Dosarul nr. 2rac-93/21

Prima instanta - (Judecatoria Chisinau, sediul Centru) jud: G. Stratulat
Instanta de apel - (Curtea de Apel Chisindu) jud: A. Panov, L. Pruteanu, I. Turcan

INCHEIERE
24 martie 2021 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Dumitru Mardari

judecatorii Galina Stratulat
Maria Ghervas

examinand admisibilitatea recursului declarat de Societatea pe Actiuni
,Moldtelecom” si recursului declarat de Institutia Publica ,,Agentia Proprietatii
Publice”,

in cauza civila intentata la cererea de chemare in judecata inaintata de Consiliul
municipal Chisindu Tmpotriva Societdtii pe Actiuni ,,Moldtelecom” cu privire la
incasarea datoriei si rezilierea contractului

si actiunea reconventionald depusa de Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom”
impotriva Consiliului municipal Chisindu, intervenient accesoriu Institutia Publica
,,Agentia Proprietdtii Publice” cu privire la constatarea nulitatii contractului,

impotriva deciziei din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 21 august 2018, Consiliul mun. Chisinau a depus cerere de chemare in
judecata impotriva SA ,,Moldtelecom”, solicitdnd incasarea sumei de 3 501 784,17
le1 formata din datoria de 2 960 088,06 lei si penalitatea de 541 696,11 lei, rezilierea
contractului de locatiune, cu eliberarea incaperilor amplasate in mun. Chisindu, bd.
Moscova, 16 A si restituirea acestora proprietarului in baza actului de primire-
predare.

In motivarea actiunii s-a invocat la 1 ianuarie 2011, intre Consiliul municipal
Chisindu in calitate de locator si SA ,,Moldtelecom” in calitate de locatar, a fost
incheiat contractul de locatiune nr.5/10/100, obiectul caruia constituie transmiterea
in locatiune a incaperilor nr. 1-3, 5 - demisol; nr. 2, 2a, 2b, 3-13, 15, 16, 19-22 parter
cu suprafata de 414 m.p. amplasate in mun. Chisinau, bd. Moscova 16 A, pentru
pretul de 526 879,35 de lei.

Conform legii bugetului de stat si deciziei Consiliul municipal Chisinau nr.
13/40-4 din 28 octombrie 2010, cuantumul chiriei anuale incepand cu data de 28
aprilie 2014 a fost stabilit in marime de 836 083,38 de lei si cuantumul chiriei anuale
incepand cu data de 28 aprilie 2015 in marime de 889 634,17 lei si incepand cu data
de 14 iulie 2015 in marime de 621 205,87 de lei, incepand cu data de 1 ianuarie 2017



a fost stabilit in marime de 648 546,98 de lei, incepand cu 10 ianuarie 2018 a fost
stabilit in marime de 676 491,19 lei.

S-a mentionat ca locatarul SA ,Moldtelecom” a fost informat despre
modificarile operate la cuantumul chiriei anuale si necesitatea de a se prezenta la
Directia Generala Economie, Reforme si Relatii Patrimoniale pentru a semna
acordurile aditionale de introducere a modificarilor la cuantumul platii pentru
spatiile inchiriate.

Insa a refuzat si semneze acordurile aditionale pe motivul dezacordului cu
marimea stabilita conform Legii bugetului de stat pentru anii 2014-2018 si decizia
Consiliului municipal Chisinadu nr.13/40-4 din 28 octombrie 2010.

Conform calculelor efectuate in baza Legii bugetului de stat pentru anii 2014-
2018 si Deciziei Consiliul municipal Chisinau nr. 13/40-4 din 28 octombrie 2010,
plata chiriei restante pe care o datoreaza SA ,,Moldtelecom” constituie 2 960 088,06
le1, 1ar conform pct. 3.1.1 al contractului de locatiune indicat supra, suma penalitatii
constituie de 541 696,11 lei.

La 2 aprilie 2019, in cadrul sedintei de judecata, SA ,,Moldtelecom”, a depus
cererea reconventionald mpotriva Consiliului municipal Chisindu, intervenient
accesoriu IP ,,Agentia Proprietatii Publice”, prin care a solicitat recunoasterea
nulitatii absolute a contractului de locatiune nr. 5/10/100 din 1 ianuarie 2011,
incheiat intre Consiliul municipal Chisinau si SA ,,Moldtelecom”.

