Dosarul nr. 2ra-1080/22
2-17205770-01-2ra-08082022

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru (jud. C. Rosca)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. V. Cotorobai, I. Secrieru, M. Anton)

DECIZIE

08 februarie 2023 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova

judecatorii Maria Ghervas
Dumitru Mardari
Victor Burduh
Mariana Pitic

examinand recursul declarat de Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom”,

in cauza civild, la cererea de chemare in judecata depusa de Consiliul municipal
Chisindu impotriva Societdtii pe Actiuni ,,Moldtelecom” cu privire la rezilierea
contractului, obligarea eliberarii spatiului, incasarea datoriei i a penalitatii si

actiunea reconventionald inaintatd de Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom”
impotriva Consiliului municipal Chisinau, intervenient accesoriu Agentia Proprietatii
Publice cu privire la constatarea nulitatii contractului de locatiune,

impotriva deciziei din 09 decembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a
fost respins apelul declarat de Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom” si a fost admis
apelul declarat de Consiliul municipal Chisinau, cu casarea partiala a hotararii din
18 noiembrie 2020 a Judecatoriei Chisindu, sediul Centru,

constata:

La data de 23 octombrie 2017, Consiliul municipal Chisinau a depus cerere de
chemare in judecata impotriva SA ,Moldtelecom” cu privire la rezilierea
contractului, obligarea eliberarii spatiului, incasarea datoriei si a penalitatii.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ci la data de 08 noiembrie 2010, in
calitate de locator a incheiat cu SA ,,Moldtelecom”, in calitate de locatar, contractul
de locatiune nr. 2/10/044, prin care a transmis in locatiune incdperile cu alta



destinatie decat cea locativa din mun. Chisinau, str. Calarasi, 68 (subsol cu geamuri),
pentru amplasarea unei statii de telefoane.

A mentionat ca potrivit pct. 4.1 al contractului, cuantumul chiriei anuale a fost
stabilit in suma de 39 305,25 de lei.

Reclamantul a sustinut ca in baza Legii bugetului de stat pentru anul 2014 nr.
339 din 23 decembrie 2013, cuantumul chiriei bunurilor inchiriate, incepand cu data
de 01 ianuarie 2014 s-a stabilit in suma de 103 338,84 de lei. In baza Legii bugetului
de stat pentru anul 2015 nr. 72 din 12 aprilie 2015 si a deciziei Consiliului municipal
Chiginau nr. 11/55 din 23 decembrie 2014, cuantumul chiriei bunurilor inchiriate,
incepand cu data de 28 aprilie 2015 s-a stabilit in suma de 109 957,65 de lei. lar in
baza Legii bugetului de stat pentru anul 2017 nr. 279 din 16 decembrie 2016 si a
deciziei Consiliului municipal Chisinau nr. 11/55 din 23 decembrie 2014, cuantumul
chiriei bunurilor inchiriate, incepand cu data de 01 ianuarie 2017, s-a stabilit in suma
de 135 669,43 de lei.

A comunicat cd, conform registrului de expediere a scrisorilor, in adresa SA
,,Moldtelecom” au fost expediate scrisorile nr. 04-120/59 din 27 ianuarie 2014, nr.
04-120-372 din 06 mai 2015 si nr. 04-120/01 din 02 ianuarie 2017, prin care 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, insad,
acordurile aditionale nu au fost semnate de catre parata.

Reclamantul a precizat ca potrivit pct. 2.3.3 din contract, locatarul este obligat
sd achite chiria in volumul, termenele si modul prevazut de capitolul 4 al
contractului, iar pct. 4.3 stabileste cd locatarul va achita plata de inchiriere trimestrial
cu anticipatie, cel tarziu la prima zi a trimestrului.

Conform calculului efectuat in baza Legii bugetului de stat pentru anii 2014,
2014 s1 2017, cat si a deciziei Consiliulut mun. Chisindu nr. 11/55 din 23 decembrie
2014, plata pentru chiria restanta constituie suma de 266 748,23 lei, pentru perioadele
11 martie 2014 - 27 aprilie 2015, 28 aprilie 2015 - 26 ianuarie 2016, 01 ianuarie 2017
- 30 iunie 2017.

Reclamantul a afirmat ca potrivit calculelor efectuate, avansul achitat acopera
chiria conform Acordului aditional de introducere a unor modificari in contractul de
locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010 pana la data de 09 martie 2014.

A invocat ca, conform pct. 3.1.1 din contract, in cazul neachitarii la timp a
chiriei, se aplicd penalitatea Tn marime de 0,1 % din suma restanta pentru fiecare zi
intarziatd si rezilierea contractului. Astfel, s-a calculat o penalitate in marime de
48 814,92, pentru o perioada de 183 de zile.

Reclamantul a notat ca la 12 iunie 2017, SA ,Moldtelecom” a receptionat
reclamatia nr. 04-120/308, fapt ce se confirma prin semnarea avizului de receptie,
astfel fiind informata despre faptul ca, in termen de 10 zile, in mod benevol urmeaza
sd accepte cuantumul chiriei anuale, sa achite plata restanta pentru chirie in suma de
266 748,23 lei si penalitatea in marime de 48 814,92 lei sau in caz contrar, rezilierea
contractului de locatiune, cu eliberarea incdperilor cu altd destinatie decat cea
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locativa din str. Calarasi, 68 (subsol cu geam) si restituirea acestora proprietarului in
baza actului de predare-primire. Insi, in termenul indicat, SA ,Moldtelecom” nu a
indeplinit aceste solicitari.

