Dosarul nr. 2ra-16/21

Prima instanta: Judecatoria Criuleni, sediul Central (jud. R.Turcan)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. N.Budai, A.Malii, A.Minciuna)

DECIZIE
3 martie 2021 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Tamara Chisca-Doneva
Judecatorii Maria Ghervas

Nina Vascan

Victor Burduh

Nicolae Craiu

examinand recursul declarat de catre Zinaida Guzun si Tatiana Guzun,
reprezentate de avocatul Serghei Mocanu,

in cauza civila intentata la cererea de chemare in judecatd depusa de Societatea
cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark™ impotriva Tatianei Guzun cu privire la rezilierea
contractului de locatiune, cu repunerea partilor in pozitie initiald, incasarea avansului
pentru chirie, a platii pe impozitul pe venit a persoanei fizice, incasarea dobanzii de
intarziere, a penalitatii si a cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 18 iunie 2020 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 23 octombrie 2018, Tatiana Guzun a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Societatii cu Raspundere Limitatd ,,Blue Shark” cu privire la incasarea
datoriei pentru locatiune, penalitatii si dobanzii de intarziere.

In motivarea actiunii a indicat ca la data de 26 august 2018, prin intermediul
reprezentantului sdu Zinaida Guzun, a incheiat cu Societatea cu Raspundere Limitata
,,Blue Shark” un contract de locatiune, pe un termen de 35 de luni, incepand cu data de
26 august 2017, prin care i-a transmis ultimei in folosinta temporara bunul imobil cu
destinatie comerciald cu suprafata de 166 m? si pentru care s-a obligat sa achite pentru
locatiune suma de 2 500 euro lunar, incepand cu 1 noiembrie 2017.

Prin contractul de locatiune, Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark™ s-
a obligat de a achita si plata pentru impozitul pe bunul imobil, serviciile comunale,
precum si alte servicii (telefon, energia electrica, gaz).

Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Blue Shark™ a achitat doar suma de 2 500
de euro pentru luna noiembrie 2017, iar la moment, aceasta neglijeaza si se eschiveaza
de la executarea obligatiunilor contractuale si nu achitd plata pentru chirie, dand
dovada de un comportament de rea-credinta si acumuland o datorie in suma de 25 000
de euro, pentru perioada decembrie 2017 - septembrie 2018.

La 8 septembrie 2018, prin intermediul postei a expediat cerere prealabila in
adresa Societatii cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark™ prin care a solicitat achitarea in
termen de 7 zile a datoriei in suma de 22 500 de euro, insa, aceasta a ramas fara un
raspuns.

Potrivit pct. 6.3 din contractul de locatiune, in caz de neachitare la timp a platii

pentru locatiune, Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark™ achita o penalitate
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in valoare de 0,5% din suma neachitata, pentru fiecare zi de intarziere.

Astfel, urmeaza a fi incasatd penalitatea in mod fortat de la Societatea cu
Raspundere Limitata ,,Blue Shark” in suma totalda de 16 115 euro si dobanda de
intarziere in suma de 949,19 euro, conform calculelor anexate la actiunea depusa.

A solicitat Tatiana Guzun prin cererea initiala si cererile de modificare a
pretentiilor admiterea actiunii, incasarea din contul Societatii cu Raspundere Limitata
,Blue Shark” in beneficiul sau a datoriei in sumad de: 2 500 de euro pentru luna
decembrie 2017 si penalitate in suma 5 950 de euro; 2 500 de euro pentru luna ianuarie
2018 si penalitate in suma de 5 562,50 de euro; 2 500 de euro pentru luna februarie
2018 si penalitate in suma 5 175 de euro; 2 500 euro pentru luna martie 2018 si
penalitate Tn suma 4 825 euro; 2 500 de euro pentru luna aprilie 2018 si penalitate n
sumd 4 437,50 de euro; 2 500 euro pentru luna mai 2018 si penalitate in suma de 4
062,50 de euro; 2 500 de euro pentru luna iunie 2018 si penalitate in suma de 3 675 de
euro; 2 500 de euro pentru luna iulie 2018 si penalitate in suma de 3 300 de euro; 2
500 de euro pentru luna august 2018 si penalitate in suma de 2 912,50 de euro; 2 500
euro pentru luna septembrie 2018 si penalitate in suma de 2 525 de euro; 2 500 de euro
pentru luna octombrie 2018 si penalitate in suma de 2 150 de euro; 2 500 de euro
pentru luna noiembrie 2018 si penalitate in suma de 1762,50 de euro; 2 500 de euro
pentru luna decembrie 2018 si penalitate in suma de 1 387,50 de euro; 2 500 de euro
pentru luna ianuarie 2019 si penalitate in suma de 1 000 de euro; 2 500 de euro pentru
luna februarie 2019 si penalitate in suma de 612,50 de euro; 2 500 euro pentru luna
martie 2019 si penalitate In suma de 225 de euro; dobanda de intarziere pentru
perioada 1 decembrie 2017 - 1 februarie 2019 in suma de 3 410,04 euro si taxa de stat
in suma de 25 000 de lei.

