Dosarul nr. 2rac-137/2022
2-18162309-01-2rac-20062022

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru (N. Mazur)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (I. Turcan, V. Cotorobai, Iu. Cotruta)

DECIZIE
28 decembrie 2022 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Maria Ghervas

judecatorii Galina Stratulat
Dumitru Mardari
Mariana Pitic

Victor Burduh

examinand recursul declarat de Consiliul municipal Chiginau,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Consiliul
municipal Chisindu impotriva Societatii pe Actiuni ,,Moldtelecom” cu privire la
incasarea datoriei si rezilierea contractului de locatiune si,

actiunea reconventionald depusda de Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom”
impotriva Consiliului municipal Chiginau, intervenient accesoriu Agentia Servicii
Publice privind recunoastereca nulitatii absolute a contractului de locatiune cu
intoarcerea partilor in pozitia initiald,

impotriva deciziei din 01 martie 2022 a Curtii de Apel Chisinau,

constata :

La 06 iunie 2018, Consiliul municipal Chisinau a depus cererea de chemare in
judecata impotriva SA ,,Moldtelecom” solicitand incasarea sumei de 186 176,99 de
lei si rezilierea contractului de locatiune, cu eliberarea incaperilor cu alta destinatie
decat cea locativa, amplasate in mun. Xxxx (etaj tehnic, et.3) si restituirea acestora
proprietarului in baza actului de primire-predare.

In motivarea actiunii a indicat ca, la 05 aprilie 2012, Consiliul municipal
Chisinau 1n calitate de locator si SA ,,Moldtelecom™, in calitate de locatar, au
incheiat contractul de locatiune nr. 2/12/001, obiectul cdruia constituie transmiterea
in locatiune a Incaperilor cu altd destinatie decat cea locativa din str. XXxX (etaj
tehnic, et. 3), mun. xxxx, la pretul de 31 257,23 de lei anual.

Conform Legii bugetului de stat si a deciziei Consiliul municipal Chisinau nr.
13/55 din 23 decembrie 2014, cuantumul chiriei anuale incepand cu data de
01.01.2017 a fost stabilit in marime de 62 248,89 de lei, iar incepand cu data de
01.01.2018 a fost stabilit in marime de 57 412,28 de lei.

SA ,,Moldtelecom”, a fost informat despre modificarile operate la cuantumul
chiriei anuale si necesitatea de a se prezenta la Directia Generald Economie,
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Reforme si Relatii Patrimoniale pentru a semna acordurile aditionale de
introducere a modificarilor la cuantumul platii pentru spatiile inchiriate.
Respectivele acorduri nu au fost semnate de catre locatar pe motiv ca acesta nu era
de acord cu marimea cuantumului chiriei anuale stabilit in conformitate cu Legea
buletului de stat pentru anii 2015-2018 si decizia Consiliului municipal Chisinau
nr. 11/55 din 23.12.2014.

Prin calculele efectuate in baza Legii bugetului de stat pentru anii 2015-2018
si a deciziei Consiliul municipal Chisinau nr. 11/55 din 23.12.2014, plata chiriei
restante pe care o datoreaza SA ,,Moldtelecom” constituie suma de 157 377 de leli,
iar conform pct. 3.1.1 al contractului de locatiune indicat supra, in cazul neachitarii
la timp a chiriei se aplica penalitatea in marime de 0,1% din suma restanta pentru
fiecare zi de intarziere si rezilierea contractului, astfel fiind calculatd suma
penalitatii Tn marime de 28 799,99 de lei.

La 21 iunie 2019, SA ,Moldtelecom”, a depus cererea reconventionald
impotriva Consiliului  municipal Chisindu, intervenient accesoriu Agentia
Proprietatii Publice prin care a solicitat recunoasterea nulitatii absolute a
contractului de locatiune nr. 2/12/001 din 05.04.2012, incheiat intre Consiliul mun.
Chisinau s1 SA ,,Moldtelecom”, cu intoarcerea partilor contractante in pozitia
initiala.

In motivarea actiunii reconventionale a mentionat ca potrivit extrasului din
registrul de stat al bunurilor imobile, proprietar al bunului imobil cu numarul
cadastral xxxx (teren), amplasat in mun. Xxxx, cu cota - 1,0 si, al bunului imobil
nr. Xxxxx.01, ce constituie constructia care creeaza obiectul litigiului dat, cu cota
parte 1,0 - este Republica Moldova.

