Republica Moldova
CURTEA CONSTITUTIONALA

DECIZIE
DE INADMISIBILITATE

a Sesizarii nr. 509/2016
privind exceptia de neconstitutionalitate a articolului 900 din Codul civil

(contractul de locatiune)

CHISINAU

29 aprilie 2016
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PRIVIND EXCEPTIA DE NECONSTITUTIONALITATE A
ARTICOLULUI 900 DIN CODUL CIVIL
(contractul de locatiune)

Curtea Constitutionald, statudnd in componenta:

DI Alexandru TANASE, presedinte,

DI Aurel BAIESU,

DI Igor DOLEA,

DI Victor POPA, judecatori,

cu participarea dnei Ludmila Chihai, grefier,

Avand in vedere sesizarea depusa la 25 aprilie 2016,
Inregistrata la aceeasi dati,

Examinand admisibilitatea sesizarii mentionate,
Avand in vedere actele si lucrarile dosarului,
Deliberand la 29 aprilie 2016 in camera de consiliu,

Pronunta urmatoarea decizie:

IN FAPT

1. La originea cauzei se afla exceptia de neconstitutionalitate a
articolului 900 din Codul civil, ridicata de Mihail Balan in dosarul civil
nr.2ra-503/16, aflat pe rolul Curtii Supreme de Justitie.

2. Sesizarea a fost depusa la Curtea Constitutionala la 25 aprilie 2016
de catre completul de judecatd din cadrul Curtii Supreme de Justitie
(Tatiana Vieru, Tamara Chisca-Doneva, Iuliana Oprea, Ion Druta, Oleg
Sternioald), in temeiul articolului 135 alin. (1) lit. a) si g) din Constitutie,
astfel cum a fost interpretat prin Hotararea Curtii Constitutionale nr.2 din
9 februarie 2016, precum si al Regulamentului privind procedura de
examinare a sesizarilor depuse la Curtea Constitutionala.

A. Circumstantele litigiului principal

3. La 19 februarie 2009 Mihail Balan a cumparat un lot de teren
pentru constructia casei de locuit particulare si la 20 februarie 2009 a
inregistrat dreptul de proprietate asupra lotului de teren la OCT Chisinau.

4. Lotul de teren cumparat de Mihail Balan este folosit de SRL ,,LAL”
pentru parcarea automobilelor, avand instalate pe el bunuri mobile care
creeaza obstacole in folosirea terenului de catre proprietar.

5. La 6 august 2014 Mihail Balan a depus cererea de chemare in
judecata impotriva SRL ,,LAL”, solicitand evacuarea bunurilor mobile si
inlaturarea obstacolelor in folosirea lotului de teren.

6. Prin hotararea din 20 decembrie 2014 a judecatoriei Ciocana, mun.
Chisinau, actiunea a fost respinsd ca neintemeiata. La 9 decembrie 2015
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Curtea de Apel Chisinau a admis apelul declarat de Mihail Balan, a casat
hotararea primei instante si a dispus evacuarea SRL ,,LAL” de pe lotul de
teren ce apartine lui Mihail Balan.

7. SRL ,,LAL” a declarat recurs. Prin incheierea Curtii Supreme de
Justitie din 10 martie 2016 a fost admis recursul declarat de SRL ,,LAL”.

8. La 18 aprilie 2016 Mihail Balan a solicitat ridicarea exceptiei de
neconstitutionalitate a articolului 900 din Codul civil.

9. Prin incheierea din 20 aprilie 2016, Curtea Suprema de Justitie a
suspendat procesul, a dispus ridicarea exceptiei de neconstitutionalitate si
transmiterea sesizarii Curtii Constitutionale pentru solutionare.

B. Legislatia pertinent:i

10. Prevederile relevante ale Constitutiei (republicata in M.O., 2016,
nr. 78, art. 140) sunt urmatoarele:
Articolul 46
Dreptul la proprietate privata si protectia acesteia

»(1) Dreptul la proprietate privata, precum si creantele asupra statului sunt
garantate.

(2) Nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauzd de utilitate publica,
stabilitd potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire.

(3) Averea dobandita licit nu poate fi confiscata. Caracterul licit al dobandirii se
prezuma.

