Dosarul nr. 2rac-259/21

Prima instanta: (Judecatoria Chisinau, sediul Centru) I. Tonov
Instanta de apel: (Curtea de Apel Chisinau) A. Pahopol, R. Pulbere, O. Cojocaru

INCHEIERE

20 octombrie 2021 mun. Chisinau

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ al
Curtii Supreme de Justitie,

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu

judecatorii Mariana Pitic
Dumitru Mardari

examinand admisibilitatea recursului declarat de catre avocatul Cotruta Pavel
in interesele SC ”Vipostal” SRL si FPC ”Elpo” SRL,

in cauza civild, la cererea de chemare in judecati depusa de IM ”Piata Angro
KM 7”7 SRL (in proces de insolvabilitate) impotriva SC “Vipostal” SRL si
FPC ”Elpo” SRL cu privire la declararea nulitatii actului juridic de reziliere
unilaterald a contractului de locatiune si incasarea prejudiciului material,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 08 iunie 2021,

constata:

La 09 iulie 2019, M ”Piata Angro KM 7” SRL (in proces de insolvabilitate)
a depus cerere de chemare in judecatd impotriva SC Vipostal” SRL si
FPC ”Elpo” SRL cu privire la declararea nulitatii actului juridic de reziliere
unilaterald a contractului de locatiune si incasarea prejudiciului material.

In motivarea actiunii, reclamantul a mentionat ci exerciti activitatea
economica si de comert in imobilul amplasat in XXXXX, in temeiul contractului
de locatiune din 08 februarie 2011, incheiat cu SC ,,Vipostal,, SRL.

A specificat ca, termenul locatiunii a fost stabilit pentru perioada 15 aprilie
2011 - 15 aprilie 2014, fiind prelungit prin Acordul aditional nr.1 din 09 octombrie
2013 pana la 15 aprilie 2017.

De asemenea, prin Acordul aditional nr.2 din 15 aprilie 2017, termenul de
locatiune a fost prelungit pana la 15 aprilie 2020.

Totodatd, a indicat ca@ prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din
06 noiembrie 2017, s-a admis spre examinare cererea introductiva privind
intentarea procesului de insolvabilitate fata de IM ,,Piata Angro KM 7” SRL, iar



prin hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Centru din 17 octombrie 2018, a fost
intentat procesul de insolvabilitate fati de IM ,,Piata Angro KM 7” SRL.

Ulterior, la 23 mai 2019 n adresa administratorului insolvabilitatii IM ,,Piata
Angro KM7” SRL a parvenit reclamatia repetata privind achitarea datoriilor
curente restante, declaratia de reziliere repetatd contractului de locatiune din
08 februarie 2011 cu subsecventele si cu incetarea de drept a locatiunii, semnata de
SC ,,Vipostal” SRL si FCP ,,ELPO” SRL, din motivul inregistrarii datoriilor si
restantelor la plata chiriei pentru perioada curentd, insa fard a fi specificatd suma
concreta si provenienta acestei restante.

Reclamantul a invocat ca FCP ,,ELPO” SRL nu este subiectul raporturilor de
locatiune si prin urmare nu este in drept de a Tnainta pretentii pecuniare vizand
achitarea pretinsei datorii sau restante la plata chiriei, in forma declararii rezilierii
contractului de locatiune.

Or, conform pct. 1.1. din contractul de locatiune, Incaperile apartin locatorului
(SC ,,Vipostal” SRL) cu drept de proprietate privata si se afla la balanta acesteia.

Totodata, reclamantul a specificat ca declararea rezilierii contractului de
locatiune de catre SC ,,Vipostal” SRL este nula, deoarece este lipsita de suport
faptic invocat si lipsita de temei juridic si contrara legii.

Astfel, a reiterat ca de la incheierea contractului de locatiune (08 februarie
2011), IM ,,Piata Angro KM 7 SRL a achitat in mod regulat plata chiriei, mai
mult ca atat cu acordul SC ,,Vipostal” SRL, imobilului i-au fost aduse imbunatatiri
substantiale inseparabile Tn valoare totala de 312 497,28 de dolari SUA, precum si
investitii in dezvoltarea infrastructurii si afacerii in suma totala de peste 20 000 000
lei, sume care potrivit contractului de locatiune urmeaza a fi compensate de catre
SC ,,Vipostal” SRL 1n calitate de locator.