A solicitat incasarea din contul SA ,,Moldtelecom” in beneficiul Consiliului
municipal Chisindu a datoriei si penalitatii in suma totala de 315 563, 15 lei,
rezilierea contractului de locatiune, eliberarea incaperilor cu alta destinatie decat cea
locativa din str. Calarasi 68 (subsol cu geam) si restituirea acestora proprietarului in
baza actului de predare-primire.

In cadrul sedintei de judecati din 14 iunie 2018, SA , Moldtelecom” a inaintat
actiune reconventionala impotriva Consiliului municipal Chisinau, intervenient
accesoriu Agentia Nationald pentru Reglementdri in Comunicatii Electronice si
Tehnologia Informatiei, solicitaind obligarea Consiliului municipal Chisindu de a
negocia cu buna-credinta si a incheia cu SA ,,Moldtelecom” un contract de acces pe
proprietatea publica amplasatd pe adresa mun. Chisinau, str. Calarasi 68, lit. A sectia
3 (subsol cu geam), in conditiile Legii privind accesul pe proprietdti si utilizarea
partajatd a infrastructurii asociate retelelor publice de comunicatii electronice nr. 28
din 10 martie 2016, cu stabilirea unei taxe unice de folosire a bunurilor publice
conform Hotararii Guvernului nr. 1434 din 29 decembrie 2016 si incasarea din contul
Consiliului municipal Chisinau in beneficiul SA ,,Moldtelecom” a taxei de stat in
marime de 100 de lei.

La data de 04 aprilie 2019, SA ,,Moldtelecom” a depus cerere de modificare a
obiectului actiunii reconventionale, solicitand dispunerea introducerii in proces in
calitate de intervenient accesoriu a Agentier Proprietatii Publice si recunoasterea
nulitatii absolute a contractului de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010
incheiat intre Consiliul mun. Chisinau si SA ,,Moldtelecom”, cu intoarcerea partilor
contractuale n starea initiala.

In motivarea cererii SA ,Moldtelecom” a indicat ci potrivit informatiei din
Registrul bunurilor imobile, proprietar al bunului cu nr. cadastral 0100506.112
(teren), amplasat in mun. Chisinau, str. Calarasi 68, cu cota parte 1,0 este municipiul
Chiginau, iar proprietar al bunului imobil nr. 0100506.112.01 (constructia ce
constituie obiectul prezentului litigiu) cu cota 1,0 este Republice Moldova.

SA ,Moldtelecom” a sustinut cd, in aceste circumstante $i prin prisma
prevederilor art. 7 alin. (2), 17 alin. (1) din Legea cu privire la privatizarea si
deetatizarea proprietatii publice nr. 121 din 04 mai 2007, Consiliul municipal
Chisindu nu este in drept sa incheie contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08
noiembrie 2010, din motiv ¢ nu este proprietarul acestui bun imobil.

A comunicat ca potrivit raspunsului Agentiei Proprietatii Publice nr. 03-05-1306
din 24 august 2016, bunul imobil cu nr. cadastral 0100506.112.01, amplasat in mun.
Chisinau, str. Calarasi 68, este inregistrat ca proprietate a statului Republica Moldova
in temeiul Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998, iar
incaperile izolate din acest bloc, transmise de Consiliul municipal Chisindau in
locatiune, nu sunt inregistrate.

SA ,,Moldtelecom” considera ca faptul incheierii contractului de locatiune de
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catre un locator necorespunzator, care nu este proprietarul bunului imobil si in
privinta unui imobil care nu este inregistrat in Registrul bunurilor imobile, atrage
nulitatea contractului de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010.

Prin hotdrarea din 18 noiembrie 2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru a
fost admisa partial actiunea initiald depusa de Consiliul municipal Chisindu si a fost
reziliat contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010, incheiat intre
Consiliul municipal Chisindu si SA ,Moldtelecom”. S-a incasat din contul SA
,,Moldtelecom” in beneficiul Consiliului municipal Chisinau datoria contractuala in
suma de 199 471, 06 lei si penalitatea in suma de 35 904,60 de lei. In rest, actiunea
initiala a fost respinsa ca neintemeiata si tardiva. De asemenea, a fost respinsa
actiunea reconventionald inaintata de SA ,,Moldtelecom” ca fiind neintemeiatd S-a
incasat din contul SA ,Moldtelecom” in beneficiul statului cheltuielile de judecata
sub forma de taxa de stat, de a carei plata a fost scutit reclamantul-parat, in suma de
7161,27 de lei.

La data de 09 decembrie 2020, SA ,,Moldtelecom” a declarat apel impotriva
hotararii primei instante, solicitind admiterea acestuia, casarea partiala a hotararii in
partea admiterii pretentiilor Consiliului municipal Chisinau si pronuntarea unei noi
hotarari, prin care actiunea initiala sd fie respinsa integral, iar actiunea
reconventionald sa fie admisa.

La data de 16 decembrie 2020, Consiliul municipal Chisinau a declarat apel
impotriva hotédrarii din 18 noiembrie 2020 a Judecdtoriei Chisindu, sediul Centru,
solicitand admiterea acestuia, casarea partiald a hotararii primei instante si
pronuntarea unei noi hotarari, prin care actiunea initiala sa fie admisa integral.

