Dosarul Nr. 2ac-79/2018 jud. Pasecinic Nicolae

DECIZIE

14 mai 2019 mun. Chigindu

Colegiul Civil, comercial si de contencios administrativ

al Curtii de Apel Chisindu
Avind in componenta:
Presedintele sedintei. judecatorul: Cimpoi lulia
Judecatorii: Danilov Aliona si Secrieru lon
Grefier: Moscaline Victoria

examinnd in sedinti publici in ordine de apel, apell declarat de avocatul Munteanu Elena in interesele IM _FLEXLABEL"SRL.'n pricina civila la cererea de
chemare in judecatd inaintatd de IM. FLEXLABEL" SRL impotriva S.C. . Amga Waters™ SRL, S5.C. . Panel-Sistem™ SRL. si S.C. ,Poliresurse™ SRL, intervenient
accesorin SA _Liga 27 cu privire la incasarea venituhii ratat. recuperarea prejudiciuhi material cauzat, incasarea contravalorii imbunitatirilor aduse bunuhi imobil si
compensarea cheltuiellor de judecatd, impotriva hotararii Judecatoriei Chisindu (sedil Centru) din 16 noiembrie 2018 prin care actiunea a fost respinsa ca fiind
neintemeiatd, dupa expunerea esentei canzei de cétre judecitorul-raportor Secriem lon, -

aconstatat:

Pretentiile reclamantului:

1. La data de 04 ianuarie 2017, iaM JFLEXTABEL" SRL a depus cerere de chemare in judecatd impotriva S.C. _Azuga Waters™ SRL_ 5.C.  Panel-Sistem™
SRL.siS.C Poliresurse”™ S.R.L. cu privire la- obligarea paratilor S.C. _Aznga Waters™ SR.L., S.C. Panel-Sistem”™ SR L. si 5.C. Poliresurse”™ S R.L. de ainceta
tulburarea posesiei legitime a [M. _FLEXLABEL" SRL fatd de imobilul cu nr. cadastral 0100505.007.09 cu suprafata de 968 m.p.. amplasat in str. Pruncul 1/1 mun.
Chisindn; incasarea din contul S.C. _Amga Waters™ SRL.. S.C. Panel-Sistem™ SR.L. si S.C. Poliresurse”™ SE.L. in beneficiul M Flexlabel” S R.L. venitul ratat
pentru perioada XXEOCUOE- 0000 in méanime de 319 959,34 lei: incasarea din contul paratilor a cheltuielilor de judecatd. formate din plata taxei de stat
in marime de 100 lei si 9598.78 lei.

2. fn motivarea actiumii, partea reclamanti a indicat c4. la 300000000 intre Liga-27 S A in calitate de locator si iM. FLEXTLABEL™ SEL in calitate de
locatar a fost incheiat contractual de locatimne nr. 14/12.

3. Indica c&. in baza contractuhi locatorul a transmis locataruhi in posesie si folosintd o parte din bunul imobil cu nr. cadastral 0100505.007.02, cu suprafata de
968 m p., amplasat in str. Pruncul 1/1, mun. Chisindn pentrn un termen de 7 ani.

4 Noteazd cd, 1la 7.10.2010 S A LIGA-27 prin scrisoarea cunr. 135 isi confirma intentia de a prelungi contractul de locatine cu compania reclamanta pana in
anul 2020.

5. Relateazi cd, ulterior, S.A. [ LIGA-2" a transmis in posesie si folosinid o parte din bunul i:Euobil cu nr. cadastral 0100505.007.02 céatre S.C. _Panel-Sistem™
S R L. Ultinml a notificat S.A. _LIGA-2" despre intentia de a incheia un contract de sublocatiune cu IM. _FLEXTABEL™ SRL.

6. Afirma ca, la 300COCOH intre S A TIGA-27 s IM. FLEXLABEL" SRL a fost incheiat un acord aditional prin care locatorul a consimfit expres la
incheierea contractului de sublocatiune.

7. La fel, indica c4, la XOOEOOEK intre S.C. _Panel-Sistem™ SE. L. in calitate de Locatar (parat) si i FLEXTLABEL™ SRL in calitate de Locatar
(reclamant) a fost incheiat Contractul de locafiune nr. 19/12/14 (contract de locatiune), in temeil cania S.C.  Panel-Sistem™ S R L. a transmis in posesia si folosinta
reclamantubii bunul imobil cu nr. cadastral cu nr. cadastral 0100505.007.09, cu suprafata de 968 m p . amplasat in str. Pruncul 1, mun. Chigindu.

8 Noteaza ci, potrivit pet. 4.1 al contractuhn bunul imobil a fost transmis reclamantului pana la data de 01.01.2025. Partile de comun acord au semnat anexa nr.
1/12 a contractuln 19/12/14 din 3500E0GK prin care au stabilit ca plata pentru electricitate va fi efectuata in contul [ Poliresurse™ S R L. care este proprietara
refelelor electrice.

9. Indicad ca, 1a 11.11.2016 in tememl procesuli-verbal privind desfasurarea licitatiei cu reducere si in temeiul procesuhi-verbal privind rezultatul licitatiei cu
reducere organizati de lichidatorul S A. TIGA-27, in procedurd de faliment, proprietar al bunuhi imobil cu nr. cadastral 0100505.007.02 a devenit S.C. _Azuga
Waters™ SR L. (parat). Acest bun a fost separat prin divizare in imobilil cu nr. cadastral 0100505.007.09 pe care i inchiriazd reclamanta, 0100505.007.02 si
0100505.007.10.

10. La 15.12.2016 paratul 5.C. _Azuga Waters™ S.R.L. a expediat in adresa reclamantulni notificarea nr. 1512 prin care a solicitat evacuarea bunuhs imobil in
termen de 5 zile.



11. Totodata, paratul a menfionat cd, in caz de nesatisfacere a cerintei va depune o cerere de chemare in judecatd privind evacuarea forfatd. iar pani la
examinarea cauzei va sista furnizarea energiei electrice, a gazelor naturale, precum si a apei. Concomitent paratul a instalat un lacat la usa din curte, care este unica cale
prin care reclamantul ar putea evacua bunurile ce i aparfin.

