Dosar nr. 2rac-230/18

prima instantd: Judecatoria Chisinau, sediul Buiucani (N. Pasecinic)
instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (A. Minciuna, V. Mihaila, V. Sirbu )

INCHEIERE

11 iulie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Valeriu Doaga
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva
Nina Vascan

examinand admisibilitatea recursului declarat de catre Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Inima Codrulu1”,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusda de Societatea cu
Réaspundere Limitatd ,Inima Codrului” impotriva Preturii sectorului Buiucani,
municipiul Chisinau, intervenient accesoriu Primdria municipiului Chiginau cu privire
la incasarea prejudiciului material, dobanzii de intirziere, a cheltuielilor de judecata si
obligarea efectuarii modificarilor in contractul de sublocatiune,

impotriva deciziei din 14 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care s-a
respins apelul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Inima Codrului” si s-a
mentinut hotararea din 18 septembrie 2017 a Judecatoriei Chisindu, sediul Buiucani,

constata:

La 28 februarie 2017, SRL ,,Inima Codrului” a depus cerere de chemare in
judecata impotriva Preturii sectorului Buiucani, mun. Chisinau, intervenient accesoriu
Primédria municipiului Chigindu cu privire la incasarea prejudiciului material, dobanzii
de Tintirziere, a cheltuielilor de judecata si obligarea efectuarii modificarilor in
contractul de sublocatiune.

In motivarea actiunii, reclamanta SRL ,,Jnima Codrului” a invocat ci, la data de
06 decembrie 2016, a inregistrat cererea cu nr. 489/16, adresata Preturii sec. Buiucani,
mun. Chisinau, prin care a solicitat, pina la data de 01 ianuarie 2017, sa se efectueze
modificarile necesare, in contractul de sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014,
a actului de predare-primire, a fiselor de evaluare si a acordului aditional, la contractul
mentionat supra, prin excluderea scarilor preturii, cu suprafata de 14,8 m.p., din actele
indicate mai sus. Totodata, a solicitat ca, suma de 49 950 lei, incasata ilegal de contul
SRL ,,Inima Codrului* in beneficiul Preturii sectorului Buiucani, mun. Chisinau sa fie
inclusa in contul chiriei incaperilor, pentru anul 2017.

Reclamanta a mentionat ca, la 13 decembrie 2016, a primit raspuns, prin care a
fost informata ca, din contractul de sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014
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s-au exclus scarile, cu suprafata de 14.8 m.p, cu recalculul chiriei, dar nu a fost indicat
nimic despre solicitarea includerii sumei de 49 950 lei, in contul chiriei incaperilor,
pentru anul 2017, sau restituirea sumei mentionate la contul firmei.

Astfel, reclamanta SRL ,,Inima Codrului" a indicat ca, la 14 decembrie 2016, a
depus la Pretura sect. Buiucani, mun. Chisindu o somatie, prin care a solicitat sa-i fie
reparat prejudiciul material, in suma de 49 950 lei, in termen de 5 zile. lar, la data de
20 decembrie 2016, a primit raspuns la cererea prealabila din 14 decembrie 2016, prin
care Pretura sect. Buiucani, mun. Chisinau refuza sa repare benevol prejudiciul, invocat
de reclamanta.

Reclamanta, SRL ,,Inima Codrului” a precizat ca, la 12 decembrie 2016, a depus
o alta cerere, catre Pretura sect. Buiucani, mun. Chisinau, prin care a solicitat, pina la
data de 01 ianuarie 2017, sa fie modificate punctele 3.1.2 — 3.1.6, din contractul de
sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014. In raspunsul cu nr. 500/16 din data de
13 decembrie 2016, Pretura sectorului Buiucani, mun. Chisindu a indicat ca,
prevederile capitolului 3, din contractul de sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie
2014, au fost coordonate la momentul incheierii contractului, si varianta finala a fost
redactata si propusa de reclamanta, iar, penalitatea din contract este prevazuta de
legislatia Tn vigoare.

Subsecvent, reclamanta a mentionat ca, 1a 14 decembrie 2016, a depus 0 somatie,
catre Pretura sect. Buiucani, mun. Chisindu prin care a solicitat efectuarea modificarilor
in contractul de sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014, in corespundere cu
legislatia n vigoare, in termen de 5 zile. lar, prin raspunsurile nr. 503/14 si 504/14, din
20 decembrie 2016, Pretura sect. Buiucani, mun. Chisinau a comunicat reclamantei ca
refuza sa efectueze modificarile solicitate de SRL ,,Inima Codrului”.

Mai mult, reclamanta a invocat ca, in perioada 20 decembrie 2016 - 25 februarie
2017, Tamara Rosca, persoana responsabild din cadrul Preturii sect. Buiucani, mun.
Chisinau a declarat administratiei SRL ,,Inima Codrului", ca duce convorbiri cu
reprezentatii Primdriei mun. Chisinau, cu privire la modificarea contractului de
sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014 si1 repararea prejudiciului material
cauzat, insd raspuns nu a primit. lar, la data de 25 februarie 2017, Tamara Rosca, a
comunicat SRL ,Inima Codrului", cd Primaria mun. Chisinau, interzice orice
modificari in contractul nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014 si refuza sa repare
prejudiciul cauzat.

