CURTEA SUPREMA
DE JUSTITIE

DECIZIE

cu privire la admiterea recursului declarat de Priméria satului Slobozia,
raionul Stefan Voda,

in cauza civild intentatd la cererea de chemare in judecatd depusa de
Primaria satului Slobozia, raionul Stefan Voda impotriva lui Serghei Hlevnoi
cu privire la incasarea datoriei, dobanzii de intarziere si rezolutiunea
contractelor,

Tmpotriva deciziei din 25 mai 2023 a Curtii de Apel Chisinau,

(Dosarul nr. 2ra-1257/23
NR. PIGD 2-22010977-01-2ra-05092023)

Recursul declarat pana la 01 septembrie 2023.
Neelucidarea completa a circumstantelor cauzei. Aprecierea evaziva a probelor.

Judecatoria Causeni, sediul Stefan-Voda, jud. D. Dubcovetchi,
Curtea de Apel Chisinau, jud. A. Bostan, Gr. Daschevici, N. Budai,

19 martie 2025

Textul corespunde originalului




Examinand in lipsa participantilor la proces recursul depus de
Primaria satului Slobozia, raionul Stefan Voda,

Curtea Suprema de Justitie, In completul compus din:
Stela Procopciuc, Presedinte,
Oxana Parfeni,
Diana Stanila, judecatori,

constata urmatoarele:

TN FAPT

1. La26ianuarie 2022, Primaria sat. Slobozia, r-nul Stefan Voda, a depus
o cerere de chemare in judecatd Tmpotriva lui Serghei Hlevnoi, solicitand
rezolutiunea contractului de locatiune din 07 decembrie 2016 a bunului
imobil, numar cadastral XxXxxx, constituit din incaperile: nr.1 s=33,2 mp; nr.2
$=29,9 mp; nr.3 s=26,2 mp; nr.4 s=15,1 mp; nr.5 s=47,4 mp; nr.6 s=48 mp;
nr.7 s=49,1 mp; nr.9 s=5,5 mp; nr.10 s=11,7 mp; nr.11 s=6,7 mp; nr.12 s=7,8
mp, suprafata totala fiind de 280,6 mp, , cu transmiterea Tn posesia Primariei,
rezolutiunea contractului de arendd nr. 3 din 04 ianuarie 2016 a bunului
imobil, numar cadastral XXxXX cu suprafata de 0,0338 ha, cu transmiterea in
posesia Primariei, Incasarea datoriei pentru arendd si locatiune, in suma
totala de 16 581 de lei, a dobanzii de intarziere in suma de 1 293,78 de lei s1
a cheltuielilor de judecata.

2. In motivarea actiunii, reclamantul a invocat ci, in baza contractului de
locatiune din 07 decembrie 2016, inregistrat la Agentia Servicii Publice la
22 februarie 2017 si actul de primire-predare a proprietatii din 12 decembrie
2016, Serghei Hlevnoi, in calitate de locatar, a luat in locatiune de la
Primarie, in calitate de locator, in posesie si folosintd temporara, bunul
imobil, numarul cadastral XxxxX, constituit din incaperile: nr.1 s=33,2 mp;
nr.2 s=29,9 mp; nr.3 s=26,2 mp; nr.4 s=15,1 mp; nr.5 s=47,4 mp; nr.6 s=48
mp; nr.7 s=49,1 mp; nr.9 s=5,5 mp; nr.10 s=11,7 mp; nr.11 s=6,7 mp; nr.12
s=7,8 mp, suprafata totala fiind de 280,6 mp. Totodata, s-a transmis terenul
aferent imobilului, cu suprafata de 0,0338 ha, conform contractului de arenda
funciara nr. 3 din 04 ianuarie 2016, inregistrat la Agentia Servicii Publice la
data de 05 decembrie 2018.

3. Conform pct. 3.2 din contractul de locatiune din 07 decembrie 2016,
,suma chiriei anuale pentru transmiterea in locatiune a bunului imobil, este
de 13 548 de lei pe an. Plata chiriei va fi efectuatd trimestrial, prin transfer
la contul de decontare a locatorului, cel putin in ziua a 10 a lunii, ce urmeaza
dupa trimestru de plata. Pentru neachitarea la timp a chiriei, locatarului i se
aplica penalitate Tn marime de 0,02% din suma neachitata pentru fiecare zi
de intarziere, dupa termenul stabilit de achitare”.

4. Reclamantul a afirmat ca, pentru perioada anilor 2020 — 2021, Serghei
Hlevnoi nu a achitat chiria, inregistrind o datorie in marime de 15 643 de lei.
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Pentru ultimul trimestru din anul 2020, restanta lui Serghei Hlevnoi este de
2 095 de lei, suma urma a fi achitatd pana la 10 ianuarie 2021.

5. Tn temeiul pct.3.1 din contractul de arendd funciard nr.3 din 04
ianuarie 2016 ,,plata de arenda pentru perioada de timp stipulatd in pct. 2.3.
a prezentului contract, este iIn suma de 938 de lei, din pretul normativ al
pamantului, calculat conform borderoului de calcul, care este parte
integranta a prezentului contract si va fi trimestrial transferata pe contul de
decontare a arendatorului, cel putin 1n ziua a zecea a lunii ce urmeaza dupa
trimestrul de plata. Pentru neachitarea la timp a platii de arenda, arendasul
plateste penalitate in marime de 0,02% din suma neachitata, pentru fiecare
zi de Intarziere, dupa termenul stabilit de achitare”. Astfel, pentru anul 2021,
datoria lui Serghei Hlevnoi este in marime de 938 de lei.

6. De asemenea, a indicat ca, pe langa datoria totala de 16 581 de lei,
paratul urmeaza sa achite si dobanda de intarziere in marime de 1 293, 78 de
lei, pentru neexecutarea obligatiilor de platd in termen, conform calcului
prezentat.

7. In contextul neachitarii de citre parat a platilor convenite mai mult de
sase luni, reclamantul a anuntat paratul despre rezolutiunea din data de 11
ianuarie 2022 a contractului de locatiune din 07 decembrie 2016 si a
contractului de arenda funciara nr. 3 din 04 ianuarie 2016, cu transmiterea in
posesie Primariei.

8. Tn adresa paratului, la 27 septembrie 2021 si 22 decembrie 2021 s-au
expediat  notificirt  privind  achitarea  datoriilor  existente i
rezilierea/rezolutiunea contractului de locatiune si de arenda, insa paratul se
eschiveaza de la receptionarea scrisorilor si achitarea datoriilor, iar la telefon,
nu este de gasit.

POZITIA PRIMEI INSTANTE

9. Prin hotararea din 27 octombrie 2022 a Judecatoriei Causeni, sediul
Stefan Voda, s-a admis integral cererea de chemare in judecata depusa de
Primaria sat. Slobozia, r-nul Stefan Voda. S-a rezolutionat contractul de
locatiune a bunului imobil-incapere cu numarul cadastral Xxxxx, Tncheiat la
07 decembrie 2016 intre Primadria sat. Slobozia si Serghei Hlevnoi. S-a
rezolutionat contractul de arenda funciara nr. 3 a bunului imobil - terenul cu
numarul cadastral Xxxxx, incheiat la 04 ianuarie 2016 intre Primaria sat.
Slobozia si Serghei Hlevnoi. S-a ncasat de la Serghei Hlevnoi in beneficiul
Primariei sat. Slobozia, r-nul Stefan Voda, datoria in suma de 16 581 de lei,
dobanda de intarziere in suma de 1 293,78 de lei, n total 17 874,78 de lei.
S-a incasat de la Serghei Hlevnoi in bugetul de stat taxa de stat in suma de
536,24 de lei. Totodata, s-a indicat cd prezenta hotarare dupa intrarea in
vigoare, se va expedia SCT Stefan Voda, in vederea operarii modificarilor
Tn Registrul bunurilor imobile. Dupa intrarea in vigoare a prezentei hotarari,
bunurile imobile cu numarul cadastral XXXXX urmeaza a fi restituite Primariei
sat. Slobozia, r-nul Stefan Voda.



