Dosarul nr. 2ra-255/21

Prima instanta: Judecatoria Chisinau sediul Centru (jud. I. Chirtoaca)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. I. Cotruta, V. Sirbu, V. Mihaila )

INCHEIERE

31 martie 2021 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu
Judecdtorii Maria Ghervas
Mariana Pitic

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de Consiliul
municipal Chisinau

in cauza civild la cererea de chemare in judecata a Consiliului municipal
Chisinau impotriva lui Nicolae Rotaru cu privire la incasarea datoriei, a penalitatii
si rezilierea contractului de locatiune

impotriva deciziei din 29 septembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, prin care
au fost admise apelurile declarate de Consiliul municipal Chisinau si Nicolae Rotaru,
casata integral hotararea din 6 decembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru
si pronuntatd o hotarare noud, prin care actiunea a fost admisa partial

constata;:

La 14 septembrie 2017, Consiliul municipal Chisindu a depus cerere de
chemare in judecatda impotriva lui Nicolae Rotaru cu privire la incasarea datoriei, a
penalitatii si rezilierea contractului de locatiune.

In motivarea actiunii a invocat ci la data de 27 martie 2006, intre Consiliul
mun. Chisindu in calitate de locator si Nicolae Rotaru in calitate de locatar a fost
incheiat contractul de locatiune nr. 3/06/012, prin care Consiliul mun. Chisinau a
transmis in locatiune lui Nicolae Rotaru incaperile cu alta destinatie decat cea
locativa din mun. XXXX sos. XXXx lit. xxxx (demisol).

A mentionat ca potrivit pct. 1 din contractul de locatiune, cuantumul chiriei
anuale constituie suma de 474 de lei.

in conformitate cu prevederile Legii bugetului de stat nr. 339 din
23 decembrie 2013 pentru anul 2014, cuantumul chiriei anuale incepand cu data de
1 ianuarie 2014 a fost stabilit in suma de 3900,07 de lei.

Pentru anii 2015-2016, conform prevederilor Legii bugetului de stat nr. 72 din
12 aprilie 2015 si nr. 154 din 1 iulie 2016, precum si decizia Consiliului
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mun. Chisindau nr. 11/15 din 23 decembrie 2014, cuantumul chiriei bunurilor
inchiriate, incepand cu data de 28 aprilie 2015, a fost stabilita Tn suma de 829,97 de
lei.

lar pentru anul 2017, conform Legii bugetului de stat nr. 279 din
16 decembrie 2016 si deciziei Consiliului mun. Chisindu nr. 11/15 din
23 decembrie 2014, cuantumul chiriei, incepand cu data de 1 ianuarie 2017 a fost
stabilit in suma de 866,47 de lei.

A relevat ca prin scrisorile nr. 04-120/59 din 27 ianuarie 2014, nr. 04.120/372
din 6 mai 2015 si 04.120/01 din 2 ianuarie 2017 expediate in adresa lui Nicolae
Rotaru, locatarul 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 respectivelor
modificari in contractul de locatiune, vizand modificarea cuantumului chiriei in
temeiul Legii bugetului de stat pentru anii 2014-2017 si a deciziei Consiliului
mun. Chisinau nr. 11/55 din 23 decembrie 2014.

A precizat cd acordurile propuse lui Nicolae Rotaru nu au fost semnate, din
motivul ca acesta nu a fost de acord cu modificarile operate.

Cu referire la prevederile art. 887 alin. (1) Cod civil, a indicat ca Incaperile cu
alta destinatie decat cea locativa din mun. XxXxX sos. Xxxx lit. xxxx (demisol),
constituie proprietate municipald, iar cuantumurile minime ale chiriei bunurilor
proprietate publica au fost stabilite prin Legile bugetului de stat pentru anii 2014-
2017, astfel nemodificarea cuantumului chiriei ar fi fost inechitabila si contrar
prevederilor Legii bugetului de stat.

A mai sustinut ca odata ce contractul de locatiune este unul sinalagmatic, iar
locatorul Consiliul municipal Chisinau si-a indeplinit obligatiunea de a transmite in
locatiune incaperile cu alta destinatie decat cea locativa din mun. XxXxx sos. Xxxx lit.
XXXX (demisol) si nu a efectuat actiuni ce ar fi impiedicat locatarul sd foloseasca
bunul conform destinatiei, Nicolae Rotaru, la randul sau, este obligat la plata chiriei
in termenul prevazut de contract.

Tinand cont de calculele efectuate in baza Legii bugetului de stat pentru anii
2014 - 2017 si a deciziei Consiliului mun. Chiginau nr. 11/55 din 23 decembrie 2014,
a subliniat ca plata restanta pentru chirie constituie suma de 6 462,67 de lei.

