Dosarul nr. 2rac-102/21

Prima instanta: Judecatoria Drochia sediul Riscani (jud. I. Rabei)
Instanta de apel: Curtea de Apel Balti (jud. A. Corcenco, D. Corolevschi, A. Toderas)

INCHEIERE
21 aprilie 2021 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu
Judecatorii Dumitru Mardari
Mariana Pitic

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursurilor declarate de
Primdria or. Costesti r-nul Riscani si Societatea cu Raspundere Limitatad
,Beloperone”, reprezentata de avocatul lon Sirbu

in cauza civila la cererea de chemare in judecata a Primariei or. Costesti
r-nul Riscani impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Beloperone” cu privire
la Tncasarea platii pentru locatiunea imobilului

si la actiunea reconventionala a Societatii cu Raspundere Limitata
,Beloperone” impotriva Primariei or. Costesti r-nul Riscani cu privire la rezilierea
contractului de locatiune, incasarea cheltuielilor pentru imbunatatirea bunului si a
cheltuielilor de judecata

impotriva deciziei din 5 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Balti, prin care a
fost respins apelul declarat de catre Societatea cu Raspundere Limitata
,Beloperone”, admis apelul declarat de Primaria or. Costesti r-nul Riscani,
reprezentatd de avocatul Nicolae Dodon, casatd partial hotararea din 30 decembrie
2019 a Judecatoriei Drochia sediul Riscani si emisd in partea casata o noud
hotarare

constata;:

La 16 1ulie 2013, Primaria or. Costesti r-nul Riscani a depus cerere de
chemare in judecatda impotriva SRL ,,Beloperone” cu privire la incasarea platii
chiriei pentru folosirea imobilului.

In motivarea actiunii a indicat ca, la data de 9 iunie 2008, Primaria
or. Costesti, in persoana primarului Dragos Pantaru si SRL ,,Beloperone”, in
persoana lui Ruslan Cecan, au incheiat un contract de arenda pe o perioada de 10
ani a subsolului din casa de deservire amplasata in or. Costesti str. Prieteniei, cu
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suprafata totald de 219,7 m? urmand ca suprafata imobilului arendati si fie
folosita pentru utilizarea in scop comercial si anume ca SRL ,Beloperone” sa
deschida un obiect comercial ,,Bar-Cafe-Biliard”.

Pretul de arenda a obiectului, conform pct. 5 al contractului incheiat, a
constituit 64 787 de lei anual.

Dupa semnarea contractului, imobilul dat a fost transmis de catre primarie in
gestiunea SRL ,,Beloperone”, care ulterior a deschis obiectul comercial prevazut de
contract.

A declarat ca pana in prezent, SRL ,,Beloperone” nu a achitat primariei nicio
suma din cele stabilite in contract, datoria la plata de arenda la moment, conform
calculelor, constituind 352 424,11 de lei, pe care paratul refuza benevol sa le achite
in contabilitatea primariei.

Astfel, la nenumaratele adresari de a stinge datoriile la plata de arenda,
SRL ,,Beloperone” motiveaza prin faptul ca potrivit pct. 5 din contractul incheiat,
investifiile facute de arendas urmeaza a fi scazute din plata de arendd, la
prezentarea devizului de cheltuieli in contabilitatea primariei si deoarece pentru
renovarea imobilului aceasta a cheltuit mai mult decat constituie plata de arenda,
astfel ca SRL ,,Beloperone” nu datoreaza nimic primariei.

A indicat ca investitiile facute de catre arendas urmeaza a fi scazute din plata
de arenda doar la prezentarea de catre arendas a devizului de cheltuieli in
contabilitatea primariei, cu anexarea tuturor actelor, facturilor fiscale, chitantelor
bancare care ar confirma integral sumele indicate in devizul de cheltuieli.

Din momentul incheierii contractului si pand la data intentdrii prezentei
actiuni, SRL ,,.Beloperone” nu a prezentat niciun document bancar, nicio factura
fiscald, care ar confirma suportarea de catre aceasta a cheltuielilor pretinse.

A mentionat cd fard participarea  reprezentantilor  primariei,
SRL ,,Beloperone” a efectuat un act de expertiza la Centrul National de Expertize
Judiciare, la baza caruia au fost puse doar actele prezentate de catre parat, fara a
face anumite cercetari la fata locului, mai mult ca nici expertiza nu a demonstrat ca
cheltuielile pretinse au fost confirmate prin documente bancare.

De asemenea, din devizul de cheltuieli prezentat de catre parat nu este clar
cine l-a efectuat si daca specialistul care 1-a intocmit dispunea de dreptul de a
intocmi un asemenea aviz.

