Dosarul nr. 2rac-154/14
Primainstanta: Judecétoria Ciocana, mun. Chisindu
Judecatorul: |. Tutunaru
Instanta de Apel: Curtea de Apel Chisindu
Judecatori: N. Cernat

A.Gavrilita
A.Pahopol
Republica Moldova
Curtea Suprema de Justitie
DECIZIE
25iunie 2014 mun. Chisinau

Colegiul Civil, Comercid si de Contencios Administrativ largit
a Curtii Supreme de Justitie

in componenta:

Presedinte, judecator: Vaeriu Doaga

Judecatorii: Ala Cobaneanu, Sveatoslav Moldovan
Valentina Clevadi si VeraMacinskaia,

examinand recursul declarat de SRL ,, Tehnostil”,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata inaintata de SRL
, Tehnostil” Tmpotriva APLP nr. 54/349, intervenient accesoriu Agentia Proprietatii
Publice, privind declararea nulitétii clauzei contractuale si recunoasterea dreptului
|a privatizarea incaperilor,

cererea reconventionala inaintata de catre APLP nr. 54/349 impotriva SRL
» 1ehnostil” cu privire larestituirea bunului si evacuarea din incaperea inchiriata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 03 decembrie 2013, prin care
apelul declarat de SRL , Tehnostil” a fost respins, hotarirea Judecatoriei Ciocana
mun. Chiginau din 22 mai 2013 afost mentinuta,

A CONSTATAT:

La data de 29.05.2012, SRL , Tehnostil” s-a adresat cu cerere de chemare in
judecata impotriva APLP nr. 54/349, intervenient accesoriu Agentia Proprietatii
Publice, solicitand declararea nulitétii p. 7.3 al. (4) din contractul nr. 1-11 din
13.12.2011 de locatiune a incaperilor nelocuibile, incheiat intre SRL , Tehnostil” si
APLP nr. 54/349, potrivit carui reclamantul nu este in drept sa privatizeze
incaperile inchiriate, recunoasterea dupa SRL ,Tehnostil” a dreptului la
privatizarea incaperilor nelocuibile luate in locatiune §i anume asupra bunului
imobil din str. Podul Tnalt, 20/1 mun. Chiginu, cu suprafata de 136 m.p., s
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obligarea APLP 54/349 sa semneze actul de examinare a incdperilor date in
locatiune.

Ulterior reclamantul a depus cerere de concretizare, prin care a solicitat
declararea nulitétii p. 7.3 d. (4) din contractul nr. 1-11 din 13.12.2011 de locatiune
a incaperilor nelocuibile, incheiat intre SRL , Tehnostil” si APLP nr. 54/349,
obligarea APLP 54/349 sa inlature obstacolele create SRL , Tehnostil” in
exercitarea dreptului la privatizarea bunului imobil din str. Podul Tnalt, 20/1 mun.
Chiginau, cu suprafata de 136 m.p., prin €eliberarea §i semnarea actului de
examinare a incaperilor date in locatiune.

In motivarea actiunii a indicat c& SRL ,Tehnostil” pe parcursul a 7 ani
consecutivi a luat in locatiune de la APLP 54/349 incaperi nelocuibile Tn scopul
activitatii comerciale si anume 136 m.p. a primului etaj a blocului din str. Podul
Inalt, 20/1 mun. Chisindu. Potrivit p. 7.3 d contractului de locatiune nr. 1-11 din
13.12.2011, locatarul nu este in drept sa intreprinda careva masuri care pot atenta
la dreptul de proprietate a locatorului asupra incaperilor inchiriate si anume
transmiterea in gaj, vinzarea, initierea procedurii de privatizare, transmiterea in
locatiune. Totodata in p. 1.2 a contractului se mentioneaza ca, incaperile inchiriate
apartin locatorului (APLP 54/349) cu drept de proprietate insa, dreptul de
proprietate asupra acestei incaperi apartine statului, iar dupa APLP se mentine
dreptul de gestiune economica. Astfel, considera ca clauza contractuala continuta
inp. 7.3 contravine legii privind privatizarea, deoarece dreptul |a privatizare este
garantat $i urmeaza a fi recunoscuta nula gi fara efecte juridice, deoarece APLP nu
era in drept sa refuze semnarea actului respectiv si nici sa declare rezilierea
unilaterala a contractului de locatiune.

in sedinta de judecats, APLP 54/349 a depus cerere reconventionals
impotriva SRL , Tehnostil”, solicitand restituirea bunului inchiriat de catre SRL
, Tehnostil” de la APLP 54/349 din str. Podul Tnalt, 20/1, evacuarea paritului din
incaperea inchiriatd, incasarea de la SRL ,, Tehnostil” a cheltuielilor pentru taxa de
stat in sumade 100 lei g asistenta juridica in sumade 3000 lei.

