Prima instanta, Jud. Buiucani mun. Chisinau: A. Danilov dosarul nr. 3ra-1395/17
Instanta de apel, Curtea de Apel Chisinau:
M. Guzun, N. Simciuc, Tu. Cotruta

DECIZIE

27 decembrie 2017 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Iulia Sircu

Judecatorii Ion Druta, Maria Ghervas
Dumitru Mardari, Mariana Pitic

examinand, farda instiintarea participantilor la proces, recursul declarat de
Primaria orasului Vatra,

in cauza civila la cererea de chemare in judecatd depusda de Dabija Eugeniu
impotriva Primariei orasului Vatra si Consiliului ordsenesc Vatra cu privire la
recunoasterea ilegald a refuzului la incheierea contractului de vanzare-cumparare si
actiunea reconventionald a Primariei orasului Vatra si Consiliului ordsenesc Vatra
impotriva lui Dabija Eugeniu cu privire la rezilierea contractului,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 14 martie 2017, prin care a fost
admis apelul declarat de Primaria orasului Vatra, casata partial hotdrarea
Judecatoriei Buiucani mun. Chisindu din 17 martie 2016 si pronuntata in aceasta
parte o hotarare noua de respingere a actiunii initiale, in rest, in partea respingerii
actiunii reconventionale, hotararea primei instante a fost mentinuta,

constata

La 08 mai 2015, Dabija Eugeniu a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Consiliului ordagenesc Vatra cu privire la obligarea de a incheia contractul
de vanzare-cumparare a terenului aferent cu numarul cadastral XXXXX situat in or.
Vatra, str. Stefan Voda 92/1.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ca, potrivit procesului-verbal al
rezultatelor licitatiei nr. 20 din 21 martie 2011, a devenit castigatorul dreptului de
arenda pe un termen de 15 ani a terenului cu numarul cadastral XXXXX si suprafata
de 0,0592 ha, situat in or. Vatra, str. Stefan Voda 92/1, destinat pentru constructii. Prin
decizia Consiliului orasenesc Vatra nr. 20 din 21 martie 2011 au fost aprobate
rezultatele licitatiei, iar la 20 aprilie 2011 dansul a incheiat cu Primaria or. Vatra
contractul de locatiune a terenului prin licitatie nr. 3. Ulterior, a obtinut de la Primaria
or. Vatra certificatul de urbanism si autorizatia de construire a blocului administrativ.

Invoca Dabija Eugeniu ca, in baza avizului tehnic ce atestd gradul de executare a
constructiei nr. 159-10-14 din 29 octombrie 2014, la 31 octombrie 2014 a inregistrat



in Registrul bunurilor imobile dreptul sau de proprietate asupra constructiei, cu
atribuirea numarului cadastral XXXXX. La 09 martie 2015, s-a adresat catre Priméria
or. Vatra cu cererea nr. 73, solicitand privatizarea terenului aferent constructiei ce-i
apartine, insa prin raspunsul nr. 368 din 09 aprilie 2015, a fost informat ca consiliul
local i-a respins cererea, fara a fi specificate motivele refuzului.

Mentioneaza reclamantul ca la 24 aprilie 2015 s-a adresat cu cerere prealabila
catre Primaria si Consiliul or. Vatra, cerand admiterea cererii sale de privatizare a
terenului aferent constructiei. Prin raspunsul nr. 407 din aceeasi datd, Primaria or.
Vatra i-a comunicat ca, in conformitate cu legislatia in vigoare, a elaborat proiectul de
decizie referitor la vanzarea terenului aferent din str. Stefan Voda, 92/1, care a fost
inclus de mai multe ori in ordinea de zi a Consiliului ordsenesc Vatra, insa unii
consilieri nemotivat, au refuzat sd voteze acest proiect si respectiv, din acest
considerent nu poate incheia contract de vanzare-cumparare a terenului.

