Dosarul nr. 2ra-772/22
2-20109305-01-2ra-30052022

Prima instanta: Judecatoria Criuleni, sediul Central (jud. A. Arapu-Butco)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. I. Secrieru, V. Cotorobai, M. Anton)

DECIZIE

03 august 2022 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Maria Ghervas

judecatorii lurie Bejenaru
Nicolae Craiu
Victor Burduh
Mariana Pitic

examinand recursul declarat de catre Mihail Seu, reprezentat de avocatul
Domnita Pagoni,

in cauza civild, la cererea de chemare in judecata depusa de catre Mihail Seu
impotriva Elenei Serbu, intervenient accesoriu Mihaela Seu cu privire la incasarea
chiriei, platii pentru serviciile comunale, penalitatii pentru rezilierea anticipatd a
contractului, repararea prejudiciului material si incasarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 09 decembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a
fost admis apelul declarat de Elena Serbu, reprezentata de avocatul lon Cobisenco si a
fost casata partial hotararea din 30 martie 2021 a Judecatoriei Criuleni, sediul Central,
cu pronuntarea in partea casata a unei hotarari noi,

constata;:

La data de 08 septembrie 2020, Mihail Seu a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Elenei Serbu cu privire la incasarea chiriei, platii pentru serviciile comunale,
penalitatii pentru rezilierea anticipata a contractului, repararea prejudiciului material si
incasarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ci la 12 septembrie 2019 a
imputernicit-0 pe Mihaela Seu sa fie reprezentantul sau cu depline drepturi, in vederea
administrarii apartamentului nr. XXXXX situat in mun. Chisindu, str. XXXXX si
anume, cu dreptul de a oferi imobilul in chirie si a primi bani pentru chirie.



A afirmat ca la 05 noiembrie 2019, Mihaela Seu a incheiat cu Elena Serbu
contractul de locatiune pe termen de un an, cu urmatoarele conditii: chiria lunara - 320
de euro (conform pct. 2.1 al contractului de locatiune); termenul contractului
06 noiembrie 2019 — 05 noiembrie 2020; penalitate in cazul rezilierii contractului
incheiat nainte de termen - 320 de euro (conform pct. 6.5 al contractului de
locatiune); penalitate de intarziere in marime de 0,01 % pe zi (pct.5.2 al contractului
de locatiune); achitarea serviciilor comunale conform conturilor si a indicilor
contoarelor (pct. 2.3 al); contractul poate fi reziliat dupa expirarea termenului de
instiintare de timp de 30 de zile (pct.3.1.7 si pct.6.6); locatarul poarta raspundere
patrimoniald pentru bunurile deteriorate in spatiul inchiriat (pct.5.5). Bunul inchiriat
a fost transmis Elenei Serbu, fapt confirmat prin actul de predare-primire din
06 noiembrie 2019, prin care a fost transmis imobilul si bunurile indicate in Anexa 2
in stare functionala, fara defecte.

Reclamantul a sustinut ca la 16 iunie 2020, Elena Serbu a anuntat ca pleaca si
reziliaza contractul de locatiune, fara a instiinta locatorul cu 30 de zile inainte s1 fara
a semna actul de restituire a imobilului si a bunurilor primite.

A declarat ca in urma verificarii bunurilor date in locatiune, s-a depistat ca:
televizorul de model LG 32LF510B-ZB, in rezultatul defectelor mecanice, se afla in
stare insuficient-extrema, avand multiple artefacte si crapaturi pe matrice, inapt de
exploatare; frigiderul de model “Samsung” se afla in stare functionala, avand defecte
ale usii exprimate prin indoituri pe partea exterioara a usii, desi acesta a fost procurat la
data de 25 octombrie 2019; patul-dormitor Rio cu deteriorari mecanice ale pielii, in
forma de rosaturi pana la masiv vizibile; peretii odaii la nivelul patului, tapetele au
deteriorari mecanice in forma de zgarieturi adanci §i rosaturi.

A precizat ca toate deteriorarile au fost constatate prin raportul de expertiza nr.
0434737din 29 iunie 2020, intocmit de Camera de Comert si Industrie.

Mihail Seu a invocat ca parata nu a achitat integral chiria pentru lunile aprilie,
mai si iunie, astfel, pentru luna mai datoria constituie 100 de euro, pentru luna iunie -
100 de euro, pentru luna iunie pana la data de 16 datoria a constituit suma de 106 euro.
De asemenea, parata nu a achitat serviciile comunale, datorand suma de 1903,20 lei.