In motivarea actiunii reconventionale, s-a indicat ci potrivit extrasului din
registrul de stat al Bunurilor Imobile, proprietar al bunului imobil cu numarul
cadastral 0100414.107, amplasat in mun. Chisinau bd. Moscovei, 16 A cu cota parte
1,0 este municipiul Chisinau, iar proprietar al bunului imobil nr. 0100414.107.01,
care constituie constructia ce formeaza obiectul litigiului in cauza, cu cota 1,0 este
inregistrata Republica Moldova.

S-a mentionat ca Consiliul municipal Chisindu nu era in drept sa incheie
contractul de locatiune nr.5/10/100 din 1 iunie 2011, deoarece nu este proprietar al
bunurilor imobile date in chirie, iar conform raspunsului Agentiei Proprietatii
Publice nr. 03-05-1306 din 24 august 2016, blocul locativ cu numarul cadastral
0100414.107.01 este inregistrat ca proprietate a Republicii Moldova, in temeiul
Legii cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 25 februarie 1998, incaperile 1zolate
transmise de Consiliul municipal Chisinau catre SA ,,Moldtelecom” nefiind
inregistrate in registrul bunurilor imobile.

Considera ca Consiliul municipal Chisindu a incalcat prevederile legale la
incheierea contractului de locatiune nr. 5/10/100 din 1 ianuarie 2011, deoarece doar
proprietarul are dreptul de a dispune bunuri ce apartin cu drept de proprietate.

Astfel, a remarcat ca Consiliul municipal Chisinau, la semnarea contractului de
locatiune indicat supra, a admis doud incélcari imperative, si anume, incheierea
contractului de locatiune de catre un locator necorespunzator, care nu este
proprietarul imobilului, si incheierea contractului de locatiune in privinta bunului
care nu este inregistrat in Registrul bunurilor imobiliare.

Prin hotararea din 2 iulie 2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, s-a
respins ca neintemeiata cererea de chemare in judecatd depusda de Consiliul
municipal Chisinau impotriva SA ,,Moldtelecom” cu privire la Incasarea datoriei si
rezilierea contractului.



S-a admis actiunea reconventionald depusa de SA ,,Moldtelecom” impotriva
Consiliului municipal Chisinau, intervenient accesoriu IP ,,Agentia Proprietatii
Publice” cu privire la constatarea nulitatii contractului.

S-a constatat nulitatea absolutd a contractului de locatiune nr.5/10/100 din 1
lanuarie 2011, incheiat intre Consiliul mun. Chisinau si SA”Moldtelecom”.

La 23 iulie 2020, Consiliul municipal Chisinau a declarat apel impotriva
hotararii, solicitand casarea ei si emiterea unei hotarari noi de admitere integrala a
actiunii Consiliului municipal Chisinau si respingere ca fiind neintemeiata a cererii
reconventionale depusa de SA ,,Moldtelecom”.

Prin decizia din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, s-a admis apelul
declarat de Consiliul municipal Chisinau.

S-a casat hotdrarea din 2 iulie 2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru si s-
a adoptat o hotarare noua, prin care:

S-a admis cererea de chemare in judecatd depusa de Consiliul municipal
Chisinau.

S-a incasat din contul SA ,,Moldtelecom” in beneficiul Consiliului municipal
Chisinau datoria in marime de 2 960 088,06 lei, penalitatea in marime de 541 696,11
lei, in suma totala de 3 501 784,17 lei.

S-a reziliat contractul de locatiune nr. 5/10/100 din 1 ianuarie 2011, cu
eliberarea incaperilor nr.1-3, 5-demisol; nr.2, 2a, 2b, 3-13, 15, 16, 19-22 parter cu
suprafata de 414,5 m.p. situata pe adresa mun. Chisinau, sectorul Réascani, bd.
Moscova, casa 16, blocul lit. A.

S-a respins actiunea reconventionald depusa de SA ,,Moldtelecom” impotriva
Consiliului municipal Chisindu, intervenient accesoriu IP , Agentia Proprietatii
Publice” cu privire la constatarea nulitatii contractului, ca fiind neintemeiata.

In motivarea solutiei, instanta de apel a conchis ca solutia instantei de fond este
gresitd si rezultata din aprecierea incorecta a materialului probator si interpretarea
eronatd a normelor de drept material.

Instanta de apel a retinut ca conform pct.4.1 al contractului, cuantumul chiriei
anuale iconstituie 526 879,35 de lei.

