Dosarul nr. 2rac-150/20

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Central, judecator — T. Avasiloaie
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau, judecatori — M. Guzun, V. Buhnaci, L. Pruteanu

DECIZIE

30 septembrie 2020 mun. Chisginau

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

in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova,
Judecatorii Galina Stratulat,
lurie Bejenaru,
Dumitru Mardari,
Nicolae Craiu

examinand recursul declarat de SRL “Expertiza Millenium”, prin intermediul
avocatului Alexandru lachimciuc,

in cauza civila la cererea inaintatd de SRL “Expertiza Millenium” catre SRL
“Elat Rentservice” si SRL “Soglas Invest” cu privire la repararea prejudiciului
material,

impotriva deciziei din 03 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a
fost respinsa cererea de apel depusa de SRL “Expertiza Millentum”, fiind mentinuta
hotararea din 29 noiembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Central,

constata:

La 27 aprilie 2017, SRL ,,Expertiza-Millenium” s-a adresat 1n instantd cu cerere
de chemare in judecata catre SRL ,,Elat-Rentservice” si SRL ,,Soglas Invest” cu
privire la repararea prejudiciului material.

In motivarea actiunii reclamantul a invocat ci detine in proprietate patru bunuri
imobile cu numerele cadastrale XXXXXXXXX.001, XXXXXXXXX.005,
XXXKXXXXXX.006, XXXXXXXXX.007, cu suprafata totala de 648,9 m.p., situate
pe bd. XXXXXXXXX, mun. Chisinau.

Reclamanta a gestionat aceste imobile de sine statator pana la 01 martie 2007,
cand a dat in locatiune imobilele SRL ,,Elat-Rentservice” pe un termen de cinci ani.
Insa, contrar angajamentelor asumate prin contract, SRL ,,ElatRentservice” nu si-a
onorat obligatiile de platd a chiriei si, la situatia zilei de 31 august 2012, a acumulat
o datorie in marime de 201 135, 71 lei.

In legiturd cu acest fapt, in temeiul art. 735, 747 si 906 din Codul civil, si in
conformitate cu pct. 12.3 si 12.5 ale contractului, reclamanta a somat SRL ,,Elat-
Rentservice”, printr-un preaviz, despre necesitatea achitarii datoriei Intr-un termen
de 15 zile, comunicandu-i ca, in caz contrar, va rezilia contractul de locatiune si va
inainta in instanta de judecata o actiune civila.



Prin avizul din 11 octombrie 2012, ca rezultat al neachitarii datoriei, SRL
,bBxpertiza-Millenium” a reziliat contractul de locatiune incheiat cu SRL , FElat-
Rentservice”, solicitand totodata achitarea datoriei acumulate si transmiterea
imobilelor proprietarului printr-un act de predare-primire, dupa cum stabilea
contractul.

Ulterior, SRL ,,Expertiza-Millenium” a sesizat instanta de judecata cu o actiune
de evacuare a SRL ,,Elat-Rentservice” si incasarea datoriei. In cadrul acelui proces,
reclamanta a aflat ca, in realitate, la data rezilierii contractului de locatiune - 11
octombrie 2012, imobilele SRL ,,ExpertizaMillenium” erau deja preluate ilegal de
catre SRL ,,Soglas Invest”, si date in locatiune unor agenti economici contra plata.

Astfel, la 26 decembrie 2012, reclamanta a expediat o somatie catre SRL ,,Soglas
Invest”, prin care a informat-0 despre activitatea sa ilegald in imobilele ce-i apartin
cu drept de proprietate si a solicitat evacuarea, insd aceasta somatie a ramas fara
raspuns.

Prin scrisoarea nr. 383 din 03 iunie 2014, SRL ,,Soglas Invest” a recunoscut
administrarea bunurilor SRL ,,Expertiza-Millenium” incepand cu 01 iunie 2012, in
baza unui contract de locatiune semnat intre SRL ,,Soglas Invest” si SRL ,Elat-
Rentservice”, care a intrat in vigoare la 01 august 2012. Iar prin scrisoarea nr. 382
din 03 iunie 2014, SRL ,,Soglas Invest” a recunoscut gestionarea imobilelor SRL
,Bxpertiza-Millenium” fara existenta unui contract de locatiune cu aceasta.

Considera reclamanta ca contractul de locatiune, la care a facut referire SRL
,,Soglas Invest”, nu-i este opozabil, de vreme ce prin acest contract au fost transmise
in locatiune imobilele proprietate a SRL ,,Elat-Rentservice”.