Prin prisma art. art. 7, 17 din Legea privind privatizarea si deetatizarea
proprietatii publice nr. 121 din 04.05.2007, Consiliul municipal Chisinau nu era in
drept sa incheie contractul de locatiune nr. 2/12/001 din 05.04.2012, deoarece nu
este proprietar al bunurilor imobile date in chirie, iar conform raspunsului Agentiei
Proprietatii Publice nr. 14-05-1055 din 28.03.2019, bunul imobil cu numarul
cadastral xxxx este Inregistrat ca proprietate a Republicii Moldova, in temeiul
Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998, incaperile
izolate transmise de Consiliul municipal Chisindu catre SA ,,Moldtelecom” nefiind
inregistrate in Registrul bunurilor imobile.

Considera ca, Consiliul municipal Chisindu a incélcat prevederile legale la
incheierea contractului de locatiune nr. 2/12/001 din 05.04.2012, deoarece doar
proprietarul are dreptul de a dispune de bunurile ce-i apartin cu drept de
proprietate.

Invoca douad incélcari imperative admise de Consiliul municipal Chisinau la
semnarea contractului de locatiune indicat supra, 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 imobile.

Prin hotararea din 06 iulie 2020 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru, a fost
respinsd cererea de chemare in judecata depusd de Consiliul municipal Chisindu
impotriva SA ,,Moldtelecom” cu privire la incasarea datoriei si rezilierea
contractului de locatiune, ca fiind neintemeiata.

A fost admisa actiunea reconventionala a SA ,,Moldtelecom”.



A fost constatata nulitatea absoluta a contractului de locatiune nr. 2/12/001,
incheiat la 05.04.2012 intre Consiliul municipal Chisindu si SA ,,Moldtelecom™.

Prin decizia din 01 martie 2022 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins
apelul depus de Consiliul municipal Chisinau, cu mentinerea hotararii Judecatoriei
Chiginau sediul Centru din 06 iulie 2020.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut ca n-au fost prezentate probe
care ar demonstra dreptul de proprietate asupra bunului imobil in litigiu ca fiind
proprietate a municipiului Chisinau, fiind constatat ca contractul de locatiune nr.
2/12/001 din 05 aprilie 2012, a fost incheiat cu incalcarea ordinii publice, care
desemneaza totalitatea dispozitiilor legale imperative de drept public si de drept
privat ce urméresc ca finalitate apararea institutiilor si valorilor fundamentale ale
societatii, ocrotirea sociala a tuturor persoanelor, a drepturilor si libertatilor, iar
instanta de fond intemeiat a constatat nulitatea absoluta a contractului de locatiune
nr. 2/12/001, incheiat la 05.04.2012 intre Consiliul municipal Chisinau si SA
,,Moldtelecom”.

Instanta ierarhic inferioara a apreciat ca fiind declarative alegatiile apelantului
ca prima instantd a emis hotararea contrar circumstantelor cauzei. Or, analizand
actele dosarului, instanta de apel a constatat ca, instanta de fond a examinat cauza
sub toate aspectele, a verificat si a apreciat corect probele prezentate, respectand
principiul disponibilitatii si egalitatii partilor in proces.

La 03 iunie 2022, Consiliul municipal Chisinau a declarat recurs impotriva
deciziei instantei de apel, prin care a solicitat admiterea recursului, casarea deciziei
instantei de apel si a hotararii primei instante, cu pronuntarea unei decizii noi prin
care sa fie admisda cererea de chemare in judecatad si respinsa actiunea
reconventionald depusa de SA ,,Moldtelecom” (f.d. 78-84, vol. I1).

In motivarea recursului a manifestat dezacordul cu decizia instantei de apel,
reiterand argumentele indicate in cererea de chemare in judecata si cererea de apel.

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.

Cu referire la termenul de declarare a recursului, instanta de recurs
mentioneaza ca Curtea de Apel Chisinau a emis dispozitivul deciziei la 01 martie
2022.

La 11 aprilie 2022, prin intermediul postei electronice a fost expediata in
adresa participantilor la proces decizia motivata (f.d. 76, vol. 11).

Astfel, recursul depus de Consiliul municipal Chisinau la 03 iunie 2022, se
considera depus in termenul stabilit de lege.

La 20 iunie 2022, Curtea Suprema de Justitie a expediat in adresa intimatului
copia cererii de recurs depus de Consiliul municipal Chigindu, cu instiintarea
despre posibilitatea depunerii referintei, fapt ce se confirma prin scrisoarea de
insotire anexata la materialele dosarului (f.d. 96, vol. I1).

La 22 iulie 2022, SA ,,Moldtelecom” a depus referinta pe marginea recursului
declarat de Consiliul municipal Chisinau, exprimandu-si opinia in raport cu acesta
si solicitdind declararea inadmisibila a recursului sau respingerea recursului cu
mentinerea deciziei instantei de apel (f.d. 103-106, vol. II).