12. Mentioneaza cd, dupa ce a recepfionat notificarea S.C. _Azuga Waters™ S.RL_, la aceeasi datd reclamantul a primit de la paratul S.C. _Panel-Sistem™ S RL.
notificarea prin care comunici reclamantuhi ¢ contractul de locatime nr. 19/12/14 din 30C0CECIK (sublocatiune) si-a pierdut actualitatea juridic si mu mai poate
fi indeplinit. Drept motiv a fost invocat faptul ca paratml S.C. _Azuga Waters™ S.RL. a devenit proprietar al bunuhii imobil, de aceea Contractul de locatiune incheiat
mtre S A _LIGA-2" 5 5.C. _Panel- Sistem™ S R L. si-a pierdut puterea juridica.

13. Indici c4, la 19.12.2016 a expediat in adresa paratilor o notificare prin care a menfionat cd schimbarea proprietaruhi bunuhi imobil mu este temei de
incetare a contractuly, iar noul proprietar subrogd in drepturi si obligatii fostul proprietar. Reclamantul a recomandat paratilor initierea procedurii de reziliere a
contractuhi.

14. La 24.12.2016, paraml S.C. _Azuga Waters™ S R.L. fard o instiintare prealabild a sistat alimentarea cu energie electrici buml imobil in care reclamantul isi
desfasoard activitatea economicd de producere, mai tarzin reclamantul a receptionat o notificare din partea S.C. _Azuga Waters™ S R.L. prin care i se comunici ci din
data de 2412 2016 ora 11:15 furnizarea energiei va fi sistata.

15.La26.12.2016 5.C. ,Amga Waters™ S.R.L. a sistat alimentarea cu gaze natwale si apa bunul imobil inchiriat de reclamant. La aceeasi dati, reclamantul prin
cerere a solicitat reconectarea imobilului la energia electrici, gaze naturale si apd pand la sfarsitul zilei de 27.12.2016.

16. La 27.12.2016 reclamantul a expediat in mod repetat o notificare, mentionand ¢4 la momentul actual imobilul inchiriat este deconectat de la energie electrica,
garze naturale si apd.

17. Considera reclamantul ca, actimnile paratilor sunt neintemedate, abuzive, de rea-credintd si an dus la tulbwrarea posesiei legitime a reclamantului obtinute in
baza contractului valabil incheiat.

18. In acest sens reclamantul indic cd, contractul de locatiune nr. 19/12/14 din 330C0GECTN incheiat intre paratul 5.C. ., Panel-Sistem”™ S.R.L. si reclamant
este valabil, deoarece a fost respectatd forma scrisa a actoli juridic ca conditie de valabilitate. “[m’egjstrarea dreptului in Registrul Bunurilor Imobile a acestuia nu a fost
posibild pe motiv ¢4 aceasta depinde de voinja ambelor parii contractante, iar cu S.C. , Panel-Sistem™ S R.L. mu a fost posibild identificarea acordului comun privind
inregistrarea contractuli. Acest fapt nu afecteaza valabilitatea contractulni sus-mentionat, deoarece inregistrarea cadastrala este o conditie de opozabilitate, nu de
valabilitate a contractului, iar paratii mi pot declara unilateral si neintemeiat lipsa fortei juridice a contractului, or acesta a fost incheiat in mod legal, m a fost declarat nul
sau reziliat de cétre o instantd de judecatd prin hotdrare definitivd si irevocabild. Prelevandu-se de prevederile art. 900 Cod civil reclamantul conchide cd desi
proprietarul bunuhi inchiriat s-a schimbat, actualul proprietar SR L.  Amga Waters™ este obligat sd respecte prevederile contractului de locatime nr. 19/12/14 din
FOCOOOOE intocmai ca fostul proprietar. Daca administrafia S.R L. Azuga Waters™ mu intenfioneaza sa continue relatiile contractuale aceasta urmeaza si respecte
prevederile pet. § din Contractul nr. 19112/14 din 333X s s solicite rezilierea contractului cu 4 loni inainte.

19. Afirma ca, pana in prezent reclamantul nu a recepfionat o astfel de comumicare, or notificarile expediate nu contin o asemenea solicitare, iar celelalte cerinfe
mu corespund prevederilor contractuale pentru a fi considerata notificare in sensul pet. 8 din contract.

20. Considera ca, paratul SR L. _Aruga Waters™ mu este in drept si solicite evacuarea imediati a reclamantuhi drept urmare a schimbéari proprietaruhy bunubh
imobil.

21 Arati reclamantul in continnare ci, S RL. _Amga Waters™ nu poate invoca inopozabilitatea contractului de locatiune fatd de sine. Lichidatorul S A LIGA-
27 urma si ingtiinfeze paratul-proprietar despre existenfa contractului de locatiune, deoarece in temeful acestui contract plata pentru chirie urma s3 ajungd in contul
masei debitoare, iar dacd sumele respective nu eran achitate, lichidatornl urma s& inainteze o actiune in vederea validarii popririi fatd de S C. _Panel-Sistem™ S RL.

22. Mentionearza ci, conform anexei nr. 1112 a contractuhd 19/12/14 din 3500000 partile de comun acord an stabilit ¢ plata pentru electricitate va fi
efectuatd in contul . Poliresurse™ 5. RL. care este proprietara refelelor electrice. Plagile respective au fost efectuate in contul companiei sus numite. Potrivit informatiei din
Registrul Camerei inregistrérii de Stat a RM administratorul  Poliresurse™ S.R.L. este Beleacov Serghei Fostul proprietar al imobiihii inchiriat  Liga-2"S A si
Poliresurse™S R.L. au ca administrator aceeasi persoand - Beleacov Serghei.

23. Prin urmare, . Liga-2"S.A. nu poate sé nu cunoascd despre existen{a acestui contract si era obligati si amunte cumpérdtorul S R.L. | Azuga Waters™ despre
grevarile juridice existente. Paratol S R L._Azuga Waters™ a recunoscut in continutul notificarii din X3C0OC000N ca, din informatia pe care o define cunoaste despre
existenta contractuln de locatime. Tar expedierea notificarii la aceeasi data si cétre paratul S.C. _Panel-Sistem”™ 5 R L. dovedeste faptul céd acesta nu a aflat de la 5.C.
Panel-Sistem™S R L, ci mai devreme de la o alta persoana.

