Judecatoria Rigcani, mun. Chisinau Dosarul nr.2rac-299/16
Judecator: S. Papuha

Curtea de Apel Chisinau

Judecatori: N. Cernat, A. Papuha, L. Bulgac

DECIZIE
28 septembrie 2016 mun. Chiginau

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

in componenta:

Presedintele sedintei Valeriu Doaga,

Judecatori Ala Cobaneanu, Galina Stratulat,
Oleg Sternioala si Iuliana Oprea

examinind recursul declarat de Societatea Comerciala ,,Alimer Comert”
Societatecu Raspundere Limitata,

in pricina civila la cererea de chemare in judecatd inaintatd de catre Societatea
Comerciala ,,Ascensiune - Top” Societate cu Raspundere Limitata impotriva
Societatii Comerciale,,Alimer-Comert” Societate cu Raspundere Limitata cu privire
la Incasarea datoriei la chirie, a penalitdtilor si a cheltuielilor de judecata, cererea
reconventionald depusa de catre Societatea Comerciala,,Alimer-Comert” Societate
cu Raspundere Limitatd Tmpotriva Societdtii Comerciale,,Ascensiune-Top”
Societate cu Raspundere Limitata cu privire la repararea prejudiciului material, a
venitului ratat si a cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 29 martie 2016 prin care
cererea de apel declarata de catre Societatea Comerciala,,Alimer-Comert” Societate
cu Raspundere Limitatd a fost respins, hotdrirea Judecatoriei Riscani, mun.
Chisinau din 13 ulie 2015 a fost mentinuta,

CONSTATA:

La 14 august 2013, SC ,,Ascensiune-Top” SRL a inaintat in instanta de
judecata actiune impotriva SC ,,Alimer Comert” SRL privind incasarea datoriei la
chirie, a penalitatilor si a cheltuielilor de judecata.

In suport a indicat ¢4, la 01 octombrie 2012, in baza Contractului de locatiune
nr. 6, SRL ,,Ascensiune-Top", in calitate de Locator, a transmis in chirie SC
,»Alimer- Comert” SRL, in calitate de Locatar, incaperea cu suprafata de 90,6 m.p.,
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amplasatd pe str. Alecu Russo nr. 2/1 pentru a fi folositd in activitatea de
comercializare a produselor alimentare si prestarea serviciilor aferente.

Potrivit prevederilor p. 2.2, 2.6 din Contract, plata pentru chirie a fost
stabilita de parti in marime de 4077 USD pe lund, care urma a fi achitatd de SC
,Alimer-Comert" SRL in valutd nationald (MDL), conform cursului oficial la data
platii, prin transfer la contul bancar al SRL,, Ascensiune-Top" in avans pentru luna
urmatoare pana la data de 25 a lunii curente.

Totodata, conform p. 2.5 din Contract SC ,,Alimer-Comert" SRL a fost
obligata sa achite, pana la data de 25.10.2012 in avans suma chiriei pentru 6 luni
inainte.

Sustine ca, SC ,,Alimer-Comert" SRL a ignorat prevederile contractului, nu a
respectat inclusiv conditiile p. 2.5 (privind plata pentru 6 luni in avans dupa
semnarea contractului) prin ce a creat fata de SRL ,,Ascensiune-Top" o datorie la
plata chiriei pentru lunile noiembrie, decembrie 2012 si iulie, august, septembrie
2013, ce constituie in total suma de 257 584,44 lei, aceasta fiind calculata in raport
direct a pretului pentru chirie de 4077 USD/Iuna si cursul oficial al USD stabilit
pentru lunile mentionate.

Mai mentioneaza ca, potrivit prevederilor contractului, p.2.7 din contract,
piritul este obligat sa achite o penalitate de 0,05% din plata chiriei neachitate pentru
fiecare zi intarziere. Conform calculelor executate in acest aspect SC ,,Alimer-
Comert" SRL urmeaza sa achite suplimentar penalitatea in suma de 20 091,94 lei.

Totodata, in temeiul prevederilor art.619 Cod civil, SC ,,Alimer- Comert"
SRL este obligatd sa achite si dobanda de intarziere care, conform calculelor
prezentate, constituie suma de 6 707,15 lei.

Sustine ca, incercarile reclamantului SRL, ,Ascensiune-Top" de a solutiona
litigiul pe cale extrajudiciard, prin stingerea datoriei de catre debitor, au esuat.
Astfel, la data de 31.07.2013 debitorul SC ,,Alimer-Comert" SRL a expediat in
adresa SRL,, Ascensiune-Top" 0 somatie prin care a renuntat categoric sa plateasca
chiria incdperii. Urmare acestui fapt debitorul a fost anuntata, despre rezilierea in
mod unilateral a contractului si necesitatea eliberdrii incdperii inchiriate cu
restituirea bunului in posesia proprietarului.