Reclamantul a relatat cd la 01 1ulie 2020, a expediat in adresa Elenei Serbu o
reclamatie, prin care i s-a propus solutionarea problemei pe cale amiabila, insa, nu a
primit raspuns.

A solicitat incasarea din contul Elenei Serbu in beneficiul sau a datoriei pentru
chirie in suma de 306 euro, echivalentul sumei de 6021,74 lei, penalitatii in marime de
320 euro, echivalentul sumei de 3297,25 lei, pretului televizorului LG — 3999 de lei,
costului reparatiei frigiderului Samsung — 1700 de lei, a reparatiei patului Rio — 1500
de lei si a reparatiei tapetelor — 1100 de lei, datoriei la serviciile comunale — 1903,20
lei, costului expertizei — 2160 de lei si a taxei de stat — 741 de lei, in total 25 421,65 de
lei.

Prin incheierea protocolard din 02 decembrie 2020 a instantei de fond, a fost
atrasa in proces 1n calitate de intervenient accesoriu Mihaela Seu.



Prin hotararea din 30 martie 2021 a Judecatoriei Criuleni, sediul Central, actiunea
a fost admisa partial si s-a incasat de la Elena Serbu in beneficiul lui Mihail Seu plata
chiriei in suma de 186 de euro, plata pentru serviciile comunale in marime de 1903,20
de lei, 1435 de lei pentru televizorul deteriorat, penalitatea pentru rezilierea anticipata
a contractului In marime de 320 de euro, convertifi in lei moldovenesti, conform
cursului oficial BNM la momentul executarii hotararii, 397,87 de lei — taxa de stat si
5000 de lei — cheltuieli de asistentd juridici. In rest, actiunea a fost respinsi ca
neintemeiata.

Prin hotararea suplimentara din 04 mai 2021 a Judecatoriei Criuleni, sediul
Central, s-a incasat de la Mihail Seu in beneficiul Elenei Serbu cheltuielile de asistenta
juridica in marime de 2575,70 lei, proportional partii respinse din pretentiile
reclamantului.

La 01 aprilie 2021 Elena Serbu, reprezentata de avocatul lon Cobisenco, a
declarat apel Tmpotriva hotararii din 30 martie 2021 a Judecatoriei Criuleni, sediul
Central, solicitand admiterea acestuia, casarea integrala a hotararii si pronuntarea unei
hotarari noi, prin care actiunea sa fie respinsa.

Prin decizia din 09 decembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau, a fost admis apelul
declarat de Elena Serbu, reprezentata de avocatul lon Cobisenco si a fost casata
hotararea din 30 martie 2021 a Judecatoriei Criuleni, sediul Central in partea Tncasarii
platii chiriei in suma de 186 euro, platii pentru serviciile comunale in marime de
1903,20 lei, sumei de 1435 lei pentru televizorul deteriorat si penalitatii pentru rezilierea
anticipata a contractului Tn marime de 320 euro, cu pronuntarea in aceasta parte a unei
hotarari noi, prin care actiunea a fost respinsa ca neintemeiatd. Totodata, s-a incasat de
la Mihail Seu in beneficiul Elenei Serbu taxa de stat in suma de 316,24 de lei, achitata
la depunerea apelului.

La data de 23 mai 2022 Mihail Seu, reprezentat de avocatul Domnita Pagoni, a
declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea recursului,
casarea integrala a deciziei instantei de apel si mentinerea hotararii primei instante din
30 martie 2021 si a hotararii suplimentare din 04 mai 2021, cu incasarea din contul
intimatei a cheltuielilor de judecata, compuse din taxa de stat pentru recurs in suma de
250 de lei si cheltuielile de asistenta juridica.

In motivarea recursului s-a invocat ci instanta de apel a apreciat arbitrar probele
prezentate la dosar, constatand circumstante de fapt care nu au fost puse in discutie pe
parcursul judecarii cauzei in ordine de apel.

A indicat ca solutia instantei de apel cu privire la constatarea caracterului abuziv
al clauzei contractuale stabilite la pct. 6.5 din contract, este nejustificata, or, la
formularea acestor concluzii, instanta a interpretat in mod eronat normele de drept
material. Pe parcursul examinarii cauzei, intimata nu a invocat ca aceasta clauza ar fi
abuzivd, instanta de apel neintemeiat constatind caracterul abuziv al clauzei
contractuale din oficiu, modificand linia de aparare a Elenei Serbu.