La 19 august 2015, SRL ,,Expertiza-Millenium” a expediat repetat o somatie
catre SRL ,,Soglas Invest”, prin care a informat-o despre activitatea ilegala in
imobilele ce-i apartin cu drept de proprietate si a solicitat intreruperea activitatii
comerciale in imobile, evacuarea si predarea imobilelor proprietarului, insa si
aceastd somatie a ramas fara raspuns.

Potrivit reclamantei, activitatea agentilor economici in imobilele SRL
,Expertiza-Millenium”, in baza unor contracte de locatiune incheiate cu SRL
,»o0glas Invest” si In baza unor autorizatii de functionare ilegal obtinute, sunt
confirmate documentar de contractele de locatiune incheiate intre SRL ,,Soglas
Invest” si SA ,,Restaurantul Doina”, SRL ,,Troianis”, SRL ,,Gloria Atlant”, precum
si prin scrisoarea SRL ,,Romatim” din 06 noiembrie 2014, scrisoarea SRL ,,Vispas”
din 11 noiembrie 2014. De asemenea, lista agentilor economici care au activat in
imobilele SRL ,Expertiza-Millenium” este confirmata si prin scrisorile de
corespondenta cu Directia generala comert mun. Chisindu, referitor la eliberarea si
prelungirea autorizatiilor de functionare ale agentilor economici.

Astfel, a fost constatata activitatea a 19 agenti economici cu autorizatii de
functionare in cele 19 buticuri amplasate in imobilele ce apartin cu drept de
proprietate SRL ,.Expertiza-Millentum”, cu suprafata comerciala totala de 282,70
m.p., cu contracte de locatiune Incheiate cu SRL ,,Soglas Invest”. Restul incaperilor
din immobile, constituie spatiul auxiliar.

Respectiv, SRL ,,Soglas Invest”, fiind constientda de actiunile sale ilegale, a
incercat legalizarea activitdtii agentilor economici in imobilele SRL , Expertiza-
Millenium”, prin impunerea unui contract de locatiune cu ultima, conditionand
acordarea accesului la retelele sale ingineresti de apa, canalizare, electricitate, de
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renuntarea SRL ,,Expertiza-Millenium” la actiunea in instanta de judecata privind
recuperarea prejudiciului si altor pretentii.

Astfel, SRL ,,Soglas Invest” si SRL ,Elat-Rentservice”, de comun acord, au
incalcat dreptul de folosinta a proprietatii de catre SRL ,,Expertiza-Millenium”.

in asa mod, la 24 septembrie 2014, a incheiat cu SRL ,,Aurelia Brno” un contract
de locatiune a unui spatiului cu suprafata de 29, 5 m.p., in imobilele SRL ,,Expertiza-
Millenium”, ramas liber la acel moment, dupa ce a expirat contractul de locatiune al
SRL ,,Soglas Invest”. Insd, SRL ,,Soglas Invest”, cu scopul de a ingradi activitatea
SRL ,,Expertiza-Millenium”, a blocat accesul lucratorilor SRL ,,Aurelia Brno” in
imobilele indicate, pentru a-si exercita activititile de comercializare a produselor. In
legdtura cu crearea obstacolelor in folosirea dreptului de proprietate, s-a adresat in
instanta de judecatd cu cerere de Inldturare a obstacolelor create solidar de catre SRL
,Elat-Rentservice” si SRL ,Soglas Invest”. Iar prin hotararea irevocabilda a
Judecdtoriei Botanica, mun. Chisinau din 31 martie 2016, SRL ,,Elat-Rentservice”
si SRL ,,Soglas Invest” au fost obligate solidar sa nu creeze obstacole in folosirea
dreptului de proprietate de citre SRL ,,Expertiza-Millenium” a bunului imobil cu
suprafata de 648,9 m.p., de pe bd. XXXXXXXXX, in efectuarea lucrarilor de
instalare a cablului electric subteran spre anexa sa, conectarea retelelor de apa si
canalizare la retelele orasenesti.

Prin ocuparea ilegala si refuzul SRL ,,Elat-Rentservice” si al SRL ,,Soglas Invest”
de a preda imobilele proprietarului, reclamanta a ratat venituri din partea unor agenti
economici, care au inaintat oferte privind incheierea unor contracte de locatiune.

