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Prima instanta: Judecatoria Orhei sediul Central (jud. E. Ciubotaru)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. N. Budai, I. Dutca, D. Babalau)

DECIZIE
21 iunie 2023 mun. Chisinau

Curtea Suprema de Justitie

Completul de judecata, in componenta:

Presedinte, judecator Aliona Miron

Judecatori Viorica Puica
Aliona Donos
lon Malanciuc

Oxana Parfeni

examinand recursul declarat de Oleg Rosca,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecatd depusd de Stanislav
Mazilu, reprezentat de avocatul Andrei Rezus impotriva lui Oleg Rosca cu privire
la Incasarea datoriei, a penalitatii si a cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 29 septembrie 2022 a Curtii de Apel Chisinau, prin
care a fost respins apelul declarat de Oleg Rosca, admis apelul declarat de
Stanislav Mazilu, reprezentat de avocatul Andrei Rezus, casatd hotararea din
25 martie 2021 a Judecatoriei Orhei sediul Central, in partea pretentiei privind
incasarea penalitatii contractuale si in aceastd parte adoptata o noua hotarare,

constata:

La 24 noiembrie 2020, Stanislav Mazilu, reprezentat de avocatul Andrei
Rezus a depus cerere de chemare in judecata impotriva lui Oleg Rosca cu privire
la incasarea datoriei, a penalitatii si a cheltuielilor de judecata (f. d. 4-8 vol. 1).

In motivarea cererii de chemare in judecati, reclamantul Stanislav Mazilu,
reprezentat de avocatul Andrei Rezus a indicat ca potrivit contractului de
locatiune din 11 septembrie 2012, Oleg Rosca a beneficiat de dreptul de folosinta
si posesie asupra bunului imobil, apartamentul nr. X, situat in mun. XXXXX
str. XXXXX scara X. Potrivit pct. 2 din contractul mentionat, pretul chiriei lunare
a fost stabilit in marime de 350 de euro.

A relatat ca paratul s-a folosit de bunul imobil pana la 16 iunie 2020, insa,
nu a achitat plata chiriei pentru ultimele patru luni, si anume, lunile februarie,
martie, aprilie si mai 2020, ramanand dator in acest sens cu suma de 1400 de
euro (350 euro x 4 luni).



La data preluarii bunului, a fost Intocmit un act de predare-primire, care
insd a fost semnat doar de el si mama sa, Larisa Mazilu, intrucat Oleg Rosca a
refuzat sa semneze.

Ulterior, a depistat ca de catre parat au fost admise si restante la serviciile
comunale, si anume, suma de 1 000 de lei pentru serviciul de deservire a blocului,
217,96 de lei pentru transportarea deseurilor, 2 333,05 de lei pentru apa potabila,
100 de lei - reparatii curente, 4,84 lei - serviciu de gestiune, 26 625,24 de lei -
gazele naturale consumate, 400 de lei — curatenia in scara, in total 30 681,09 de
lei.

Astfel, paratul a incdlcat obligatia asumata in pct. 6 din contract, prin care
s-a obligat sd plateasca la timp cheltuielile de folosintd a imobilului inchiriat (apa,
gaz, electricitate, deservire bloc etc.).

Totodata, reclamantul a evidentiat cd potrivit pct. 3 din contract, in cazul
intarzierii platii, chiriasul se obliga sa achite 1 % din suma chiriei pentru fiecare
zi de intarziere.

Deci, la 05 noiembrie 2020, penalitatea calculata este de 983,50 de euro
pentru luna februarie 2020, 882 de euro pentru luna martie 2020, 773,50 de euro
pentru luna aprilie 2020 si 668,50 de euro pentru luna mai 2020, in total 3 307,50
de euro, conform calculelor anexate.

Prin somatia din 04 septembrie 2020, paratului i-a fost solicitata achitarea
datoriei de baza (fara penalitdti) in termen de 7 zile din data receptionarii. Somatia
a fost expediata la adresa paratului, consemnatd in contract si a fost receptionata
la 07 septembrie 2020, insa, in termenul acordat, datoria nu a fost stinsa.

La 14 septembrie 2020, in adresa lui Oleg Rosca a fost expediata o somatie
repetatd, prin care a fost solicitatd spre achitare si penalitatea calculatd la acea
data. Somatia a fost receptionatd la 17 septembrie 2020.

In raspunsul din 25 septembrie 2020, Oleg Rosca a afirmat cd pretentiile
inaintate sunt neintemeiate, invocand ca reclamantul urmareste imbogatirea fara
justa cauza si l-a indemnat sa nu solicite aplicarea sechestrului si alte actiuni pe
care le califica samavolnice. Totodatd, paratul a optat pentru solutionarea
amiabild a divergentelor aparute.

La 06 noiembrie 2020, a fost expediata somatia nr. 3, prin care paratului i
s-a propus cu titlu ultimativ, sa achite sumele de 1 400 de euro si 30 681,09 de lei
cu titlu de datorie, precum si 3 307,5 de euro cu titlu de penalitate, in total, suma
de 4 707,5 de euro si suma de 30 681,09 de lei, in termen de 7 zile din momentul
receptiondrii, Tnsa, nu a primit raspuns.