A precizat ca la momentul incheierii contractului, intimata a avut posibilitatea de
a face cunostinta cu acesta si de a formula rectificari, modificari la clauzele inserate,



insa, Serbu Elena nu a Tnaintat nicio obiectie. Mai mult ca atat, intimata a achitat suma
de 320 de euro cu titlu de garantie si a cunoscut faptul cd suma respectiva nu va fi
restituita in cazul rezolutiunii anticipate a contractului.

Reprezentantul recurentei a mentionat ca instanta de apel eronat a conchis ca
intimata si-a executat obligatia de notificare despre intentia de a rezolutiona anticipat
contractul, deoarece ultima doar i-a comunicat Mihaelei Seu in luna februarie 2020 ca
posibil va pleca din apartament la inceputul sau sfarsitul verii. Astfel, simpla declaratie
a intimatei nu corespunde cerintelor cu privire la notificarea de rezolutiune a
contractului de locatiune.

Prin urmare, considera ca locatorul are dreptul la retinerea garantiei achitate de
locatar la momentul incheierii contractului.

A notat ca televizorul de model Vesta, procurat de intimata, este mai ieftin decat
televizorul transmis in folosinta ei, respectiv, prima instantd corect a incasat diferenta
de pret dintre televizoare in sumad de 1435 de lei. La fel, prima instantd intemeiat a
incasat costul serviciilor comunale in marimea integrala solicitata.

in conformitate cu art. 434 alin. (1) din Codul de proceduri civila, recursul se
declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau deciziei integrale, daca
legea nu prevede altfel.

Curtea de Apel Chisinau a pronuntat decizia contestata la data de 09 decembrie
2021.

Materialele cauzei atestd cd decizia motivata a instantei de apel a fost expediata
la 23 martie 2022 la adresa electronica a reprezentantului recurentului, avocatul Pagoni
Domnita (f.d. 163).

Prin dispozitia nr. 5 din 02 martie 2022 a Comisiei pentru Situatii Exceptionale
a Republicii Moldova, pe perioada starii de urgentd declaratd prin Hotararea
Parlamentului nr. 41 din 24 februarie 2022, au fost stabilite masuri specifice in domeniul
justitiei, fiind suspendata de drept examinarea de catre instantele de judecata a cauzelor
civile, cu exceptiile prevazute la pct. 5.1.1 din dispozitie. Termenele de exercitare a
cailor de atac in cauzele civile care se suspenda de drept, aflate in curs la data intrarii in
vigoare a prezentei dispozitii, se intrerup, urmand a curge noi termene, de aceeasi
duratd, de la data incetarii starii de urgenta.

Ulterior, prin dispozitia nr. 13 din 31 martie 2022 a Comisiei pentru Situatii
Exceptionale a Republicii Moldova, au fost excluse masurile specifice in domeniul
justitiei, incepand cu data de 04 aprilie 2022, judecarea cauzelor civile fiind reluata din
oficiu.

Astfel, recursul, declarat la 23 mai 2022, este in termen.

La data de 31 mai 2022, copia recursului a fost expediata in adresa intimatei
Elena Serbu si a intervenientului accesoriu Mihaela Seu (f.d. 188, 190-191), cu
ingtiintarea despre depunerea referintei.

Prin referinta depusa la 27 1ulie 2022 Elena Serbu, reprezentata de avocatul Ion
Cobisenco, a solicitat respingerea recursului si mentinerea deciziei instantei de apel, pe
care o considera legala si intemeiata.



In conformitate cu art. 440 alin. (2) din Codul de procedura civila, completul din
3 judecatori prin incheierea din 13 iulie 2022 a considerat recursul admisibil si a dispus
examinarea fondului de un complet din 5 judecatori.

in conformitate cu art. 444 din Codul de procedura civila, recursul se examineazi
fara instiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recursul
declarat si obiectiile expuse in referinta, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considerd ca recursul urmeaza a fi
admis, cu casarea integrald a deciziei instantei de apel si partiala a hotararii primei
instante si pronuntarea in partea casata a unei noi hotarari, din urmatoarele considerente.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) din Codul de proceduri civild, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sd admita recursul si sa caseze integral sau partial
decizia instantei de apel si hotararea primei instante, pronuntand o noud hotarare.

in conformitate cu art. 239 din Codul de procedurd civild, hotirarea
judecatoreasca trebuie sa fie legala si intemeiata. Instanta 1si intemeiaza hotdrirea numai
pe circumstantele constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedinta de
judecata.