Pe parcursul examindarii pricinii reclamantul si-a concretizat cerintele
solicitind incasarea de la paratul SC ,,Alimer-Comert" SRL, in beneficiul SRL
»Ascensiune-Top" a datoriei pentru chiria neplatitd pentru lunile noiembrie,
decembrie 2012 si iulie, august, septembrie 2013, Tn suma totald de 20 385 USD in
valutd nationald - MDL conform cursului oficial valabil la data incasarii, dobanda
de intarziere conform art. 619 cod civil in suma de 5473,24 USD 1in valuta nationala
(MDL) conform cursului oficial valabil la data incasarii, penalitatea conform p.2.7
din Contract in marime de 0.05% pentru fiecare zi de intarziere a plafii in marime
de 9825 USD, in valuta nationald (MDL), conform cursului oficial valabil la data
incasarii, cheltuielile de judecata conform facturilor prezentate si incasarea taxei de
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stat.

Prin incheierea judecatoriei Riscani mun. Chisinau din 05.03.2014, a fost
primitd in procedurd pentru examinare cu cererea de baza, cererea reconventionala
inintatd de catre SC ,,Alimer-Comert" SRL Tmpotriva SC ,,Ascensiune-Top" SRL
privind incasarea sumei, prejudiciului material, a venitului ratat, si a cheltuielilor de
Judecata.

in suport SC ,,Alimer-Comert" SRL a invocat ca, la data de 09 august 2012
intre SC ,,Ascensiune-Top" SRL si SC ,,Alimer- Comert" SRL a fost incheiat
contractul de locatiune nr. 5, conform caruia SC ,,Ascensiune-Top" SRL s-a obligat
sd transmitd SC ,,Alimer- Comert" SRL in locatiune incaperea cu suprafata de 90,6
m.p. situatd in municipiu Chisinau, strada Aleco Russo 2/1, incepind cu 01.10.2012.

Tot atunci partile au semnat acordul aditional nr.l la contractul nominalizat,
conform caruia ,,dupa semnarea contractului nr. 5 din 09 12, locatarul in termen de
trei zile achita locatorului un avans in marime de 2500 dolari SUA in contul arendei
incdperii, restul sumei prevazutd la pct.2.2. si 2.5 locatarul o va achita dupa
semnarea actului de predare-primire a obiectului®.

La data de 13 august 2012 SC ,Alimer-Comert" SRL a achitat SC
,Ascensiune- Top" SRL suma de 2500 (doua mii cinci sute) dolari SUA.

Ulterior, la data de 01 octombrie 2012, intre SC ,,Alimer-Comert" SRL si SC
,,Ascensiune- Top" SRL a fost incheiat un alt contract de locatiune - nr. 6 cu privire
la acelasi obiect, conform cdruia SRL ,,Ascensiune-Top" se obligd sa transmita la
SRL ,,Alimer-Comert" in locatiune incepind deja cu 01 octombrie 2012 incaperea
situatd pe adresa str.A.Russo 2/1, mun.Chisindu cu suprafata de 90,6 m.p.

Conform punctului 2.2 al Contractului nr. 6 din 01 octombrie 2012, marimea
platii lunare a locatiunii constituie 4077 (patru mii saptezeci si sapte) dolari SUA.
Calculul platii de locatiune incepe din 01.11.2012, termenul inceperii calcularii
platii de locatiune poate fi prelungit, in legiturad cu intirzierea darii in exploatare a
imobilului, la fel pentru aceastd perioada se amina termenul de locatiune a acestui
obiect.

Potrivit pct. 2.5 - prima plata a locatiunii se efectuaiaza in avans pentru sase
luni, iar SC,,Alimer-Comert" SRL a executat aceasta prevedere prin transferarea pe
contul de virament a SC ,,Ascensiune-Top" SRL suma de 305 775 lei.

La momentul 1incheierii contractelor imobilul, se reprezenta obiectul
contractului, era n proces de constructie, iar avansul respectiv era necesar piritului
pentru a finisa constructia obiectului si al transmite in posesiunea SC , ,Alimer-
Comert" SRL.

Sustine cd, SC ,,Alimer-Comert" SRL si-a onorat obligatiunile achitind
avansul prevazut, respectiv si SC ,,Ascensiune-Top" SRL urma sa-si onoreze
obligatiunile si sa transmitd in locatiune bunul lipsit de orice viciu material sau
juridic.

Din start partile au stabilii in pct.6 al Contractului nr. 6 din 01 octombrie
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2012, ca bunul se transmite in locatiune in scopul desfasurarii in incinta acestuia a
activitatii de vinzare cu amanuntul a marfurilor, pentru care este necesar de obtinut
autorizatie de functionare eliberatd de autoritatile publice.

Potrivit pct. 2.1. al Regulamentului privind eliberarea autorizatiilor de
functionare a unitatilor comerciale si de prestare a serviciilor sociale pe teritoriul
mun. Chisinau, aprobat prin Decizia Consiliului municipal Chisindu nr.13/4 din
27.12.2007 - ,pentru obtinerea autorizatiei de functionare a unitafii comerciale,
solicitantul va depune la Centrul de informare si documentare a populatiei al
Primariei Municipiului Chisindu o cerere-tip completata, la care urmeza a fi anexate
conform pct.2.2. al aceluiasi Regulament, certificat proprietate asupra imobilului cu
destinatie nelocativa, eliberat de catre Oficiul Cadastral Teritorial Chisindu, iar
pentru unitatile amplasate in localuri noi, recent date in exploatare, este necesar de
prezentat si procesul-verbal de receptie finald a obiectivului, acte pe care pina la
moment nu i-au fost transmise de catre SC ,,Ascensiune-Top" SRL.

