Prima instanta: Judecatoria Centru mun. Chisinau Dosarul nr. 2rac-72/17
Judecator: N. Mazur

Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu

Judecatori: N. Budai, V. Efros, I. Muruianu

DECIZIE
16 august 2017 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei [ulia Sircu,

Judecatori luliana Oprea, Luiza Gafton
Mariana Pitic, Ion Druta

examinand recursul declarat de catre Societatea cu Raspundere Limitata
, Optimus-Plus”,

in cauza civild la cererea de chemare in judecati depusa de Intreprinderea
de Stat ,,Calea Ferata din Moldova” impotriva Societatii cu Raspundere Limitata
,,Optimus-Plus” SRL privind incasarea datoriei, penalitatilor, dobanzilor de
intarziere, rezilierea contractelor de locatiune cu toate acordurile aditionale,
evacuarea, si cererea de chemare in judecatd inaintata de Societatea cu
Riaspundere Limitatd ,,Optimus-Plus” impotriva Intreprinderii de Stat ,,Calea
Feratd din Moldova” privind rezilierea contractelor si incasarea cheltuielilor de
judecata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 22 septembrie 2016, prin
care a fost respins apelul declarat de SC ,,Optimus-Plus” SRL si a fost mentinuta
hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 ianuarie 2016,

constata:

La data de 31 ianuarie 2011 SC ,,Optimus-Plus” SRL s-a adresat cu cerere
de chemare in judecati impotriva IS ,,Calea Ferati din Moldova”, solicitand
obligarea IS ,,Calea Ferata din Moldova” de a semna contractele de locatiune a
spatiilor inchiriate, dar cu obligarea trecerii chiriei (achitate in excedent) in
contul platilor viitoare.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ca SC ,,Optimus-Plus” SRL si IS
,,Calea Ferata din Moldova” colaboreaza din anul 1998. Pe parcursul colaborarii
intre SC ,,Optimus-Plus” SRL si IS ,,Calea Ferati din Moldova”, reprezentatd de
catre subdiviziunile sale - filiala ,,Sectia de intretinere a edificiilor civile” sef V.
Lifciu si filiala ,,Statia Chisinau” sef P. Cernetchi au fost semnate doua contracte
de arenda a unor depozite din str. Muncesti 15/2, mun. Chisinau.

In urma replanificarii financiare a activititii SC ,,Optimus-Plus” SRL, au



fost depistate neconcordante intre prevederile legale referitoare la locatiunea
bunurilor imobile, date in locatiune SC ,,Optimus-Plus” SRL de catre IS ,Calea
Feratd din Moldova”, neconcordante care au dus la achitarea in excedent a
chiriei, excedent care constituie 762 676,86 MDL.

Indica reclamantul ca, pentru inlaturarea disensiunii respective la IS ,,Calea
Ferata din Moldova” a fost inregistratd o reclamatie prin care s-a solicitat
transferul n contul platilor viitoare pentru chirie a excedentului de 762 676,86
MDL, sau instrainarea la pret de bilant a bunurilor primite in locatiune.
Reclamatia respectiva a ramas fara raspuns.

La data de 25 mai 2011, IS ,,Calea Ferati din Moldova” a inaintat actiunea
reconventionald impotriva SC ,,Optimus-Plus” SRL, solicitand rezilierea
contractelor de locatiune nr. 183a/07-2-783 din 01.01.2007 si nr. 30 din
26.02.2008 cu acordurile aditionale; obligarea restituirii bunurilor inchiriate din
str. Muncesti 15/2 cu evacuarea din spatiile inchiriate; Incasarea datoriei formate
in rezultatul neachitarii platii pentru chirie pe ultimele 5 luni a anului 2011 in
valoare de 171 382,64 lei; incasarea cheltuielilor de judecata ce tin de plata taxei
de stat si de asistentd juridicd; respingerea integrald a cererii de chemare in
judecatd privind obligarea incheierii contractelor, cu obligarea trecerii valorii
chiriei (achitate in excedent) in suma de 762 676,86 lei in contul platilor
viitoare, ca neintemeiata si lipsitd de suport juridic. Ulterior, IS ,,Calea Ferata
din Moldova” a depus cereri de majorare a cuantumului pretentiilor inaintate,
solicitand incasarea datoriei pentru chirie pentru intreaga perioadad ce constituie
989 007,26 le1; dobanda bancara conform calculului in suma de 132 472,61 lei;
incasarea taxei de stat achitate la fiecare majorare si a asistentei juridice.