A mentionat ca, contractul a fost incheiat la 11 septembrie 2012 pe termen
de un an, Insd, conform art. 1280 alin. (1) Cod civil, daca raporturile contractuale
continua n mod tacit dupa expirarea termenului locatiunii, acesta se considera
prelungit pe un termen nedeterminat.

A accentuat ca faptul folosirii bunului pana in perioada indicata, este
confirmat atat prin certificatul emis de Asociatia de Coproprietari in Condominiu
nr. 55/105, cat si chitantele (facturile) de platd ale serviciilor comunale in care
este indicat inclusiv numele paratului.



La fel, aceste facturi probeaza pretentiile de incasare a datoriilor pentru
serviciile comunale.

In drept, reclamantul si-a intemeiat pretentiile in temeiul dispozitiilor
art. 774, 775, 1242 Cod civil, art. 94, 166, 174 Cod de procedura civila.

A solicitat reclamantul incasarea din contul lui Oleg Rosca in beneficiul
sau a sumei de 1400 de euro cu titlu de datorie la plata chiriei, a sumei de
30 681,09 de lei cu titlu de datorie pentru serviciile comunale si a sumei de
3 307,50 de euro cu titlu de penalitate, precum si compensarea cheltuielilor de
judecata.

Prin hotararea din 25 martie 2021 a Judecatoriei Orhei sediul Central, a fost
admisa partial actiunea depusa de Mazilu Stanislav.

A fost incasata de la Oleg Rosca in beneficiul lui Stanislav Mazilu suma
de 1 200 de euro cu titlu de datorie la plata chiriei, derivata din contractul de
locatiune din 11 septembrie 2012, suma de 1 200 de euro cu titlu de penalitate,
convertiti in lei moldovenesti conform ratei oficiale de schimb in ziua platii, suma
de 29 963,74 de lei cu titlu de datorie pentru serviciile comunale si suma de
2 372,03 de lei cu titlu de cheltuieli de judecata.

In rest, pretentiile cu privire la incasarea sumelor excedente, au fost
respinse ca fiind neintemeiate (f. d. 66, 81-88 vol. I).

La 16 aprilie 2021, prin intermediul postei electronice, Oleg Rosca a
declarat apel nemotivat impotriva hotararii primei instante (f. d. 72-74 vol. 1), iar
la 13 iulie 2021, a fost depusa cererea de apel motivata, solicitind admiterea
apelului, casarea hotararii din 25 martie 2021 a Judecatoriei Orhei sediul Central,
in partea admiterii actiunii i emiterea unei noi hotdrari in aceastd parte, de
respingere integrala a actiunii (f. d. 104-107 vol. I).

La data de 24 aprilie 2021, prin intermediul postei electronice, Stanislav
Mazilu, reprezentat de avocatul Andrei Rezus a declarat apel nemotivat impotriva
hotararii primei instante (f. d. 75-77 vol. 1), iar la 14 iulie 2021, a fost depusa
cererea de apel motivata, solicitdnd admiterea apelului, casarea hotararii in partea
respingerii actiunii si emiterea unei noi hotarari, prin care actiunea sa fie admisa
integral, precum si incasarea, in conformitate cu art. 372 alin. (3) Cod de
procedura civild, a penalitatii aparute dupa emiterea hotararii primei instante si a
cheltuielilor de judecata (f. d. 109-112 vol. I).

Prin decizia din 24 noiembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau, au fost
respinse apelurile declarate de Stanislav Mazilu, reprezentat de avocatul Andrei
Rezus si Oleg Rosca si mentinuta hotararea din 25 martie 2021 a Judecatoriei
Orhei sediul Central (f. d. 143, 144-154 vol. I).

La 03 februarie 2022, Oleg Rosca a declarat recurs impotriva deciziei din
24 noiembrie 2021 a Curtii de Apel Chisindu, solicitand admiterea recursului,
casarea deciziei instantei de apel si a hotararii primei instante, cu pronuntarea
unei noi hotarari, prin care actiunea sa fie respinsd integral ca neintemeiata
(f. d. 164-167 vol. I).

La 17 februarie 2022, prin intermediul postei electronice, Stanislav Mazilu,
reprezentat de avocatul Andrei Rezus a declarat recurs impotriva deciziei din
24 noiembrie 2021 a Curtit de Apel Chisinau, solicitind admiterea recursului,



casarea deciziei instantei de apel si a hotararii primei instante in partea respingerii
actiunii, cu pronuntarea in aceasta parte a unei hotarari noi, prin care pretentia cu
privire la incasarea penalitatii sd fie admisa integral, cu incasarea sumei de
1 634,85 de euro cu titlu de penalitate restanta si a sumei de 2 508 de euro cu titlu
de penalitate in conformitate cu art. 372 alin. (3) Cod de procedura civila
(f. d. 170-176).

Prin decizia din 06 1ulie 2022 a Curtii Supreme de Justitie, au fost admise
recursurile declarate de Oleg Rosca si Stanislav Mazilu, reprezentat de avocatul
Andrei Rezus, casatd integral decizia din 24 noiembrie 2021 a Curtii de Apel
Chisindu, cu trimiterea cauzei spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt
complet de judecata (f. d. 212-219 vol. I).