Mai mentioneaza, cd in conformitate cu prevederile Contractului nr. 6 din 01
octombrie 2012 si legislatiei in vigoare SRL ,,Ascensiune-Top" este obligata sa dea
in exploatare imobilul, cu perfectarea tuturor actelor la autoritdtile municipale in
acest sens, si eliberarea actelor necesare locatarului pentru ca SRL ,,Alimer-
Comert" sa obtind autorizatiile necesare, acord de vointd expus de parti in pct.2.2 al
Contractului nr. 6 din 01 octombrie 2012.

Potrivit art. 1 din Regulamentul de receptie a constructiilor si instalatiilor
aferente, aprobat prin Hotdrirea Guvernului nr.285 din 23.05.1996-"receptia
constituie o componenta a sistemului calitatii Tn constructii si este actul prin care
comisia de receptie declard ca accepta si preia lucrarea definitivata de constructie si
instalatiile aferente acesteia, cu sau farda rezerve, si cd aceasta poate fi datd in
folosinta".

Mentioneazd ca, SRL ,,Ascensiune- Top" pina in prezent nu a dat in
exploatare imobilul ce a constituit obiect al contractului de locatiune si nu a
inregistrat dreptul de proprietate asupra lui, in Registrul Bunurilor Imobile, motiv
din care nu are nici un drept sd calculeze si sa incaseze careva plati, or Codul Civil
expres prevede in art.l260 cd, termenul se instituie prin indicarea unei date
calendaristice, a unei perioade sau prin referire la un eveniment viitor i sigur ca se
va produce. Evenimentul stabilit de parti privind inceperea curgerii termenului de
locatiune este ,,darea in exploatare a imobilului". Iar conform art. 321 Codul Civil,
in cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate se dobindeste la data Tnscrierii in
registrul bunurilor imobile, eveniment pe care partile l-au prevazut expres in
Contract nr. 6 din 01 octombrie 2012 ca eveniment de la care incepe calcularea
platii de locatiune.

Remarca ca, dat fiind faptul cd constructia nu a fost datd in exploatare,
aceasta nici nu putea fi transmisa in locatiune la data de 01 octombrie 2012, fiind
imposibild desfasurarea in incinta Tncaperii a activitatii preconizate, astfel considera
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ca SRL,,Ascensiune-Top" tacit este in intirziere cu transmiterea bunului in
locatiune, necatind la faptul ca bunul a fost transmis in natura.

Ulterior incheierii Contractului nr. 6 din 01 octombrie 2012 SC ,,Alimer-
Comert"SRL 1-a propus SRL ,,Ascensiune-Top" incheierea unui acord aditional la
contract, privind aminarea termenului de incepere a curgerii termenului de calcul a
locatiunii, insd SRL ,,Ascensiune-Top" necatind la faptul ca au fost duse negocieri o
perioadd indelungatd, ultimul nu a acceptat aceastd modificare, santajind cu
rezilierea Contractului nr. 6 din 01 octombrie 2012,

Astfel, la sfirsitul lunii martie 2013 SRL ,,Ascensiune-Top" a expediat in
adresa SC ,,Alimer-Comert" SRL, factura cu calculul locatiunii pentru trei luni,
semnata la vinzatorul aflat in magazin, care nu cunostea situatia de fapt.

Considera ca facturile inaintate de SRL ,,Ascensiune-Top" privind calculul
costului locatiunii, pentru termenul de pina la darea in exploatare si obtinerea
dreptului de proprietate, contravin normelor imperative si intelegerii dintre parti, 1ar
sumele achitate pina in prezent reprezintd datoria SC ,,Ascensiune-iRL fatd de SRL
wAlimer-Comert". Actiunile SRL , Ascensiune-Top" le califica ca fiind
samavolnice, si care contravin legislatiei in vigoare si acordului de vointa stabilit
intre parti.

Conform legislatiei in vigoare - in cazul in care actul juridic este incheiat sub
condifia survenirii unui eveniment oarecare, condifia poate fi recunoscuta
nerealizata atunci cind este evident c@ survenirea ulterioara a evenimentului este
imposibila.

Mentioneaza cd, o conditie prioritara pentru valabilitatea locatiunii cazului
din speta este darea in exploatare si inregistrarea dreptului de proprietate, iar ne-
survenirea acestei conditii creeazd impedimente in exploatarea imobilului si face
inutila locatiunea.

Conform prevederilor art. 878 din Codul civil, locatorul este obligat sa predea
locatarului bunul in starea corespunzatoare, conform destinatiei convenite prin
contract, si sa mentind bunul in aceasta stare pe durata locatiunii. Bunul dat de
locator trebuie sa fie liber de orice viciu material sau juridic. Bunul este considerat
liber de orice viciu material cind are caracteristicile convenite. Bunul este liber de
vicii materiale Tn cazul in care poate fi folosit conform destinatiei stabilite in
contract.