Prin hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 16 octombrie 2012, s-
a respins cererea de chemare 1n judecata inaintata de SC ,,Optimus-Plus” SRL si
s-a admis cererea reconventionali depusi de IS ,,Calea Feratd din Moldova”.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 29 mai 2013, a fost admis apelul
declarat de SC ,,Optimus-Plus” SRL, a fost casata integral hotararea Judecatoriei
Centru mun. Chisindu din 16 octombrie 2012, pricina fiind remisd spre
rejudecare la Judecdtoria Centru mun. Chisindu in alt complet de judecata.

La data de 23 august 2013, IS ,,Calea Ferati din Moldova” a depus cerere
de concretizare si de majorare a cuantumului pretentiilor fata de SC ,,Optimus-
Plus” SRL, solicitand incasarea datoriel in suma de 1 066 109,9 lei; a dobanzii
de intarziere 132 472,61 lei; a penalitdtii in suma de 241 735,19 lei; incasarea
cheltuielilor pentru asistenta juridica in marime de 20 000 lei.

La data de 04 octombrie 2013, IS ,,Calea Ferati din Moldova” a depus o
alta cerere de concretizare si de majorare a cuantumului pretentiilor fata de SC
,,Optimus-Plus” SRL, solicitand incasarea datoriei in suma de 1 066 109,9 lei; a
dobanzii de intarziere 132 472,61 lei; a penalitatii In suma de 241 735,19 lei;
incasarea cheltuielilor pentru asistenta juridica in marime de 20 000 lei.

La data de 23 ianuarie 2013, IS ,,Calea Ferati din Moldova” s-a adresat cu
cerere de chemare in judecata impotriva SC ,,Optimus-Plus” SRL solicitand
incasarea datoriei pentru chirie pe contractele de chirie nr. 183a/07-2-783 din



01.01.2007 s1 nr. 30 din 26.02.3008 cu acordurile aditionale pentru lunile 10, 11
si 12 anul 2012 si 01 anul 2013 in valoare de 203 068,56 lei; incasarea
penalitatii in valoare de 4 690,85; incasarea cheltuielilor de judecata ce tin de
plata taxei de stat in valoare de 6793,24 lei; incasarea cheltuielilor de judecata ce
tin de plata onorariului pentru acordarea asistentei juridice in valoare de 20 000
lei.

La data de 18 aprilie 2013, IS ,,Calea Ferata din Moldova” s-a adresat cu 0
alta cerere de chemare 1n judecata impotriva SC ,,Optimus-Plus” SRL prin care
a solicitat incasarea datoriei pentru chirie pe contractele de chirie nr. 183a/07-2-
783 din 01.01.2007 si nr. 30 din 26.02.3008 cu acordurile aditionale pentru
lunile 02, 03, 04 anul 2013 in valoare de 152 301,42 lei; incasarea penalitdtii in
valoare de 12 183,86 lei; incasarea dobanzii bancare conform calculului in
valoare de 8 163,32 lei; incasarea cheltuielilor de judecata ce tin de plata taxei
de stat in valoare de 5 179,45 lei; incasarea cheltuielilor de judecatd ce tin de
plata onorariului pentru acordarea asistentei juridice in valoare de 10 000 lei.

Prin incheierea Judecatoriei Centru mun. Chisindu din 28 mai 2014, toate
trei cauze au fost conexate pentru examinare intr-o singura procedura.

La data de 08 mai 2015, iS ,,Calea Ferata din Moldova” a depus cerere de
concretizare a pretentiilor naintate fata de SC ,,Optimus-Plus” SRL, solicitand
admiterea prezentei cereri; respingerea ca neintemeiate a pretentiilor inaintate de
SRL ,,Optimus-Plus”; dispunerea rezilierii contractului de locatiune nr. 183a/07-
2-783 din 01.01.2007 si contractului de locatiune nr. 30 din 26.02.2008 cu toate
acordurile aditionale; dispunerea evacudrii persoanelor si bunurilor SRL
, Optimus-Plus” din incédperile transmise in chirie prin contractului de locatiune
nr. 183a/07-2-783 din 01.01.2007 si contractului de locatiune nr. 30 din
26.02.2008; incasarea din contul SRL ,,Optimus-Plus” in beneficiul IS ,,Calea
Ferata din Moldova” datoriei In suma de 1 421 479,88 lei; incasarea din contul
SRL ,,Optimus-Plus” in beneficiul IS ,,Calea Feratd din Moldova” penalitatii in
suma de 272 601,09 lei; incasarea din contul SRL ,,Optimus-Plus” in beneficiul
IS ,,Calea Feratd din Moldova” dobanzii de intarziere in suma de 145 326,78 lei;
incasarea taxei de stat in marime de 61 365,03 lei; incasarea cheltuielilor de
asistenta juridica in marime de 50 000 lei.