La 13 decembrie 2018, Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark™ a depus
cerere reconventionald impotriva Tatianei Guzun cu privire la rezilierea contractului de
locatiune, cu repunerea partilor in pozitie initiald, incasarea avansului pentru chirie, a
platii pe impozitul pe venit a persoanei fizice, incasarea dobanzii de intarziere, a
penalitatii si a cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii reconventionale Societatea cu Raspundere Limitati ,,Blue
Shark” a indicat ca la data de 26 august 2018, Tatiana Guzun, prin intermediul
reprezentantului sdu Zinaida Guzun a incheiat cu Societatea cu Raspundere Limitata
,,Blue Shark” un contract de locatiune pe un termen de 35 luni, incepand de la data de
26 august 2017, prin care s-a obligat sa transmitd in folosinta temporara bunul imobil
cu destinatie comerciald incdperea cu suprafata de 166 m? iar Societatea cu
Raspundere Limitatd ,,Blue Shark™ s-a obligat sa achite pentru locatiune suma de 2 500
de euro lunar, incepand cu 1 noiembrie 2017, plata pentru impozitul pe venit, serviciile
comunale, precum si alte servicii (telefon, energia electrica, gaz).

Conform pct. 3.1 din contract, locatorul s-a obligat sa transmitd locatarului
incaperea in baza actului de predare-primire, iar conform pct. 6.4 al contractului, plata
pentru locatiune se calculeaza si se achita pana la momentul eliberarii efective a
bunului imobil de catre locatar si semnarii actului de predare-primire a bunului imobil
de cdtre partile contractante.

A mentionat cd nici intr-un termen rezonabil si nici pand in prezent, locatorul nu
si-a Indeplinit obligatia de a preda bunul imobil mentionat in contract, ceea ce a
constituit de fapt renuntarea la contractul de locatiune din partea locatorului si
rezilierea acestuia.

Bunul imobil nu a fost transmis in posesia si folosinta locatarului pina in
prezent, ceea ce contravine art. 875 Cod civil.



In baza ordinului de platd din 4 septembrie 2017, Societatea cu Riaspundere
Limitata ,,Blue Shark” a achitat suma de 106 055 lei, ce constituie plata in avans a
chiriei, echivalentul a sumei de 5 000 de euro (1 euro conform cursului Bancii
Nationale a Moldovei = 21,21 lei la data de 4 septembrie 2017), achitand totodata si
plata impozitului pe venit al persoanei fizice la sursa de plata conform ordinului de
plata anexat in suma de 10 606 lei.

A relatat ca mentiunea Tatianei Guzun din actiunea depusa precum ca suma
avansului a constituit 2 500 de euro pentru luna noiembrie 2017, confirma faptul ca
restul sumei in marime de 2 500 de euro a fost perceputa si retinutd cu statul de
garantie a executarii obligatiilor din partea Societdtii cu Raspundere Limitata ,,Blue
Shark™ in baza prevederilor pct. 6.5 din contract.

In cazul in care Tatiana Guzun nu ar fi primit plata pe o perioadd mai mare de
30 zile in baza prevederilor pct. 6.3 din contract, a fost in drept sa rezilieze unilateral
contractul si sa retind garantia de 2 500 de euro si astfel nu mai avea dreptul de a
solicita nejustificat plata pentru chirie.

Tatiana Guzun a incalcat prevederile contractului, care, desi a primit suma de 5
000 de euro nu a eliberat si nu predat spatiul mentionat in contract incepand cu data de
1 septembrie 2017 pentru o perioada de 2 luni in vederea efectuarii reparatiei si
amenajare. Acest fapt nu a avut loc din vina locatorului, care dimpotriva a continuat in
acest spatiu comercial activitatea economica a agentului la care Tatiana Guzun este
fondator s1 administrator.

A considerat ca aceste circumstante servesc temei pentru rezilierea contractului
si repunerea partilor in pozitie initiald, iar suma achitatd locatorului urmeaza a fi
restituita integral, caci ultimul a actionat contrar prevederilor legale ce stipuleaza
exercitarea drepturilor si obligatiilor privind rapoartele juridice civile.

