Chisindu, sediul
Centru din 31 mai 2019, solicitand admiterea apelului, casarea hotararii primei
instante si emiterea unei hotarari noi de respingere a actiunii.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 3 iunie 2020, a fost admis apelul
declarat de 1.S. ,Calea Ferati din Moldova”, s-a casat hotirdrea Judecatoriei
Chisinau, sediul Centru din 31 mai 2019 si s-a emis o hotarare noua de respingere a
actiunii.

Pentru a decide astfel instanta a retinut ca, acordul vizat in pct. 4.7 al
contractului de locatiune, urma a fi eliberat de 1.S. ,Calea Ferata din Moldova”,
reprezentatd de administrator, sau de o persoana imputernicita, condifie nerealizatd in
speta.

Acordul privind executarea lucrarilor de reparatie a incdperii inchiriate in baza
contractului de locatiune nr. 163/VII/2017 a fost semnat de cétre seful filialei ,,Gara
feroviara Chisindu”, Arusoi Mihail, care nu dispunea de imputernicirile respective,
fapt despre care intimata cunostea in virtutea faptului ca reprezentarea intreprinderii
de stat este reglementata expres de Lege, astfel incat acest acord, neprovenind de la o
persoana abilitata, nu produce efecte juridice.
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La 4 septembrie 2020, S.R.L. ,,Assorti Look”, a declarat recurs impotriva
deciziei Curtii de Apel Chisinau din 3 iunie 2020, solicitand admiterea acestuia,
casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotararii instantei de fond.

Ca temei de drept, recurentul a indicat depozitia art. 432 alin. (2) lit. a), b) si C)
din Codul de procedura civila.

In motivare a invocat ci, decizia instantei de apel este emisid cu aplicarea
eronatad a legii materiale si procesuale.

Instanta de apel, nu a examinat cauza obiectiv, nu a verificat toate
circumstantele si raporturile juridice existe intre parti si stabilite de prima instanta si
a respins actiunea, luand la baza pretinse constatari care in esentd sunt eronate.

In relatii contractabile dintre parti, S.R.L. ,,Assorti Look™” a dat dovada de
diligenta necesara si a informat I.S. ,Calea Ferata din Moldova”, in conformitate cu
prevederile contractuale, despre necesitatea efectuarii lucrarilor de reparatie,
solicitand in acest sens acordul locatorului, iar ultima a aprobat executarea lucrarilor.

Instanta de apel neintemeiat si eronat a constatat ca, prevederile art. 898 din
Codul civil, nu sunt aplicabile spetei.

Recurentul considera ca au fost dovedite circumstantele invocate, iar instanta
de apel nu a retinut si cercetat probele pertinente care confirmad existenta situatiei
juridice.

Astfel, instanta a interpretat eronat normele de drept material aplicabile in speta
si neintemeiat a respins actiunea.

Cu referire la termenul de depunere a recursului, instanta de recurs mentioneaza
ca Curtea de Apel Chisinau a pronuntat dispozitivul deciziei la 3 iunie 2020.

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 declarat cd, cu decizia instantei de apel a facut cunostintd la 15
iulie 2020.

Cerereca de recurs a fost declarata la 4 septembrie 2020, respectiv, este in
termenul prevazut de art.434 din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art.439 alin. (2) si (3) Cod de procedura 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 verifica incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate 1n recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit in
conformitate cu alin. (2).

Astfel, la 9 septembrie 2020, instanta de recurs a comunicat intimatului recursul,
informind despre necesitatea depunerii referintei in termen de o lund de la data
primirii scrisorii, fiind receptionat la 14 septembrie 2020, potrivit avizului de receptie
(f. d. 82 Vol. II).

Prin referinta depusa la 23 septembrie 2020, Directia de Invatimant Soroca a
indicat decizia instantei de apel este legala si intemeiata. A pledat pentru respingerea
recursului.

Pana la data examinarii recursului, intimatul referinta nu a depus.



Examinand cauza instanta de apel nu a incédlcat si aplicat eronat normele de
drept material si procesual. Instanta a analizat minutios toate probele prezentate de
parti si a tras o concluzie corecta si legala.

Examinand temeiurile recursurilor 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)
din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de procedura civila, cererea de
recurs se considera inadmisibilda in cazul in care recursul nu se incadreazd in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) s1 (4).

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

La caz, Colegiul constata ca argumentele invocate in cererea de recurs nu se
incadreazad in limitele stabilite de norma indicata, respectiv nu constituie temei de
casare a deciziei recurate, or, motivele recursurilor 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 cd potrivit regulilor din Sectiunea a II-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civild, instanta de recurs nu verificd 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 facute in
urma probatiunii sunt in afara controlului instantei de recurs.

Prin prisma art. 432 alin. (4) din Codul de procedura civila, instanta de recurs
poate interveni in materia probatiunii doar sub aspect procedural si anume dacd se
invocd cd instanta de apel a apreciat in mod arbitrar probele, incdlcand in mod
flagrant regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 din Codul de procedura
civila.

Din recursul declarat nu rezulta ca instanta a apreciat arbitrar probele,

In acest sens CtEDO in jurisprudenta sa constanti statueazi ci, dreptul de acces
la instante nu este absolut. Existd limitdri implicit admise [Golder impotriva
Regatului Unit, pct. 38; Stanev impotriva Bulgariei (MC), pct. 230]. Acest este in
special cazul conditiilor de admisibilitate a unui recurs, intrucat prin insasi natura sa
necesita o reglementare din partea statului, care se bucurd in aceasta privintd de o
anumitd marjda 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
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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) din Codul de procedura civila, in cazul in care se
constatd existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul din 3
judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabild, 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 ,,Assorti Look”, nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art.
432 alin. (2), (3) st (4) din Codul de procedurd civila si drept urmare, este
inadmisibil.

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

dispune:
Se declara inadmisibil recursul 1naintat de Societatea cu Raspundere Limitata
,,Assorti Look™.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului, judecatorul Dumitru Mardari
judecatorii

Galina Stratulat

lurie Bejenaru



