Dosar nr. 2ra-1423/14
Instanta de fond: Judecatoria Centru, mun. Chisindu
Judecator: St. Nita
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu
Judecatori: N. Cernat
A. Pahopol
A. Gavrilita

Republica Moldova

Curtea Suprema de Justitie
DECI ZIE

24 decembrie 2014 mun. Chisinau

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Nicolae Clima

Judecatorii: Tatiana Vieru, lon Corolevschi,
Oleg Sternioala si Svetlana Novac

Examinind recursul declarat de catre Societatea pe Actiuni ,,Novitas” Societate
Comerciala,

in cauza civila la actiunea inaintata de Societatea pe Actiuni ,,Novitas” Societate
Comerciald impotriva Consiliului si Primariei mun. Chisinau, Intreprinderii Municipale
de Gestionare a Fondului Locativ nr.8 din mun.Chisinau si Peru-Balan Aurelia,
intervenient accesoriu Grajdan Oleg privind anularea actului administrativ si declararea
nulitdtii actelor juridice civile,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 17 iunie 2014, prin care a fost respins
apelul declarat de avocatul Caldiba Vitalie in interesele Societdtii pe Actiuni ,,Novitas”
Societate Comerciald si mentinuta hotararea Judecatoriei Centru mun. Chigindu din 07
martie 2014, prin care actiunea a fost respinsa,

A CONSTATAT:

La 05 februarie 2012 reclamantul SA ,,Novitas” s-a adresat 1n judecata cu actiune
impotriva Consiliului si Primariei mun. Chisiniu, IMGFL nr.8 si Peru-Balan Aurelia,
intervenient accesoriu Grajdan Oleg, prin care a solicitat anularea deciziei Consiliului
mun. Chisindu nr.5/41-2 din 17.09.2012, declararea nulitatii contractului de locatiune
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nr.10/22 din 08.12.2004, incheiat intre IMGFL nr.8 si Peru-Balan Aurelia si declararea
nulitatii contractului de locatiune nr.3/12/023 din 26.10.2012, incheiat intre Primaria
mun. Chisinau si Peru-Balan Aurelia.

In motivarea actiunii, reclamantul a indicat ca la 24.10.2011 a solicitat Primariei
mun. Chisinau acordarea in arenda, pe un termen de 5-10 ani a spatiului liber de orice
sarcini sau grevari, situat la nivelul subsolului imobilului nr.55 din str. A. Sciusev, mun.
Chisinau, invocand ca temei faptul ca aceasta societate este proprietarul incaperilor de la
etajul intii al imobilului sus-mentionat si au prezentat tot setul de documente, care
confirmad legalitatea cerintelor privind acordarea in arenda a spatiului solicitat.

Avand in vedere situatia deplorabila a subsolului, solicitantul s-a angajat sa
reamenajeze §i sa Intretind spatiul solicitat in conformitate cu normele comunal-locative
in vigoare, actiuni care au fost deja realizate din contul acestei societati.

La 08.12.2011 Directia Generala Economie, Reforme si Relatii Patrimoniale a emis
cerinta nr.02-08/1233, prin care a obligat reclamantul sa prezinte acordurile autentificate
notarial ale vecinilor. Aceastda cerintd a fost tratata ca ilegala si neintemeiatd si a fost
contestatd in instanta de contencios administrativ.

A mai mentionat, ca pe parcursul examinarii cererii depuse de SA ,Novitas" SC,
functionarii Primariei mun. Chisindu si a IMGFL-8 au perfectat documentele necesare
pentru atribuirea in arenda a subsolului din str. A. Sciusev nr.55 mun. Chisinau, fara a
mentiona despre existenta unor grevari a subsolului dat si fara a invoca ocuparea
spatiului solicitat de catre altd persoana fizica sau juridica sau a face referintd la existenta
unor contracte de locatiune valabile.

Ulterior, reclamantul a aflat intimplator ca la acest subsol mai pretinde si Peru-Balan
Aurelia, afirmand ca ar fi detinut un contract de locatiune nr.10/22 din 08.12.2004,
semnat cu seful IMGFL-8, Petcu Ion, contract care, in viziunea reclamantului poate
contine semne de falsificare, deoarece conform legislatiei in vigoare contractul de
locatiune a bunurilor-proprietate publicd municipald urmeaza sa fie incheiat doar de catre
Primarul mun. Chisindu §i doar in baza unei Decizii a Consiliului municipal Chisinau,
urmand a fi ulterior inregistrat in Registrul bunurilor imobile la OCT Chisinau.