Prin decizia din 09 decembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau a fost respins
apelul declarat de SA ,Moldtelecom” si a fost admis apelul declarat de Consiliul
municipal Chisindu, cu casarea partiald a hotararii din 18 noiembrie 2020 a
Judecatoriei Chisinau, sediul Centru in partea admiterii partiale a actiunii depuse de
Consiliul municipal Chisindu si pronuntarea unei noi hotarari, prin care actiunea
depusa de Consiliul municipal Chisinau a fost admisa integral. S-a Incasat din contul
SA , Moldtelecom” in beneficiul Consiliului municipal Chisinau suma de 315 563,15
lei, formatd din datoria in marime de 266 748,23 de lei si penalitatea in marime de
48 814,92 de lei. S-a reziliat contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie
2010, incheiat intre Consiliul municipal Chisindu si SA ,,Moldtelecom”, cu eliberarea
incaperilor din mun. Chisindu, str. Calarasi, 68 (subsol cu geam), precum si
restituirea acestora in baza actului de predare-primire. S-a incasat din contul SA
,,Moldtelecom” in beneficiul statului taxa de stat pentru depunerea cererii de chemare
in judecata in marime de 9 466,89 de lei, proportional pretentiilor admise si taxa de
stat pentru examinarea cererii de apel in marime de 7100,16 lei, in total 16 567,05,
taxa de stat de care reclamantul este scutit in temeiul art. 98 din Codul de procedura
civila.

La data de 18 mai 2022, SA ,,Moldtelecom” a declarat recurs impotriva deciziei
instantei de apel, solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si a
hotararii primei instante, cu emiterea unei noi hotdrari prin care actiunea
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reconventionala sd fie admisa.

In motivarea recursului, recurenta a indicat ci, in calitate de temei pentru
casarea hotararii instantei de fond, instanta de apel a retinut argumentul intimatului,
precum ca contractul de locatiune nr. 2/10/44 din 08 noiembrie 2010 este un act
subsecvent incheiat in temeiul deciziei Consiliului municipal Chisinau. Acest
argument nu corespunde realitatii si intimatul nu a prezentat instantei de apel probe in
confirmarea acestui fapt, iar Curtea de Apel Chisindu, fara sa verifice legalitatea
acestui argument, I|-a apreciat eronat si a examinat apelul declarat strict sub acest
aspect.

A mentionat ca prin prisma prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.
793 din 10 februarie 2010, contractul de locatiune nr. 2/10/44 din 08 noiembrie 2010
nu se incadreaza in notiunea de act administrativ i nu poate face obiectul actiunii n
contenciosul administrativ. Chiar daca a fost incheiat in temeiul unei decizii a
Consiliului municipal Chisinau, care este un act administrativ, contractul de locatiune
reprezintd doar un act juridic sinalagmatic si la desfasurarea acestor rapoarte juridice,
partile contractante se conduc de prevederile Codului civil, inclusiv in cazul
recunoasterii nulitatii acestuia.

Recurenta a sustinut ca in anul 2018, bunul imobil transmis in locatiune nu a
fost inregistrat de catre Consiliul municipal Chisinau in Registrul bunurilor imobile si
nici pana la momentul actual nu este inregistrat ca proprietate a intimatului, fapt
confirmat prin extrasul actualizat din baza de date a cadastrului. La materialele cauzei
nu este anexatd nicio proba care ar demonstra dreptul de proprietate al Consiliului
municipal Chisinau asupra bunului imobil transmis in locatiune.

A precizat ca, contractul de locatiune din 08 noiembrie 2010 a fost semnat, in
calitate de locator de catre reprezentantul Consiliului municipal Chisinau, fara
aprobarea Agentiei Proprietatii Publice si fara ca sa dispuna de dreptul de proprietate
sau alte drepturi pentru transmiterea in locatiune a bunului imobil.

Recurenta a mai sustinut ca instanta de apel a ignorat prevederile art. 38 alin. (1)
din Legea privind accesul pe proprietati si utilizare partajatd a infrastructurii asociate
retelelor publice de comunicatii electronice nr. 28 din 10 martie 2016, potrivit carora
toti titularii dreptului de administrare asupra unor bunuri imobile, proprietate publica,
din care face parte inclusiv Primdria mun. Chisindu, in care au fost efectuate lucrari
de acces pana la data intrarii in vigoare a legii citate, au avut obligatie de a publica
conditiile in care se realizeaza dreptul de acces in termen de 60 de zile calendaristice
de la data intrdrii in vigoare a prezentei legi, pand la 15 iunie 2016.

A mentionat cd, conditiile de acces ar putea prevedea si o anumita taxa de acces,
care conform prevederilor art. 9 alin. (3) din Legea nr. 28 din 10 martie 2016,
substituie toate tipurile de plati achitate de furnizori anterior intrarii In vigoare a
prezentei legi, de exemplu impozite, taxe, tarife, chirii pentru locatiunea spatiilor
interne si externe si altele.

Astfel, SA ,,Moldtelecom” considera ca prin efectele Legii nr. 28 din 10 martie
2016, a fost abrogatd decizia Consiliului municipal Chisindu si contractul de
locatiune si-a pierdut puterea juridica.



Recurenta a mai notat suplimentar cd incepand cu luna ianuarie 2017, toti
titularii dreptului de administrare asupra imobilelor, la care s-a realizat deja accesul,
sunt obligati sd se ghideze in relatiile cu furnizorii de retele de comunicatii
electronice de prevederile Legii nr. 28 din 10 martie 2016 si a metodologiei de calcul
al tarifelor maxime pentru dreptul de acces pe proprietatile publice si/sau de utilizare
partajata a infrastructurii fizice aprobata prin Hotararea Guvernului n. 1434 din 29
decembrie 2016.