Conform prevederilor Legii bugetului de stat si a Deciziei Consiliului
municipal Chisindu nr.13/40-4 din 28 octombrie 2010, care nu a fost contestata,
cuantumul chiriei anuale incepand cu data de 1 ianuarie 2014 a fost stabilit Tn marime
de 836 083,38 de lei, incepand cu data de 28 aprilie 2015 a fost stabilit in marime de
889 634,17 lei, incepand cu data de 14 iulie 2015 a fost stabilitd in marime de 621
205,87 de lei, incepand cu date de 1 ianuarie 2017 a fost stabilitd in marime de 648
546,98 lei si incepand cu data de 1 ianuarie 2018 a fost stabilita in marime de 676
491,19 lei.

Conform Registrului de expediere a scrisorilor, in adresa paratului SA
,Moldtelecom”, au fost expediate scrisorile nr.04-120/59 din 27 ianuarie 2014,
nr.04-120/372 din 6 mai 2015, nr.04-120/01 din 2 ianarie 2017 si nr.04-109/76 din
23 ianuarie 2018 prin care a fost informat despre modificarile operate la cuantumul
chiriei anuale si necesitatea de a se prezenta la Directia Generald Economie,
Reforme si Relatii Patrimoniale pentru a semna acordurile aditionale de introducere
a respectivelor modificari (f.d.13-18), insa Acordurile nu au fost semnate de catre
locatar, pe motiv ca acesta nu era de acord cu cuantumul stabilit in conformitate cu
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Legea bugetului de stat pentru anul 2014-2018 si a Deciziei Consiliului municipal
Chisinau nr.13/40-4 din 28 octombrie 2010 (f.d.19).

A mentionat ca potrivit pct.2.2.3. al contractului nr.5/10/100 din 1 ianuarie
2011, locatarul este obligat sa achite chiria in volumul, termenele si modul prevazut
de capitolul 4 al contractului.

Potrivit pct.4.3. al contractului, locatarul va achita plata de inchiriere trimestrial
(anual) cu anticipatie cel tarziu la prima zi a trimestrului, anului.

Astfel, a retinut ca, din moment ce contractul de locatiune este unul
sinalagmatic, iar locatorul si-a indeplinit obligatiunea de a transmite in locatiune
incaperile, nu a efectuat careva actiuni care ar fi impiedicat locatarul sa foloseasca
bunul conform destinatiei, locatarul, la randul sdu, este obligat la plata in termenul
prevazut de contract.

Referitor la pretentia reclamantului privind ncasarea penalitatii contractuale,
Colegiul instantei de apel a remarcat c¢a in conformitate cu pct.3.1.1 din contract, in
cazul neachitdrii la timp a chiriei, se aplica penalitatea in marime de 0,1% din suma
restantd pentru fiecare zi intarziatd si rezilierea contractului. lar reiesind din faptul
ca a fost determinata existenta Intarzierii la plata locatiunii, fiind acumulata datoria
in marime de 2 960 088,06 lei, este intemeiat si dreptul reclamantului de a pretinde
si incasarea penalitatii calculate in suma de 541 696,11 lei pentru 180 zile de
intarziere.

Referitor la actiunea reconventionald, Colegiul a constat cd pretentiile
formulate de SA” ,,Moldtelecom” si-au pierdut actualitatea, fapt pentru care
necesitatea solutiondrii cererii reconventionale nominalizate cu privire la
recunoasterea nulitatii absolute a contractului de locatiune nr. 5/10/100 din 1
lanuarie 2011, a decazut, urmand a fi respinsa ca neintemeiata.

La 25 ianuarie 2021, SA” ,,Moldtelecom” a declarat recurs impotriva deciziei
din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, solicitand admiterea recursului,
casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursului, cu referire la prevederile art. 432 alin. (2) lit. b) si c)
din Codul de procedura civild, recurentul a invocat ca instanta de apel a interpretat
eronat normele de drept material si a aplicat norme ce nu urmau a fi aplicate.

Totodata, considera ca materialele si probele relevante nu au fost administrate
si apreciate Tn mod corespunzator.

La emitere deciziei, instanta de apel s-a condus in totalitate de pozitia
reclamantului farda sa dea apreciere corespunzitoare argumentelor SA
,,Moldtelecom”.