Considera Dabija Eugeniu ca Consiliul ordsenesc Vatra neintemeiat a refuzat
vanzarea terenului aferent constructiei ce-1 apartine, deoarece art. 22 si 53 din Legea
privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice nr. 121 din 04 mai 2007
prevad expres dreptul la privatizarea terenurilor aferente bunurilor private.

Pe parcursul examinarii cauzei, reclamantul a depus cerere de modificare a
obiectului actiunii, in care a indicat in calitate de coparatd - Primaria or. Vatra si a
solicitat recunoasterea 1ilegald a refuzului la incheierea contractului de
vanzare-cumparare a terenului aferent.

La 18 septembrie 2015, Primaria or. Vatra si Consiliul ordsenesc Vatra au
inaintat actiune reconventionala impotriva lui Dabija Eugeniu cu privire la rezilierea
contractului de locatiune nr. 3 din 20 aprilie 2011, incheiat intre ultimul si Primaria or.
Vatra, obiectul caruia a constituit terenul cu suprafata de 0,0592 ha situat in or. Vatra,
str. Stefan Voda, 92/1, solicitand totodata si incasarea din contul lui Dabija Eugeniu in
beneficiul Primariei or. Vatra a datoriei in suma de 4798,75 lei, penalitatii in suma de
1394,26 lei si dobanzii de intarziere in suma de 941,83 lei.

In motivarea actiunii au indicat ci incepand cu anul 2013, Dabija Eugeniu nu a
achitat plata pentru arenda terenului aferent, care potrivit contractului de arenda
constituie 1745 lei anual, ce urma a fi transferata cu anticipatie semestrial in marime
de 873 lei. Astfel, paratul a acumulat o datorie in sumd de 4798,75 lei pentru
neachitarea platii pentru anii 2013 si 2014, precum si pentru 9 luni ale anului 2015. In
asemenea circumstante, conform art. 906 alin. (1) lit. ¢) Cod civil, locatorul este in
drept sa solicite rezilierea contractului de arenda.

Sustin reclamantii ca, potrivit pct. 5.1 din contractul nr. 3 din 20 aprilie 2011, in
caz de incdlcare a termenelor de achitare a platii pentru arenda, locatarul achita
locatorului o penalitate in marime de 0,2 % din plata semestriala, incepand cu ziua
imediat urmatoare datei scadentei.

Dat fiind faptul ca, la 30 noiembrie 2015 Dabija Eugeniu a transferat la contul
trezorerial al autoritdtii administratiei publice locale suma datoriei, penalitatii si
dobanzii de intarziere in marime totald de 5305 lei, la 02 februarie 2016 Primaria or.
Vatra si Consiliul orasenesc Vatra au depus cerere de modificare a obiectului actiunii,
solicitand rezilierea contractului de arenda nr. 3 din 20 aprilie 2011 incheiat intre
Dabija Eugeniu si Primaria or. Vatra, precum si compensarea cheltuielilor de
judecata.



Prin hotararea Judecdtoriei Buiucani mun. Chisinau din 17 martie 2016,
actiunea initiala a fost admisd, fiind recunoscut neintemeiat refuzul Consiliului
ordsenesc Vatra si Primariei or. Vatra de a incheia cu Dabija Eugeniu contract de
vanzare-cumparare a terenului cu nr. cadastral XXXXX si suprafata de 0,0592 ha,
situat in or. Vatra, str. Stefan Voda, 92/1, aferent constructiei. lar, actiunea
reconventionald a fost respinsa ca neintemeiata.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 14 martie 2017, a fost admis apelul
declarat de Primaria or. Vatra si casata hotararea Judecatoriei Buiucani mun. Chisinau
din 17 martie 2016 in partea admiterii actiunii lui Dabija Eugeniu, cu pronuntarea in
aceastd parte a unei hotirari noi de respingere a actiunii. In rest, hotirarea primei
instante a fost mentinuta.