Ulterior, SRL ,,Optimus-Plus” a depus cerere de concretizare a pretentiilor
formulate fata de IS ,,Calea Feratd din Moldova”, solicitand admiterea cererii de
chemare in judecata; rezilierea contractului de locatiune nr. 183a/07-2-783/
6002150 din 01.01.2007, incheiat intre SRL ,,Optimus-Plus™ si IS ,Calea Ferata
din Moldova” incepand cu data de 01 septembrie 2013; rezilierea contractului de
locatiune nr. 30 din 26.02.2008, incheiat intre SRL ,,Optimus-Plus” si IS ,,Calea
Ferati din Moldova” incepand cu data de 01 septembrie 2013; incasarea de la IS
,,Calea Ferata din Moldova” in beneficiul SRL ,,Optimus-Plus” cheltuielilor de
judecata, taxa de stat si asistenta juridica.

Prin hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisindu din 18 ianuarie 2016,
corectatd prin incheierea din 29 februarie 2016:

-S-a admis actiunea inaintata de IS ,,Calea Ferata din Moldova”;



-S-au reziliat contractele de locatiune nr. 183-a/07-2-783 din 01.01.2007 si
nr. 30 din 26.02.2008 cu toate acordurile aditionale, incheiate intre IS ,Calea
Feratd din Moldova” si SC ,,Optimus-Plus” SRL, cu evacuarea SC ,,Optimus-
Plus” SRL din incaperile primite in locatiune;

-S-a incasat din contul SC ,,Optimus-Plus” SRL in beneficiul IS ,Calea
Ferata din Moldova” suma datoriei pe contractele de locatiune pentru perioada
01.01.2011 - 30.04.2013 in marime de 1 421 479,88 lei; penalitatea in marime
de 272 601,09 lei; dobanda de intarziere in suma de 145 326,78 lei; taxa de stat
achitata Tn marime de 50 000 lei; cheltuielile pentru asistenta juridica in suma de
10 000 let, in total suma de 1 899 407 (un milion opt sute noudzeci si noud mii
patru sute sapte) lei 50 bani;

-In rest actiunea S-a respins, ca fiind neintemeiata;

-S-a respins, ca fiind neintemeiata, cererea de chemare in judecatd naintata
de SC ,,Optimus-Plus” SRL cétre IS ,Calea Ferata din Moldova” privind
incasarea cheltuielilor de judecata.

La data de 25 ianuarie 2016 SC ,,Optimus-Plus” SRL a declarat apel
impotriva hotararii instantei de fond, completandu-l la 25 mai 2016, prin care a
solicitat admiterea apelului, casarea partiala a hotararii primei instante, in partea
rezilierii actelor juridice, incasarea penalitatii, dobanzii de intarziere si a
cheltuielilor judecatoresti, cu emiterea in aceasta parte a unei noi hotarari, prin
care sd fie admisa cererea de chemare in judecatd inaintatd de SC ,,Optimus-
Plus” SRL si partial respinsi actiunea reconventionald inaintata de IS ,,Calea
Feratd din Moldova”, si fie incasate din contul IS ,,Calea Feratad din Moldova”,
in beneficiul apelantei cheltuielile de asistenta juridica.

Prin hotararea suplimentara a Judecatoriei Centru mun. Chisindu din 29
februarie 2016, s-a respins ca fiind neintemeiatd cererea inaintatd de SC
,Optimus-Plus” SRL impotriva IS ,Calea Ferata din Moldova” privind
rezilierea contractului de locatiune nr. 183a/07-2-783/6002150 din 01.01.2007,
incheiat intre SC ,,Optimus-Plus” SRL si IS ,Calea Feratai din Moldova”
incepand cu data de 01 septembrie 2013 si privind rezilierea contractului de
locatiune nr. 30 din 26.02.2008, incheiat intre SC ,,Optimus-Plus” SRL si I
,,Calea Ferata din Moldova”, incepand cu data de 01 septembrie 2013.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 22 septembrie 2016, s-a respins
din lipsda de temei, apelul declarat de SC ,,Optimus-Plus” SRL si s-a mentinut
hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 ianuarie 2016.