Astfel, prin oferta din 11 martie 2013, venitd din partea Centrului de Investigatii
Sociologice si Marketing CBS-AXA, a fost propus un contract de inchiriere a
imobilelor pe o perioadad de 10 ani, la un pret de locatiune in marime de 88 000 lei
lunar. Conditiile incheierii unui contract de locatiune au fost negociate si acceptate
de ambele parti. Datorita faptului ca societatile parate nu au eliberat si transmis
proprietarului imobilele ocupate ilegal, incheierea unui contract de locatiune a fost
ratata.

De asemenea, la sedinta largitd a Directiei Comert a municipiului Chisindu din
09 septembrie 2015, agentii economici si-au anuntat disponibilitatea de a incheia
contracte de locatiune cu proprietarul SRL ,Expertiza-Millenium”, care de
asemenea nu au putut fi incheiate, deoarece societdtile parate n-au transmis
proprietarului imobilele.

In asa mod, SRL ,Elat-Rentservice” si SRL ,,Soglas Invest” se fac responsabile
de posesiunea ilegala a imobilelor si prejudicierea SRL ,,Expertiza-Millenium”,
care, in vederea obtinerii unor venituri fard temei legal, ua incheiat contracte de
locatiune contra plata cu agenti economici, care 1si comercializau produsele in aceste
imobile si au obtinut autorizatii de functionare pentru ei, desfasurand o activitate

Motivul pentru care contractul de locatiune din 2007 a fost reziliat, a fost anume
neplata chiriei, ce a fost stabilitd pentru 5 ani. Insi, in perioada anului 2008, a avut
loc o apreciere substantiald a pietei imobiliare, chiria bunurilor si pretul acestora au
crescut de cateva ori, iar paratii au obtinut foloase pentru aceasta in dauna
reclamantului. Potrivit reclamantei, este important de stabilit corect cuantumul lunar
al prejudiciului cauzat acesteia, sub aspectul pretului de locatiune a imobilelor ce-i
apartin, in conditii de piata, in perioada indicatd in cererea de chemare in judecata.
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Din acest motiv, a solicitat, din partea unor specialisti in domeniu, o evaluare a
pretului de locatiune a imobilelor sale cu suprafata totalda de 648,9 m.p.

Astfel, in conditiile perioadei de 01 mai 2014 - 31 decembrie 2014, reclamanta
s-a condus de constatarea evaluatorului Bursa ,,Lara”. Respectiv, prin constatarea cu
nr. 65/02 din 20 aprilie 2017, evaluatorul a stabilit un pret de chirie lunar pentru
imobilele cu suprafata totala de 648,9 m.p., in marime de 92 000 - 107 000 lei. Media
acestei sume fiind de 99 500 lei. Ca si cuantum lunar al prejudiciului cauzat, a fost
luata media sumei de 99 500 lei din constatareca Bursei Imobiliare ,,Lara”, suma
apropiata ca marime din oferta Centrului de Investigatii Sociologice si Marketing
CBS-AXA, prin care partile au convenit un pret de locatiune a imobilelor cu
suprafata totala de 648,9 m.p., in marime de 88 000 lei lunar.

Mai mult, pe parcursul ocuparii imobilelor, SRL , Elat-Rentservice” si SRL
,»,Soglas Invest” au obtinut venituri din darea in locatiune a acestor imobile contra
pret. Pretul chiriei pentru spatiile date in locatiune agentilor economici de catre SRL
,»Soglas Invest”, conform contractelor de locatiune mentionate anterior, constituie
0,8 unitati conventionale pentru 1 m.p. pe zi calendaristicd. Cuantumul unitatii
conventionale convenit intre partile contractante era de 16 lei. Astfel, venitul lunar
obtinut de catre SRL ,Soglas Invest” prin darea in locatiune a imobilelor
reclamantului la 19 agenti economici, reiesind doar din suprafata comerciald
calculata de 282,7 m.p., constituie 110 366 lei lunar. SRL ,,Soglas Invest” a folosit
abuziv si incdperile izolate nr. 1 cu suprafata de 54,8 m.p. si nr. 2 cu suprafata de
13,2 m.p., pentru amplasarea lucratorilor sai, transformandu-le in birouri pentru uz
propriu. In acest fel, SRL »Soglas Invest” a economisit resurse financiare, amplasand
lucratorii sai in Incaperile ce apartin cu drept de proprietate reclamantei.