La 17 iulie 2017, Primaria or. Vatra a declarat recurs impotriva deciziei
instantei de apel, solicitind admiterea recursului, casarea deciziei Curtii de Apel
Chisinau din 14 martie 2017 si hotararii Judecatoriei Buiucani mun. Chisinau din 17
martie 2016 in partea respingerii actiunii reconventionale, cu pronuntarea in aceasta
parte a unei hotarari noi de admitere a actiunii, in rest decizia instantei de apel sa fie
mentinuta.

In sustinerea recursului, recurenta a invocat incilcarea normelor de drept
material si procedural de catre instanta de apel.

Afirma Primaria or. Vatra cad in decizia recurata, instanta de apel nu a indicat
absolut nici o norma de drept pertinenta ce a servit drept temei pentru respingerea
actiunii reconventionale, fapt ce contravine standardelor procedurale referitoare la
continutul actului judecatoresc.

Considera recurenta ca, prin achitarea integrald a datoriei la plata pentru arenda,
precum si a penalitatii si dobanzii de intarziere, Dabija Eugeniu a recunoscut actiunea
reconventionald, fapt ce impune admiterea acesteia cu rezilierea contractului de
arenda nr. 3 din 20 aprilie 2011. Astfel, desi instantele ierarhic inferioare au constatat
ca Dabija Eugeniu nu si-a onorat obligatiile contractuale de plata a arendei pentru o
perioada de 18 luni - temei legal pentru rezilierea contractului, neintemeiat au respins
actiunea.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declari in termen de 2 luni
de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Materialele cauzei atesta ca potrivit scrisorii de insotire nr. 4484, copia deciziei
Curtii de Apel Chisinau din 14 martie 2017 redactata integral, a fost expediatd in
adresa Primariei or. Vatra la 14 aprilie 2017 (f.d. 194) si a fost receptionatd la 16 mai
2017, fapt confirmat prin mentiunea aplicata in coltul sting al scrisorii de insotire,
(f.d. 201). Totodata, se retine ca 16 iulie 2017 — data limita de declarare a recursului,
este zi de duminicd si in conformitate cu art. 112 alin. (2) CPC, dacd ultima zi a
termenului este nelucratoare, acesta expira in urmatoarea zi lucratoare, la caz 17 iulie
2017, zi de luni.

In circumstantele relevate, recursul declarat de Primaria or. Vatra la 17 iulie
2017, se considera a fi depus in termenul prevazut de lege.

La 14 noiembrie 2017, in adresa lui Dabija Eugeniu a fost expediata copia
recursului declarat de Primaria or. Vatra, cu instiintarea despre necesitatea depunerii
referintei.

Intimatul nu si-a valorificat dreptul respectiv si nu a depus referinta.
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Prin incheierea Curtii Supreme de Justitie din 20 decembrie 2017, recursul
declarat de Primaria or. Vatra a fost considerat admisibil.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineazi fara instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recursul
declarat, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera cad recursul urmeaza a fi admis, cu casarea deciziei
instantei de apel si hotararii primei instante in partea respingerii actiunii
reconventionale si emiterea in aceasta parte a unei hotarari noi de admitere a actiunii,
in rest decizia instantei de apel a mentine, din urmatoarele considerente.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) CPC, instanta, dupa ce judeca
recursul, este Tn drept sa admita recursul si sa caseze partial decizia instantei de apel si
hotararea primei instante, pronuntand o noud hotarare.

Conform art. 733 Cod civil, contractul nu poate fi altfel rezolvit, reziliat sau
revocat decat in temeiuri prevazute de lege sau prin acordul partilor.

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

Art. 886 alin. (1) Cod civil prevede ca plata chiriei poate fi efectuata integral la
expirarea termenului stabilit in contractul de locatiune. Daca plata chiriei este stabilita
pentru anumite perioade, ea trebuie efectuata la expirarea lor.