10. Prin incheierea din 13 decembrie 2022 a Judecatoriei Causeni, sediul
Stefan Voda, s-a respins ca neintemeiata cererea depusd de reprezentantul
Primariei sat. Slobozia, r-nul Stefan Voda, cu privire la corectarea erorii din
titlul executoriu, emis in cauza civila nr. 2-47/22.

EXERCITAREA CAII DE ATAC IN ORDINE DE APEL

11. La 27 decembrie 2022, Serghei Hlevnoi, inclusiv prin intermediul
avocatului Liliana Crigsmari, a declarat apel impotriva hotararii din 27
octombrie 2022 a Judecatoriei Causeni, sediul Stefan Voda, solicitand
admiterea acestuia, repunerea in termenul de apel, casarea hotararii primei
instante, rejudecarea cauzei, emiterea unei noi hotarari de respingere a
actiunii.

POZITIA INSTANTEI DE APEL

12. Prin incheierea din 02 februarie 2023 a Curtii de Apel Chisinau s-a
admis cererea 1naintata de Serghei Hlevnoi, reprezentat de avocatul Liliana
Crismari, cu privire la repunerea in termenul legal a apelului si s-a repus
Serghei Hlevnoi in termenul legal de declarare a apelului impotriva hotararii
din 27 octombrie 2022 a Judecdtoriei Causeni, sediul Stefan Voda.

13. Prin decizia din 25 mai 2023 a Curtii de Apel Chisinau s-a admis
apelul declarat de Serghei Hlevnoi, reprezentat de avocatul Liliana Crismari
si s-a casat hotararea din 27 octombrie 2022 a Judecatoriei Causeni, sediul
Stefan Voda, in partea rezolutiunii contractelor. Tn aceasta parte s-a emis 0
noud hotarare prin care s-a respins cererea de chemare 1n judecatd depusa de
Primaria sat. Slobozia, r-nul Stefan-Voda privind rezolutiunea contractului
de locatiune a bunului imobil-incapere cu numarul cadastral XxxxX, incheiat
la 07 decembrie 2016 si contractului de arenda funciara nr.3 a bunului
imobil- terenul cu numarul cadastral xxxxX, inhcheiat la 04 ianuarie 2016,
intre primiria sat. Slobozia si Serghei Hlevnoi. In rest, s-a mentinut fira
modificari hotararea din 27 octombrie 2022 a Judecdtoriei Causeni, sediul
Stefan Voda. Totodata, s-a indicat cd, hotararea din 27 octombrie 2022 a
Judecatoriei Causeni, sediul Stefan Voda, in partea incasarii datoriei si a
dobanzii de intarziere, nu urmeaza a fi pusa in executare.

EXERCITAREA CAII DE ATAC IN ORDINE DE RECURS

14. La 01 august 2023, prin intermediul postei (f.d. 198), Primaria sat.
Slobozia, r-nul Stefan-Voda, a depus cerere de recurs impotriva deciziei din
25 mai 2023 a Curtii de Apel Chisinau, solicitand admiterea recursului,
casarea deciziei instantei de apel s1 mentinerea hotararii primei instante.

15. In motivarea recursului, recurentul a invocat ci, la pronuntarea
deciziei, instanta de apel nu s-a expus referitor la anularea hotararii primei
instante, in partea rezolutiunii contractului de locatiune a bunului imobil-
incapere cu numadrul cadastral xxxxx, incheiat la 07 decembrie 2016,
conform inregistrarii audio la data pronuntarii. Astfel, rezultand mentinerea
hotararii prime instante in vigoare, In partea rezolutiunii contractului de
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locatiune. Instanta de apel s-a expus pe marginea unei cerinte, ce nu a fost
inaintatd de apelant si anume 1n partea incasarii datoriei si a dobanzii de
intirziere, dispunand sa nu fie pusd in executare, ceea ce, In opinia
recurentului, constituie o incalcare esentiala a procedurii.

16. Instanta de apel a interpretat eronat legea in partea respingerii
cerintelor referitor la rezolutiunea contractelor. Reiterand circumstantele din
cererea de chemare in judecata, recurentul a afirmat cd, pentru anul 2019,
Serghei Hlevnoi a achitat datoriile aproximativ in luna iunie 2020, cind a fost
atentionat despre faptul ca in caz de inregistrarea unor restante, contractele
de arenda si locatiune vor fi rezolutionate. Datoriile pentru anii 2020-2021
au fost achitate dupa emiterea hotararii primei instante, fapt ce demonstreaza
incd o data neexecutarea obligatiilor contractuale. Datoriile pentru locatiune
si arendd a bunurilor in litigiu, pentru anul 2022, au fost achitate la sfarsitul
anului 2022. Notificarea a fost expediatd la data de 10 noiembrie 2022,
nereceptionata de apelant.

17. Astfel, instanta de apel a interpretat eronat legea si nu a aplicat legea
corespunzatoare. Cu trimitere la prevederile art. 3, art. 9, art.17 din Legea cu
privire la arenda nr.861-XI1 din 14 ianuarie 1992, in vigoare la data incheierii
contractului, art. 905 alin. (1), art. 906 alin. (1) lit. ¢), alin. (2) din Codul
civil, in vigoare de pand la 01 martie 2019, art. 1281 alin.(1), (2), (3),(4), art.
1282 alin.(2) lit.a),b),c), d), alin.(2), art. 1286 din Codul civil, in vigoare din
01 martie 2019, recurentul a opinat ca, prima instanta a examinat si a
constatat corect neexecutarea obligatiilor contractuale si a admis actiunea pe
deplin, 1ar instanta de apel nu a luat in considerare §i a ignorant prevederile
Codului Civil actual si in vigoare de pana la 01 martie 2019. Or, ambele
prevederi clar stabilesc ca termenul preavizului este de cel putin 3 luni, fapt
ce a fost respectat. Intimatul a fost avizat de 3 ori despre neexecutarea
prevederilor contractelor si rezolutiunea contractelor, iar faptul eschivarii lui
Serghei Hlevnoi de la receptionarea notificarilor, nu poate fi pus pe seama
Primariei. Adresa de corespondentd, cu viza de domiciliu a intimatului fiind
corecta, fapt ce a fost recunoscut de intimat. Astfel, neintemeiat si ilegal au
fost respinse cerintele privind rezolutiunea contractelor in litigiu. Dupd cum
a motivat instanta de apel, rezulta ca proprietarul nu poate sd-si revendice
proprietatile legal, datorita neexecutarii obligatiilor contractuale de catre
locatar, ceea ce duce la un colaps si o incdlcare flagranta a drepturilor
proprietarului de revendicare a bunurilor sale.

18. Constatarile instantei de apel referitor la faptul ca, intimatul a fost
plecat peste hotarele tarii si nu a receptionat corespondenta, reprezintd o
concluzie absurda. Redand prevederile art. 38 alin.(1), (2), (3), (4),(5), (6),
art. 39 alin.(1),(2) din Codul civil, recurentul a mentionat ca, viza de
domiciliu a intimatului este corectd, fapt confirmat de ultimul in cererea de
apel si scrisorile de insotire emise de Curtea de Apel Chisinau. Acest fapt
este Tn contradictie cu concluziile instantei de apel, care a constatat ca
Primdria nu a acordat timp suficient intimatului de a achita restantele
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contractuale. Din anul 2020 era notificat periodic despre existenta restantelor
si intentia de rezolutiona contractele in litigiu. La fel, a considerat
neintemeiate concluziile instantei de apel referitor la faptul semnarea
contractului de locatiune din 07 decembrie 2016, in baza deciziei Consiliului
local Slobozia nr. 5/14 din 15 septembrie 2016 ,,Cu privire la scoaterea la
licitatie publicd cu strigarea a bunurilor proprietate publica a Primariei sat.
Slobozia...”. Insasi instanta de apel demonstreaza faptul ci decizia prevede
scoaterea la licitatie publica cu strigare a bunurilor proprietate publica a
Primariei sat. Slobozia, dar nu transmiterea catre Serghei Hlevnoi a bunurilor
in litigiu. Drept urmare, este neintemeiatd concluzia precum cad nu pot fi
rezolutionate contractele, din motiv ca decizia Consiliului local nr. 5/14 din
15 septembrie 2016, nu a fost anulata.