Prin urmare, Primaria or. Costesti r-nul Riscani are destule dubii rezonabile
ca suma indicatd in devizul de cheltuieli este una exageratd si nu corespunde
volumului, cantitatii si calitatii lucrarilor efectuate si ajunge la concluzia ca
SRL ,,Beloperone” intentionat a marit suma cheltuielilor suportate pentru a evita
achitarea fatd de primarie a platii de arenda, iar refuzul SRL ,,Beloperone” de a
prezenta in contabilitate documentele financiare, fara facturile fiscale, care ar
confirma suportarea cheltuielilor indicate, confirma integral suspiciunile primariei.

Si-a Intemeiat pretentiile in baza prevederilor art. 514, 916 Cod civil, Legii
nr. 861-XI1 din 14 ianuarie 1992 cu privire la arenda, dispozitiilor contractului de
arenda incheiat intre parti la 9 iunie 2008, art. 166-167 CPC.



A solicitat admiterea actiunii, incasarea din contul SRL ,,Beloperone” in
beneficiul Primariei or. Costesti, in calitate de platd pentru arenda imobilului
amplasat in or. Costesti str. Prieteniei 12, cu suprafata de 219,7 m?, suma de
352 424,11 de lei si a cheltuielilor de judecata in beneficiul statului.

La 12 decembrie 2013, SRL ,,Beloperone” a depus cerere reconventionalad
impotriva Primariei or. Costesti r-nul Riscani cu privire la rezilierea contractului de
locatiune si incasarea cheltuielilor pentru imbunatatirea bunului.

In sustinerea actiunii a invocat cd la 9 iunie 2008, a incheiat cu Primiria
or. Costesti r-nul Riscani un contract de locatiune, prin care ultima i-a transmis in
locatiune un imobil (subsol din casa de deservire) de pe str. Prieteniei or. Riscani,
cu suprafata totald de 219,7 m?.

Conform pct. 1 alin. (2) din contractul mentionat, termenul locatiunii a fost
stabilit pentru o perioada de 10 ani, adica de la data incheierii contractului pana la
9 iunie 2018.

Potrivit pct. 2 subpct. 5a) al contractului, investitiile care au fost efectuate de
locatar vor fi scazute din plata chiriei la prezentarea devizului de cheltuieli in
contabilitatea primariei.

Astfel, pentru a se conforma clauzelor contractuale, SRL ,Beloperone” a
prezentat locatorului devizul de cheltuieli in vederea deducerii din contul chiriei a
cheltuielilor in suma de 701 556,86 de lei.

A indicat ca Primaria or. Costesti nu si-a onorat obligatia care rezultd din
interpretarea clauzei din subpct. 5a) din contractul de locatiune, adica deducerea
investitiilor din contul chiriei, fapt care lezeaza grav drepturile locatarului.

Si-a intemeiat pretentiile in baza dispozitiilor art. 513, 514, 602, 666-668,
704, 747, 748, 875, 907 Cod civil si art. 173 alin. (1) lit. b) CPC.

A solicitat admiterea actiunii reconventionale, rezilierea contractului de
locatiune a imobilului, incheiat la 9 iunie 2008 intre Primaria or. Costesti
r-nul Riscani si SRL ,,Beloperone”, incasarea din contul Primariei or. Costesti
r-nul Riscani in beneficiul SRL ,,Beloperone” a sumei de 701 556,86 de lei cu titlu
de cheltuieli pentru reparatia imobilului obiect al contractului, respingerea actiunii
initiale si incasarea cheltuielilor de judecata din contul Primariei or. Costesti
r-nul Riscani.

Prin hotararea din 30 decembrie 2019 a Judecatoriei Drochia sediul Riscani,
a fost admisa integral actiunea initiala si admisa partial actiunea reconventionala.

A fost incasatd din contul SRL ,Beloperone” in beneficiul Primariei
or. Costesti r-nul Riscani suma de 647 870 de lei in calitate de platd a chiriei ce
reiese din contractul de locatiune incheiat intre parti la 9 august 2008 si suma de
10 572, 72 de lei cu titlu de cheltuieli de achitare a taxei de stat.

A fost incasata din contul SRL ,,Beloperone” in beneficiul statului suma de
8 863,38 de lei cu titlu de taxa de stat.

A fost Incasata din contul Primariei or. Costesti sediul Rigcani in beneficiul
SRL ,,Beloperone” suma de 440 659 de lei cu titlu de cheltuieli suportate la



imbunatatirea bunului imobil din or. Costesti, str. Prieteniei 12, ce reiese din
contractul de locatiune incheiat intre parti la data de 9 august 2008.

