Dosarul nr.2rac-115/21

Prima instanta - Judecdtoria Chisinau, sediul Centru (jud. : N. Mazur)
Instanta de Apel - Curtea de Apel Chisinau (jud. : A. Pahopol, O. Cojocaru, R. Pulbere )

INCHEIERE
14 aprilie 2021 mun. Chisindu

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ al
Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu
judecatorii Mariana Pitic
Dumitru Mardari

examinand admisibilitatea recursului declarat de Socictatea cu Raspundere
Limitata ,,Inima Codrului”,

in cauza civila, la cererea de chemare 1n judecata depusa de Pretura sectorului
Buiucani, municipiul Chisindu Tmpotriva Societatii cu Raspundere Limitatd ,,Inima
Codrului” cu privire la incasarea datoriei pentru chiria anuala si penalitatii,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 02 februarie 2021 prin care s-a
respins apelul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ”Inima Codrului” si  s-
a mentinut hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Centru din 08 octombrie 2020,

constata:

La 04 decembrie 2019, Pretura sectorului Buiucani, mun. Chisindu s-a adresat in
instantd de judecatd, cu cerere de chemare in judecatd impotriva S.R.L. ”Inima
Codrului” cu privire la incasarea datoriei pentru chiria anuala si penalitatii.

In motivare a reiterat cd, la 12 martie 2014 a incheiat cu S.R.L. ”Inima
Codrului” contractul de sub locatiune nr.2/14/003/6, in conditiile deciziei Consiliului
municipal Chisinau nr. 5/32-2 din 30 mai 2013 ”Cu privire la darea in locatiune a
unor incdperi din str. Mihai Viteazu 2 lit. A (cladire separatd) Preturii sectorului
Buiucani”.

Potrivit pct. 4 din decizia nominalizatd ”’se permite Preturii sectorului Buiucani
sd dea 1n sub locatiune incdperi din incinta imobilului specificat in pct. 1 si sd incheie
contracte de sub locatiune, unde sublocatarii vor achita plata chiriei in conformitate
cu pct. 5 al deciziei Consiliului municipal Chisinau nr. 6/26 din 18.02.2004 ~Cu
privire la aprobarea instructiunii de dare in sub locatiune a cladirilor, constructiilor si
incaperilor cu alta destinatie decat cea locativa - proprietate municipala”.

Prin pct. 1.2. din decizia Consiliului municipal Chisindu nr. 11/55 din
23.12.2014 au fost aprobate “Criteriile de determinare a marimii coeficientului de
piata K4, stabilit de Legea bugetului de Stat pentru calcularea cuantumului chiriei
anuale a bunurilor proprietate publicd (anexa 2)”.

Prin Capitolul IV al contractului sunt prevdzute cuantumul chiriei si modul de
achitare al ei.



Conform pct. 4.4. cuantumul chiriei poate fi modificat prin acordul comun al
partilor In conformitate cu legislatia in vigoare.

Reclamantul a indicat cd, din momentul incheierii contractului de sub locatiune
pana in anul 2018 S.R.L. ”Inima Codrului” a semnat acordurile aditionale privind
modificarea chiriei anuale n conformitate cu Legea bugetului de Stat adoptata pentru
anul corespunzator.

in conformitate cu Legea bugetului de Stat, adoptati anual, determinarea
cuantumului minim al chiriei bunurilor proprietate publicd se calculeaza dupa
formula Pai=Tb x (1+K1+K2+K3) x K4 x S. 4.

La 25 ianuarie 2019 S.R.L. ’Inima Codrului” i-a fost expediat acordul aditional
alaturat de fisa calcularii cuantumului chiriei anuale pentru anul 2019 din 22.01.2019,
cu propunerea incheierii contractului si ulterior, pe parcursul anilor 2014-2018
corespondenta expediata de la Pretura a fost receptionatd de catre parat la adresa
respectiva, fara a solicita schimbarea adresei juridice/postale a Sublocatarului.

Conform fisei calcularii, cuantumul chiriei pentru anul 2019 constituie 133 291
lei, insa avand in vedere acordul aditional semnat de parti la data de 13 octombrie
2014, Sublocatarul va achita anual plata de chirie redusa in marime de 50% din chiria
anuala pana la stingerea sumei cheltuite pentru lucrarile de reparatie capitala.

Astfel, pentru anul 2019 S.R.L. ”Inima Codrului” urma sa achite suma de 66
645,50 lei, trimestrial pand la expirarea termenului fiecdrui trimestru achitarea
urmeaza a fi efectuata in suma de 16 661 lei.