Reclamanta, SRL ,,Inima Codrului” a indicat ca, contractul de sublocatiune nr.
2/14/003/6 a fost incheiat, semnat si Tnregistrat la data de 12 martie 2014, iar cererile
prealabile si somatiile, cu privire la repararea prejudiciului material cauzat si efectuarea
modificarilor in contract, au fost depuse la data de 06 decembrie 2016, 12 decembrie
2016 si 14 decembrie 2016, respectiv, cererea de chemare in judecatd este depusa in
interiorul termenului general de prescriptie.

Reclamanta a precizat cd, conform pct. 4.4, 7.1 si 7.2 din contractul de
sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014 si din acordul aditional din data de
13 octombrie 2014, incheiat intre Pretura sect. Buiucani, mun. Chisinau si SRL ,,Inima
Codrului", cuantumul chiriei, poate fi modificat prin acordul comun al partilor in
conformitate cu legislatia in vigoare si clauzele contractului, se pot modifica in baza



intelegerii intre parti, lar, una din parti poate sd ceard modificarea clauzelor
contractului, numai Tn cazurile prevazute de legislatie.

Astfel, reclamanta a invocat ca, Pretura sect. Buiucani, mun. Chisinau, a indicat
ilegal, Tn pct. 1.1 contractul de sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014 si in
acordul aditional din 13 octombrie 2014, incheiat Tntre Pretura sect. Buiucani, mun.
Chisinau si SRL ,,Inima Codrului", in fisa de evaluare si actul de primirea-predare a
incaperilor, scarile Preturii sect. Buiucani, mun. Chiginau, cu o suprafata de 14,8 m.p.,
care conform legislatiei in vigoare, nu pot constitui obiect al contractului de locatiune.

Reclamanta a indicat cd, prin acordul aditional din 12 decembrie 2016, la
contractul de sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014, Pretura sect. Buiucani,
mun. Chisinau a recunoscut ca fiind ilegala, includerea in contractul de sublocatiune,
a scarilor mentionate supra.

Reclamanta, SRL ,,Inima Codrului” a mentionat ca, pct. 7.1, 7.2, 3.1.1- 3.1.6 din
contractul de sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014, au fost incluse n
contract, contrar prevederilor legislatiei in vigoare.

Mai mult, reclamanta a indicat ca, filele 1 si 2 din contractul de sublocatiune nr.
2/14/003/6 din 12 martie 2014, nu sunt semnate de administratorul SRL ,,Inima
Codrului" si nici de Pretorul sectorului Buiucani, mun. Chisinau. Respectiv, reclamanta
a pretins cd, dupa semnarea ultimei file a contractului mentionat anterior, s-a schimbat
continutul textului, iar SRL ,,Inima Codrului" i s-a restituit contractul, cu modificarile
efectuate, fara informarea reclamantei despre modificarile efectuate, fapt despre care
SRL ,,Inima Codrului”, a aflat in luna noiembrie 2016.

La fel, reclamanta a invocat ca, penalitatea in marime de 100 % din suma anuala
a contractului, si temeiurile de reziliere a contractului, indicate in contractul de
sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014, nu sunt in conformitate cu legislatia in
vigoare.

Astfel, reclamanta SRL ,,Inima Codrului” a solicitat admiterea cererii de chemare
in judecatd, incasarea din contul Preturii sect. Buiucani, mun. Chisinau, in beneficiul
SRL ,,Inima Codrului", a sumei de 49 950 lei, a sumei de 1 500 lei, cu titlu de cheltuieli
de judecata si obligarea Preturii sect. Buiucani, mun. Chisindu sa efectueze
modificarile in pct. 3.1.1.-3.1.6 a contractului de locatiune nr. 2/14/003/6, din data de
12 martie 2014, in corespundere cu legislatia in vigoare.

La 14 martie 2017, reclamanta SRL ,Inima Codrului” a depus supliment la
cererea de chemare in judecata depusa impotriva Preturii sectorului Buiucani, mun.
Chisinau, intervenient accesoriu Primaria municipiului Chisindu cu privire la incasarea
sumei, dobanzii de intirziere, a cheltuielilor de judecatd si obligarea efectudrii
modificarilor in contractul de sublocatiune, prin care a indicat ca, sustine cererea de
chemare in judecata, Tn sensul formulat.

Iar, la 15 martie 2017, reclamanta si-a concretizat pretentiile inaintate catre
Pretura sect. Buiucani, mun. Chisinau.