Nefiind de acord cu decizia mentionatd, la 22 noiembrie 2016, SRL
,,Optimus-Plus” a declarat recurs, solicitind admiterea recursului, casarea
integrala a deciziei Curtii de Apel Chisinau din 22 septembrie 2016, casarea
partiald a hotararii Judecatoriei Centru mun. Chisindu din 18 ianuarie 2016 in
partea rezilierii actelor juridice, incasarii datoriei, penalitdtii, dobanzii de
intarziere si a cheltuielilor judecatoresti, cu emiterea in aceasta parte a unei noi
hotararii, prin care:

-Sa fie admisa cererea de chemare in judecata inaintatd de SRL ,,Optimus-
Plus” catre IS ,,Calea Ferati din Moldova”;



-Sa fie reziliat contractul de locatiune nr. 183a/07-2-783/6002150 din
01.01.2007 si contractul de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, incheiate de SRL
,,Optimus-Plus” si IS ,Calea Feratd din Moldova”, incepand cu data de 01
septembrie 2013;

-S4 fie incasate de la IS ,,Calea Ferati din Moldova” in folosul SRL
,,Optimus-Plus” cheltuielile de judecata si anume cheltuieli legate de asistenta
juridica Tn marime 12 000 lei;

-Sa fie admisd partial cererea de chemare 1in judecatd/cererea
reconventionald Tnaintatd de IS ,Calea Ferati din Moldova” impotriva SRL
,,Optimus-Plus”;

-Sa fie modificata datoria si penalitatea incasatd de instanta de fond dupa
cum urmeaza: a incasa de la SRL ,,Optimus-Plus” in beneficiul IS ,,Calea Ferata
din Moldova” datoria in marime de 1 400 479,67 lei si penalitatea In marime de
108 088,8 lei; in rest cererea sa fie respinsa ca fiind nefondata.

In motivarea recursului a invocat ci instantele inferioare nu au luat in
considerare faptul predirii de catre SRL ,,Optimus-Plus” intimatei IS ,,Calea
Feratda din Moldova” suprafetei de 137 m.p., din imobilul situat pe str. Muncesti
15/2, num. Chisinau, conform contractului de locatiune nr. 30 din 26.02.2008,
indicand ca modificarea suprafetei potrivit actului din 01 septembrie 2010, nu a
fost inregistratd la OCT Chisindu, astfel nu poate fi opozabil tertilor. A mai
indicat recurentul cad instantele inferioare eronat au stabilit ca, doar datele
indicate de OCT Chisinau sunt autentice. S-a mai indicat de catre recurent ca
instantele inferioare fac trimitere in acest sens la decizia Curtii de Apel Chisinau
din 21 octombrie 2014 si prin prisma art. 123. alin. (2) CPC, eronat considera
acest argument drept puterea lucrului judecat.

In acest sens, a mai invocat ci in baza actului de primire-predare a spatiului
din 01 septembrie 2010, SRL ,,Optimus-Plus” a predat intimatei suprafata de
137 m.p. din depozitul inchiriat din str. Muncesti 15/2. mun. Chisindu, conform
contractului de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, actul in cauza a fost semnat de
ambele parti. La moment actul nefiind anulat, modificat sau revocat, prin urmare
este unul legal, producand efecte juridice, iar predarea spatiului dat este
recunoscuta de insusi intimata, potrivit inscrisurilor din 08 septembrie 2010, 16
noiembrie 2010 si 18 noiembrie 2010.

A mai invocat recurentul ca instantele eronat au constatat cd calculele
prezentate de IS ,,Calea Ferata din Moldova” privind méirimea chiriei, penalittii
si a dobanzii de intarziere pentru perioada 01.01.2011 - 30.04.2013, ce rezulta
din ambele contracte de locatiune sunt reale, fird a fi verificate. In viziunea
recurentului aceste calcule sant eronate, unilaterale si viciate, care nu corespund
circumstantelor de fapt ale cauzei si anume, intimata calculeaza chiria reiesind
dintr-o suprafata a incaperilor mult mai mare decat suprafata reala inchiriata de
SRL ,,Optimus-Plus” (contractul de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, suprafata
reald 168,3 m.p., paratul calculeaza chiria din S=305,3 m.p.). In consecinti,
datoria de bazd calculatdi de IS ,,Calea Feratd din Moldova” este majorata
nejustificat pe perioada indicata, iar la materialele cauzei au fost prezentate mai



multe inscrisuri din partea recurentei adresate intimatei, prin care s-a solicitat
revizuirea calcului efectuat, deoarece era unul eronat si abuziv. Ins3, IS ,,Calea
Ferata din Moldova” nu a luat atitudine, din acest considerent recurenta a refuzat
sa achite chiria.