24, Mai nmlt, indica reclamantul ca, de inopozabilitate ca efect al neinregistrarii contractulsi pot beneficia doar terfii. In raporturile contractuale de locatiune
paratul SR L. _Awga Waters™ nu este terf, ci este parte a contractului. Paratul S R L. _Azga Waters™ putea invoca inopozabilitatea doar pand la cumpérarea bunuhu
imobil Dupa castigarea licitatiei si inregistrarii dreptuln de proprietate acesta a subrogat in drepturi si obligati fostul proprietar, S A LIGA-27.

25, Mentioneaza reclamantul ca. a contractat deja 3 specialisti, din Romania, Germania si [talia care se vor deplasa in Republica Moldova in a doua jumétate a
lunii iammarie pentru a dezasambla utilajele si tehnica reclamantei care se afla in imobilul respectiv, paratul cere evacuarea reclamantuhi, iar in acelasi timp a instalat un
lacit la usa care este unica cale prin care acesta ar putea evacua incéperea.

26. Indica cé, prin notificarea din 1512 2015 paratul SR L. _Azuga Waters™ a solicitat prezentarea listei angajatilor si a contractelor individuale de munca
incheiate cu societatea reclamantd, cerintd care o considerd ilegald si abuzivd pe motiv ci o asemenea condifie mu se géseste in clanzele contractului de locatine nr.
19112114 din XFOCOGGE §i nici legea nu impune o astfel de obligatie.

27. Considerd cé, aceastd cerinfd este o acfiune de tulburare de drept a posesiunii, de aceea wmeazd a fi incetatd. Oferta paratulni S R.L.  Armga Waters™
expusd in notificarea nr. 2312 din 23.12.2016 de a incheia un nou contract de locatiune cu o platd a chirie de 7 ori mai mare decat cea actuali, la fel, este o forma de
intimidare si o tulburare a posesie legitime.

28. Opineazi c4, oferta paratbui de a inchiria acest spatin cu suma de 10000 Euro lunar si de a oferi o garangie bancard in mérime de 100 000 Euro reprezinta
o actime de santaj in sensul art. 189 Cod penal, pe motiv ca reprezentantii acestei companil an commumicat ca daca nu vor fi de acord le vor bloca accesul la acest
imobil si le vor distruge bunurile care sunt foarte scumpe. Din cauza sistéri dlegale a energiei electrice, a gazulu natural §i a apei reclamantul nu are posibilitatea de a
realiza contractele incheiate cu clienii s&, si nu poate asigura locuri de munca angajatilor sai.



29. Suplimentar, indicd reclamantul ca, paratii prin actiunile abuzive au cauzat prejudicii societatii reclamante, aceasta nu a putut §i pand in prezent nu poate

executa comenzile pe care le are, venitul net ratat pentru perioada XCCUAN-03.01.2017 constituind 319959,34 lei.

30. La data de 17 mai 2017 in sedinta de judecatd. reprezentantul i JFLEXLABEL™ SRL, avocatul Munteanu Elena a inaintat instanfei cerere de
concretizare a pretentiilor prin care a solicitat: incasarea din contul S.C. _Azuga Waters™ SR.L.. S.C. Panel-Sistem™ SRL.si 5.C. Poliresurse™ S R.L. in beneficiul
iM _Flexlabel” S R L. wvenitul ratat pentru perioada 33 FCCOCINE-03.01.2017 n mérime de 319 959 34 lei; incasarea din contul S.C. _Amga Waters™ SRL |
S.C. Panel-Sistem™ SR.L. 5i S.C. Poliresurse™ S.R.L. in beneficiul IM. _FLEXLABEL" SRL a prejudiciubui material suportat pentru dezasamblarea si transportarea
utilajuhi tehnic in marime de 45 010 lei; incasarea din contul S.C. Panel-Sistem™S R L. in beneficiul iM. JFLEXLABEL™ SRL a contravalorii imbunatatirilor aduse
bunuli imobil in valoare de 103156 48 lei.

31. In motivarea cererii de concretizare a pretentiilor suplimentar celor invocate in cererea de chemare n judecat. a indicat ca. la data de 25.01.2017 imobihl
era incd deconectat de la energia electrica, livrarea de gaze naturale si apd Reclamantul a evacuat bunurile sale imobile aflate in&untrn si a solicitat administratoruhui
paratulu Azuga Waters™ S.R.L. semnarea actului de primire predare a imobiluhd. Acesta a refuzat semnarea actuhu, insd cheia de la imobil a receptionat-o, fapte
retinut in procesul verbal de constatare a faptelor si starilor de fapt din 25.01.2017 intocmit de executorul judecitoresc.

32. Indica reclamantul ci, pe toatd perioada tulburdrii posesiei legitime a suportat pierderi financiare enorme si i a putut realiza alte venituri. de aceea paratii
urmeaza s acopere prejudiciul material suferit de reclamant. astfel acestia mu au putut executa com enzi, venitul net ratat pe perioada XU - XEOEOEIEK
constifiie 319959 34 lei. Dat fiind ¢4 paratul _ Azuga Waters™S R L. a blocat usa principald a cladirii, a fost imposibild evacuarea utilajuhi fara dezasamblarea pe parti
componente, procedurd pentru care a fost necesard contractarea unor specialisti din straingtate, costurile constituind 45010 lei.

33. Lafel, indicd reclamantul ¢4, pe parcursul folosirii bunuhi, a efectuat hucrari de reparatie a bunului nat in locatiune si a adus bunuhd imobil Imbunétatind in suma
totald de 103156,48 lei.

34. La data de 27 noiembrie 2017 in sedinta de judecatd, reprezentantul [M. _FLEXLABEL~ SRL, avocatul Munteam: Elena a inaintat instantei cerere de
concretizare a pretentiilor prin majorarea pretentillor, solicitand: incasarea din contul S.C. _Azuga Waters™ SE. L., S.C. Panel-Sistem” SR.L. si 5.C. Poliresurse™
SR.L.in beneficil I M. JFLEXTABEL" SRL venitul ratat pentru perioada 3OO - 300000 in marime de 31995934 lei; incasarea din contul S.C.
JAmga Waters™ SRL., S.C. Panel-Sistem” SEL. si S.C. Poliresurse™ SR.L. in beneficiul iM JFLEXLABEL™ SRL a prejudiciului material suportat pentru
dezasamblarea si transportarea utilajulni tehnic in marime de 131 364.5 lei; incasarea din contul S.C.  Panel-Sistem™ SRL. si S.C. _Aruga Waters™ SRL. in
beneficiul I M. FLEXLABEL" SRL a contravalorii imbunétatirilor aduse bummi imobil in valoare de 105 989,81 lei.