Conform art. 906 alin. (1) Cod civil, locatorul este in drept sa ceara rezilierea
contractului daca locatarul:

a) nu foloseste bunul inchiriat la destinatie sau in conformitate cu prevederile
contractului;

b) admite intentionat sau din culpd inrdutatirea starii bunului ori creeaza un
pericol real pentru o asemenea inrautatire;

c¢) nu plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de plata
daca in contract nu este prevazut altfel,

d) incheie un contract de sublocatiune fara acordul locatorului.

Din suportul probator prezent la materialele cauzei rezulta ca, potrivit
procesului-verbal privind rezultatele licitatiei nr. 20 din 21 martie 2011, Dabija
Eugeniu a devenit castigatorul dreptului de arenda pe un termen de 15 ani a terenului
cu numarul cadastral XXXXX si suprafata de 0,0592 ha, situat in or. Vatra, str. Stefan
Voda 92/1, destinat pentru constructii (f.d. 9).

In consecinta, la 20 aprilie 2011 intre Primaria or. Vatra in calitate de locator
(arendator) si Dabija Eugeniu — locatar (arendas), a fost incheiat contractul nr. 3 de
locatiune a terenului prin licitatie (f.d. 11-13).

Potrivit pct. 2.2. din contract, arendatorul transmite in arenda terenul cu
suprafata de 0,0592 ha, situat in or. Vatra, str. Stefan Voda, 92/1, ce-1 apartine cu drept
de proprietate, iar arendasul primeste in arenda terenul cu drept de locatiune pentru
constructie §i amenajare.

In pet. 3.2 si 3.3 partile au stabilit ci la momentul semnirii contractului plata
pentru arenda terenului constituie 1745 lei anual, care urmeaza a fi achitata de catre
arendas semestrial cu anticipatie cate 873 lei, cel tarziu in prima zi a semestrului.
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In conformitate cu pct. 4.1 din contract, arendasul este obligat s achite plata
arendei semestrial, in termenul stabilit, iar pct. 4.4 stabileste dreptul arendatorului sa
desfaca contractul Tnainte de termen daca arendasul nu achita plata pentru arenda pe
perioada unui trimestru.

Conform fisei de urmarire a platilor de arenda a terenului la contractul nr. 3,
incepand cu anul 2013, Dabija Eugeniu a incetat si achite plata pentru arenda
terenului situat in or. Vatra, str. Stefan Voda, 92/1 (f.d. 47), acumuland o datorie in
suma de 4798,75 lei pentru neachitarea platii pentru anii 2013 si 2014, precum si
pentru 9 luni ale anului 2015, fapt ce nu a fost negat de catre acesta, care pe parcursul
examindrii prezentei cauze, a achitat integral suma datoriei, penalitatii si dobanzii de
intarziere in marime totald de 5305 lei.

Analizand circumstantele expuse in raport cu normele legale supra citate,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considerd intemeiata actiunea reconventionald a Primariei or. Vatra si
Consiliului ordsenesc Vatra impotriva lui Dabija Eugeniu cu privire la rezilierea
contractului de arenda a terenului.

Or, legiuitorul a prevazut expres in art. 906 alin. (1) lit. ¢) Cod civil dreptul
locatorului de a cere rezilierea contractului daca locatarul nu plateste chiria pe
parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de platd, drept stabilit si de catre parti in
pct. 4.4 din contractul de locatiune a terenului prin licitatie nr. 3 din 20 aprilie 2011.

Astfel, in baza contractului mentionat, obligatiile asumate de catre Primaria or.
Vatra au fost indeplinite integral prin transmiterea catre Dabija Eugeniu a terenului,
insd ultimul nu si-a onorat corespunzator obligatiile asumate cu privire la achitarea
platii de arenda, motiv pentru care a acumulat o datorie in suma de 5305 lei, ce a fost
achitatd pe parcursul examinarii cauzei.