Prin scrisoarea expediata cu aviz de receptie locatorului la data de 24 noiembrie
2018 si receptionata la 26 noiembrie 2018, locatorul a fost informat despre operarea
rezolutiunii prin rezilierea contractului, cu intoarcerea partilor la pozitie initiald pe
motivul ca nu a predat spatiul in chirie, iar Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue
Shark™ nu a primit si nu a folosit bunul mentionat.

Prin aceeasi pretentie, a solicitat restituirea in termen de 5 zile a sumei de 106
055 de lei, ce constituie plata avansului pentru chirie si suma de 10 606 lei ce
constituie plata impozitului pe venit, fiind notificata ca in caz contrar, va solicita
penalitatea de intarziere si dobanda pentru fiecare zi de intarziere pe toata perioada
scadentd pana la stingerea obligatiei pecuniare, dar si Incasarea despagubirilor,
venitului ratat si altor prejudicii reparatorii.

La 26 iunie 2019, Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Blue Shark” a depus
cerere de concretizare a actiunii, prin atragerea in calitate de coparat a Zinaidei Guzun.

In motivarea cererii a reiterat argumentele expuse in cuprinsul cererii de
chemare in judecata reconventionald, precizdnd ca a achitat pe contul bancar al
Zinaidei Guzun in beneficiul Tatianei Guzun in baza ordinului plata din 4 septembrie
2017 suma de 106 055 de lei, plata in avans pentru chirie, ce se echivaleaza cu 5 000
de euro, dar a achitat si plata impozitului pe venit persoanei fizice la sursa de plata
conform ordinului de plata anexat in suma de 10 606 de lei.

A solicitat Societatea cu Raspundere Limitata ,.Blue Shark™ rezilierea
contractului de locatiune din 26 august 2017, incheiat intre Tatiana Guzun,
reprezentatd de Zinaida Guzun si Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark” cu
repunerea partilor pe pozitie initiald; incasarea in mod solidar de la Tatiana Guzun si
de la Zinaida Guzun in beneficiul Societatii cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark” a
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sumei primite de Zinaida Guzun pentru Tatiana Guzun in marime de 106 055 de lei cu
titlul de restituire a platii in avans pentru chirie; incasarea sumei de 10 606 lei cu titlu
de recuperare a prejudiciului in urma achitarii impozitului pe venit persoanei fizice, a
cheltuielilor de asistenta juridica in marime de 16 000 de lei si taxa de stat in marime
de 3 600 de lei.

La 20 martie 2019, Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark”,
reprezentatd de avocatul Constantin Scutelnic a depus cerere cu privire la scoaterea de
pe rol a cererii de chemare 1n judecata depusa de Tatiana Guzun, in temeiul art. 267 lit.
¢) Cod de procedura civila.

Prin incheierea din 23 mai 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central, cererea
de chemare in judecata inaintatd de avocatul Serghei Mocanu in interesele Tatianei
Guzun, a fost scoasa de pe rol in temeiul art.267 lit. ¢) Cod de procedura civild. S-a
explicat Tatianei Guzun ca este in drept sd depuna o noud cerere, conform dispozitiilor
generale, dupa inlaturarea circumstantelor care au dus la scoaterea cererii de pe rol.

Prin decizia din 3 septembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins ca
neintemeiat recursul declarat de Tatiana Guzun si s-a mentinut incheierea din 23 mai
2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central.

La 28 noiembrie 2019, Zinaida Guzun, actionand in interesele Tatianei Guzun a
depus actiune reconventionald impotriva Societdtii cu Raspundere Limitata ,,.Blue
Shark” cu privire la incasarea datoriei pentru locatiune, penalitdtii si dobanzii de
intarziere.

In motivarea actiunii reconventionale Tatiana Guzun a indicat ci la data de 26
august 2017, prin intermediul reprezentantului sdu Zinaida Guzun, a incheiat cu
Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Blue Shark” un contract de locatiune, pe un
termen de 35 de luni, incepand cu data de 26 august 2017, prin care i-a transmis
ultimei 1n folosintd temporara bunul imobil cu destinatie comerciald, incaperea cu
suprafata de 166 m?, obligindu-se sa achite pentru locatiune lunar suma de 2 500 euro,
incepand cu 1 noiembrie 2017. Concomitent, Societatea cu Raspundere Limitata ,,.Blue
Shark™ s-a obligat sa achite si plata pentru impozitul pe imobil, serviciile comunale,
precum si alte servicii (telefon, energia electrica, gaz).

Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark™ a achitat doar suma de 2 500
euro pentru luna noiembrie 2017, iar la moment se eschiveaza de la executarea
obligatiunilor contractuale si a acumulat o datorie in suma de 57 500 de euro pentru
perioada decembrie 2017 — octombrie 2019 inclusiv.

