Dosarul nr.2ra-421/2019

Prima instanta: Judecatoria Chisindu, sediul Centru (Gh. Mifu)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu (M. Guzun, Iu. Cotruta, L. Pruteanu)

DECIZIE
27 decembrie 2019 mun.Chisindu

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Ala Cobaneanu

judecatorii Galina Stratulat
Maria Ghervas
Nina Vascan

Victor Burduh

examinand recursul declarat de Primaria mun. Chisindu, Consiliul municipal
Chisinau,

in cauza civila la cererea de chemare in judecata depusd de Primaria mun.
Chisinau impotriva Asociatiei Obstesti pentru copii ,,APOLLO” privind incasarea
datoriei, penalitatii, constatarea rezilierii contractului de locatiune, evacuarea din
bunul imobil,

impotriva deciziei din 09 iulie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, prin care s-a
admis apelul declarat de Asociatia Obstesteasca pentru copii ,,APOLLO”, s-a casat
hotarirea Judecatoriei Chisinau, sediul Centru din 04 decembrie 2018 si s-a emis 0
hotarire noua de respingere a actiunii ca neintemeiata,

constata:

La 08 decembrie 2017, Primaria mun. Chisinau a depus cerere de chemare in
judecatd impotriva Asociatiei Obstesti pentru copii ,,APOLLO” privind incasarea
datoriei, penalitatii, constatarea rezilierii contractului de locatiune, evacuare din
bunul imobil.

In motivarea actiunii a indicat ¢4, la 17 mai 2010 Consiliul municipal Chisinau
a incheiat cu Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” contract de locatiune
nr.4/10/028 a incdperilor cu alta destinatie decat cea locativa din XXXXXX.

Conform prevederilor contractului de locatiune marimea chiriei anuale a fost
stabilita in marime de 24 573,67 de lei.

in conformitate cu Legea bugetului de stat pe anul 2004, nr. 339 din 23.12.2013,
cuantumul chiriei bunurilor inchiriate, incepind cu data de 01.01.2014 se stabileste
in suma de 66 293,96 de lei; pe anul 2015, nr. 72 din 12.04.2015 si a deciziei
Consiliului municipal Chisinau nr.2/16-6 din 21.02.2012, cuantumul chiriei anuale



incepind cu data de 28.04.2015, se stabileste in suma de 66 827,43 de lei si urmeaza
a f1 acceptate de catre locatar.

A mentionat ca in adresa paratului a fost expediata scrisoarea nr.04-120/372 din
06.05.2015, prin care a fost invitat in incinta Directiei generale economice, reforme
si relatii patrimoniale pentru a semna acordul aditional de introducere a unor
modificari in contractul de locatiune, vizand modificarea cuantumului chiriei in
temeiul Legii bugetului de stat pentru anul 2015 si deciziei Consiliului municipal
Chisinau nr. 11/55 din 23.12.2014. La momentul citarii Asociatiei Obstesti pentru
copii ,,APOLLO” nu a semnat acordurile adifionale, deoarece nu a fost de acord cu
noua suma a chiriei anuale.

in acelasi timp, in urma controlului efectuat la 14.01.2016 asupra respectirii
conditiilor contractului de locatiune, s-a stabilit ca locatarul a incalcat pct.2.2.3 al
contractului de locatiune, ce se manifestd prin neachitarea chiriei in termenii
prevazuti de contract. Recalculul efectuat din avansul achitat acopera chiria conform
noilor acorduri aditionale pina la 08.07.2014.

A solicitat reclamantul incasarea datoriei pentru plata de chirie restanta in suma
de 103 933,52 de lei, penalitate in marime de 19 019,83 lei, rezilierea contractului
de locatiune si evacuarea paratului din incaperile ocupate si inapoierea proprietarului
in baza actului de predare-primire.

La 09 octombrie 2018 Primaria mun. Chisindu a depus cerere de concretizare a
actiunii in care a indicat ca, urmare a verificarii corectitudinii executarii obligatiilor
contractuale de cdtre Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” fatd de Consiliul
municipal Chisindu, asumate prin contractul de locatiune nr. 4/10/028, incheiat intre
parti la data de 17.05.2010, s-a constatat ca locatarul a acumulat o restanta partiala
la plata pentru chirie incepand cu 20.09.2015.

Conform pct. 4.1 al contractului de locatiune mentionat, cuantumul chiriei
anuale a fost stabilit in suma 24 573,67 de lei, sau cate 67,33 de lei pentru fiecare zi
de chirie, calculate conform deciziei Consiliului municipal Chigindu nr. 4/11 din
26.09.2003.