Prin decizia din 29 septembrie 2022 a Curtii de Apel Chisinau, a fost
respins apelul declarat de Oleg Rosca, admis apelul declarat de Stanislav Mazilu,
reprezentat de avocatul Andrei Rezus, casatd hotararea din 25 martie 2021 a
Judecatoriei Orhei sediul Central, in partea pretentiei privind incasarea penalitdtii
contractuale si in aceasta parte adoptatd o noud hotarare, prin care a fost incasata
de la Oleg Rosca in beneficiul lui Stanislav Mazilu suma de 2 745,50 de euro cu
titlu de penalitate, convertiti in lei moldovenesti conform ratei oficiale de schimb
din ziua platii, calculata pentru perioada 30 ianuarie 2020 — 05 noiembrie 2020,
precum si taxa de stat majorata de la suma de 2 372,03 de lei la suma de 3 321,44
de lei.

A fost Incasatd de la Oleg Rosca in beneficiul lui Stanislav Mazilu suma
de 1 332 de euro cu titlu de penalitate, convertiti in lei moldovenesti conform
ratei oficiale de schimb din ziua platii, calculata pentru perioada de 26 martie
2021 — 14 iulie 2021.

In rest hotararea din 25 martie 2021 a Judecatoriei Orhei sediul Central, a
fost mentinuta fara modificari (f. d. 4, 5-15 vol. I1).

La 25 noiembrie 2022, Oleg Rosca a declarat recurs impotriva deciziei din
29 septembrie 2022 a Curtii de Apel Chisinau, solicitand admiterea recursulul,
casarea integrald a deciziei instantei de apel si a hotararii primei instante, cu
pronuntarea unei noi hotdrari, prin care cererea de chemare in judecatad sa fie
respinsa integral, ca neintemeiata (f. d. 28-34 vol. I1).

In sustinerea recursului, recurentul Oleg Rosca a invocat dezacordul cu
decizia recurata, considerand-o disproportionatd, neintemeiatd si neargumentata,
fiind apreciate arbitrar probele administrate la materialele cauzei, aplicata si
interpretata eronat legea.

A obiectat ca instanta de apel nu a luat si nu a dat apreciere nici unui
argument invocat de el.

Astfel, a mentionat ca, in sedinta de judecata din 29 septembrie 2022,
reprezentantul sdu, avocatul Petru Loghinescu a invocat ca apartamentul transmis
in locatiune a fost eliberat mult mai devreme decat data pretinsd de intimat (anul
2019).

A considerat ca intimatul urma sa prezinte probe care sa ateste refuzul lui
la semnarea actului de predare-primire, precum si data de facto a eliberarii



apartamentului, inclusiv prin concursul executorului judecatoresc, Politiei,
martorilor, presedintelui al Asociatiei locatarilor.

La fel, reprezentantul sau, avocatul Petru Loghinescu a invocat in instanta
de apel si faptul ca intimatul nu a Inregistrat contractul de locatiune incheiat la
11 septembrie 2012 la Serviciul Fiscal de Stat.

A subliniat c¢d nu poate fi retinut argumentul instantei de apel precum ca
prevederile art. 953 alin. (1) Cod civil (in redactia din 01 martie 2019), stabilesc
ca numai la cererea debitorului instanta de judecatd dispune, reducerea penalitatii
disproportionat de mari. Or, dansul s-a opus in totalitate actiunii, adicd atat
datoriei pretinse, cat si clauzei penale. Prin urmare, in cazul in care s-ar fi opus
doar penalitatii, s-ar prezuma recunoasterea actiunii.

Asadar, dansul s-a opus clauzei penale, iar instanta de judecatd urma sa
verifice proportionalitatea acesteia.

A mai notat ca Stanislav Mazilu, prin prisma art. 3 alin. (2) Cod civil, are
calitatea de profesionist, or, acesta actiona in scopuri ce tine de activitatea de
intreprinzator, transmiterea bunurilor imobile in locatiune cu scopul de a obtine
profit.

Iar, conform art. 1072 Cod civil, intr-un contract dintre un profesionist si
un consumator, clauza care nu a fost negociatd individual se considerd abuziva
daca este propusa de cétre profesionist si dezavantajeaza considerabil, contrar
bunei-credinte, consumatorul.

Instanta de apel nu s-a expus in privinta legalitatii incheierii primei
instante, prin care s-a dispus examinarea cauzei in procedurd generala, or,
legiuitorul a prevazut expres la art. 2762 si 276 Cod de procedurd civila,
procedura si temeiurile de examinare a cauzelor cu valoare redusa in procedura
speciala.

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

Din materialele dosarului rezultd ca copia deciziei motivate din
29 septembrie 2022 a Curtii de Apel Chisinau a fost expediata in adresa partilor,
la 11 octombrie 2022, circumstantd se confirmd prin scrisoarea de insotire
anexata la actele cauzei (f. d. 16 vol. Il), insa careva date care ar confirma
receptionarea acesteia de catre recurent, la materialele dosarului lipsesc.

Astfel, se constata ca recurentul s-a conformat prevederilor legale si a
declarat recursul la 25 noiembrie 2022, in termenul legal.

Prin incheierea din 01 februarie 2023 a Curtii Supreme de Justitie, a fost
considerat admisibil recursul declarat de Oleg Rosca impotriva deciziei din
29 septembrie 2022 a Curtii de Apel Chisinau (f. d. 40 vol. II).