35. In motivarea cererii de concretizare a pretentiilor, au fost indicate aceleasi circumstante faptice si de drept expuse in cererea de chemare in judecatd si
cererea de concretizare a pretentillor prezentati anterior.

36. Ulterior, 1a 08 mai 2018, in sedinta de judecati reprezentantul ia JFLEXTABEL"™ SRL, avocatul Muntearm Elena a inaintat instanei cerere de reducere a
pretentilor in actime, solicitind: incasarea din contul S.C. _Amga Waters™ SRL.. S.C. Panel-Sistem” SRL. si S.C. Poliresurse™ SRL. in beneficiul im
JLEXLABEL™ SRL venitul ratat pentru perioada XOCOUOREK - 300K In marime de 112 653,86 lei; incasarea din contul 5.C.  Aruga Waters™ SRL.,
5.C. . Panel-Sistem™ SR.L. si 5.C. Poliresurse™ S.R.L. in beneficiul IM _FLEXIABEL"SRL a prejudiciulni material suportat pentru dezasamblarea si transportarea
utilajuhi tehnic in marime de 131364.5 lei; incasarea din contul S.C. _Panel-Sistem™ S R.L. 51 S.C. _Amga Waters™ S.R.L. in beneficiul iM. JFLEXLABEL™ SREL a
contravalori imbunatitirilor aduse bunuhi imobil in val oare de 105 989,81 lei.

Pozitia instantei de fond:
37. Prin hotérarea Judecatoriei Chisindu (sediul Centru) din 16 noiembrie 2018, actiunea inaintata de catre IM. FLEXLABEL" SRL afost respinsd.
Solicitarea apelantului:

38. Nefiind de acord cu hotdrarea instantei de fond. la data de 28 noiembrie 2018, reprezentantul apelantuhi iM JFLEXLABEL™ SRL, avocatul Munteanu
Elena a depus cerere de apel impotriva hotararii Judecatoriei Chisindn (sediul Centru) din 16 noiembrie 2018, solicitand admiterea apehili, casarea integrald a hotérarii
instantei de fond, cu emiterea unei noi hotérari de admitere integrald a pretentiilor.

39. Apelul este depus in termenul legal de 30 de zile prevazut de art. 362 CPC al RM (hotéararea a fost prommtata la 16 noiembrie 2018, iar apehul a fost depus
la data de 28 noiembrie 2018.

Argumentele partilor:

40. In motivarea cererii de apel, reprezentantul apelantului a invocat ca, IM _FLEXLABEL” SRL considera c4, prima instanta a interpretat in mod eronat legea,
circumstante importante pentrun solufionarea cauzei nu an fost constatate si elucidate pe deplin, iar concluziile primei instanfe, expuse in hotérare, sunt in contradiciie cu
circumstante pricin.

41. Releva ca, prima instantd a refinut ca, in conformitate cu art. 508 alin. (1) si alin. (2) lit. b) si art. 876 ale Cod Ciwvil, art. 27 alin (4) si 43 alin (1) al Legii
cadastrubni bumurilor imobile, contractul de locagiune din XOCOOTIX incheiat intre apelant si intimatul . Panel Sistem™ S R.L. mu i era opozabil intimatuhi . Azuga
Waters™ 5. R.L_, findca nu a fost notat in cadastrul bumurilor imobile.

42 Apreciazi cd, conchizille instantei expuse in pet. 32, 33, 34 ale Hotérarii contestate, se datoreazi interpretérii eronate a normelor legale. Opozabilitatea, ca
sanciiune a lipsei notificarii contractului, are drept scop protejarea terfului care nu cunoaste despre incheierea si existenta umi anumit raport juridic. Or, in speta de faté,
intimatul S R.L. _Amga Waters™ cunostea incd inainte de a procura bumil imobil, despre existenta Contractulii de locatiune din 19 decembrie 2014.

43. Afirma ca, intimatul S R L. _Aruga Waters™ nu poate invoca inopozabilitatea contractulni de locagiune fata de sine.

44 Mai indica ca, lichidatorul S A. | LIGA 27 urma sa instiinfeze intimatul despre existenta contractului de locatiune, deoarece in temeil acestui contract plata
pentru chirie urma sé ajungd in contul masei debitoare, iar dacad sumele respective nu eran achitate, lichidatorul urma sé inainteze o actiune in vederea validérii popririi
fatd de S.C.  Panel-Sistem™ SRL. In temeiul art. 108, 111, 112,69, 117, 66 si 107 ale Legii insolvabilitatii. administratorul procedurii de insolvabilitate cunostea sau
trebuia sd cunoascéd despre modul de folosintd a bummihui imobil n litigia.

45 Relateaza cé, conform anexeinr. 1/12 a contractulu din 19 decembrie 2014, pariile de comun acord au stabilit ci plata pentru electricitate va fi efectuata in
contul , Poliresurse™ SR L. care este proprietara refelelor electrice. Platile respective au fost efectuate in contul companiei sus- numite. Potrivit informatiei din Registrul
Camerei inregistrarii de Stat, administratorul , Poliresurse™ S R L este dl Beleacov Serghei.



46. Sustine c4. fostul proprietar al imobiluhi inchiriat S A Liga-27 si Poliresurse” SRL an ca administrator aceeasi persoand - dl Beleacov Serghei. Lafel, dl
Beleacov Serghei este la moment administratorul companiei . Belomol Trading™ S R L, al cérui fondator este , Azuga Waters™ SR.L.

47. Opineara cd, ,Liga-2" nn poate si nu cunoascd despre existenia acestui contract si era obligati sd anunte cumpérdtorul SR L. _Aruga Waters™ despre
grevarile juridice existente.

