prima instanta: D.Suschevici dosarul nr. 2rac-348/16
instanta de apel: A.Panov, M.Moraru, A.Minciuna

INCHEIERE
28 septembrie 2016 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului,

Judecator: Tatiana Vieru

Judecatori: Oleg Sternioald si Valentina Clevadi

examinind chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de catre
intreprinderea cu capital strain ,,Cinar Invest” societate cu raspundere limitata prin
intermediul reprezentantului, avocatul Anatolie Hotineanu,

in pricina civila la cererea de chemare in judecatd inaintatda de catre
intreprinderea cu capital strain ,,Cinar Invest” societate cu raspundere limitata
impotriva intreprinderii de stat ,,Garile si Statiile Auto”, intervenienti accesorii
Ministerul Transporturilor si Infrastructurii Drumurilor, societatea cu raspundere
limitata ,,EGR-Invest Grup” privind prelungirea contractului de locatiune si,

la cererea reconventionala depusa de catre intreprinderea de stat ,,Garile si
Statiile Auto” impotriva intreprinderii cu capital strain ,,Cinar Invest” societate cu
raspundere limitatd, intervenienti accesorii Ministerul Transporturilor si
Infrastructurii Drumurilor, societatea cu raspundere limitatd ,,EGR-Invest Grup”
privind incasarea platii pentru chirie,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 30 martie 2016, prin care a fost
respins apelul declarat de intreprinderea cu capital strain ,,Cinar Invest” societate
cu raspundere limitata si mentinutd hotarirea Judecatoriei Centru, mun. Chisindu
din 23 noiembrie 2015,

constata;:

La 22 decembrie 2014, ICS ,,Cinar Invest” SRL a depus cerere de chemare in
judecata impotriva IS ,,Gdrile si Statiile Auto”, intervenienti accesorii Ministerul
Transporturilor si Infrastructurii Drumurilor si SRL ,,EGR-Invest Grup” privind
prelungirea contractului de locatiune.

In motivarea actiunii, ICS ,,Cinar Invest” SRL a indicat ci, la 28 octombrie
2013, actionind in calitate de locatar a incheiat cu IS ,,Garile si Statiile Auto”, care
a actionat in calitate de locator, contractul de locatiune, potrivit caruia ultima i-a
transmis in locatiune pentru bufet, bunul imobil — incaperea nelocuibild cu
suprafata de 43.0 m.p., din incinta clidirii filialei Gara Centru a IS ,,Garile si
Statiile Auto” de pe adresa: mun. Chisinau, str. Mitropolit Varlaam, nr.58.
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Afirma ca, contractul de locatiune enuntat, a fost inregistrat cu nr. 1503 la
aceiasi datd cind a fost incheiat de partile din litigiu, 28.10.2013 si, totodata
autorizat de catre Ministerul Transporturilor si Infrastructurii Drumurilor.

Potrivit punctului 2.2 al contractului vizat, termenul locatiunii 1-a constituit
perioada de la 01.10.2013 pana la 31.12.2013, chiria fiind stabilitd anual, Tn suma
de 80362,79 lei.

Sustine reclamanta ci, la insistenta sa, la data de 13 decembrie 2013, IS
,Garile si Statiile Auto” i-a acordat in locatiune pentru depozit o incapere
nelocuibila de 8,4 m.p., suplimentar celei inchiriate.

Invoca reclamanta ca, prin prisma pct. 6.2 din contractul de locatiune nr.1078
din 15.10.2013, care prevedea dreptul preferential al locatarului de a prelungi
contractul de locatiune vis-a-vis de tertele persoane, la data de 01.01.2014, intre
partile contractului, a fost incheiat un acord aditional la contractul de locatiune
nr.1078 din 15.10.2013, prin care a fost stabilit un nou termen de locatiune de la
01.01.2014 pana la 30.06.2014 si care la data de 14.03.2014 a fost inregistrat sub
nr.1951 si autorizat de Ministerul Transporturilor si Infrastructurii Drumurilor.