La 14 martie 2023, prin intermediul postei electronice, Stanislav Mazilu,
reprezentat de avocatul Andrei Rezus a depus referinta, solicitind respingerea
recursului declarat de Oleg Rosca (f. d. 43-45 vol. 1),

In conformitate cu art. 441 Cod de procedurd civild, in cazul in care
recursul este considerat admisibil, un complet din 5 judecétori examineaza fondul
recursului.



Prin prisma art. 442 alin. (1) Cod de procedura civila, judecind recursul
declarat impotriva deciziei date n apel, instanta verifica, in limitele invocate 1n
recurs §i in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii atacate,
fara a administra noi dovezi.

In corespundere cu art. 444 Cod de procedura civild, recursul se
examineaza fard instiintarea participantilor la proces. Completul din 5 judecatori
decide asupra oportunitatii invitdrii tuturor participantilor sau a reprezentantilor
acestora pentru a se pronunta cu privire la problemele de legalitate invocate in
cererea de recurs.

Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie considera inoportuna
invitarea participantilor sau a reprezentantilor acestora, intrucat argumentele
expuse in cererea de recurs au fost formulate cu suficientd precizie pentru a
permite instantei efectuarea controlului judiciar al deciziei din 29 septembrie
2022 a Curtii de Apel Chisinau, insa, informatia despre data si ora sedintei a fost
plasatd pe pagina web a Curtii Supreme de Justitie. Totodata, Completul de
judecata al Curtii Supreme de Justitie opineaza ca toate punctele de vedere, care
puteau exista in aceasta cauza pot fi cercetate si solutionate in mod adecvat pe
baza inscrisurilor prezente la dosar. Cu atat mai mult cd, in esentd, recurentul si
intimatul au avut posibilitatea sd isi prezinte pozitia in scris si sa raspunda la
concluziile partii adverse. Cu titlu subsidiar, nici un participant nu a solicitat
audierea publicd a cauzei sale (a se vedea, mutatis mutandis, Auza Vilho
Eskelinen si altii vs Finlanda, 19 aprilie 2007, §§ 72-75; Eriksson vs Suedia,
12 aprilie 2012, §§ 66, 72; Ponkd vs Estonia, 08 noiembrie 2016, §§ 33-34,
decizia nr. 95 din 19 decembrie 2016 a Curtii Constitutionale, §§ 26-27).

Studiind materialele dosarului, Completul de judecata al Curtii Supreme de
Justitie considera recursul neintemeiat i care urmeaza a fi respins cu menginerea
deciziei instantei de apel, din considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) CPC, instanta, dupa ce judeca
recursul, este in drept sa respinga recursul si sd mentind decizia instantei de apel
si, dupd caz, hotararea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

Cercetand starea de fapt in baza materialelor si lucradrilor dosarului,
Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie constata ca la 11 septembrie
2012, intre Stanislav Mazilu, in calitate de proprietar si Oleg Rosca, in calitate de
chirias, a fost Incheiat contractul de inchiriere, prin care chiriasul a luat in chirie
bunul imobil (apartamentul) nr. X situat in mun. XXXXX str. XXXXX scara X,
pe un termen de pana la 11 martie 2013, cu posibilitatea de prelungire prin acordul
ambelor parti, fara modificarea conditiilor prezentului contract (f. d. 11-11 verso
vol. 1).

Conform pct. 2 din contractul de inchiriere din 11 septembrie 2012, chiria
lunard este de 350 de euro, iar potrivit pct. 3 din contract, partile au convenit
astfel: chiriasul sa plateascd proprietarului suma de 350 de euro cu doua zile
inainte de inceputul lunii de chirie si in cazul intarzierii platii chiriasul se obliga
sd achite 1 % din suma chiriei pentru fiecare zi de intarziere.



Partile contractului de inchiriere din 11 septembrie 2012, in pct. 4 din
contract, au mentionat ca la momentul Incheierii contractului, s-a platit de cétre
chirias suma de 550 de euro, dintre care 200 de euro, reprezentand o garantie.

Totodata, potrivit pct. 6 din contractul de inchiriere din 11 septembrie
2012, chiriasul si-a asumat, inclusiv si obligatia sa plateasca la timp cheltuielile
de folosinta a imobilului (apa, gaz, electricitate, deservire bloc etc).

Din materialele dosarului se mai constatd ca la 16 iunie 2020, a fost
intocmit un act de primire-predare, in baza contractului de inchiriere din
11 septembrie 2012, avand ca obiect transmiterea de catre Oleg Rosca (Chirias)
catre Mazilu Stanislav (proprietar) a apartamentului nr. X situat in mun. XXXXX
str. XXXXX scara X (f. d. 12 vol. I).

Conform pct. 3 din actul de predare-primire, la momentul predarii
imobilului 1inchiriat, datoria pentru inchirierea apartamentului pentru lunile
februarie — iunie 2020, constituia suma de 1400 de euro si pentru serviciile
comunale — 33 650 de lei.

La 04 septembrie 2020, reclamantul a expediat paratului o somatie, pe care
ultimul a receptionat-0 la 07 septembrie 2020, prin care a cerut achitarea datoriei
in suma de 1 400 de euro si a cheltuielilor restante la serviciile comunale in suma
de 33 565,24 de lei, precum si a compensatiei pentru repararea apartamentului in
marime de 2 000 de euro (f. d. 13-15 vol. I).