La fel, reclamantul a relatat ca datoriile pretinse nu sunt confirmate nici
printr-un act de verificare bilaterald, iar in cazul in care pretinde o creanta
pecuniara fatda de IM ,,Piata Angro KM 77 SRL, urmeaza si inainteze cerere de
validare a creantei 1n instanta de insolvabilitate.

Mai mult ca atat, creanta pretinsd de SC ,,Vipostal” SRL nu este certd si
valida, fiind obiect de examinare in instanta de insolvabilitate, astfel rezulta lipsa
temeiului invocat in reclamatie, acest fapt atrage dupa sine nulitatea declaratiei de
reziliere.

De asemenea, reclamantul a invocat ca deoarece pe teritoriul ”Pietei Angro
KM 7” 1si desfasoard activitatea de comert 23 de agenti economici, iar deoarece in
perioada 01 iulie 2019 — 09 iulie 2019 a fost blocat accesul agentilor economici pe
teritoriul pietei, prin urmare prejudiciul cauzat cu titlu de venit ratat de transmitere
a spatiilor comerciale in sub locatiune constituie suma de 203 590 de lei.

Reclamantul IM ,Piata Angro KM 7” SRL a solicitat declararea nulitatii
declaratiei unilaterale a SC Vipostal” SRL si FPC “Elpo” SRL de reziliere a
contractului de locatiune din 08 februarie 2011 incheiat cu SC ”Vipostal” SRL si
incasarea sumei de 203 590 de lei cu titlu de prejudiciu material sub forma
venitului ratat de la ne transmiterea spatiilor comerciale 1n sub locatiune.



Prin hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Centru din 13 octombrie 2020, s-a
admis partial cererea de chemare in judecati depusa de IM ,,Piata Angro KM 7”
SRL.

S-a declarat nula decizia (declaratia) de reziliere unilaterald a SC Vipostal”
SRL si FPC ”Elpo” SRL de reziliere a contractului de locatiune nr. 2/9/02/-11 7km
din 08 februarie 2011, incheiat intre SC ”Vipostal” SRL si IM ,,Piata Angro KM 7”
SRL, ce rezulta din reclamatia repetata din 22 mai 2019 privind achitarea datoriilor
curente restante, declaratia de reziliere repetatda a contractului de locatiune
nr. 2/9/02/-11 7km din 08 februarie 2011 cu subsecventele si cu incetarea de drept
a locatiunii, preaviz de evacuare.

Pentru a se pronunta astfel, prima instanta cu referire la circumstantele cauzei
a retinut ca la 08 februarie 2011 SC "Vipostal” SRL, in calitate de locator si
IM ”Piata Angro KM 7” SRL, in calitate de locatar, au incheiat contractul de
locatiune a spatiului ne locativ cu suprafata totala de 1478,8 m.p., pe un termen de
4 ani.

Ulterior, la 09 octombrie 2013, prin Acordul aditional nr.1 la contractul de
locatiune, termenul contractului a fost prelungit de la 15 aprilie 2014 pina la
15 aprilie 2017, iar prin Acordul aditional nr.2 din 15 aprilie 2017, termenul
contractual a fost prelungit de pina la 15 aprilie 2020.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisinau din 06 noiembrie 2017, s-a intentat
procedura de insolvabilitate fata de IM Piata Angro KM 7” SRL.

La 23 mai 2019, administratorul insolvabilitatii iM ”Piata Angro KM 7 SRL
a receptionat reclamatia repetatda privind achitarea datoriilor curente
restante/Declaratie de reziliere repetatd a contractului de locatiune din 08 februarie
2011 cu subsecventele si cu incetarea dreptului locatiunii/Preaviz de evacuare, din
care rezultd intentia locatorului de a rezilia contractul de locatiune inainte de
termen din motivul existentei restantelor la plata chiriei a IM “Piata Angro KM 7”
SRL fata de SC ”Vipostal” SRL.

Totodata, s-a atentionat si despre faptul ca prezenta declaratie produce de
drept efectul rezilierii si a tuturor contractelor de sub locatiune.

Ulterior, la 01 iulie 2019 executorul judecatoresc a constatat faptul blocarii de
citre SC ”Vipostal” SRL a accesului in magazinul IM ”Piata Angro KM 7~ SRL
prin pozitionarea unui microbuz in fata usii de intrare.