In conformitate cu art. 240 alin. (1) din Codul de proceduri civila, la deliberarea
hotararii, instanta judecatoreascad apreciazd probele, determind circumstantele care au
importantd pentru solugionarea cauzelor, care au fost sau nu stabilite, caracterul
raportului juridic dintre parti, legea aplicabild solutionarii cauzei si admisibilitatea
actiunii.

Din suportul probator prezent la actele cauzei rezulta ca la 05 noiembrie 2019,
Mihaela Seu, ce reprezenta interesele lui Mihail Seu in baza procurii nr. 11717 din
12 septembrie 2019, in calitate de locator a incheiat cu Elena Serbu, in calitate de
locatar, contractul de locatiune a apartamentului nr. XXXXX din str. XXXXX, mun.
Chisinau (f.d. 9-10).

Termenul contractului a fost stabilit de la 06 noiembrie 2019 pana la 05 noiembrie
2020, iar plata chiriei a fost stabilita Tn marime de 320 de euro lunar, care urmeaza a fi
achitata pana la data de 6 a lunii urmatoare.

La 06 noiembrie 2019 partile au semnat actul de primire-predare, prin care
Elenei Serbu i-a fost transmis 1n locatiune bunul imobil si bunurile indicate in Anexa
nr. 2: ceainic Vitek, cuptor Electrolux, hota Hansa, frigider Samsung, televizor LG,
magsina de spdlat Samsung, boiler Termex, 2 dormitoare, aspirator Samsung, uscator
de rufe (f.d. 11).

La 22 iunie 2020, Mihail Seu a depus la Serviciul Fiscal de Stat declaratia
privind rezolutiunea contractului de transmitere in locatiune a proprietatii imobiliare,
din care rezulta ca la 16 iunie 2020 a fost reziliat contractul de locatiune incheiat cu
Elena Serbu la 05 noiembrie 2019 (f.d. 12).

La 01 iulie 2020, Mihail Seu a expediat in adresa Elenei Serbu o reclamatie,
prin care a solicitat achitarea chiriei in marime de 626 de euro si a costului reparatiei
televizorului, frigiderului, patului si a tapetelor, In marime totald de 8490 de lei (f.d. 6).



Reclamatia a fost receptionatd de catre Elena Serbu la 08 iulie 2020, fapt
confirmat prin semnatura pe avizul de receptie (f.d. 7), insa, prejudiciul solicitat nu a
fost reparat.

Inaintand prezenta cerere de chemare in judecati, Mihail Seu a solicitat incasarea
din contul Elenei Serbu in beneficiul sau a datoriei pentru chirie in suma de 306 euro,
echivalentul sumei de 6021,74 lei, penalitatii in marime de 320 euro, echivalentul sumei
de 3297,25 lei, pretului televizorului LG — 3999 de lei, costului reparatiei frigiderului
Samsung — 1700 de lei, reparatiei patului Rio — 1500 de lei si a reparatiei tapetelor —
1100 de lei, incasarea datoriei la serviciile comunale — 1903,20 lei, costului expertizei
— 2160 de lei si a taxei de stat — 741 de lei, in total 25 421,65 de lei.

Prima instanta, fiind Tnvestita cu judecarea prezentei cauze, a ajuns la concluzia
temeiniciei parfiale a actiunii si a incasat de la Elena Serbu in beneficiul lui Mihail Seu
plata chiriei in suma de 186 de euro, plata pentru serviciile comunale in marime de
1903,20 de lei, 1435 de lei pentru televizorul deteriorat, penalitatea pentru rezilierea
anticipatd a contractului in marime de 320 de euro, convertiti in lei moldovenesti,
conform cursului oficial BNM la momentul executarii hotararii, 397,87 de le1 — taxa de
stat s1 5000 de lei — cheltuieli de asistenta juridica. In rest, actiunea a fost respinsa ca
neintemeiata.