Avand in vedere faptul ca Legea bugetului de stat pentru anii 2014 — 2018 (nr.
339 din 23.12.2013, nr. 72 din 12.04.2015, nr. 279 din 16.12.2016 si nr. 289 din
15.12.2017) prevede incepand cu 01.01.2014, 28.04.2015, 01.01.2017, 01.01.2018,
un coeficient mai mare la platd pentru chirie, Primaria municipiului Chisinau a
informat locatarul despre necesitatea semnarii Acordurilor aditionale de introducere
a unor modificari la plata pentru chirie pentru anul respectiv. Aceasta cerintd este
intemeiata juridic si rezulta din prevederile art. 887 alin. (1) Cod civil.

Cu toate acestea, locatarul a refuzat neintemeiat semnarea Acordurilor la
contractul de locatiune pentru anii 2014—-2018.

A mentionat cd, prin Acordurile aditionale de modificare a platii din 04.06.2014
cuantumul chiriei anuale Tncepand cu data de 01.01.2014 a fost stabilit in suma de
66 293,96 de lei, sau cate 181,63 de lei pentru fiecare zi de chirie; 04.06.2015
cuantumul chiriei anuale incepand cu data de 28.04.2015 a fost stabilit in suma de
66 827,43 de lei, sau cate 183,09 de lei pentru fiecare zi de chirie; 02.02.2017
cuantumul chiriei anuale Tncepand cu data de 01.01.2017 a fost stabilit in suma de
73 644,74 de lei, sau cate 201,77 lei pentru fiecare zi de chirie; 02.02.2018
cuantumul chiriei anuale incepand cu data de 01.01.2018 a fost stabilit in suma
80860,95 de lei, sau cate 221,54 de lei pentru fiecare zi de chirie.

2



Recalculul efectuat din avansul achitat, acopera chiria conform noilor acorduri
aditionale pana la 19.09.2015.

In conformitate cu calculul efectuat in baza Legii bugetului de stat pentru anii
20142018 si decizia Consiliului municipal Chisindu nr. 11/55 din 23.12.2014
pentru perioada: 20.09.2015-31.12.2016 (469 zile), suma datoriei constituie
85869,21 de lei; 01.01.2017-31.12.2017 (365 zile), suma datoriei constituie
73644,74 de lei; 01.01.2018-16.07.2018 (197 zile), suma datoriei constituie
43643,32 de lei.

A indicat ca, conform pct. 3.1 (subpunctul 3.1.1.) al contractului de locatiune
semnat de catre parti, pentru neachitarea la timp a chiriei locatarului 1 se aplicad o
penalitate de intarziere Tn marime de 0,1% din suma restantd pentru fiecare zi
intarziata, ceea ce pentru 180 zile, constituie suma de 37 177,79 de lei. Deoarece
incaperile din XXXX constituie proprietate municipald, reiesind din prevederile art.
886, art. 887 alin. (1), art. 906 si art. 908 din Codul civil al Republicii Moldova,
datoria paratului fata de organul local constituie dupa cum urmeaza: plata de chirie,
restanta totald in suma de 203 157,33 de lei; penalitatea in marime de 37 177,79 de
lei.

Prin hotararea din 04 decembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru s-
a admis integral cererea de chemare in judecata.

S-a incasat de la Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” in beneficiul
Primariei mun. Chisindu, datoria in marime de 203 157,33 de lei si penalitatea in
suma de 37 177,79 de lei, in total suma de 240 335,12 de lei.

S-a constatat rezilierea contractului de locatiune nr. 4/10/028 a incaperilor cu
alta destinatie decit cea locativa din XXXxXx incheiat intre Consiliul mun. Chisindu
st Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” la data de 17.05.2010.

S-a obligat Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO”, sa evacueze din
incaperile cu alta destinatie decat cea locativa din XXXXXX CuU restituirea acestora in
posesia reclamantului Primaria mun. Chiginau, in baza actului de predare-primire.

S-a incasat de la Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” in beneficiul
statului, taxa de stat in marime de 7410,06 lei.

Prin decizia din 09 iulie 2019 a Curtii de Apel Chisgindu, s-a admis apelul
declarat de catre Asociatia Obsteasca pentru copii ,, APOLLO”.