In motivarea cererii a indicat c3, la data de 13.12.2011 péartile au incheiat
contractul nr. 1-11 de locatiune a demisolului cu suprafata de 136 m.p. din str.
Podul Tnat, 20/1, mun. Chisindu. Conform p. 4 a contractului, termenul de
locatiune este de un an. SRL , Tehnostil” in calitate de locatar, permanent incalca
obligatiunile sale privind achitarea pl&tii de locatiune, ce permitea APLP 54/349 sa
rezilieze unilatera contractul de locatiune, in conformitate cu p. 7.4 a contractul ui.
La 13.12.2012 a expirat termenul de locatiune prevazut de p. 4.1 a contractului si
in conformitate cu art. 903 lit. a) CC a RM, locatarul este obligat sa restituie
bunul Tnchiriat.

Prin hotarirea Judecatoriei Ciocana din 22 mai 2013, actiunea initiala depusa
de catre SRL , Tehnostil” a fost respinsa integral, actiunea reconventionala a
APLP 54/349 a fost admisa. S-a dispus obligarea SRL , Tehnostil” sa restituie
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bunul Tnchiriat §i cu evacuarea concomitenta a acestuia din spatiul cu suprafata de
136 m.p. situat n demisolul casel de locuit din str. Podul Tnalt 20/1, mun.
Chiginau.

Prin decizia Curtii de Apel Chiginau din 03 decembrie 2013, apelul depus de
catre SRL ,, Tehnostil” afost respins, hotarirea Judecatoriei Ciocana mun. Chisinau
din 22 mai 2013 afost mentinuta.

Invocind ilegdlitatea acestel decizii, la 28 ianuarie 2014, SRL , Tehnostil”, a
contestat-o cu recurs, solicitind admiterea acestuia, casarea integrala a decizie
instantei de apel §i a hotaririi primei instante, cu pronuntarea unei noi hotariri de
admitere a actiunii initiale si de respingere a actiunii reconventionale.

In motivarea recursului a indicat c&, decizia instantei de apel este ilegda g
neintemeiata, deoarece, atit Curtea de Apel Chisinau cit gi hotarirea primei instante
nu au constatat s elucidat toate circumstantele care au importanta pentru
solutionarea pricinii i a aplicat eronat normele de drept material.

Instanta de recurs reitereaza prevederile art. 434 CPC, care statueaza expres
¢, recursul se declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotaririi sau a
deciziel integrale. Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi
restabilit.

Copia motivata a deciziel instantel de apel, a fost expediata in adresa partilor
la 20 decembrie 2013, recursul a fost declarat |a 28 ianuarie 2014, astfel prin
prisma art. 434 CPC, Colegiul Civil, Comercia s de Contencios Administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie constata ca recursul afost declarat in termen.

In conformitate cu art. 439 a. (2) CPC, dupa parvenirea dosarului, un
complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii recursului, dispune
expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu ingtiintarea despre necesitatea
depunerii obligatorii areferintei timp de o lunade ladata primirii acesteia.

Tn cazul neprezentarii referintei in termenul stabilit, admisibilitatea recursului
se vadecidein lipsa acesteia.

La data de 12 februarie 2014, Curtea Suprema de Justitie a expediat in adresa
APLP nr. 54/349 s a Agentiei Proprietatii Publice copia cererii de recurs, cu
ingtiintarea concomitenta a acestora despre necesitatea depunerii referintei.

Ladatade 17 mai 2014 APLP nr. 54/349 a depus referinta la cererea de recurs
declarata de catre SRL , Tehnostil”, solicitind respingerea cererii de recurs si cu
mentinerea deciziel instantei de apel gi a hotaririi primei instante.

in conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examinesza f&ra ingtiintarea
participantilor la proces.

Studiind materiaele dosarului, Colegiul Civil, Comercia s de Contencios
Administrativ largit a Curtii Supreme de Justitie, considera recursul declarat de
SRL , Tehnostil” neintemeiat $i care urmeaza a fi respins.

In favoarea concluziei enuntate se invoca urmatoarel e argumente.



In conformitate cu prevederile art. 445 din. (1) lit. a) CPC, instanta de recurs,
dupa ce judeca recursul este in drept sa respinga recursul §i sa mentina decizia
instantei de apel.