La 14 septembrie 2020, reclamantul a mai expediat o somatie, pe care
paratul a receptionat-0 la 17 septembrie 2020, prin care a cerut achitarea datoriei
in suma de 1 400 de euro, a cheltuielilor restante la serviciile comunale in suma
de 33 565,24 de lei si a penalitatii in marime de 2 579,50 de euro (f. d. 16-17
vol. I).

La 06 noiembrie 2020, in adresa paratului Oleg Rosca, a fost expediata
somatia ultimativa, pe care ultimul a receptionat-0 la 11 noiembrie 2020, prin
care i S-a cerut sa achite datoria in suma de 1 400 de euro, cheltuielile restante la
serviciile comunale in suma de 30 681,09 de lei si penalitatea in marime de
3 307,50 de euro (f. d. 19-21 vol. I).

Din certificatul din 14 septembrie 2020, emis de administratorul Asociatiei
de Coproprietari in Condominiu nr. 55/105, Sergiu Ursachi, rezulta ca pana in
luna iunie 2020, in apartamentul nr. X amplasat in mun. XXXXX str. XXXXX,
aflat In gestiunea asociatiei, a locuit Oleg Rosca (f. d. 22 vol. I).

Dupa cum rezulta din materialele cauzei, Stanislav Mazilu, reprezentat de
avocatul Andrei Rezus, Tnaintdnd actiunea in judecatda impotriva lui Oleg Rosca,
a solicitat incasarea din contul lui Oleg Rosca in beneficiul sau a sumei de 1 400
de euro cu titlu de datorie la plata chiriei, a sumei de 30 681,09 de lei cu titlu de
datorie pentru serviciile comunale si a sumei de 3 307,50 de euro cu titlu de
penalitate, precum si compensarea cheltuielilor de judecata (f. d. 4-8 vol. I).

Fiind investita cu judecarea fondului litigiului, Judecatoria Orhei sediul
Central, prin hotararea din 25 martie 2021, a admis partial actiunea depusa de
Mazilu Stanislav si a incasat de la Oleg Rosca in beneficiul lui Stanislav Mazilu
suma de 1 200 de euro cu titlu de datorie la plata chiriei, derivata din contractul
de locatiune din 11 septembrie 2012, suma de 1 200 de euro cu titlu de penalitate,
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convertiti in lei moldovenesti conform ratei oficiale de schimb in ziua platii, suma
de 29 963,74 de lei cu titlu de datorie pentru serviciile comunale si suma de
2 372,03 de lei cu titlu de cheltuieli de judecata. In rest, pretentiile cu privire la
incasarea sumelor excedente, au fost respinse ca fiind neintemeiate (f. d. 66, 81-
88 vol. I).

Judecand cauza in ordine de apel, Curtea de Apel Chisinau, prin decizia
din 29 septembrie 2022, a respins apelul declarat de Oleg Rosca, a admis apelul
declarat de Stanislav Mazilu, reprezentat de avocatul Andrei Rezus, a casat
hotdrarea din 25 martie 2021 a Judecdtorier Orhei sediul Central, in partea
pretentiei privind incasarea penalitatii contractuale si in aceastd parte a adoptat o
noua hotarare, prin care a fost incasata de la Oleg Rosca in beneficiul lui Stanislav
Mazilu suma de 274550 de ecuro cu titlu de penalitate, convertiti in lei
moldovenesti conform ratei oficiale de schimb din ziua platii, calculatd pentru
perioada 30 ianuarie 2020 — 05 noiembrie 2020, precum si taxa de stat majorata
de la suma de 2 372,03 de lei la suma de 3 321,44 de lei. A fost incasata de la
Oleg Rosca in beneficiul lui Stanislav Mazilu suma de 1 332 de euro cu titlu de
penalitate, convertiti in lei moldovenesti conform ratei oficiale de schimb din ziua
platii, calculatid pentru perioada de 26 martie 2021 — 14 iulie 2021. In rest
hotararea din 25 martie 2021 a Judecatoriei Orhei sediul Central, a fost mentinuta
fara modificari (f. d. 4, 5-15 vol. 11).

Verificand legalitatea deciziei contestate, in raport cu motivele recursului
si cadrul legal aplicabil spetei, instanta de recurs constata ca, instanta de apel,
reiesind din temeiurile si obiectul actiunii, cu aplicarea corecta a legii materiale,
stabilind circumstantele care au importanta pentru solutionarea justa a cauzei si
avand la bazd cumulul de probe administrate la caz, corect a ajuns la solutia
adoptata prin decizia din 29 septembrie 2022.

In conformitate cu prevederile art. 5 alin. (1) Cod de procedura civila, orice
persoand interesatd este in drept sd se adreseze in instantd judecatoreasca, in
modul stabilit de lege, pentru a-si apara drepturile in calcate sau contestate,
libertatile si interesele legitime.

Potrivit art. 8 alin. (1) Cod civil (in redactia in vigoare pana la 01 martie
2019), drepturile si obligatiile civile apar in temeiul legii, precum si in baza
actelor persoanelor fizice si juridice care, desi nu sunt prevazute de lege, dau
nastere la drepturi si obligatii civile, pornind de la principiile generale si de la
sensul legislatiei civile.