(4) Bunurile destinate, folosite sau rezultate din infractiuni ori contraventii pot fi
confiscate numai in conditiile legii.

(5) Dreptul de proprietate privata obliga la respectarea sarcinilor privind protectia
mediului inconjurdtor si asigurarea bunei vecinatati, precum si la respectarea
celorlalte sarcini care, potrivit legii, revin proprietarului.

(6) Dreptul la mostenire a proprietatii private este garantat.”

Articolul 54
Restrangerea exercitiului unor drepturi sau al unor libertati

,(1) In Republica Moldova nu pot fi adoptate legi care ar suprima sau ar diminua
drepturile si libertatile fundamentale ale omului si cetateanului.

(2) Exercitiul drepturilor si libertatilor nu poate fi supus altor restrangeri decat
celor previzute de lege, care corespund normelor unanim recunoscute ale dreptului
international i sunt necesare in interesele securititii nationale, integritatii
teritoriale, bundstarii economice a tarii, ordinii publice, in scopul prevenirii
tulburdrilor in masa si infractiunilor, protejarii drepturilor, libertatilor si demnitatii
altor persoane, impiedicarii divulgérii informatiilor confidentiale sau garantarii
autoritatii si impartialitatii justitiei.
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(3) Prevederile alineatului (2) nu admit restrangerea drepturilor proclamate in
articolele 20-24.

(4) Restrangerea trebuie sa fie proportionald cu situatia care a determinat-o si nu
poate atinge existenta dreptului sau a libertatii.”

11. Prevederile relevante ale Codului civil al Republicii Moldova nr.
1107-XV din 6 iunie 2002 (M.O., 2002, nr. 82-86, art. 661) sunt
urmatoarele:

Articolul 875
Contractul de locatiune
,Prin contractul de locatiune, o parte (locator) se obligd sa dea celeilalte parti

(locatar) un bun determinat individual in folosintd temporara sau in folosinta si
posesiune temporara, iar aceasta se obliga sa plateasca chirie.”

Articolul 900
Efectele schimbarii proprietarului bunului inchiriat
,,Dacd bunul inchiriat, dupa ce a fost predat locatarului, este instrainat de locator
unui tert, acesta din urmd se subrogd locatorului in drepturile si obligatiile
decurgand din locatiune.”
Articolul 905
Rezilierea contractului de locatiune
,»(1) Rezilierea contractului de locatiune incheiat fara termen poate avea loc la

cererea oricarei parti cu un preaviz de 3 luni pentru imobile si de o lund pentru
bunurile mobile dacd in contract nu este prevazut altfel.

(2) Daca locuinta sau orice alta incapere destinatd pentru locuit se afla intr-o stare
ce creeaza un pericol real pentru sadnatate, locatarul poate rezilia contractul de
locatiune fara respectarea termenului de preaviz. Locatarul are acest drept si in
cazul in care, la incheierea contractului, stia despre pericol si nu a inaintat pretentii
in legatura cu acesta.

(3) Rezilierea contractului de locatiune are ca efect si rezilierea contractului de
sublocatiune daca in contractul de locatiune nu este prevazut altfel.”

Articolul 906
Rezilierea contractului din initiativa locatorului

,»(1) 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 culpd inrdutatirea starii bunului ori creeaza un
pericol real pentru o asemenea Inrautatire;

c¢) nu plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupa expirarea termenului de platd daca
in contract nu este prevazut altfel;

d) incheie un contract de sublocatiune fara acordul locatorului.
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(2) Legea sau contractul pot prevedea si alte motive de reziliere a contractului de
locatiune din initiativa locatorului.”

12. Prevederile relevante ale Protocolului nr.1 la Conventia Europeana
pentru Apararea Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale,
amendatd prin protocoalele aditionale (incheiatd la Roma la 4 noiembrie
1950 si ratificatd de Republica Moldova prin Hotararea Parlamentului nr.
1298-XI1II din 24 iulie 1997), sunt urmatoarele:

Articolul 1
Protectia proprietatii
,,Orice persoand fizicd sau juridicd are dreptul la respectarea bunurilor sale.
Nimeni nu poate fi lipsit de proprietatea sa decat pentru o cauza de utilitate publica

si In conditiile prevazute de lege si de principiile generale ale dreptului
international.