Astfel, reclamanta, SRL ,Inima Codrului”, concretizandu-si pretentiile pe
parcursul examinarii cauzei a solicitat incasarea din contul Preturii sect. Buiucani, mun.
Chisinau, in beneficiul SRL ,,Inima Codrului", a sumei de 42 950 lei, cu titlu de
prejudiciului material cauzat, a sumei de 21 195,38 lei, cu titlu de dobanda de intirziere,
pentru perioada 13 octombrie 2014 — 31 decembrie 2016, a sumei de 1 500 lei, cu titlu
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de cheltuieli de judecata, precum si obligarea Preturii sect. Buiucani, mun. Chisinau sa
efectueze modificari, in contractul de locatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014, dupa
cum urmeaza: in pct. 3.1.1 sa fie indicat ca, in cazul neachitarii la timp a chiriei, se
aplica penalitatea in marime de 0,1 % din suma restanta, pentru fiecare zi intarziata, iar
in cazul neachitarii repetate pe parcursul a 3 luni de la data expirarii termenului de
plata, contractul se reziliaza; in pct. 3.1.2 sa fie indicat ca, In cazul nefolosirii dupa
destinatie a Incdperilor inchiriate, Sublocatarul se avertizeaza in scris, care lichideaza
incalcarile imediat, iar in cazul incalcarii repetate, contractul se reziliaza; n pct. 3.1.3
sa fie indicat cd, pentru transmiterea obiectivului inchiriat in sublocatiune, fara acordul
locatorului, sublocatarul se avertizeaza in scris si anuleaza incalcarea imediat, iar in
cazul incalcarii repetate, contractul se reziliaza; in pct. 3.1.6 sa fie indicat ca, in cazul
comiterii unor actiuni, ce conduc la deteriorarea sau distrugerea incaperilor inchiriate,
sublocatarul repara prejudiciul material cauzat; in pct. 3.1.5 sa fie indicat ca, Tn cazul
resistematizarii sau reechiparii incaperilor arendate, fara autorizatia locatarului,
sublocatarul se avertizeaza in scris s1 anuleaza Incalcarea imediat, iar in cazul incalcarii
repetate, contractul se reziliaza; iar, pct. 3.1.6 sa fie exclus din contract.

Prin hotararea din 18 septembrie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Buiucani s-
arespins integral, ca neintemeiata, cererea de chemare in judecata depusa de Societatea
cu Raspundere Limitatd ,,Inima Codrului” impotriva Preturii sectorului Buiucani, mun.
Chisindu, intervenient accesoriu Primaria municipiului Chisindu cu privire la incasarea
prejudiciului material cauzat, dobanzii de intirziere, a cheltuielilor de judecata si
obligarea efectudrii modificarilor in contractul de sublocatiune.

Prin decizia din 14 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, s-a respins apelul
declarat de Societatea cu Raspundere Limitatd ,Inima Codrului” si s-a mentinut
hotararea din 18 septembrie 2017 a Judecatoriei Chisindu, sediul Buiucani, adoptata in
cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Jnima Codrului” Tmpotriva Preturii sectorului Buiucani, mun. Chisindu,
intervenient accesoriu Primaria municipiului Chigindu cu privire la incasarea
prejudiciului material cauzat, dobanzii de intirziere, a cheltuielilor de judecata si
obligarea efectudrii modificarilor in contractul de sublocatiune.

In consolidarea solutiei adoptate, instanta de apel a indicat cd, In baza deciziei
Consiliului municipal Chisinau nr 5/32-2 din 30 mai 2013, s-a decis darea in
locatiune, fara drept de privatizare, pe un termen de 25 ani, Preturii sectorului
Buiucani, mun. Chisinau incaperile cu suprafata de 3 789,8 m.p, situate pe str. Mihai
Viteazul, 2 lit A, cu destinatia de sediu. Mai mult, din decizia mentionatd, instanta de
apel a retinut ca, Pretura sectorului Buiucani, mun. Chisinau are dreptul de a da Tn
sublocatiune, incaperi din incinta imobilului specificat si sa incheie contracte de
sublocatiune, unde sublocatarii vor achita plata chiriei, in conformitate cu pct. 5 al
deciziei Consiliului municipal Chisindau nr. 6/26 din 18 februarie 2014, cu privire
la aprobarea instructiunii de dare in sublocatiune a cladirilor, constructiilor si
incaperilor cu altd destinatie, decat cea locativa-proprietate municipala.