Ulterior, instanta de apel, fiind investita cu judecarea apelului declarat de Elena
Serbu, reprezentata de avocatul Ion Cobisenco, a ajuns la concluzia temeiniciei acestuia
si a casat hotdrarea primei instante n partea incasarii platii chiriei n suma de 186 euro,
platii pentru serviciile comunale Tn marime de 1903,20 lei, sumei de 1435 lei pentru
televizorul deteriorat si penalitatii pentru rezilierea anticipatd a contractului Tn marime
de 320 euro, pronuntand in aceasta parte o hotarare noud, prin care actiunea a fost
respinsa ca neintemeiata. Totodatd, s-a incasat de la Mihail Seu in beneficiul Elenei
Serbu taxa de stat in suma de 316,24 de lei, achitata la depunerea apelului.

Instanta de apel a concluzionat cd, clauza continuta in pct. 6.5 al contractului de
locatiune din 06 noiembrie 2019, potrivit careia In cazul incetarii inainte de termen din
initiativa locatarului, acesta achita o penalitate in marime egala cu plata chiriei pentru
o luna, este abuziva, deoarece nu a fost negociata, a fost intocmita anticipat de compania
imobiliara care a prestat servicii reclamantului si prevede obligatii in sarcina partii care
nu a propus clauza.

Curtea de Apel Chisinau a mentionat ca potrivit pct. 4.1 din contract, locatarul se
obliga sa achite o garantie financiara (depozit) in suma de 320 de euro pentru asigurarea
executarii de catre locatar a clauzelor contractului de locatiune. lar, potrivit pct.4.2, in
caz de nerespectare de catre locatar a conditiilor contractului, garantia financiara
stabilita in pct. 4.1 din contract va asigura ca sursa de stingere a prejudiciului cauzat
locatorului. Materialele cauzei atestd ca Serbu Elena a achitat reclamantului la data
semnarii contractului suma de 320 de euro cu titlul de garantie, suma ce nu a fost
restituitad la data incetarii raportului contractual.

Totodata, instanta de apel a retinut ca reclamantul a recunoscut prin cererea de
chemare in judecatd ca contractul de locatiune a fost rezolutionat in mod amiabil la



16 iunie 2020, iar din acea data parata a parasit bunul imobil. Prin urmare, sunt partial
neintemeiate pretentiile reclamantului cu privire la Tncasarea platilor pentru serviciile
comunale integral pentru toati perioada lunii iunie 2020. In acest sens, din suma
garantiei urmeaza a se deduce urmatoarele plati restante: 320 euro (garantie financiara)
- 80 euro (chirie mai 2020) - 106 euro (chirie iunie 2020) - 50 euro (951 lei pentru plata
serviciilor comunale) = 44 euro. Astfel, este cert ca reclamantul a retinut mai mult decat
era necesar pentru achitarea restantelor la chirie si plata serviciilor comunale.

Cat priveste pretentia cu privire la incasarea sumei de 1435 lei pentru deteriorarea
televizorului, instanta de apel a stabilit ca Serbu Elena a procurat un televizor de model
LG la pretul de 2564 lei si |-a transmis reprezentantului reclamantului Seu Mihaela, care
nu a avut pretentii.

in conformitate cu art. 442 alin. (1) din Codul de proceduri civila, 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 legalitatea deciziei atacate prin prisma argumentelor invocate in
recurs, Colegiul civil, comercial s1 de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie constatd ca instanta de apel a apreciat eronat circumstantele importante
pentru solutionarea justa a cauzei.

Conform art. 774 alin. (1) din Codul civil, n virtutea raportului obligational,
creditorul este In drept sa pretinda de la debitor executarea unei prestatii, iar debitorul
este finut sa o execute. Prestatia poate consta in a da, a face sau a nu face.

Potrivit art. 858 alin. (2) din Codul civil, obligatia trebuie executatda in modul
corespunzator, cu buna-credinta, la locul si 1n momentul stabilit.

Art. 1251 din Codul civil prevede ca prin contractul de locatiune, o parte (locator)
se obligd sa dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat individual in folosinta
temporara sau in folosintd si posesiune temporard, iar aceasta se obligd sa plateasca
chirie.

Prevederile art. 1269 alin. (1) din Codul civil stipuleaza ca locatarul este tinut sa
repare prejudiciul suferit de locator prin pierderile survenite la bunul inchiriat daca nu
va demonstra ca pierderile nu se datoreaza vinovatiei sale sau a persoanelor carora le-a
permis folosinta bunului sau accesul la el.

Materialele cauzei atesta ca la 16 iunie 2020 contractul de locatiune a fost reziliat,
la initiativa locatarului Elena Serbu.