La fel, considera ca circumstantele importante pentru solutionarea apelului, pe
care instanta de apel le-a considerat constatate, nu au fost dovedit de apelant cu probe
veridice si suficiente.

La 19 februarie 2021, IP ,,Agentia Proprietatii Publice” a declarat recurs
impotriva deciziei din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, solicitand
admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotararii primei
instante.

In motivarea cererii de recurs, a mentionat c considera decizia instantei de apel
neintemeiata si pasibilad de a fi casata, deoarece este lipsitd de suport juridic, bazata



pe analiza superficiald a datelor si circumstantelor cauzei, pe aprecierea incompleta
a probelor administrate.

A relatat ca potrivit informatiei din Banca Centrala de Date, terenul inregistrat
cu nr. cadastral 0100414.107 situat in mun. Chisindu, sect. Rascani, bd. Moscova,
16, constituie proprietate a municipiului Chisindu, insa proprietarul constructiei cu
nr. cadastral 0100414.107.01 inregistrat in temeiul Legii cadastrului bunurilor
imobile nr. 1543/1998 este Republica Moldova.

In conformitate cu prevederile art. 510 din Codul civil, in cazul bunurilor
imobile, dreptul de proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul bunurilor
imobile, cu exceptiile prevazute de lege.

Totodata, art. 465 alin. (1) din Codul civil statueaza ca, drepturile reale asupra
imobilelor supuse inscrierii potrivit legii se vor dobandi atat intre parti, cat si fata de
terti numai prin inscrierea in registrul bunurilor imobile a constituirii sau stramutarii
lor in temeiul acordului de vointa dintre parti.

Respectiv, a mentionat ca, bunul imobil cu nr. cadastral 0100414.107.01,
conform informatiei din Banca Centrala de Date a cadastrului bunurilor imobile, nu
a fost inregistrat ca proprietate municipala.

Respectiv Consiliul municipiului Chisindu nu a fost abilitat cu dreptul de a
transmite 1n locatiune un bun de care nu dispune, or conform prevederilor art. 500
alin. (1) Cod civil, dreptul de posesiune, de folosinta si de dispozitie asupra bunului
il are doar proprietarul acestuia.

Astfel, a invocat ca contractul de locatiune nr. 5/10/100 din 10 ianuarie 2011
incheiat intre Consiliul municipal Chisinau, in calitate de locator si SA
,Moldtelecom” in calitate de locatar, contravine normelor legale.

In aspectul dat, a mentionat ca potrivit art. 327 alin. (1) si 328 Cod civil, actul
juridic incheiat cu incalcarea unei dispozitii legale este nul.

Dat fiind faptul ca incaperile izolate transmise in locatiune de Consiliul mun.
Chisindu catre SA ,,Moldtelecom” nu sunt inregistrate, iar potrivit art. 510 alin. (2)
din Codul civil, dreptul de proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul
bunurilor imobile, transmiterea incaperilor respective in locatiune poate fi realizata
doar dupa inregistrarea dreptului de proprietate.

In conditiile date, considerd ci Consiliul municipiului Chisindu si-a depasit
atributiile, iar contractul de locatiune fiind incheiat cu incélcarea normelor legale
duce la recunoasterea nulitatii absolute.

In conformitate cu art. 434 din Codul de proceduri civila, recursul se declara
in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca
legea nu prevede altfel. Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi
restabilit.

Materialele cauzei atesta ca copia deciziei integrale a instantei de apel a fost
expediata partilor, prin intermediul postei electronice, la 17 decembrie 2020.
Totodata, aceasta nu a fost expediata pentru cunostinta intervenientului accesoriu [P
,L2Agentia Proprietatii Publice”.

Din aceste considerente, Colegiul considera recursurile declarate in termen.

In conformitate cu art. din 439 alin. (2) si (3) din Codul de proceduri civila,
dupa parvenirea dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii
recursului, dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiintarea despre



necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o lund de la data primirii
acesteia.

Judecatorul raportor verificd incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate 1n recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit in
conformitate cu alin. (2).

Pana la data examinarii admisibilitatii recursurilor, referinte nu au fost depuse.

Examinand temeiurile recursurilor declarate, completul Colegiului civil,
comercial s1 de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine
urmatoarele.

Temeiurile de declarare a recursului sunt prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si
(4) din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de proceduri civila, cererea de
recurs se considerd inadmisibild in cazul in care recursul nu se Incadreazd in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) s1 (4).