Din materialele cauzei rezulta cu certitudine c3, la data de 13.12.2011, APLP
nr. 54/349 s SRL , Tehnostil” a fost incheiat contractul de locatiune nr. 1-11,
privind transmiterea bunului imobil, demisol cu suprafata de 136 m.p. a casel de
locuit din str. Podul Tnalt 20/1, mun. Chisinau

Potrivit pct. 4 a contractului, termenul de locatiune a fost stabilit pe o perioada
de un an. (f.d.28-30).

Conform extrasului din Registrul Bunurilor Imobile, rezulta ca Imobilul din str.
Podul Tnalt 20/1, mun. Chisindu, este proprietate a Republicii Moldova, iar
piritului APLP nr. 54/349 a fost transmis in gestiune economica, conform actul ui
de transmitere-primire a fondului locativ de la baantala baanta.(f.d.11-12).

Astfel, la data de 29 mai 2012 SRL , Tehnostil” a Tnaintat cerere de chemare in
judecata impotriva APLP nr. 54/349 si a Agentiei Proprietatii Publice cu privire la
declararea nulit&tii p. 7.3 a. (4) din contractul nr. 1-11 din 13.12.2011 de locatiune
a Tncaperilor nelocuibile, incheiat intre SRL , Tehnostil” si APLP nr. 54/349,
potrivit carui reclamantul nu este in drept sa privatizeze incaperile inchiriate,
recunoasterea dupa SRL ,Tehnostil” a dreptului la privatizarea incaperilor
nelocuibile luate in locatiune §i anume bunului imobil din str. Podul Tnalt,20/1
mun. Chisinu, cu suprafata de 136 m.p., $i obligarea APLP 54/349 sa semneze
actul de examinare aincaperilor date in locatiune.

Ulterior la 30 octombrie 2012, SRL , Tehnostil a depus cerere de concretizare
a cerintelor prin care a solicitat declararea nulitétii p. 7.3 a. (4) din contractul nr.
1-11 din 13.12.2011 de locatiune a incaperilor nelocuibile, incheiat intre SRL
» 1ehnostil” si APLP nr. 54/349, obligarea APLP 54/349 sa inlature obstacolele
create SRL , Tehnostil” in exercitarea dreptului la privatizarea bunului imobil din
str. Podul Tnalt, 20/1 mun. Chisindu, cu suprafata de 136 m.p., prin eliberarea si
semnarea actului de examinare a incaperilor date in locatiune.

Totodata, actele pricinii atesta faptul ca de catre APLP nr. 54/349 a fost
depusa cerere reconventionala impotriva SRL ,, Tehnostil” prin care au solicitat
restituirea bunului Tnchiriat de catre SRL , Tehnostil” de la APLP 54/349 din str.
Podul Tnalt, 20/1, evacuarea paritului din incdperea inchiriatd, incasarea de la SRL
, Tehnostil” cheltuielilor pentru taxa de stat in suma de 100 lei §i asistenta juridica
insumade 3000 lei.

Fiind investita cu examinarea pricinii, prima instanta a respins actiunea
initiala depusa de catre SRL , Tehnostil” i a admis actiunea reconventionaa
inaintata de catre APLP nr. 54/349.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 03 decembrie 2013, a fost respins
apelul declarat de catre SRL , Tehnostil” si mentinuta fara modificari hotarirea
primei instante.



Colegiul Civil, Comercia ¢ de Contencios Administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie andizind situatia de fapt din prezenta speta, in raport cu
probele anexate la dosar, considera oportun de a reitera prevederile art. 666, alin.
(1) Cod Civil, care statueaza expres ca, contractul este acordul de vointa realizat
intre doua sau mai multe persoane prin care se stabilesc, se modifica sau se sting
raporturi juridice.

Potrivit prevederile art. 667, alin. alin. (1), (2), Cod Civil, partile contractante
pot incheia in mod liber, in limitele normelor imperative de drept, contracte si pot
stabili continutul lor. Daca, in scopul protectiei intereselor prioritare ae societdtii
sau ae unui individ, efectele unui contract depind de incuviintarea autorit&tilor
statului, limitarile si conditionarile trebuie reglementate prin lege. Obligarea la
incheierea unui contract este interzisa, cu exceptia cazurilor cind obligatia de a
contracta este prevazuta de prezentul cod, de lege sau daca reiese dintr-o obligatie
asumata benevol.