In cererea de chemare in judecati, Mihail Seu a invocat ci Elena Serbu
inregistreaza o datorie la plata chiriei in marime de 306 euro: pentru luna mai — 100 de
euro, pentru luna iunie — 100 de euro si pentru luna iunie pana la data de 16 - 106 euro.

In sedinta de judecati a instantei de fond, reprezentantului reclamantului,
avocatul Domnita Pagoni, a declarat ca datoria paratei la plata chiriei constituie 186 de
euro, pentru luna mai 80 de euro si pentru luna iunie — 106 euro.

Elena Serbu a recunoscut in referinta ca are datorie la plata chiriei in marime de
186 de euro.



Prin urmare, este corectd concluzia primei instanfe cu privire la incasarea din
contul Elenei Serbu in beneficiul lui Mihail Seu a datoriei la plata chiriei Tn marime de
186 de euro, ultimul necontestind hotdrarea primei instante in partea respingerii
incasarii sumei de 120 de euro cu titlu de chirie.

De asemenea, instanta de recurs considera ca prima instantd intemeiat a incasat
din contul intimatei suma de 1903,20 de lei pentru serviciile comunale, deoarece in pct.
2.3 din contractul de locatiune, partile au stabilit ca costul serviciilor comunale folosite
de locatar (energie termica, apa, gaz, canalizare, telefon si a altor servicii folosite) nu se
include in suma chiriei si se achitd de locatar, organizatiilor specializate conform
indicatiilor contoarelor interne si a tarifelor organizatiilor date.

Astfel, conform facturii prezentate de IMGFL nr. 14 pentru luna iunie 2020,
pentru deservirea blocului locativ si transportarea deseurilor, plata lunara constituie
suma de 252,24 lei dintre care datoria pentru luna mai - 168,28 lei (f.d. 22). Potrivit
facturii de platd pentru gazele naturale consumate, eliberata de SA ,,Moldovagaz”.
pentru luna iunie 2020 a fost inaintata spre plata suma de 96,55 lei (f.d. 22). Conform
bonului de la INFOCOM, pentru luna iunie 2020 plata pentru apa potabila si apa
menajera a constituit suma de 277,94 de lei, dintre care datoria de 192,42 de lei, iar,
conform bonului de la Info Bon SRL, plata pentru incélzire si pentru prepararea apei
calde a constituit suma de 192,31 lei, dintre care datoria pentru luna mai de 1071,19 lei
(f.d. 23). Pentru energia electrica consumata, plata a constituit suma de 258,88 de lei,
dintre care datoria pentru luna mai 169,02 lei (f.d. 24).

Reiesind din circumstantele expuse, instanta de fond just nu a retinut argumentul
intimatei precum ca suma datoriei pentru serviciile comunale urmeaza a fi impartita in
jumatate, intrucat a eliberat apartamentul la jumatatea lunii iunie, or, conform facturilor,
Elena Serbu a acumulat o datorie la serviciile comunale pentru lunile precedente in
marime de 1600,91 de lei, pentru luna iunie fiind calculata doar suma de 302,29 de lei.

Respectiv, este gresitd concluzia instantei de apel cu privire la incasarea din
contul locatarului doar jumatate din plata pentru serviciile comunale, deoarece suma
solicitatd de catre locator cu titlu de datorie la plata serviciilor comunale si incasata de
prima instantd, reprezinta costul serviciilor real utilizate de catre Elena Serbu in
perioada in care a locuit in apartament.

In continuare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie constata ca solutiile pronuntate de catre instantele ierarhic
inferioare referitor la pretentia cu privire la Incasarea penalitatii in marime de 320 de
euro, sunt gresite, din urmatoarele motive.

Din pct. 2.2 din contractul de locatiune rezultd cd la momentul semnarii
contractului, Elena Serbu a achitat locatorului suma de 320 de euro pentru chirie §i suma
de ,,320 de euro gaj pentru perioada de 12 luni”.

Potrivit pct. 4.1 din contract, locatarul se obliga sa achite o garantie financiara
(depozit) in suma de 320 de euro pentru asigurarea executarii de catre locatar a clauzelor
contractului de locatiune. lar, potrivit pct. 4.2, in caz de nerespectare de catre locatar a
conditiilor contractului, garantia financiara stabilitd 1n pct. 4.1 din contract va asigura



ca sursa de stingere a prejudiciului cauzat locatorului.