La 29 ianuarie 2019, S.R.L. ”Inima Codrului” a depus cerere, in care a
recunoscut, cad a primit spre semnare acest acord aditional, Tnsd, motivand prin
probleme de nerentabilitate a activitdtii cantinei, a solicitat modificarea coeficientului
K4.

Cererea respectiva a fost respinsa de catre Locatar prin scrisoarea nr. 210 din 20
martie 2019, receptionata cu aviz de receptie la 21 martie 2019, la care repetat a fost
anexat acordul aditional intocmit la 22 ianuarie 2019, cu calcularea chiriei anuale
pentru anul 2019 in conformitate cu Legea privind bugetul de stat nr.303/2018.

S.R.L. ”Inima Codrului” nu a realizat procedura de modificare a contractului de
sub locatiune, iar, propunerea privind modificarea coeficientului de piata K4 pentru
anul 2019 din 29 ianuarie 2019 a fost respinsa de catre pretura de sector, avand in
vedere faptul, ca aceasta chestiune nu tine de competenta preturilor de sector, iar in
raspunsul preturii nr.210 din 20 martie 2019 s-a facut trimitere la actul normativ
”Regulamentul gestiondrii cladirilor, constructiilor si incaperilor cu alta destinatie
decat cea locativd - proprietate municipald”, aprobat prin decizia Consiliului
municipal Chisinau nr. 11/55 din 23 decembrie 2014, prin care este prevazut, ca
modificarea Contractului de sub locatiune referitoare la micsorarea cuantumului
chiriei se efectueaza in baza deciziei CMC.

S.R.L. ”Inima Codrului” nu are dreptul unilateral sa modifice acest coeficient
calculat pentru chiria bunului transmis in sub locatiune in conformitate cu Legea
bugetului de stat pentru anul 2019. nr.303 din 30.11.2018.

Reclamantul a indicat cd, S.R.L. ”Inima Codrului” nu a restituit acordul
aditional semnat si nici nu 1-a contestat, astfel |-a acceptat tacit, si trebuic sa-l
execute, in caz contrar, urmeaza a fi aplicate prevederile legislatiei in vigoare
prevazute pentru neexecutarea contractului de sub locatiune, precum si prevederile
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contractului de sub locatiune propriu-zis, expuse 1n pct.3.1.1. - rezilierea contractului,
fiind constatata incélcarea repetata, adica, trei trimestre consecutiv nu a achitat corect
chiria anuald, provocand o datorie trimestriala a cate 5216,00 lei, in total pentru 3
trimestre datoria constituie 15654,00 lei.

S.R.L. ”Inima Codrului” a achitat pentru | trimestru suma de 11 442,00 lei,
factura fiscala nr. I1 0410604 din 12 aprilie 2019, pentru trimestrul Il a achitat suma
de 11 442,00 lei prin factura fiscala nr. II 0410631 din 25 iulie 2019, pentru
trimestrul 111 a achitat suma de 11 445,00 prin factura fiscala nr. IT 0410651 din 18
octombrie 2019, respectiv Sublocatarul unilateral a modificat facturile respective,
fapt ce nu se accepta nici printr-o norma legala.

Totodata reclamantul a indicat ca, conform pct. 3.1.1. din contract este prevazut
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 incalcarii repetate - si rezilierea
contractului”.

Astfel, fost calculata penalitatea pentru toate trei trimestre, care constituie suma
de 2813,40 lei.

Pretura sectorului Buiucani, mun. Chisinau a solicitat incasarea din contul
S.R.L. ”’Inima Codrului” a datoriei pentru chiria anuala in temeiul contractului de sub
locatiune in marime de 15 654 lei si penalitatea in marime de 2813,40 lei.

Prin hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Centru din 08 octombrie 2020
cererea de chemare in judecatd inaintatd de catre Pretura sectorului Buiucani,
municipiul Chisinau, s-a admis.

S-a incasat din contul S.R.L. ”Inima Codrului” in beneficiul Preturii sectorului
Buiucani, municipiul Chisinau suma de 15654 lei, cu titlu de datorie, 2813,40 lei cu
titlu de penalitate si suma de 554,02 lei cu titlu de cheltuieli de plata taxei de stat.

Pentru a hotari astfel, instanta de fond a retinut ca, dupa aprobarea Legii
bugetului pentru anul 2019, la 22 ianuarie 2019 reclamanta a intocmit un nou acord
aditional la contractul de locatiune si fisa de evaluare a incaperilor si a calculat
cuantumul chiriei anuale de 133291 lei.

