prima instanta: G. Bivol dosarul nr. 2rac-454/14
instanta de apel: M. Anton, A. Panov, T. Pelin

DECIZIE
01 octombrie 2014 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Nicolae Clima

Judecatorii Svetlana Novac, Tatiana Vieru
Oleg Sternioala, lon Corolevschi

examinand recursul declarat de catre Ministerul Afacerilor Interne, in pricina
civila la cererea de chemare in judecata a intreprinderii individuale ,,Sihaliov
Leonid” impotriva Ministerului Afacerilor Interne cu privire la recunoasterea
rezilierii unilaterale a contractului de locatiune drept ilegald si neintemeiata,
impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 10 aprilie 2014, prin care a fost
respins apelul declarat de catre Ministerul Afacerilor Interne si mentinuta hotararea
Judecatoriei Centru municipiul Chisinau din 17 iulie 2013,

constata:

La 23 mai 2012, II ,,Sihaliov Leonid” a depus o cerere de chemare impotriva
Ministerului Afacerilor Interne cu privire la recunoasterea rezilierii unilaterale a
contractului de locatiune drept ilegala si neintemeiata.

In motivarea actiunii reclamanta a indicat ci la 20 mai 2005, a incheiat cu
paratul contractul de locatiune nr. 1, prin care i-a fost transmis in locatiune
corpusul nr. 5 al pensionatului ,,Jemciujina” amplasat in zona de odihna Koblevo,
r-nul Berezani, regiunea Nicolaev, Ucraina, ce apartine paratului.

Mentioneaza ca conform pct. 1.1 din contractul de locatiune mentionat, plata
pentru chirie constituia suma de 106900,56 lei (8487,9 dolari SUA) la momentul
semndrii contractului.

Sustine cd la 14 septembrie 2005, reclamanta a achitat in contabilitatea
Ministerului Afacerilor Interne suma de 60000 lei conform chitantei nr. 771.

Afirmd ca in acelasi timp, reclamanta a depus la Ministerul Afacerilor
indeplinirii obligatiunilor contractuale si a solicitat stabilirea sumei platii pentru
chirie pentru anul 2005 in suma de 60000 lei, insd nu a primit nici un raspuns.

Invoca ca conform actului de predare-primire din 21 aprilie 2005 a
corpusului nr. 5 al pensionatului ,Jemciujina” amplasat in zona de odihna
Koblevo, obiect al transmiterii constituie insdsi corpusul nr. 5 al pensionatului
mentionat cu pretul de bilant in marime de 206304,70 lei, inclusiv uzura -
28132,60 lei si o cisterna cu apa cu pretul de bilant in marime de 300 lei, alte



active sau bunuri materiale nefiind transmise de catre Departamentul privatizarii si
administrarii proprietdtii de stat in locatiune.

Mai invoca ca in perioada locatiunii reclamanta a investit in reparatia
pensionatului inchiriat mai mult de un milion de lei, din care suma de 693,3 mii lei
a fost acceptatd de catre parat conform actelor de primire-predare a lucrarilor de
locatiune, fapt recunoscut de catre ultimul.

Mentioneazad ca la 01 septembrie 2009, a fost incheiat un contract nou de
locatiune nr. 06, prin care reclamantei i-a fost transmis in locatiune acelasi bun
imobil pentru perioada 01 ianuarie 2009-31 decembrie 2015.

Sustine ca in temeiul acestui contract, reclamanta si-a indeplinit obligatiunile
contractuale asumate integral cu privire la achitarea platii pentru chirie, care
conform pct. 2.1 din contractul mentionat, constituie 160651,98 lei pe an.

Afirma cd la 20 februarie 2012, a fost semnat de cdtre ambele parti
contractuale Acordul nr. 15/1-28 cu privire la modificarea contractului de locatiune
nr. 06 din 01 ianuarie 2009. Conform pct. 1 din Acordul mentionat, pe anul 2012 a
fost stabilita plata de locatiune in suma de 160897,30 lei, care urma sa fie achitata
pind la 15 noiembrie 2012.

Invoca ca conform procesului-verbal de verificare din 30 noiembrie 2011,
incheiat intre partile contractante, la situatia din 30 noiembrie 2011, partile nu
aveau careva restante una fatd de alta, in temeiul contractului de locatiune
mentionat.

La 07 mai 2012, directorul iI ,othaliov Leonid” a fost invitat la seful
Directiei logistica a Ministerului Afacerilor Interne, care 1-a informat despre faptul
ca se initiaza rezilierea contractului de locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009 in mod
unilateral de catre Ministerul Afacerilor Interne, fara explicarea motivului de fapt
si de drept.