A precizat ca, deoarece pentru locatar au incetat toate temeiurile legale de a
achita in continuare platile pentru chirie, totodatd in scopul necesitatii conformarii
prevederilor Legii nr. 28 din 10 martie 2016 si solutionarii litigiului pe cale amiabila,
a expediat de cateva ori scrisori cu contractul de acces pe proprietatea publica in
formatul aprobat de Agentia Nationald pentru Reglementare in Comunicatii
Electronice, insa, aceasta modalitate de solutionare a prezentului litigiu a fost
respinsd de cdtre intimat, 1n pofida faptului cd Agentia Nationald pentru
Reglementare in Comunicatii Electronice, prin adresarea sa nr. 01-DJ/765 catre
Consiliul municipal Chisinaul a indicat necesitatea respectarii clauzelor Legii nr. 28
din 10 martie 2016 in raporturile contractuale cu SA ,,Moldtelecom”.

Recurenta a accentuat ca incdperea ce constituie obiectul contractului de
locatiune in litigiu se afla in demisol si la parter si aici este instalat echipamentul
Centralei Telefonice Automata nr. 572, aceasta fiind instalata pentru asigurarea
adecvata a consumatorilor sectorului Buiucani, mun. Chisindu, cu servicii de
comunicatii electronice. CTA 572 asigurd prestarea serviciilor de telefonie fixa,
internet si IPTV pentru un volum mare de locuitori ai sectorului Buiucani mun.
Chisinau, circa 2500 de abonati, iar evacuarea echipamentului SA ,,Moldtelecom” din
edificiul dat nu este o procedura simpld de eliberare a spatiului inchiriat si se
subintelege demontarea intregului echipament de telecomunicatii cu stramutarea
tuturor retelelor si obiectelor ingineresti aferente centralei telefonice.

A afirmat cd aceastd procedurd va duce la sistarea prestdrii serviciilor de
comunicatii electronice pentru toti abonatii CTA 572 pentru o perioada
nedeterminatd, atat din motivul lipsei unei cladiri sau a unui loc corespunzator pentru
stramutarea CTA 572, cat si din motive financiare, deoarece cheltuielile estimative
pentru reamplasarea acesteia constituie peste 150 000 de euro.

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

Materialele cauzei atestd ca instanta de apel a expediat in adresa participantilor
la proces, prin intermediul postei electronice, copia deciziei contestate la data de
23 martie 2022 (f.d. 20, volumul II), fiind receptionatd de catre recurenta la data de
23 martie 2022, fapt indicat si in cererea de recurs.

Totodata, se retine ca prin dispozitia nr. 5 din 02 martie 2022 a Comisiei pentru
Situatii Exceptionale a Republicii Moldova, pe perioada starii de urgentd declarata
prin Hotararea Parlamentului nr. 41 din 24 februarie 2022, au fost stabilite masuri
specifice in domeniul justitiei, fiind suspendata de drept examinarea de catre
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instantele de judecata a cauzelor civile, cu exceptiile prevazute la pct. 5.1.1 din
dispozitie. Termenele de exercitare a cailor de atac in cauzele civile care se suspenda
de drept, aflate in curs la data intrarii in vigoare a prezentei dispozitii, se intrerup,
urmand a curge noi termene, de aceeasi durata, de la data incetarii starii de urgenta.

Ulterior, prin dispozitia nr. 13 din 31 martie 2022 a Comisiei pentru Situatii
Exceptionale a Republicii Moldova, au fost excluse masurile specifice in domeniul
justitiei, Tncepand cu data de 04 aprilie 2022, judecarea cauzelor civile fiind reluata
din oficiu.

Astfel, recursul, declarat la 18 mai 2022 este in termen.

Prin notificarea din 08 august 2022 Curtea Suprema de Justitie a expediat in
adresa participantilor la proces copia recursului, cu instiintarea despre necesitatea
depunerii referintei (f.d. 54, 56-57 volumul I1).

Referinte nu au fost depuse.

In conformitate cu art. 440 alin. (2) din Codul de proceduri civild, completul din
3 judecatori prin Incheierea din 14 decembrie 2022 a considerat recursul admisibil si
a dispus examinarea fondului de un complet din 5 judecatori.

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

Studiind materialele cauzei in raport cu recursul declarat, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera
ca recursul urmeaza a fi admis, cu casarea integrald a deciziei instantei de apel si a
hotararii primei instante si pronuntarea unei hotdrari noi, din urmatoarele
considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) din Codul de procedurd civila,
instanta de recurs, dupa ce judeca recursul, este in drept s admitd recursul si sa
caseze integral sau partial decizia instantei de apel si hotarirea primei instante,
pronuntand o noua hotarare.

Din suportul probator prezent la materialele cauzei rezulta ca la 08 noiembrie
2010 Consiliul municipal Chisindu, in calitate de locator a incheiat cu SA
,Moldtelecom”, in calitate de locatar, contractul de locatiune nr. 2/10/044, prin care,
in baza deciziei nr. 9/40-9 din 30 iulie 2010 a Consiliului municipal Chisindu, a
transmis in locatiune inciperile nr. 11-13, 11a cu suprafata de 64,7 m? situate in mun.
Chisinau, sectorul Buiucani, str. Calarasi, 68, blocul lit. A sectia 3 (subsol cu
geamuri), pentru amplasarea unei statii de telefoane (f.d. 6-9, volumul I).

