prima instanta: E. Galusceac dosarul nr.2rac-122/17
(Judecatoria Botanica, mun. Chisinau)

instanta de apel: V. Pruteanu, L. Popova, A. Gavrilita
(Curtea de Apel Chisindu)

DECIZIE

12 aprilie 2017 mun. Chisinau
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul: Valeriu Doaga

Judecatorii : Tamara Chisca-Doneva, Ala Cobaneanu,
Maria Ghervas, lurie Bejenaru

examinand recursul declarat de catre Directia generala transport public si cai
de comunicatie a Consiliului municipal Chiginau,

in pricina civila la cererea de chemare in judecatd a Directici generale
transport public si cdi de comunicatie a Consiliului municipal Chisinau impotriva
Societatii cu raspundere limitatd ,,Sanvitcom” cu privire la incasarea sumeli,
rezilierea contractului de locatiune cu obligarea eliberdrii incdperilor date in
locatiune,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 16 noiembrie 2016, prin care
a fost respins apelul declarat de catre Directia generala transport public si cai de
comunicatie a Consiliului municipal Chisindu si mentinutd hotdrarea Judecatoriei
Botanica, mun. Chisindu din 29 aprilie 2016, prin care actiunea a fost respinsa ca
fiind neintemeiata,

constata:

La data de 20 ianuarie 2015, Directia generald transport public si cai de
comunicatie a Consiliului municipal Chisindu a depus o cerere de chemare in
judecata impotriva Societatii cu raspundere limitata ,,Sanvitcom” cu privire la
incasarea sumei, rezilierea contractului de locatiune cu obligarea eliberarii
incaperilor date in locatiune.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ca, in baza deciziilor Consiliului
mun. Chisinau nr. 4/21-2 din 19 decembrie 2003, nr. 4/21-3 din 19 decembrie
2003, nr. 1/1 din 28 februarie 2008, Directia generala transport public si cai de
comunicatii a semnat contracte de locatiune cu SRL ,,Sanvitcom” privind darea in
locatiune pentru folosirea incadperilor cu suprafatd de 33,5 m.p. din pasajul subteran
din bd. Decebal 59/1, incaperilor cu suprafata de 18 m.p. din pasajul subteran din
sos. Hincesti 143/1 si incaperilor cu suprafatd de 10 m.p. din pasajul subteran din
sos. Muncesti 800.

Mentioneaza ca, in baza actului de verificare a suprafetei din 03 septembrie
2014, efectuat de Inspectia Financiara, s-a constatat utilizarea surplusului de
suprafatd, spatii si incaperi neincluse in contractul de locatiune, cu suprafata de
33,5 m.p. din pasajul subteran din bd. Decebal 59/1, fiind constatat - 79,24 m.p.,



fiind astfel diminuata neintemeiat plata chiriei si prejudiciat bugetul municipal cu
suma de 101 218, 97 lei.

Indica ca, conform prescriptiei Inspectiei Financiare din 30 septembrie 2014,
Directia generala transport public si cai de comunicatii a fost obligatd ca pina la
data de 30 octombrie 2014, sa intreprinda masurile necesare privind restituirea
integrald a prejudiciului cauzat la bugetul de stat, cu obligarea SRL ,,Sanvitcom”
de a achita suma de 101 218, 97 lei pentru surplusul spatiului utilizat.

Mai indica ca, la data de 27 octombrie 2014 in adresa SRL ,,Sanvitcom” a
fost expediatd o somatie privind achitarea sumelor sus indicate, insd in raspunsul
primit, pirita si-a manifestat dezacordul.

Prin urmare, solicita Directia generala transport public si cai de Ccomunicatii
a Consiliului mun. Chiginau incasarea datoriei din contul piritei SRL ,,Sanvitcom”
in suma de 101 218, 97 lei.

Prin incheierea Judecatoriei Botanica mun. Chisindu din 26 ianuarie 2015 s-
a dispus de a admite cererea de asigurare a actiunii si s-a aplicat sechestru pe toate
conturile bancare, bunurile mobile si imobile ce apartin SRL ,,Sanvitcom” in limita
valorii actiunii, Tn suma de 101 218,97 lei.