A considerat ca urmeaza a fi incasat fortat de la Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Blue Shark™ in beneficiul sdu a datoriei la plata chiriei formata in perioada
decembrie 2017 — octombrie 2019.

A relatat ca potrivit pct. 6.3 din contract de locatiune, Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Blue Shark”, in caz de neachitare la timp a platii pentru locatiune achita o
penalitate in valoare de 0,5% din suma neachitata, pentru fiecare zi de intarziere.

Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark” refuza achitarea benevolad a
platii pentru locatiune, iar in temeiul art. 617 alin. (1) Cod civil, se afla in intarziere
fata de Tatiana Guzun privind executarea unei obligatiuni pecuniare si in lipsa unei
somatii speciale, deoarece termenul si executarea obligatia sunt prevazute expres prin
contract.

A solicitat Tatiana Guzun, incasarea din contul Societdtii cu Raspundere
Limitata ,,Blue Shark™ in beneficiul sau a datoriei in suma de: 2 500 euro pentru luna
decembrie 2017 si penalitate in suma 5 950 de euro; 2 500 de euro pentru luna ianuarie
2018 si penalitate in suma de 5 950 de euro; 2 500 euro pentru luna februarie 2018 si
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penalitate Tn suma 5 950 euro; 2 500 de euro pentru luna martie 2018 si penalitate in
suma 5 950 euro; 2 500 de euro pentru luna aprilie 2018 si penalitate in suma 5 950 de
euro; 2 500 euro pentru luna mai 2018 si penalitate in suma de 4 062,50 de euro; 2 500
de euro pentru luna iunie 2018 si penalitate in suma de 3 675 euro; 2 500 euro pentru
luna iulie 2018 si penalitate in suma de 3 300 de euro; 2 500 euro pentru luna august
2018 si penalitate in suma de 2 912,50 de euro; 2 500 euro pentru luna septembrie
2018 si penalitate In suma de 2 525 de euro; 2 500 de euro pentru luna octombrie 2018
si penalitate Tn suma de 2 525 de euro; 2 500 de euro pentru luna noiembrie 2018 si
penalitate in suma de 2 525 de euro; 2 500 de euro pentru luna decembrie 2018 si
penalitate in suma de 2 525 de euro; 2 500 de euro pentru luna ianuarie 2019 si
penalitate in suma de 2 525 de euro; datorie in suma de 2 500 de euro pentru luna
februarie 2019 si penalitate in suma de 2 525 de euro; 2 500 de euro pentru luna martie
2019 si penalitate in suma de 2 525 de euro; 2 500 de euro pentru luna aprilie 2019 si
penalitate in suma de 2 525 de euro; 2 500 de euro pentru luna mai 2019 si penalitate
in suma de 2 525 de euro; 2 500 de euro pentru luna iunie 2019 si penalitate in suma
de 2 525 de euro; 2 500 de euro pentru luna iulie 2019 si penalitate in suma de 2 525
euro; 2 500 de euro pentru luna august 2019 si penalitate in suma de 1 387,50 de euro;
2 500 de euro pentru luna septembrie 2019 si penalitate in suma de 1 387,50 de euro; 2
500 euro pentru luna octombrie 2019; dobanda de intarziere pentru perioada 1
decembrie 2017 — 1 februarie 2019 in suma de 3 410,04 curo si taxa de stat in suma de
25 000 de lei.

Prin incheierea din 5 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central, s-a
restituit cererea reconventionald inaintatd de Zinaida Guzun in interesele Tatianei
Guzun cu privire la incasarea datoriei pentru locatiune, penalitdtii si dobanzii de
intarziere. S-a explicat Tatianei Guzun ca restituirea cererii reconventionale nu exclude
posibilitatea adresarii repetate in judecata a aceluiasi reclamant, cu aceeasi actiune
impotriva aceluiasi parat, cu acelasi obiect si aceleasi temeiuri, daca reclamantul a
inlaturat incalcarile.

Tatiana Guzun a mai depus cereri de chemare in judecatd reconventionale la
data de 28 decembrie 2019 si la 2 1anuarie 2020.

Prin hotararea din 20 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central, s-a
admis actiunea inaintatd de Societatea cu Raspundere Limitata ,,.Blue Shark”, s-a
reziliat contractul de locatiune, fard numar, incheiat la data de 26 august 2017 intre
Tatiana Guzun, reprezentatd de catre Zinaida Guzun si Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Blue Shark”, s-a incasat in mod solidar de la Tatiana Guzun si Zinaida
Guzun in beneficiul Societatii cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark™ suma de 106 055
de lei cu titlu de restituire a platii n avans pentru chirie si suma de 10 606 lei cu titlu
de recuperare a prejudiciului in urma achitarii impozitului pe venit persoanei fizice, s-a
incasat Tn mod solidar de la Tatiana Guzun si Zinaida Guzun 1n beneficiul Societatii cu
Raspundere Limitatd ,,Blue Shark™ cheltuielile de judecata privind plata taxei de stat in
suma de 3 600 de lei si cheltuielile de asistenta juridica in suma de 16 000 de lei.