La caz, locatarul s-a aflat in imposibilitatea de a folosi imobilul respectiv
dupa destinatia prevazuta de pct.1.6 a Contractului nr. 6 din 01 octombrie 2012 din
vina locatorului.

Astfel, remarca, cd a expediat in adresa ,,Ascensiune-Top" reclamatie, pe care
acesta a receptionat-o la 31.07.2013, insa a ignorat-0.

Ulterior, la data de 20 septembrie 2013, , Ascensiune-Top"”, a deconectat
energia electrica la obiectul inchiriat, solicitind rezilierea contractului. Dupa
deconectarea energiei electrice, in adresa ,,Ascensiune-Top" a mai fost transmisa
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repetat o reclamatie, receptionata de ,,Ascensiune- Top" la 23 august 2013, prin care
s-a solicitat restituirea sumelor achitate in avans si achitarea prejudiciului cauzat,
somatia fiind ignorata.

Mai indica reclamantul cd, la determinarea intinderii prejudiciului se tine cont
de interesul pe care creditorul il avea Tn executarea corespunzatoare a obligatiei,
astfel SRL ,,Alimer-Comert" la incheierea contractului avea interes de a activa timp
de 35 luni si a obtine un venit care sa acopere investitiile efectuate In repararea si
utilarea imobilului, plus un profit. Pentru desfasurarea activitatii preconizate a
investit in amenajarea si utilarea imobilului suma de 537241,11, lei, care considera
ca este un prejudiciu direct adus intreprinderii.

Conform prevederilor art. 909 Codul civil, la rezilierea contractului de
locatiune, locatarul are dreptul sd separe Tmbunatatirile, efectuate cu permisiunea
locatorului, pot fi separate fard a se deteriora bunul ori sa ceara compensarea valorii
lor de cétre locator daca legea sau contractul nu prevede altfel.

Potrivit art. 311 Codul civil, posesorul de buna-credinta poate cere titularului
ce drept compensarea imbunatatirilor, daca acestea nu pot fi separate fara a se aduc.
prejudicii bunului, interventiilor, sarcinilor, impozitelor si a altor cheltuieli suporta:,
pe parcursul posesiunii de bund-credintd a bunului, care nu se compenseaza prr
folosirea bunului si a fructelor obtinute, tinindu-se cont de care nu au fost percepuie
din culpa lui. Aceastd reguld se aplica si cheltuielilor ce au avut ca urmare sporire;
valorii bunului daca sporul valorii inca mai exista la momentul predarii bunului.

La data de 19 august 2013, au receptionat somatia prin care au fost informati
ci ,,Ascensiune-Top" reziliaza in mod unilateral contractul.

Drept urmare, la 20.08.2013 ,,Ascensiune-Top™ a deconectat alimentarea cu
energie electrica a imobilului inchiriat si a solicitat rezilierea imediata a contractulul
nr. 6 din 01 octombrie 2012, ceea ce contravine pct.7.1 din contractul nr. 6 din 01
octombrie 2012 care prevede cd ,locatorul este in drept sa rezilieze unilateral
contractul, cu preintampinarea locatarului cu 30 zile Tnainte..." si pct.10.2 care
prevede ca ,toate litigiile si divergentele aparute intre parti cu privire la
interpretarea si aplicarea contractului, la fel s1 alte litigii, izvorite din contract sau
alt act ce are legatura cu obiectul acestuia, se vor solutiona pe cale amiabila".

Mentioneaza, ca termenul acordat prin demers este superficial, deoarece
scrisoarea recomandata a fost receptionata de SRL ,,Alimer-Comert" la data de 19
august 2013, iar la 20 august 2013 ,, Ascensiune-Top" deja a efectuat masurile
indicate 1n aceasta, fara a-i acorda un careva drept de a lua atitudine de situatia
creatd, fapt ce contravine pct.10.3 din contractul nr. 6 din Oloctombrie 2012, care
prevede un termen de 15 zile pentru remedierea pe cale amiabila a litigiului.

Sustine reclamantul ca pe parcursul activitatii sale in interiorul spatiului
inchiriat preconiza sa obtind un profit de 508 000 lei, conform calculului efectuat
prin cumularea incasarilor zilnice cu scaderea din acestea a cheltuielilor, uzurii
utilajului.



Solicitd incasarea de la pirit a sumei de 305 775 lei achitatda in avans pentru
inchirierea incaperii; 537 241,11 lei prejudiciu cauzat, pentru bunurile instalate in
incdperea litigioasa si 508 000 lei - venitul ratat; incasarea cheltuielilor de judecata.
(f.d.56-64)

Prin hotarirea Judecatoriei Rascani din 13.07.2015 s-a admis cererea de
chemare in judecata inaintata de SC ,,Ascensiune-Top,, SRL. S-a incasat din contul
SC ,, Alimer-Comert" SRL, c¢/f: 1004600021828, cu sediul in mun. Chisinau, str.
Sciusev 111, of. 101 1n beneficiul SC ,,Ascensiune-Top" SRL, c¢/f: 1003600158848,
in mun. Chiginau, str. A. Russo 1, of. 425 datoria in suma de 20385 dolari SUA,
dobinda de intirziere in suma de 5473,24 dolari SUA, penalitatea in suma de 9825
dolari SUA convertiti in let MDA conform cursului oficial al BNM la momentul
executarii.