In rest, pretentia SRL ,Beloperone” impotriva Primiriei or. Costesti
r-nul Riscani cu privire la rezilierea contractului de locatiune a imobilului din
or. Costesti str. Prieteniei 12, incheiat intre parti la 9 august 2008, a fost respinsa ca
neintemeiata.

A fost incasata din contul Primariei or. Costesti r-nul Riscani in beneficiul
statului suma de 13 219,77 de lei in calitate de taxa de stat.

Intru argumentarea solutiei enuntate, prima instantd a retinut cd potrivit
materialelor cauzei si declaratiilor partilor la proces, pentru perioada 9 iunie 2008 —
9 iunie 2018, restanta la plata chiriei a subsolului casei de deservire, amplasata in
or. Costesti str. Prieteniei 12, cu suprafata totald de 219,7 m?, a constituit suma de
647 870 de lei, motiv pentru care a fost constatata temeinicia actiunii.

Pe de alta parte, a constatat prima instanta ca potrivit raportului de expertiza
nr. 720-722, 806-808 din 8 aprilie 2019, costul total al investitiilor efectuate de
catre SRL ,,Beloperone” la bunul imobil obiect al contractului, a constituit suma de
440 659 de lei.

Astfel, instanta de judecata a conchis ca SRL ,,Beloperone”, pe parcursul
posesiunii si folosintei bunului imobil in baza contractului de locatiune, din anul
2008 si pana in anul 2018, valoare bunului imobil obiect al contractului a sporit in
marime de 440 659 de lei, investitiile fiind efectuate de catre SRL ,,.Beloperone™.

Totodata, prima instantd a ajuns la concluzia netemeiniciei pretentiei
SRL ,,Beloperone” cu privire la rezilierea contractului de locatiune, aceasta fiind
caducad, or termenul contractului de locatiune a expirat la 9 iunie 2018, nefiind
prelungit de catre parti.

Prin decizia din 5 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Balfi, a fost respins
apelul declarat de cdtre SRL ,,Beloperone”, admis apelul declarat de Primaria
or. Costesti r-nul Riscani, reprezentatd de avocatul Nicolae Dodon, casata partial
hotararea din 30 decembrie 2019 a Judecatoriei Drochia sediul Riscani, in partea
incasarii din contul Primariei or. Costesti r-nul Riscani in beneficiul statului a taxei
de stat in marime de 13 219,77 de lei si emisd in aceastd parte o noud hotarare, prin
care pretentia Tn cauza a fost respinsd ca nefondata.

In rest, hotardrea din 30 decembrie 2019 a Judecitoriei Drochia sediul
Riscani a fost mentinuta.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a statuat ca fiind eronata aprecierea
primei instanfe in partea ce {ine de Incasarea taxei de stat din contul Primariei
or. Costesti in suma de 13 219,77 lei, or, potrivit art. 4 alin. (1) pct. 13 din Legea
taxel de stat si art. 85 alim. (1) lit. 1) CPC, aceasta este scutitd de drept de la
achitarea taxei de stat.

La 27 ianuarie 2021, prin intermediul oficiului postal, Primaria or. Costesti
r-nul Riscani a declarat recurs impotriva deciziei din 5 noiembrie 2020 a Curtii de
Apel Bilti, solicitaind admiterea acestuia, casarea partiald a deciziei recurate, in
partea admiterii partiale a actiunii reconventionale, prin care a fost incasata din
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contul Primariei Costesti r-nul Riscani in beneficiul SRL ,,Beloperone” suma de
440 659 de lei, cu pronuntarea in aceasta parte a unei noi hotarari de respingere
integrala a actiunii reconventionale ca fiind nefondata.

In sustinerea recursului, a invocat ci SRL ,,Beloperone” nu a probat pe
parcursul examindrii cauzei prin facturi, documente contabile, proiectul lucrarilor,
actele societdtii autorizate pentru efectuarea lucrarilor, precum si alte acte ce atesta
efectuarea de locatiune a imobilului din 9 iunie 2008.

A punctat ca mentiunile primei instante prin care au fost retinute in calitate
de proba afirmatiile primarului or. Costesti privind efectuarea reparatiei sunt in
contradictie cu prevederile art. 321 alin. (1) Cod civil (in redactia de dupa 1 martie
2019), astfel aplicand eronat normele de drept material.