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

Prin incheierea din 14 septembrie 2022 a Curtii Supreme de Justitie, recursul
declarat de Consiliul municipal Chisinau, a fost considerat admisibil.

In conformitate art. 441 din Codul de procedurd civild, in cazul in care
recursul este considerat admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul
recursului.

Conform art. 442 alin. (1) din Codul de procedura civila, judecand recursul
declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verifica, in limitele invocate in
recurs si in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii atacate, fara
a administra noi dovezi.

Art. 444 din Codul de procedurd civild, prevede ca recursul se examineaza
fara instiintarea participantilor la proces. Completul din 5 judecatori decide asupra
oportunitatii invitarii tuturor participantilor sau a reprezentantilor acestora pentru a
se pronunta cu privire la problemele de legalitate invocate in cererea de recurs.

Verificand decizia din 01 martie 2022 a Curtii de Apel Chisinau, in limitele
controlului de legalitate, in raport cu criticele invocate in recurs, pe baza
materialelor din dosar, in coroborare cu normele de drept aplicabile, Colegiul
constata ca la caz se impune admiterea recursului cu adoptarea unei hotarari noi
privind admiterea partiald a actiunii Consiliului municipal Chisinau si respingerea
actiunii reconventionale a SA ,,Moldtelecom”, pentru motivele ce succed.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) din Codul de proceduri civila,
instanta de recurs, dupd ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul si sa
caseze integral sau partial decizia instantei de apel si hotdrarea primei instante,
pronuntand o noud hotarare.

In conformitate cu art. 432 alin. (2) lit. b), ¢) din Codul de proceduri civila, se
considera ca normele de drept material au fost incalcate sau aplicate eronat in cazul
in care a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata si a interpretat in mod eronat
legea.

Pe 06 iunie 2018, Consiliul municipal Chisindu a depus cererea de chemare in
judecata impotriva SA ,,Moldtelecom” solicitand incasarea sumei de 186 176,99 de
lei si rezilierea contractului de locatiune, cu eliberarea incaperilor cu alta destinatie
decat cea locativa, amplasate in mun. Xxxx (etaj tehnic, et.3) si restituirea acestora
proprietarului in baza actului de primire-predare.

Prin hotararea din 06 iulie 2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, a fost
respinsa cererea de chemare in judecatd depusa de Consiliul municipal Chisinau
impotriva SA ,,Moldtelecom” cu privire la incasarea datoriei si rezilierea
contractului de locatiune, ca fiind neintemeiata.

A fost admisad actiunea reconventionald a SA ,,Moldtelecom” si constatata
nulitatea absoluta a contractului de locatiune nr. 2/12/001, incheiat la 05.04.2012
intre Consiliul municipal Chisindu si SA ,,Moldtelecom™.

Prin decizia din 01 martie 2022 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins
apelul depus de Consiliul municipal Chisinau, cu mentinerea hotararii Judecatoriei
Chiginau, sediul Centru din 06 iulie 2020.



Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie Verificand legalitatea si temeinicia deciziei instantei ierarhic
inferioare in raport cu criticele formulate in cererea de recurs si materialul
probator, conchide ca solutia instantei de apel este una gresita, rezultatad din
aprecierea incorectd a materialului probator si interpretarea eronatd a normelor de
drept material.

In conformitate cu prevederile art. 8 alin. (1), (2) lit. f) din Codul civil
(redactia de pana la 01 martie 2019), drepturile si obligatiile civile apar in temeiul
legii, precum si in baza actelor persoanelor fizice si juridice care, desi nu sant
prevazute de lege, dau nastere la drepturi si obligatii civile, pornind de la
principiile generale si de la sensul legislatiei civile.

Drepturile si obligatiile civile apar in urma cauzarii de prejudicii unei alte
persoane.

Conform art. 9 alin. (1), (2) din Codul civil (redactia de pana la 01 martie
2019), persoanele fizice si juridice participante la raporturile juridice civile trebuie
sd is1 exercite drepturile si1 sd isi execute obligatiile cu buna-credintd, in acord cu
legea, cu contractul, cu ordinea publica si cu bunele moravuri. Buna-credinta se
prezuma pana la proba contrara. Neexercitarea de cdtre persoanele fizice si juridice
a drepturilor civile ce le revin nu duce la stingerea acestora, cu exceptia cazurilor
prevazute de lege.

Conform art. art. 512 alin. (1), 514 din Codul civil (redactia pana la 01 martie
2019), in virtutea raportului obligational, creditorul este in drept sa pretinda de la
debitor executarea unei prestatii, iar debitorul este tinut sd o execute. Prestatia
poate consta in a da, a face sau a nu face.