S-a incasat din contul SC , Alimer-Comert" SRL, c¢/f: 1004600021828, cu
sediul in mun. Chisinau, str. Sciusev 111, of. 101 in beneficiul statului taxa de stat
in suma de 32059,81 lei.

S-a incasat din contul SC ,, Alimer-Comert" SRL, c/f: 1004600021828, cu
sediul in mun. Chisindu, str. Sciusev 111, of. 101 in beneficiul SC ,,Ascensiune-
Top" SRL,7000 lei cheltuieli de judecata.

S-au mentinut masurile de asigurare a actiunii aplicate prin Incheierea
Judecatoriei Riscani, mun. Chisinau nr. 2e-4034/2013 din 19.08.2013 pina la
raminerea definitiva a hotaririi, dupa care Se V-or anula masurile de asigurare.

S-a respins, ca neintemeiatd, cererea reconventionald Tnaintatd de catre SC
,»Alimer- Comert" SRL impotriva SC ,,Ascensiune-Top" SRL privind incasarea
sumei, prejudiciului material, a venitului ratat, si a cheltuielilor de judecata.

Pentru a hotari astfel, instanta de fond s-a bazat pe cercetarea completa, a
tuturor probelor prezente §i a constatat ca, cerinfele invocate in actiune se
incadreaza in prevederile legii.

La 10.08.2015 s1 09.12.2015, SC ,,Alimner Comert,, SRL a contestat cu apel
hotarirea instantei de fond.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 29 martie 2016, apelul declarat de
catre SC ,,Alimner Comert,, SRL a fost respins, hotarirea Judecatoriei Rigcani, mun.
Chisinau din 13 1ulie 2015 a fost mentinuta.

Pentru a hotari astfel, instanta de apel a conchis cd motivele invocate de
apelant nu si-au gasit reflectare de fapt in probele acumulate la materialele
dosarului iar argumentele formulate in cererea de apel sunt neintemeiate.

Invocind ilegalitatea deciziei instantei de apel, la 26 mai 2016, SC ,,Alimner
Comert,, SRL a depus cerere de recurs, prin care a solicitat admiterea recursului,
casarea deciziei instantei de apel cu pronuntarea unei noi hotériri de respingere a
actiunii initiale si de admitere a actiunii reconventionale.



In motivarea recursului, acesta a indicat ca, decizia instantei de apel a fost
adoptata cu aplicarea eronatd a normelor de drept material si cu incélcarea
normelor de drept procedural.

Totodata, mai invoca recurenta ca instanta de apel nu a constatat si elucidat
toate circumstantele care au importanta pentru justa solutionare a litigiului.

Instanta de recurs constata ca, decizia instantei de apel din data de 29 martie
2016 a fost contestata cu recurs de catre SC , Alimner Comert,, SRL la 26 mai
2016.

Astfel prin prisma art. 425 CPC, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtit Supreme de Justitie considerd recurul depus de
catre SC ,,Alimner Comert,, SRL in termen.

In conformitate cu art.439 alin.(2) Cod de proceduri civild, dupd parvenirea
dosarului un complet din 3 judecdtori decide asupra admisibilitatii recursului,
dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiintarea despre necesitatea
depunerii obligatorii a referintei timp de o lund de la data primirii acestuia.

In cazul neprezentirii referintei in termenul stabilit, admisibilitatea recursului
se va decide 1n lipsa acesteia.

La data de 17 iunie 2016, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie a expediat in adresa SC ,,Ascensiune-
Top" SRL copia recursului depus de catre SC ,,Alimner Comerf,, SRL, cu
informarea concomitenta a acestora despre necesitatea depunerii referintei.

Pina la data examinarii chestiunii admisibilitatii recursului depus de catre SC
,»Alimner Comert,, SRL, intimatul SC ,,Ascensiune-Top" SRL nu a depus referinta
in vederea expunerii opiniei vis-a-vis de argumentele Tnaintate in cererea de recurs.

In conformitate cu art. 441 CPC, in cazul in care recursul este considerat
admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul recursului.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineaza fara instiintarea
participantilor la proces.

Judecind recursul in limitele invocate pe baza materialelor din dosar, Colegiul
Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
considerd recursul declarat de SC , Alimner Comert,, SRL intemeiat si care
urmeaza a fi admis si cu remiterea pricinii spre rejudecare in cadrul instantei de
apel.

In favoarea concluziei enuntate se invoci urmitoarele argumente.

In conformitate cu prevederile art. 445 alin. (1) lit. ¢) CPC, instanta de recurs,
dupa ce judeca recursul este in drept sa admita recursul, sa caseze integral decizia
instantei de apel si sa trimita pricina spre rejudecare in instanta de apel in toate
cazurile Tn care eroarea judiciara nu poate fi corectata de catre instanta de recurs.

Studiind materialele cauzei, Compeltul Colegiului Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ al Curtii Supreme de Justitie a stabilit cu certitudine



faptul ca raportul litigios rezidd din clauzele contractelor de locatiune a incaperii
din str. Alecu Russo nr. 2/1, mun. Chisinau.