S-a casat hotarirea din 04 decembrie 2018 a Judecatoriei Chisindu, sediul
Centru, adoptatd in cauza civila la cererea de chemare in judecatd inaintata de
Primaria mun. Chisindu catre Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” privind
incasarea datoriei, penalitatii, constatarea rezilierii contractului de locatiune si
obligarea piritului sd evacueze bunurile din imobile, cu restituirea acestora in posesia
reclamantului si s-a adoptat o hotarire noud prin care s-a respins, ca fiind
neintemeiata cererea de chemare in judecata inaintatd de Primdria mun. Chisindu
catre Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” privind incasarea datoriel,
penalitatii, constatarea rezilierii contractului de locatiune si obligarea piritului sa
evacueze bunurile din imobile, cu restituirea acestora in posesia reclamantului.

La 20 septembrie 2019 Primaria mun. Chisinau, Consiliul municipal Chisinau,
au declarat recurs prin care au solicitat casarea deciziei instantei de apel si
mentinerea hotaririi instantei de fond.

In motivarea recursului a indicat ¢a instanta de apel la adoptarea deciziei a
incalcat esential si a aplicat eronat normele de drept material si procedural.

3



A mentionat cd intimatul a admis incdlcarea clauzelor contractuale prin
neachitarea integrald a chiriei pentru bunul care i-a fost transmis in locatiune, ce se
califica ca neexecutare a obligatiilor contractuale asumate de intimat.

A sustinut ca Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” nu a prezentat
instantei de judecata nici un mijloc de proba pertinent si admisibil, care ar demonstra
achitarea integrala a chiriei pentru bunul care 1 s-a transmis 1n locatiune, tinand cont
de modificarea constantda, incepand cu anul 2014, a coeficientului pentru chiria
bunurilor proprietate publica stabilit in Legile cu privire la bugetul de stat pentru anii
2014-2018.

Din prevederile art. 904 alin. (1) Cod civil, rezulta ca daca raporturile
contractuale continud Tn mod tacit dupa expirarea contractului de locatiune, acesta
se considera prelungit pe un termen nedeterminat. Astfel, nu era necesar sa fie
adoptata obligatoriu o decizie privind prelungirea contractului de locatiune de catre
Consiliul mun. Chisinau, iar contractul de locatiune nr. 4/10/028 din 17.05.2010
incheiat pe termen determinat a fost prelungit tacit in temeiul art. 904 alin. (1) Cod
civil pe un termen nedeterminat. In cazul dat, prelungirea contractului are ca efect
continuarea raporturilor contractuale dintre parti, iar Asociatia Obsteasca pentru
copii ,,APOLLO” urma sa achite chiria in termen si cuantumul stabilit de Legea
bugetului de stat pe anul corespunzator in conditiile si masura in care se folosea de
bunul care i-a fost transmis in locatiune de catre recurent.

A indicat ca Primaria mun. Chisinau a somat intimatul prin reclamatia nr. 04-
120/111 din 03.02.2016 sa-si execute obligatiile contractuale, solicitand totodata
rezilierea contractului de locatiune. Potrivit art. 737 Cod civil, rezulta ca
rezolutiunea contractului se opereaza prin declaratie scrisa fatd de cealalta parte.
Totodata, aceasta prevedere legala se aplica si in privinta rezilierii contractului in
temeiul art.747 alin. (2) din Codul civil. Astfel, instanta de judecata urma doar sa
constate faptul rezilierii contractului. Cu atat mai mult ca, prevederile art. 905 alin.
(1) Cod civil stabilesc expres ca rezilierea contractului de locatiune incheiat fara
termen poate avea loc la cererea oricarei parti cu un preaviz de 3 luni pentru imobile.

Incepand cu 16.05.2018, adica peste trei luni de la data indicati pe raspunsul la
reclamatie, contractul de locatiune mentionat se considera reziliat, iar Asociatia
Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” a folosit bunul imobil — incaperi cu alta
destinatie decat cea locativa din XXXXX desi nu exista nici un temei legal sau
contractual in acest sens.

Conform art. 1389 alin. (1) Cod civil, persoana care fara temei legal sau
contractual a dobandit ceva (acceptant) ca urmare a executarii unei prestatii de catre
o altd persoana (prestator) sau a realizat in alt mod o economie din contul altuia, este
obligata sa restituie acestei alte persoane ceea ce a primit sau a economisit. Astfel,
in cazul exercitarii dreptului de rezolutiune, contractul inceteaza de iure, partile fiind
eliberate de obligatia de a presta si trebuind sa restituie prestatiile executate si
veniturile realizate conform prevederilor art. 738 alin. (1) Cod civil.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) Cod de proceduri civila, recursul impotriva
deciziei se depune in termen de 2 luni de la data comunicarii deciziei integrale.