Ulterior, la data de 17 martie 2015 Directia generald transport public si cai
de comunicatic a Consiliului mun. Chigindu a depus o cerere de completare a
cerintelor, prin care a solicitat repararea prejudiciului material in suma de 101
218,97 lei, rezilierea contractului de arenda nr. 12/1 din 18 martie 2004, obligarea
eliberarii incaperii date in locatiune si incasarea cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea Judecatoriei Botanica mun. Chisindu din 29 aprilie 2016
actiunea Directiel generale transport public si cai de comunicatie a consiliului
municipal Chisindu impotriva SRL ,Sanvitcom” cu privire la repararea
prejudiciului material, rezilierea contractului de locatiune cu obligarea eliberarii
incaperilor date in locatiune a fost respinsd ca fiind neintemeiata. A fost anulata
masura de asigurare dispusa prin incheierea Judecatoriei Botanica mun. Chisindu
din 26 ianuarie 2015, cu privire la aplicarea sechestrului pe toate conturile bancare,
bunurile mobile i imobile ce apartin SRL ,,Sanvitcom” in limita valorii actiunii n
suma de 101 218,98 lei.

Nefiind de acord cu hotararea primei instante, Directia generala transport
public si cai de comunicatie a Consiliului mun. Chisinau, la data de 23 mai 2016 a
declarat apel impotriva hotararii Judecatoriei Botanica mun. Chisinau din 29 aprilie
2016, solicitand admiterea acestuia, casarea hotararii primei instante cu emiterea
unei noi hotarari de admitere integrala a actiunii.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 16 noiembrie 2016 a fost respins
apelul declarat de catre Directia generala transport public si cai de comunicatie a
Consiliului mun. Chiginau si a fost mentinuta hotararea primei instante.

La data de 31 ianuarie 2017, Directia generala transport public si cai de
comunicatie a Consiliului mun. Chisindu a declarat recurs Tmpotriva deciziei
instantei de apel, cerand admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel si
hotararii primei instante cu emiterea unei noi hotarari de admitere integrala a
actiunii.

Recurentul, in motivarea recursului a indicat ca, nu este de acord cu decizia
instantei de apel si hotdrarea primei instante deoarece instantele au interpretat in



mod eronat legea, nu au dat o apreciere cuvenitd probelor administrate in cauza,
ceea ce a dus la emiterea unei decizii ilegale.

Astfel, prima instanta cat si instanta de apel au determinat incorect obiectul
probatiunii, adica circumstantele care au importantd pentru solutionarea justd a
pricinii, care trebuie determinate definitiv de instanta judecatoreasca pornind de la
temeiul pretentiilor si obiectiilor partilor, precum si de la normele de drept material
si procedural ce urmeaza a fi aplicate.

Determinarea incorectd a obiectului probatiunii poate fi conditionatd de
faptul ca instanta atribuie importantd juridicd circumstantelor care nu au nici o
valoare pentru solutionarea corecta a pricinii si viceversa, cand instanta nu pune in
discutie circumstantele importante pentru solutionarea justa a pricinii.

Astfel, considera ca instanta de apel neintemeiat a respins actiunea, deoarece
intimatul se foloseste de o suprafatd de spatiu mult mai mare decit dat in chirie,
fapt confirmat si prin actul Inspectiei Financiare din 26 septembrie 2014.

La fel, mentioneaza ca intimatul nu si-a onorat pina in prezent obligatiunile
contractuale de plata a chiriei, fapt ce i-a determinat sa solicite rezilierea
contractului. Conform Regulamentului gestionarii cladirilor, constructiilor si
incaperilor cu alta destinatie decit cea locativ-proprietate municipald, aprobat prin
decizia Consiliului mun. Chisinau nr. 4/11 din 26 septembrie 2003. Pct. 5-1
prevede ca modificarile referitoare la cuantumul chiriei, majordrii suprafetei si
destinatiei Incaperilor se opereazd prin decizia Consiliului mun. Chisinau,
intocmindu-se procesul-verbal semnat de ambele parti. Conform pct. 5.5,
proprietarul poate sa ceara rezilierea anticipatd a contractului, in cazurile in care
locatarul: nu achita chiria pe parcursul a trei luni de la data expirarii termenului de
platd, daca contractul nu prevede altfel.