Astfel, potrivit contractului de locatiune nr. 5 din 09.08.2012, SC
,Ascensiune-Top" SRL, actionind in calitate de locator, urma sd transmita in chirie
locatarului SC "Alimer- Comert" SRL incédperea cu suprafata de 93 m.p., amplasata
pe str. Alecu Russo nr. 2/1, mun. Chisinau pe un termen de 35 luni, cu dreptul de a
prelungi termenul contractului. Potrivit pct.2.5 din contract prima plata pentru chirie
se va achita pentru 6 luni inainte.(f.d.66-68)

Ulterior, la contractul dat a fost incheiat un acord aditional nr. | din
09.08.2012 prin care locatarul "Alimer - Comert" SRL si-a asumat obligatia sa
achite un avans locatorului in termen de de 3 zile in suma de 2 500 dolari SUA, iar
restul sumei de 22 610 dolari SUA dupa semnarea actului de primire predare a
incaperii, (f.d.69).

Prin urmare contractul a fost insotit si de Actul de transmitere-primire din
26.09.2012, semnat reciproc de ambele parfi, prin care locatorul a transmis
incaperea cu suprafata de 90,6 m.p., amplasata pe str. Alecu Russo nr. 2/1, mun.
Chisindu, cu numarul cadastral 010041407302, starea incaperii fiind satisfacatoare,
obiectii reciproce nefiind Tnaintate, (prezentat in instanta de apel de catre
reprezentantul intimatuluiSRL ,,Ascensiune-Top").

Astfel, la 01.10.2012, urmare a relatiilor incepute prin contractul din
09.08.2012, partile litigante au incheiat un nou contract de locatiune nr. 6 , potrivit
caruia SRL ,,Ascensiune-Top", actionand in calitate de locator, urma sa transmita in
chirie locatarului SC "Alimer-Comert" SRL incaperea cu suprafata de 90,6 m.p.,
amplasata pe str. Alecu Russo nr. 2/1, mun. Chisinau cu destinatia, potrivit p. 1.6
din Contract, ,activitatea sa de comercializare a produselor alimentare cu
amanuntul si prestare a serviciilor aferente,, (f.d.4).

Contractele date au generat obligatii reciproce, in sarcina locatorului SRL
,,Ascensiune-Top" fiind obligat sa transmita locatarului SC "Alimer-Comert" SR
incdperea ce a constituit obiect al contractului, iar in sarcina locatarului a stat
obligatia sa achite 1n termen plata chiriei.

Fiind investitd cu examinarea pricinii in fond, prin hotarirea Judecatoriei
Rascani din 13.07.2015 s-a admis cererea de chemare in judecatd inaintata de SC
,Ascensiune-Top,, SRL. S-a incasat din contul SC , Alimer-Comert" SRL, c/f:
1004600021828, cu sediul in mun. Chisinau, str. Sciusev 111, of. 101 in beneficiul
SC ,,Ascensiune-Top" SRL, c¢/f: 1003600158848, in mun. Chisindu, str. A. Russo 1,
of. 425 datoria in suma de 20385 dolar1i SUA, dobinda de intirziere in suma de
5473,24 dolari SUA, penalitatea in suma de 9825 dolari SUA convertiti in lei MDA
conform cursului oficial al BNM la momentul executarii.

S-a incasat din contul SC ,, Alimer-Comert" SRL, c¢/f: 1004600021828, cu
sediul in mun. Chisinau, str. Sciusev 111, of. 101 in beneficiul statului taxa de stat
in suma de 32059,81 lei.



S-a incasat din contul SC , Alimer-Comert" SRL, c¢/f: 1004600021828, cu
sediul in mun. Chisindu, str. Sciusev 111, of. 101 in beneficiul SC ,,Ascensiune-
Top" SRL,7000 lei cheltuieli de judecata.

S-au mentinut masurile de asigurare a actiunii aplicate prin incheierea
Judecadtoriei Riscani, mun. Chisinau nr. 2e-4034/2013 din 19.08.2013 pind la
raminerea definitiva a hotaririi, dupa care a se v-or anula masurile de asigurare si s-
a respins, ca neintemeiata, cererea reconventionala inaintata de catre SC ,,Alimer-
Comert" SRL impotriva SC ,,Ascensiune-Top" SRL privind incasarea sumei,
prejudiciului material, a venitului ratat, si a cheltuielilor de judecata.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 29 martie 2016, apelul declarat de
catre SC ,,Alimner Comert,, SRL a fost respins, hotérirea Judecdtoriei Rigcani, mun.
Chisindu din 13 iulie 2015 a fost mentinuta.

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie analizind situatia de fapt din prezenta speta in coraport cu
probele anexate la dosar, mentioneaza ca, decizia instantei de apel pronuntata pe
marginea pricinii respective portd un caracter prematur din urmatoarele
considerente.