48 La fel, remarcd ca, intimatul S R.L._Amga Waters™ a recunoscut in continutul notificérii din 15 decembrie 2016 c& din informatia pe care o define cunoaste
despre existenfa contractulu de locatiune. lar expedierea notificarii la aceeasi dati si catre intimatul 5.C. _ Panel-Sistem™ S R.L. dovedeste faptul ci acesta a nu a aflat
dela §.C.  Panel-Sistem™ SRL, ci mai devreme de la o altd persoana.

49_ Suplimentar, releva cd, in procesul penal nr. 420 din 18.02.2017, in declaratiile date de Istrati Adrian Anatolie, administrator al [SR L. Amga Waters™,
acesta a admis cd: . Dupd ce am procurat imobilil in cauzi, amfost la IS Cadastru, unde mi s-a eliberat un certificat si un exiras in care nu era indicat nici un gaj,
sechestru san careva contracte de locatiune sau sublocatiune, dar en cunosteam ca anterior S.A.  Liga-27, a incheiat un contractde locatiune a imobiluhii din str. Pruneul
1/1, cu SRL  Panel Sistem”, care la randul lor, au incheiat un contract de sublocatiune cu SEL , Flexlabel”, termenul contractuhd de sublocafiune expira in anul 2025,
insd plata pentru locatiune, a fost achitatd pana la sfarsitul anutei 20167

50. Indica ca, de inopozabilitate ca efect al nemregistrarii contractulni pot beneficia doar terfii. In raporturile contractuale de locafiune intimatul SR.L. _Azuga
‘Waters™ nn este terf, ci este parte a contractuhu.

51 Noteazd cd, intimatul S R L. _Amga Waters™ putea invoca inopozabilitatea doar pand la cumpérarea bunuhii imobil Dupé castigarea licitatied si inregistrérii
dreptului de proprietate acesta a subrogat in drepturi si obligatii fostul proprietar, S A _LIGA 27,

52. Conchide ca, pe motiv ca intimatul SR L. _Aruga Waters™ a cunoscut despre contractul de locatiune, acesta wrma si respecte relafile contractuale si
drepturile altor persoane in privinfa bunului imobil ca urmare a acceptului sdu. Daci intimatul S R L. _Azuga Waters™ nu a cunoscut acest viciu juridic al bunuhi imobil,
acesta urma sa se adreseze cu o actiume fafd de vanzatorul S A _TIGA 27 Astfel, SR L. Arga Waters™ poarta raspundere pentru prejudiciul cauzat apelantulu prin
tulburarea posesiei (deconectarea ilegald de la energia electricd, gaze naturale si apa).

53. Mentioneazd cd, Contractul de locatiune nr. 19/12/14 din mxxxxm incheiat intre intimatul S.C. _Panel - Sistem™ SR L. si apelant este valabil,
deoarece a fost respectatd forma scrisd a actului juridic ca conditie de valabilitate. Inregistrarea dreptului in Registrul Bunurilor Imobile a acestuia nu a fost posibilid pe
motiv cd aceasta depinde de vointa ambelor parti contractante, iar cu S.C. _Panel-Sistem™ S R L. mu a fost posibild identificarea acorduhi comun privind inregistrarea
contractuh.

54. Opineazd cd, tinand cont de fapiul cd proprietarul bunuhd inchiriat s-a schimbat, actualul proprietar S R.L. _Azuga Waters™ era obligat si respecte
prevederile Contractului de locatime nr. 19/12/14 din 330000000 intocmai ca fostul proprietar.

55. Consideri ca, dacd administratia S R L. _Amga Waters™ nu intentiona sd continue relatiile contractuale aceasta urma si respecte prevederile pet. 8 din
Contractul nr. 19/12/14 din X3OGDEINE si sa solicite rezilierea contractulul cu 4 luni inainte, fapt care nu a avut loc.

56. Prin urmare S R.L. _Azuga Waters™ a tulburat posesia legitimd a apelantului asupra bunuhi cu nr. cadastral 0100505.007.02, 5i nicidecum prejudiciul
apelantului mm este wmul ipotetic.

57. Afirma ca, argumentul primei instante expus la pct. 48 al Hotararii contestate, precum cé, prin procesele -verbale de constatare a faptelor si a starilor de fapt
nu se constatd faptul deconectiri bunuhyi imobil de la refeana electrici pentru toatd perioada invocatd de reclamant (FIOCXEXEK-3.01.2017) este una contrard
circumstantelor spefei. Din insasi notificarea expediata de intimatul _ Amga Waters™ S R L. rezulta ca acestea intenfiona sa deconecteze refelele electrice. La fel, faptul
deconectérii a fost admis i de cétre administratorul intimatului. Apelantul a probat prin intermedinl actelor executorulni judecétoresc cd la X3CCEEEN buml era
inca deconectat de la energia electrica. Era imposibil pentru apelant de a apela la un executor judecatoresc care sa stea 24/24 ore la bunul imobil in litign, pentru a
proba lipsa continui a energiei electrice. iﬂsé_gi intimatul a admis deconectarea, fard a invoca insa cé ar i avut loc reconectarea la scurt timp, sau cand ar fi avut loc
aceastd reconectare.

58. Indica céa, argumentul primei instanfe este unul care incalca egalitatea péartilor in proces si contradictorialitatea procedurii 5i stabileste o sarcind a probatiumii
excesiva in raport cu apelantul.

59. Sustine c&, pe toatd perioada tulburarii posesiei legitime apelantul a suportat pierderi financiare enorme §i nu a putut realiza alte venituri, de aceea intimatii
urmeazi sd acopere prejudiciul material suferit de apelant.

60. Reprezentantul apelantei a solicitat admiterea apehilui, casarea integrald a hotararii instantei de fond, cu emiterea unei noi hotarari de admitere integrald a
pretentiilor.

Pozitia partilor in apel:

61. In sedinta de judecati a instantei de apel, reprezentantul apelantului I.M. ,FLEXLABEL” SRL, avocatul Munteanu Elena a
sustinut apelul in sensul declarant.

62. In sedinta de judecatd a instantei de apel, reprezentantul intimatului SR ,,Azuga Water”, avocatul Iosip Andrei a solicitat
respingerea apelului si menfinerea hotérarii instantei de fond.

63. In sedinta de judecati a instantei de apel, reprezentantul intervenientului accesoriu SA ,Liga 2, avocatul Lungu Vasile a
solicitat respingerea apelului si mentinerea hotérarii instantei de fond.