Materialele dosarului atestd faptul cd decizia din 09 iulie 2019 a Curtii de Apel
Chisinau a fost expediata pentru cunostinta participantilor la proces la 24 iulie 2019
(f.d. 220).



Astfel, recursul declarat la 20 septembrie 2019 de Primaria mun. Chisindu,
Consiliul municipal Chisindu, se considera a fi depus in termenul prevazut de lege.

In conformitate cu art. 441 Cod de proceduri civild, in cazul in care recursul
este considerat admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul recursului.

Prin incheierea din 13 noiembrie 2019 a Curtii Supreme de Justitie completul
din 3 judecatori a considerat recursul admisibil si a decis examinarea acestuia in fond
de un complet din 5 judecatori.

In conformitate cu art. 442 alin. (1) Cod de proceduri civild, judecind recursul
declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verifica, in limitele invocate in
recurs si in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii atacate, fara
a administra noi dovezi.

In conformitate cu art. 444 Cod de proceduri civild, 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 Justifie va admite recursul
declarat, va casa decizia instantei de apel i1 va mentine hotdrarea primei instante,
din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) Cod de procedura civild, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sda admita recursul, sa caseze decizia instantei
de apel si sd3 mentind hotararea primei instante.

In conformitate cu art. 432 alin. (1)-(2), (4) Cod de proceduri civila, partile si
alti participanti la proces sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural. Se considera ca normele de drept material au fost
incalcate sau aplicate eronat in cazul in care instanta judecédtoreasca:

a) nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata;

b) a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata;

b') a aplicat o lege care a fost declaratd neconstitutionald;

c) a interpretat in mod eronat legea;

d) a aplicat n mod eronat analogia legii sau analogia dreptului.

Savarsirea altor incalcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de
declarare a recursului doar 1n cazul si Tn masura in care acestea au dus sau ar fi putut
duce la solutionarea gresitd a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considera
ca aprecierea probelor de catre instanta judecdtoreascd a fost arbitrara, sau in cazul
in care erorile comise au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale
omului.

Materialele cauzei denotd ca la data de 17 mai 2010 intre Consiliul mun.
Chisinau, in calitate de locator, pe de o parte si Asociatia Obsteasca pentru copili
,APOLLO”, in calitate de locatar, pe de alta parte, a fost incheiat contractul de
locatiune nr. 4/10/028 (f.d. 10-12).

Incheierea acestui contract a fost precedata de adoptarea de citre Consiliul mun.
Chisinau a Deciziei nr. 2/23-1 din 24.02.2009 (f.d. 13).

Conform pct. 2.2.3. din contract locatarul este obligat sa achite chiria in

volumul, termenele si modul prevazut de capitolul 4 din prezentul contract.
Conform pct. 4.1. din contract, cuantumul chiriei anuale se stabileste in suma
5



de 24 573,67 de lei, iar conform pct. 6.1. din contract, termenul de valabilitate al
contractului este 17.05.2010 - 16.05.2013.

Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” a achitat o parte din chirie pentru
bunul care i-a fost transmis in locatiune (f.d. 96-128), insa achitarea a avut loc tinand
cont doar de prevederile pct. 4.1. din contract, fara a lua in consideratie faptul ca in
Legea bugetului de stat pentru anii 20142018 a fost prevazut un coeficient mai mare
pentru plata chiriei bunurilor proprietate publica. In acest mod, Asociatia Obsteasca
pentru copii ,,APOLLO” a admis formarea unei datorii fatd de Consiliul mun.
Chisinau reiesind din considerentele ca cuantumul chiriei incepind cu 01.01.2014 a
fost stabilit, tinind cont de coeficientul pentru plata chiriei bunurilor proprietate
publica, in suma de 66 293,96 de lei, sau cate 181,63 de lei pentru fiecare zi de chirie.

La fel, cuantumul chiriei anuale incepind cu 28.04.2015 a fost stabilit, {inind
cont de coeficientul pentru plata chiriei bunurilor proprietate publica, in suma de
66 827,43 de lei, sau cate 183,09 de lei pentru fiecare zi de chirie. incepénd cu
01.01.2017 cuantumul chiriei anuale a fost stabilit, inand cont de coeficientul pentru
plata chiriei bunurilor proprietate publica, in suma de 73 644,74 de lei, sau cate
201,77 lei pentru fiecare zi de chirie.

Incepind cu 01.01.2018 cuantumul chiriei anuale a fost stabilit, tinand cont de
coeficientul pentru plata chiriei bunurilor proprietate publica in suma de 80 860,95
de lei sau cite 221,54 de lei pentru fiecare zi de chirie.