Conform pct. 4.1-4.4 din contract, in conformitate cu deciziile nr. 4/11 din
26 septembrie 2003 si nr. 9/40-9 din 30 iulie 2010 ale Consiliului municipal
Chisinau, cuantumul chiriei anuale se stabileste in suma de 39 305,25 de lei. In contul
chiriei pentru perioada 30 iulie 2010 - 29 octombrie 2010, locatarul a depus suma de
9907,08 lei. Locatarul va achita plata de inchiriere trimestrial (anual) cu anticipatie
cel tarziu la prima zi a trimestrului, anului. Cuantumul chiriei poate fi modificat prin
acordul comun al partilor in conformitate cu legislatia in vigoare.

Potrivit pct. 3.1.1, in cazul neachitarii la timp a chiriei, se aplicd penalitatea in
marime de 0,1 % din suma restantd pentru fiecare zi intarziatd si rezilierea
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contractului.

Termenul de valabilitate al contractului a fost stabilit de parti in pct. 6 de la
30 iulie 2010 pana la 30 iulie 2013.

La 12 iunie 2017, Primdria mun. Chisindu a expediat in adresa SA
,Moldtelecom” reclamatia nr. 04-120/308, prin care a solicitat acceptarea in mod
benevol a cuantumului modificat al chiriei anuale, calculat conform Legii bugetului
de stat pentru anul 2014 nr. 339 din 23 decembrie 2013 in suma de 103 338,84 de lei,
in baza Legii bugetului de stat pentru anul 2015 nr. 72 din 12 aprilie 2015 si a
deciziei nr. 11/55 din 23 decembrie 2014 a Consiliului municipal Chisinau, in suma
de 109 957,65 lei, in baza Legii bugetului de stat pentru anul 2017 nr. 279 din 16
decembrie 2016 si a deciziei nr. 11/55 din 23 decembrie 2014 a Consiliului municipal
Chisinau, in suma de 135 669,43 de lei; achitarea platii chiriei conform acordurilor
aditionale; achitarea datoriei Tn suma de 266 748,23 de lei si a penalitatii in suma de
48 814,92 de lei sau rezilierea contractului de locatiune si eliberarea spatiului ocupat,
cu inapoierea proprietarului in baza actului de primire-predare (f.d.12-14, volumul 1).

Inaintand prezenta cerere de chemare in judecatd, Consiliul municipal Chisinau
a solicitat incasarea din contul SA ,,Moldtelecom” a datoriei la plata chiriei in suma
de 266 748,23 de lei (calculata pentru perioadele 11 martie 2014 - 27 aprilie 2015, 28
aprilie 2015 - 26 ianuarie 2016, 01 ianuarie 2017 - 30 iunie 2017) si a penalitatii n
suma de 48 814,92 de lei pentru 183 de zile, in total suma de 315 563, 15 lei,
rezilierea contractului de locatiune, eliberarea incdperilor cu altd destinatie decat cea
locativa din str. Caldrasi 68 (subsol cu geam) si restituirea acestora proprietarului in
baza actului de predare-primire.

SA ,Moldtelecom™ a inaintat actiune reconventionald Tmpotriva Consiliului
municipal Chisindu, solicitand constatarea nulitdtii absolute a contractului de
locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010, cu Intoarcerea partilor contractuale in
starea initiala.

Prima instanta, fiind nvestita cu judecarea prezentei cauze, a ajuns la concluzia
temeiniciei partiale a actiunii initiale depuse de Consiliul municipal Chisindu si
netemeiniciei integrale a actiunii reconventionale depusa de SA ,,Moldtelecom”, fiind
reziliat contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010, incheiat intre
Consiliul municipal Chisindu si SA ,,Moldtelecom”, cu incasarea din contul SA
,Moldtelecom” in beneficiul Consiliului municipal Chisindau a datoriei contractuale
in suma de 199 471, 06 lei si a penalitdtii In suma de 35 904,60 de lei. In rest,
actiunea initiala a fost respinsa ca neintemeiata si tardiva. Totodata, s-a incasat din
contul SA ,,Moldtelecom” in beneficiul statului taxa de stat in suma de 7161,27 de
lei, de a carei plata a fost scutit reclamantul.

Ulterior, instanta de apel a respins apelul declarat de SA ,,Moldtelecom” si a
admis apelul declarat de Consiliul municipal Chisindu, fiind casata partial hotararea
primei instante in partea admiterii partiale a actiunii depuse de Consiliul municipal
Chisinau si pronuntatd o noud hotdrare, prin care actiunea depusa de Consiliul
municipal Chisindu a fost admisa integral. S-a incasat din contul SA ,,Moldtelecom”
in beneficiul Consiliului municipal Chisinau suma de 315 563,15 lei, formata din
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datoria in marime de 266 748,23 de lei si penalitatea in marime de
48 814,92 de lei, cu rezilierea contractului de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie
2010, eliberarea incaperilor din mun. Chisinau, str. Calarasi, 68 (subsol cu geam),
precum si restituirea acestora in baza actului de predare-primire. Totodata, s-a incasat
din contul SA ,,Moldtelecom” in beneficiul statului taxa de stat pentru depunerea
cererii de chemare 1n judecatd in marime de 9 466,89 de lei si taxa de stat pentru
examinarea cererii de apel in marime de 7100,16 lei, in total 16 567,05.

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

Verificand legalitatea deciziei contestate n raport cu prevederile aplicabile la
caz si criticile aduse in recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie conchide ca decizia instantei de apel si hotararea
primei instante urmeaza a fi casate, din urmatoarele considerente.