Conform acordului aditional nr.1 din 01.01.2014, IS ,,Garile si Statiile Auto”
a transmis in posesiune si folosinta temporard, cu plata, fara dreptul de privatizare,
ICS ,,Cinar Invest” SRL in locatiune bunul imobil — incdperea nelocuibilda cu
suprafata de 51.4 m.p. pentru bufet, din incinta cladirii filialei Gara Centru a IS
,,Garile si Statiile Auto” de pe adresa: mun.Chisinau, str. Mitropolit Varlaam nr.58.

Mentioneaza ca, ulterior, la data de 23.05.2014, ora 16.00, administratia IR
,,Garile si Statiile Auto” i-a invitat la o adunare a locatarilor despre care au fost
informati referitor la intentiile paratei de a imbunatati aspectul exterior al filialei
Gara Centru si totodata le-au adus verbal la cunostintd tuturor locatarilor despre
prioritatea incheierii unui nou contract de locatiune.

Prin scrisoarea nr.514 din 27.05.2014, IS ,,Garile si Statiile Auto” le-au
comunicat, cd in Scopul imbunatatirii aspectului urbanistic exterior al filialei Gara
Centru si ridicarea nivelului serviciilor prestate catre calatori, pana la data de
11.07.2014 sa elibereze suprafata inchiriatdi. Au mai mentionat ca, reparatia
preconizatd in scopul mbunatatirii aspectului exterior al filialer Gara Centru nu a
fost inceputd nici pand astazi, iar agentii economici lucreazd in continuare
neintrerupt.

Remarci ICS ,,Cinar Invest” SRL ci, la 10.06.2014, cu 20 de zile inainte de
expirarea contractului nr.1078 din 15.10.2014, a depus in cancelaria IS ,,Garile si
Statiile Auto” o cererea cu nr. 1389, solicitind prelungirea contractului de locatiune
si emiterea unei garantii de la parata ca, dupa finisarea reparatiei intreprinderea v-a
incheia contractul de locatiune iarisi cu ICS ,,Cinar Invest” SRL, adica cu fostul
locatar.

Mai mult ca atét, prin aceiasi scrisoare, ICS ,,Cinar Invest” SRL a garantat
achitarea reparatiei si imbunatatirilor exterioare a filialei Gara Centru, in partea ce
tine de suprafata incaperii inchiriate, conform contractului de locatiune din
15.10.2013 si acordului aditional din data de 01.01.2014, insa nu au primit raspuns.

Accentueaza cd, in luna septembrie 2014, involuntar au aflat despre faptul ca
IS ,,Garile si Statiile Auto” a incheiat cu fostii locatari contracte noi de locatiune
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sau a fost prelungit termenul de locatiune in baza contractelor de locatiune
incheiate anterior.

Astfel, la data de 15.09.2014 au depus in cancelaria IS ,,Garile si Statiile
Auto” o noua cerere cuU nr.2215, prin care au informat ca ICS ,,Cinar Invest” SRL
mai are un gen de activitate si anume, efectueaza constructia unui centru
comercial, solicitind incheierea unui contract de locatiune cu SRL ,,Planet-Grup”
unde unicul fondator este tot cetdteanul turc, administratorul ICS ,,Cinar Invest”
SRL.

Avand in vedere faptul ca timp de o lund nu au primit nici un raspuns in scris
la cererea nr.2215 din 15.09.2014, la data de 22.10.2014 au 1naintat o noua cerere
cu aceleasi solicitari, care a fost inregistratd cu nr. 2550. Totodata, in aceiasi zi au
fost informati ca la cererea nr.2215 din 15.09.2014 exista un raspuns si la insistenta
lor, le-a fost inmanata o copie a acestuia.