La 10 februarie 2021, SRL ,Beloperone”, reprezentata de lon Sirbu a
declarat recurs impotriva deciziei din 5 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Balti,
solicitand admiterea acestuia, casarea integrala a deciziei instantei de apel, casarea
partiald a hotararii din 30 decembrie 2019 a Judecatoriei Drochia sediul Riscani, in
partea admiterii actiunii inifiale §i respingerii partiale a cererii reconventionale,
restituirea cauzei la rejudecare in instanta de apel.

In argumentarea recursului a indicat ci instanta de apel, in virtutea
caracterului devolutiv al apelului, precum si a functiei de control si corectare atat a
aspectului legal, cat si a temeiniciel hotararii primei instante, nu a elucidat
circumstantele importante pentru justa solutionare a cauzei care impun o altd
solutie, fapt ce denotd o contradictie intre acestea si dispozitivul deciziei
judecatoresti contestate.

In aceeasi ordine de idei, a enuntat cd decizia supusi recursului nu intruneste
cerintele legale enuntata si nu contine o motivare deplind, coerenta, clara, precisa si
certa, fiind contrara situatiei de fapt constatate din cercetarea probelor si normelor
de drept aplicabile.

Totodata, a mentionat ca nici prima instanta, nici instanta de apel nu au tinut
cont de faptele care atesta ca, fiind prezentat devizul de cheltuieli Primariei
or. Costesti r-nul Riscani, ultima nu a obiectat in privinta acestor cheltuieli de
imbunatatire a bunului inchiriat, incluse in devizul mentionat, faptul fiind implinit
si fiind necesara executarea obligatiei de excludere a sumei indicate in devizul de
cheltuieli din plata pentru arenda conform contractului.

Mai mult, de catre instantele ierarhic inferioare eronat a fost constatat ca
imbunatatirile aduse de facto de catre SRL ,,Beloperone” bunului inchiriat au
constituit suma de 440 659 de lei, acceptand raportul de expertiza nr. 720-722,
806-808 din 8 aprilie 2019 ca proba concludenta in confirmarea sumei investite in
imobil de catre SRL ,,Beloperone”.

Or, expertiza a fost efectuata la data de 8 aprilie 2019, peste un timp excesiv
de mare de la efectuarea imbunatatirilor mentionate, astfel atat materialele utilizate
pentru aceasta, cat si aspectul exterior al materialelor a degradat substantial,
micsorand considerabil costul/valoarea reald si influentdind iIn mod direct
rezultatele expertizei in detrimentul SRL ,,Beloperone”.



De asemenea, a invocat si faptul ca nici SRL ,Beloperone”, nici
reprezentatul acesteia, lon Sirbu nu au fost Instiintati despre locul, data si ora
sedintei de judecata, potrivit prevederilor legale.

Astfel, sedinta de judecata din data de 5 noiembrie 2020 a avut loc in lipsa
apelantului SRL ,,Beloperone” si a reprezentantului acestuia, fiind privati de
posibilitatea de a fi prezenti in examinarea propriei cauze.

La 2 martie 2021, in adresa partilor a fost expediata copia recursului declarat
de Primaria or. Costesti r-nul Riscani si copia recursului declarat de
SRL ,,Beloperone”, reprezentat de avocatul Ion Sirbu, cu instiintarea despre
necesitatea depunerii referintei, fapt ce se confirmd prin scrisoarea de insofire
anexata la materialele dosarului (f. d. 96 vol. Il), fiind receptionata de catre
Primaria or. Costesti r-nul Riscani si SRL ,,Beloperone” la 5 martie 2021, ceea ce
se atesta prin avizele de receptie anexate la materialele dosarului (f. d. 98-99,
vol. ).

La 17 martie 2021, prin intermediul oficiului postal, Primaria or. Costesti
r-nul Riscani a depus referinta la recursul declarat de SRL ,,Beloperone”, solicitand
declararea inadmisibilitatii acestuia.

Pana la data stabilitd pentru examinarea chestiunii privind admisibilitatea
recursului, in adresa Curtii Supreme de Justitie nu a parvenit referinta prin care
SRL ,,Beloperone” sa-si expuna pozitia fata de temeiurile recursului declarat de
Primaria or. Costesti r-nul Riscani.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declard in termen de
2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, dacda legea nu
prevede altfel.

Din materialele dosarului rezulta ca copia deciziei recurate a fost expediata
in adresa partilor la 14 decembrie 2020, fapt ce se confirma prin scrisoarea de
insotire (f. d. 67, vol. Il), fiind receptionatd de catre Primaria or. Costesti
r-nul Riscani, SRL ,,Beloperone” si reprezentul acesteia, Ion Sirbu la 17 decembrie
2020, potrivit avizelor de receptie anexate la actele cauzei (f. d. 68-70, vol. 1I).