Reclamanta considera ca fiind justa si echitabila stabilirea cuantumului lunar al
prejudiciului cauzat in suma de 99 500 lei si care, in conditii de activitate libera,
putea fi obtinuta ca venit de catre SRL , Expertiza-Millenium”.

Astfel, prejudiciul material cauzat de catre SRL ,,Soglas Invest” si SRL ,,Elat-
Rentservice”, pentru perioada 01 mai 2014 - 31 decembrie 2014, constituie: 99 500
lei x 8 luni = 796 000 lei.

Mai pretinde reclamanta si incasarea dobanzii de intarziere la prejudiciul calculat.
In asa mod, dobanda de intarziere pe perioada 01 mai 2014 - 31 decembrie 2014,
constituie 29 660, 54 lei.

La 03 aprilie 2018, SRL ,,Expertiza-Millenium” a depus cerere de concretizare a
pretentiilor, explicand ca bunurile imobile s-au reintors in proprietatea sa la 06
februarie 2018. Astfel, perioada pentru care solicita repararea prejudiciului este de
la 01 mai 2014 pana la 06 februarie 2018.

Intru estimarea valorii prejudiciului, a apelat la specialistii din domeniul
imobiliar, si anume la Bursa Imobiliara ,Lara” privind evaluarea pretului de
locatiune, in conditii de piatd a imobilelor cu suprafata totald de 648,9 m.p., pe
perioada 01 ianuarie 2015 - 31 octombrie 2017. Prin certificatul de constatare nr.
183 din 22 noiembrie 2017, a fost constatat pretul de locatiune, pe perioada 01
ianuarie 2015 - 31 decembrie 2015, in marime de 98 000 - 114 000 lei lunar, media
acestei sume fiind de 106 000 lei lunar.

Prin certificatul de constatare nr. 184 din 22 noiembrie 2017, a fost constatat
pretul de locatiune pe perioada 01 ianuarie 2016 - 31 decembrie 2016, in marime de
100 000 - 115 000 lei lunar, media acestei sume fiind de 107 500 lei lunar.



lar prin certificatul de constatare nr. 185 din 22 noiembrie 2017, a fost constatat
pretul de locatiune pe perioada 01 ianuarie 2017 - 31 octombrie 2017, Tn marime de
93 000 - 106 000 lei lunar, media acestei sume fiind de 99 500 lei lunar.

Suplimentar, prin actul de evaluare din 01 martie 2016, Agentia Imobiliard
“Nika” a constatat ca pretul de locatiune lunar al imobilelor ce apartin cu drept de
proprietate reclamantului, pentru anii 2012, 2013, 2014, 2015 si inceputul anului
2016, este in limitele celui stabilit de Bursa Imobiliara ,,Lara”.

Tot in sustinerea pozitiei sale, reclamanta a prezentat si raportul de evaluare a
chiriei de piatd a suprafetelor distincte din bunul imobil amplasat pe bd. Decebal,
99, intocmit de evaluatorul Svetlana Albu, SRL ,,Evals Consulting”, care, in baza
contractului nr. 2 din 21 iunie 2018, a efectuat analiza retrospectiva a pietei mun.
Chisinau si a estimat marimea chiriei de piata in medie anuald pentru bunul imobil
amplasat in mun. Chisinau, bd. XXXXXXXXX, cu suprafata de 648,9 m.p., pentru
perioada 01 mai 2014 — 06 februarie 2018.

Astfel, pentru perioada 01 ianuarie 2015 - 31 decembrie 2015, cuantumul lunar
al prejudiciului este de 106 000 lei, pentru perioada 01 ianuarie 2016 - 31 decembrie
2016, cuantumul lunar este de 107 500 lei, iar pentru perioada 01 ianuarie 2017 - 06
februarie 2018, cuantumul lunar este de 99 500 lei.

Prin urmare, suma prejudiciului solicitat spre incasare constituie 4 751 000 lei,
1ar dobanda de intarziere constituie suma de 1 702 695,85 lei.

Reiesind din cele expuse, SRL ,,Expertiza-Millenium” a solicitat incasarea in
mod solidar de la SRL ,,Elat-Rentservice” si SRL ,,Soglas Invest” a sumei de 4 751
000 let cu titlu de despagubire pentru prejudiciul material cauzat in perioada 01 mai
2014 - 06 februarie 2018 si a sumei de 1 702 695, 85 lei cu titlu de dobanda de
intarziere pentru aceeasi perioadd, precum si compensarea cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea din 29 noiembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Central,
actiunea a fost respinsa ca neintemeiata.