Astfel, instanta de recurs retine cd examinarea chestiunii privind admisibilitatea
recursului presupune verificarea conformitatii temeiurilor invocate in cererea de
recurs cu temeiurile prevazute la art. 432 din Codul de procedura civila.

La caz, Colegiul constata ca argumentele invocate in cererile de recurs nu se
incadreaza in limitele stabilite de norma indicata, respectiv nu constituie temei de
casare a deciziei recurate, or, motivele recursurilor sunt similare celor invocate in
cadrul judecarii cauzei, asupra cdror instanta de apel s-a pronuntat.

Dezacordul recurentilor cu decizia instantei de apel, nu constituie temei de
casare a deciziei recurate, or, recursul exercitat conform Sectiunii a ll-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civila, are caracter devolutiv numai asupra
problemelor de drept material si procedural, verificandu-se doar legalitatea deciziei,
dar nu si temeinicia in fapt.

Totodata, Colegiul retine ca, potrivit regulilor din Sectiunca a II-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civila, instanta de recurs nu verifica modul
de apreciere a probelor de catre instanta de fond si1 de apel. Forta atribuitd unei probe
sau alteia, coraportul dintre probe, suficienta probelor si concluziile facute in urma
probatiunii sunt in afara controlului instantei de recurs.

Prin prisma art. 432 alin. (4) din Codul de procedura civila, instanta de recurs
poate interveni in materia probatiunii doar sub aspect procedural, si anume, daca se
invocd ca instanta judecdtoreasca a apreciat in mod arbitrar probele, incalcand
regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 Codul de procedura civild, sau in
cazul in care erorile comise au dus la incalcarea drepturilor si libertdtilor
fundamentale ale omului.

Din recursurile declarate nu rezultd ca instanta a apreciat arbitrar probele.

In acest sens CtEDO 1in jurisprudenta sa constanti statueazi ci, dreptul de acces
la instanta de judecata nu este absolut. Exista limitari implicit admise [cauza Golder
impotriva Regatului Unit, pct. 38; Stanev impotriva Bulgariei (MC), pct. 230].
Acesta este 1n special cazul conditiilor de admisibilitate a unui recurs, intrucat prin
insdsi natura sa necesita o reglementare din partea statului, care se bucura in aceasta
privintd de o anumitd marja de apreciere (Luordo impotriva Italiei, pct. 85).
Conditiile de admisibilitate ale unui recurs pot fi mai stricte decat pentru un apel
(Levages Prestations Services impotriva Frantei, pct. 45).



Curtea a mai reiterat ca, modul de aplicare a articolului 6 CEDO procedurilor
in fata instantelor ierarhic superioare depinde de caracteristicile speciale ale
procedurilor respective; trebuie tinut cont de totalitatea procedurilor in sistemul de
drept national si de rolul instantelor ierarhic superioare in acest sistem. (a se vedea
Botten impotriva Norvegiei, hotarare din 19 februarie 1996, Reports 1996-1, p. 141,
§ 39).

La fel, conform jurisprudentei Curtii, procedurile cu privire la admisibilitatea
caii de atac si procedurile care implica doar chestiuni de drept, si nu chestiuni de
fapt, pot fi conforme cu cerintele articolului 6 § 1 (Helmers impotriva Suediei 9
octombrie 1991, § 31, Seria A, nr. 212-A).

In conformitate cu art. 440 alin. (1) din Codul de proceduri civila, in cazul in
care se constatd existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul din 3
judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivatd irevocabila, asupra
inadmisibilitatii recursului.

Incheierea se emite conform prevederilor art. 270 si nu contine nici o referire
cu privire la fondul recursului.

Avand 1n vedere cele expuse, Colegiul considera ca recursurile declarate de SA
,Moldtelecom” si de IP ,,Agentia Proprietatii Publice”, nu se incadreazd in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de procedura civila si,
drept urmare, este inadmisibil.

In conformitate cu art. 270, art. 433 lit. a) si art. 440 alin. (1) din Codul de
procedurd civila, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:

Se declara inadmisibil recursul declarat de Societatea pe Actiuni
,Moldtelecom™ si recursul declarat de Institutia Publicd ,,Agentia Proprietatii
Publice”.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

judecatorul Dumitru Mardari

judecatorii Galina Stratulat

Maria Ghervas