Totodata, instanta de recurs considera necesar de a reitera si prevederile art.
679, alin. din. (1) si (2) Cod Civil, care statueaza expres ca, contractul se considera
incheiat daca partile au gjuns la un acord privind toate clauzele lui esentide. Sint
esentiale clauzele care sint stabilite ca atare prin lege, care reies din natura
contractului sau asupra carora, la cererea uneia din parti, trebuie realizat un acord.

Colegiul mentioneaza ca, avind in vedere faptul ca, obiectul litigiului reiese
din contractual de locatiune, considera oportun de a aduce in vizor g prevederile
art. 875 CC d RM, potrivit caruia, prin contractul de locatiune, o parte (locator) se
obliga sa dea celeildte parti (locatar) un bun determinat individual in folosinta
temporara sau in folosinta §i posesiune temporara, iar aceasta se obliga sa
plateasca chirie.

Cu trimitere la prevederile legale de Contractului de Locatiune nr. 1-11 din
13.12.2011, pct. 7.3., locatarul nu are dreptul sa efectueze careva actiuni care pot
aduce atingere dreptului de proprietate asupra spatiului inchiriat a locatorului,
inclusiv nu are dreptul sainitieze procedura de privatizare. (f.d..29).

lar pct. 7.4 a aceluiasi contract, prevede ca in cazul in care locatarul incalca
prevederile contractului, locatorul este in drept sa rezilieze contractul in mod
unilateral. Tn aceasta situatie, locatarul este obligat sa elibereze spatiile in termen
de 3 zile din momentul receptionarii notificarii. (f.d..29).

Mai mult in conformitate cu art. 903, lit. a) CC, locatiunea inceteaza la

expirarea termenului contractului.
De mentionat ca, contractul incheiat legal da nastere unor drepturi i obligatii.

Existenta si intinderea drepturilor si obligatiilor trebuie determinata numai reiesind
din clauzele expres stipulate in contract. Pe Iinga drepturile i obligatiile stipulate
expres de parti contractul da nastere g drepturilor si obligatiile care rezulta din
natura contractului, lege, uzante sau din principiile echitatii. Trebuie de tinut cont



insa de faptul ca in ultimul caz partile pot exclude aparitia unor drepturi sau
obligatii in temeiul naturii contractului , legii, uzantelor sau a principiilor echit&tii.

Instanta de recurs, in acest sens accentueaza ca, potrivit raspunsului din
09.04.2012, APLP nr. 54/349 a comunicat despre datoria in marime de 15476,80
lei, si cu trimiterile la prevederile contractuale a indicat despre incalcarea
obligatiunilor de achitare a sumelor in termen. Totodata s-a comunicat despre
incalcarea prevederilor pct. 7.1 a contractului prin efectuarea reconstructiel gi
replanificarea spatiului. Astfel, s-a comunicat despre rezilierea contractului
incheiat 1a data de 10.04.2013, acordindu-i astfel acestuia termen de 3 zile pentru
evacuare.(f.d.32).

La caz, instanta de apel corect a stabilit ca partile au convenit de comun acord
asupra clauzelor contractuale, astfel fiind stabilite expres obligatiile partilor si
conditiile de reziliere a contractului.

Ca consecinta, Completul Colegiului Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ a Curtii Supreme de Justitie retine faptul ca in cadrul perioadei de
actiune a contractului, in lipsa unor negocieri in vederea anularii pct. 7.3 d
contractului, Tnainte de a contesta clauza contractuaa, SRL , Tehnostil” a initiat
procedura de privatizare, prezentindu-gi astfel intentia de a dobindi dreptul de
proprietate asupra imobilului. Astfel, se observa ca reclamantul SRL ,, Tehnostil” a
incalcat prevederile contractuale, fapt ce a atras dupa sine consecintele prevazute
la pct. 7.4. a contractului si anume rezilierea unilaterala a contractului cu acordarea
termenului de 3 zile pentru eliberarea spatiilor.

n urma celor mentionate, instanta de recurs conchide ca instanta de apel corect
a concluzionat respingerea actiunii initiale depuse de catre SRL , Tehnostil” g a
admis actiunea reconventionala depusa de catre APLP nr. 54/349, deoarece anume
incélcarea obligatiunilor contractuale de catre locatar a dus la rezlierea
contractului iar ca consecinta si a evacuarii acestoradin spatiile respective.