De asemenea, a invocat precum ca trezeste dubii s1 semnatura lui Mazur Remus,
depusa pe declaratia din 29.09.2010, autentificatd de catre notarul public Pancova Nelli,
prin care acesta a dat acordul la transmiterea in locatiune lui Peru-Balan Aurelia
incaperilor nominalizate. Reclamantul a mentionat cd din considerentele Sus-mentionate
a solicitat declararea nulitatii acestui contract, care in opinia lui contravine legii.

Prin hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 07 martie 2014, actiunea a fost
respinsa.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 17 iunie 2014, a fost respins apelul declarat
de avocatul Caldiba Vitalie in interesele SA ,Novitas” SC, fiind mentinuta hotararea
primei instante din 07 martie 2014.

Invocind ilegalitatea acestei decizii la data de 15 septembrie 2014, SA , Novitas” a
depus cerere de recurs, solicitind admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel
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si a hotdririi primei instante, cu pronuntarea unei noi hotériri de remitere a pricinii spre
rejudecare.

In motivarea recursului, SA , Novitas” a indicat ca, decizia instantei de apel a fost
adoptata cu aplicarea eronatd a normelor de drept material si cu incalcarea normelor de
drept procedural.

Totodata, mai invoca recurenta cd, instanta de apel nu a constatat si elucidat toate
circumstantele care au importanta pentru justa solutionare a litigiului.

Din actele pricinii rezultad cu certitudine cd copia deciziei instantei de apel a fost
expediata 1n adresa partilor la data de 07 iulie 2014 iar recursul a fost depus la data de 15
septembrie 2014.

Avind in vedere faptul ca, la materialele cauzei nu sunt anexate probe confirmative
ce ar certifica data receptionarii de catre recurent a copiei deciziei motivate, prin prisma
art. 434 CPC, instanta de recurs considera ca recursul a fost declarat in termen.

in conformitate cu art. 439 al. (2) CPC, dupa parvenirea dosarului, un complet din 3
judecatori decide asupra admisibilitdtii recursului, dispune expedierea copiei de pe recurs
intimatului, cu instiintarea despre necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o
luna de la data primirii acesteia.

In cazul neprezentirii referintei in termenul stabilit, admisibilitatea recursului se
va decide 1n lipsa acesteia.

La data de 29 septembrie 2014, Curtea Suprema de Justitic a expediat in adresa
Consiliului i Primariet mun. Chisindu copia cererii de recurs, cu instiintarea
concomitentd a acestora despre necesitatea depunerii referintei.

La data de 08 octombrie 2014, reprezentantul in bazd de procurd a Consiliului
mun. Chisindu, a depus referinta la cererea de recurs depusd de catre SA ,,Novitas” SC,
solicitind respingerea acestuia ca fiind inadmisibil.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineazd fara instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie, considera recursul declarat de SA
,Novitas” SC neintemeiat si care urmeaza a fi respins.

In favoarea concluziei enuntate se invocd urmatoarele argumente.

In conformitate cu prevederile art. 445 alin. (1) lit. a) CPC, instanta de recurs, dupa
ce judecd recursul este in drept sa respinga recursul §i sd8 mentind decizia instantei de
apel.

Din materialele cauzei rezulta cu certitudine cd, seful IMGFL nr. 8, Petcu Ion si
Balan-Peru Aurelia la data de 08 decembrie 2004 au incheiat contractul de locatiune nr.
10/22 1n baza deciziei Consiliului mun. Chisinau nr. 4/11 din 26.09.2003, conform careia
locatorul a dat in chirie subsolul (incaperile nr. 30,30a) cu suprafata de 274,2m? situate
pe adresa mun. Chisinau, str. A. Sciusev nr. 55, pentru amplasarea depozitului.

Tot din materialele cauzei s-a constat ca, contractul a fost semnat de catre seful
IMGFL nr. 8, intrucit acesta detinea la moment competenti ce rezulta din statutul
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intreprinderii Municipale de Gestionare a Fondului Locativ nr. 8, aprobat prin decizia
Primariei mun. Chisinau nr. 18/26 din 08 mai 1997.