64. in sedinfa de judecati a instantei de apel, reprezentantul intimatului S.C. ,,Panel-Sistem™ S.R.L. si S.C. , Poliresurse” S.R.L. nu
s-au prezentat, procedura de citare legala fiind respectat. Astfel, Colegiul judiciar a dispus examinarea cauzei in lipsa acestora, or
potrivit art. 379 alin. (2) CPC, neprezentarea in sedinta de judecati a apelantului sau a intimatului, a reprezentantilor acestora, precum si
a unui alt participant la proces, citati legal despre locul, data si ora sedintei, nu impiedica judecarea apelului.

Aprecierea instantei de apel:



65. Analizand legalitatea §i temeinicia hotararii contestate, prin prisma argumentelor invocate in cererea de apel si in raport cu materialele dosaruni, Colegl civil,
comercial si de contencios administrativ al Curtii de Apel Chisindu considerd cererea de apel ca fiind neintemeiatd §i urmeaza a fi respinsd cu mentinerea hotérarii
contestate a primei instante. din urmétoarele motive.

66. In conformitate cu prevederile art. 385 alin_ (1) lit. a) CPC, instanta de apel, dupa ce judeca apehl, este in drept sa respinga apelul si sd mentina hotararea
primei instante.

67. In conformitate cu prevederile art. 373 CPC, (1) instanta de apel verificd. in limitele cererii de apel, ale referinfelor §i obiectiflor inaintate, legalitatea si
temeinicia hotéririi atacate in ceea ce priveste constatarea circumstantelor de fapt si aplicarea legii in prima instanta.

(2 In limitele apelului, instanta de apel verificd circumstantele si raporturile juridice stabilite n hotérirea primei instante, precum si cele care nu an fost stabilite, dar
care au importanti pentru solifionarea cauzei, apreciazi probele din dosar si cele prezentate suplimentar in instantd de apel de cétre participantii 1a proces.

(3) In carl in care motivarea apelilii nu cuprinde argumente san dovez noi, instanta de apel se pronunti in fond, numai in temeiul celor invocate in prima
instania.

68. Colegiul judiciar verificand legalitatea si temeinicia hotirarii primei instanfe i raport cu prevederile art. 238-241 CPC RM constatd cd, dispozitile
procedurale sus-invocate an fost respectate in tot, astfel instanta de fond a dat o apreciere corectd raportulni juridic stabilit intre pérti, a constatat i elicidate pe deplin
circumstantele importante pentru solufionarea cauzei, concluzile instaniei de fond expuse in hotérare find in corespundere cu probele administrate, iar normele de drept
material au fost aplicate corect.

69. Din materialul probator rezultd ci, reclamantul [ M. .FLEXLABEL" SRL s-a adresat cu cerere de chemare in judecata impotriva 5.C. _Amga Waters™
SRL, S.C. Panel-Sistem™ SRL, si S.C. Poliresurse” SRL cu privire la incasarea venitului ratat. recuperarea prejudiciuhi material canzat, incasarea contravalorii
imbunétatirilor aduse bunuhi imobil si compensarea cheltuielilor de judecata.

70. Fiind investita cu judecarea pricinii in fond. prima instanta a conclizionat asupra netemeiniciei actiunii inaintate de céatre IM. _FLEXLABEL" SRL.

71. Colegiul judiciar apreciaza ca fiind legala si corecta solutia instantei de fond cu privire la netemeinicia actiunii maintate de catre IM _FLEXLABEL" SEL,
din urmétoarele considerente.

72. Conform art. 8 din Codul civil (in vigoare pani la 01 martie 2019), drepturile si obligatiile civile apar in temeful legii, precum siin baza actelor persoanelor
fizice si juridice care, desi nu sint previzute de lege, dan nastere la drepturi si obligatii civile, pornind de la principiile generale si de la sensul legislatiei civile.

73. Conform art. 514 din Codul civil, obligatiile se nasc din contract, fapt ilicit (delict) si din orice alt act sau fapt susceptibil de a le produce in conditiile legii.

74. Din materiall probator rezultd c4. la 05 decembrie 2009 intre S.A. _Liga-2" In calitate de locator si .Flexlabel” SR.L. in calitate de locatar a fost incheiat
contractul de locatime nr. 14/12 in baza cémia locatorul a transmis locatarului in posesie si folosintd o parte din bunul imobil cu nr. cadastral 0100505.007.02 cu
suprafata de 968 m.p. amplasat in str. Pruncul 1/1, mun. Chisindu, pe un termen de 7 ani (f. d. 31-32 vol. I).

75. Ulterior, la 19 decembrie 2014, intre S.A. _Liga-2" si .Flexlabel"S.R.L. a fost incheiat un acord aditional prin care locatorul a consimtit la incheierea
contractuhii de sublocatiune (f: d. 34), la aceeasi datd intre S.C. _Panel-Sistem™ SR L. in calitate de locator si  Flexlabel” SE.L. in calitate de locatar a fost incheiat
contractul de locatime nr.19/12/14 in temeful c&rnuia locatorul a transmis in posesia si folosinta reclamantuhn bunul imobil cu or. cadastral 0100505.007.09 cu suprafata
de 968 m.p. amplasat in str. Pruncul 1/1, mun. Chisindu pand la X3OCCOO0GE d. 35-36 vol. I).

76. La 11 noiembrie 2016, in tememl procesuhn verbal privind desfasurarea licitatiei cu reducere si in tememul procesuhi-verbal privind rezultatul hicitatiei cu
reducere organizatd de lchidatorul S.A.  Liga-27, in procedurd de faliment, proprietar al bunulii imobil cu nr. cadastral 0100505.007.02 a devenit S.C. _Azuga
Waters™ SRL (f d 137-139 vol. IIT).

77. Potrivit art. 876 alin. (1) Cod civil. contractul de locatiune a unui bun imobil trebuie sa fie intocmit in scris. Alin. (2) stabileste cd contractul de locatiune a unui
bun imobil pe un termen ce depéseste 3 ani trebuie inscris in registrul bunurilor imobile. Nerespectarea acestei reguli are ca efect inopozabilitatea contractulu faga de

tert.

78. Potrivit art. 668 alin. (1) Codul civil, contractul incheiat legal obliga partile nu numai la ceea ce an stipulat expres, dar si la tot ceea ce rezulta din natura hi in
conformitate cu legea, cu uzantele san cu principiile echitafi.