Mai mult de cit atit, Completul Colegiului Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ a Curtii Supreme de Justitie, retine ca atit instanta de fond cit g
instanta de apel corect a respins cererea de chemare in judecata depusa de cétre
SRL , Tehnostil”, deoarece conducindu-se de principiul libertatii de a contracta,
partile au stabilit expres care sunt clauzele contractului, $i care la caz nu au
prevazut g posibilitatea locatarului de a initia procedura de privatizare, iar o
ulterioara intentie de schimbare a unei anumite clauze contractule nu poate duce gi
la anularea propriu zisa a acesteia.

Prin urmare, in pofida rezilierii contractului delocatiune si ca urmare a rezilierii
acestuia, SRL ,Tehnostil”, nu poate solicita obligarea APLP nr. 54/349 de a
elibera careva acte in vederea acordarii dreptului de a privatiza, or, ultimul
unilateral sa initieze procedura de privatizare, dat fiind faptul ca, conform
extrasului din Registrul Bunurilor Imobile, imobilul din str. Podul inat 20/1 este in
proprietatea statului, iar piritului/reclamant APLP nr. 54/349 ii este transmis in
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gestiune economica conform actului de transmitere-primire a fondului locativ de la
balanta la balanta.

Avind in vedere cele relatate, Completul Colegiului Civil, Comercia g de
Contencios Administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine ca dreptul de
privatizare este o garantie acordata prin lege nu g o intentie unipersonaa iar
aceasta din urma nu poate servi nemijlocit catemei de admitere a actiunii Tnaintate
de catre recurent, dat fiind faptul ca ultimul vadit a incalcat prevederile stabilite
expres la momentul incheierii contractului.

Mai mult, la momentul manifestarii intentiei recurentului de a privatiza spatiul
locativ, prevederile contractuale stabilite prin contractul nr. 1-11 din 13.12.2011
erau inca in vigoare, prin urmare recurentului ii revenea obligatia de ae respecta.

Totodata, dat fiind faptul ca la Tnaintarea prezentul litigiu nu a fost pusa
intentia prelungirii contractului de locatiune, acesta se considera reziliat din data de
10.04.2012, de drept acesta se considera reziliat din 13.12.2012, astfel, solicitarea
cu privire laobligarea eliberarii actului este lipsita detemel si nu poate fi efectata.

Lafel, Colegiul Civil, Comercial gi de Contencios Administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie, nu poate retine ca intemeiat nici argumentul Thaintat de catre
recurent precum ca in perioada de 7 ani cit a detinut imobilul in locatiune nu a
admis careva incalcari a obligatiilor contractuale, dat fiind faptul ca, acestea sunt
combatute prin inscrisurile anexate la materialele cauzel, care expres certifica
achitarea cu intirziere a platilor de locatiune, mai mult acestea fiind achitate chiar
si dupa somarea de catre |ocator a neregularitatilor comise.

Tn concluzie, in aceasta ordine de idei, Completul Colegiului Civil, Comercial
si de Contencios Administrativ a Curtii Supreme de Justitie mentioneaza ca atit
concluzia instantel de fond cit §i ce data de instanta de apel pe marginea acestui
litigiu sunt legale i intemeiate, din care motive urmeaza a fi mentinute.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul cg, decizia instantel de
apel g hotarirea primei instante este legala, iar argumentele invocate de catre
recurent sunt neintemeiate, Colegiul Civil, Comercid s de Contencios
Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie, gjunge |a concluzia de a respinge
recursul declarat de SRL”Tehnostil” $i a mentine decizia instantei de apel i
hotarirea primei instante.

Tn conformitate cu art. 445 din. (1) lit. @) CPC Colegiul Civil, Comercia si de
Contencios Administrativ largit a Curtii Supreme de Justitie,

DECIDE:

Se respinge recursul declarat de SRL” Tehnostil”.

Se mentine decizia Curtii de Apel Chisinau din 03 decembrie 2013 i
hotarirea Judecatoriei Ciocana mun. Chisinau din 22 mai 2013, in pricinacivilala
cererea de chemare n judecata naintata de SRL , Tehnostil” impotriva APLP nr.
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54/349, intervenient accesoriu Agentia Proprietatii Publice, privind declararea
nulitatii clauzei contractuale i recunoasterea dreptului la privatizarea incaperilor,
cererea reconventionalaa APLP nr. 54/349 impotriva SRL , Tehnostil” cu privire
la restituirea bunului si evacuarea din incaperea inchiriata.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedinte, judecatorul Vaeriu Doaga

Judecatorii Ala Cobaneanu
Sveatoslav Moldovan
Valentina Clevadi

VeraMacinskaia