Conform pct. 6.1 din contract, acesta poate fi reziliat prin acordul ambelor parti,
iar partea care a initiat rezilierea este obligata sa instiinteze cealalta parte, prin scrisoare
cu aviz de receptie, in conformitate cu legea sau prevederile stabilite in contract. In pct.
3.1.7 s-a indicat obligatia locatarului de a anunta preventiv, cu 30 de zile despre intentia
de a elibera, inainte de termen, obiectul locatiunii.

In conformitate cu pct. 6.5 din contract, in cazul incetarii contractului, inainte de
termen, din initiativa locatarului, ultimul achita locatorului o penalitate in marime de
suma chiriei pentru o lund (suma gajului).

Instanta de apel a concluzionat ca, clauza continuta in pct. 6.5 al contractului de
locatiune din 06 noiembrie 2019, este abuziva, deoarece nu a fost negociata, a fost
intocmitd anticipat de compania imobiliara care a prestat servicii reclamantului si
prevede obligatii in sarcina partii care nu a propus clauza.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie considera ca este gresita concluzia instantei de apel cu privire la caracterul
abuziv al clauzei contractuale, or, intimata Elena Serbu nu a invocat faptul c¢d nu a
negociat clauza cu privire la penalitate si a solicitat respingerea incasarii acesteia din alt
motiv si anume, ca a anunfat in prealabil locatorul despre intentia de a rezolutiona
contractul de locatiune.

Instanta de fond a hotarat sa incaseze suma de 320 de euro din contul Elenei
Serbu, mentionand cd intimata nu a probat faptul Tnstiintarii recurentului cu 30 de zile
inainte despre intentia de a rezolutiona contractul.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie constata cd intr-adevar, Elena Serbu nu a prezentat probe care sa confirme
faptul ca a anuntat in prealabil, in termenul stabilit in pct. 3.1.7, despre intentia de a
rezolutiona contractul de locatiune, prin scrisoare cu aviz de receptie, in conformitate
prevederile stabilite in contract.

Insa, instanta de recurs considera ci pretentia cu privire la incasarea penalitatii in
marime de 320 de euro, urmeazda a fi respinsd, deoarece, reiesind din clauzele
contractuale, penalitatea a fost achitatd de catre Elena Serbu la momentul incheierii
contractului, or, in pct. 2.2 din contract s-a indicat ca Elena Serbu a achitat locatorului
,,320 de euro gaj pentru perioada de 12 luni”, iar, in pct. 6.5 se mentioneaza ca in cazul
incetarii contractului, inainte de termen, din initiativa locatarului, ultimul achita
locatorului o penalitate in marime de suma chiriei pentru o luna (suma gajului).

Prin urmare, desi Mihail Seu invoca in cererea de chemare in judecata faptul ca
suma de 320 de euro achitatd de catre intimata la incheierea contractului, reprezintd o
garantie financiara (depozit) conform pct. 4.1 din contract, care nu se returneaza in caz
de nerespectare de catre locatar a clauzelor contractului, totusi, din contract rezulta ca
suma de 320 de euro a fost achitatd, precum se indica expres in pct. 2.2, cu titlu de ,,gaj”,
notiune utilizatd de parti si in pct. 6.5, penalitatea fiind denumita si ,,gaj”.

In circumstantele expuse, instanta de recurs conchide ca suma de 320 de euro cu
titlu de penalitate, ce urmeazd sa fie achitatd de catre locatar in cazul incetarii



contractului, Tnainte de termen, din inifiativa acestuia, a fost deja achitata de catre Elena
Serbu la data incheierii contractului de locatiune.

Referitor la pretentia din actiune cu privire la repararea prejudiciului cauzat n
urma deteriorarii televizorului de model LG, instanta de recurs retine urmatoarele.

In pct. 3.1.4 din contract, partile au stipulat obligatia locatarului de a asigura
utilizarea in stare corespunzdtoare a bunurilor mobile aflate in bunul inchiriat, in
momentul transmiterii, indicate in actul de predare-primire a bunului inchiriat, iar, in
pct. 3.1.6 au indicat ca locatarul este obligat sa achite locatorului prejudiciul pentru
distrugeri de mobila, tehnica sau alte bunuri, inclusiv si de persoanele, care folosesc
spatiul dat.

De asemenea, pct.5.5 din contractul de locatiune stabileste ca locatarul poarta
raspundere patrimoniald pentru deteriorarea bunurilor Inchiriate.