Ulterior, la 15 mai 2012, reclamanta a depus la Ministerului Afacerilor
Interne o cerere cu privire la dezacordul rezilierii unilaterale a contractului de
locatiune mentionat fara careva motiv, iar la 15 mai 2012, a primit scrisoarea nr.
15/1-786 din 07 mai 2012, prin care Ministerul Afacerilor Interne a solicitat
rezilierea contractului de locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009conform pct. 6.1 din
contract, incepand cu 07 mai 2012, cu transmiterea ulterioara a bunurilor materiale.

Considera ca rezilierea unilaterald a contractului de locatiune mentionat este
neintemeiata si ilegala.

Mentioneazd ca conform pct. 1.2 din contractul de locatiune enuntat,
termenul de locatiune constituie 01 ianuarie 2009-31 decembrie 2015, iar conform
pct. 6.1 din contract, incetarea contractului se admite cu acordul ambelor parti cu
exceptia pct. 6.3.

Conform pct. 6.3 din contractul de locatiune mentionat, rezilierea inainte de
termen a contractului de locatiune din initiativa locatorului (parat) este posibilad in
cazul sdvarsirii de locatar (reclamanta) a unor actiuni indreptate spre distrugerea
incdperilor inchiriate sau aducerea lor in starea imposibila de a fi exploatatd in
continuare, neindeplinirea de catre locatar a obligatiunilor sale prevazute de
prezentul contract §i neachitarea platii chiriei in decurs de 2 luni de la data stabilita.

Considera ca nici unul din aceste temeiuri nu sunt aplicabile si nu exista
careva temei sau motiv pentru rezilierea unilaterald a contractului de locatiune
mentionat.



Prin urmare, solicitd recunoasterea rezilierii unilaterale a contractului de
locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009 drept ilegala si neintemeiata.

Prin hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisindu din 17 iulie 2013 actiunea
a fost admisa, a fost declarata ilegald si neintemeiatd rezilierea unilateralda a
contractului de locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009 a corpusului nr. 5 al
pensionatului ,,Jemciujina” amplasat in zona de odihna Koblevo, r-nul Berezani,
regiunea Nicolaev, Ucraina, incheiat intre Ministerul Afacerilor Interne si i1
,,Sihaliov Leonid”, operata de catre Ministerul Afacerilor Interne prin scrisoarea
nr. 15/1-786 din 07 mai 2012 si prin preavizul de reziliere din 23 mai 2012 si a fost
incasatd de la Ministerul Afacerilor Interne in beneficiul iI ,,o1haliov Leonid” taxa
de stat in suma de 100 lei.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 10 aprilie 2014 a fost respins apelul
declarat de cdtre Ministerul Afacerilor Interne si mentinutd hotdrarea primei
instante.

La 10 iulie 2014, in termenul prevazut de lege, Ministerul Afacerilor Interne
a declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, cerand admiterea acestuia,
casarea hotararilor judecdtoresti si emiterea unei noi hotarari cu privire la
respingerea actiunii.

Recurentul Ministerul Afacerilor Interne, in motivarea recursului, a indicat
ca nu este de acord cu hotararile judecatoresti, deoarece instantele judecatoresti au
interpretat eronat legea si, anume, art. 906 alin. (1) lit. lit. a) si b) din Codul civil si
nu au luat in consideratie argumentele si probele prezentate de cétre reprezentantul
recurentului.

Mentioneaza ca pe intreaga perioadad a contractului de locatiune nr. 06 din 01
lanuarie 2009, intimata a prezentat o serie de facturi precum ca a efectuat careva
lucrari in scopul de a fi scutit de plata chiriei. Urmare a verificarilor acestor facturi
si a pretinselor lucrari efectuate s-a constatat de fapt cd prezintd banuieli de
falsificare, iar lucrarile care au fost invocate de fapt nu s-au efectuat, ceea ce a dus
la rezilierea unilaterala a contractului de locatiune.

Sustine cd Directia generalda urmadrire penald a Centrului National
Anticoruptie instrumenteaza cauza penala nr. 2012990214, inceputd la 20 iunie
2012 de catre Directia urmarire penala a MAI in privinta intimatei in baza
elementelor constitutive ale componentei de infractiune prevazute de art. 196 alin.
(4) siart. 361 alin. (2) lit. d) din Codul penal.