Cu referire la solicitarile recurentului SRL ,,Optimus-Plus” privind
rezilierea contractelor de locatiune incepand cu data de 01 septembrie 2013, s-a
mentionat ca potrivit art. 903, lit. a) Cod Civil, in concordanta cu circumstantele
de fapt ale cauzei, expirarea termenului contractelor de locatiune, poate servi
drept temei de Incetare a locatiunii, daca partile au convenit astfel si bunul
inchiriat a fost restituit locatorului. Incetarea locatiunii din acest temei poate
avea loc si 1n cazul, cand nici una din parti nu a declarat cu un preaviz partii
opuse despre intentiile sale de a continua raporturile contractuale si daca prin
tacere prelungirea folosirii bunului dupa expirarea termenului nu a avut loc.

In acest sens s-a mai invocat de citre recurent ca contractul de locatiune nr.
183a/07-2-783/6002150 din 01.01.2007, a fost incheiat de parti pentru perioada
01.01.2007 - 31.12.2008, astfel acest contract a incetat de drept la data
31.12.2008, iar SRL ,,Optimus-Plus”, a folosit spatiile tacit pana in iulie, august
2013. Referitor la contractul de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, incheiat de
parti, acesta a fost prelungit pana la data de 31.12.2010. Astfel de la aceasta data
contractul se considera ca fiind incetat de drept.

La 23 februarie 2017 IS ,,Calea Ferati din Moldova” a prezentat referinta,
solicitand respingerea recursului declarat de SRL ,,Optimus-Plus”.

In conformitate cu art. 440 alin. (2) CPC, prin incheierea Curtii Supreme de
Justitie din 15 martie 2017, recursul a fost declarat admisibil.

Examinand argumentele invocate in cererile de recurs in raport cu
materialele cauzei si referinta prezentatd, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considerd ca
recursul declarat de SRL ,,Optimus-Plus” urmeaza a fi admis, cu casarea deciziei
Curtii de Apel Chisinau din 22 septembrie 2016 si remiterea cauzei la rejudecare
in instanta de apel, din considerentele ce urmeaza:

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) CPC |, Instanta, dupd ce judecd
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 in
care eroarea judiciara nu poate fi corectata de catre instanta de recurs”.

in conformitate cu art. 432 alin. (4) CPC, ,,Savarsirea altor incalcari decdt
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 cdtre instanta judecatoreasca a fost arbitrara, sau in cazul in care erorile
comise au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale
omului”.

Colegiul retine ca conform materialelor dosarului, recurentul SRL
,, Optimus-Plus” si intimatul [S ,Calea Feratd din Moldova”, au incheiat
contractul de locatiune nr. 183a/07-2-783/6002150 din 01.01.2007 (f.d. 6, Vol.



I), obiect al acestui contract fiind Inchirierea spatiului nelocuibil cu suprafata de
585,2 m.p., situat pe str. Muncesti 15/2, mun. Chisinau.

Totodata, Colegiul mentioneaza ca contractul in cauza a fost incheiat pe
perioada 01.01.2007 - 31.12.2008, iar potrivit pct. 5 (1) al contractului, partile
contractante au convenit cad modificarea, continuarea si rezilierea contractului
are loc doar cu acordul ambelor parti. In acelasi sens, potrivit pet. 2 (1), partile
au convenit ca plata chiriei anuale va constitui suma de 187 427,86 lei (320,28
lei pentru un m.p.).

La data de 26 februarie 2008, intre recurentul SRL ,,Optimus-Plus” si
intimatul S ,,Calea Ferati din Moldova” a fost incheiat un alt contract de
locatiune nr. 30 (f.d. 9, Vol. I), obiect al acestui contract fiind inchirierea
spatiului nelocuibil, cu suprafata de 498,3 m.p., pe perioada 01.01.2008 -
31.12.2009. Ulterior, la data de 02.02.2010, potrivit Acordului aditional nr. 2 la
contract de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, partile au convenit modificare pct. 1
al contractului initial de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, si anume micsorarea
spatiului inchiriat de la suprafata de 498,3 m.p. pana la supra fata de 305,3 m.p.
(micsorat cu 193 m.p.). Ulterior, la data de 21.10.2010, potrivit Acordului
aditional nr. 3 la contract de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, contractul a fost
prelungit pana la data de 31 decembrie 2010. Totodata, conform potrivit pct. 5
(1) al contractului de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, prelungirea sau rezilierea
contractului are loc doar cu acordul ambelor parti. Conform pct. 2 (1) al
aceluiasi contract, partile au convenit plata chiriei anuale in suma de 282 165,16
lei, iar pentru un m.p. - 420,04 lei. Ulterior, conform Acordului aditional nr. 2
(pct. 2) chiria anuald a fost modificatd, constituind suma de 261 863,96 lei, iar
potrivit Acordului aditional nr. 3, chiria anuala pentru anul 2010 a fost stabilita
in marime de 314 236,75 lei.