Astfel, conform Calculului anexat la materialele dosarului de catre reclamant,
paratul a acumulat o datorie totala la plata chiriei in suma de 203 157,33 de lei (f.d.
130-131).

Sumele achitate de catre parat cu titlu de chirie acopera chiria doar pana la data
de 19.09.2015, iar pentru perioada 20.09.2015 — 16.07.2018 datoria paratului la plata
chiriei este de 203 157,33 de lei (f.d. 130-131).

Inaintand prezenta actiune in judecatd impotriva Asociatiei Obstesti pentru
copii ,,APOLLO”, Primaria mun.Chisinau a solicitat incasarea datoriei in marime de
203 157,33 de let st a penalitatii In suma de 37 177,79 de lei, in total suma de
240335,12 de lei, rezilierea contractului de locatiune nr. 4/10/028, obligarea sa
evacueze din incaperile cu alta destinatie decit cea locativa din XXxxX, cu restituirea
acestora in posesia reclamantului, in baza actului de predare-primire, cat si incasarea
cheltuielilor de judecata.

Fiind investitd cu judecarea cauzei, prima instantd, prin hotdrarea din 04
decembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru a admis integral cererea de
chemare in judecata.

S-a incasat de la Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” in beneficiul
Primariei mun. Chisinau, datoria in marime de 203 157,33 de lei si penalitatea in
suma de 37 177,79 de lei, 1n total suma de 240 335,12 de lei.

S-a constatat rezilierea contractului de locatiune nr. 4/10/028 a incaperilor cu
alta destinatie decat cea locativa din XXXxX incheiat intre Consiliul mun. Chisinau si
Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” la data de 17.05.2010.

S-a obligat Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO”, sa evacueze din
incaperile cu alta destinatie decat cea locativa din XXXXXX cu restituirea acestora in
posesia reclamantului Primaria mun. Chisinau, in baza actului de predare-primire.

S-a incasat de la Asociatia Obsteascd pentru copii ,,APOLLO” in beneficiul
statului, taxa de stat In marime de 7410,06 lei.
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Curtea de Apel Chisindu, verificand legalitatea actului de dispozitie adoptat de
catre instanta de fond, prin decizia din 09 iulie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, a
admis apelul declarat de catre Asociatia Obsteasca pentru copii ,,APOLLO” cu
casarea hotaririi Judecatoriei Chisinau, sediul Centru din 04 decembrie 2018, si s-a
adoptat o hotarire noua prin care S-a respins, ca fiind neintemeiata cererea de
chemare in judecata inaintatd de Primaria mun. Chisindu catre Asociatia Obsteasca
pentru copii ,,APOLLO” privind incasarea datoriei, penalitatii, constatarea rezilierii
contractului de locatiune si obligarea piritului sa evacueze din bunurile imobile, cu
restituirea acestora in posesia reclamantului.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a considerat ca fiind eronatd pozitia
instantei de fond precum ca, contractul de locatiune nr.4/10/028 din 17 mai 2010 a
fost prelungit in mod tacit, fara necesitatea emiterii unei decizii a CMC sau prin
actele de dispozitie ale viceprimarului de ramura sau a altor directii sau subdiviziuni
ale Primariei mun. Chisindu or, aceastd solutie este in contradictie cu prevederile
legale s1 ale Regulamentului gestionarii cladirilor, constructiilor si incaperilor cu alta
destinatie, decit cea locativa — proprietate municipald, aprobat prin decizia
Consiliului municipal Chisindu nr.11/55 din 23.12.2014.

La fel, colegiul a mentionat ca, conform prevederilor pct. 4.4. al Contractului
de locatiune nr.4/10/028 din 17 mai 2010, cuantumul chiriei poate fi modificat prin
acordul comun al partilor in conformitate cu legislatia in vigoare. In acelasi sens,
este stipulat la pct.7.1. s1 7.2 al Contractului de locatiune, conform caruia clauzele
contractului se pot modifica in urma intelegerii intre parti. Una din parti poate sa
ceara modificarea clauzelor contractului numai in cazurile prevazute de legislatie.

Prin urmare, este neintemeiatd, pretentia Primariei mun. Chisinau prin care se
pretinde incasarea platii de chirie in baza contractului de locatiune nr. 4/10/028 din
17 mai 2010, fiind invocate prevederile Legii bugetului de stat pentru anii 2014 -
2018 si decizia Consiliului municipal Chisindu nr. 11/55 din 23.11.2014. Or,
conform prevederilor de drept material, acordurile aditionale la contractul de
locatiune urmeaza sa fie perfectate conform acordului partilor.