Astfel, instanta de fond a ajuns la concluzia ca paratii SC ”Vipostal” SRL si
FCP ”ELPO” SRL, prin inaintarea reclamatiei la 22 mai 2019 citre IM “Piata
Angro KM 7” SRL au actionat contrar prevederilor legale, prevazute in art. 90, 91
alin.(3) din Legea insolvabilitatii, potrivit carora contractul de locatiune sau de
arenda in care debitorul are calitatea de locatar sau de arendas nu poate fi reziliat
de cealalta parte dupa depunerea cererii introductive din cauza unei intérzieri cu
plata chiriei sau arendei care a aparut pina la depunerea cererii introductive sau din
cauza inrautatirii starii patrimoniale a debitorului.

In acest context, instanta judecati a stabilit cd debitorul IM Piata Angro KM
7” SRL, 1n contractul de locatiune incheiat cu SC ”Vipostal” SRL are calitatea de
locatar al unei incaperi nelocuibile, iar prin hotararea Judecatoriei Chisinau sediul



Central din 17 octombrie 2018, s-a intentat procedura de insolvabilitate fata de
iM ”Piata Angro KM 7” SRL, insa reclamatia-Declaratie a fost inaintati la 23 mai
2019, cu mult timp dupa depunerea cererii introductive si constatarii insolvabilitatii
a IM ”Piata Angro KM 7” SRL, fapt care contravine prevederilor imperative a
Legii insolvabilitatii.

Prin urmare, instanta de fond a concluzionat ca la judecarea prezentului litigiu
urmeaza a fi aplicatda legea speciala care reglementeazd un caz particular a
imposibilitatii rezilierii contractului de locatiune dupa depunerea cererii
introductive in instanta de judecata.

Cu referire la cerinta privind incasarea venitului ratat, instanta de judecata a
concluzionat, ca in sedinta de judecatd s-a confirmat blocarea activitatii
reclamantului in perioada 01 iulie 2019 - 05 iulie 2019, dar nu in perioada 01 iulie
2019 — 07 iulie 2019 dupa cum a fost invocat in cererea de chemare in judecata,
deoarece prin procesele-verbale privind constatarea faptului, denota o situatie
juridicd 1intr-o zi concretd, astfel urmand a fi apreciat critic argumentul
reclamantului precum ca i-a fost sistata si blocata activitatea economica pentru
perioada de 01 iulie 2019 — 07 iulie 2019, fiind prezentate dovezi de blocare a
intrarii in incapere numai pentru 2 zile.

Ce tine de incasarea prejudiciului material in marime de 203 590 de lei, care
reprezintd venitul ratat in rezultatul transmiterii a spatiilor comerciale in
sub locatiune, instanta de judecatd a mentionat despre netemeinicia acesteia din
motivul lipsei carorva probe, care ar demonstra existenta prejudiciului invocat, or,
nu este suficient de a invoca faptul blocarii activititii economice pentru 2 zile, fara
a demonstra existenta prejudiciului, cat si marimea acestuia.

Prin decizia Curtii de Apel Chiginau din 08 iunie 2021, s-a respins apelul
declarat de SC ”Vipostal” SRL si FPC “Elpo” SRL si s-a mentinut hotdrarea
Judecatoriei Chisinau, sediul Centru din 13 octombrie 2020.

La 07 septembrie 2021, avocatul Cotruta Pavel a declarat Tn interesele
SC "Vipostal” SRL si FPC ”Elpo” SRL recurs impotriva deciziei instantei de apel,
prin care a solicitat admiterea recursului, casarea hotararilor judecatoresti, cu
emiterea unei noi hotdrari de respingere a actiunii, sau alternativ ncetarea
procesului sau scoaterea cererii de pe rol in temeiul art. 265 lit. a) si b) sau art. 267
lit. d) din Codul de procedura civila.

Recurentii Tn motivarea recursului au invocat ca instantele de judecata nu au
aplicat legea care urma a fi aplicata.

Astfel, a mentionat cd instantele ierarhic inferioare urmau sa aplice
prevederile art. 1282 din Codul civil (in vigoare de la 01 martie 2019), care
prevede cd locatorul este in drept sa cearad rezolutiunea locatiunii daca locatarul nu
plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupd expirarea termenului de platd daca in
contract nu este prevazut altfel. Legea sau contractul pot prevedea si alte motive de
reziliere a contractului de locatiune.