Obligatiile se nasc din contract, fapt ilicit (delict) si din orice alt act sau fapt
susceptibil de a le produce 1n conditiile legii.

Potrivit art. 572 din Codul civil (redactia pana la 01 martie 2019), temeiul
executarii rezida In eXistenta unei obligatii.

Obligatia trebuie executata in modul corespunzator, cu buna-credinta, la locul
si in momentul stabilit.

Conform prevederilor art. 668 din Codul civil (redactia de pana la 01 martie
2019), contractul incheiat legal obliga partile nu numai la ceea ce au stipulat
expres, dar si la tot ceea ce rezulta din natura lui in conformitate cu legea, cu
uzantele sau cu principiile echitatii.

Contractul produce efecte numai intre parti dacd legea nu prevede altfel.
Contractul produce efecte si pentru succesorii universali sau cu titlu universal daca
din lege, din contract sau din natura obligatiei nu rezulta altfel.

Contractul poate fi modificat sau rezolvit numai in conformitate cu clauzele
sale ori prin acordul partilor daca legea nu prevede altfel.

Art. 875 din Codul civil (redactia pana la 01 martie 2019), prin contractul de
locatiune, o parte (locator) se obligd sa dea celeilalte parti (locatar) un bun
determinat individual in folosinta temporara sau in folosintd si posesiune
temporara, iar aceasta se obliga sa plateasca chirie.

Conform art. 887 din Codul civil (redactia pana la 01 martie 2019), cuantumul
chiriei poate fi modificat prin acordul partilor. Locatorul poate cere modificarea
chiriei numai o datd in an si numai in cazul in care conditiile economice fac ca
neajustarea sa fie inechitabila.



Locatarul are dreptul sa ceara reducerea chiriei in cazul in care conditiile,
stipulate in contract, de folosire a bunului sau starea lui s-au inrautatit considerabil
in virtutea unor circumstante independente de vointa locatarului.

Din materialele cauzei rezulta ca, la 05 aprilie 2012, in baza deciziei
Consiliului mun. Chisindu nr.1/27-6, a fost incheiat contractul de locatiune nr.
2/12/001, intre Consiliul mun. Chiginau in calitate de locator si SA ,,Moldtelecom”
in calitate de locatar, s-a transmis in locatiune pe un termen de trei ani, spatiul cu
suprafata de 10 m.p., situat Tn mun. XXxX, etajul 3 acoperis, pentru amplasarea unei
statii de telefonie mobila 3G (f.d.15-17, vol. I).

Prin Actul de predare-primire a incaperilor nelocuibile, date in chirie prin
contractul nr. 2/12/007 din 05 aprilie 2011, s-a transmis in locatiune spatiul
mentionat mai sus (f.d. 18, vol. I).

La 04 ianuarie 2017, a fost emis acordul aditional de introducere a unor
modificari In contractul de locatiune nr. 2/12/001 din 05 aprilie 2012, prin care in
conformitate cu Legea bugetului de stat pe anul 2017 nr. 279 din 16 decembrie
2016 si decizia Consiliului mun. Chisinau nr. 11/55 din 23 decembrie 2014, s-a
stabilit cuantumul chiriei anuale incepand cu data de 01 ianuarie 2017, in suma de
62248,89 lei. Astfel, in contul chiriei pentru perioada 01 ianuarie 2017 — 31 martie
2017, locatarul urmand sa achite 15 349,04 lei. Acordul aditional a fost semnat
unilateral de catre locator, in persoana lui Nistor Grozavu, nefiind semnat de catre
locatar (f.d.26, vol. 1), insa prin scrisoarea nr. 04-120/01 din 02 ianuarie 2017,
Primaria mun. Chisindu a informat SA ,,Moldtelecom” despre necesitatea de a se
prezenta in termen de 3 luni din data receptionarii pentru a semna Acordul
aditional de introducere a unor modificari in contractul de locatiune mentionat.

La 05 februarie 2018, a fost emis acordul aditional de introducere a unor
modificari in contractul de locatiune nr. 2/12/001 din 05 aprilie 2012, prin care in
conformitate cu Legea bugetului de stat pe anul 2017-2018 nr. 279 din 16
decembrie 2016 si nr.289 din 15.12.2017 precum si decizia Consiliului mun.
Chisinau nr. 11/55 din 23 decembrie 2014, s-a stabilit cuantumul chiriei anuale
incepand cu data de 01 ianuarie 2017, in suma de 55040,72 de lei, iar Incepand cu
data de 01.01.2018, in suma de 57 412,28 de lei. Astfel, in contul chiriei pentru
perioada 01 ianuarie 2017 — 01 aprilie 2018, locatarul urma sa achite 69 354,46 de
lei (f.d. 10, vol. I).