A mai precizat ca potrivit calculelor efectuate, avansul achitat acopera chiria
conform Acordurilor aditionale de introducere a unor modificari in contractul de
locatiune nr. 3/06/012 din 27 martie 2006 pana la 13 februarie 2014.

A specificat ca potrivit pct. 3.1.1 din contractul de locatiune nr. 3/06/012 din
27 martie 2006, in cazul neachitarii la timp a chiriei, se aplica penalitatea in marime
de 0,1% din suma restantd pentru fiecare zi de intarziere si rezilierea contractului.

Astfel, penalitatea in marime de 0,1% din suma restanta pentru fiecare zi
intarziata, constituie suma de 1182,67 de lei.

A mai indicat ca rezilierea contractului de locatiune ca si consecintd a
neachitarii chiriei este reglementata si de prevederile art. 906 alin. (1) lit. ¢) Codul
civil, potrivit carora locatorul este in drept sa ceara rezilierea contractului daca
locatarul nu plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de plata
dacd 1n contract nu este prevazut altfel.



De asemenea, a sustinut ca la 7 iulie 2017, in adresa lui Nicolae Rotaru a fost
expediatd reclamatia nr. 04-120/311 din 20 iunie 2017, care insa, conform
adeverintei biroului postal a ramas nereclamata, fapt confirmat prin copia plicului si
a avizului de receptie, ca urmare, fiind respectata procedura de solutionare prealabila
a litigiului.

Si-a Intemeiat pretentiile in baza dispozitiilor art. 512, 572, 887 si 906 Cod
civil.

A solicitat admiterea actiunii, incasarea din contul lui Nicolae Rotaru in
beneficiul Consiliului municipal Chisinau a sumei de 7 645,34 de lei cu titlu de
datorie si penalitate, precum si rezilierea contractului de locatiune, cu eliberarea
incaperilor cu alta destinatie decat cea locativa din sos. Xxxx lit. Xxxxx (demisol) si
restituirea acestora proprietarului in baza actului de predare-primire.

Pe parcursul examinarii cauzei, Consiliul mun. Chisinau a depus 0 cerere de
majorare a pretentiilor in sensul incasarii din contul lui Rotaru Nicolae a sumei de
150 de lei cu titlu de cheltuieli pentru citarea publica efectuatd prin intermediul
ziarului ,, Timpul”.

Prin hotérarea din 6 decembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru, a
fost admisa actiunea partial.

A fost incasata din contul lui Nicolae Rotaru in beneficiul Consiliului
municipal Chisindau suma de 7 645,34 de lei cu titlu de datorie si suma de 150 de lei
cu titlu de cheltuieli de judecata pentru citarea publica a paratului.

A fost incasatd de la Nicolae Rotaru in beneficiul statului suma de 270 de let
cu titlu de cheltuieli de judecata formate din taxa de stat.

In rest, a fost respinsa actiunea ca neintemeiata.

Pentru a hotari astfel, prima instanta a retinut ca modificarea cuantumului
chiriei este in legatura de cauzalitate cu reglementarile Legii bugetului de stat pentru
anii 2014 — 2017.

In vederea respectirii prevederilor legale si contractuale cu privire la preaviz
in caz de modificare a conditiilor contractuale, Consiliul municipal Chisinau I-a
informat in prealabil pe Nicolae Rotaru despre necesitatea ajustarii clauzelor
contractuale cu privire la cuantumul chiriei, expediind 1n acest sens o reclamatie,
care a fost returnata de catre oficiul postal cu inscriptia nereclamat.

A constatat prima instanta ca suma de 7645,34 de lel, cu titlu de datorie, este
confirmata prin lucrarile dosarului, in particular prin inscrisul prezentat de Consiliul
municipal Chisindu cu privire la calculul datoriei acumulate de catre locatarul
Nicolae Rotaru la plata pentru locatiunea incaperilor nelocuibile.

Prin decizia din 28 mai 2019 a Curtii de Apel Chisindu, au fost respinse
apelurile declarate de Consiliul municipal Chisindu si Nicolae Rotaru si mentinuta
hotararea din 6 decembrie 2018 a Judecdtoriei Chisinau sediul Centru.

Prin decizia din 19 februarie 2020 a Curtii Supreme de Justitie, a fost admis
recursul declarat de Nicolae Rotaru, reprezentat de avocatul Vitalie Rotaru, casata
integral decizia din 28 mai 2019 a Curtii de Apel Chisindu si trimisa cauza spre
rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt complet de judecata.