Prin decizia din 03 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respinsa
cererea de apel depusa de SRL “Expertiza Millenium”, fiind mentinuta hotararea din
29 noiembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Central.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a concluzionat cd, avand in vedere ca
bunurile Inchiriate nu i-au fost restituite dupa rezilierea contractului, locatorul SRL
,bBxpertiza-Millenium” era indreptatit sa solicite Tncasarea chiriei in cuantum de 15
000 lei lunar raportatd la perioada de intarziere. Distinct, prin prezenta actiune,
locatorul a solicitat doar repararea prejudiciului material, fapt ce vine in contradictie
cu art. 910 din Codul civil. Pe cale de consecintd, actiunea nu poate fi admisa in
modul in care a fost formulata, deoarece prejudiciul material se repara numai in
partea neacoperitd de chirie, fapt stabilit expres in lege.

La 04 mai 2020, SRL “Expertiza Millenium”, prin intermediul avocatului
Alexandru lachimciuc, a contestat cu recurs decizia din 03 decembrie 2019 a Curtii
de Apel Chisinau.

In motivarea recursului a invocat faptul ci instanta de apel a aplicat eronat
normele de drept material, nu a constatat si elucidat pe deplin circumstantele
importante pentru solutionarea pricinii, a apreciat arbitrar probele prezentate de catre
participantii la proces, iar concluziile instantei sunt in contradictie cu circumstantele
pricinii. Suplimentar, s-au indicat argumente similare celor din cererea de apel,
accentuandu-se faptul ca decizia contestata este nemotivata.



Astfel, recurenta a solicitat admiterea cererii de recurs, casarea deciziei din 03
decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau si a hotararii din 29 noiembrie 2018 a
Judecatoriei Chisinau, sediul Central, cu pronuntarea unei decizii de admitere
integrala a actiunii.

La 15 iulie 2020, SRL ,Elat-Rentservice” si SRL ,,Soglas Invest”, prin
intermediul administratorilor sai, au depus referinta la cererea de recurs, solicitand
respingerea acesteia cu mentinerea in vigoare a deciziei contestate.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) din Codul de proceduri civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca
incalcarea esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural prevazute de art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de
procedurd civila.

In conformitate cu art. 434 din Codul de procedura civila, recursul se declari in
termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale. Termenul
de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi restabilit.

Potrivit materialelor cauzei, decizia Curtii de Apel Chisinau a fost pronuntata la
03 decembrie 2019 si expediata participantilor la proces la 24 ianuarie 2020 (f.d. 13,
vol. I11), insa la materialele cauzei nu exista inscrisuri care sa probeze momentul
receptionarii acesteia de citre participantii la proces. Astfel, avand in vedere faptul
ca recursul declarat impotriva deciziei din 03 decembrie 2019 a Curtii de Apel
Chisinau a fost inregistrat la 04 mai 2020, in conformitate cu art. 434 din Codul de
procedura civild, acesta se considera declarat in termen.

Prin incheierea din 22 iulie 2020 a Curtii Supreme de Justitie, recursul declarat
de SRL “Expertiza Millenium”, prin intermediul avocatului Alexandru lachimciuc,
impotriva deciziei din 03 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, a fost considerat
admisibil.

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

In conformitate cu art. 444 din Codul de proceduri civila, recursul se examineaza
fara Instiintarea participantilor la proces.

Verificand legalitatea actului de dispozitie contestat, prin prisma argumentelor
invocate si a materialelor din dosar, coroborat cu normele de drept material si
procedural aplicabile la solutionarea spetei date, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie va admite recursul
declarat de SRL “Expertiza Millenium”, prin intermediul avocatului Alexandru
lachimciuc, si va casa decizia instantei de apel, cu trimiterea cauzei spre rejudecare,
din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) din Codul de proceduri civila, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sa caseze integral decizia
instantei de apel si s trimita cauza spre rejudecare in instanta de apel o singura data,
daca eroarea judiciard nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs.

In conformitate cu art. 445 alin. (3) din Codul de proceduri civild, in urma
examinarii recursului, instanta de recurs emite o decizie care ramane irevocabila din
momentul emiterii. Decizia se considera a fi emisa din momentul plasarii acesteia
pe pagina web a Curtii Supreme de Justitie.