Acordul aditional a fost semnat unilateral de catre locator, in persoana lui
Nistor Grozavu, nefiind semnat de catre locatar, insa prin scrisoarea nr. 04-120/01
din 02 ianuarie 2017, Primaria mun. Chisindu a informat SA ,,Moldtelecom”
despre necesitatea de a se prezenta in termen de 3 luni din data receptionari pentru
a semna Acordul aditional de introducere a unor modificari in contractul de
locatiune (f.d. 13, vol. I).

Potrivit extrasului din Registrul de expediere a scrisorilor simple, la 19
februarie 2018 scrisoarea cu nr. 04-109/76 a fost expediata intimatei SA
,,Moldtelecom” (f.d. 12, vol. I).

La 10 aprilie 2018, Primaria mun. Chisindu a expediat in adresa SA
,,Moldtelecom” reclamatia nr. 04-120/249, prin care a solicitat acceptarea in mod
benevol cuantumul chiriei anuale calculat conform Legii bugetului de stat pentru
anul 2017-2018 si decizia Consiliului mun. Chisinau nr. 11/55 din 23 decembrie
2014, care constituie 55 040,72 de lei si cuantumul chiriei anuale calculat conform
Legii bugetului de stat pentru anul 2018 nr. 279 din 16 decembrie 2016 si decizia
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Consiliului mun. Chisinau nr. 11/55 din 23 decembrie 2014, care constituie 57
412,28 de lei, sa achite plata de chirie restanta in suma de 157 377 de lei si
penalitatea in marime de 28 799,99 de lei, sa rezilieze contractul de locatiune, sa
elibereze spatiul ocupat si sa-1 inapoieze proprietarului in baza actului de primire-
predare (f.d. 8, vol. 1). Reclamatia a fost receptionata de SA ,,Moldtelecom” la 12
aprilie 2018, fapt confirmat prin avizul de receptie al corespondentei (f.d. 7, vol. I).

Colegiul largit retine ca respectivele acorduri nu au fost semnate de catre
locatar, pe motiv ca acesta nu era de acord cu marimea cuantumului locatiunii
stabilit, insa Primaria mun. Chisinau a expediat aceste acorduri SA ,,Moldtelecom”
informand despre necesitatea de a se prezenta in termen de 3 luni din data
receptionarii notificarilor pentru a le semna.

in mod distinct, Colegiul largit retine ci potrivit pct.2.2.3. al contractului
nr.5/10/100 din 05.04.2012, locatarul este obligat sa achite chiria in volumul,
termenele si modul prevazut de capitolul 4 al contractului (f.d. 15, vol. I).

lar, pct. 4.3. al contractului sus mentionat, stabileste ca locatarul va achita
plata de inchiriere trimestrial (anual) cu anticipatie cel tarziu la prima zi a
trimestrului, anului (f.d. 16, vol. I).

La acest capitol, instanta de recurs noteaza ca, din moment ce contractul de
locatiune este unul sinalagmatic, iar locatorul si-a indeplinit obligatiunea de a
transmite in locatiune incaperile cu alta destinatie decat cea locativa din str. Xxxx,
nu a efectuat careva actiuni care ar fi Tmpiedicat locatarul sa foloseasca bunul
conform destinatiei, locatarul, la randul sau, este obligat la plata locatiunii n
termenul prevazut de contract.

Prin urmare, potrivit calculului efectuat in baza Legii bugetului de stat pentru
anul 2015-2018 si deciziei Consiliului municipal Chisinau nr.11/55 din
23.12.2014, plata de chiria restanta constituie suma de 157 377 de lei (pentru
perioada 01.04.2016 - 31.12.2016 in suma de 44 924 de lei, pentru perioada
01.01.2017 - 31.12.2017 in suma de 55 040,72 de lei si pentru perioada 01.01.2018
- 01.12.2018 in suma de 57 412,28 de lei).

Conform art. art. 903, 906 din Codul civil (redactia pana la 01 martie 2019),
locatiunea inceteaza: a) la expirarea termenului contractului; b) in cazul pieirii
bunului inchiriat; ¢) in alte cazuri prevazute de lege sau de contract.

Locatorul este in drept sa ceard rezilierea contractului daca locatarul: a) nu
foloseste bunul inchiriat la destinatie sau in conformitate cu prevederile
contractului; b) admite intentionat sau din culpd inrautatirea starii bunului ori
creeaza un pericol real pentru o asemenea inrautatire; C) nu plateste chiria pe
parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de plati daca in contract nu este
prevazut altfel; d) incheie un contract de sublocatiune fara acordul locatorului.