19. La 26 octombrie 2023, Curtea Suprema de Justitie a expediat n
adresa intimatului copiile recursului declarat si a incheierii de numire a
admisibilitatii acestuia, creand astfel participantilor la proces conditii egale
de a cunoaste modul de derulare a procedurii in recurs, cat si le-a acordat,
intru  asigurarea  respectarii  principiilor  contradictorialitdtii  si
disponibilitatii in drepturi, posibilitatea de depunere a referintei, fapt ce se
confirma prin scrisoarca de insotire, anexata la materialele dosarului
(f.d.201). Din adresa intimatului s-a restituit corespondenta cu mentiunea
,plecat” (f.d.202).

20. Intimatul nu a facut uz de dreptul procedural si nu a depus referinta la
cererea de recurs.

LEGISLATIA RELEVANTA

21. Prin Legea nr. 246 din 31 iulie 2023 pentru modificarea unor acte
normative (modificarea cadrului normativ conex reformei Curtii Supreme
de Justitie) au fost operate modificari in Codul de procedura civila, care au
intrat Tn vigoare la 01 septembrie 2023. Tn conformitate cu prevederile art.
Xl alin. (3) din Legea nr. 246 din 31 iulie 2023, recursurile depuse la Curtea
Suprema de Justitie pana la data intrarii in vigoare a prezentei legi vor fi
examinate Tn baza temeiurilor in vigoare la data depunerii recursului. Din
sensul normei de drept enuntate rezultd cd legiuitorul a optat pentru
principiul aplicarii imediate a noilor reglementari procedurale, cu exceptia
temeiurilor in baza carora se vor examina recursurile depuse la Curtea
Suprema de Justitie pana la data intrarii Tn vigoare a prezentei legi.

22. Totodata, avand in vedere ca legea procedural civild, care impune
obligatii noi, anuleazad sau reduce drepturile procedurale ale participantilor
la proces, limiteaza exercitarea unor drepturi ori stabileste sanctiuni
procedurale noi sau suplimentare, nu are putere retroactiva recursul se va
examina conform procedurii de judecare a recursului Tn vigoare la data
depunerii acestuia, deoarece dupa sensul sdu norma referitoare la temeiuri
cuprinde si procedura, or, temeiurile nu pot fi separate de procedura de
examinare si solutionare, ele fiind un tot Intreg organic.
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23. Recursul declarat de Primaria satului Slobozia, raionul Stefan Voda,
a fost depus pana la data intrarii in vigoare a Legii nr. 246 din 31 1ulie 2023
si va fi examinat in baza temeiurilor in vigoare la data depunerii recursului.

24. Art. 434 din Codul de procedura civila:

,»(1) Recursul se declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotaririi sau a
deciziei integrale, daca legea nu prevede altfel.
(2) Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi restabilit.”

25. Art. 431 din Codul de procedura civila:

,»(1) Examinarea recursului impotriva deciziilor instantelor de apel tine de competenta
Curtii Supreme de Justitie.

(2) Asupra admisibilitatii recursului decide un complet din 3 judecatori.

(3) Recursul considerat admisibil se examineaza intr-un complet din 3, 5 sau 9
judecatori ai Curtii Supreme de Justitie.

(4) Judecatorii care au examinat admisibilitatea recursului pot participa si la
examinarea recursului in cauza.”

26. Art. 440 din Codul de procedura civila:

,»(3) Daca este considerat admisibil, completul examineaza recursul in fond.”

27. Art. 432 din Codul de procedura civild (in vigoare pana la 01
septembrie 2023):

,»(1) Partile si alti participanti la proces sint in drept sa declare recurs in cazul Tn care
se invoca incdlcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural.

(2) Se considera ca normele de drept material au fost incédlcate sau aplicate eronat in
cazul 1n care instanta judecatoreasca:

a) nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata;

b) a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata;

c) a interpretat in mod eronat legea;

(4) Savirsirea altor incalcari decit cele indicate la alin.(3) constituie temei de declarare
a recursului doar in cazul si in masura in 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 arbitrara, sau in cazul in care erorile
comise au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

(5) Temeiurile prevazute la alin.(3) se 1au n considerare de catre instanta din oficiu.”

28. Art. 373 din Codul de procedura civila:

(1) Instanta de apel verifica, in limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor
inaintate, legalitatea si temeinicia hotdririi atacate In ceea ce priveste constatarea
circumstantelor de fapt si aplicarea legii in prima instanta.

(2) In limitele apelului, instanta de apel verific circumstantele si raporturile juridice
stabilite in hotarirea primei instante, precum si cele care nu au fost stabilite, dar care au
importantd pentru solufionarea cauzei, apreciaza probele din dosar si cele prezentate
suplimentar in instantd de apel de cétre participantii la proces.

(3) In cazul in care motivarea apelului nu cuprinde argumente sau dovezi noi, instanta
de apel se pronunta in fond, numai 1n temeiul celor invocate in prima instanta.

(5) Instanta de apel este obligata sa se pronunte asupra tuturor motivelor invocate in
apel.



29. Art. 130 din Codul de procedura civila:

,»(1) Instanta judecatoreasca apreciaza probele dupa intima ei convingere, bazata pe
cercetarea multiaspectuald, completd, nepartinitoare si nemijlocita a tuturor probelor din
dosar in ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege.

(2) Nici un fel de probe nu au pentru instanta judecdtoreasca o fortd probanta
prestabilita fara aprecierea lor.

(3) Fiecare proba se apreciazad de instantd privitor la pertinenta, admisibilitatea,
veridicitatea ei, iar toate probele in ansamblu, privitor la legatura lor reciproca si
suficienta pentru solutionarea cauzei.

(4) Ca rezultat al aprecierii probelor, instanfa judecatoreasca este obligata sa reflecte
in hotarire motivele concluziilor sale privind admiterea unor probe si respingerea altor
probe, precum si argumentarea preferintei unor probe fata de altele.

(5) Proba este declaratd ca fiind veridica dacd instanta constatd prin cercetare si
comparare cu alte probe ca datele pe care le contine corespund realitagii.”

30.Art.238 din Codul de procedura civila:

»(2) Completul de judecata delibereaza, sub conducerea presedintelui sedintei, toate
problemele prevazute de lege care urmeaza sa fie solutionate, apreciaza probele,
determind circumstantele si caracterul raportului juridic dintre parti, legea aplicabila
solutionarii cauzei si admiterea actiunii. Fiecare problema urmeaza sa fie pusa astfel incit
sd se poata da un raspuns afirmativ sau negativ.”

31. Art. 240 din Codul de procedura civila:

,»(1) La deliberarea hotaririi, instanta judecatoreasca apreciaza probele, determina
circumstantele care au importan{d pentru solutionarea cauzelor, care au fost sau nu
stabilite, caracterul raportului juridic dintre parti, legea aplicabild solutionarii cauzei si
admisibilitatea actiunii.

(2) Daca, in timpul deliberarilor, considerd necesara clarificarea unor noi circumstante
importante pentru solutionarea cauzei sau cercetarea suplimentara a probelor din dosar,
instanta judecdtoreascd emite o incheiere de reluare a dezbaterilor judiciare. Dupa
examinarea cauzei in fond, instanta audiaza din nou pledoariile participantilor la proces.

(3) Instanta judecatoreasca adoptd hotarirea in limitele pretentiilor inaintate de
reclamant.”

32. Art.390 din Codul de procedura civila:

,»(1) Decizia instantei de apel trebuie sd contina: e€) motivele concluziilor instantei de
apel si referirea la legea guvernantd; f) concluziile instantei de apel in urma examinarii
apelului.”

33. Art. 442 din Codul de procedura civila:

,»(1) Judecand recursul declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verifica, in
limitele invocate in recurs, legalitatea hotararii contestate prin prisma temeiurilor
prevazute la art.432. Instanta invocd, din oficiu, neatragerea in proces a persoanelor ale
caror drepturi sunt lezate prin hotarare.