La data de 21 martie 2017, SRL ,,Sanvitcom” a depus referinta prin care a
solicitat respingerea recursului Directiei generale transport public si cai de
comunicatii $i mentinerea deciziei instantei de apel si hotaririi primei instante pe
care le considera Intemeiate si legale.

In conformitate cu art.434 alin.(1) Codul de procedura civila, recursul se
declard in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei redactate.

Din actele pricinii nu rezultd data receptionarii de catre parti a deciziei
motivate a Curtii de Apel Chisinau din 16 noiembrie 2016, si prin urmare instanta
de recurs considera recursul declarat de catre Directia generala transport public si
cai de comunicatie a Consiliului mun. Chisinau la 31 ianuarie 2017 depus in
termenul prevazut de lege.

In conformitate cu art. 441 Cod de proceduri civila, in cazul in care recursul
este considerat admisibil, un complet din 5 judecdtori examineazd fondul
recursului.

in conformitate cu art. 442 alin. (1) Codul de proceduri civild, judecand
recursul declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verifica, Tn limitele
invocate 1n recurs si in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii
atacate, fara a administra noi dovezi.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul intemeiat si
care urmeaza a fi admis cu casarea deciziei instantei de apel si restituirea pricinii
spre rejudecare in instanta de apel din urmatoarele considerente.



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

Pe parcursul judecarii pricinii s-a stabilit ca prin decizia Consiliului
municipal Chisinau nr. 4/21-2 din 19 decembrie 2003 ,,.Cu privire la darea in
arenda a unor incaperi din pasajul subteran din bd. Decebal, 59/1 s-a dispus darea
in arenda SRL ,,Sanvitcom”, fara drept de privatizare, pana la 01 septembrie 2008,
a Incaperilor cu suprafata de 58 m.p. din pasajul pietonal subteran din bd. Decebal
59/1, si anume, pentru amplasarea unor magazine dupa executarea lucrarilor de
reconstructie coordonate cu Directia arhitectura si urbanism.

Conform contractului de locatiune nr. 12/1 din 18 martie 2004, incheiat intre
Directia generala transport public si cai de comunicatii a mun. Chisindu si SRL
»danvitcom”, prima a transmis ultimului n posesiune si folosintd temporara
bunurile imobiliare cu o suprafata totala de 20 m.p., bun situat pe adresa: mun.
Chiginau, bd. Decebal 59/1 (f.d.54-55).

Ulterior, intre parti a fost determinat cuantumul arendei anuale pentru
folosintda temporard a bunului situat pe adresa: mun. Chisindu, bd. Decebal 59/1
conform deciziei Consiliului mun. Chisinau nr.4/21-2 din 19 decembrie 2003, si
anume, incepand cu 01 martie 2008 pentru suprafata de 14,1 m.p., pentru perioada
01 ianuarie 2009 — 01 iulie 2009 pentru suprafata de 26,6 m.p., pentru perioada 01
iulie 2009 — 01 ianuarie 2010 pentru suprafata de 26,6 m.p., incepand cu 01
lanuarie 2012 si ulterior cu 01 ianuarie 2014 pentru suprafata de 33,5 m.p. (f.d. 32,
33, 27).

Conform actului Inspectiei Financiare pe lingd Ministerul Finantelor din 26
septembrie 2014 SRL ,,Sanvitcom” are un surplus de suprafete in pasajul subteran
aflat pe adresa bd. Decebal 59/1, calculul minim al chiriei anuale fiind intocmit
pentru suprafata de 33,5 m.p., iar conform actelor de verificare, planul de
amplasare a gheretelor, suprafata arendatd constituie 79,24 m.p., astfel prejudiciul
cauzat bugetului municipal in perioada inspectatd in urma diferentei de suprafete
neincluse in calculul minim al chiriei anuale constituia suma de 101,1 mii lei.