Astfel, se constata cd recurentii S-au conformat prevederilor legale si au
declarat recursul la 27 ianuarie 2021 si, respectiv, la 10 februarie 2021 in termenul
legal.

Examinand temeiurile recursurilor declarate de Primaria or. Costesti r-nul
Rigcani si SRL ,Beloperone”, reprezentata de avocatul Ion Sirbu, completul
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de
Justitie considera recursurile drept inadmisibile din urmétoarele considerente.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) CPC, partile si alti participanti la proces
sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca incalcarea esentiala sau
aplicarea eronata 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 ca 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
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masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a cauzei
sau in cazul in care instanta de recurs considerda ca aprecierea probelor de catre
instanta judecatoreasca a fost arbitrara, sau in cazul in care erorile comise au dus la
incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) CPC, cererea de recurs se considera
inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile prevazute la
art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie considera cad recursurile declarate de Primaria
or. Costesti r-nul Riscani si SRL ,,Beloperone”, reprezentata de avocatul Ion Sirbu,
nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC,
deoarece recursurile declarate se refera la dezacordul recurentilor cu solutia
pronuntatd de cdtre instanta de apel, insa nu releva incdlcarea esentiald sau
aplicarea eronata a normelor de drept material, respectiv nu constituie temei de
casare a deciziei contestate.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie refine cd recursul exercitat conform
sectiunii a [1-a are caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si
procedural, verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia ei in fapt.

Pe de alta parte, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie relevd cd nu constituie temei de a
declara admisibil recursul SRL ,,Beloperone”, reprezentata de avocatul Ion Sirbu
nici argumentul precum ca examinarea apelului a avut loc in lipsa reprezentantului
societatii, fara citatie legala.

In conformitate cu art. 102 alin. (4%) CPC, participantii la proces instiintati in
mod legal o data nu pot invoca necitarea lor pentru efectuarea actelor de procedura
la o data ulterioara.

La caz, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie noteaza ca SRL ,,Beloperone” a fost instiintata despre
sedinta de judecata din 9 iulie 2020, fapt confirmat prin avizul de receptie anexat la
materialele cauzei (f. d. 40, vol. II).

Drept urmare, avind in vedere prevederile art. 102 alin. (4') CPC,
SRL ,,Beloperone” nu mai poate invoca necitarea, fiind cert ca aceasta a fost
instiingata in mod legal despre prima sedinta de judecata din 9 iulie 2020.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie reitereaza si faptul ca procedura
admisibilitatii consta in verificarea faptului, daca motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Distinct de aceste constatari, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie precizeaza ca, in contextul
normelor procedurale din Sectiunea a II-a, Capitolul XXXVIII CPC, instanta de
recurs nu verifici modul de apreciere a probelor de cétre instantele de fond si de
apel. Forta atribuitd unei probe sau alteia, coraportul dintre probe, suficienta
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probelor si concluziile facute in urma probatiunii sunt in afara controlului instantei
de recurs.

Prin prisma art. 432 alin. (4) CPC, instanta de recurs poate interveni in
materia probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se invoca ca instanta
de apel a apreciat in mod arbitrar probele, incalcand in mod flagrant regulile de
apreciere a probelor stabilite in art. 130 CPC, insa, din recursurile declarate nu
rezulta argumentul privind incalcarea flagranta a regulilor de apreciere a probelor.

In acest sens, Curtea Europeani a Drepturilor Omului a relevat in
jurisprudenta sa constantd, rezultdind din prevederile art. 6 § 1 din Conventia
Europeana pentru Apararea Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale, ca
nu se impune motivarea in detaliu a unei decizii prin care o instantd de recurs,
intemeindu-se pe dispozitii legale specifice, respinge recursul declarat mpotriva
sentintei pronuntate de o instantd inferioara, ca fiind lipsit de sanse de succes
(cauza Rebai si altii contra Frantei, Comisia Europeand a Drepturilor Omului,
25 februarie 1995, nr. 26561/1995).

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie conchide ca recursurile
declarate de Primaria or. Costesti r-nul Riscani si SRL ,,Beloperone”, reprezentata
de Ion Sirbu urmeaza a fi considerate ca inadmisibile.

In conformitate cu art. 433 lit. &), 440 alin. (1) CPC, completul Colegiului
civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:
Se considera inadmisibile recursurile declarate de Primaria or. Costesti r-nul
Riscani si Societatea cu Raspundere Limitata ,,Beloperone”, reprezentatd de
avocatul Ion Sirbu.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

Judecatorul Ala Cobaneanu
Judecatorii Dumitru Mardari
Mariana Pitic