In aceiasi ordine de idei, Colegiul retine ci potrivit actului de primire-
predare a spatiului dat in locatiune din 01.09.2010, recurentul sustine ca a predat
intimatului, suprafata de 137 m.p. din depozitul inchiriat din str. Muncesti 15/2,
mun. Chisindu, conform contractului de locatiune nr. 30 din 26.02.2008.

Astfel, cu referire la legalitatea s1 forta juridica a respectivului acord,
Colegiul retine cd instanta de apel a concluzionat asupra faptului ca acesta nu
are forta juridica, fara a aprecia argumentele recurentului in acest sens, si anume
ca actul in cauza a fost semnat de ambele parti, la moment actul respectiv
nefiind anulat, modificat sau revocat, iar cu titlu de consecinta este unul legal,
producand efecte juridice, inclusiv in situatia in care potrivit pct. 5 (1) al
contractului de locatiune, partile contractante au convenit cd modificarea,
continuarea §i rezilierea contractului are loc doar cu acordul ambelor parti.
Totodata a ramas fard apreciere si faptul ca predarea spatiului respectiv este
recunoscutd de Tnsusi intimat, potrivit inscrisurilor din 08 septembrie 2010, 16
noiembrie 2010 si 18 noiembrie 2010, anexate la materialele dosarului, iar
potrivit ambelor contracte de locatiune, in calitate de locator este indicat IS
,Calea Ferata din Moldova” si nicidecum Ministerul Transporturilor si
Infrastructurii Drumurilor.



Distinct de cele relatate mai sus, cu referire la coeficientii aplicati la
calcularea chiriei i marimii suprafetelor transmise in locatiune si plata lunara,
Colegiul retine ca de catre instanta de apel au fost retinute ca justificate calculele
prezentate de IS ,Calea Ferati din Moldova” fird a se expune asupra
contraargumentelor si probelor prezentate de paratul-recurent, mai mult ca atat
fiind neintemeiat respins demersul recurentului prin care s-a solicitat dispunerea
efectudrii unei expertize contabile 1n acest.

Cu titlu de consecinta, Colegiul retine ca SRL ,,Optimus-Plus” in situatia
respectiva, intemeiat a contractat efectuarea unui audit extern pentru stabilirea
reald a datoriei pentru chiria neachitata si penalitatea care rezulta din ea, raportul
fiind anexat la materialele cauzei, iar instantele urmau sa aprecieze acest raport
prin prisma prevederilor art. 121, 122 CPC al RM, cu expunerea asupra
admisibilitatii si pertinentei acestuia in calitate de proba in prezentul litigiu.

Totodatd, cu referire la solicitarile intimatului IS ,,Calea Ferati din
Moldova” privind incasarea dobanzii de intarziere, Colegiul retine cd de catre
instantele inferioare acestea au fost admise cu dispunerea incasarii lor, fard a se
expune asupra argumentelor si probelor anexate de SRL ,,Optimus-Plus” si
anume adresarile in scris din partea acestuia expediate intimatului, prin care s-a
solicitat revizuirea calcului efectuat deoarece era unul eronat si abuziv, prin
prisma Acordurilor aditionale la contractele de locatiune, la care intimatul nu a
reactionat in nici un fel, iar din acest considerent recurentul a refuzat sa achite
chiria, nefiind clar care este marimea reald a datoriei acceptatd de parti, inclusiv
suprafata spatiilor inchiriate de facto, facandu-se trimitere la art. 617 alin. (5)
Cod Civil al RM conform caruia daca intarzierea executarii obligatiei pecuniare
are loc din motive neimputabile debitorului, dobanda de intarziere nu se va plati.

In contextul celor relatate, Colegiul mentioneazi ci conform art. 373 alin.
(1) CPC, instanta de apel verifica, in limitele cererii de apel, ale referintelor si
obiectiilor inaintate, legalitatea si temeinicia hotdrarii atacate in ceea ce priveste
constatarea circumstantelor de fapt si aplicarea legii in prima instanta.