Deci, prin scrisoarea de rispuns nr.936 au fost informati ca, cererile ICS
,,Cinar Invest” SRL si SRL ,Planet Grup” privind incheierea contractului de
locatiune a incdperii cu suprafata de 51.4 m.p. in incinta cladirii filialei Gara
Centru au fost examinate in cadrul sedintei cu privire la gestionarea patrimoniului
din 02.10.2014, in urma careia a fost luatd decizia de a refuza ICS ,,Cinar Invest”
SRL reincheierea contractului de locatiune nr.1058 din 15.10.2013, valabil pana la
30.06.2014. Concomitent, au fost informati si despre faptul refuzului SRL ,,Planet
Grup” in acordarea in locatiune a incdperii nelocuibile cu suprafata de 51.4 m.p. in
incinta cladirii Filialei Gara Centru pentru bufet.

La data de 22.10.2014, au inaintat o noua cerere cu nr. 9, prin care au solicitat
din nou prelungirea contractului de locatiune Sau incheierea unui nou contract cu
SRL ,,Planet Grup”, insd nu au primit raspuns.

A mai indicat reclamanta ca, la data de 03.12.2014, noii locatari impreuna cu
angajatii IS ,,Gdrile si Statiile Auto”, prin fortarea lacitului au patruns in interiorul
incaperii inchiriate de ei si au schimbat lacatul la usa pentru ca ei, fostii locatari, sa
nu poata intra.

La fel, au indicat ca, fiind impusi si presati de administratia IS ,,Garile si
Statiile Auto”, au dat in primire si au semnat actul de primire-predare a bunului
imobil detinut in locatiune reprezentantului IS ,,Garile si Statiile Auto”. Totodati,
in actul de primire-predare au indicat ca sunt nevoiti sa dea in primire si ca nu sunt
de acord cu actiunile locatorului si ca doresc in continuare sa incheie/prelungeasca
contractul de locatiune nr. 1078 din 15.10.2013 si ca sunt de acord cu toate
conditiile contractuale stabilite de locator.

La data de 05.01.2015, au primit de la IS ,,Garile si Statiile Auto” un raspuns
in scris la plangerea nr.12 din 03.12.2014, prin care sunt informati ca plangerea
este neintemeiatd si contractul nr.1078 din 15.10.2013 (acord aditional nr.l din
01.01.2014), nu v-a fi prelungit pe un nou termen fiindca ICS ,,Cinar Invest” SRL
a decdzut din dreptul prioritar al locatarului la incheierea contractului de locatiune
a incdperii nelocuibile cu suprafatd de 51.4 m.p. pe un nou termen din cauza
incalcarii conditiilor contractuale in ceea ce priveste achitarea chiriei.

Prin scrisoarea nr. 02/6-47 din 15.01.2015, Ministerul Transporturilor si
Infrastructurii Drumurilor i-a informat pe ICS ,,Cinar Invest” SRL ¢4 a examinat in
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comun cu IS ,,Gdrile si Statiile Auto” petitia inaintati referitor la incheierea unui
nou contract de locatiune, comunicindu-i c¢d, avand in vedere faptul ca locatarul a
incalcat in repetate randuri clauzele contractuale, ICS ,,Cinar Invest” SRL a
decazut din dreptul prioritar al locatarului la incheierea contractului de locatiune.
Astfel, incepand cu 27.11.2014, prin contractul de locatiune nr.1200, incaperea
nelocuibila cu suprafata de 51,4 m.p. din incinta filialei Gara Centru a fost acordata
in locatiune SRL ,,EGR-Invest Group™.

Indica ca, ICS ,,Cinar Invest” SRL a efectuat platile pentru locatiunea
incaperii nelocuibile cu suprafata de 51.4 m.p., in intregime, acest fapt se atesta din
confruntarea cronologiei a facturilor fiscale a IS ,,Garile si Statiile Auto” cu cea a
ordinilor de plata emise de ICS ,,Cinar Invest” SRL. Deci, la moment nu exista nici
o datorie restanta.