Instanta de apel a indicat ca, la data de 10 iulie 2013, a fost incheiat contractul de
locatiune cu nr. 2/13/003, intre Consiliul municipal Chisinau si Pretura sectorului
Buiucani, mun. Chisinau privind acordarea in locatiune a incaperilor nr. 1,2,2a, 3-11,
12-15,16-58 - etaj soclu; nr.1-7 - etaj tehnic; nr. 1-7, 7a, 8-32,5a, 21a, 31a, 14a - etajul

4



1; nr. 1-27 - etajul 2; nr. 1-26 -etajul 3; nr. 1-23 - etajul 4; nr. 1- 26 - etajul 5, cu
suprafata 3789,8 m.p, situate pe adresa: mun. Chisinau, sectorul Buiucani, str. Mihali
Viteazul casa 2, blocul lit. A. lar, la data de 12 martie 2014, a fost incheiat contractul
de sublocatiune nr.2/14/003/6, intre Pretura sect. Buiucani mun. Chisinau, Tn calitate
de locatar si SRL ,,Inima Codrului” n calitate de sublocatar, obiectul contractului fiind
incaperile nr. 5a, 13, 14, 14a, 15,16,17, 18, 19,20,32 - etajul 1, parter, cu suprafata
totala de 115, 90 m.p., situate pe str. Mihai Viteazul 2, mun. Chisindu, cu destinatia:
amplasarea unei cafenele cu servire de bauturi alcoolice si cantina.

La fel, instanta de apel a mentionat ca, conform pct. 4.1 al contractului
nr.2/14/003/6, incheiat intre Pretura sect. Buiucani mun. Chisindu si SRL ,,Inima
Codrului”, cuantumul chiriei anuale este de 217 090 lei, fapt confirmat prin fisa de
evaluare a incaperilor din 12 martie 2014. Astfel, la data de 13 martie 2014, a fost
intocmit Act de primire-predare a lucrarilor de reparatie capitald in incaperile
nelocuibile, date Tn sublocatiune prin contractul nr.2/14/003/6 din 12 martie 2014, prin
care partile au convenit, ca la momentul intocmirii prezentului act, starea bunurilor,
care au fost supuse reparatiei capitale este “bine”, corespunde cerintelor expuse n
devizul local, aprobat la 28 martie 2014, pentru lucrari de reparatie capitala, iar
cheltuielile suportate, nu depasesc valoarea de deviz, aprobata, in suma de 509 852,62
lei.

Instanta de apel a relevat ca, la data de 28 martie 2014, intre Pretura Buiucani
mun. Chisinau si SRL ,,Inima Codrului”, a fost incheiat acordul aditional, anexa la
contractul de sublocatiune nr.2/14/003/6, conform caruia sublocatarul se elibereaza de
plata unei parti din chiria anuald, proportional egala, cu suma necesara pentru
efectuarea lucrarilor de reparatie capitala, in valoare de 427 193,54 lei, calculata in
corespundere cu devizul local si devizul local aditional. Totodata, sublocatarul s-a
obligat sa achite 50 % din suma de 217 090 lei, cu titlu de chirie anuala, stabilita
conform pct. 4-1 din contract, din momentul semnarii actului predare - primire a
lucrarilor de reparatie capitald a Incaperilor date in chirie, iar locatarul se obliga sa
reduca chiria anuald, Tn marime de 50 %, din suma stabilitd conform pct. 4.1. din
contract, cu includerea acestei sume la achitarea cheltuielilor suportate pentru
executarea lucrarilor de reparatie capitala, a incaperilor date in chirie,

La fel, instanta de apel a retinut ca, la data de 13 octombrie 2014, intre Pretura
Buiucani mun. Chisginau si ,,Inima Codrului” s-a incheiat acordul aditional, anexa
la contractul de sublocatiune nr.2/14/003/6, din 12 martie 2014, conform caruia
sublocatarul a fost liberat de plata unei parti din chiria anuala, proportional egala, cu
suma necesara pentru efectuarea lucrarilor de reparatie capitald, in valoare de
509 852,62 lei si incepand cu 13 octombrie 2014, va achita plata de chirie redusa, in
marime de 50% din chiria anuala, pana la stingerea sumei cheltuite pentru efectuarea
lucrarilor de reparatie capitala in valoare de 509 852,62 lei.

lar, la data de 29 aprilie 2015, intre Pretura Buiucani mun. Chisinau si SRL ,,Inima
Codrului” a fost incheiat acordul aditional, anexd la contractul de sublocatiune
nr.2/14/003/6 din 12 martie 2014, conform caruia cuantumul chiriei anuale pentru anul
2015, a fost stabilit in marime de 230 994,50 lei. La data de 22 mai 2015, intre Pretura
Buiucani mun. Chiginau si SRL ,,Inima Codrului” s-a incheiat acordul aditional, anexa
la contractul de sublocatiune nr.2/14/003/6 din 12 martie 2014, conform caruia chiria
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anuala calculata pentru perioada,13 octombrie 2014 pana la 31 mai 2015, in marime
de 143 517,20 lei, se achita din suma cheltuitd de catre sublocatar, pentru reparatia
capitala a incaperilor inchiriate, iar din 01 iunie 2015 sublocatarul achita chiria anuala
in conditiile pct. 4.3. din contract, cu anticipatie, cel tarziu in prima zi a trimestrului,
in marime de 50 %, din suma chiriei anuale, calculate cu aplicarea tarifului de baza,
pentru chiria anuald a unui metru patrat de spatiu, stabilite anual, prin Legea bugetului
de stat, pana la stingerea sumei ramase din suma cheltuita pentru efectuarea lucrarilor
de reparatie capitala in valoare de 366 335,42 lei.