Afirma ca la solutionarea justa si obiectiva a litigiului, instanta de apel urma
sd admitd demersul, prin care s-a solicitat suspendarea procesului pind la primirea
rezultatelor expertizei efectuate de comisia rogatorie in Ucraina in scopul
verificarii la fata locului a volumelor si calitatii lucrarilor efectuate la pensiunea
,Jemciujina” cu participarea specialistilor.

Considera cd prima instanta, prin respingerea demersului, a ingradit dreptul
recurentului la aparare.

Invoca ca instantele judecatoresti nu au apreciat probele in conformitate cu
art. 130 CPC.

Mai invocd ca prima instantd a interpretat eronat prevederile art. 888 din
Codul civil.



In conformitate cu art. 440 alin. (2) Codul de proceduri civila, completul din
3 judecatori prin incheierea din 03 septembrie 2014 a considerat recursul admisibil
si a dispus examinarea fondului de un complet din 5 judecatori.

Prin referinta depusi la 08 septembrie 2014 iI ,,Sihaliov Leonid” a solicitat
respingerea recursului ca inadmisibil.

In conformitate cu art. 444 Codul de procedurd civild, recursul se
examineaza fard instiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considerad recursul neintemeiat si
care urmeaza a fi respins cu mentinerea deciziei instantei de apel si hotararii primei
instante din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) Codul de procedurd civila,
instanta, dupa ce judeca recursul, este in drept sa respinga recursul si sa mentina
decizia instantei de apel si hotararea primei instante.

Inaintind prezenta cerere de chemare in judecata, i1 ,.oihaliov Leonid” a
solicitat recunoasterea rezilierii unilaterale a contractului de locatiune nr. 06 din 01
1anuarie 2009 drept ilegald si neintemeiata.

Instantele judecatoresti, fiind investite cu judecarea pricinii in cauza, au
ajuns la concluzia temeiniciei actiunii.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie, analizdnd materialele anexate la dosar, in coraport cu
legislatia in vigoare ce guverneaza raportul juridic litigios, a ajuns la concluzia ca
solutia datd de catre instantele judecatoresti este una intemeiata si legala.

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

Conform art. 905 alin. (1) din Codul civil, 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 luna pentru bunurile mobile dacd in contract nu
este prevazut altfel.

Conform art. 906 din Codul civil, locatorul este in drept sa ceara rezilierea
contractului dacd locatarul: nu foloseste bunul inchiriat la destinatie sau in
conformitate cu prevederile contractului; admite intentionat sau din culpa
inrautdtirea starii bunului ori creeazd un pericol real pentru o asemenea inrautatire;
nu plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de platd daca in
contract nu este prevazut altfel; incheie un contract de sublocatiune fard acordul
locatorului. Legea sau contractul pot prevedea si alte motive de reziliere a
contractului de locatiune din initiativa locatorului.

Pe parcursul judecarii pricinii s-a constatat ca la 20 mai 2005, intre
Ministerul Afacerilor Interne si IS ,.Sihaliov Leonid” a fost incheiat contractul de
locatiune nr. |, prin care Ministerul Afacerilor Interne a transmis i1 ,,Sihaliov
Leonid” in locatiune corpusul nr. 5 al pensionatului ,,Jemciujina” amplasat in zona
de odihna Coblevo, r-nul Berezani, regiunea Nicolaev, Ucraina, ce apartine
Ministerului Afacerilor Interne.



Conform pct. 1.1 din contractul de locatiune mentionat, plata chiriei
constituiec suma de 106900,56 lei (8487,9 dolari SUA) la momentul semnarii
contractului.

Din materialele dosarului rezultd ca la 14 septembrie 2005, II ,.Sihaliov
Leonid” a achitat in contabilitatea Ministerului Afacerilor Interne suma de 60 000
lei, fapt confirmat prin chitanta nr. 771 si in acelasi timp, iI ,,Sihaliov Leonid” a
depus la Ministerul Afacerilor Interne o scrisoare, in care a invocat factorii ce au
stat la baza imposibilitatii indeplinirii obligatiunilor contractuale si a solicitat
stabilirea sumei platii chiriei pentru anul 2005 in marime de 60 000 lei.

Conform actului de predare-primire din 21 aprilie 2005 a corpusului nr. 5 al
pensionatului ,,Jemciujina”, amplasat in zona de odihna Koblevo, obiect al
transmiterii constituie insasi corpusul nr. 5 al pensionatului cu pretul de bilant in
marime de 206304,7 lei, inclusiv uzura 28132,6 lei si o cisternd pentru apa cu
pretul de bilant in marime de 300 lei.