In acelasi sens a invocat art. 734 alin. (1) din Codul civil (in redactia de pana
la 01 martie 2019), care stabileste ca partile isi pot rezerva in mod expres prin
contract dreptul de rezolutiune a contractului.



Deci, partile au facut uz de acest drept, inserand in continutul contractului de
locatiune din 08 februarie 2011 pct. 6.4 si 6.4.1, in baza carora locatorul a declarat
rezilierea locatiunii.

La caz, recurentul a invocat ca achitarea sistematica partiala a chiriei de catre
intimat a dus la acumularea unei datorii care depaseste atat limita de timp stabilita
in continutul pct. 6.4.1 din contractul de locatiune, precum si echivalentul sumei
corespunzatoare duratei de timp respective.

La 21 septembrie 2021, instanta de recurs a expediat in adresa intimatului
copia recursului, fiind receptionat de citre IM ,,Piata Angro KM 7” SRL la
28 septembrie 2021, conform avizului de receptie (f.d. 172 Vol. IV).

Cu referire la termenul de declarare a recursului, instanta de recurs
mentioneaza ca, Curtea de Apel Chisinau a emis dispozitivul deciziei la 08 iunie
2021, iar la 21 iulie 2021, instanta de apel a expediat in adresa partilor decizia
motivata prin intermediul posyei electronice.

Tn conformitate cu art. 434 din Codul de procedura civila, recursul se declara
in termen de 2 luni de la data comunicarii hotdrarii sau a deciziei integrale, daca
legea nu prevede altfel. Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi
restabilit.

Recursul a fost declarat la 07 septembrie 2021, respectiv se considera depus
in termenul prevazut de art.434 din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) si (3) din Codul de proceduri civila, dupa
parvenirea dosarului, un complet din 3 judecdtori 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 in recurs si face un raport verbal in fata completului de
judecata instituit in conformitate cu alin. (2).

Examinind temeiurile recursului completul Colegiului Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine urmatoarele.

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

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

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

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

Dezacordul recurentilor cu decizia instantei de apel, relatarea situatiei nu
constituie un temei de casare a deciziei recurate, or, recursul exercitat conform



sectiunii a [I-a are caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si
procedural, verificAndu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia in fapt.

Totodata, completul Colegiului Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ al Curtii Supreme de Justifie retine ca, potrivit regulilor din
Sectiunea a II-a din Capitolul XXXVIII Codul de procedura civila, instanta de
recurs nu verificd modul de apreciere a probelor de catre instantele de fond si de
apel. Forta atribuitd unei probe sau alteia, coraportul dintre probe, suficienta
probelor si concluziile facute 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 daca se
invocd ca 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 rezultd ca instanta a apreciat arbitrar probele.

In acest sens Curtea Europeand a Drepturilor Omului in jurisprudenta sa
constantd statueaza ca, dreptul de acces la instante nu este absolut. Exista limitari
implicit admise (Golder Tmpotriva Regatului Unit, p.38; Stanev Tmpotriva
Bulgariei (MC), p. 230). Acesta este in special cazul conditiilor de admisibilitate a
unui recurs, intrucat prin insasi natura sa necesitd o reglementare din partea
statului, care se bucura in aceasta privinta de o anumita marja de apreciere (Luordo
impotriva Italiei, p. 85). Conditiile de admisibilitate ale unui recurs pot fi mai
stricte decat pentru un apel (Levages Prestations Services impotriva Frantei, p. 45).

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

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

In conformitate cu art. 440 alin. (1) din Codul de proceduri civild, in cazul in
care se constata existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul din
3 judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabild, asupra
inadmisibilitatii recursului. Incheierea se emite conform prevederilor art. 270 si nu
contine nici o referire cu privire la fondul recursului.

Avind Tn vedere cele expuse mai sus, recursul declarat de catre avocatul
Cotruta Pavel in interesele SC Vipostal” SRL si FPC “Elpo” SRL, nu se
incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de
procedura civild si, drept urmare, este inadmisibil.

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



dispune:

Se declard inadmisibil recursul inaintat de catre avocatul Cotrutd Pavel in
interesele SC Vipostal” SRL si FPC ”Elpo” SRL.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

judecatorul Ala Cobaneanu

judecatorii Mariana Pitic

Dumitru Mardari