Dispozitiile precedente nu aduc atingere dreptului statelor de a adopta legile pe
care le considerd necesare pentru a reglementa folosinta bunurilor conform
interesului general sau pentru a asigura plata impozitelor ori a altor contributii, sau
a amenzilor.”

IN DREPT

A. Argumentele autorului exceptiei de neconstitutionalitate

13. Autorul exceptiei, Mihail Balan, sustine ca prevederile articolului
900 din Codul civil, potrivit carora cumparatorul unui bun inchiriat se
subrogd locatorului in drepturile si obligatiile decurgand din locatiune,
ingradesc dreptul lui de proprietate asupra lotului de teren detinut. Astfel,
norma contestata incalcd prevederile articolului 46 din Constitutie si
articolului 1 din Protocolul aditional nr.1 la Conventie.

B. Aprecierea Curtii

14. Examinand admisibilitatea sesizarii privind exceptia de
neconstitutionalitate, Curtea constata urmatoarele.

15. in temeiul articolului 135 alin.(1) lit. a) din Constitutie, articolului
4 alin.(1) lit. a) din Legea cu privire la Curtea Constitutionald si
articolului 4 alin.(1) lit. a) din Codul jurisdictiei constitutionale, Curtea
exercitd, la sesizare, controlul constitutionalitatii legilor.

16. Curtea constata ca sesizarea privind exceptia de
neconstitutionalitatea, fiind ridicata de Mihail Balan in dosarul nr.2ra-
503/16, aflat pe rolul Curtii Supreme de Justifie, este formulata de
subiectul abilitat cu acest drept, in temeiul articolului 135 alin. (1) lit. a)
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si g) din Constitutie, astfel cum a fost interpretat prin Hotararea Curtii
Constitutionale nr. 2 din 9 februarie 2016.

17. Curtea retine cd prerogativa de a solutiona exceptiile de
neconstitutionalitate, cu care a fost investita prin articolul 135 alin.(21) lit.
g) din Constitutie, presupune stabilirea corelatiei dintre normele
legislative si textul Constitutiei, {indnd cont de principiul suprematiei
acesteia si de pertinenta prevederilor contestate pentru solutionarea
litigiului principal 1n instantele de judecata.

18. Curtea retine cd obiect al exceptiei de neconstitutionalitate il
constituie prevederile articolului 900 din Codul civil, care reglementeaza
efectele schimbarii proprietarului bunului inchiriat, si anume ,,daca bunul
inchiriat, dupa ce a fost predat locatarului, este instrdinat de locator
unui terf, acesta din urma se subroga locatorului in drepturile si
obligatiile decurgdand din locatiune”.

19. n acest sens, Curtea subliniaza ci, potrivit articolului 24 alin. (2)
din Legea cu privire la Curtea Constitutionala si articolului 39 din Codul
jurisdictiei constitutionale, sesizarea trebuie sd fie motivata si sd cuprinda
obiectul si Imprejurarile pe care subiectul 1si intemeiaza cerintele.

20. Analizdnd exceptia de neconstitutionalitate prin raportare la
argumentele prezentate, Curtea observa cd autorul exceptiei sustine ca
prin subrogarea noului locator in drepturile si obligatiile ce decurg din
contractul de locatiune incheiat de proprietarul anterior al bunului se
incalca dreptul de proprietate al primului, garantat de articolul 46 din
Constitutie.

21. Curtea constatd ca autorul exceptiei doar a mentionat cad norma
contestatda incalca dreptul la proprietate, fara a prezenta argumente
concludente in sustinerea acestui fapt.

22. Curtea noteaza ca articolul 46 din Legea Suprema garanteaza
dreptul la proprietatea privatd si protectia acesteia. Prin continutul sdu,
acest drept exclude posibilitatea Ingradirii, prin utilizarea parghiilor
economice §i sociale, precum si obliga terfele persoane sa se abtina de la
orice actiune care ar aduce atingere acestui drept.

23. In respectiva succesiune logici, Curtea observd ci art.315 din
Codul civil statueaza ca proprietarul are dreptul de posesiune, folosinta si
de dispozitie asupra bunurilor sale si exercitd acest drept 1n mod exclusiv,
in nume si interes propriu, fara interventia altor persoane.