Plus la aceasta, In adresa reclamantei nu a fost expediata nici o somatie,
reclamatie, aviz de platad privind solicitarea achitarii carorva datorii, dinsa achitind
lunar costul chiriei conform facturilor fiscale eliberate pentru fiecare lund de
locatiune si serviciile de intretinere a incaperii nelocative inchiriate. Astfel,
conform prevederilor contractului de locatiune nr. 1078 din 15.10.2013, locatarul,
care respectd obligatiunile stipulate in contract beneficiaza de dreptul preferential
de a prelungi contractul de locatiune, vis-a-vis de tertele persoane.

IS ,,Garile si Statiile Auto” la expirarea termenului contractului de locatiune
nr.1078 din 15.10.2013, nu a 1inaintat actiune privind rezilierea unilaterala a
contractului de locatiune, in conformitate cu prevederile pct. 6.3 a contractului
vizat si a art. 903 Cod civil, care prevede ca locatorul este in drept sa ceara
rezilierea contractului daca locatarul nu plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa
expirarea termenului de plata daca in contract nu este prevazut altfel.

Aici este de mentionat si faptul ci, IS ,Garile si Statiile Auto”, contrar
normelor imperative legale si prevederilor contractului de locatiune (pct.6.3), nu a
notificat in prealabil, in scris cu 30 de zile ICS | ,Cinar Invest” SRL despre
rezilierea unilaterala a contractului de locatiune nr.1078 din 15.10.2013, mai mult
ca atat, la expirarea termenului contractului de locatiune mentionat ics ,,Cinar
Invest” SRL s-a adresat catre locator cu un demers prin care a solicitat prelungirea
termenului de locatiune a incaperii nelocuibile, dar la care nu a primit nici un
raspuns, motiv pentru care a fost sesizatd instanta de judecata cu prezenta actiune.

Solicita reclamanta ICS ,,Cinar Invest” SRL, obligarea IS ,,Garile si Statiile
Auto” la prelungirea contractului de locatiune nr.1078 din 15.10.2013 (acord
aditional nr.1 din 01.01.2014) pe un nou termen de 6 luni.

Pe parcursul examinarii cauzei, IS ,,Garile si Statiile Auto” a depus cerere
reconventionald Tmpotriva [CS ,,Cinar Invest” SRL, intervenienti accesorii
Ministerul Transporturilor si Infrastructurii Drumurilor, SRL ,,EGR-Invest Grup”
privind Incasarea platii pentru chirie.

In motivarea actiunii reconventionale a indicat ca, pe perioada 11.07.2014 -
17.12.2014, ICS ,.Cinar Invest” SRL a detinut fortat in folosinti ilegald bunurile
IS,,Garile si Statiile Auto” (inciperile nelocuibile din incinta filialei Gara Centru a
IS,,Garile si Statiille Auto” cu suprafata de 51,8 m.p., iar potrivit calculului
efectuat, luand la baza calculul conform contractului de locatiune nr.1078 din
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15.10.2013, chiria incaperilor respective pe perioada 11.07.2014 - 17.12.2014,
constituie suma de 49241,57 lei, din care considerente a fost sesizatd instanta de
judecata cu prezenta actiune reconventionala.

Solicita IS ,,Gdrile si Statiile Auto”, incasarea din contul ICS ,,Cinar Invest”
SRL in beneficiul sau in calitate de platd a chiriei pe durata intarzierii restituirii
bunului a sumei de 49.241,57 lei, precum si suma de 1477,25 lei, cu titlu de taxa de
stat achitatd la depunerea actiunii reconventionale.

Prin hotarirea Judecatoriei Centru, mun. Chisinau din 23 noiembrie 2015,
cererea de chemare in judecati initiala depusi de catre ICS ,,Cinar Invest” a fost
respinsd ca fiind neintemeiatd, iar actiunea reconventionali depusi de citre IS
,Girile si Statiile Auto” a fost admisa, fiind dispusi incasarea din contul ICS
,,Cinar Invest” in beneficiul IS ,,Garile si Statiile Auto” a platii pentru chirie in
sumd de 49241,57 lei si suma de 1477,25 lei, cu titlu de taxd de stat achitata la
depunerea actiunii reconventionale, iar in total suma de 50718,82 lei.