In acelasi sens, colegiul a considerat lipsite de sens si revendicirile privind
constatarea rezilierii contractului de locatiune nr.4/10/028 din 17 mai 2010 cu
evacuarea paratului din incaperile ocupate si inapoierea acestora proprietarului in
baza actului de predare-primire, deoarece nu s-au constatat careva temeiuri pentru
rezilierea contractului din vina paratului. Respectiv, colegiul a considerat gresita
solutia instantei de fond referitor la rezilierea contractului si evacuarea din incaperile
ocupate ca drept eronatd, deoarece nU S-au constatat incalcarile contractuale din
partea AO pentru copii ,,APOLLO” referitor la platile de arenda.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie considera cd concluziile instantei de apel expuse in decier sunt
neintemeiate, rezultate din aprecierea incorectd a circumstantelor pricinii si
interpretarea eronata a normelor de drept material, pe cand prima instanta, intemeiat
si argumentat, cu pronunfarea asupra tuturor aspectelor importante si cu trimitere la
probele administrate, avand in sustinere cadrul legal aplicabil cazului, corect a ajuns
la concluzia admiterii actiunii, fapt care constituie temei de casare a deciziei
pronuntate si mentinere a hotaririi primei instante.

In sustinerea opiniei date se retin prevederile art. 121 Cod de proceduri civila,
care stipuleaza ca instanta judecatoreasca retine spre examinare §i cercetare numai
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probele pertinente care confirmd, combat ori pun la indoiala concluziile referitoare
la existenta sau inexistenta de circumstante, importante pentru solutionarea justa a
cazului.

Conform art. 130 alin. (1)-(3) Cod de procedura civila, instanta judecatoreasca
apreciaza probele dupa intima ei convingere, bazata pe cercetarea multiaspectuala,
completd, nepartinitoare si nemijlocitd a tuturor probelor din dosar in ansamblul si
interconexiunea lor, calauzindu-se de lege.

Niciun fel de probe nu au pentru instanta judecatoreasca o fortd probanta
prestabilitd fara aprecierea lor.

Fiecare proba se apreciaza de instantd privitor la pertinenta, admisibilitatea,
veridicitatea ei, iar toate probele in ansamblu, privitor la legatura lor reciproca si
suficienta pentru solutionarea cauzei.

Conform art. 602 Cod civil, in cazul in care nu executa obligatia, debitorul este
tinut sa-1 despagubeasca pe creditor pentru prejudiciul cauzat astfel dacd nu
dovedeste ca neexecutarea obligatiei nu-i este imputabila.

Neexecutarea include orice incdlcare a obligatiilor, inclusiv executarea
necorespunzatoare sau tardiva.

Repararea prejudiciului cauzat prin intirziere sau prin o altd executare
necorespunzatoare a obligatiei nu-l elibereaza pe debitor de executarea obligatiei in
naturd, cu exceptia cazurilor c¢ind. datoritd unor circumstante obiective, creditorul
pierde interesul pentru executare.

Dreptul creditorului de a cere despdgubiri in locul prestatiei se exercitd in
conditiile suplimentare de la art.609. Creditorul poate cere despagubiri pentru
intirzierea executdrii obligatiei doar in conditiile suplimentare privind intirzierea
previzute la art.617. In cazul unui contract sinalagmatic, creditorul poate cere
despagubiri pentru neexecutarea obligatiei debitorului doar dupad rezolutiune,
conform art.737.

Prin urmare, neexecutarea obligatiilor contractuale reprezintd o fapta care
genereaza un raport juridic de raspundere contractuald continutul caruia se reduce la
dreptul creditorului de a pretinde despagubiri pentru neexecutare si obligatia
debitorului de a plati aceste despagubiri.

Conform art. 875 Cod civil, prin contractul de locatiune, o parte (locator) se
obligd sa dea celeilalte parti (locatar) un bun determinat individual in folosinta
temporara sau in folosinta si posesiune temporara, iar aceasta se obliga sa plateasca
chirie.

La caz este relevant de a indica si prevederile art. 904 alin. (1) Cod civil, potrivit
careia, dacd raporturile contractuale continud in mod tacit dupa expirarea
contractului de locatiune, acesta se considera prelungit pe un termen nedeterminat.