De asemenea, din materialele dosarului rezulta ca la 01 ianuarie 2009, intre
Ministerul Afacerilor Interne si iI ,,Sihaliov Leonid” a fost incheiat un contract nou
de locatiune nr. 06, prin care Ministerul Afacerilor Interne a transmis il ,,Sihaliov
Leonid” in locatiune acelasi bun imobil pentru perioada 01 ianuarie 2009 — 31
decembrie 2015.

Conform pct. 2.1 din contractul de locatiune mentionat, plata chiriei
constituie 160651,98 lei anual.

Actele pricinii denotd faptul ca la 24 ianuarie 2011, intre Ministerul
Afacerilor Interne si II ,,Sihaliov Leonid” a fost incheiat Acordul de modificare a
contractului de locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009, conform caruia plata anuala
de locatiune a imobilului pentru perioada 01 ianuarie 2011 — 31 decembrie 2011 a
fost stabilita in marime de 151098,08 lei, care urma a fi achitatd de catre locatar
pana la data de 15 noiembrie a anului curent.

La 20 februarie 2012, intre Ministerul Afacerilor Interne si II ,,Sihaliov
Leonid” a fost incheiat Acordul nr. 15/1-28 de modificare a contractului de
locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009, conform caruia plata anuald de locatiune
pentru perioada 01 ianuarie 2012-31 decembrie 2012 a fost stabilitd Tn marime de
160897,30 lei, care urma a fi achitata pana la 15 noiembrie 2012.

Conform pct. 6.1 din contractul de locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009,
modificarea conditiilor contractului, rezilierea lui §i incetarea se admite cu acordul
ambelor parti, cu exceptia pct. 6.3.

Conform pct. 6.3 din contractul de locatiune mentionat, rezilierea Tnainte de
termen a contractului de locatiune din initiativa locatorului este posibilda in cazul
savarsirii de catre locatar a unor actiuni indreptate spre: distrugerea Incaperilor
inchiriate sau aducerea lor in starea imposibila de a fi exploatata in continuare;
neindeplinirea de cétre locatar a obligatiunilor sale prevazute de prezentul contract
s1 neachitarea platii chiriei in decursul a 2 luni de la data stabilita.

Prin scrisoarea nr. 15/1-786 din 07 mai 2012, adresati I ,,Sihaliov Leonid”,
Ministerul Afacerilor Interne a solicitat rezilierea contractului de locatiune nr. 06
din 01 ianuarie 2009 conform pct. 6.1 din contractul mentionat, incepand cu 07
mai 2012, cu transmiterea ulterioara a bunurilor materiale.

Ulterior, prin preavizul de reziliere a contractului de locatiune nr. 06 din 01
ianuarie 2009, expediat in adresa II ,.Sihaliov Leonid”, Ministerul Afacerilor



Interne a invocat drept temeiuri pentru rezilierea contractului mentionat
neachitarea arendei pentru perioada 01 ianuarie 2012-01 mai 2012, fapt care a dus
la incdlcarea prevederilor pct. 2.1 din contract; nerespectarea termenilor stabiliti in
contract privind plata arendei pe parcursul anilor 2009-2012 si achitarea acestora
cu intarziere; nerespectarea regulilor de exploatare a bunului dat in locatiune;
neefectuarea lucrarilor de reparatie curente, care conform pct. 4.5 din contract,
locatarul urma sa le efectuieze din cont propriu si neinregistrarea contractului de
locatiune de catre II ,.Sihaliov Leonid” la organul abilitat, conform prevederilor
Hotararii Guvernului RM nr. 483 din 29 martie 2008.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera cd temeiul invocat de catre Ministerul Afacerilor
Interne 1n preavizul de reziliere a contractului de locatiune nr. 06 din 01 ianuarie
2009, expediat in adresa i1 ,,Sihaliov Leonid” si, anume, neachitarea arendei pentru
perioada 01 ianuarie 2012-01 mai 2012, fapt care a dus la incalcarea prevederilor
pct. 2.1 din contract nu poate constitui drept temei pentru rezilierea contractului de
locatiune enuntat, deoarece pct. 2.1 din contractul de locatiune nr. 06 din 01
lanuarie 2009 nu prevede achitarea lunara a platii arendei sau chiriei, ci prevede
expres ca plata chiriei se achita anual pana la data de 15 septembrie a fiecarui an,
lar conform pct. 1 al Acordului nr. 15/1-28 din 20 februarie 2012 cu privire la
modificarea contractului de locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009, a fost stabilita
plata de locatiune in suma de 160897,30 lei, care urma a fi achitata pana la 15
noiembrie 2012.