79. Tn acest sens, instanta de apel reitereazd ca, parti ale contractelor de locatiune din 19 decembrie 2014, sant S A, _Liga-27, S.C. Panel-Sistem™ SRL. si
Flexlabel” SR.L.

80. Totodata. instanta de apel reitereaz cd. in temeiul procesulu verbal privind desfasurarea licitatiei cu reducere si in temeiul procesuhui-verbal privind rezultatul
licitatiei cu reducere organizati de lichidatorul S A.  Liga-27. in procedurs de faliment. proprietar al bunuhi imobil cu ar. cadastral 0100505.007.02 a devenit S5.C.
Amga Waters™ SRL. (f d. 137-139 vol. III).

81. Colegiul judiciar refine prevederile art. 320 alin. (2) Cod civil. in vigoare la acel moment, potrivit cérora dreptul de proprietate se poate dobandi, in
conditile legii, prin ocupatiune, act juridic, succesine, accesine, urucapiune, precum si prin hotirdre judecdtoreascd atunci cénd aceasta este translativd de
proprietate.

82. Conform art. 315 alin. (1) Cod civil, in vigoare la acel moment, proprietarul are drept de posesiune, de folosinid si de dispozifie asupra bumulu.

83. Potrivit art. 37 din Legea cadastrului bunurilor imobile, (1) Consecinfele juridice ale inregistrérii apar dupd efeciuarea mnscrierii despre drepturile asupra
bunui imobil in registrul bumrilor imobile. Dupa efectuarea inscrierii in registrul bunurilor imobile, data autenticd a inregistrarii este data primirii cererii de nregistrare,
care trebuie sé fie inclusé in condica de cereri. (2) “[rtregistrarea grevérilor asupra grevérii dreptuln de proprietate mu influenteazé drepturile proprietaruhoi bunuhs imobil,
daca contractul nu prevede altfel.

84. In acest sens, Colegiul judiciar respinge ca nefondate argumentele apelantulni precum ca, SC  Amga Waters™ SRL ar fi subogat in drepturi SC _Liga 27
SRL. or dupd cu s-a stabilit supra, contractul de locatime din XXGOOEXX mu a fost nregistrat in registrul bunurilor imobile, astfel conseciniele juridice ale

inregistrari apar dupa efectuarea inscrierii.



85. Prin urmare, contractul de locatiune mu produce efecte fata de SC _Azuga Waters™ SRL, care mu este parte a contractuhi de locatiune.

86. Mai nmlt decit atat, totalitatea drepturilor si obligatillor locataruhn presupune si faptul cé el singur suporta riscul consecintelor nefavorabile ale executéri
contractuhi. Aceasta inseamnd cd conducerea, dirijarea neprofesionista, nerationald in activitatea sa, ce a dus la rezultate negative, mu il elibereaza de indatorirea de a
executa obligatiile sale, deoarece locatarul este proprietarul muncii sale, bazate pe folosirea patrimoniubi inchiriat.

87. Colegiul judiciar considera eronat argumentul apelantulu precum cé, in raporturile contractuale de locatiune intimatul S.R.L.  Azuga Waters™ nu este terf, ci
este parte a contractuhu.

88. La fel, este nefondat si argumentul apelantulii precum c&, in spefd intimatul S R.L. _Ammga Waters™ cunostea inca inainte de a procura bunul imobil. despre
existenta Contractului de locatiune din 19 decembrie 2014,

89. Cat despre faptul cd apelantul a efectuat plata chiriei, de fapt aceasta nu reprezintd intenia intimatei SC _Azuga Waters™ SRL pentru existenta umii acord de
vointd i privinta unor raporturi juridice de locatiune. Or, notificarea expediata céatre apelant confirma cert §i echivoc necesitatea eliberarii imobilulii de catre acesta.
Totodatéd, si SC _Panel Sistem™ SRL a notificat apelantul privind pierderea actualitafi juridice a contractului de arenda nr. 19/12/14 din X000E0EKL

90. Distinct de cele enuntate, instanta de apel reitereazd ci. apelantul'reclamant pretinde incasarea venitului ratat, recuperarea prejudiciulii material cauzat,
incasarea contravalorii imbunatatirilor aduse bunuhi imobil, in mod solidar de la S.C. _Amga Waters” SRL, S.C. _Panel-Sistem™ SRL, si S.C. _Poliresurse™ SRL.

91. Conform articolului 14 alin. (1} si (2) din Codul civil. persoana lezatd infr-un drept al ei poate cere repararea integrald a prejudiciulii cauzat astfel Se
considerd prejudiciu cheltuielile pe care persoana lezati intr-un drept al ei le-a suportat sau urmeazd si le suporte la restabilirea dreptuhi incélcat, pierderea sau
deteriorarea bumurilor sale (prejudiciu efectiv), precum si beneficinl neobtinut prin incélcarea dreptului (venitul ratat).

92. Conform art. 607 alin. (1) Codul civil, Cel obligat la repararea prejudicinhu trebuie sa restabileasca situatia care ar fi existat in cazul in care imprejurarea
cauzatoare de prejudicin mu survenea.

93. Conform art. 610 alin_ (2) Codul civil, ratat se considera venitul care ar fi fost posibil in conditiile unmi comportament normal din partea autoruhd prefudicibii
in imprejurar normale.

94. Conform art. 130 CPC, (1) Instanta judecitoreascd apreciazi probele dupd intima el convingere, bazati pe cercetarea mmltiaspectuald, completa,
nepéartinitoare si nemijlociti a tuturor probelor din dosar in ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege.

(2) Nici un fel de probe nu an pentru instanta udecitoreasca o fortd probanta prestabilita fara aprecierea lor.

(3) Fiecare proba se apreciazd de instantd privitor la pertinenta, admisibilitatea, veridicitatea ei, iar toate probele in ansambh, privitor la legatura lor reciproca si
suficienia pentru solufionarea cauzei.

95. Aici. Colegiul judiciar apreciazi ca find neintemeiata prtentia reclamantubui/apelant privint incasarea venitului ratat din motiv cd, 5.C...Azuga Waters™S.R.L.
a sistat furnizarea energiei electrice, deoarece sarcina probatiunii existentei, precum §i a méarimii venitulni ratat revine creditorubii‘apelant, care trebuie sa demonstreze ca
ar fi putut 5i trebuit 58 obiind ammmite venituri.