Prin decizia din 18 iunie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, a fost admis apelul
declarat de Zinaida Guzun, reprezentatd de avocatul Serghei Mocanu, s-a casat
incheierea din 5 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central si rejudecand
cauza s-a pronuntat o hotarare noud prin care s-a respins ca neintemeiatd cererea de
chemare in judecatd depusa de Tatiana Guzun Tmpotriva Societatii cu Raspundere
Limitata ,,Blue Shark” cu privire la incasarea platii pentru locatiune, a penalitatii si a
dobanzii de intarziere, in rest, hotararea din 20 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni
sediul Central a fost mentinuta.



La 6 august 2020, Zinaida Guzun si Tatiana Guzun, reprezentate de avocatul
Serghei Mocanu au depus cerere de recurs impotriva deciziei din 18 iunie 2020 a
Curtii de Apel Chisindu si a hotararii din 20 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni
sediul Central.

In motivarea recursului a indicat ci instantele judecitoresti au interpretat si
aplicat eronat normele de drept material si procedural. Cererea reconventionalad
inaintata de Tatiana Guzun nu a fost examinata 1n instanta de fond si cea de apel.

A mentionat cd de facto, Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark” a
intrat in folosinta bunului imobil, or, in caz contrar nu efectua plata chiriei si a
impozitului pe venit. Nu este posibila restituirea unui impozit pe venit achitat la buget.

A relatat ca nu existd o normad materialda ce ar obliga la executarea in mod
solidar de catre Zinaida Guzun a obligatiunilor rezultate din contractul de locatiune
incheiat intre Tatiana Guzun si Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Blue Shark”,
respectiv la obligarea restituirii platii avans pentru chirie si a taxei achitata in contul
impozitului pe venit al persoanei fizice.

A solicitat Tatiana Guzun si Zinaida Guzun, reprezentate de avocatul Serghei
Mocanu admiterea cererii de recurs, casarea deciziel instantei de apel a hotararii si
incheierii primei instante cu remiterea cauzei la rejudecare in instanta de fond.

Dupa parvenirea cauzei in instanta de recurs, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit mentioneaza urmatoarele.

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

Curtea de Apel Chisindu a pronuntat decizia contestatd la 18 iunie 2020, care a
fost expediata in adresa participantilor la proces prin intermediul oficiului postal la
data de 7 iulie 2020 (vol. III, f.d.115). Astfel, calea de atac in ordine de recurs
demarata la data de 6 august 2020 de catre Tatiana Guzun si Zinaida Guzun,
reprezentate de avocatul Serghei Mocanu, este in interiorul termenului legal.

Prin incheierea din 25 noiembrie 2020 a Curtii Supreme de Justitie, recursul
declarat de catre Zinaida Guzun, reprezentata de avocatul Serghei Mocanu, a fost
considerat admisibil.

In conformitate cu art. 441 din Codul de proceduri civila, in cazul in care recursul
este considerat admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul recursului.

in conformitate cu art. 442 alin. (1) din Codul de procedura civild, judecand
recursul declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verifica, in limitele invocate
in recurs si in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii atacate, fara a
administra noi dovezi.

Verificand hotararea contestatd in raport de criticile formulate, in limitele
controlului de legalitate si temeiurilor de drept invocate, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul declarat
de catre Tatiana Guzun si Zinaida Guzun, reprezentate de avocatul Serghei Mocanu ca
intemeiat si care urmeaza a fi admis, casatd decizia recurata cu trimiterea cauzei spre
rejudecare 1n instanta de apel din considerentele ce urmeaza.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) al Codului de procedura civila, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa admitd recursul, sd caseze integral decizia
instantei de apel si sd trimitd cauza spre rejudecare in instanta de apel o singurd data
daca eroarea judiciard nu poate fi corectata de cétre instanta de recurs.

In conformitate cu art. 432 alin. (4) Cod de proceduri civild, savarsirea altor
incalcari decat cele indicate la alin.(3) constituie temei de declarare a recursului doar in
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cazul si in masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a
cauzeil sau in cazul in care instanta de recurs considerad ca aprecierea probelor de catre
instanta judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la
incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

Conform art. 118 alin. (1), (3) si (4) Cod de procedura civila, fiecare parte trebuie
sd dovedeasca circumstantele pe care le invoca drept temei al pretentiilor si obiectiilor
sale daca legea nu dispune altfel. Circumstantele care au importantd pentru
solutionarea justd a cauzei sant determinate definitiv de instanta judecatoreasca
pornind de la pretentiile si obiectiile partilor si ale altor participanti la proces, precum
st de la normele de drept material si procedural ce urmeaza a fi aplicate.