Potrivit actului de verificare intocmit de comisia Inspectiei Financiare pe
linga Ministerul Finantelor din 03 septembrie 2014 s-a constatat de ultima ca, in
urma verificarii la data de 03 septembrie 2014, suprafata folositd in arenda
(locatiune) cu plata, de catre SRL ,,Sanvitcom” constituie 79,24 m.p. (f.d. 19).

Potrivit prescriptiei din 30 septembrie 2014 intocmite de Inspectia
Financiard pe linga Ministerul Finantelor, ultima a solicitat Directiei generale
transport public si cdi de comunicatie examinarea rezultatelor inspectdrii si
intreprinderii masurilor eficiente pentru inldturarea incdlcarilor constatate si
prevenirea acestora pe viitor. Totodata, Inspectia a solicitat si restituirea integrala a
prejudiciului cauzat bugetului municipal in suma de 3979, 8 mii lei (f.d.18).

Inaintind actiunea in judecati impotriva SRL ,Sanvitcom”, Directia
generala transport public si cai de comunicatie a Consiliului mun. Chisinau a
solicitat repararea prejudiciului material in suma de 101218,97 lei, cauzat prin
utilizarea neautorizatd cu titlu de locatiune a unui spatiu care excede conditiile
contractului bilateral, rezilierea contractului de arenda nr. 12/1 din 18 martie 2004
si obligarea SRL ,,Sanvitcom” sa elibereze incadperile date in locatiune.



Judecand pricina in fond, prima instantd a ajuns la concluzia respingerii
actiunii Directiei generale transport public si cai de comunicatie a Consiliului mun.
Chisinau ca fiind neintemeiata (f.d.140-146).

In sustinerea pozitiei de respingere a actiunii, instanta de fond a concluzionat
ca instanta de judecatd nu are competenta de a efectua recalcule, deoarece in cadru
examinarii pricinii nu a fost probat prejudiciul cauzat reclamatului prin prisma
faptelor stabilite si anume prin faptul ca surplusul de spatiu folosit pe adresa mun.
Chisinau, bd, Decebal 59/1 de catre SRL ,,Sanvitcom” de fapt constituia 34m.p.,
metraj care urma a fi aplicat la recalculul prezentat de reclamant.

Totodatd, prima instantd a retinut cd este neintemeiatd si pretentia
reclamantului cu privire la rezilierea contractului de locatiune nr. 12/1 din 18
martie 2004, cu obligarea piritei de a elibera incaperile date in locatiune, deoarece
fondul cererii de chemare in judecata constituie repararea prejudiciului cauzat prin
prisma art. 1398 Codul civil, iar suma solicitata constituie un prejudiciu, dar nu
platd a chiriei. Mai mult, prin prisma prevederilor contractuale, reclamantul nu a
indicat careva temei de reziliere a contractului si in consecinta obligarea piritei de a
elibera incaperilor date in locatiune.

Curtea de Apel Chisindu, respingand apelul declarat de catre Directia
generala transport public si cdi de comunicatie a Consiliului mun. Chisinau a ajuns
la concluzia temeiniciei hotararii primei instante mentinand-o ca Intemeiata.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considerd cad instanta de apel, adoptind solutia la caz, nu s-a
pronuntat asupra tuturor argumentelor invocate de apelant in cererea de apel,
neelucidand in asa mod toate circumstantele pricinii.

in conformitate cu art. 373 alin.(1), (2) si (5) CPC, instanta de apel verifica,
in limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor inaintate, legalitatea si
temeinicia hotdririi atacate in ceea ce priveste constatarea circumstantelor de fapt si
aplicarea legii in prima instanta.