96. In acest sens, prima instantd just a punctat cd, la evaluarea prefudiciuni (atat efectiv suferit cat si beneficiul nerealizat), trebuie sd aibd in vedere o perioads
similard ca intindere cu cea in care reclamantul a stat in spatiul inchiriat, ulterioard plecérii din acest spatiu (prin analiza concreta a actelor contabile), intrucat nu poate fi
vorba de o perioadd anterioard, in raport cu perioada efectivd in care reteaua electricd a fost deconectata, prin procesele-verbale de constatare a faptelor si starilor de
fapt mi se constata faptul deconectarii bunuhi imobil de la reteana electricd pentru toata perioada invocata de reclamant GUOEOEEOE- 300000,

97. Referitor la solicitarea apelantuhi'reclamant privind incasarea contravalori imbunatatirilor aduse bunuhi imobil, Colegiul judiciar o considera la fel
neintemeiata.

98 Potrivit pct. 6.3.2 din contractul nr 19/12/14 din 3333300, fM. _Flexlabel’ SRL. s-a obligat s4 faca reparatie, din cont proprin. asupra bunubni

imobil primit in locatiune conform normelor sanitare, dar si conform propriilor necesitati.

99. In punctul 6.3.8 al aceluasi contract, se indica ci [M. _Flexlabel’ SRL. se oblig ca toate reparafiile aduse bunufui imobil si fie coordonate cu S.C.
Panel-Sistem”™ SR L.

100. Astfel, din actele cauzei nm rezultd faptul ci, locatarul ar fi cerut acordul locatoruhi pentru efectuarea hcrérilor si nici cd acesta ar fi refuzat efectuarea
Iacrérii care ar fi fost imperios necesard folosiri imobilului potrivit destinatiei. Din facturile anexate la materialele cauzei nu rezulta ca reparafiile 5i imbunatétirile aduse
imobilnhii reprezents o reald necesitate.

101. In acest sens, instanta de apel mentioneaza ca, in procesul folosintei patrimoniubyi inchiriat locatarul din diferite motive il poate imbunatati. In aceste actioni
leginitorul nu prevede nimic deosebit, insd stabileste diferite consecinje in dependenti de existenfa sau nu a acorduld locatoruln pentru Imbunétifirea bunurilor
inchiriate. Soarta imbumatatirilor facute depinde de existenta sau lipsa acorduh locatoruhs.

102. De alifel, dreptul locatamlui de a cere achitarea cheltuielilor suportate in legatura cn imbunatatirile facute si, daca el s-a folosit de dreptul sau, existand
acordul locatoruhi, atunci acesta din urma e obligat sd recupereze cosiul cheluielilor.

103. Astfel, in conditiile descrise supra si anume in lipsa un contract de locatiune valabil incheiat intre inM FLEXLABEL"™ SRL si 5.C. _Amga Waters™ SRL,
apelantul‘reclamant mm a putut face dovada nici a acordubi locatoruli pentru imbunétatirea bunuorilor inchiriate.

104. Totodata, din moment ce SC _Aruga Waters™ SRL mu ii era opozabil contractul de locatiune si nu este parte a acestui acord de vointe, SC _Azga Waters™
SRL mu e obligatd la despédgubirea apelantei pe motiv de neexecutare sau executare necorespunzitoare a confractulu, or acesta nu avea careva obligatii fata de

apelanta.

105. Referitor la pretentia privind incasarea prejudiciuhi material suportat pentrn dezasamblarea si transportarea utilajuhi tehnic in marime de 131 364.5 lei,
instanta de apel o considera nefondata.

106. Aici, se refine ca, fapta ilicitd in cadnil contractulii de locagime consta in neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a obligatiilor contractuale.



107. Prin wmare, avand in vedere faptul c4 la acel moment, paratiiintimati m1 aveau nici o conexiune cu raportul juridic creat si deci nici drepturi san interese
care s justifice i cu privire la a cror valorificare sau apérare si se realizeze in acest sens, or, culpa paratilor in acest sens nu a fost demonstrata.

Concluzia instantei de apel:

108. Astfel, argumentele invocate de apelant, in sustinerea pozitiei sale, nu pot fi retimite de cétre instanta de apel, deoarece se combat cu cele invocate supra si
se axeazd asupra circumstantelor care au fost constatate si elucidate pe deplin de instanta de fond, avand la bazd cumulul de probe, care au fost administrate si
apreciate cu respectarea normelor de drept procedural si sustinute de normele de drept material.

109. Distinct de cele expuse si avand in vedere faptul ci circumstantele pricinii au fost constatate de cétre prima instantd §i nu este necesard verificarea
suplimentara a carorva dovezi, Colegml civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii de Apel Chisindu ajunge la concluzia de a respinge apelul si de a mentine

hotérarea contestata.

in conformitate cu art. 385 al (1) lit. &), art. art. 389, 390 CPC, Colegiul Civil. comercial si de contencios administrativ al Curtii de Apel Chisinan, -

decide:

Se respinge apehil declarat de avocatul Munteanu Elena in interesele f M _FLEXLABEL" SRL.

Se mentine hotirirea Judecatoriei Chisindu (sedil Centrni) din 16 noiembrie 2018 in pricina civild la cererea de chemare in judecatd inaintatd def M.
FLEXLABEL™ SRL impotriva 5.C. .Amga Waters” SEL, 5.C. ,Panel-Sistem™ SRL, si S.C.  Poliresurse™ SRL. intervenient accesoriu SA _Liga 27 cu privire la
incasarea venituhi ratat, recuperarea prejudiciuhi material cauzat, incasarea contravalorii imbunatatirilor aduse bunuhi imobil si compensarea chelielilor de judecata.

Deciria este definitivd si executorie din momentul pronuntarii, insd poate fi atacata cu recurs la Curtea Supremd de Justitie in termen de doud hmni, de la data
comunicirii decizied, prin intermediul Curtii Supreme de Justitie.

Presediniele sedingei, Cimpoi [ulia
Judecatorul:
Judecitorii- Danilov Aliona

Secrieru [on