Totodata, in Acordul de modificare a contractului de locatiune nr. 06 din 01
lanuarie 2009, incheiat la 24 ianuarie 2011, a fost stabilitd plata de locatiune a
imobilului pentru anul 2011 in suma de 151098,08 lei, care urma a fi achitata de
catre locatar pina la 15 noiembrie 2011.

In ceea ce priveste temeiul invocat in preavizul de reziliere a contractului de
locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009 - nerespectarea termenilor stabiliti in contract
privind plata arendei pe parcursul anilor 2009-2012 si achitarea acestora cu
intarziere, se retine ca II ,,Sihaliov Leonid” si-a indeplinit permanent toate
obligatiunile contractuale cu privire la achitarea chiriei anual si in termen, fapt
confirmat prin procesul-verbal de verificare din 30 noiembrie 2011, din care
rezulta ca la situatia din 30 noiembrie 2011, partile nu aveau careva restante una
fatd de alta in temeiul contractului de locatiune enuntat (f. d. 15).

De asemenea, nu poate constitui drept temeiuri pentru rezilierea contractului
de locatiune mentionat nici temeiurile invocate in preavizul de reziliere a
contractului de locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009 si, anume, nerespectarea
regulilor de exploatare a bunului dat in locatiune si neefectuarea lucrarilor de
reparatie curente, care conform pct. 4.5 din contract, locatarul urma si le efectuieze
din cont propriu, deoarece din materialele dosarului rezultd ca recurentul
Ministerul Afacerilor Interne nu a prezentat probe pertinente si verificarea intru
confirmarea acestor temeiuri.

La caz, se mai retine ca nu poate constitui drept temei pentru rezilierea
contractului de locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009 nici temeiul invocat in
preavizul de reziliere a contractului de locatiune enuntat - neinregistrarea
contractului de locatiune de citre 11 ,,Sihaliov Leonid” la organul abilitat, conform
prevederilor Hotararii Guvernului RM nr. 483 din 29 martie 2008.



Actele pricinii denota faptul ci imobilul transmis 1I ,,Sihaliov Leonid” in
locatiune este inregistrat cu drept de proprietate dupa Ministerul Afacerilor Interne.

Conform pct. 16 din Regulamentul cu privire la modul de dare in locatiune a
activelor neutilizate, aprobat prin Hotararea Guvernului RM nr. 483 din 29 martie
2008, obligatia de inregistrare a contractului de locatiune tine de competenta
intreprinderii, institutiei, care da in locatiune si nu de locatar.

In asemenea circumstante, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera cd instantele
judecatoresti corect au concluzionat ca temeiurile invocate de catre Ministerul
Afacerilor Interne in preavizul de reziliere a contractului de locatiune nr. 06 din 01
lanuarie 2009 sunt nejustificate si, prin urmare, temeinic si legal au admis actiunea
si au declarat ilegald si neintemeiatd rezilierea unilaterald a contractului de
locatiune nr. 06 din 01 ianuarie 2009 a corpusului nr. 5 al pensionatului
,Jemciujina” amplasat in zona de odihna Koblevo, r-nul Berezani, regiunea
Nicolaev, Ucraina, incheiat intre Ministerul Afacerilor Interne si 1l ,.Sihaliov
Leonid”, operata de catre Ministerul Afacerilor Interne prin scrisoarea nr. 15/1-786
din 07 mai 2012 si prin preavizul de reziliere din 23 mai 2012, iar recurentul
Ministerul Afacerilor Interne nu a invocat in cererea de recurs nici un argument, ce
ar rasturna concluzia instantelor judecatoresti.

Astfel, din considerentele mentionate si avind in vederea faptul ca decizia
instantei de apel si hotardrea primei instante sunt intemeiate si legale, iar
argumentele invocate de citre recurent sunt neintemeiate, Colegiul civil, comercial
si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la
concluzia de a respinge recursul si de a mentine decizia instantei de apel si
hotararea primei instante.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) CPC, Colegiul civil, comercial si
de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

decide:

Se respinge recursul declarat de catre Ministerul Afacerilor Interne.

Se mentine decizia Curtii de Apel Chisinau din 10 aprilie 2014 si hotararea
Judecatoriei Centru municipiul Chisinau din 17 iulie 2013 in pricina civild la
cererea de chemare in judecati a Intreprinderii individuale ,,Sihaliov Leonid”
impotriva Ministerului Afacerilor Interne cu privire la recunoasterea rezilierii
unilaterale a contractului de locatiune drept ilegala si neintemeiata.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele completului, Nicolae Clima
judecatorul
Judecatorii Svetlana Novac

Tatiana Vieru
Oleg Sternioala

lon Corolevschi