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

Potrivit 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 sa isi
exercite drepturile si sd 1si execute obligatiile cu bund-credinta, in acord cu legea, cu
contractul, cu ordinea publicd si cu bunele moravuri. Buna-credinta se prezuma pana
la proba contrara. Neexercitarea de catre persoanele fizice si juridice a drepturilor
civile ce le revin nu duce la stingerea acestora, cu exceptia cazurilor prevazute de
lege.

In conformitate cu prevederile 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 {inut sa 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 in conditiile
legii.

Conform art. 572 din Codul civil (redactia pana la 01 martie 2019), temeiul
executarii rezidd in existenta unei obligatii. Obligatia trebuie executatd in modul
corespunzator, cu buna-credinta, la locul si in momentul stabilit.

Art. 668 din Codul civil (redactia de pana la 01 martie 2019) prevede ca,
contractul Incheiat legal obliga partile nu numai la ceea ce au stipulat expres, dar si la
tot ceea ce rezultd din natura lui in conformitate cu legea, cu uzantele sau cu
principiile echitatii. Contractul produce efecte numai intre parti daca legea nu
prevede altfel. Contractul produce efecte si pentru succesorii universali sau cu titlu
universal dacd din lege, din contract sau din natura obligatiei nu rezultd altfel.
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Contractul poate fi modificat sau rezolvit numai in conformitate cu clauzele sale ori
prin acordul partilor daca legea nu prevede altfel.

Potrivit art. 875 din Codul civil (redactia panda la 01 martie 2019), prin
contractul de locatiune, o parte (locator) se obliga sa dea celeilalte parti (locatar) un
bun determinat individual in folosintd 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 inechitabild. Locatarul are dreptul sd ceard 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.

In corespundere cu prevederile 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 ceara rezilierea contractului daca locatarul: a) nu foloseste
bunul inchiriat la destinatie sau in conformitate cu prevederile contractului; b) admite
intentionat sau din culpa inrautatirea starii bunului ori creeaza un pericol real pentru o
asemenea inrdutdtire; 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. Legea sau contractul pot prevedea si alte
motive de reziliere a contractului de locatiune din initiativa locatorului.

Materialele cauzei atesta ca la 25 mai 2015 a fost intocmit acordul aditional de
introducere a unor modificari in contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie
2010, prin care in conformitate cu Legea bugetului de stat pentru anul 2014 nr. 339
din 23 decembrie 2013, cuantumul chiriei bunurilor inchiriate, incepand cu data de 01
lanuarie 2014 s-a stabilit in suma de 103 338,84 de lei si in baza Legii bugetului de
stat pentru anul 2015 nr. 72 din 12 aprilie 2015 si decizia nr. 11/55 din 23 decembrie
2014 a Consiliului municipal Chisinau, cuantumul chiriei bunurilor inchiriate
incepand cu data de 28 aprilie 2015 s-a stabilit in suma de 109957,65 lei. In contul
chiriei pentru perioada 01 ianuarie 2014-27 iulie 2015 locatarul va depune 163877,99
lei (f.d. 10, volumul 1). Acordul aditional a fost semnat unilateral de catre locator, in
persoana lui Nistor Grozavu, nefiind semnat de cétre locatar.

La 09 ianuarie 2017 a fost intocmit acordul aditional de introducere a unor
modificari in contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010, prin care in
conformitate cu Legea bugetului de stat pentru anul 2017 nr. 279 din 16 decembrie
2016 si decizia nr. 11/55 din 23 decembrie 2014 a Consiliului municipal Chisinau,
cuantumul chiriei bunurilor inchiriate incepand cu data de 01 ianuarie 2017, s-a
stabilit in suma de 135 669,43 lei. In contul chiriei pentru perioada 01 ianuarie 2017-
31 martie 2017, locatarul va depune 33 452,73 lei (f.d. 11, volumul I). Acest acord
aditional la fel a fost semnat unilateral de catre locator, in persoana lui Nistor
Grozavu, nefiind semnat de catre locatarul SA ,,Moldtelecom”.
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Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie retine ca acordurile aditionale nu au fost semnate de catre locatar, pe motiv
ca acesta nu era de acord cu marimea cuantumului locatiunii stabilit, insd, Primaria
mun. Chisindu a expediat aceste acorduri SA ,Moldtelecom”, informind despre
necesitatea de a se prezenta In termen de 3 luni din data receptionarii notificarilor
pentru a le semna.

Potrivit pct. 2.2.3. al contractului nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010, locatarul
este obligat sd achite chiria in volumul, termenele si modul prevazut de capitolul 4 al
contractului.

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

Deci, din moment ce contractul de locatiune este unul sinalagmatic, iar
locatorul si-a indeplinit obligatia de a transmite in locatiune incdperile din str.
Calarasi, 68, nu a intreprins actiuni care ar fi impiedicat locatarul sa foloseasca bunul
conform destinatiei, locatarul, la randul sdu, este obligat la plata locatiunii in
termenul prevazut de contract.

Potrivit calcului datoriei acumulate de catre locator la plata pentru locatiunea
incaperilor nelocuibile, prezentat de Consiliul municipal Chisinau, plata chiriei
restante constituie suma de 266 748,23 de lei pentru perioadele: 11 martie 2014 -
27 aprilie 2015 suma de 116 928,56 de lei; 28 aprilie 2015 — 26 ianuarie 2016 suma
de 82542,50 de lei; 01 ianuarie 2017 — 30 iunie 2017 67 277,17 lei (f.d. 15,
volumul ).