La caz, in sustinerea pozitiei sus-enuntate, instanta de recurs, retine si ia act
de datele din Registrul Bunurilor Imobile al IS ,,Cadastru,, potrivit carora la
01.04.2015, dupa SC ,Ascensiune-Top" SRL este inregistratda cu drept de
proprietate constructia comerciala din str. Alecu Russo nr. 2/1, mun. Chisindu cu
suprafata de 40,4m? cu nr. cadastral 0100424.017.01; constructia cu suprafata de
6,0 m? , de pe aceiasi adresd, cu nr.cadastral 0100424.017.02; constructia cu
suprafata de 16,0 m.p., de pe aceiasi adresd cu nr.cadastral 0100424.017.03.
(f.d.181).

Prin urmare, instanta de recurs examinind extrasul din Registrul bunurilor
imobile, privitor la constructiile detinute in proprietate de catre SC ,,Ascensiune-
Top"SRL, in coraborare cu Actul de primire-predare a bunului inchiriat de catre SC
"Alimer-Comert" SRL de la SC ,,Ascensiune-Top"SRL din 26.09.2012, anexat la
materialele cauzei, se constata cert ca numarul cadastral al bunului imobil transmis
in locatiune, prin actul de primire - predare 010041407302 nu corespunde cu
numarul cadastral al constructilor detinute de SC ,,Ascensiune-Top"SRL in
proprietate (0100424.017.01; 0100424.017.02; 0100424.017.03) f.d. 181) . Oir,
aceste bunuri detin numere cadastrale diferite. Totodata se ia act si de faptul ca si
spatiul acestor incaperi difera considerabil. Astfel, prin act este transmis imobilul cu
suprafata de 90,6 m?, iar potrivit datelor de la IS ,,Cadastru,, suprafata constructiilor
detinute in proprietate de SC ,Ascensiune-TOp"SRL este de 62,4 m.p.
(40,4+6,0+16,0 = 62,4 m.p.).

In aceasta ordine de idei, apare o incertitudine ce nu poate fi solutionati de
catre instanta de recurs, potrivit careia se constatd ca incaperile date spre locatiune
difera, iar conform materialelor cauzei SC,,Ascensiune-Top"SRL nu detine acte
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prin care s-ar confirma dreptul de proprietate asupra bunul imobilul din str. A.
Ruso, 2/1 cu nr.cadastral 1010041407302, pe care la transmis in locatiune SC
,,Alimer Comert,, in baza contractului si actului de primire-predare.

Mai mult de cit atit, din materialele cauzei se conchide ca la data transmiterii
in locatiune catre SC ,,Alimner Comert,, SRL, incdperile litigioase aveau statut de
constructii si nu incaperi date in exploatare, iar acest fapt este remarcat si prin
inscrierile din Registrul Bunurilor Imobile, or, alte acte justificative in confirmarea
faptului ca dupa edificarea acestor constructii, SC ,,Ascensiune-Top"SRLa dat in
exploatare constructiile date cu suprafata de 90,6 m? nu sint anexate la materialele
cauzei. Tototdatd, se retine faptul cd nici la OCT IS ,,Cadastru,, nu au fost operate
careva modificari, din care ar rezulta ca constructiile au fost date in exploatare. lar
in situatia in care locatorul nu a transmis catre locatar restul spatiilor, acesta era in
drept, prin prisma prevederilor pct.2.2, 5.2. din contract sd amine plata chiriei
pentru spatiile netransmise in locatiune, pind aceste incdperi v-or fi date in
exploatare. Or, plata real achitatd acopera plata chiriei spatiului efectiv inchiriat
pentru toata perioada cit locatarul a detinut incdperea.

Prin urmare, completul Colegiului Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie constata ca la rejudecare, instanta
de apel urmeaza sa studieze concluziile toate cele sus-mentionate, or, potrivit art.
442, al. (1), CPC, judecind recursul declarat impotriva deciziei date 1n apel, instanta
verificd, in limitele invocate in recurs si in baza referintei depuse de catre intimat,
legalitatea hotaririi atacate, fara a administra noi dovezi.

Mai mult ca atit, instanta de recurs retine cd sub aspectul verificarii actelor,
instanta de apel urmeaza sa verifice impactul adus de catre acestea asupra
examinarii litigiului in cauza, or, neexaminarea unor acte sub toate aspectele este
considerata o eroare judiciara ce nu poate fi corectata de catre instanta de recurs,
fapt pentru ce si survine necesitatea remiterii pricinii la rejudecare in cadrul
instantei de apel.