Conform art. 239 din Codul de procedura civila, hotararea judecatoreasca trebuie
sd fie legald si intemeiatd. Instanta isi intemeiazd hotdrarea numai pe circumstantele
constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedinta de judecata.

Art. 240 alin. (1) si (3) Cod de procedura civila prevede cd, la deliberarea
hotararii, instanta judecdtoreasca apreciaza probele, determind circumstantele care au
importantd pentru solutionarea cauzelor, care au fost sau nu stabilite, caracterul
raportului juridic dintre parti, legea aplicabila solutiondrii cauzei si admisibilitatea
actiunii. Instanta judecdtoreasca adoptd hotararea in limitele pretentiilor inaintate de
reclamant.

[naintand prezenta actiune Tatiana Guzun a depus cerere de chemare in judecati
impotriva Societatii cu Raspundere Limitatd ,Blue Shark™ prin care a solicitat
incasarea datoriei pentru locatiune, a penalitatii si a dobanzii de intarziere.

Ulterior, Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark” a depus cerere de
chemare 1n judecatd reconventionald impotriva Tatianei Guzun prin care a solicitat
rezilierea contractului de locatiune, cu repunerea partilor In pozitie initiald, Incasarea
avansului pentru chirie, a platii pe impozitul pe venit a persoanei fizice, incasarea
dobanzii de intarziere, a penalitatii si a cheltuielilor de judecata.

Prin incheierea din 23 mai 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central, s-a
restituit cererea de chemare in judecatd depusa de Tatiana Guzun.

Ulterior, Zinaida Guzun actionind in interesele Tatianei Guzun a depus cerere de
chemare 1n jduecatd reconventionala.

Fiind investita cu judecarea cauzei prima instantd, prin incheierea din 5
decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central, a restituit cererea
reconventionald Tnaintatd de Zinaida Guzun in interesele Tatianei Guzun cu privire la
incasarea datoriei pentru locatiune, penalitdtii si dobanzii de Intarziere.

lar, prin hotararea din 20 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central,
s-a admis actiunea Tnaintatd de Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Blue Shark”, s-a
reziliat contractul de locatiune incheiat la data de 26 august 2017 intre Tatiana Guzun,
reprezentatd de catre Zinaida Guzun si Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Blue
Shark”, s-a Incasat Tn mod solidar de la Tatiana Guzun si Zinaida Guzun in beneficiul
Societatii cu Raspundere Limitatd ,,Blue Shark™ suma de 106 055 de lei cu titlu de
restituire a platii in avans pentru chirie si suma de 10 606 lei cu titlu de recuperare a
prejudiciului in urma achitarii impozitului pe venit persoanei fizice. S-a incasat in mod
solidar de la Tatiana Guzun s1 Zinaida Guzun In beneficiul Societdtii cu Raspundere
Limitata ,,Blue Shark™ cheltuielile de judecata privind plata taxei de stat in suma de 3
600 de lei si cheltuielile de asistenta juridica in suma de 16 000 de lei.

In favoarea acestei solutii instanta de fond a concluzionat ci la data inaintarii
declaratiei despre operarea rezolutiunii contractului, se atesta ca locatarul Societatea cu
Raspundere Limitata ,,Blue Shark™ efectuase deja plata in avans pentru chirie, cat si
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plata impozitului pe venit persoanei fizice, pe cand dovada faptului ca bunul imobil a
fost efectiv predat in locatiune, fie de catre Guzun Zinaida, or fie de insasi Guzun
Tatiana, lipseste. Nu poate fi retinut ca dovada a transmiterii Incaperii in locatiune,
simplul fapt al incheierii contractului. Or, conform pct. 3.1. din contractul vizat in
speta, locatorul Guzun Tatiana s-a obligat sa transmitd incaperea in locatiune in
corespundere cu conditiile prezentului contract, la data si perioada prevazute in acesta
din urma. Pct. 3.2. prevede cd, locatorul este obligat sa transmita locatarului incaperea
in baza Actului de predare-primire, iar un asemenea act nu a fost prezentat.

Examinand cauza in ordine de apel, Curtea de Apel Chigindu a casat incheierea
din 5 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central prin care s-a restituit
cererea de chemare in judecatd reconventionald fnaintatda de Zinaida Guzun in
interesele Tatianei Guzun cu privire la incasarea datoriei pentru locatiune, penalitatii si
dobanzii de intarziere.