In limitele apelului, instanta de apel verifici circumstantele si raporturile
juridice stabilite n hotarirea primei instante, precum si cele care nu au fost
stabilite, dar care au importanta pentru solutionarea pricinii, apreciaza probele din
dosar si cele prezentate suplimentar in instantd de apel de cétre participantii la
proces.

Instanta de apel este obligata sa se pronunte asupra tuturor motivelor
invocate in apel.

Reiesind din cererea de chemare in judecata si din pretentiile invocate de
reclamant, instanta de recurs retine ca obiectul cauzei din speta constituie repararea
prejudiciului material in suma de 101.218,97 lei, rezilierea contractului de
locatiune cu obligarea eliberarii incdperilor date in locatiune.

Insa, din cuprinsul deciziei de apel contestate, rezultd ci instanta de apel a
respins apelul declarat, mentindnd hotararea primei instante, argumentandu-si
solutia doar prin dezbaterea pretentiei cu privire la repararea prejudiciului material.
Or, Directia generala transport public si cai de comunicatie a Consiliului mun.
Chisinau atit in cererea de chemare in judecata cit si in cererea de apel a Solicitat si
rezilierea contractului de locatiune cu obligarea eliberarii incaperilor date in
locatiune, argument pe care instanta de apel 1-a ignorat.



In aceasta ordine de idei este cert ci omiterea aspectului mentionat de citre
instanta de apel, si anume obligativitatea instantei de a se pronunta asupra tuturor
motivelor invocate in apel, direct indica la examinarea superficiald a apelului, fara
a fi supusa controlului temeinicia si corectitudinea solutiei date de prima instanta
prin prisma prevederilor legale, aplicabile cazului.

In spetd, prezintd relevanta si faptul ca folosirea criteriilor pentru
determinarea corectd a naturii juridice a litigiului dat, reiesind din specificul
acestui, presupune prin sine lamurirea completd si pe baza de dovezi certe a
situatiei de fapt si de drept, care, este diferita de la caz la caz.

lar, in sensul art. 6 alin. (1) al Conventiei, notiunea de proces echitabil
impune ca instanta de judecatd sa nu-si motiveze doar sumar hotdrarea sa, ci sa
examineze efectiv problemele esentiale care-i sunt supuse aprecierii i sd nu se
multumeasca de a proba pur si simplu concluziile uneia dintre parti.

Sub aspectul celor relatate se constata ca solutia instantei de apel nu contine
o argumentare clard din care sd rezulte procesul deliberarii si adoptarii solutiei la
care s-a ajuns, astfel instanta de recurs fiind in imposibilitatea sa exercite controlul
judiciar asupra unei asemenea solutii si sd verifice temeinicia si legalitatea hotararii
atacate cu privire la oricare dintre motivele prevazute de lege.

Distinct de cele mai sus aratate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca decizia instantei de
apel urmeaza a fi casata cu remiterea pricinii spre rejudecare in instanta de apel.

La judecarea pricinii, instanta de apel urmeazda sda tina cont de cele
mentionate, creand conditii obiective si reale participantilor la proces si judecand
pricina, s emitd o hotarare intemeiata si legala.

in conformitate cu art. 445 al. (1) lit. ¢) Codul de proceduri civild, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

decide:

Se admite recursul declarat de catre Directia generald transport public si cai
de comunicatie a Consiliului municipal Chisinau.

Se caseaza integral decizia Curtii de Apel Chisinau din 16 noiembrie 2016,
in pricina civila la cererea de chemare in judecata a Directiei generale transport
public si cai de comunicatie a Consiliului municipal Chisinau impotriva Societatii
cu raspundere limitatd ,,Sanvitcom” cu privire la Incasarea sumei, rezilierea
contractului de locatiune cu obligarea eliberarii incaperilor date in locatiune, cu
restituirea pricinii spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt complet de

judecata.
Decizia nu se supune nici unei cdi de atac.
Presedintele sedintei, judecatorul Valeriu Doaga
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva

Ala Cobaneanu
Maria Ghervas

lurie Bejenaru