Conform art. 512 alin. (1) Cod civil (in redactia in vigoare pana la 01 martie
2019), in virtutea raportului obligational, creditorul este in drept sa pretinda de la
debitor executarea unei prestatii, iar debitorul este tinut sd o execute. Prestatia
poate consta in a da, a face sau a nu face.

In acelasi timp, art. 513 alin. (1) Cod civil (in redactia in vigoare pani la
01 martie 2019), prevede ca debitorul si creditorul trebuie sa se comporte cu buna-
credinta si diligentda la momentul nasterii, pe durata existentei, la momentul
executarii si stingerii obligatiei.

In corespundere cu art. 514 Cod civil (in redactia in vigoare pani la
01 martie 2019), obligatiile se nasc din contract, fapt ilicit (delict) si din orice alt



act sau fapt susceptibil de a le produce in conditiile legii, iar conform art. 666
alin. (1), contract este acordul de vointa realizat intre doud sau mai multe persoane
prin care se stabilesc, se modifica sau se sting raporturi juridice.

Conform art. 875 Cod civil (in redactia in vigoare pana la 01 martie 2019),
prin contractul de locatiune, o parte (locator) se obliga sa dea celeilalte parti
(locatar) un bun determinat individual in folosinta temporara sau in folosinta si
posesiune temporara, iar aceasta se obligd sa plateasca chirie.

Potrivit art. 904 alin. (1) Cod civil (in redactia in vigoare pana la 01 martie
2019), dacd raporturile contractuale continud in mod tacit dupa expirarea
contractului de locatiune, acesta se considerda prelungit pe un termen
nedeterminat.

Coroborand dispozitiile legale enuntate la materialul probator administrat
in spetd, Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie apreciaza ca fiind
intemeiata concluzia instantei de apel, referitor la pretentia inaintata de Stanislav
Mazilu, reprezentat de avocatul Andrei Rezus privind incasarea datoriei la plata
chiriei si a datoriei pentru serviciile de gospodarie comunala, precum ca instanta
de fond corect a considerat-o intemeiata in parte, dispunand spre incasare suma
de 1200 de euro cu titlu datorie la plata chiriei, derivatd din contractul de
locatiune din 11 septembrie 2012, convertiti in lei moldovenesti conform ratei
oficiale de schimb din ziua platii, precum si suma de 29 963,74 de lei cu titlu de
datorie pentru serviciile de gospodarie comunala.

Drept urmare, Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie
considera ca fiind just rationamentul instante de apel in sensul ca paratul Oleg
Rosca nu si-a executat integral obligatia contractuald, nu a platit chiria pentru
lunile februarie, martie, aprilie si mai 2020 si, contrar prevederilor art. 118
alin. (1) Cod de procedura civila, nu a dovedit contrariul.

Aici, urmeaza a fi notat faptul ca instanta de apel corect a retinut drept justa
si concluzia instantei de fond cu privire la faptul ca in situatia in care suma de
200 de euro a fost nsusitd de reclamantul Stanislav Mazilu, iIn momentul
incheierii contractului, tinand cont cd aceasta a fost platitd pentru a recupera si
asigura executarea conforma a obligatiilor de cétre locatar, urmeaza a fi dedusa
din restanta la plata chiriei admisa de catre paratul Oleg Rosca.

Totodatd, Completul de judecatd al Curtii Supreme de Justitie atesta
corectitudinea concluziei instantei de apel precum ca instanta de fond in mod just
a retinut ca potrivit facturii din 30 iunie 2020, emisda de SA ,,Moldovagaz” si
facturii nr. 150732740 din luna iulie 2020, emisa de IM ,,Infocom”, se atesta ca
Stanislav Mazilu a achitat pentru perioada in care paratul a posedat bunul
totala de 29 963,74 de lei, cheltuieli suportate de catre reclamant in legatura cu
neonorarea obligatiilor contractuale de catre parat, care sunt justificate
corespunzator prin inscrisurile anexate la materialele dosarului (f. d. 23, 24
vol. I).

La fel, sunt intemeiate si constatarile instantei de apel cu privire la faptul
ca instanta de fond corect a respins pretentiile din cererea de chemare in judecata
in partea incasarii sumei de 400 de lei cu titlu de plata pentru curdtenie pe scara



(f. d. 22 vol. I) si in partea incasarii sumei de 317,70 de lei cu titlu de plata altor
utilitati pentru luna iulie 2020 (f. d. 24 vol. 1), avand in vedere ca paratul nu a
locuit efectiv in apartamentul reclamantului in luna iunie 2020.

In consecinti, Completul de judecati al Curtii Supreme de Justitie conchide
ca instanta de apel Intemeiat a concluzionat in favoarea mentinerii solutiei
instantei de fond privind admiterea partiala a pretentiilor din cererea de chemare
in judecata cu privire la incasarea datoriei la plata chiriei si a datoriei pentru
serviciile de gospodarie comunala.

Drept urmare, decad argumentele recurentului invocate in cererea de recurs
precum ca apartamentul transmis in locatiune a fost eliberat mult mai devreme
decat data pretinsd de intimat (anul 2019), iar intimatul urma sa prezinte probe
care sa ateste refuzul lui la semnarea actului de predare-primire, precum si data
de facto a eliberarii apartamentului.