Instanta de apel a considerat neintemeiata si pasibila casarii incheierea din 5
decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central deoarece Zinaida Guzun a fost
imputernicita de catre Tatiana Guzun de a fi reprezentata in instantele judecatoresti, cu
toate drepturile depline, fiind indicat expres dreptul de a semna actiunea.

Din acest considerent instanta de apel a concluzionat ca actiunea reconventionala
corespunde exigentelor legale de intentare si primire a actiunii reconventionale si care
urmeaza a fi examinatd concomitent cu actiunea initiala.

Astfel, prin decizia din 18 iunie 2020 a Curtii de Apel Chisindu a fost admis
apelul declarat de Zinaida Guzun, reprezentata de avocatul Serghei Mocanu, s-a casat
incheierea din 5 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central si rejudecand
cauza s-a pronuntat o hotarare noud prin care S-a respins ca neintemeiatd cererea de
chemare in judecatd depusa de Tatiana Guzun Tmpotriva Societdtii cu Raspundere
Limitata ,,Blue Shark™ cu privire la incasarea platii pentru locatiune, a penalitatii si a
dobanzii de intarziere. In rest, hotdrarea din 20 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni
sediul Central a fost mentinuta.

Instanta de apel initial a stabilit ca Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue
Shark™ si-a executat obligatiile ce rezulta din contractul privind locatiunea spatiului
comercial si a achitat in avans plata pentru locatiunea bunului imobil enuntat pentru
luna noiembrie 2017 in marime de 106 055 de lei, conform ordinului de plata nr. 3247
din 4 septembrie 2017 si plata impozitului pe venit persoanei fizice la sursa de plata,
conform ordinului de plata nr.3431 din 2 octombrie 2017. Tatiana Guzun, atat direct,
cat si prin reprezentantul sdu, nu si-a onorat obligatia de a transmite in locatiune bunul
imobil. Din actele cauzei nu rezulta ca Tatiana Guzun a executat obligatia sa de a
transmite bunul imobil 1n locatiune catre Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue
Shark”, conform prevederilor contractului, nefiind prezentat vreun act de predare-
primire a bunului, sau o altd proba fiabila in acest sens. Din aceste motive, este
neintemeiata pretentia Tatianei Guzun cu privire la incasarea datoriei la plata pentru
locatiune.

Astfel, instanta de apel a constatat o neexecutare esentiala a contractului de
locatiune de catre locatorul Tatiana Guzun, iar prin notificarea din 24 noiembrie 2018,
receptionata la 26 noiembrie 2018 si repetat prin notificarea din 14 iunie 2019,
receptionata la 19 iunie 2019, Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark” a
informat locatorul Tatiana Guzun si reprezentantul acesteia despre rezilierea
contractului, considerente din care prima instantd corect a admis pretentia privind
rezilierea contractului de locatiune incheiat intre Tatiana Guzun, reprezentatd de
Zinaida Guzun si Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark”.



Fiind investitd cu judecarea cauzei in ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si
de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza ca,
dispunand casarea incheierii din 5 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul
Central si rejudecand cauza dupa regulile stabilite de prima instantd a cererii de
chemare in judecatd reconventionald inaintatd de Tatiana Guzun, instanta de apel a
incdlcat normele de procedura civila referitor la modul de examinare a cauzei.

Instanta de apel urma sa primeasca originalul cererii de chemare in judecata
depusa si semnatd de Zinaida Guzun in interesele Tatianei Guzun. La materialele
cauzei fiind anexata doar copia acestei cereri, iar originalul cererii nu se atesta (vol.l,
f.d.237-238).

De asemenea, copia actiunii reconventionale nu a fost inménatd Societatii cu
Raspundere Limitatd ,,Blue Shark” careia nu s-a oferit posibilitatea de a prezenta
referinta prin care sd Se expund asupra argumentelor invocate in actiunea
reconventionala.

Totodata, la materialele cauzei se atestd cererea reconventionald 1n original,
depusa si semnata de catre insusi Tatiana Guzun prin intermediul oficiului postal la
data de 2 ianuarie 2020, care a fost inregistrata de catre prima instanta la data de 16
lanuarie 2020 (vol.11l, f.d.12-14)

Prin examinarea cererii de chemare in judecata reconventionald semnata de catre
Tatiana Guzun si depusa la data de 2 ianuarie 2019, adica dupa pronuntarea hotararii
din 20 decembrie 2020 a Judecatoriei Criuleni sediul Central, instanta de apel incorect
a dispus casarea incheierii din 5 decembrie 2019 a Judecatoriei Criuleni sediul Central
deoarece aceasta nu se refera la actiunea reconventionala inaintatd de citre Tatiana
Guzun la data de 2 ianuarie 2020, dar la actiunea reconventionald depusa de catre
Zinaida Guzun.