Nefiind de acord cu hotirirea enuntata, ICS ,,Cinar Invest” a declarat apel.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 30 martie 2016, a fost respins apelul
declarat de ICS ,,Cinar Invest” SRL si mentinuti hotirirea Judecatoriei Centru,
mun. Chisinau din 23 noiembrie 2015.

Invocind ilegalitatea deciziei enuntate, la 21 iunie 2016, ICS ,,Cinar Invest”
SRL prin intermediul reprezentantului, avocatul Anatolie Hotineanu a declarat
recurs, solicitind admiterea acestuia, casarea actelor judecitoresti cu remiterea
cauzei la rejudecare, in instanta de fond, in alt complet de judecatori.

In sustinerea recursului s-a indicat ci, la examinarea pricinii, instantele de
judecatd au interpretat eronat normele de drept material, nefiind constatate si
elucidate pe deplin circumstantele care au importanta pentru solutionarea pricinii.

La fel s-a indicat ca, la caz, decizia instantei de apel este ilegalda si
neintemeiata si care urmeaza a fi casata, pe motiv cd nu a fost aplicatd legea care
trebuia sa fie aplicata si s-a interpretat in mod eronat legea.

In rezultat, instantele ierarhic inferioare s-au eschivat de la exercitarea
obligatiei impusd prin lege, de infaptuire a actului de justitie, au examinat
superficial circumstantele cauzei, nu au intrat in esenta litigiului si nu au apreciat
toate circumstantele si probele existente ale cauzei, pronuntind hotariri ilegale si
neintemeiate de respingere ca neintemeiatd a actiunii initiale si de admitere a
actiunii reconventionale, astfel fiindu-i incélcat in mod direct dreptul la judecarea
in mod echitabil a cauzei (vol.Il,f.d.83-93).

La 05 august 2016, 01 septembrie 2016 si, respectiv la 27 septembrie 2016, IS
,,Garile si Statiile Auto”, SRL ,,EGR-Invest Group” si Ministerul Transporturilor si
Infrastructurii Drumurilor al Republicii Moldova, au prezentat referinte la recursul
declarat de catre ICS ,,Cinar Invest” SRL, in care au invocat caracterul neintemeiat
al acestuia, solicitand respingerea recursului ca inadmisibil.

Sustin intimatii cd, recurenta ICS ,,Cinar Invest” SRL nu a invocat careva
temeiuri care sd se incadreze in prevederile art. 432 alin. (2), (3) s1 (4) CPC,
considerand decizia instantei de apel si hotdrirea primei instante intemeiate si
legale.



in conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declari in termen de 2
luni de la data comunicarii hotaririi sau a deciziei integrale.

Din actele pricinii rezulta ca, decizia recurata a fost pronuntata la 30 martie
2016, iar recursul a fost depus la 21 iunie 2016 (f.d.113), insa la dosar nu exista
probe confirmative ce ar demonstra receptionarea de catre recurenta ICS ,,Cinar
Invest” SRL a copiei motivate a deciziei Curtii de Apel Chisindu din 30 martie
2016, motiv ce impune instanta de recurs sa constate prin prisma prevederilor art.
434 alin. (1) CPC, cé recursul a fost declarat in termen.

Examinind temeiurile recursului in raport cu materialele pricinii $i a
referintelor depuse de catre IS ,,Garile si Statiile Auto”, SRL ,,EGR-Invest Group”
si Ministerul Transporturilor si Infrastructurii Drumurilor al Republicii Moldova,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de
Justitie ajunge la concluzia ca recursul declarat de citre ICS ,,Cinar Invest” SRL
prin intermediul reprezentantului, avocatul Anatolie Hotineanu, urmeaza a fi
declarat inadmisibil.

In favoarea concluziei enuntate se invoci urmitoarele argumente.

in conformitate cu prevederile art. 432 alin. (1) CPC, partile si alti participanti
la proces sint in drept sa declare recurs in cazul in care se invocd incalcarea
esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor de
drept procedural.