Conform art. 373 alin. (4) CPC, instanta de apel nu este legata de motivele
apelului privind legalitatea hotararii primei instante, ci este obligata sa verifice
legalitatea hotararii in intregul ei.

Conform art. 121 alin. (1) CPC, instanta judecatoreasca retine spre
examinare §i cercetare numai probele pertinente care confirma, combat ori pun
la indoiala concluziile referitoare la existenta sau inexistenta de circumstante,
importante pentru solutionarea justa a cazului.

Astfel, studiind decizia contestatd in raport cu materialele cauzei, Colegiul
largit constata cd instanta de apel a examinat superficial cauza dedusa judecatii.
In acest sens, Colegiul retine ci instanta de apel in virtutea caracterului
devolutiv al apelului, urma sa rejudece fondul cauzei.

Mai mult ca atat, Colegiul retine ca in conformitate cu art. 376 alin. (1)
CPC, ,, Dispozitiile de procedura privind judecarea pricinilor civile in prima
instanta se aplica si in instanta de apel in masura in care nu sint contrare
dispozitiilor prezentului capitol ™.



In conformitate cu art. 373 alin. (2) CPC L In limitele apelului, instanta de
apel verifica circumstantele si raporturile juridice stabilite in hotarirea primei
instante, precum §i cele care nu au fost stabilite, dar care au importanta pentru
solutionarea pricinii, apreciaza probele din dosar si cele prezentate suplimentar
in instanta de apel de catre participantii la proces ™.

In conformitate cu art. 274 alin. (2) lit. i) CPC ,,In procesul-verbal al
sedintei se indica faptul ca s-a dat citire inscrisurilor, datele examinarii la fata
locului a probelor materiale, ca s-au ascultat §i vizionat inregistrarile audio-
Video”.

Astfel, studiind procesul-verbal al sedintei de judecatd din 24 noiembrie
2016 (f.d. 49-52 Vol. 1V), Colegiul constata ca din toate probele anexate la
materialele cauzei au fost cercetate de catre instanta de apel in cadrul
dezbaterilor judiciare doar tei Inscrisuri si anume reclamatia din 24.01.2011 si
doua contracte de chirie, desi o asemenea obligatie reiese din prevederile art.
383 alin. (1) CPC, care prevede ca ,,Dupa explicatiile participantilor la proces,
instanta de apel verifica probele din dosar si cele prezentate suplimentar de
acestia. Procedura de administrare a probelor in instantd de apel este similara
celei din prima instanta”.

Colegiul reitereaza cd, instanta de apel avea obligatia de a da un raspuns
cert referitor la pertinenta tuturor inscrisurilor, in conditiile cand este obligata sa
reflecte in hotarare motivele, pertinenta, admisibilitatea, veridicitatea probelor si
toate probele 1n ansamblu, legdtura lor reciproca si suficienta pentru solutionarea
pricinii, concluziile sale privind admiterea unor probe si respingerea altor probe,
precum si argumentarea preferintei unor probe fatd de altele, rezultand din
prevederile art. 130 alin. (4) Cod de procedura civila.

De altfel, instanta de apel nu se poate limita sa preia total sau partial pozitia
doar a unei parti a raportului litigios, ci trebuie sa analizeze cauza si sa raspunda
argumentat la criticile si mijloacele de aparare invocate de ambele parti.

In astfel de circumstante, Colegiul retine ci decizia contestatd nu intruneste
conditiile de legalitate prevazute la art. 239 CPC, potrivit carora ,,Hotararea
judecdtoreasca trebuie sa fie legala i intemeiatd. Instanta isi intemeiaza
hotararea numai pe circumstantele constatate nemijlocit de instanta si pe probele
cercetate in sedinta de judecata”.

In consecintd, raportind circumstantele stabilite la normele de drept
procedurale enuntate supra, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie conchide c¢d examinarea pricinii
in ordine de apel a avut loc In mod arbitrar, incomplet, evaziv, deoarece solutia
instantei de apel, nu intruneste conditiile unui proces echitabil in sensul art. 6
CEDOQO, fiind incalcat si principiul nemijlocirii.

Or, in conformitate cu art. 25 alin.(1) CPC, ,,Instanta trebuie sa cerceteze
direct si nemijlocit probele, sa asculte explicatiile partilor si intervenientilor,
depozitiile martorilor, concluziile expertului, consultatiile si explicatiile
specialistului, sa ia cunostintd de inscrisuri, sa cerceteze probele materiale, sa
audieze Iinregistrarile audio si sa vizioneze inregistrarile video, sa emitd



hotararea numai in temeiul circumstantelor constatate si al probelor cercetate si
verificate 1n sedintd de judecatad”.