Instanta de apel a retinut ca, la data de 01 iunie 2015, intre Pretura Buiucani mun.
Chisinau si SRL ,,Inima Codrului” a fost incheiat acordul aditional, anexa la contractul
de sublocatiune nr.2/14/003/6 din 12 martie 2014, conform caruia destinatia incaperilor
nelocuibile cu suprafata de 96,7 m.p. este amplasarea unitatii de alimentatie publica
cu prepararea si comercializarea bucatelor, canting, iar a incaperilor nelocuibile cu
suprafata 19,2 m.p., este amplasarea oficiilor, pentru asigurarea administrarii cantinei;
la fel, locatarul va prezenta anual, sublocatarului, fisa de evaluare cu recalcularea
chiriei anuale, urmare a modificarii tarifului de baza, pentru chiria anuald a unui metru
patrat de spatiu, in conformitate cu Legea bugetului de stat pentru fiecare an.

Instanta de apel a mentionat ca, la data de 06 decembrie 2016, SRL ,Inima
Codrului”, s-a adresat cu cerere catre Pretura sec. Buiucani mun. Chisinau, prin care a
informat ca scarile Preturii, cu o suprafata de 14,8 m.p. au fost incluse in suprafata data
in locatiune, iar, conform legislatiei In vigoare, acestea nu pot constitui obiect al
contractului de locatiune si SRL ,,Inima Codrului” solicitdnd pina la data de 01 ianuarie
2017, sa fie efectuate modificarile necesare in contractul de sublocatiune nr. 2/14/003/6
din 12 martie 2014, in actul de predare-primire, in fisele de evaluare si n acordul
aditional la contract, cu excluderea scarilor din suprafata data in locatiune, precum si
includerea sumei de 49 950 lei in contul chiriei incaperilor pentru anul 2017.

Respectiv, instanta de apel a indicat ca, ulterior, la data de 12 decembrie 2016,
intre Pretura Buiucani mun. Chisinau si SRL ,,Inima Codrului” a fost ncheiat acordul
aditional, anexa la contractul de sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014,
conform caruia a fost exclusa incaperea nr. 13, din incaperile acordate in locatiune, iar
suprafata data in locatiune, a fost modificata din 115,90 m.p. in 101,10 m.p. La fel,
prin acest acord aditional, sublocatarul urma sa achite plata de inchiriere, trimestrial,
pana la expirarea termenului trimestrial. Totodata, au fost modificate figsa de evaluare
a incaperilor, la compartimentul, cuantumul chiriei anuale, din 103 087 lei, n
87 309,50 lei si suma totala din 132 454,40 lei, in 116 676,90 lei.

La data de 12 decembrie 2016, SRL ,,Inima Codrului” s-a adresat cu cerere catre
Pretura sect. Buiucani, mun. Chisinau, prin care a solicitat, pana la 01 ianuarie 2017,
sa fie efectuate modificarile necesare, in contractul de sublocatiune, in stricta
conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare. lar, prin raspunsul din 13 decembrie
2016, Pretura sect. Buiucani, mun. Chisinau a mentionat ca, capitolul contractului de
sublocatiune nr. 2/14/003/6 din 12 martie 2014, cu referire la responsabilitatea partilor,
au fost coordonate cu SRL ,,Inima Codrului”, la momentul Thcheierii contractului.

Instanta de apel a mai mentionat ca, la data de 14 decembrie 2016, SRL ,,Inima
Codrului” s-a adresat cu 0 somatie catre Pretura Buiucani mun. Chisindu, prin care a
solicitat includerea sumei de 49 950 lei, in contul chiriei incaperilor pentru anul 2017
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sau restituirea acestei sume. lar, la data de 14 decembrie 2016, SRL ,,Inima Codrului”
s-a adresat cu altd somatie catre Pretura sec. Buiucani mun. Chisinau, prin care a
solicitat modificarea pct. 3.1.1 - 3.1.6 din contractul de sublocatiune nr.2/14/003/6
din 12 martie 2014. Prin raspunsul din 20 decembrie 2016, Pretura sectorului Buiucani,
mun. Chisindu a indicat ca, somatiile adresate de catre SRL ,,Inima Codrului” sunt
lipsite de orice suport juridic si cadru probatoriu.

Instanta de apel a conchis ca, SRL ,,Inima Codrului” de comun acord cu Pretura
Buiucani mun. Chisindu, in conditiile libertatii contractuale, au stabilit si convenit
asupra conditiilor contractului de sublocatiune din 12 martie 2014. Prin urmare, de la
data incheierii contractului, 12 martie 2014, pana la 06 decembrie 2016, SRL Inima
Codrului” nu a Tnaintat careva obiectii, in privinta obiectului dat Tn locatiune, si anume
in privinta scarilor cu suprafata de 14,8 m.p.