24. Totodata, Curtea retine, cadrul juridic al protectiei dreptului de
proprietate este determinat si de limitarea acesteia, sarcina care, potrivit
art.46 din Constitutie, este de competenta legislativului.

25. Subsecvent, potrivit articolului 72 alin.(3) lit. i) din Constitutie,
Parlamentul adoptd legi organice prin care se reglementeaza regimul
juridic general al proprietatii si al mostenirii. Astfel, Parlamentul a fost


lex:LPLP19940729CONST
lex:LPLP200206061107d
lex:LPLP19940729CONST
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investit cu competenta de a stabili statutul juridic al participantilor la
circuitul civil, temeiurile aparitiei dreptului de proprietate si modul de
exercitare a acestuia.

26. Supunand examindrii preliminare datele referitoare la obiectul
exceptiei de neconstitutionalitate, Curtea observa ca argumentele
invocate de autor tin de limitarea prerogativei de exercitare a dreptului de
proprietate privata, prevazuta la articolul 46 alin.(5) din Constitutie.

27. In context, Curtea atestd cd prevederea constitutionala referitoare
la limitarea dreptului de proprietate in scopul respectarii unor sarcini care
revin proprietarului potrivit legii au dobandit o nuantare organicd in
Codul civil.

28. Curtea mentioneaza ca domeniul vizat de obiectul exceptiei de
neconstitutionalitate tine de relatiile civile contractuale, In special de
obligatia tertului care a devenit proprietarul bunului inchiriat de a se
subroga locatorului in drepturi si obligatii ce decurg din locatiune.

29. Astfel, Curtea retine ca legiuitorul, in capitolul VIII din Codul
civil, intitulat ,,Locatiunea”, a reglementat incheierea contractului de
locatiune, drepturile si obligatiile partilor, modul de incetare, prelungire
si reziliere a contractului.

30. in contextul celor invocate, Curtea releva ci, in argumentarea
criticii sale, autorul sesizarii face abstractic de dispozitiile legale
existente. Potrivit acestor dispozitii, legiuitorul a stabilit cadrul juridic
pentru exercitarea dreptului de proprietate in cazul incheierii unui
contract de locatiune, in asa fel Incat sa nu vina in coliziune cu interesele
generale sau cu interesele particulare legitime ale altor subiecte de drept,
instituind solutii juridice echitabile.

31. Totodata, Curtea retine ca sesizarea abordeaza in esenta situatii de
fapt cu caracter litigios. Or, Curtea nu este competenta a analiza aplicarea
unei dispozitii legale unei situatii concrete.

32. La fel, Curtea mentioneaza cd solutionarea litigiilor concrete intre
persoane concrete este atributia exclusivd a instantelor judecétoresti,
acestea fiind si singurele in masurd sa cuantifice in concreto efectele
aplicarii normei la situatia de fapt dedusa instantei.

33. Curtea releva cd este de competenta instantei de judecatd de a
stabili daca pentru fiecare caz in parte sunt respectate dispozitiile legale
privind limita de exercitare a dreptului de proprietate.

34. In temeiul celor expuse supra, Curtea retine ci, in lipsa
argumentarii incidentei normelor constitufionale invocate asupra
prevederilor contestate, sesizarea este nefondatd, nefiind admisibila
pentru examinare 1n fond.
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Din aceste motive, in temeiul articolelor 26 alin.(1) si 31 din Legea cu
privire la Curtea Constitutionald, articolelor 61 alin.(1) si 64 din Codul
jurisdictiei constitutionale si pct.28 lit. d) din Regulamentul privind
procedura de examinare a sesizarilor depuse la Curtea Constitutionala,
Curtea Constitutionala

DECIDE:

1. Se declara inadmisibila sesizarea privind exceptia de
neconstitutionalitate a articolului 900 din Codul civil, ridicata de Mihail
Balan in dosarul nr. 2ra-503/16, aflat pe rolul Curtii Supreme de Justitie.

2. Prezenta decizie este definitiva, nu poate fi supusa nici unei cai de
atac, intrd 1n vigoare la data adoptarii si se publica In Monitorul Oficial al
Republicii Moldova.

Presedinte Alexandru TANASE

Chisindu, 29 aprilie 2016
DCC nr.29
Dosarul nr. 509/2016