Mai mult ca atat, distinct de cele relatate, Colegiul mentioneaza ca dupa
depunerea cererii de apel a SC ,,Optimus-Plus” SRL la 25 ianuarie 2016,
impotriva hotararii instantei de fond din 25 ianuarie 2016, instanta de fond a
emis o hotarare suplimentara la 29 februarie 2016, prin care s-a respins, ca fiind
neintemeiata cererea inaintatd de SC ,,Optimus-Plus” SRL impotriva IS ,,Calea
Ferata din Moldova” privind rezilierea contractului de locatiune nr. 183a/07-2-
783/6002150 din 01.01.2007, incheiat intre SC ,,Optimus-Plus” SRL si I
,,Calea Ferata din Moldova” incepand cu data de 01 septembrie 2013 si privind
rezilierea contractului de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, incheiat intre SC
,,Optimus-Plus” SRL si IS ,,Calea Feratd din Moldova”, incepand cu data de 01
septembrie 2013.

In acest sens, Colegiul retine ca SC ,,Optimus-Plus” SRL la 25 mai 2016, a
depus o cerere de apel suplimentara, prin care a solicitat inclusiv, rezilierea
contractului de locatiune nr. 183a/07-2-783/6002150 din 01.01.2007 si
contractul de locatiune nr. 30 din 26.02.2008, incheiat intre SC ,,Optimus-Plus”
SRL si IS ,,Calea Ferata din Moldova” incepand cu data de 01 septembrie 2013.

Totodata, prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 22 septembrie 2016, s-a
respins din lipsd de temei, apelul declarat de SC ,,Optimus-Plus” SRL si s-a
mentinut hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 ianuarie 2016,
astfel, instanta de apel a omis a se expune asupra hotararii suplimentare din 29
februarie 2016, in situatia in care apelantul a solicitat expres in cererea de apel
admiterea pretentiilor respinse prin hotararea suplimentara respectiva.

Din considerentele mentionate, si pornind de la faptul cd aceastd eroare
admisa la judecarea pricinii, nu poate fi corectata de 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 SRL ,,Optimus-Plus” si de a
casa integral decizia instantei de apel, cu restituirea cauzei civile la rejudecare in
instanta de apel, in alt complet de judecata.

La rejudecarea cauzei, instanta de apel, pentru a concluziona sub aspectul
temeiniciel actiunii, urmeaza sd verifice cerintele prin prisma argumentelor si
probelor atat a partii reclamante, cat si a partii parate, rezultand din prevederile
art. 130 alin. (1) CPC, ca in consecinta solutia adoptata sa fie certd si coerenta.
Caracterul peremptoriu al concluziei instantei de judecatd, urmeaza a fi stabilit
in coraport cu argumentele partilor, circumstantele pricinii, probele administrate
si cercetate si normele de drept material aplicabile raportului litigios.

Din considerentele mentionate si avand in vedere ca s-a constatat
examinarea cauzei cu incalcarea normelor de drept procedural si material,
totodatd instanta de recurs fiind in imposibilitate de a corecta eroarea judiciara,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie ajunge la concluzia de a admite recursul, a casa integral decizia
instantei de apel si de a restitui cauza spre rejudecare 1n instanta de apel.

In conformitate cu art. 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 Societatea cu Raspundere Limitata
,,Optimus-Plus”.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisindu din 22 septembrie 2016 emisa
in cauza civild la cererea de chemare in judecatd depusa de Intreprinderea de
Stat ,,Calea Ferata din Moldova” impotriva Societdtii cu Raspundere Limitata
,Optimus-Plus” privind 1incasarea datoriei, penalitatilor, dobanzilor de
intarziere, rezilierea contractelor de locatiune cu toate acordurile aditionale,
evacuarea, §i cererea de chemare in judecatd Tnaintatd de SC ,,Optimus-Plus”
SRL impotriva IS ,,Calea Ferati din Moldova” privind rezilierea contractelor si
incasarea cheltuielilor de judecata, cu remiterea cauzei spre rejudecare la Curtea
de Apel Chisindu, in alt complet de judecata.

Decizia nu se supune nici unei cdi de atac.

Presedintele sedintei,
judecator [ulia Sircu

luliana Oprea
Luiza Gafton
Mariana Pitic

Ion Druta