Astfel, instantei de apel a indicat ca, tindnd cont de faptul cd, SRL “’Inima
Codrului”, la momentul incheierii contractului, nu a inaintat careva obiectii la obiectul
dat Tn locatiune, chiar daca cunostea despre faptul includerii Tn contractul de
sublocatiune a caii de acces catre cantina, respectiv nu exista nici un temei in vederea
dispunerii incasarii prejudiciului material in marime de 42 950 lei.

Instanta de apel a mentionat ca, art.1398 alin. (1) Cod civil, prevede ca, cel care
actioneaza fata de altul in mod ilicit, cu vinovatie este obligat sa repare prejudiciul
patrimonial, iar in cazurile prevazute de lege si prejudiciul moral cauzat prin actiune
sau omisiune, iar, in litigiul dedus judecatii, SRL ”Inima Codrului” nu a prezentat
probe, care ar demonstra cu certitudine, ca Pretura sect. Buiucani, mun. Chisinau
intentionat, a inclus Tn suprafata bunului transmis n locatiune, calea de acces catre
cantina.

Tn acest context, instanta de apel a relevat ca, acordul aditional din 12 decembrie
2016, produce efecte juridice doar pentru viitor, si in nici un mod nu poate constitui
temei pentru a dispune repararea prejudiciului material in marime de 42 950 lei, sau
includerea acestei sume in calculul pentru chiria viitoare.

Totodata, instanta de apel a retinut ca, la data de 31 decembrie 2016, a fost
semnatd de ambele parti, anexa la contractul din 12 martie 2014, cu tabel de
verificare a achitarii chiriei anuale, Tncepand cu 13 octombrie 2014, pina la data
de 31 decembrie 2016, fapt ce indica ca, SRL ”Inima Codrului” a recunoscut toate
platile pentru chirie efectuate pentru anii 2014, 2015, 2016, desi a cunoscut despre
includerea in contractul de sublocatiune a incaperii nr.13, adica a caii de acces citre
cantina.

Instanta de apel a mentionat ca, orice modificare a contractului de sublocatiune,
manifestate prin libera vointa a partilor, produce efecte juridice numai pentru viitor, ori
aceste modificari nu pot desfiinta un act juridic, legal, neanulat si care deja si-a produs
efectele anterior.

Instanta de apel a respins ca neintemeiat, argumentul SRL “Inima Codrului”, cu
referire la aplicabilitatea 1n litigiul dedus judecatii, a prevederilor Legii nr. 75 din data
de 30 aprilie 2015 cu privire la locuinte, or, Legea nr. 75 din 30 aprilie 2015 cu privire
la locuinte nu este aplicabila la solutionarea litigiului dedus judecatii, din motiv ca,
obiectul acestui litigiu este locatiunea unei incaperi nelocuibile, si anume incaperea
din blocul administrativ, ce constituie proprietate municipala.



La fel, instanta de apel a retinut cd, SRL ”Inima Codrului”, la data semnarii
contractului de sublocatiune, a consimtit In mod benevol asupra tuturor clauzelor
esentiale ale actului juridic. Mai mult, contractul de sublocatiune incheiat Tntre SRL
’Inima Codrului” si Pretura sectorului Buiucani, mun. Chisinau este un acord de vointa
liber exprimat de catre parti, astfel, orice modificare la contractul respectiv, urmeaza
sa fie efectuata de catre parti, prin acord comun, iar instanta de judecata nu este in drept
sd intervina si sd oblige o parte contractuald la realizarea unei anumite actiuni, atata
timp cat legea 1i acorda dreptul de a decide individual asupra conduitel, pe care urmeaza
sd o intreprinda, in conditiile legii.

Instanta de apel a mentionat ca, art. 315 Cod civil, prevede ca, proprietarul are
drept de posesiune, de folosinta si de dispozitie asupra bunului. Astfel, instanta de
judecatd nu este in drept sa intervind in exercitarea dreptului respectiv de catre
proprietar, pand cand nu se constatd, cd prin actiunile proprietarului sunt aduse
ingerinte in respectarea si exercitarea drepturilor unor altor persoane, ordinii publice
sau bunelor moravuri.

In litigiul dedus judecitii, instanta de apel nu a stabilit nici un temei, care ar indica
ca, punctele 3.1.1-3.1.6, stabilite in contractul de sublocatiune nr.2/14/003/6 din
12 martie 2014, contravin normelor imperative ale legii, respectiv, instanta de fond
Tntemeiat a respins acest capat cerere.

Astfel, instanta de apel a constat ca, la judecarea cauzei, prima instanta a
constatat si elucidat pe deplin circumstantele importante pentru solutionarea
cauzei, a interpretat si aplicat corect normele de drept material, cu pronuntarea
unei hotarari legale si intemeiate pe circumstantele de fapt, constatate nemijlocit
in sedinta de judecata, prin probe pertinente si concludente.