Prin decizia din 29 septembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, au fost admise
apelurile declarate de Consiliul municipal Chisindu si Nicolae Rotaru, casata integral



hotérarea din 6 decembrie 2018 a Judecatoriei Chisindu sediul Centru si pronuntata
o hotarare noua, prin care actiunea a fost admisa partial.

Au fost incasate de la Nicolae Rotaru in beneficiul Consiliului mun. Chisinau
datoria in suma de 4 166,47 de lei pentru perioada 14 septembrie 2014 - 14 iunie
2017, penalitatea in marime de 749,96 de lei si cheltuielile de judecata pentru
publicarea avizului publicitar in suma de 150 de lei.

A fost reziliat contractul de locatiune nr. 3/06/012 din 27 martie 2006 incheiat
intre Consiliul mun. Chisindu si Nicolae Rotaru, cu eliberarea incdperii cu alta
destinatie decat cea locativa din sos. XxxXxx lit. Xxxxx (demisol) si restituirea acesteia
proprietarului in baza actului de predare-primire.

A fost incasata de la Nicolae Rotaru in beneficiul statului taxa de stat in
marime de 270 de lei.

In rest, a fost respinsa actiunea ca tardiva.

Pentru a decide astfel, tinand cont de termenul de prescriptie invocat de
Nicolae Rotaru, instanta de apel cu referire la prevederile art. 267 alin. (1), 277
alin. (1) lit. b) Cod civil, conform carora termenul general in interiorul caruia
persoana poate sa-si apere, pe calea intentarii unei actiuni in instantd de judecata,
dreptul incalcat este de 3 ani, a concluzionat asupra temeiniciei partiale a pretentiei
Consiliului municipal Chisindu cu privire la incasarea datoriei din contul lui Nicolae
Rotaru, in temeiul contractului de locatiune nr. 3/06/012 din 27 martie 2006 si anume
pentru perioada 14 septembrie 2014, inceputul curgerii termenului de prescriptie de
3 ani pana la data depunerii cererii de chemare in judecata si pana la 14 iunie 2017,
data solicitata in cererea de chemare in judecata, in suma de 4 166,47 de lei.

In, rest pretentia cu privire la fincasarea  datoriei  pentru
perioada februarie 2014-14 septembrie 2017, care excede suma de 4 166,47 de lei,
a fost respinsa ca tardiva.

Totodata, in concordantd cu dispozitiile art. 624 alin. (1) s1 (3) Cod civil s1
pct. 3.1.1 din contractul de locatiune nr. 3/06/012 din 27 martie 2006, instanta de
apel a admis partial cerinta Consiliului mun. Chisinau cu privire la incasarea din
contul lui Nicolae Rotaru in beneficiul Consiliului mun. Chisindu a penalitatii in
suma de 749,96 de lei, calculata dupa formula: 4 166,47 lei (datoria contractuald) x
180 (zile) x 0,1%.

Cu privire la rezilierea contractului de locatiune, instanta de apel a constatat
ca Nicolae Rotaru nu si-a executat obligatiile de plata a chiriei, care tin de esenta
contractului de locatiune, ceea ce constituie temei de reziliere unilaterala a
contractului.

La 24 decembrie 2020, prin intermediul oficiului postal, Consiliul municipal
Chisinau a declarat recurs impotriva deciziei din 29 septembrie 2020 a Curtii de
Apel Chisinau, solicitand admiterea acestuia, modificarea deciziei instantei de apel
in parte respingerii actiunii ca fiind tardiva si admiterea integrala a actiunii.

In motivarea recursului a invocat ca la 7 iulie 2017, in adresa lui Nicolae
Rotaru a fost expediata reclamatia nr. 04-120/311 din 20 iunie 2017, care conform
adeverintei biroului postal a ramas nereclamata, fapt ce se confirmad prin copia
plicului si avizului de receptie.



Astfel, desi procedura de solutionare prealabila a litigiului a fost respectata,
Nicolae Rotaru nu a executat niciuna din solicitarile locatorului Consiliul municipal
Chisinau.

A considerat ca fiind neintemeiate alegatiile lui Nicolae Rotaru, precum ca
Consiliul municipal Chisindu cunostea cu certitudine cd dansul are altd adresa de
domiciliu, fapt ce nu a fost putut fi confirmat pe parcursul examinarii cauzei.

Or, adresele juridice ale partilor au fost indicate in contractul de locatiune, iar
locatorul Consiliul municipal Chisindu a facut uz de informatia oferitd de catre
locatarul Nicolae Rotaru, la momentul incheierii contractului.

Astfel, conform pct. 10.3. din contractul de locatiune, in cazul modificarii
unor date din subpunctele 10.1 si 10.2 din prezentul contract, partile instiinfeaza in
scris partea opusa in termen de o lund, pe cand Nicolae Rotaru nu a demonstrat
prezentarea in adresa Consiliului municipal Chisindu a unei astfel de informatii.