Potrivit declaratiilor partilor, televizorul de model LG a fost deteriorat si Elena
Serbu a cumparat un alt televizor de model Vesta, mai ieftin, la pretul de 2564 lei.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie considera ca prima instanta intemeiat a incasat din contul intimatei diferenta
dintre pretul televizorului de model LG si cel al televizorului de model ,,Vesta”, in
marime de 1435 de lei, or, Elena Serbu a confirmat in sedinta de judecata ca nu s-a
consultat in prealabil cu Mihaela Seu despre intentia de a procura un televizor de alt
model, la un pref mai mic.

Referitor la solicitarea in partea repararii prejudiciului material pentru restul
bunurilor deteriorate invocate de recurent, instanta de recurs nu se va expune, deoarece
in aceasta parte hotdrarea primei instante nu a fost contestata. La fel, nu a fost contestata
nici hotararea suplimentara din 04 mai 2021 a Judecatoriei Criuleni, sediul Central, prin
care s-a incasat de la Mihail Seu in beneficiul Elenei Serbu cheltuielile de asistenta
juridicd in marime de 2575,70 lei, proportional partii respinse din pretentiile
reclamantului.

Reiesind din cele expuse, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie considera necesar de a casa integral decizia instantei
de apel, iar hotararea primei instante de a casa in partea incasarii din contul Elenei Serbu
in beneficiul lui Mihail Seu a sumei de 320 de euro cu titlu de penalitate pentru rezilierea
anticipata a contractului si pronuntarea in aceasta parte a unei hotarari noi cu privire la
respingerea acestei pretentii, precum si in partea incasarii taxei de stat in suma de 397,87
de lei, cu pronuntarea in aceasta parte a unei hotarari noi, prin care sa fie incasata din
contul Elenei Serbu in beneficiul lui Mihail Seu taxa de stat in suma de 209,62 de lei,
proportional partii admise din actiune, in rest hotararea primei instante sa fie mentinuta.

Totodata, instanta de recurs considera necesar de a incasa din contul Elenei Serbu
in beneficiul lui Mihail Seu taxa de stat achitatd la depunerea recursului in suma de 250
de lei. Cat priveste cheltuielile de asistenta juridica, desi recurentul a solicitat prin
cererea recurs incasarea acestora din contul intimatei, totusi, nu a prezentat probe care
sa confirme suportarea in recurs a cheltuielilor de asistenta juridica.

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
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administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul, a casa integral decizia instantei de apel si partial hotararea primei instante, cu
pronuntarea in partea casata a unei hotarari noi, in rest hotararea primei instante sa fie
mentinuta.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) din Codul de proceduri civila, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de catre Mihail Seu, reprezentat de avocatul Domnita
Pagoni.

Se caseaza integral decizia din 09 decembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau si
partial hotararea din 30 martie 2021 a Judecatoriei Criuleni, sediul Central, in cauza
civila, la cererea de chemare in judecata depusa de catre Mihail Seu impotriva Elenei
Serbu, intervenient accesoriu Mihaela Seu cu privire la incasarea chiriei, platii pentru
serviciile comunale, penalitdtii pentru rezilierea anticipata a contractului, repararea
prejudiciului material si incasarea cheltuielilor de judecata, in partea incasarii din contul
Elenei Serbu in beneficiul lui Mihail Seu a sumei de 320 de euro cu titlu de penalitate
pentru rezilierea anticipata a contractului si a sumei de 397,87 de lei cu titlu de taxa de
stat si se pronunta in aceasta parte o hotarare noud, prin care:

Se respinge pretentia lui Mihail Seu impotriva Elenei Serbu cu privire la incasarea
penalitatii pentru rezilierea anticipata a contractului, ca neintemeiata.

Se Incaseaza din contul Elenei Serbu in beneficiul lui Mihail Seu taxa de stat
pentru prima instanta in suma de 209,62 de lei (doua sute noua lei saizeci si doi de bani)
si taxa de stat pentru instanta de recurs in suma de 250 de lei (doua sute cincizeci de
lei).

In rest, hotdrarea din 30 martie 2021 a Judecitoriei Criuleni, sediul Central se
mentine.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,

judecatorul Maria Ghervas
judecatorii lurie Bejenaru
Nicolae Craiu

Victor Burduh

Mariana Pitic
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