La 18 aprilie 2018, SRL ,,Inima Codrului” a depus cerere de recurs impotriva
deciziei din 14 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a solicitat admiterea
cererii de recurs, casarea deciziei din 14 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau si
trimiterea cauzei spre rejudecare in instanta de apel, sau casarea deciziei din data de
14 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau si a hotararii din 18 septembrie 2017 a
Judecatoriei Chisindu, sediul Buiucani, cu pronuntarea unei noi decizii, prin care sa fie
admisa integral cererea de chemare in judecata depusa de Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Inima Codrului” impotriva Preturii sectorului Buiucani, mun. Chisindu
intervenient accesoriu Primaria municipiului Chisindu cu privire la incasarea
prejudiciului material, dobanzii de intirziere, a cheltuielilor de judecata si obligarea
efectuarii modificarilor in contractul de sublocatiune.

Tn motivarea cererii de recurs, recurenta SRL ,,IJnima Codrului” a invocat ca,
decizia instantei de apel si hotararea primei instante sunt ilegale si urmeaza a fi casate
integral cu trimiterea cauzei, spre rejudecare in instanta de apel, in alt complet de
judecata, or instantele ierarhic inferioare nu au aplicat legea care trebuia sa fie aplicata
si au interpretat in mod eronat legea.

Suplimentar celor invocate in cererea de chemare 1n judecatd, recurenta a
mentionat ca, instanta de apel nu a aplicat art. 32 si 37 al Legii nr. 75 din 30 aprilie 2015
cu privire la locuinte, art. 667 din Codul civil, care prevad ca, partile contractante pot
incheia n mod liber, in limitele normelor imperative de drept, contracte si pot stabili
continutul lor; dar si art. 906 din Codul civil, care stabileste ca, locatorul este in drept
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sa ceara rezilierea contractului daca locatarul: nu foloseste bunul inchiriat la destinatie
sau in conformitate cu prevederile contractului, admite intentionat sau din culpa
inrautatirea starii bunului ori creeaza un pericol real pentru 0 asemenea inrautatire; nu
plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de platd, daca in contract
nu este prevazut altfel; sau incheie un contract de sublocatiune fara acordul locatorului.

La fel, recurenta SRL ,,Inima Codrului” a precizat ca, nici o lege, nu prevede
penalitate in marime de 100 %, din suma anuala a contractului.

Mai mult, recurenta a mentionat ca, instantele ierarhic inferioare au ignorat
prevederile legislatiei In vigoare mentionate mai sus, precum §i nu au apreciat toate
probele prezentate in litigiul dedus judecatii. Respectiv, decizia instantei de apel si
hotdrarea primei instante nu corespund prevederilor art. 241 alin. (5) Cod de procedura
civila.

Conform art. 434 alin. (1) Cod de procedura civild, recursul se declara in termen
de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca legea nu prevede
altfel.

Dupa cum denotd materialele cauzei, copia deciziei motivate din data de
14 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, a fost expediata participantilor la proces,
la data de 03 mai 2018, conform scrisorii nr. 5634 (f.d.190), insa careva date despre
receptionarea deciziei recurate de catre recurenta SRL ,,Inima Codrului”, lipsesc.

In aceste circumstante, instanta de recurs precizeaza ca recursul, a fost declarat de
catre SRL ,,Inima Codrului”, la 18 aprilie 2018, cu respectarea termenului indicat la
art. 434 alin. (1) Cod de procedura civila, or cererea de recurs a fost depusa de SRL
,,Jnima Codrului” anterior expedierii de citre instanta de apel a deciziei motivate din
14 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau.

La 10 mai 2018, in adresa intimatei, Pretura sectorului Buiucani, mun. Chisinau
si a intervenientului accesoriu, Primaria municipiului Chisinau a fost expediata copia
recursului declarat de catre SRL ,,Inima Codrului”, cu instiintarea despre necesitatea
depunerii obligatorii a referintei, insa, pana la examinarea recursului, intimata, Pretura
sectorului Buiucani, mun. Chisinau si intervenientul accesoriu, Primaria municipiului
Chisinau nu au depus referinta, prin care sa-si expuna opinia, asupra cererii de recurs
declarate de catre SRL ,,Inima Codrulu1”.

Examinand temeiurile recursului declarat de SRL ,,Inima Codrului”, completul
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie
considera recursul drept inadmisibil, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) Cod de procedurd civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca incalcarea
esentiald sau aplicarea eronatda a normelor de drept material sau a normelor de drept
procedural.

Alineatele (2) si (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera cd, normele de drept material sau de drept procedural au fost incalcate sau
aplicate eronat, iar alin.(4) stabileste ca, savarsirea altor incalcari decat 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 cauzei sau in cazul in care
instanta de recurs considera cd aprecierea probelor de catre instanta judecatoreasca a



fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la incalcarea drepturilor si
libertatilor fundamentale ale omului.