Totodata, instanta de recurs, constata faptul ca instanta ierarhic inferioard la
momentul examinarii cauzei era obligata sa impuna reprezentantul SC "Ascensiune
Top" SRL sa prezinte instantei probe, din care ar rezulta faptul ca spatiul total al
incdperii transmise 1n locatiune a fost de 90,6 m.p.. inclusiv, incdperi usor
demontabile. Careva inscrisuri, care ar confirma acest fapt nu au fost prezentate la
materialele cauzei, iar dupa cum este mentionat in Certificatul de urbanism nr.
40/09 din 19 ianuarie 2009 si Autorizatia de construire nr. 848 din 22 octombrie
2011, anexate la materialele cauzei 1n acest sens, de catre reprezentantul
intimatului, prin care a fost autorizata reconstruirea centrului comercial in complex
cu pavilionul de asteptare la statia transportului urban de pasageri, au fost indicate
constructiile cu suprafete totale de 40,4 m.p., 6,0 m.p., 16,0 m.p. Respectiv, SC
"Ascensiune Top™ SRL i s-a atorizat reconstruirea obiectului in limitele de 62,4
(saizeci si doud, 4) m.p., fard dreptul de extindere , care de fapt pind in prezent nu
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au fost date in exploatare, fapt rezultat din registrul de date a IS "Cadastru" nr.
0100424017. Or, la caz, instanta de recurs constata ca la caz, apare o incertitudine
asupra argumentelor aduse de catre SC ,,Ascensiune Top" SRL potrivit caruia din
90,6 m.p. transmise SC ,,Alimer-Comert,, SRL in locatiune in baza contractului din
01.10.2012, partea neinregistrata de 28,2 m/p. constituie Incapere usor demontabila,
lar prin prisma prevederilor alin. (6) art.4 Legea nr.1543/25.02.98 nu poate fi
inregistrata la OCT.

Avind in vederea cele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie constata ca decizia instantei
de apel poartd un caracter prematur, fapt care atrage incalcarea dreptului la un
proces echitabil, fapt din care motive aceasta urmeaza a fi casatd, cu remiterea
pricinii pentru rejudecare in instanta de apel in alt complet de judecata.

Instanta de recurs mentioneaza ca, in conformitate cu art. 239 C.P.C,,
hotararea judecatoreasca trebuie sa fie legald si intemeiatd. Instanta 1si intemeiaza
hotararea numai pe circumstantele constatate nemijlocit de instantd si pe probele
cercetate In sedintd de judecatd. Iar in conformitate cu art. 241 alin. (5) C.P.C., in
motivare se indicd circumstantele pricinii constatate de instanta, probele care se
intemeiaza concluziile ei privitor la aceste circumstante, argumentele invocate de
instanta la respingerea unor probe, legile de care s-a cdlauzit instanta.

Totodata, instanta de recurs reitereazd si prevederile art. 373 C.P.C., care
statuiaza expres ca, instanta de apel verifica, in limitele cererii de apel, ale
referintelor si obiectiilor Tnaintate, legalitatea si temeinicia hotaririi atacate in ceea
ce priveste constatarea circumstantelor de fapt si aplicarea legii in prima instanta.
Instanta de apel este obligatd sd se pronunte asupra tuturor motivelor invocate in
apel. Apelantului nu 1 se poate crea in propria cale de atac o situatie mai dificila
decit aceea din hotarirea atacata cu apel, cu exceptia cazurilor c¢ind consimte si cind
hotarirea este atacata si de alfi participanti la proces.

in sprijinul normelor nationale vine si reglementirile Curtii Europene, astfel,
instanta de recurs reitereaza ca, obligatia de motivare a hotdririlor judecatoresti se
regaseste in jurisprudenta constanta a Curtii Europene pentru Drepturile Omului si
isi are izvorul in dreptul oricarei parti in cadrul unei proceduri sd prezinte
judecatorului observatiile si argumentele sale (CEDO, hotarirea Werner c. Austria
din 24:11.1997), combinat cu dreptul partilor si ca aceste observatii si argumente sa
fie examinate in mod efectiv (CEDO, hotdrirea Van de Hurk c¢. Olanda din
19.04.1994), iar obligatia de motivare a hotaririlor este singurul mijloc prin care se
poate verifica respectarea drepturilor mentionate anterior, ca piloni de baza ai
dreptului la un proces echitabil.

Din considerentele mentionate, avind in vedere faptul ca eroarea judiciara nu
poate fi corectatd de catre instanta de recurs, Colegiul Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de
a admite recursul declarat de SC ,,Alimer-Comert,, SRL, a casa decizia instantei de
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apel restituind pricina pentru rejudecare in instanta de apel — Curtea de Apel
Chisinau in alt complet de judecata.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) CPC Colegiul Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

DECIDE:

Se admite recursul declarat de catre Societatea Comerciala ,,Alimer Comert”
Societate cu Raspundere Limitata.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisindu din 29 martie 2016, in pricina
civila la cererea de chemare in judecatd Tnaintatd de catre Societatea Comerciala
,Ascensiune - Top” Societate cu Raspundere Limitata impotriva Societatii
Comerciale,,Alimer-Comert” Societate cu Raspundere Limitatd cu privire la
incasarea datoriei la chirie, a penalitatilor si a cheltuielilor de judecata, cererea
reconventionald depusa de catre Societatea Comerciala,, Alimer-Comert” Societate
cu Raspundere Limitata impotriva Societatii Comerciale,,Ascensiune-Top”
Societate cu Raspundere Limitata cu privire la repararea prejudiciului material, a
venitului ratat si a cheltuielilor de judecatd, cu remiterea pricinii spre rejudecare in
instanta de apel — Curtea de Apel Chisinau, in alt complet de judecatori.

Decizia nu se supune nici unei cdi de atac.

Presedintele sedintei Valeriu Doaga

Judecatori Ala Cobaneanu
Galina Stratulat
Oleg Sternioala

luliana Oprea
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