In circumstantele descrise, Completul de judecatd al Curtii Supreme de
Justitie considera ca Stanislav Mazilu este indreptatit sa solicite si Incasarea
penalitatii contractuale, in conditiile 1n care s-a constatat ca Oleg Rosca atesta o
datorie la plata chiriei, stabilitd la pct. 2 din contractul de inchiriere din
11 septembrie 2012, in marime de 1 200 de euro, pentru lunile februarie, martie,
aprilie s1 mai 2020, care nu este achitatd pana in prezent.

Or, 1n corespundere cu art. 901 alin. (1) lit. €) Cod civil, atunci cand, fara
justificare, debitorul nu isi executd obligatia, creditorul poate, in conditiile legii
si, dupa caz, ale contractului, la alegerea sa sa ceara plata de despagubiri pentru
prejudiciul suferit prin neexecutare.

Conform art. 947 alin. (1) si (3) Cod civil, clauza penald este o prevedere
contractuala prin care partile evalueazd anticipat prejudiciul, stipuland ca
debitorul, in cazul neexecutarii obligatiei, urmeaza sa remita creditorului o suma
de bani sau un alt bun (penalitate). Penalitatea poate fi stipulatd in marime fixa
sau sub forma unei cote din valoarea obligatiei garantate prin clauza penald sau a
partii neexecutate, inclusiv sub forma unei dobanzi de intarziere.

Potrivit pct. 3 din contractul de inchiriere din 11 septembrie 2012, partile
au convenit astfel: chiriasul sa plateasca proprietarului suma de 350 de euro cu
doua zile inainte de inceputul lunii de chirie si in cazul intarzierii platii chiriasul
se obliga sa achite 1 % din suma chiriei pentru fiecare zi de intarziere (f. d. 11-11
verso vol. I).

Astfel fiind, Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie constata
ca instanta de apel intemeiat a ajuns la concluzia de a incasa de la Oleg Rosca in
beneficiul lui Stanislav Mazilu suma de 2 745,50 de euro cu titlu de penalitate,
convertiti in lei moldovenesti conform ratei oficiale de schimb din ziua platii,
calculata pentru perioada 30 ianuarie 2020 — 05 noiembrie 2020, din suma
datoriei de 1 200 de euro.

Tinand cont de rationamentele redate, Completul de judecatd al Curtii
Supreme de Justitie considera nefondate criticile recurentului precum cd instanta
de apel eronat a considerat ca prevederile art. 953 alin. (1) Cod civil, in redactia
din 01 martie 2019, stabilesc ca numai la cererea debitorului instanta de judecata
dispune, reducerea penalitatii disproportionat de mari, deoarece dansul s-a opus
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in totalitate actiunii, adica atat datoriei pretinse, cat si clauzei penale, or, in cazul
in care S-ar fi opus doar penalitatii, s-ar prezuma recunoasterea actiunii.

Potrivit art. 953 alin. (1) Cod civil, in redactia din 01 martie 2019, in cazuri
exceptionale, luandu-se in considerare toate imprejurarile, instanta de judecata
poate dispune, la cererea debitorului, reducerea penalitatii disproportionat de
mari. La reducerea penalitatii, trebuie sa se tind cont nu numai de interesele
patrimoniale, ci si de alte interese, ocrotite prin lege, ale creditorului.

Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie constata ca din partea
lui Oleg Rosca nu a fost inaintata o cerere privind reducerea clauzei penale, iar
simpla opunere in totalitate actiunii, adica atat datoriei pretinse, cat si clauzei
penale, nu poate substitui o cerere privind reducerea clauzei penale, in temeiul
art. 953 alin. (1) Cod civil, in redactia din 01 martie 2019.

Cu referire la norma legala enuntata, Completul de judecata al Curtii
Supreme de Justitie releva ca, in situatia in care se invocad reducerea penalitatii
rezultatd din neexecutarea in termen a obligatiei de platd ce rezultd din contract,
urmeaza a fi stabilit daca debitorul este intr-o situatie financiara dificila si care
sunt probele care demonstreaza situatia precara a acestuia.

La caz, Oleg Rosca, in conformitate cu prevederile art. 117 alin. (1) s1 118
alin. (1) Cod de procedura civild, nu a demonstrat ca, in perioada 30 ianuarie 2020
— 05 noiembrie 2020, s-ar fi aflat intr-0 situatie financiara precara, ca nu a dispus
de mijloace financiare sau ca mijloacele financiare pe care le-a obtinut au fost
insuficiente pentru stingerea datoriei, si a instiintat in acest sens reclamantul
Stanislav Mazilu. Or, art. 775 alin. (1) Cod civil, prevede ca debitorul si creditorul
trebuie sa se comporte cu buna-credinta la momentul nasterii, pe durata existentei,
la momentul executarii si stingerii obligatiei.

In alta ordine de idei, Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie
apreciaza critic argumentul recurentului in sensul cd Stanislav Mazilu, prin
prisma art. 3 alin. (2) Cod civil, are calitatea de profesionist, care actiona in
scopuri ce tine de activitatea de intreprinzator, transmiterea bunurilor imobile n
locatiune cu scopul de a obtine profit, fiind unul declarativ, in sustinerea celor
invocate nefiind prezentate probe admisibile si pertinente.