Colegiul largit constata cd, SRL ,,Expertiza-Millenium” s-a adresat in instanta cu
cerere de chemare in judecata catre SRL ,,Elat-Rentservice” si SRL ,,Soglas Invest”
cu privire la repararea prejudiciului material.

Fiind investita cu judecarea pricinii in cauza, prima instanta a respins actiunea ca
fiind neintemeiata. Prin decizia din 03 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, a
fost respinsa cererea de apel depusa de SRL “Expertiza Millenium”, fiind mentinuta
hotararea din 29 noiembrie 2018 a Judecatoriei Chisindu, sediul Central.

Examinand materialele cauzei, Colegiul constata cd instanta de apel a examinat
cererea de apel superficial, fara sa dea o apreciere tuturor argumentelor invocate de
catre participantii la proces si circumstantelor cauzei, precum si probelor anexate la
materialele cauzei, care sunt importante pentru solutionarea justa a litigiului, iar
concluziile instantei sunt in contradictie cu circumstantele pricinii, decizia fiind
motivata insuficient.

In contextul prevederilor art. 373 din Codul de proceduri civila, instanta de apel
era obligatd in limitele apelului sd verifice circumstantele si raporturile juridice
stabilite Tn hotararea primei instante, precum si cele care nu au fost stabilite, dar care
au importantd pentru solutionarea pricinii, sa aprecieze probele din dosar si cele
prezentate suplimentar in instanta de apel de catre participantii la proces.

Colegiul precizeaza ca solutia adoptata de catre instanta de apel este nemotivata,
deoarece din textul acesteia nu se reliefeazd o motivare amplda asupra tuturor
argumentelor expuse de catre participantii la proces in prezenta actiune, precum si
nu sunt apreciate toate probele importante pentru solutionarea cauzei. Or, in
conformitate cu art. 239 din Codul de procedura civila, hotararea judecatoreasca
trebuie sd fie legalda si intemeiata. Instanta isi intemeiazd hotararea numai pe
circumstantele constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedinta de
judecata.

Astfel, prin decizia din 03 decembrie 2019, Curtea de Apel Chisindu a ajuns la
concluzia netemeiniciei cererii de apel formulate de SRL ,,Expertiza-Millenium”,
dar nu a argumentat cu suficienta claritate etiologia acestei concluzii. Reiesind din
cele expuse, Colegiul largit atrage atentia asupra faptului cd instanta de apel, de fapt,
nu a dat raspuns la toate argumentele formulate in cererea de apel, ci a denaturat
natura juridica a spetei, evitdnd sa se expuna asupra cerintelor formulate.

Cu referire la acest aspect, instanta de apel urma sa verifice in ce masura litigiul
a fost examinat de catre prima instantd, dacd aceasta a dat o apreciere
corespunzatoare tuturor circumstantelor si probelor invocate in acest sens, sa se
expuna asupra legalitatii si temeiniciei cerintelor formulate de catre apelanta.

In asa mod, Colegiul largit retine ci instanta de apel, cu trimitere la prevederile
art. 910 din Codul civil, a conchis ca reclamanta a solicitat doar repararea
prejudiciului material, concluzionand cd acest fapt este in contradictie cu prevederile
normei citate, or, prejudiciul material se repara numai in partea neacoperita de chirie,
aceasta de fapt fiind unicul motiv de respingere a actiunii regasit in textul deciziei
recurate.

Potrivit prevederilor art. 910 din Codul civil (in redactia de pana la 01 martie
2019), daca, dupa incetarea raporturilor contractuale, locatarul nu restituie bunul
inchiriat, locatorul are dreptul sa ceard plata chiriei pentru toata durata Intarzierii. Se
poate cere repararea prejudiciului in partea neacoperita de chirie.



Cu referire la aceasta norma, recurenta a invocat ca de la SRL ,,Soglas Invest”
nu se putea solicita achitarea chiriei contractuale in conditiile in care cu acest agent
economic nu au existat vreodata relatii economice, si nici un raport de locatiune sau
sublocatiune. Respectiv, solutia si rationamentul instantelor inferioare, ca urma a fi
solicitata initial chiria, si doar in partea neacoperita, prejudiciul, nu este justificata,
iar instanta de apel nu a argumentat in niciun fel acest motiv indicat in cererea de
apel, mai ales ca apelanta a indicat in mod explicit asupra ocuparii abuzive a
imobilelor care i apartin.