Acordul a fost trimis la sediul juridic al S.R.L. ”’Inima Codrului”, insa ultima
NU a semnat aceasta fisd, cu toate ca prin cererea depusd la 29 ianuarie 2019
recunoaste receptionarea ei, dar a venit cu propunerea scrisa ca pentru anul 2019 sa
fie modificat cuantumul chiriei, trimitand in acest sens si un acord aditional.

Prin scrisoarea nr. 210/19 din 29 martie 2019 Pretura sectorului Buiucani a
refuzat propunerea S.R.L. ”Inima Codrului”, comunicandu-i si despre acordul
aditional la contract, fisa de evaluare a incdperilor trimisa anterior.

S.R.L. ”Inima codrului” nu a contestat acest acord aditional cu cuantumul
chiriei anuale de 133291 lei, calculate potrivit Legii bugetului pentru anul 2019, dar
si-a trimis proiectul sdu cu suma anuald a chiriei de 88860,70 lei si a efectuat
achitarile pentru I trimestru suma de 11442,00 lei, pentru trimestrul 11 a achitat suma
de 11442,00 lei, pentru trimestrul III a achitat suma de 11445,00, reiesind din
proiectul propus de el, cu care nu a fost de acord reclamanta.

Instanta a retinut ca, la incheierea contractului de sub locatiune partile au
convenit ca sublocatarii vor achita plata chiriei in conformitate cu pct. 5 al deciziei
Consiliului municipal Chisinau nr. 6/26 din 18 aprilie 2004 ”Cu privire la aprobarea
instructiunii de dare in sub locatiune a clddirilor, constructiilor si incaperilor cu alta
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destinatie decat cea locativa- proprietate municipald”, din care rezultd ca cuantumul
anual al chiriei rezultd din Legea bugetului d e Stat pe anul respectiv.

Conform Legii bugetului de stat pentru anul 2019 chiria pentru 1 m.p. de spatiu
pe an pentru municipiul Chisindu constituie 353 lei.

S.R.L. ”Inima Codrului” din contractual de locatiune, acordurile aditionale
precedente cunostea procedura de calcul a chiriei anuale pe bunul luat in sub
locatiune, din cererea depusd in adresa reclamantului in ianuarie 2019 rezulta ca a
primit si noul acord aditional, fiindu-1 ulterior la inceputul lunii martie 2019 trimis
repetat, nu l-a contestat, nu a solicitat reclamantului reducerea chiriei cu anexare de
probe, starea bunului imobil luat in sub locatiune nu s-a inrautatit considerabil, astfel
ca S.R.L. ”Inima Codrului” tacit a acceptat modificarile contractuale, primite si
necontestate.

Nefiind de acord cu hotararea instantei de fond, la 09 octombrie 2020, S.R.L.
”Inima Codrului” a declarat apel admiterea apelului, casarea hotararii Judecatoriei
Chisinau, sediul Centru din 08 octombrie 2020, si emiterea unei noi hotarari prin care
cererea de chemare in judecata sa fie respinsa ca fiind neintemeiata.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 02 februarie 2021, a fost respins apelul
declarat de S.R.L. ”’Inima Codrului” si s-a mentinut hotararea Judecatoriei Chisinau,
sediul Centru din 08 octombrie 2020.

La 23 februarie 2021, S.R.L. ”Inima Codrului” a declarat recurs impotriva
deciziei Curtii de Apel Chisinau din 02 februarie 2021 si a hotararii Judecatoriei
Chisinau, sediul Centru din 08 octombrie 2020 solicitaind admiterea acestuia, casarea
deciziei instantei de apel si a hotararii instantei de fond, si emiterea unei hotarari noi
de respingere a actiunii.

In motivare a invocat ci, nu este de acord cu solutia instantei de apel, fiind
neintemeiata.

Pretura sectorului Buiucani abuziv si ilegal a refuzat semnarea acordului
aditional si cuantumul chiriei pentru anul 2019.1a fel au refuzat rezilierea contractului
si restituirea sumei de 139000 lei investita in reparatia capitala a cantinei.

Instantele ierarhic inferioare eronat au constatat ca actiunea inaintata de Pretura
sectorului Buiucani este intemeiata si eronat a interpretat prevederile Legii bugetululi
de stat pentru anul 2019 ce tin de determinarea cuantumului chiriei.

Atat instanta de apel cat si instanta de fond nu au constatat corect toate
circumstantele pricinii, concluziile fiind neintemeiate si contradictorii cu materialele
cauzei.