Pe cale de consecintd, sunt nefondate si alegatiile recurentului precum ca
potrivit art. 1072 Cod civil, clauza cu privire la penalitate este abuziva.

Conform art. 1072 alin. (1) Cod civil, intr-un contract dintre un profesionist
si un consumator, clauza care nu a fost negociata individual se considera abuziva
daca este propusa de catre profesionist si dezavantajeaza considerabil, contrar
bunei-credinte, consumatorul.

Coroborand dispozitiile normei legale enuntate la clauzele contractului de
inchiriere din 11 septembrie 2012, se constata cd paratul Oleg Rosca, la momentul
incheierii contractului materializat prin semnarea acestuia, nu s-a 0pus clauzei de
penalitate.

Totodata, este important de mentionat ca nici la data semnarii contractului,
nici dupd semnarea contractului, Oleg Rosca nu a invocat/obiectat asupra
pretinsei penalitati.
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In conformitate cu prevederile art. 372 alin. (3) Cod de procedura civila, in
apel nu se poate schimba calitatea procedurala a partilor, temeiul sau obiectul
actiunii si nici nu pot fi Tnaintate noi pretentii. Se pot cere insa dobanzi, rate,
venituri ajunse la termen si orice alte despagubiri aparute dupa emiterea hotararii
in prima instanta, se poate solicita o compensatie legala.

Raportand la caz prevederile normei legale sus-citate, reiesind din faptul
ca suma datoriei la plata chiriei nu a fost stinsa si avand in vedere ca Stanislav
Mazilu, dupd emiterea hotararii instantei de fond, in cererea de apel, a solicitat
incasarea penalitatii suplimentare, Completul de judecata al Curtii Supreme de
Justitie retine ca fiind intemeiatd concluzia instantei de apel privind incasarea de
la Oleg Rosca in beneficiul lui Stanislav Mazilu a sumei de 1 332 de euro cu titlu
de penalitate, convertiti in lei moldovenesti conform ratei oficiale de schimb din
ziua platii, calculata pentru perioada de 26 martie 2021 — 14 iulie 2021, din suma
datoriei de 1 200 de euro.

Prin urmare, instanta de apel corect a apreciat ca fiind intemeiata cerinta
lui Stanislav Mazilu privind incasarea unei penalitati suplimentare in marime de
1 332 de euro, ca fiind o suma echitabild in raport cu prejudiciul cauzat, tinand
cont de durata neexecutarii obligatiei de baza.

In conexiunea celor relatate, si argumentul recurentului precum ci instanta
de apel nu s-a expus in privinta legalitatii incheierii primei instante, prin care s-a
dispus examinarea cauzei in procedura generald, este lipsit de suport, in conditiile
in care Oleg Rosca, in instanta de apel, nu a invocat dezacordul cu incheierea
mentionata.

In conformitate cu art. 94 alin. (1) Cod de proceduri civild, instanta
judecatoreasca obliga partea care a pierdut procesul sa plateasca, la cererea partii
care a avut cistig de cauza cheltuielile de judecata. Daca actiunea reclamantului
a fost admisa partial, acestuia 1 se compenseaza cheltuielile de judecata
proportional partii admise din pretentii, iar piritului — proportional partii respinse
din pretentiile reclamantului.

Prin prisma normei de drept enuntate, tinand cont de faptul ca instanta de
apel a admis in parte pretentia reclamantului cu privire la incasarea penalitatii,
Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie conchide ca instanta de apel
intemeiat a majorat cuantumul sumei incasate cu titlu de taxa de stat, proportional
cuantumului penalitatii incasate, de la suma de 2 372,03 de lei la suma de
3321,44 de lei.

In aceste conditii, Completul de judecati al Curtii Supreme de Justitie
conchide ca nu pot fi retinute argumentele recurentului precum ca instanta de apel
a apreciat arbitrar probele administrate la materialele cauzei, fiind aplicata si
interpretata eronat legea, deoarece acestea sunt declarative, lipsite de suport legal
s1 probatoriu.

Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie accentueaza cd, in
cadrul judecarii cauzei civile, instanta de apel a creat participantilor la proces
conditii obiective si echitabile, pentru exercitarea drepturilor si obligatiunilor
procedurale, fapt ce se incadreaza in asigurarea partilor dreptului la un proces
echitabil, garantat si asigurat prin art. 6 § 1 din CEDO.
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Fata de cele ce preced si avand 1n vedere faptul ca decizia instantei de apel
este intemeiatd si legald, iar argumentele invocate de catre Oleg Rosca sunt
neintemeiate, Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie ajunge la
concluzia de a respinge recursul si a mentine decizia instantei de apel.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a), art. 445 alin. (3) Cod de
procedura civild, Completul de judecatd al Curtii Supreme de Justitie,

decide:

Se respinge recursul declarat de Oleg Rosca.

Se mentine decizia din 29 septembrie 2022 a Curtii de Apel Chisinau, in
cauza civild, la cererea de chemare in judecatd depusa de Stanislav Mazilu,
reprezentat de avocatul Andrei Rezus impotriva lui Oleg Rosca cu privire la
incasarea datoriei, a penalitatii si a cheltuielilor de judecata.

Decizia este irevocabila.

Presedinte, judecator Aliona Miron

Judecatori Viorica Puica
Aliona Donos
lon Malanciuc

Oxana Parfeni
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