Mai mult, reiesind din materialele cauzei, SRL “Expertiza Millenium” anterior
a mai Tnaintat o cerere de chemare in judecata cu privire la evacuarea SRL ,,Elat-
Rentservice” din incdperile litigioase si incasarea datoriilor in baza contractului de
chirie. Astfel, instanta de apel nu a facut o delimitare clara a perioadelor pentru care
s-a Incasat plata chiriei si a perioadelor pentru care aceasta plata a raimas neachitata,
fiind tratatd de catre reclamantd drept prejudiciu in partea neacoperita de chirie.
Totodata, a ramas fara o analiza si argumentul apelantei cu privire la netemeinicia
unei eventuale pretentii cu privire la Tncasarea platii chiriei de la SRL ,,Soglas
Invest”.

Suplimentar, apelanta a indicat ca in prima instantd intimatii au recunoscut
actiunea 1n partea chiriei contractuale si, potrivit acesteia, actiunea urma a fi admisa
in aceasta parte. Nici acest argument nu a fost analizat de cétre instanta de apel,
nefiindu-i data o apreciere.

De asemenea, apelanta SRL “Expertiza Millenium” a atras atentia asupra
denumirii si continutului contractelor de locatiune/sublocatiune, anexate la
materialele cauzei, indicand cd acestea probeaza lipsa relatiilor contractuale intre
prima si SRL ,,Soglas Invest”, insd potrivit deciziei recurate, instanta de apel nu a
dat aprecire probelor prezentate de catre parti.

Instanta de apel nu a dat o apreciere corespunzatoare constatarii instantei de
fond, precum ca SRL “Expertiza Millenium” nu a reziliat Contractul de locatiune cu
SRL “Elat Rentservice” in ordinea stabilita de art. 734 alin. (2) si art. 747 alin. (2)
prin incheierea unui acord scris intre parti sau prin intermediul instantei de judecata,
astfel, SRL “Expertiza Millenium” nu poate pretinde repararea prejudiciului
material cauzat de catre SRL “Elat Rentservice” si SRL “Soglas Invest” solidar, iar
la caz nu sunt inscrisuri care ar confirma temeinicia actiunii formulate de catre
reclamanta. Totodata, apelanta a invocat ca trimiterea instantei de fond este eronata,
or, un contract de locatiune poate fi pelungit, dar pentru asta este necesar sa fie
intrunite cumulative mai multe condifii, nerespectarea caror atrage dupd sine
neprelungirea contractului. in speta SRL “Elat-Rentservice” nu achitase chiria
pentru perioada de pana la 01 martie 2012, fapt pentru care contractul nu putea fi
prelungit.

Este de mentionat faptul ca, pe marginea cererii de apel SRL “Elat-Rentservice”
si SRL “Soglas Invest” au depus referinte, in care s-a expus detaliat asupra litigiului,
aducand un sir de argumente in justificarea respingerii cererii de apel, cum ar fi:
temeinicia pretentiilor, legalitatea relatiilor contractuale de locatiune/sublocatiune,
perioadele pentru care se solicit plata chiriei/prejudiciului, cuantumul chiriei, etc,
argumente care de asemenea au ramas fara apreciere din partea instantei de apel.

Dat fiind faptul ca SRL “Expertiza Millenium” a adus argumente in cererea sa
de apel, prin care si-a justificat pretentiile si a adus critici hotararii instantei de fond,
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indicand asupra interpetarii eronate a normelor materiale de catre aceasta, Curtea de
Apel Chisindu nu s-a expus asupra acestor argumente, nu a apreciat probele din
dosar, nu a dat raspuns problemelor de drept ridicate de catre parte in apelul sau,
toate argumentele apelantei din cererea de apel ramanand fara o analiza
corespunzatoare.

Prin urmare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie conchide ca instanta de apel incorect a constatat si elucidat
circumstantele cauzei si probele prezentate in acest sens, limitandu-se doar la
aspectele constatate de catre prima instanta.

Instanta de recurs remarca ca dreptul la un proces echitabil, garantat de art. 6 din
Conventia Europeand pentru Apdrarea Drepturilor Omului si a Libertatilor
Fundamentale, prezuma dreptul la o hotarare motivata. Motivarea este o parte a
hotararii in care instanta judecatoreasca Tn mod obligatoriu 1si expune concluziile
formulate in privinta cauzei deferite spre solutionare.