La 04 octombrie 2018 Consiliul municipal Chisinau a adoptat decizia nr. 6/26
,Cu privire la aprobarea Regulamentului gestiondrii cladirilor, constructiilor si
incaperilor cu alta destinatie decat cea locativa — proprietate municipald”, care in pct.
1.12. stipuleazd ca, contractele de locatiune existente incheiate intre Consiliul
municipal Chisinau si operatorii de telefonie mobila si fixa urmeaza sa produca efecte
juridice pana la adoptarea deciziei respective a Consiliului municipal Chisindu de
obligare a gestionarilor imobilelor privind negocierea contractelor de acces pe
proprietati.

Relevant este ca decizia nr. 6/26 din 04 octombrie 2018 a Consiliului municipal
Chisindu nu a fost contestatd si produce efecte juridice.

In aceasti ordine de idei, in raport cu prevederile legale sus-mentionate,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie ajunge la concluzia ca este necesara incasarea din contul SA ,,Moldtelecom”
in beneficiul Consiliului municipal Chisindu a datoriei in marime de 266 748,23 de
lei, rezultata din contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010.

Astfel, nu poate fi retinut argumentul recurentei SA ,,Moldtelecom” precum ca
la momentul emiterii acordului aditional la contractul de locatiune nr. 2/10/044 din
08 noiembrie 2010, erau aplicabile prevederile Legii privind accesul pe proprietati si
utilizarea partajatd a infrastructurii asociate retelelor publice de comunicatii
electronice nr. 28 din 10 martie 2016, care eliberau recurenta de obligatia de achitare
a platii chiriei in temeiul contractului de locatiune mentionat, asa cum la expirarea
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termenului de 60 zile de la data intrarii Tn vigoare a Legii, au fost abrogate actele
normative/administrative privind platile, taxele, tarifele etc., pentru drepturile
similare de acces.

Or, prin adoptarea deciziei nr. 6/26 din 04 octombrie 2018, Consiliul municipal
Chisindau a dispus cad contractele de locatiune existente incheiate cu operatorii de
telefonie mobila si fixa urmeaza sa produca efecte juridice pana la adoptarea deciziei,
adica pana la 04 octombrie 2018.

In continuare, instanta de recurs noteazi ca potrivit art. 602 alin. (1), (2) din
Codul civil (redactia pana la 01 martie 2019), in cazul in 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 imputabild. Neexecutarea
include orice incalcare a obligatiilor, inclusiv executarea necorespunzitoare sau
tardiva.

Conform art. 624 alin. (1) din Codul civil (redactia pana la 01 martie 2019),
clauza penala (penalitatea) este o prevedere contractuald prin care partile evalueaza
anticipat prejudiciul, stipuland ca debitorul, in cazul neexecutarii obligatiei, urmeaza
sd remita creditorului o suma de bani sau un alt bun.

Potrivit art. 268 lit. a) din Codul civil (redactia pana la 01 martie 2019), se
prescriu in termen de 6 luni actiunile privind: Incasarea penalitatii.

in conformitate cu pct. 3.1.1 al contractului de locatiune nr. 2/10/044 din 08
noiembrie 2010, in cazul neachitdrii 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 ca a fost stabilita intarzierea la plata locatiunii,
fiind acumulata datoria sus-indicata, Consiliul municipal Chisindu este indreptatit de
a pretinde si Incasa penalitatea, pentru o perioada de 180 de zile.

Insa, prin cererea de chemare in judecati Consiliul municipal Chisiniu a
solicitat incasarea penalitatii In marime de 48 814,92 de lei pentru 183 de zile, pentru
3 zile nefiind in drept sa pretinda la Incasarea penalitatii.

Deci, instanta de recurs conchide ca din contul SA , Moldtelecom” urmeaza a fi
incasata penalitatea in marime de 48 013,2 lei, pentru 180 de zile.

Cu referire la pretentia privind rezilierea contractului de locatiune nr. 2/10/044
din 08 noiembrie 2010, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie 0 considera intemeiata, or, conform art. 906 alin. (1) lit.
c¢) din Codul civil (redactia pand la 01 martie 2019), locatorul este in drept sa ceara
rezilierea contractului dacd locatarul nu plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa
expirarea termenului de plata daca in contract nu este prevazut altfel.

La 12 iunie 2017, SA , Moldtelecom” a receptionat reclamatia nr. 04-120/308,
fapt care se confirma prin semnarea avizului de receptie (f.d. 14), astfel fiind
informata despre faptul cd in termen de zece zile, In mod benevol sd accepte
cuantumul chiriei anuale conform Legii bugetului de stat pentru anul 2014 nr. 339 din
23 decembrie 2013, Legii bugetului de stat pentru anul 2015 nr. 72 din 12 aprilie
2015, Legii bugetului de stat pentru anul 2017 nr. 279 din 16 decembrie 2016 si a
deciziei nr. 11/55 din 23 decembrie 2014 a Consiliului municipal Chisindu, sa achite
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plata restantd a chiriei in suma de 266 748,23 de lei si a penalitdtii in suma de
48 814,92 de lei cu rezilierea contractului de locatiune, eliberarea spatiului ocupat si
restituirea incaperilor proprietarului.

Conform art. 910 din Codul civil (redactia pana la 01 martie 2019), daca dupa
incetarea raporturilor contractuale, locatarul nu restituie bunul inchiriat, locatorul este
in drept sa ceara plata chiriei pentru toatd durata intarzierii.