Raportand normele citate la materialele cauzei, instanta de recurs conchide ca
prima instantd corect a ajuns la concluzia admiterii pretentiei privind incasarea
datoriei si intemeiat a dispus incasarea din contul Asociatiei Obstesti pentru copii
,APOLLO” 1n beneficiul reclamantului suma de 203 157,33 de lei, deoarece paratul
nu a prezentat instantei de judecatd nicio proba pertinenta si admisibild, care ar
demonstra achitarea integrala a chiriei pentru bunul care i s-a transmis in locatiune,
tinand cont de modificarea constanta in sensul majorarii, incepind cu anul 2014, a
coeficientului pentru chiria bunurilor proprietate publica stabilit in Legile cu privire
la bugetul de stat pentru anii 2014-2018.



Or, prin prisma prevederilor art. 904 alin. (1) Cod civil, contractul de locatiune
nr. 4/10/028 din 17.05.2010 incheiat pe termen determinat a fost prelungit tacit pe
un termen nedeterminat.

Astfel, Colegiul constata ca fiind justd concluzia instantei de fond ca paratul
urma sa achite chiria in termen si in cuantumul stabilit de Legea bugetului de stat pe
anul corespunzator, in conditiile si in masura in care se folosea de bunul care i-a fost
transmis in locatiune de catre reclamant, fard a fi necesara adoptarea unei decizii
privind prelungirea contractului de locatiune de catre reclamant.

Ca urmare, nu poate fi retinuta concluzia instantei de apel precum ca solutia
primei instante este Tn contradictie cu prevederile legale si ale Regulamentului
gestionarii cladirilor, constructiilor si Incaperilor cu alta destinatie decit cea locativa
— proprietate municipald, aprobat prin decizia Consiliului municipal Chisinau,
nr.11/11 din 23.12.2014.

De asemenea, Colegiul retine ca fiind justa si concluzia primei instante privind
incasarea penalitatii in marime de 37 177 de lei pentru 180 de zile (6 luni), or,
potrivit prevederile art. 624 alin. (1) Cod civil rezulta ca clauza penala (penalitatea)
este o prevedere contractuald prin care partile evalueaza anticipat prejudiciul,
stipuland ca debitorul, in cazul neexecutarii obligatiei, urmeaza sa remita
creditorului o suma de bani sau un alt bun.

Din prevederile pct. 3.1.1. din contractul de locatiune nr. 4/10/028 din
17.05.2010 rezulta ca in cazul neachitarii la timp a chiriei, se aplica penalitatea in
marime de 0,1% din suma restanta pentru fiecare zi intarziatd si rezilierea
contractului, care 1n baza art. 904 alin. (1) Cod civil, tacit a fost prelungit.

Tot aici, Colegiul retine ca fiind relevante si juste constatarile primei instante
cu privire la pretentia de reziliere a contractului de locatiune nr. 4/10/028 din
17.05.2010 or, dupa cum rezultd din prevederile pct. 3.1.1. din contractul de
locatiune nr. 4/10/028 din 17.05.2010, in cazul neachitarii la timp a chiriei, se aplica
penalitatea in marime de 0,1% din suma restantd pentru fiecare zi intarziata si
rezilierea contractului.

Astfel, tinind cont de faptul ca paratul nu si-a executat obligatiile de plata a
chiriei, care tin de esenta contractului de locatiune, constituie temei de reziliere
legala (unilaterald) a contractului, deoarece priveaza substantial creditorul de ceea
ce acesta se astepta de la executarea contractului, la data de 03.02.2016 prin
reclamatia nr. 04-120/111, reclamantul a somat piritul sa-si execute obligatiile
contractuale, solicitind totodata, rezilierea contractului de locatiune.

Din prevederile art. 737 Cod civil, rezulta ca rezolutiunea contractului opereaza
prin declaratie scrisa fatd de cealaltd parte. Totodatd, aceastd prevedere legala se
aplica si in privinta rezilierii contractului in temeiul art. 747 alin. (2) din Codul civil.
Astfel, legiuitorul a reglementat rezilierea si rezolutiunea extrajudiciara, nefiind
necesard adresarea in acest sens cu cerere de chemare in judecata, instanta de
judecata avind doar posibilitatea sa constate faptul rezilierii unui anumit contract,
verificind daca au fost intrunite temeiurile de reziliere si daca a fost respectata
procedura de reziliere.

Tot aici, Colegiul retine ca fiind relevante si constatarile primei instante cu privire
la procedura de reziliere, or, dupa cum s-a constatat, reclamatia nr. 04-120/111 din
03.02.2016, a fost expediata in adresa paratului si a fost receptionata de catre acesta,
fapt ce rezulta din raspunsul paratului la aceasta reclamatie (f.d. 18-21).
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Din prevederile art. 200 alin. (1) Cod civil, rezultd ca manifestarea de vointa
care trebuie receptionatd de cealaltd parte produce efecte in momentul in care
parvine acesteia, indiferent de faptul daca a luat sau nu cunostinta de continutul ei.