Conform unei jurisprudente constante degajate de Curtea Europeana a
Drepturilor Omului, pronuntarea de catre instantele judecatoresti a unor hotarari
motivate constituie una dintre garantiile dreptului fundamental la un proces echitabil
si acesta presupune obligatiunea instantei judecatoresti de a se expune in hotarari
asupra tuturor cerintelor actiunii, precum §i, argumentelor invocate de catre parti
intru admiterea sau respingerea acestora (cauza Garcia Ruiz vs. Spania, hotarirea din
21 ianuarie 1999).

Se retine ca actul judecatoresc trebuie sa corespunda tuturor normelor de drept,
sa fie clar, inteles de partile implicate in litigiu s1 sd raspunda in mod sigur si expres
la toate cererile si obiectiile formulate de catre parti, ceea ce, in speta, lipseste. Or,
principiul procesului echitabil reclamd cd hotararea sa fie motivata, justitiabilul
avand posibilitatea sda cunoascd motivele care 1-au facut pe judecator sa adopte una
sau alta solutie si sd le conteste daca sistemul prevedea o cale de atac impotriva
acestei hotarari, lipsa motivarii unei decizii judiciare, pune in pericol dreptul la un
proces echitabil (cauza Kaufman vs. Belgia, 1986).

Astfel, instantele judecatoresti sunt obligate sa-si motiveze solutiile si
concluziile, sd furnizeze toate raspunsurile la intrebarile care sunt pertinente pentru
rezultatul procesului si necesitd un raspuns special in hotirare. In cazul in care
instanta de judecatd se abtine de a da un raspuns special si explicit in cele mai
importante Intrebari, farad a acorda partii care a formulat-o posibilitatea de a sti daca
acest mijloc de aparare a fost neglijat sau respins, acest fapt se va considera o
incélcare a art. 6§1 din CEDO (cauza Hiro Balani vs. Spania, 1994).

Ca urmare, instanta de recurs este in imposibilitate de a da o apreciere corecta si
Justd cazului supus judecarii in conditiile cand instanta de apel si prima instantd nu
au dat o apreciere corespunzatoare probelor prezentate de cdtre participantii la
proces si au omis sa se expuna asupra argumentelor si cerintelor formulate, oferind
in decizie explicatii neclare si contradictorii, instanta de recurs este in imposibilitate
de a verifica corectitudinea aplicarii de cétre instanta de apel a cadrului legal.

Or, potrivit art. 130 alin. (1) din Codul de procedura civila, instanta
judecatoreasca apreciaza probele dupa intima ei convingere, bazatd pe cercetarea
multiaspectuald, completa, nepartinitoare si nemijlocita a tuturor probelor din dosar
in ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege.



Prin urmare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie conchide ca instanta de apel urma sa constate si elucideze
pe deplin circumstantele cauzei si probele prezentate in cest sens, sa le examineze si
sd le dea o apreciere in cumul, reflectand in decizie motivele concluziilor sale privind
admiterea unor probe si respingerea altor probe, precum si argumentarea preferintei
unor probe fatd de celelalte, asa cum prevede alin. (4) al art. 130 din Codul de
procedura civild, cu respectarea principiului contradictorialitatii.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca s-a constatat o eroare
judiciara, care 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 casa integral decizia instantei de apel si de a trimite prezenta cauza
civila spre rejudecare in instanta de apel, in alt complet de judecata.

La judecarea pricinii, instanta de apel urmeaza sa {ina cont de cele mentionate,
creand conditii obiective si reale participantilor la proces si judecand pricina, sa
emitd o hotdrare intemeiatda si legala, reiesind din toate circumstantele reale si
esentiale ale pricinii. De asemenea, instanta urmeaza sa indice cu suficienta claritate
motivele pentru care accepta sau respinge probele prezentate de catre participantii la
proces, dandu-le o apreciere corespunzatoare, precum si sa se expuna asupra tuturor
argumentelor si cerintelor formulate de catre toti participantii la proces.

Avand in vedere cele expuse si in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ) din
Codul de procedura civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de SRL “Expertiza Millenium”, prin intermediul
avocatului Alexandru lachimciuc.

Se caseaza decizia din 03 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, in cauza
civila la cererea de chemare in judecata depusa de SRL “Expertiza Millenium” catre
SRL “Elat Rentservice” si SRL “Soglas Invest” cu privire la repararea prejudiciului
material, si se remite pricina spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt
complet de judecata.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintet,
Judecatorul Svetlana Filincova,

Judecatorii Galina Stratulat,
lurie Bejenaru,
Dumitru Mardari,

Nicolae Craiu
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