Legea sau contractul pot prevedea si alte motive de reziliere a contractului de
locatiune din initiativa locatorului.

Sub acest aspect, instanta de recurs retine ca, potrivit deciziei Consiliului
municipal Chigsinau nr. 6/26 din 04.10.2018 ,,Cu privire la aprobarea
Regulamentului gestionarii cladirilor, constructiilor si incaperilor cu alta destinatie
decat cea locativa — proprietate municipala”, pct. 1.12. stipuleaza ca, contractele de
locatiune existente incheiate intre Consiliul municipiul Chisindu si operatorii de
telefonie mobild si fixa urmeaza sa produca efecte juridice pana la adoptarea
deciziei respective a Consiliului municipal Chisinau de obligare a gestionarilor
imobilelor privind negocierea contractelor de acces pe proprietati (f.d. 90-91, vol.
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). Relevant este ca decizia Consiliului municipal Chisinau nr. 6/26 din 04.10.2018
nu a fost contestata si produce efecte juridice.

In aceasti ordine de idei, in raport cu prevederile legale sus mentionate,
Colegiul largit ajunge la concluzia ca instantele ierarhic inferioare eronat a dispus
respingerea pretentiei privind incasarea datoriei, rezultatd din contractul de
locatiune nr.52/12/001 din 05 aprilie 2012, aplicand prevederile art. 2, 38, 41 al
Legii privind accesul pe proprietati si utilizarea partajata a infrastructurii asociate
retelelor publice de comunicatii electronice nr. 28 din 10 martie 2016.

Astfel, instanta de apel gresit a constatat ca la momentul emiterii acordurilor
aditionale la contractul de locatiune nr. 2/12/007 din 05 aprilie 2012, invocate de
catre recurent in sustinerea pretentiilor sale, erau aplicabile prevederile Legii nr. 28
din 10 martie 2016, care eliberau SA ,,Moldtelecom” de obligatia de achitare a
platii chiriei in temeiul contractului de locatiune mentionat, asa cum la expirarea
termenului de 60 zile de la data intrarii in vigoare a Legii, au fost abrogate actele
normative/administrative privind platile, taxele, tarifele etc., pentru drepturile
similare de acces.

La acest capitol, instanta de recurs remarca ca prin adoptarea deciziei
Consiliului municipal Chisinau nr. 6/26 din 04.10.2018 ,,Cu privire la aprobarea
Regulamentului gestionarii cladirilor, constructiilor si incaperilor cu alta destinatie
decat cea locativa — proprietate municipala”, s-a dispus ca contractele de locatiune
existente incheiate intre Consiliul municipiul Chisindu si operatorii de telefonie
mobila si fixa urmeaza sa produca efecte juridice pana la adoptarea deciziei
Consiliului municipal Chisindu, adicad pana la 04.10.2018.

Reiesind din considerentele enuntate mai sus, Colegiul va dispune incasarea
din contul SA ,,Moldtelecom” in beneficiul Consiliului municipal Chisinau, datoria
pentru perioada 01.04.2016 - 31.12.2016 suma de 44 924 de lei, pentru perioada
01.01.2017 - 31.12.2017 suma de 55 040,72 de lei si pentru perioada 01.01.2018 -
04.10.2018, adica data adoptarii deciziei Consiliului municipal Chisinau nr. 6/26
din 04.10.2018 ,,Cu privire la aprobarea Regulamentului gestionarii cladirilor,
constructiilor si incaperilor cu alta destinatie decat cea locativa — proprietate
municipala”, - suma de 48 446,75 de lei, iar in total suma de 148 411,47 de lei, cu
titlu de datorie pentru chirie.

In continuare, instanta de recurs noteaza ca, potrivit art. 602 alin. (1), (2) din
Codul civil (redactia de pana la 01.03.2019), in cazul 1n care nu executa obligatia,
debitorul este tinut sa-1 despagubeasca pe creditor pentru prejudiciul cauzat astfel
dacd nu dovedeste ca neexecutarea obligatiei nu-i este imputabila.

Neexecutarea include orice incalcare a obligatiilor, inclusiv executarea
necorespunzatoare sau tardiva.

Conform art. 624 alin.(1) din Codul civil (redactia de pana la 01.03.2019),
clauza penala (penalitatea) este 0 prevedere contractuala prin care partile evalueaza
anticipat prejudiciul, stipuland ca debitorul, in cazul neexecutdrii obligatiei,
urmeaza sa remita creditorului o suma de bani sau un alt bun.