In acest sens, nu poate fi retinut argumentul invocat de instantele ierarhic
inferioare in sustinerea concluziei de respingere a actiunii reconventionale, precum ca
la momentul pronuntarii hotararii Dabija Eugeniu a stins toate datoriile la plata
arendei, neexistind astfel temei de reziliere a contractului, deoarece achitarea
integrald a datoriei nu afecteaza dreptul locatorului de a cere rezilierea anticipatad a
contractului, in conditiile in care locatarul nu si-a onorat obligatia de plata a arendei pe
parcursul a 2 ani si 9 luni, fapt ce constituie temei legal de reziliere a contractului din
initiativa locatorului.

Prin urmare, instanta de recurs considera ca instantele ierarhic inferioare au
concluzionat gresit asupra respingerii actiunii reconventionale cu privire la rezilierea
contractului de arenda, in conditiile in care intimatul-parat Dabija Eugeniu nu si-a
executat obligatiile asumate prin contractul de arenda incheiat, in aceasta parte
urmand a fi pronuntatda o hotdrare noua de admitere a actiunii, cu rezilierea
contractului de locatiune a terenului prin licitatie nr. 3 din 20 aprilie 2011, incheiat
intre Primaria or. Vatra si Dabija Eugeniu.

Distinct de cele relatate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie retine ca nu se va expune in partea
respingerii actiunii initiale a lui Dabija Eugeniu impotriva Primariei or. Vatra si
Consiliului orasenesc Vatra cu privire la recunoasterea ilegala a refuzului la
incheierea contractului de vanzare-cumparare, deoarece 1n aceasta parte decizia Curtii
de Apel Chisindu din 14 martie 2017 nu a fost contestatd cu recurs.
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Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca hotararile instantelor
ierarhic inferioare in partea respingerii actiunii reconventionale sunt neintemeiate,
fiind pronuntate cu aplicarea eronatd a normelor de drept material, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la
concluzia de a admite recursul declarat de Primaria or. Vatra, a casa decizia Curtii de
Apel Chisinau din 14 martie 2017 si hotararea Judecatoriei Buiucani mun. Chisinau
din 17 martie 2016 in partea respingerii actiunii reconventionale ca fiind neintemeiata,
cu emiterea in aceasta parte a unei hotarari noi de admitere a actiunii reconventionale
a Primariei or. Vatra si Consiliului orasenesc Vatra, cu rezilierea contractului de
locatiune a terenului prin licitatie nr. 3 din 20 aprilie 2011, in rest decizia instantei de
apel a mentine.

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

decide:

Se admite recursul declarat de Primaria orasului Vatra.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisinau din 14 martie 2017 si hotararea
Judecatoriei Buiucani mun. Chisindu din 17 martie 2016, in cauza civila la cererea
de chemare in judecata depusd de Dabija Eugeniu impotriva Primariei orasului
Vatra si Consiliului ordsenesc Vatra cu privire la recunoasterea ilegala a refuzului la
incheierea contractului de vanzare-cumparare si actiunea reconventionald a
Primariei orasului Vatra si Consiliului oragenesc Vatra impotriva lui Dabija Eugeniu
cu privire la rezilierea contractului, in partea respingerii actiunii reconventionale ca
fiind neintemeiata, si in aceastd parte se pronuntd o hotarare noua, prin care:

Se admite actiunea reconventionald a Primariei orasului Vatra si Consiliului
ordsenesc Vatra impotriva lui Dabija Eugeniu cu privire la rezilierea contractului.

Se reziliaza contractul de locatiune a terenului prin licitatie nr. 3 din 20 aprilie
2011, incheiat intre Primaria orasului Vatra si Dabija Eugeniu.

In rest, decizia Curtii de Apel Chisiniu din 14 martie 2017 se mentine.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, judecatorul Iulia Sircu
Judecatorii Ion Druta
Maria Ghervas
Dumitru Mardari

Mariana Pitic