Totodata, conform art. 432 alin. (2) CPC, se considerd cd normele de drept
material au fost incdlcate sau aplicate eronat in cazul 1n care instanta
judecatoreasca: nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata; a aplicat o lege care
nu trebuia sa fie aplicata; a interpretat In mod eronat legea; a aplicat In mod eronat
analogia legii sau analogia dreptului.

Iar potrivit art. 432 alin. (3) CPC, se considera ca normele de drept procedural
au fost incalcate sau aplicate eronat in cazul in care: pricina a fost judecatda de un
judecator care nu avea dreptul s participe la judecarea ei; pricina a fost judecata in
absenta unui participant la proces caruia nu i s-a comunicat locul, data si ora
sedintei de judecatd; in judecarea pricinii au fost incalcate regulile privind limba de
desfasurare a procesului; instanta a solutionat problema drepturilor unor persoane
care nu au fost implicate in proces; in dosar lipseste procesul-verbal al sedintei de
judecata; hotararea a fost pronuntata cu incdlcarea competentei jurisdictionale.

Alin. (4) al articolului enuntat prevede expres cd, savirsirea altor incalcari
decit cele indicate la alin. (3) constituie temei de declarare a recursului doar in
cazul si in masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita
a pricinii sau in cazul in care instanta de recurs considera ca aprecierea probelor de
catre instanta judecatoreasca a fost arbitrara, sau in cazul in care erorile comise au
dus la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

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

Sub aspectul acestor prevederi legale, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de catre
ICS ,.Cinar Invest” SRL prin intermediul reprezentantului, avocatul Anatolie
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Hotineanu, este declarativ, or, acesta nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art.
432 alin. (2), (3), (4) CPC, care sa justifice afirmatia de ilegalitate a deciziei
instantei de apel.

Mai mult decit atit, calauzindu-se de prevederile art. 440 CPC, Colegiul a
constatat existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433 CPC si anume lit. a),
care expres prevede ca cererea de recurs se considera inadmisibild in cazul in care
recursul nu se Incadreaza in temeiurile prevazute la art.432 alin.(2), (3) si (4).

Argumentele invocate in cererea de recurs depusa de ICS ,,Cinar Invest” SRL
prin intermediul reprezentantului, avocatul Anatolie Hotineanu, poarta un caracter
declarativ, nefiind posibila determinarea aspectului de legalitate al deciziei instantei
de apel ce urmeaza a fi supus controlului judiciar.

Or, recursul exercitat conform sectiunii a II-a are caracter devolutiv numai
asupra problemelor de drept material si procedural, verificindu-se doar legalitatea
deciziei, dar nu si temeinicia in fapt.

Cele relatate mai sus deriva si din dispozitia articolului 13 din Conventia
Europeana, care reglementeaza expres ca, recursul trebuie s fie unul ,,efectiv”, atit
in practicd, cit si in drept. Un astfel de recurs este cerut pentru pretentiile care pot fi
considerate ca fiind ,serioase si legitime" conform Conventiei (a se vedea c.
Mitropolia Basarabiei si altii vs. Moldova, nr.45701/99, §137, ECHR 2001-XIl, c.
Purcell contra Irlandei, 16 aprilie 1991 si C. Rebait si altii contra Frantei, Comisia
Europeana a Drepturilor Omului, 25 februarie 1995, nr.26561/1995).

Astfel, reiesind din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
considera recursul declarat de ICS ,,Cinar Invest” SRL prin intermediul
reprezentantului, avocatul Anatolie Hotineanu, ca inadmisibil.

In conformitate cu art. art. 270, 431 alin.(2), art. 433 lit. a), art. 440 CPC,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de
Justitie,

dispune:
Recursul declarat de catre intreprinderea cu capital strain ,,Cinar Invest”
societate cu raspundere limitatd prin intermediul reprezentantului, avocatul
Anatolie Hotineanu, se considera inadmisibil.

Incheierea este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele completului,
Judecator: Tatiana Vieru

Judecatori: Oleg Sternioald

Valentina Clevadi