Reiesind din analiza prevederilor legale, instanta de recurs a stabilit o
neexecutare a contractului din partea locatarului, fiind acumulatd datoria constatata
supra, implicit, locatorul a expediat reclamatia privitoare la neexecutare, invocand
inclusiv rezilierea contractului, respectand procedura legala.

Prin urmare, urmeaza a fi reziliat contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08
noiembrie 2010 incheiat intre parti, insa, Colegiul civil, comercial §i de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca nu este necesara
obligarea SA ,,Moldtelecom” de a elibera incaperile din mun. Chisindu, str. Calarasi,
68 si de a le restitui proprietarului in baza actului de primire-predare, asa cum a
pretins locatorul, or, odata cu adoptarea deciziei nr. 6/26 din 04 octombrie 2018 a
Consiliului municipal Chisindu ,,Cu privire la aprobarea Regulamentului gestionarii
cladirilor, constructiilor si incaperilor cu altd destinatie decat cea locativd —
proprietate municipald”, aceste cerinte nu se mai impun si au pierdut actualitatea.

Decizia nr. 6/26 din 04 octombrie 2018 a Consiliului municipal Chisinau a fost
adoptatd anume in legdturd cu intrarea in vigoare a Legii privind accesul pe
proprietati si utilizarea partajatd a infrastructurii asociate retelelor publice de
comunicatii electronice nr. 28 din 10 martie 2016 (in vigoare din 15 aprilie 2016, cu
exceptia art. 25 alin. (6) st alin. (7), art.30), fiind dispus ca contractele de locatiune
existente incheiate intre Consiliul municipiul Chisindu si operatorii de telefonie
mobild si fixd urmeazd sd produca efecte juridice pana la adoptarea deciziei
Consiliului municipal Chisinau, adica pana la 04 octombrie 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.

Referitor la actiunea reconventionala inaintata de SA ,,Moldtelecom”, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
considerd ca aceasta este neintemeiata si necesitd a fi respinsd, din urmadtoarele
considerente.

Conform art. 220 alin. (1) din Codul civil (redactia in vigoare pana la 01 martie
2019), actul juridic sau clauza care contravin normelor imperative sunt nule daca
legea nu prevede altfel.

In sensul normei enuntate, sanctiunea nerespectirii prevederilor legii este
nulitatea absoluta.

Astfel, sunt lovite de nulitate absoluta actele juridice care contravin normelor
imperative, adicd acelor norme care prescriu in mod expres o conduita obligatorie, o
obligatie de la care subiectul nu se poate sustrage sau nu o poate ocoli sau care, prin

13



dispozitia lor, interzic savarsirea unor actiuni.

Intrucat norma dati are ca finalitate ocrotirea valorilor fundamentale ale
societatii si a fost instituitd in interes general, sanctiunea pentru incheierea actelor
juridice care contravin ordinii publice sau bunelor moravuri la fel este nulitatea
absoluta.

Deci, sanctiunea nulitatii intervine doar cand textul de lege incélcat prevede
expres aceastd sanctiune, iar dovada incalcérii normelor imperative incumba celui ce
invoca acest temei de nulitate.

La caz, contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010 incheiat intre
SA ,Moldtelecom” si Consiliul municipal Chisinau 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 actiunea reconventionald depusa de SA ,,Moldtelecom”
cu privire la constatarea nulitatii contractului de locatiune, este neintemeiata.

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul si a casa integral decizia instantei de apel si hotararea primei instante, cu
pronuntarea unei noi hotarari.

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

decide:

Se admite recursul declarat de Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom”.

Se caseaza integral decizia din 09 decembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau si
hotararea din 18 noiembrie 2020 a Judecdtoriei Chisinau, sediul Centru, in cauza
civila, la cererea de chemare in judecata depusd de Consiliul municipal Chisindu
impotriva Societatii pe Actiuni ,,Moldtelecom” cu privire la rezilierea contractului,
obligarea eliberarii spatiului, incasarea datoriei si a penalitdtii si  actiunea
reconventionald inaintatd de Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom” Impotriva
Consiliului municipal Chisinau, intervenient accesoriu Agentia Proprietatii Publice
cu privire la constatarea nulitatii contractului de locatiune si se pronuntd o hotarare
noud, prin care:

Se admite partial actiunea depusd de Consiliul municipal Chisindu impotriva
Societatii pe Actiuni ,,Moldtelecom” cu privire la rezilierea contractului, obligarea
eliberarii spatiului, Incasarea datoriei si a penalitatii.

Se incaseaza din contul Societatii pe Actiuni ,,Moldtelecom™ in beneficiul
Consiliului municipal Chisindu datoria in suma de 266 748,23 lei (doua sute saizeci si
sase mii sapte sute patruzeci si opt lei, doudzeci si trei de bani) si penalitatea in suma
de 48 013,2 lei (patruzeci si opt mii treisprezece lei, doudzeci de bani).

Se reziliazd contractul de locatiune nr. 2/10/044 din 08 noiembrie 2010,
incheiat intre Consiliul municipal Chisinau si Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom”.
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In rest, actiunea depusa de Consiliul municipal Chisindu se respinge.

Se respinge ca fiind neintemeiatd actiunea reconventionald inaintata de
Societatea pe Actiuni ,,Moldtelecom” impotriva Consiliului municipal Chisinau,
intervenient accesoriu Agentia Proprietdtii Publice cu privire la constatarea nulitatii
contractului de locatiune.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul Svetlana Filincova

judecatorii Maria Ghervas
Dumitru Mardari
Victor Burduh

Mariana Pitic
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