Din prevederile art. 905 alin. (1) Cod civil rezulta ca rezilierea contractului de
locatiune incheiat fara termen poate avea loc la cererea oricarei parti Cu un preaviz
de 3 luni pentru imobile si de o lunad pentru bunurile mobile daca in contract nu este
prevazut altfel.

Astfel, raportind prevederile art. 737 si 747 alin. (2), art. 200 alin. (1) Cod civil,
Colegiul constata ca instanta de fond corect a stabilit ca contractul de locatiune nr.
4/10/028 din 17.05.2010 a fost reziliat de catre Primaria mun. Chisinau inca la data
de 16.05.2018, adica peste trei luni de la data indicata in raspunsul la reclamatie,
datd care atesta cert faptul aducerii la cunostinta paratului a reclamatiei nr. 04-
120/111 din 03.02.2016. Prin urmare, instanta de judecata corect a concluzionat
asupra admiterii si acestui capat de cerere, constatand rezilierea contractului de
locatiune nr. 4/10/028 a incaperilor cu alta destinatie decat cea locativa din XXXXXXX
incheiat intre Consiliul mun. Chisindu s1 Asociatia Obsteascd pentru copii
,APOLLO” la data de 17.05.2010, incepind cu data de 16.05.2016.

De asemenea, Colegiul retine ca fiind justa si aprecierea de catre prima instanta
cu referire la faptul ca din data de 16.05.2016, desi contractul de locatiune deja fusese
reziliat, paratul continua sa foloseasca bunul imobil — incaperi cu alta destinatie
decat cea locativa din Xxxx fara un temei legal sau contractual in acest sens.

Astfel, reiesind din prevederile art. 1389 alin. (1) Cod civil, rezulta ca persoana
care fara temei legal sau contractual, a dobindit ceva (acceptant) ca urmare a
executarii unei prestatii de catre o altd persoana (prestator) sau a realizat in alt mod
o economie din contul altuia este obligata sa restituie acestei alte persoane ceea ce a
primit sau a economisit. Nu este relevant faptul dacd imbogatirea fard justa cauza a
avut loc ca rezultat al comportamentului uneia dintre parti, a unui tert sau ca urmare
a unei cauze independente de vointa lor.

Asa fiind, incepand cu data de 17.05.2016 paratul a beneficiat de folosinta
bunului inchiriat anterior fara a exista in acest sens un temei legal sau contractual, si
din aceastd datd urmeaza sa restituie reclamantului costul beneficiului folosintei
bunului detinut fara just temei.

Totodata, reiesind din circumstantele cauzei, comportamentul paratului, Colegiul
considerd justd concluzia primei instante referitor la capatul de cerere privind
obligarea Asociatiei Obstesti pentru copii ,,APOLLO” sa evacueze din incaperile cu
alta destinatie decit cea locativa din XXXXXX cu restituirea acestora in posesia
reclamantului Primaria mun. Chisindu, in baza actului de predare-primire, or,
reiesind din prevederile art. 738 alin. (1) Cod civil, rezultd ca in cazul exercitarii
dreptului de rezolutiune, contractul inceteaza si partile sunt eliberate de obligatia de
a presta, trebuind sa restituie prestatiile executate si veniturile realizate.

In conexiunea celor relatate se constati ca instanta de apel nu a calificat corect,
din punct de vedere juridic, actiunile cu care a fost investita, ce a dus la emiterea
unei solutii gresite, pe cand prima instanta in mod temeinic si legal a admis actiunea
depusa de Primaria mun. Chisinau.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera recursul intemeiat si care urmeaza a fi admis, cu
casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotararii primei instante.
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In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f), 445 alin.(3) Cod de procedura civila,
Colegiul civil, comercial s1 de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de Primaria mun. Chisinau, Consiliul municipal
Chisinau.

Se caseaza decizia din 09 iulie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, in cauza civila
la cererea de chemare 1n judecata depusa de Primdria mun. Chisindu Tmpotriva
Asociatiei Obstesti pentru copii ,,APOLLO” privind Incasarea datoriei, penalitatii,
constatarea rezilierii contractului de locatiune, evacuarea bunurilor imobile cu
restituirea acestora in posesia reclamantului.

Se mentine hotararea din 04 decembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul
Centru.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul Ala Cobaneanu

Judecatorii Galina Stratulat
Maria Ghervas
Nina Vascan

Victor Burduh
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