Probele prezentate de reclamant sunt depuse in instanta fard semnitura,
stampila, Tn baza unor presupuneri si astfel nu exista nici nu document juridic semnat
intre Pretura sectorului Buiucani si S.R.L. ”Inima Codrului”.

Recurentul a indicat ca, instantele investite cu judecarea fondului, nu au aplicat
legea care trebuia sa fie aplicata si a interpretat-0 eronat.

Cu referire la termenul de depunere a recursului, instanta de recurs mentioneaza
ca Curtea de Apel Chisinau a pronuntat dispozitivul deciziei 02 februarie 2021.

Conform art.434 Cod de procedura civila, recursul se declard in termen de 2 luni
de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Cererea de recurs a fost declarata la 23 februarie 2021, respectiv, in termenul
prevazut de art.434 din Codul de procedura civila.



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

Judecatorul raportor verifica Incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate 1n recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit in
conformitate cu alin. (2).

La 16 martie 2021, Curtea Suprema de Justitie a comunicat intimatului recursul,
informand despre necesitatea depunerii referintei in termen de o lund de la data
primirii scrisorii.

Pana la data examinarii recursului, intimatul referinta nu a depus.

Examinand temeiurile recursului completul Colegiului Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine urmatoarele.

Temeiurile de declarare a recursului sunt prevazute la art. 432 alin. (2), (3) st (4)
din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de procedura civila, cererea de
recurs se considera inadmisibilda in cazul in care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) s1 (4).

Instanta de recurs retine, ca examinarea chestiunii privind admisibilitatea
recursului presupune verificarea conformitdtii temeiurilor invocate in cererea de
recurs cu temeiurile prevazute in art. 432 din Codul de procedura civila.

La caz, Colegiul constatd ca argumentele invocate in cererea de recurs nu se
incadreaza in limitele stabilite de norma indicata, respectiv nu constituie temei de
casare a deciziel recurate, or, motivele recursului sunt similare celor invocate in
cadrul judecarii pricinii, asupra caror instanta de apel s-a pronuntat.

Dezacordul recurentului cu decizia instantei de apel, relatarea situatiei nu
constituie un temei de casare a deciziei recurate, or, recursul exercitat conform
sectiunii a II-a are caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si
procedural, verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu §i temeinicia in fapt.

Totodata, Colegiul retine ca potrivit regulilor din Sectiunea a IlI-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civila, instanta de recurs nu verifica modul
de apreciere a probelor de catre instantele de fond si 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) din Codul de procedura civila, instanta de recurs
poate interveni in materia probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se
invoca cd instanta de apel a apreciat in mod arbitrar probele, incalcand In mod
flagrant regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 din Codul de procedura
civila.

Din recursul declarat nu rezulta ca instanta a apreciat arbitrar probele.

In acest sens CtEDO 1in jurisprudenta sa constanti statueazi cd, dreptul de acces
la instante nu este absolut. Existd limitari implicit admise [Golder impotriva
Regatului Unit, pct. 38; Stanev impotriva Bulgariei (MC), pct. 230]. Acest este in
special cazul conditiilor de admisibilitate a unui recurs, intrucat prin insasi natura sa
necesitd o reglementare din partea statului, care se bucurd in aceastda privintd de o
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anumitda marjda de apreciere (Luordo impotriva 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 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 1n acest sistem. (a se vedea Botten v.
Norway, hotarare din 19 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 fi conforme cu cerintele articolului 6 § 1 (a se vedea Helmers c. Suediei 9
octombrie 1991, § 31, Seria A, nr. 212-A).

Potrivit art. 440 alin. (1) din Codul de procedura civila, in cazul in care se
constata existenfa unuia din temeiurile prevdzute la art. 433, completul din 3
judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabild, asupra
inadmisibilitatii recursului.

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

Avand in vedere cele expuse mai sus, recursul declarat de Societatea cu
Raspundere Limitatd ,,Inima Codrului”, nu se incadreaza in temeiurile prevazute la
art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de procedurd civila si drept urmare, este
inadmisibil.

In conformitate cu art. 270, art. 433 lit. a) si art. 440 alin. (1) din Codul de
procedurd civild, completul Colegiului Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:
Se declara inadmisibil recursul inaintat de Societatea cu Raspundere Limitata
,,Jnima Codrulu1”.
Incheierea este irevocabila.
Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu

judecatorii

Mariana Pitic

Dumitru Mardari