Conform art. 625 alin.(1) din Codul civil (redactia de pana la 01.03.2019),
clauza penala se face in scris. lar potrivit alin. (2) al aceluiasi articol, nerespectarea
formei scrise atrage nulitatea clauzei penale.

Sub acest aspect, Colegiul largit retine ca in conformitate cu pct. 3.1.1 al
contractului de locatiune nr.52/12/001 din 05 aprilie 2012, in cazul neachitarii la



timp a chiriei, se aplica penalitatea in marime de 0,1% din suma restantd pentru
fiecare zi Intarziata si rezilierea contractului.

Prin urmare, reiesind din faptul cd a fost stabilita intarzierea la plata
locatiunii, fiind acumulata datoria sus-indicata, reclamantul este indreptatit de a
pretinde si incasa penalitatea, care constituie suma de 26 714, 06 de lei pentru 180
zile intarziere.

Cu referire la capatul de cerere privind rezilierea contractului de locatiune
nr.52/12/001 din 05 aprilie 2012 intre Consiliul Municipal Chiginau in calitate de
locator si SA ,Moldtelecom™, in calitate de locatar, inregistrat in Registrul
bunurilor Imobile, Colegiul largit o va admite din urmatoarele considerente.

Conform art. 906 alin. (1) lit. ¢) din Codul civil (redactia de pana la
01.03.2019), locatorul este in drept sa ceara rezilierea contractului daca locatarul
nu plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de plata daca in
contract nu este prevazut altfel.

Colegiul largit retine ca, la 12 aprilie 2018, SA ,,Moldtelecom” a receptionat
reclamatia nr. 04-120/249, fapt care se confirma prin semnarea avizului de receptie
(f.d.7), astfel fiind informata despre faptul ca, in termen de zece zile, in mod
benevol sa accepte cuantumul chiriei anuale conform Legilor bugetului de stat
pentru anul 2017-2018 si deciziei Consiliului municipal Chisinau nr.11/55 din
23.12.2014, sa achite plata restanta pentru chirie in suma de 157 377 de lei si
penalitatea in marime de 28 799, 99 de lei cu rezilierea contractului de locatiune,
eliberarea incaperilor cu alta destinatie decat cea locativa de pe str. Alba lulia, 202
blocul 4 (etaj tehnic, et.3), si restituirea acestora proprietarului in baza actului de
predare-primire.

Conform art. 910 din Codul civil (redactia de pana la 01.03.2019), daca dupa
incetarea raporturilor contractuale, locatarul nu restituie bunul inchiriat, locatorul
este in drept sd ceara plata chiriei pentru toata durata intarzierii.

Reiesind din analiza prevederilor legale sus-mentionate, Colegiul largit a
stabilit o neexecutare a contractului din partea locatarului, fiind acumulata datoria
constatata supra, implicit, locatorul a expediat reclamatia privitoare la neexecutare,
invocand inclusiv rezilierea contractului, respectand procedura legala.

Prin urmare, instanta de recurs ajunge la concluzia privind rezilierea
contractului de locatiune nr.52/12/001 din 05 aprilie 2012 incheiat intre parti, insa
fara a dispune si obligarea SA ,,Moldtelecom” de a elibera incaperile cu alta
destinatic decat cea locativa, amplasate in mun. Xxxx (etaj tehnic, et.3) si
restituirea acestora proprietarului in baza actului de primire-predare, asa cum a
pretins locatorul or, odata cu adoptarea deciziei Consiliului municipal Chisinau nr.
6/26 din 04.10.2018 ,,Cu privire la aprobarea Regulamentului gestionarii cladirilor,
constructiilor si incaperilor cu alta destinatiec decat cea locativd — proprietate
municipala”, aceste cerinte nu se mai impun si au pierdut actualitatea. Astfel,
decizia Consiliului municipal Chisinau nr. 6/26 din 04.10.2018 ,,Cu privire la
aprobarea Regulamentului gestionarii cladirilor, constructiilor si incaperilor cu alta
destinatie decat cea locativa — proprietate municipald” a fost adoptata anume 1in
legdturad cu intrarea in vigoare a Legii privind accesul pe proprietdti i utilizarea
partajatd a infrastructurii asociate retelelor publice de comunicatii electronice nr.
28 din 10.03.2016 (in vigoare din 15.04.2016, cu exceptia art. 25 alin. (6) si alin.
(7), art.30), fiind dispus ca contractele de locatiune existente incheiate intre
Consiliul municipiul Chisinau si operatorii de telefonie mobild si fixd urmeaza sa
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produca efecte juridice pana la adoptarea deciziei Consiliului municipal Chiginau,
adica pana la 04.10.2018, inclusiv obligarea gestionarilor ce administreaza
proprietati publice municipale, infrastructura fizica, sa negocieze cu buna-credinta
cu furnizorii de retele publice de comunicatii electronice, contractele de acces pe
proprietati si/sau de utilizare partajata a infrastructurii fizice pe care le detin sau le
administreaza (f.d. 90-92, vol. 1).