Avand in vedere prevederile art. 267 alin. (1) Cod civil, a evidentiat recurentul
ca instanta de apel prematur a ajuns la concluzia tardivitatii actiunii in privinta
pretentiei cu privire la Incasarea datoriei pentru perioada februarie 2014 -
septembrie 2017, care excede suma de 4 166,47 lei.

Or, urmare a reclamatiilor inaintate in adresa lui Nicolae Rotaru, Consiliul
municipal Chisindu si-a exercitat dreptul la actiune in termen.

La 18 ianuarie 2021, in adresa lui Nicolae Rotaru a fost expediata copia
cererii de recurs depusd de Consiliul municipal Chisindu, cu instiintarea despre
necesitatea depunerii referintei, fapt ce se confirmd prin scrisoarea de insotire
anexata la materialele dosarului (f. d. 12 vol. Il), fiind receptionata de catre Nicolae
Rotaru la data de 19 ianuarie 2021, ceea ce se atesta prin avizul de receptie anexat
la actele cauzei (f. d. 18 vol. I1).

Pana la data stabilitd pentru examinarea chestiunii privind admisibilitatea
recursului, in adresa Curtii Supreme de Justitie nu au parvenit careva referinte.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declard in termen de
2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca legea nu prevede
altfel.

Din materialele dosarului rezulta ca copia deciziei recurate a fost expediata la
24 octombrie 2020 la adresa electronica a recurentului, fapt ce se confirma prin
extrasul din posta electronica (f. d. 225-226 vol. I).

Astfel, se constata ca recurentul s-a conformat prevederilor legale si a declarat
recursul la 24 decembrie 2020 in termenul legal.

Examinand temeiurile recursului declarat de Consiliul municipal Chisinau,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera recursul drept inadmisibil din urmatoarele
considerente.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) CPC, partile si alti participanti la proces
sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca incalcarea esentiala sau
aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural.

Alineatele (2) si (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incalcate sau
aplicate eronat, iar alin. (4) stabileste ca savarsirea altor incalcari decat cele indicate
la alin. (3) constituie temei de declarare a recursului doar in cazul si in masura in
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care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a cauzei sau in cazul
in care instanta de recurs considera ca aprecierea probelor de catre instanta
judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la incalcarea
drepturilor si libertdtilor fundamentale ale omului.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) CPC, cererea de recurs se considera
inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile prevazute la
art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de Consiliul municipal Chisinau,
nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Astfel, argumentele invocate in recursul declarat se referd la dezacordul
recurentului cu solutia pronuntata de catre instanta de apel, insa nu releva incalcarea
esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material, respectiv nu constituie
temei de casare a deciziei contestate.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie retine ca recursul exercitat conform sectiunii a II-a are
caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si procedural,
verificAndu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia ei in fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie reitereaza si faptul ca procedura
admisibilitatii constd in verificarea faptului, daca motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432 alin. (2), (3) s1 (4) CPC.

Distinct de aceste constatdri, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie precizeaza ca, in contextul
normelor procedurale din Sectiunea a II-a, Capitolul XXXVIII CPC, instanta de
recurs nu verifici modul de apreciere a probelor de catre instantele de fond si 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) CPC, instanta de recurs poate interveni in materia
probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se invoca ca instanta de apel a
apreciat in mod arbitrar probele, incdlcand in mod flagrant regulile de apreciere a
probelor stabilite in art. 130 CPC, insa, din recursul declarat nu rezulta argumentul
privind incélcarea flagranta a regulilor de apreciere a probelor.

In acest sens, Curtea Europeani a Drepturilor Omului a relevat in
jurisprudenta sa constantd, rezultdnd din prevederile art. 6 § 1 din Conventia
Europeana pentru Apdrarea Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale, ca
nu se impune motivarea in detaliu a unei decizii prin care o instantd de recurs,
intemeindu-se pe dispozitii legale specifice, respinge recursul declarat Tmpotriva
sentintei pronuntate de o instant{a inferioara, ca fiind lipsit de sanse de succes (cauza
Rebai si altii contra Frantei, Comisia Europeana a Drepturilor Omului, 25 februarie
1995, nr. 26561/1995).

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie conchide ca recursul declarat
de Consiliul municipal Chisinau urmeaza a fi considerat ca inadmisibil.



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

dispune:

Se considera inadmisibil recursul declarat de Consiliul municipal Chisinau.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
judecatorul Ala Cobaneanu

Judecatorii Maria Ghervas

Mariana Pitic