(3) Instanta de recurs este obligatd sa se pronunte asupra tuturor motivelor esentiale
invocate n recurs.”

34. Art.444 din Codul de procedura civila:

,Recursul considerat admisibil se examineaza fara instiintarea si audierea
participantilor la proces, cu exceptia recursului in care se invoca intemeiat art.432



alin.(1) lit.b) si e). Completul poate decide si in alte cazuri invitarea participantilor in
sedinta pentru a se pronunta cu privire la recursul considerat admisibil.”

35.Art.445 din Codul de procedura civila:

,»(1) Instanta, dupa ce judeca recursul, este in drept: c¢) sa admita recursul, sa caseze
integral decizia instantei de apel si sd trimitd cauza spre rejudecare 1n instanta de apel o
singura data daca eroarea judiciara nu poate fi corectata de catre instanta de recurs.”

36. Art.875 din Codul civil (in redactia Tn vigoare la Tncheierea

contractului):

,Prin contractul de locatiune, o parte (locator) se obliga 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.”

37. Art.1282 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

»(1) Locatorul este in drept sa ceara rezolutiunea locatiunii daca locatarul: c) nu
plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de plata daca in contract
nu este prevazut altfel.”

38. Art.911 din Codul civil (in redactia pina la 01 martie 2019):

,,(1) Arenda este contractul Tncheiat intre o parte — proprietar, uzufructuar sau un alt
posesor legal de terenuri si de alte bunuri agricole (arendator) — si alta parte (arendas) cu
privire la exploatarea acestora pe o duratd determinata si la un preg stabilit de parti.”

39. Art.915 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

»Rezolutiunea pentru neexecutare are loc cind se intemeiazad pe dispozitiile art.916,
917, 918 sau 919, precum si cind se intemeiaza pe un alt caz de neexecutare a obligatiei
contractuale pentru care legea sau contractul acorda creditorului dreptul la rezolutiune.”

40. Art.916 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

,»(1) Creditorul are dreptul la rezolutiune daca neexecutarea de catre debitor a obligatiei
contractuale este esentiala.

(2) Neexecutarea obligatiei contractuale este esentiald Tn unul dintre urmatoarele
cazuri: a) ea priveaza in mod substantial creditorul de ceea ce se putea astepta in baza
contractului, In raport cu Intregul raport contractual sau transa supusa rezolutiunii, cu
exceptia cazului in care la momentul incheierii contractului debitorul nu a prevazut si nici
nu putea sa prevada in mod rezonabil acel rezultat; b) executarea Intocmai a obligatiei
tine de esenta contractului; c) ea este intentionata sau din culpa grava; d) da creditorului
motiv s creada cad nu poate conta pe executarea din partea debitorului n viitor.”

41. Art.917 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

,»(1) Creditorul are dreptul la rezolutiune in caz de neexecutare a obligatiei contractuale
daca i-a acordat debitorului, prin notificare, un termen suplimentar rezonabil pentru
executare, iar debitorul nu a executat in acest termen.

(2) Daca termenul acordat este nerezonabil de scurt sau nu s-a fixat niciun termen,
creditorul poate rezolvi doar dupd expirarea unui termen rezonabil din data cind
notificarea produce efecte.

(3) Dreptul la rezolutiune pe temeiul dispozitiilor prezentului articol nu apare daca
neexecutarea este minora.”

42. Art.921 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):
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,»(1) Dreptul la rezolutiune se exercita de catre partea indreptatita prin declaratie scrisa
notificata celeilalte parti contractante.

(2) Partea indreptatita, dacd invoca un interes justificat, poate, in locul rezolutiunii
conform alin.(1), sa ceard instanfei de judecatd sa declare rezolutiunea prin hotarire
judecitoreasca. In conditiile Codului de procedurad civild, partea indreptitita poate
modifica actiunea in declarare a rezolutiunii intr-o actiune in executare silita a obligatiei
contractuale si invers.

(3) In cazul in care notificarea facutd conform art.917 prevede rezolutiunea de plin
drept daca debitorul nu executd in termenul suplimentar acordat prin notificare,
rezolutiunea opereaza, fara vreo alta declaratie, la expirarea respectivului termen sau a
unei perioade rezonabile dupa notificare (care trebuie sa fie mai lungd decit termenul
acordat prin notificare).”

43. Art.922 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

,»(1) Daca executarea s-a oferit cu intirziere sau executarea efectuata nu corespunde in
alt mod contractului, creditorul este decazut din dreptul la rezolutiune pentru acea
neexecutare in cazul in care declaratia de rezolutiune nu este notificatd intr-o perioada
rezonabila.

(2) Tn cazul in care creditorul a acordat debitorului un termen pentru remedierea
neexecutarii conform art.909, perioada mentionata la alin.(1) din prezentul articol curge
de la expirarea termenului acordat. n alte cazuri, perioada curge din momentul Tn care
creditorul a cunoscut sau trebuia sa cunoasca despre oferta sau despre neconformitate.

(3) Creditorul este decazut din dreptul la rezolutiune in temeiul art.917, 918 sau 919
in cazul in care creditorul nu notifica declaratia de rezolutiune intr-o perioada rezonabila
dupa aparitia acestui drept.”

44.Art.22 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

,»(1) Se considera notificare comunicarea unui act juridic sau a unei informatii ntr-un
scop juridic.

(2) Notificarea poate fi facutd prin orice mijloace adecvate circumstantelor daca legea
sau actul juridic nu impune o anumita cerinta de forma.

(3) Notificarea produce efecte din momentul cind ajunge la destinatar, cu exceptia
cazului in care aceasta prevede un efect intirziat.

(4) Notificarea se considera ajunsa la destinatar:

a) cind este predata destinatarului;

b) cind este predata la adresa postala indicata de destinatar in acest scop ori, in lipsa
acesteia, la sediul destinatarului persoana juridicd sau la domiciliul destinatarului
persoana fizica;

¢) in cazul unei notificari transmise prin postd electronica sau prin alt mijloc de
comunicare individuald, cind poate fi accesata de catre destinatar; sau

d) cind este pusa in orice alt fel la dispozitia destinatarului intr-un loc si intr-un mod
care fac posibil Tn mod rezonabil accesul destinatarului, fara intirziere.

(5) Notificarea se considera cd a ajuns la destinatar dupa indeplinirea uneia dintre
cerintele prevazute la alin.(4), oricare dintre acestea este Indeplinitd mai intii.

(6) Notificarea nu produce efecte daca revocarea acesteia ajunge la destinatar inaintea
notificarii sau in acelasi timp cu aceasta.

(7) Notificarea transmisa de catre un reprezentant sau ajunsa la el se considera facuta
sau, dupd caz, ajunsd la persoana reprezentatd daca reprezentantul era imputernicit sa
transmitd sau, dupa caz, sa primeasca notificarile de acest fel.

(8) Orice clauzd contrara dispozitiillor prezentului articol in detrimentul
consumatorului este nula.

(9) Dispozitiile legale speciale in materie de comunicari judiciare ramin aplicabile.”
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45. Art.901 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

,»(1) Atunci cind, fara justificare, debitorul nu isi executa obligatia, creditorul poate, in
conditiile legii si, dupa caz, ale contractului, la alegerea sa: d) sa recurga la rezolutiunea
contractului.

(2) Daca debitorul demonstreaza ca neexecutarea obligatiei este justificata, creditorul
poate recurge la oricare din mijloacele juridice de aparare prevazute la alin.(1), cu
exceptia executarii silite Tn natura si platii de despagubiri.

(3) Creditorul nu poate recurge la mijloacele juridice de aparare prevazute la alin.(1)
in masura in care a cauzat neexecutarea obligatiei debitorului.

(4) Mijloacele juridice de aparare prevazute la alin.(1) care sint compatibile pot fi
cumulate. Tn special, creditorul nu este lipsit de dreptul la despagubiri prin recurgerea la
oricare alt mijloc.

(5) Neexecutarea obligatiei Tnseamna orice abatere, cu sau fard justificare, de la
executarea corespunzatoare a obligatiei si include neexecutarea totald sau partiald a
obligatiei, executarea necorespunzatoare sau cu intirziere a obligatiei.