Referitor la actiunea reconventionala, Colegiul largit constata ca urmeaza a fi
respinsa pretentiile formulate de SA ,,Moldtelecom” cu privire la recunoasterca
nulitatii absolute a contractului de locatiune nr.52/12/001 din 05 aprilie 2012, din
urmatoarele considerente.

Conform art. 220 din Codul civil (redactia de pana la 01.03.2019), actul
juridic sau clauza care contravin vadit ordinii publice sau bunelor moravuri sint
nule.

Actul juridic sau clauza care contravin unei dispozitii legale imperative sint
nule sau anulabile daca aceasta sanctiune este prevazuta expres de dispozitia legala
incalcata (nulitatea expresa).

Actul juridic sau clauza care contravin unei dispozitii legale imperative ce nu
prevede expres sanctiunea nulitatii sint nule sau anulabile dacd aceasta sanctiune
trebuie aplicata pentru ca scopul dispozitiei legale incalcate sa fie atins (nulitatea
virtuald).

Dispozitiile prezentului articol se aplica in masura in care dispozitia legala
incdlcata nu stabileste o altd consecintd a incalcarii sale decat nulitatea actului
juridic sau a clauzei.

Incalcarea dispozitiei imperative a actului normativ subordonat legii poate fi
invocata ca temei de nulitate a actului juridic doar in masura in care dispozitia
respectiva intruneste cerintele art. 1 alin. (3) si ale art. 3.

Raportand la caz prevederile enuntate in coroborare cu cele stabilite in
prezenta cauza, instanta de recurs conchide cd, contractul de locatiune nr.52/12/001
din 05 aprilie 2012 incheiat intre SA ,,Moldtelecom” si Consiliul municipal
Chiginau a fost incheiat cu respectarea prevederilor legale in vigoare la momentul
aparitiei raporturilor contractuale, a produs efecte juridice in timp, prin urmare nu
sunt intrunite conditiile nulitatii absolute, motiv pentru care va fi respinsa cererea
reconventionala depusa de SA ,,Moldtelecom™ cu privire la declararea nulitatii
contractului de locatiune nr.52/12/001 din 05 aprilie 2012 incheiat intre SA
,,Moldtelecom” si Consiliul municipal Chisinau.

In conformitate cu art. art. 444, 445 alin. (1) lit. b) si alin. (3) din Codul de
procedura civild, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de Consiliul municipal Chisinau.

Se caseaza decizia din 01 martie 2022 a Curtii de Apel Chisinau si hotararea
din 06 iulie 2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, cu adoptarea unei hotarari
noi, prin care:

Se admite partial actiunea depusa de Consiliul municipal Chisindu impotriva
Societatii pe Actiuni ,,Moldtelecom™ cu privire la incasarea datoriei si rezilierea
contractului de locatiune.
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Se incaseaza din contul Societatii pe Actiuni ,,Moldtelecom” in beneficiul
Consiliului municipal Chisinau, datoria in marime de 148 411,47 de lei, penalitatea
in marime de 26 714,06 de lei, in total suma de 175 125,53 de lei (una suta
saptezeci si cinci mii Una suta douazeci si cinci lei) 53 bani.

Se reziliaza contractul de locatiune nr. 2/12/001 din 05 aprilie 2012, incheiat
intre Consiliul municipal Chisinau si Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom”.

In rest, pretentiile in partea incasirii datoriei in suma de 8965,53 (opt mii
Noua sute saizeci si cinci lei) 53 bani si penalitatii in suma de 2085,93 (doua mii
optzeci si cinci lei) 93 bani, obligarea eliberarii incaperilor cu alta destinatie decéat
cea locativa, amplasate in mun. Xxxx (etaj tehnic, et.3) si restituirea acestora
proprietarului in baza actului de primire-predare, se resping ca fiind neintemeiate.

Se respinge ca fiind neintemeiatd actiunea reconventionala depusa de
Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom” Tmpotriva Consiliului municipal Chisindu,
intervenient accesoriu Agentia Proprietatii Publice, privind constatarea nulitatii
absolute a contractului de locatiune nr. 2/12/001 din 05.04.2012.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul Maria Ghervas

judecatori Galina Stratulat
Dumitru Mardari
Mariana Pitic

Victor Burduh
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