In conformitate cu art. 433 lit. a) Cod de proceduri civild, cererea de recurs se
considera inadmisibila in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile prevazute
la art.432 alin.(2), (3) si (4).

Astfel, instanta de recurs retine cd, examinarea admisibilitatii recursului
presupune verificarea conformitdtii temeiurilor invocate in cererea de recurs, cu
temeiurile prevazute la art. 432 Codul de procedura civila.

La caz, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie constatd ca, argumentele invocate in cererea de recurs
depusa de SRL ,Inima Codrului”, nu se incadreaza in limitele stabilite de norma
indicata, respectiv nu constituie temei de casare a deciziei recurate.

Subsidiar, se mentioneaza ca, recursul exercitat conform Sectiunii a I1-a, Capitolul
XXXVIII Codul de procedura civild, are caracter devolutiv, numai asupra problemelor
de drept material si procedural, verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si
temeinicia in fapt.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie accentueaza ca, potrivit regulilor din Sectiunea a II-a din
Capitolul XXXVIII Cod de procedura civila, instanta de recurs nu verifica modul de
apreciere a probelor de catre instanta de apel. Forta atribuita unei probe sau alteia,
coraportul dintre probe, suficienta probelor si concluziile facute in urma probatiunii
sunt in afara controlului instantei de recurs.

Prin prisma art. 432 alin. (4) Cod de procedura civild, instanta de recurs poate
interveni in materia probatiunii doar sub aspect procedural, si anume, daca se invoca
ca instanta judecdtoreascd a apreciat in mod arbitrar probele, incalcand regulile de
apreciere a probelor stabilite in art. 130 Cod de procedura civila, sau in cazul in care
erorile comise au dus la incdlcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.
Din recursul declarat de SRL ,,Inima Codrului”, nu rezulta ci, instanta a apreciat
arbitrar probele.

In acest sens CtEDO, in jurisprudenta sa, a constatat ci, dreptul de acces la
instanta de judecatd nu este absolut. Existd limitdri implicit admise (cauza Golder
Tmpotriva Regatului Unit, pct. 38; Stanev impotriva Bulgariei (MC), pct. 230). Acesta
este In special cazul conditiilor de admisibilitate a unui recurs, intrucat prin insasi
natura sa necesita o reglementare din partea statului, care se bucura in aceasta privinta
de o anumita marja de apreciere (Luordo Tmpotriva Italiei, pct. 85).

Conditiile de admisibilitate ale unui recurs pot fi mai stricte decat pentru un apel
(Levages Prestations Services impotriva Frantei, pct. 45). Curtea a mai reiterat ca,
modul de aplicare a articolului 6 CEDO procedurilor in fata instantelor ierarhic
superioare, depinde de caracteristicile speciale ale procedurilor respective. Trebuie
tinut cont de totalitatea procedurilor in sistemul de drept national si de rolul instantelor
ierarhic superioare in acest sistem (Botten Tmpotriva Norvegiei, hotarare dinl9
februarie 1996, Reports 1996-1, p. 141, § 39).

La fel, conform jurisprudentei Curtii, procedurile cu privire la admisibilitatea caii
de atac si procedurile, care implica doar chestiuni de drept, si nu chestiuni de fapt, pot
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fi conforme cu cerintele articolului 6 § 1 (Helmers impotriva Suediei hotarare din 9
octombrie 1991, § 31, Seria A, nr. 212-A).

Tn conformitate cu art. 440 alin. (1-1%) Codul de proceduri civila, in cazul in care
se constatd existenta unuia din temeiurile prevazute la art.433, completul din 3
judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabila, asupra
inadmisibilitatii recursului.

Incheierea se emite conform prevederilor art.270 si nu contine nicio referire cu
privire la fondul recursului.

Tncheierea privind inadmisibilitatea recursului se plaseazi pe pagina web a Curtii
Supreme de Justitie la data emiterii si se transmite tuturor participantilor la proces si
reprezentantilor acestora.

In asemenea circumstante, completul Colegiului Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera ca, recursul declarat
de catre SRL ,,Inima Codrului”, nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432
alin. (2), (3) si (4) Cod de procedura civila si, drept urmare, este inadmisibil.

Tn conformitate cu art. art. 269-270, 431 alin. (2), 433 lit. a), 440 alin. (1) Cod de
procedura civild, completul Colegiului Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:

Se considera inadmisibil recursul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata
,,Jnima Codrului”, impotriva deciziei din 14 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau,
in cauza civild, la cererea de chemare in judecata depusa de Societatea cu Raspundere
Limitatda ,JInima Codrului” impotriva Preturii Ssectorului Buiucani, municipiul
Chisinau, intervenient accesoriu Primaria municipiului Chisinau cu privire la incasarea
prejudiciului material, dobanzii de intirziere, a cheltuielilor de judecata si obligarea
efectuarii modificarilor in contractul de sublocatiune.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

judecatorul Valeriu Doaga
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva
Nina Vascan
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