(6) Partile contractante pot prevedea ca si alte evenimente decit neexecutarea obligatiei
acorda creditorului toate sau unele dintre mijloacele juridice de aparare prevazute la
alin.(2).

(7) Declaratia creditorului nu produce efectul rezolutiunii sau al reducerii obligatiei
corelative daca la acea datd dreptul la rezolutiune sau la reducerea obligatiei corelative
era prescris extinctiv, iar debitorul invoca aceasta exceptie inainte sau dupa declaratie.”

46. Art.512 din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019):

,,(1) In virtutea raportului obligational, creditorul este in drept sa pretinda de la debitor
executarea unei prestatii, iar debitorul este tinut sa o execute. Prestatia poate consta in a
da, a face sau a nu face.”

47. Prevederi similare se regdsesc in art.774 din Codul civil (in redactia
din 01 martie 2019):

,,(1) In virtutea raportului obligational, creditorul este in drept sa pretinda de la debitor
executarea unei prestatii, iar debitorul este tinut s o execute. Prestatia poate consta in a
da, a face sau a nu face.”

48. Art.513 din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019):

»(1) Debitorul si creditorul trebuie sa se comporte cu bund-credintd si diligenta la
momentul nasterii, pe durata existentei, la momentul executarii si stingerii obligatiei.

(2) Este nula clauza prin care se deroga de la prevederile alin.(1).”

49. Prevederi similare se regasesc in art.775 din Codul civil (in redactia
din 01 martie 2019):

,»(1) Debitorul si creditorul trebuie sd se comporte cu bund-credintd la momentul
nasterii, pe durata existentei, la momentul executdarii si stingerii obligatiei.
(2) Este nula clauza prin care se deroga de la dispozitiile alin.(1).”

50. Art.572 din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019):

»(1) Temeiul executdrii rezida in existenta unei obligatii.

(2) Obligatia trebuie executata in modul corespunzator, cu bund-credinta, la locul si In
momentul stabilit.”
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51. Prevederi similare se regasesc in art.858 din Codul civil (in redactia
din 01 martie 2019):

,»(1) Temeiul executarii rezida in existenta unei obligatii.
(2) Obligatia trebuie executata in modul corespunzator, cu bund-credinta, la locul si In
momentul stabilit.”

52. Art.903 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

,in afard de alte cazuri prevazute de lege, neexecutarea obligatiei este justificatd in
masura 1n care debitorul demonstreaza una din urmatoarele circumstante: a) ea se
datoreaza unui impediment prevazut la art.904; b) creditorul a cauzat neexecutarea
obligatiei debitorului, inclusiv prin intirziere sau prin faptul ca debitorul a suspendat
executarea obligatiei in temeiul art.914.”

53. Art.904 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

»(1) Neexecutarea obligatiei debitorului este justificatd daca ea se datoreaza unui
impediment in afara controlului debitorului si daca debitorului nu i se putea cere in mod
rezonabil s evite sau sa depaseasca impedimentul ori consecintele acestuia.

(2) In cazul in care obligatia a aparut dintr-un contract sau alt act juridic, neexecutarea
nu este justificatd dacd debitorul ar fi putut in mod rezonabil sa ia in considerare
impedimentul la data incheierii.

(3) Tn cazul in care impedimentul justificator este doar temporar, justificarea produce
efecte pe durata existentei impedimentului. Totusi, dacd intirzierea capata trasaturile
neexecutarii esentiale, creditorul poate sia recurgd la mijloacele juridice de aparare
Tntemeiate pe 0 asemenea neexecutare.

(4) Tn cazul In care impedimentul justificator este permanent, obligatia se stinge.
Obligatia corelativd de asemenea se stinge. In cazul obligatiilor contractuale, efectele
restitutive ale acestei stingeri sint reglementate prin dispozitiile art.926-932, care se aplica
in mod corespunzator.

(5) Debitorul are obligatia de a asigura ca creditorul sd primeasca o notificare despre
impediment si efectele lui asupra capacitatii de a executa, intr-un termen rezonabil dupa
ce debitorul a cunoscut sau trebuia sa cunoasca aceste circumstante. Creditorul are dreptul
la despagubiri pentru orice prejudiciu rezultat din neprimirea respectivei notificari.

(6) Impedimentul justificator nu exonereaza debitorul de plata despdgubirilor daca
impedimentul a aparut dupa neexecutarea obligatiei, cu exceptia cazului cind creditorul
nu ar fi putut, oricum, din cauza impedimentului, sa beneficieze de executarea obligatiei.”

54. Art.906 din Codul civil (in redactia din 01 martie 2019):

»(1) Daca creditorul face debitorului o notificare referitoare la faptul neexecutarii
obligatiei sau la faptul ca el prevede o asemenea neexecutare si notificarea este expediata
ori facuta corect, atunci intirzierea sau inexactitatea in procesul de transmitere a notificarii
sau faptul ca ea nu a parvenit nu o impiedica sd produca efecte.

(2) Notificarea produce efecte din momentul in care ar fi trebuit sd ajunga in
circumstante normale.”

MOTIVAREA INSTANTEI

55. Cu referire la termenul de declarare a recursului, instanta de recurs
mentioneaza ca dispozitivul deciziei instantei de apel a fost pronuntat la 25
mai 2023. Copia deciziei integrale a instantei de apel a fost expediata catre
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participantii la proces la 10 iunie 2023, inclusiv prin intermediul postei
electronice (f.d.177). Astfel, recursul este declarat in termen.

56. Prin prisma art. 444 din Codul de procedura civild examinarea cauzei
civile in ordine de recurs s-a realizat in lipsa participantilor la proces, intrucat
Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie a considerat inoportuna
invitarea acestora, din motiv ca argumentele expuse in cererea de recurs au
fost formulate cu suficienta precizie pentru a permite verificarea legalitatii
hotararilor atacate.

57. Verificand actul de dispozitie judecatoresc contestat in limitele
controlului de legalitate, Tn raport cu criticele invocate Tn recurs, in baza
materialelor din dosar, in coroborare cu normele de drept aplicabile,
Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie considerand admisibil
recursul declarat, urmeaza a-1 admite si a casa integral decizia instantei de
apel cu trimiterea cauzei spre rejudecare in instanta de apel, in alt complet
de judecata, din motivele ce succed.

58. Din perspectiva prevederilor art. 432 alin. (1) din Codul de procedura
civila, in vigoare la data depunerii recursului, partile si alti participanti la
proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca incalcarea
esentiald sau aplicarea eronata a normelor de drept material sau a normelor
de drept procedural.

59. Avand in vedere ca in sistemul legislatiei procesuale nationale instanta
de judecata este obligata sa solutioneze procesul limitandu-se la obiectul
acestuia in sensul formulat prin actiune si, dupa caz, concretizat de catre
partea reclamantd, subsecvent, instanta de recurs se afla in situatia de a
verifica dacd la caz a fost indeplinitd conditia unei examinari efective si a
oferit un raspuns specific si explicit mijloacelor hotaratoare pentru rezultatul
procesului, a examinat toate pretentiile si argumentele inaintate.

60. Curtea Europeana a reiterat ca efectul articolului 6 § 1 este, inter alia,
de a impune unei instante obligatia de a efectua o examinare adecvata a
argumentelor si probelor aduse de catre parti (a se vedea Perez c. Frantei
[GC], nr. 47287/99, § 80, ECHR 2004-I). O parte indispensabila a acestei
obligatii a instantelor judecatoresti este datoria lor de a-gi motiva hotararile
(a se vedea, printre altele, Hirvisaari c. Finlandei, nr. 49684/99, § 30, 27
septembrie 2001).

61. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie retine ca prin
cererea de chemare in judecata depusa impotriva lui Serghei Hlevnoi,
reclamantul a solicitat rezolutiunea contractului de locatiune din 07
decembrie 2016 a bunului imobil, numar cadastral XxXxxX, constituit din
incaperile: nr.1 s=33,2 mp; nr.2 s=29,9 mp; nr.3 s=26,2 mp; nr.4 s=15,1 mp;
nr.5 s=47,4 mp; nr.6 s=48 mp; nr.7 s=49,1 mp; nr.9 s=5,5 mp; nr.10 s=11,7
mp; nr.11 s=6,7 mp; nr.12 s=7,8 mp, suprafata totald fiind de 280,6 mp, cu
transmiterea in posesia Primariei, rezolutiunea contractului de arenda nr. 3
din 04 ianuarie 2016 a bunului imobil, numar cadastral XXXXX cu suprafata
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de 0,0338 ha, cu transmiterea in posesia Primariei, incasarea datoriei pentru
arenda si locatiune, In suma totala de 16 581 de lei, a dobanzii de intarziere
in suma de 1 293,78 de lei si a cheltuielilor de judecata (f.d.2-9).

62. Prima instanta judecand cauza in fond, prin hotararea din 27 octombrie
2022, a admis integral cererea de chemare in judecatd depusa de Primaria
sat. Slobozia, r-nul Stefan Voda. A rezolutionat contractul de locatiune a
bunului imobil-incapere cu numarul cadastral XxxxxX, incheiat la 07
decembrie 2016 intre Primaria sat. Slobozia si Serghei Hlevnoi. A
rezolutionat contractul de arenda funciara nr. 3 a bunului imobil - terenul cu
numarul cadastral XxxxX, incheiat la 04 ianuarie 2016 intre Primaria sat.
Slobozia si Serghei Hlevnoi. A incasat de la Serghei Hlevnoi in beneficiul
Primariei sat. Slobozia, r-nul Stefan Voda, datoria in suma de 16 581 de lei,
dobanda de intarziere in suma de 1 293,78 de lei, in total 17 874,78 de lei.
S-a incasat de la Serghei Hlevnoi in bugetul de stat taxa de stat in suma de
536,24 de lei. Totodatd, a indicat ca prezenta hotarare dupa intrarea in
vigoare, se va expedia SCT Stefan Voda, in vederea operarii modificarilor
in Registrul bunurilor imobile. Dupa intrarea in vigoare a prezentei hotarari,
bunurile imobile cu numarul cadastral XXXXX urmeaza a fi restituite Primariei
sat. Slobozia, r-nul Stefan Voda (f.d.58-60).

63. Instanta de apel verificand legalitatea si temeinicia hotararii primei
instante, prin decizia din 25 mai 2023, a admis apelul declarat de Serghei
Hlevnoi, reprezentat de avocatul Liliana Crigmari si a casat hotararea din 27
octombrie 2022 a Judecatoriei Causeni, sediul Stefan Voda, in partea
rezolutiunii contractelor. Tn aceasta parte a emis o noua hotaréare prin care a
respins cererea de chemare in judecatd depusa de Primaria sat. Slobozia, r-
nul Stefan-Voda, privind rezolutiunea contractului de locatiune a bunului
imobil-incapere cu numarul cadastral xxxxXx, Tncheiat la 07 decembrie 2016
si contractului de arenda funciara nr.3 a bunului imobil- terenul cu numarul
cadastral xxxxx, incheiat la 04 ianuarie 2016, intre primaria sat. Slobozia si
Serghei Hlevnoi. In rest, a mentinut firi modificiri hotirarea din 27
octombrie 2022 a Judecatoriei Causeni, sediul Stefan Voda. Totodata, a
indicat cd, hotararea din 27 octombrie 2022 a Judecatoriei Causeni, sediul
Stefan Voda, in partea incasarii datoriei si a dobanzii de intarziere, nu
urmeaza a fi pusa in executare silita (f.d.165-176).

64. Pentru a decide astfel, instanta de apel a considerat ca cerintele privind
rezolutiunea contractului de locatiune a bunului imobil-incapere cu numarul
cadastral xxxxx, incheiat la 07 decembrie 2016 intre Primaria sat. Slobozia
st Serghei Hlevnoi si rezolutiunea contractul de arenda funciarda nr.3 a
bunului imobil-terenul cu numarul cadastral XxxxX, Tncheiat la 04 ianuarie
2016, intre Primaria sat. Slobozia si Serghei Hlevnoi, sunt neintemeiate, fapt
pentru care hotararea din 27 octombrie 2022 a Judecatoriei Causeni, sediul
Stefan Voda, in partea rezolutiunii contractelor urmeaza a fi casata.
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65. A indicat ca potrivit pct. 8.1. din contractul de locatiune mentionat
supra, locatorul este in drept sa ceara rezilierea contractului daca locatarul
nu plateste chiria pe parcursul a 6 luni dupa expirarea termenului de plata.

66. Cu trimitere la prevederile art. 7 alin. (4), (5), art. 915, art. 916
alin.(1),(2) lit.a),b),c), art. 917 alin.(1), (2),(3), art. 903 lit.a), art. 904 alin.(1)
din Codul civil, instanta de apel a remarcat ca Serghei Hlevnoi a fost plecat
peste hotarele tarii, fapt pentru care nu a fost informat prin notificare despre
intentia Primadriei sat. Slobozia, r-nul Stefan-Voda, de a rezolutiona
contractul de locatiune a bunului imobil-incdpere cu numarul cadastral
XXXXX, Incheiat la 07 decembrie 2016 intre Primaria sat. Slobozia si Serghei
Hlevnoi si a contractului de arenda funciara nr.3 a bunului imobil-terenul cu
numarul cadastral XxxXxX, incheiat la 04 ianuarie 2016, intre Primaria sat.
Slobozia si Serghei Hlevnoi. De asemenea, apelantului Serghei Hlevnoi nu i
s-a acordat niciun termen rezonabil Tn vederea executarii obligatiei de plata,
avand n vedere situatia financiara in care s-a aflat. Or, apelantul deja de mai
bine de 7 ani detine in locatiune bunul imobil XXXXX si respectiv in arenda
terenul cu numar cadastral XXxXXX, unde din spusele sale a facut si investitii,
1ar dupa revenirea in tard, Serghei Hlevnoi a achitat integral toate restantele.
Astfel, Serghei Hlevnoi nu are restante de plata fatd de Primaria sat.
Slobozia, r-nul Stefan-Voda, prin urmare temeiuri de a rezolutiona
contractele instanta nu a stabilit, or, neexecutarea obligatiei in termen a fost
justificata.

67. La fel, instanta de apel a notat ca contractul de locatiune din 07
decembrie 2016 a fost semnat intre parti in baza deciziei consiliului local
Slobozia nr. 5/14 din 15 septembrie 2016 ,,Cu privire la scoaterea la licitatie
publica cu strigarea a bunurilor proprietate publica a Primariei sat. Slobozia
si a procesului-verbal nr. 65 din 29 noiembrie 2016 ,,Cu privire la rezultatele
licitarii”, acte care produc efecte juridice pana in prezent, nefiind anulate,
precum si in situatia In care s-a stabilit cd Serghei Hlevnoi si-a executat
obligatiile contractuale, cerinta privind rezolutiunea contractelor, este
neintemeiata.

68. Din esenta criticilor aduse in recursul declarat, Completul de judecata
al Curtii Supreme de Justitie noteaza dezacordul recurentului cu decizia
instantei de apel avand in vedere interpretarea eronata a legii de catre instanta
de apel in partea respingerii cerintelor cu privire la rezolutiunea contractelor,
precum §i ca s-a expus in privinta unei cerinte ce nu a fost Tnaintatd de apelant
si anume referitor la nepunerea in executare a hotdrarii in partea incasarii
datoriei si dobanzii de intarziere. In final, optand pentru mentinerea hotararii
primei instante.

69. Reiterand esenta litigiului, Completul de judecata al Curtii Supreme
de Justitie releva ca reclamantul a formulat pretentiile enuntate supra, avand
la bazd contractul de locatiune a bunului imobil-incdpere cu numarul
cadastral xxxxx, incheiat la 07 decembrie 2016 intre Primaria sat. Slobozia
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si Serghei Hlevnoi (f.d.11-12) si contractul de arenda funciara nr. 3 a bunului
imobil - terenul cu numarul cadastral Xxxxx, incheiat la 04 ianuarie 2016
intre Primaria sat. Slobozia si Serghei Hlevnoi (f.d.15), a caror rezolutiune a
fost pretinsa, din motiv ca paratul nu a achitat mai mult de sase luni plata
pentru locatiunea si arenda bunurilor imobile, anuntand despre rezolutiunea
acestora cu restituirea bunurilor Tn posesia reclamantului.

70. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie reitereaza ca prin
actul de predare a proprietatii publice din 12 decembrie 2016, Primaria sat.
Slobozia, prin intermediul comisiei acesteia, a predat, iar Serghei Hlevnoi a
preluat bunul imobil cu numar cadastral XXxXXX, constituit din incéaperile: nr.1
$=33,2 mp; nr.2 s=29,9 mp; nr.3 s=26,2 mp; nr.4 s=15,1 mp; nr.5 s=47,4 mp;
nr.6 s=48 mp; nr.7 s=49,1 mp; nr.9 s=5,5 mp; nr.10 s=11,7 mp; nr.11 s=6,7
mp; nr.12 s=7,8 mp, conform procesului-verbal nr.65 din 29 noiembrie 2016
,,cu privire la rezultatele licitarii”(f.d.13).

71. Conform pct.3.1 din contractul de locatiune din 07 decembrie 2016,
acesta s-a incheiat pe un termen de 49 de ani, iar in pct. 3.2, partile au
convenit: ,,suma chiriei pentru transmiterea in locatiune a bunului imobil cu
numar cadastral Xxxxx este de 13 548 de lei pe an. Plata chiriei va fi efectuata
trimestrial prin transfer la contul de decontare cel putin in ziua a 10 a lunii
ce urmeaza dupa trimestrul de plata. Pentru neachitarea in timp a chiriei,
locatarului i se aplicd penalitate in marime de 0,02% din suma neachitata
pentru fiecare zi de intarziere dupa termenul stabilit de achitare” (f.d.11-11
Verso).

72.1n pct. 2.3. contractul de arendd funciara nr.3 din 04 ianuarie 2016,
partile au convenit ca: ,termenul de posesiune si folosintd temporara
(arendad) se stabileste de la 04 ianuarie 2026 pana la 04 ianuarie 2063”, iar
conform pct. 3.1 din contractul de arenda funciara nr.3 din 04 ianuarie 2016
,plata de arenda pentru perioada de timp stipulata in pct.2.3 al prezentului
contract este in suma de 938 de lei pe an din pretul normativ al pamantului
calculat conform borderoului de calcul care este parte integrala a prezentului
contract si va fi trimestrial transferata pe contul de decontare al arendatorului
cel putin 1n ziua a zecea lunii ce urmeaza dupa trimestrul de plata. Pentru
neachitarea la timp a platii pentru arenda, arendasul plateste penalitate in
marime de 0,02% din suma neachitatd pentru fiecare zi de intarziere dupa
termenul stabilit de achitare (f.d.15-15 verso).

73. Prin notificarea nr.248 din 27 septembrie 2021 expediata lui Serghei
Hlevnoi, Primaria sat. Slobozia a anuntat ca reziliaza din 01 aprilie 2020
contractele de locatiune din 07 decembrie 2016 si de arenda funciara nr. 3
din 04 ianuarie 2016 si a solicitat Incasarea datoriei in marime de 13 548 de
lei, penalitatii in marime de 550,05 lei si dobanzii de intarziere in marime de
890,40 de lei, in termen de 10 zile din momentul receptionarii. La fel, a
solicitat transmiterea de catre Serghei Hlevnoi la 11 octombrie 2021 cétre
Primaria sat. Slobozia a bunurilor detinute in locatiune si arenda conform
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contractelor mentionate (f.d.18-21). lar la 22 decembrie 2021, prin
notificarea repetatd nr. 327, adresatd lui Serghei Hlevnoi, Primaria sat.
Slobozia a anuntat ca reziliaza din 11 ianuarie 2022 contractele de locatiune
din 07 decembrie 2016 si de arenda funciara nr. 3 din 04 ianuarie 2016 si a
solicitat incasarea datoriei In marime de 16 581 de lei, penalitdfii In marime
de 572,15 lei lei s1 dobanzii de intarziere in marime de 1 054,90 de lei, in
termen pana la 11 ianuarie 2022. La fel, a solicitat transmiterea de catre
Serghei Hlevnoi la 11 ianuarie 2022 catre Primaria sat. Slobozia a bunurilor
detinute 1n locatiune si arenda conform contractelor enuntate (f.d.23-26).
Aici este de remarcat ca notificarile au fost expediate destinatarului
recomandat, insa s-au restituit expeditorului cu mentiunea ,,plecat”/
,hereclamat”, ,plecat” (f.d.22, 27).

74. Instanta de recurs reitereaza cd reclamantul a pretins rezolutiunea
contractelor enuntate, din motiv ca paratul nu a achitat plata pentru
locatiunea si arenda bunurilor imobile mai mult de 6 luni. Or, art.1282
alin.(1) lit.c) din Codul civil, in redactia din 01 martie 2019, prevede
dreptului locatorului de a cere rezolutiuneca locatiunii daca locatarul nu
plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de plata daca
in contract nu este prevazut altfel. lar conform pct. 8.1 lit.b) din contractul
de locatiune reflecta dreptul locatorului de a cere rezolutiunea daca locatarul

nu plateste chiria pe parcursul a 6 luni dupa expirarea termenului de plata
(f.d.11 verso).

75. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie releva ca instanta
de apel evaziv s-a pronuntat si nu a verificat in nici un mod daca locatorul
Hlevnoi Serghei a admis restante la plata ratelor contractuale pe un termen
mai mare de 6 luni, pentru ca sd intervina conditia de baza cu privire la
aparitia temeiului de rezolutiune a contractului.

76. Mai mult, in privinta respingerii cerintei de rezolutiune a contractelor,
nu a elucidat circumstantele determinante solutionarii obiective a litigiului,
or, instanta ierarhic inferioard, in esentd, a retinut ca paratul a fost plecat
peste hotare si nu a fost notificat despre intentia de rezolutiune. Desi instanta
avea aceasta obligatie 1n virtutea art. 373 din Codul de procedura civila si
urma a verifica in limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor
inaintate, legalitatea si temeinicia hotararii atacate n ceea ce priveste
constatarea circumstantelor de fapt si aplicarea legii in primd instanta,
precum si circumstantele si raporturile juridice stabilite in hotdrarea primei
instante, precum si cele care nu au fost stabilite, dar care au importan{a pentru
solutionarea cauzei, apreciaza probele din dosar si cele prezentate
suplimentar in instantd de apel de catre participantii la proces.

77. In aceasti ordine de idei, un aspect important, care la caz a fost evaziv
examinat, insa care urma a fi elucidat la judecarea cauzei, era perioada pentru
care s-a pretins neachitarea platilor datorate, in situatia in care aceastad
circumstantd a determinat inaintarea cerintei de rezolutiune a contractelor.
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Or, conform pct. 3.2 din contractul de locatiune si conform pct. 3.1 din
contractul de arenda, platile chiriei si arendei urmeaza a fi efectuate
trimestrial, cel putin in ziua 10 a lunii dupa trimestrul de plata. Insa care, in
speta, rate contractuale nu au fost achitate mai mult de 6 luni nu se atesta din
hotarérea contestata, or, anume acesta este elementul obligatoriu care urma
a fi stabilit pentru a decide asupra faptului daca locatarul este sau nu
indreptatit la solicitarea rezolutiunii.

78. De altfel, desi instanta de apel a motivat, in esenta, respingerea cerintei
de rezolutiune a contractelor nominalizate pe rationamentul ca paratul nu ar
fi fost informat despre intentia reclamantului privind rezolutiunea
contractelor, avand in vedere aflarea acestuia peste hotare, Insa instanta
ierarhic inferioara nu a verificat daca notificarile existente la dosar pot fi sau
nu retinute in confirmarea intentiei de rezolutiune a contractelor si nu le-a
supus aprecierii, or, a indicat declarativ ca nu au fost receptionate de parat,
fara o analiza daca notificarea a fost efectuatd conform art. 22 din Codul
civil, sau contrar acestuia.