In asemenea circumstante Se constati ci instanta de apel a examinat actiunea
reconventionald depusa si semnatd de catre Tatiana Guzun fara ca aceasta sa fi fost
supusa dezbaterilor judiciare si examinata de catre instanta de fond, prin ce sa admis
incalcarea prevederile art. 166, 167 si art. 173 Cod de procedura civila.

Concomitent, Colegiul mentioneaza faptul ca decizia Curtii de Apel Chisinau este
una contradictorie. In motivare se indicd ci actiunea reconventionald depusi de
Zinaida Guzun in interesul Tatianei Guzun corespunde exigentelor legale si se
incadreaza in prevederile art. 172 s1 173 Cod de procedurd civild, considerand ca ea
urmeaza a fi examinata, nsa, in dispozitivul se indica ca se respinge cererea depusa de
Tatiana Guzun impotriva Societatea cu Raspundere Limitata ,,Blue Shark™ cu privire la
incasarea platii pentru locatiune, a penalitatii si a dobanzii de intarziere.

Totodata, in situatia in care instanta de apel va concluziona despre incasarea de la
Tatiana Guzun si Zinaida Guzun in beneficiul Societatii cu Raspundere Limitata ,,Blue
Shark” a sumei, cu titlu de restituire a platii in avans pentru chirie si a prejudiciului
cauzat in urma achitarii impozitului pe venit, urmeaza sa verifice daca Zinaida Guzun
va raspunde in mod solidar in situatia in care a actionat in interesele Tatianei Guzun.

Aceste consideratii sunt suficiente pentru a stabili cd erorile judiciare analizate in
spetd sunt esentiale si nu pot fi corectate in aceasta faza. Or judecarea recursului,
exercitat conform rigorilor impuse de art. 432 alin. (1) al Codului de procedura civila,
are caracter devolutiv numai pentru problemele de drept material si procedural.

Prin urmare, tindnd cont de faptele din spetd, de argumentele partilor si de
constatarile de mai sus, Colegiul judiciar considera ca a examinat principalele intrebari
juridice puse in cerere $i ca nu este necesar sa se pronunte separat in privinta motivelor
invocate in recursurile formulate.



Acestea, In esentd, nu au fortd juridica de a influenta prezenta solutie pe caz si
pertinenta lor va putea fi supusa unei aprecieri juridice la o noua rejudecare a cauzei (a
se vedea, printre alte autoritati, cauzele Kamil Uzun vs. Turcia, hotarare din 10 mai
2007, § 64; Centrul pentru Resurse Juridice In numele lui Valentin Campeanu vs.
Romania (Marea Camera), din 17 iulie 2014, § 156).

Astfel, din considerentele aratate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera necesar de a admite
recursul declarat, de a casa decizia din 18 iunie 2020 a Curtii de Apel Chisindu, iar
retinand ca erorile admise nu pot fi corectate de instanta de recurs, cauza urmeaza a fi
remisa la rejudecare, in alt complet de judecata.

La rejudecarea cauzei, instanta urmeaza sa examineze speta in intregime in cadrul
unor proceduri noi, in vederea respectarii dreptului partilor la un proces echitabil, in
special, in partea aprecierii juridice a observatiilor lasate fara raspuns (a se vedea, spre
exemplu impactul considerentelor instantei de recurs la o noua reexaminare, cauzele
Victor Harovschi vs. Moldova, hotarare din 18 noiembrie 2008; Dimitar Yordanov vs.
Bulgaria, hotarare din 6 septembrie 2018, § 52 - 53).

Avand in vedere cele expuse si in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) al
Codului de procedura civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de catre Zinaida Guzun si Tatiana Guzun,
reprezentate de avocatul Serghei Mocanu.

Se caseaza decizia din 18 iunie 2020 a Curtii de Apel Chisinau emisa in cauza
civild, intentata la cererea de chemare 1n judecata depusa de Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Blue Shark” impotriva Tatianei Guzun cu privire la rezilierea contractului de
locatiune, cu repunerea partilor in pozitie initiald, incasarea avansului pentru chirie, a
platii pe impozitul pe venit a persoanei fizice, incasarea dobanzii de intarziere, a
penalitatii si a cheltuielilor de judecata si se remite cauza spre rejudecare la Curtea de
Apel Chisinau, in alt complet de judecata.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei,

Judecatorul Tamara Chisca-Doneva
Judecatorii Maria Ghervas
Nina Vascan

Victor Burduh

Nicolae Craiu
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