79. La acest capitol, instanta de recurs initial precizeaza ca din textul
notificarilor din 27 septembrie 2021 din 22 decembrie 2021, Primaria
Slobozia anunta ca reziliaza din 01 aprilie 2020 contractul de locatiune din
07 decembrie 2016 (f.d.20), iar conform celei repetate informeaza despre
rezilierea contractului din 11 ianuarie 2022 (f.d. 22). Mai mult, pct. 8.1, lit.b)
din contractul de locatiune acorda acest drept locatorului (f.d.11 verso).

80. Desi, instanta ierarhic inferioara a constatat ca paratul a fost plecat
peste hotare s1 nu a fost notificat despre intentia Primariei Slobozia de a
rezolutiona contractele, Tnsd instanta de apel nu a luat in considerare ca
informatia Inspectoratului General al Politiei de Frontiera din 19 decembrie
2022, prezentata de paratul/intimat Serghei Hlevnoi, atesta ca ultimul a iesit
din tard (RM) la 22 ianuarie 2022 si a intrat in tara (RM) la 11 decembrie
2022 (f.d.57), ceea ce denotd ca ultimul a iesit din tara ulterior expedierii
notificarilor din 27 septembrie 2021 si din 22 decembrie 2021 de catre
reclamantul/recurent la adresa paratului/intimat din r-nul xxxxx, sat. XXxxx,
str. XxXxxx, nr. Xxxxxx (f.d.56), insa nereceptionate de catre ultimul (f.d.18-
27).

81. Sub aspectul raportului juridic dedus judecitii, este esential de
determinat, daca neexecutarea obligatiei a avut loc pe un termen mai mare
de 6 luni (conform art. 917 din Codul civil raportat la pct. 8.1.b din contract),
daca locatarul nu a executat obligatia nici Tn termenul acordat, daca termenul
este rezonabil si daca notificarea de executare a produs efecte juridice (daca
a ajuns la locatar in sensul art.22 din Codul civil).

82. La acest capitol, instanta de recurs apreciaza superficiala hotarirea
instantel de apel, care s-a bazat doar pe faptul ca notificarile de plata nu ar fi
produs efecte juridice, deoarece nu au fost Tnmanate efectiv locatorului, or,
in sensul prevederilor art. 22 din Codul civil, notificarea produce efecte
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juridice atunci cind ajunge la destinatar, iar se considera ajunsa la destinatar
cind este predatd acestuia (dar nu receptionatd efectiv) la domiciliul
persoanei fizice.

83. Prevederile art. 22 din Codul civil au caracter dispozitiv, prin urmare
instanta de apel urma sa stabileasca daca partile au derogat prin contract de
la acesta si, eventual, au stabilit alte conditii in care notificarea sa poata
produce efecte juridice.

84. Sub acest aspect se noteaza si prevederile art.38, art.39 din Codul civil
in ceea ce vizeaza domiciliul paratului si dovada acestuia sau a resedintei
temporare, or, pana la proba contrara, domiciliul sau resedinta temporara a
persoanei fizice se prezuma ca se afla la locul mentionat ca atare in buletinul
de identitate sau, dupa caz, in alt act de identitate prevazut de lege.

85. Drept urmare, instanta de apel avea obligatia de a verifica aceste
circumstante, ceea ce la caz nu s-a efectuat, avand in vedere ca constatarile
instantei ierarhic inferioare nu denota 0 apreciere a intentiei reclamantului
de rezolutiune a contractului de locatiune conform notificarilor expediate
paratului in acest sens cel putin sub aspectul relevantei acestora spetei. Of,
faptul nereceptionarii efective a notificarilor de catre parat, nu poate exclude
obligatia instantei de a elucida circumstantele determinante solutionarii
corecte si obiective a litigiului, in special cad notificarile au fost expediate
pana la plecarea paratului peste hotarele tarii.

86. In ceea ce vizeaza constatarea instantei de apel privind stingerea
datoriei fata Primaria sat. Slobozia de catre Serghei Hlevnoi, Completul de
judecatd al Curtii Supreme de Justitie relevd cd din copiile chitantelor
enumerate de instanta ierarhic inferioara in vederea confirmarii stingerii
datoriei, precum si certificatul din 22 decembrie 2022 cliberat de Primaria
sat. Slobozia, acestea se identifica a fi eliberate in perioada 08 noiembrie
2022-22 decembrie 2022, adica ulterior adresarii in instanta de judecata, 26
lanuarie 2022 si emiterii hotaririi de catre prima instanta.

87. Generalizand cele conturate anterior, Completul de judecata al Curtii
Supreme de Justitie ajunge la concluzia ca examinarea cauzei in instanta de
apel s-a realizat pripit si evaziv, fiind ignorate si neelucidate circumstantele
determinante solutionarii corecte si obiective a litigiului, ceea ce impune
casarea integrala a deciziei instantei de apel cu trimiterea cauzei spre
rejudecare 1n instanta de apel, in alt complet de judecata.

88. Instanta are obligatia de a solutiona litigiul conform regulilor de drept
aplicabile si prin toate mijloacele legale sa previna orice greseala privind
aflarea adevarului in cauza, pe baza stabilirii faptelor si prin aplicarea corecta
a legii, in scopul pronuntdrii unei hotarari temeinice si legale.

89. Din perspectiva postulatelor legale, la examinarea cauzelor, instantele
urmeaza sa se conduca nemijlocit de principiul adevarului obiectiv, care se
manifestd prin stabilirea multilaterald, completd si obiectivd a tuturor
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circumstantelor care au importantd pentru justa solutionare a cauzei. De
altfel, o hotarare judecatoreasca motivata in sensul respectarii cerintelor 6 8
1 CEDO, presupune 0 examinare reald a problemelor esentiale relevate in
speta, cel putin pentru a le aprecia pertinenta. Pentru a raspunde cerintelor
procesului echitabil, motivarea ar trebui sa evidentieze ca judecdtorul a
examinat cu adevarat chestiunile esentiale ce i-au fost prezentate (Boldea
Tmpotriva Roméaniei din 15 februarie 2007, paragraful 29; Helle impotriva
Finlandei din 19 februarie 1997, paragraful 60).

90. Subsecvent, la rejudecarea cauzei civile, adoptarea solutiei la caz
urmeaza a fi precedata de toate aceste etape, luand in considerare momentele
conturate supra, ignorate anterior, precum si motivarea sa fie efectuata atat
prin prisma pozitiei partii reclamante, cat si obiectiilor partii oponente pe
marginea actiunii formulate in raport cu probele prezentate si normele de
drept pertinente litigiului, rezultand din prevederile art. 130 din Codul de
procedura civild, ca, in consecinta, solutia adoptata sa fie certa si coerenta si
sa raspunda standardelor unui proces echitabil garantat de art. 6 § 1 CEDO.

91. Coroborand circumstantele ce preced, Completul de judecata al Curtii
Supreme de Justitie admite recursul declarat si caseaza integral decizia
instantei de apel cu trimiterea cauzei spre rejudecare in instanta de apel, in
alt complet de judecata.

92. Tinand cont de cele expuse si in temeiul art. 442, art. 445 alin. (1) lit.
c), din Codul de procedura civila,

COMPLETUL, CU UNANIMITATE DE VOTURI,

Admite recursul declarat de Primaria satului Slobozia, raionul Stefan
Voda.

Caseaza integral decizia din 25 mai 2023 a Curtii de Apel Chisinau, n
cauza civila intentata la cererea de chemare in judecata depusa de Primaria
satului Slobozia, raionul Stefan Voda impotriva lui Serghei Hlevnoi cu
privire la 1ncasarea datoriei, dobanzii de intarziere si rezolutiunea
contractelor, cu trimiterea cauzei spre rejudecare in Curtea de Apel Centru,
in alt complet de judecata.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedinte Stela Procopciuc
Judecatori Oxana Parfeni

Diana Stanila
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