Fiind investitd cu examinarea pricinii in fond, prima instanta a respins integral
actiunea inaintata de catre SA ,,Novitas” SC.

Prin decizia Curtii de Apel Chiginau din 17 iunie 2014, apelul depus de catre SA
,Novitas” SC a fost respins, hotarirea primei instante a fost mentinuta.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie analizind situatia de fapt din prezenta spetd, in raport cu probele anexate la dosar,
considera oportun de a reitera prevederile art. 904 al. (1), Codul Civil RM care
mentioneaza cert cd, daca raporturile contractuale continud in mod tacit dupa expirarea
contractului de locatiune, acesta se considera prelungit pe un termen nedeterminat.

Totodata, completul Colegiului civil comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie constata ca atit instanta de apel cit si instanta de fond corect au
stabilit ca cerintele reclamantului-recurent cu privire la declararea nulitatii acestui act
juridic civil sunt neintemeiate si care nu pot fi admise si retinute, or, contractul de
locatiune nr. 10/22 din 08.12.2004 incheiat intre IMGFL nr. 8 si Balan-Peru Aurelia a
fost incheiat fara anumite Incalcari prevazute expres de lege.

Mai mult de cit atit, instanta de recurs constatd ca la expirarea contractului de
locatiune, locatarul are dreptul prioritar la incheierea contractului pe un nou termen de
prelungire, asta in cazul in care acesta si-a onorat cu bund-credintd obligatiunile
contractuale stabilite de locator.

In aceastd ordine de idei, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie constatd ca atit instanta de fond cit si instanta
de apel, corect si intemeiat au conchis ca Aurelia Balan-Peru la incheierea contractului de
locatiune in raport cu alti solicitanti avea dreptul prioritar, iar Consiliul mun. Chisinau a
confirmat dreptul contestat prin deciderea reincheierii contractului de locatiune in raport
cu fostul locatar.

Concomitent, instanta de recurs, retine faptul ca Balan — Peru Aurelia la data de
16.12.2012 a depus o cerere la Directia Generala-Economie, Reforme si Relatii
Patrimoniale, iar prin decizia nr. 5/41-2 din 17.02.2012, Consiliul mun. Chisinau a dispus
reincheierea contractului de locatiune a unor incaperi din str. A. Sciusev nr. 55, lit. A cu
Aurelia Balan —Peru. Astfel, acesteia i s-a dat in locatiune pe un termen de 3 ani incaperi
cu o altd destinatie de cit cea locativa cu suprafata totald de 274,2 m* din str. A. Sciusev
nr. 55, lit. A, in vederea amplasarii unui depozit.

Prin urmare, Colegiul judiciar mentioneaza faptul ca, aceasta decizie a servit ca
baza la incheierea contractului de locatiune nr. 3/12/023 din data de 26 octombrie 2012
intre Consiliul mun. Chisinau si Balan — Peru Aurelia pe un termen de 3 ani, la caz
termenul limitd este 25 octombrie 2015, or, in conformitate cu art. 315 al. (1) Codul
Civil, este cert reglementat ca proprietarul are drept de posesiune, de folosintd si de
dispozitie asupra bunului.



In conformitate cu art. 9 al. (1) al Legii nr. 121-XVI din 04 mai 2007 cu privire la
administrarea i deetatizarea proprietatii publice, imputernicirile de proprietar al
patrimoniului unitatii administrativ-teritoriale sint exercitate de consiliul local in numele
unitatii administrativ-teritoriale. Prin urmare, si incaperile cu statut locativ situate in
subsolul blocului locativ din str. A. Sciusev nr. 55 lit.A, mun. Chisindu asupra carora
pretinde si recurentul cu scopul de ale lua in locatiune, constituie o proprietate publica a
mun. Chisinau.

Mai mult de cit atit, prin prisma prevederilor legale sus-enuntate, dreptul de
proprietate constituie un drept subiectiv care conferd titularului ce il detine puterea
proprie de a decide asupra posesiei, folosintei si dispozitiei bunurilor, in limitele stabilite
de lege. La caz dreptul de a decide apartine in totalmente Consiliului mun. Chiginau.

In conformitate cu art. 904 al. (2) CC RM, (2) La expirarea contractului de
locatiune, locatarul are dreptul prioritar la incheierea contractului pe un nou termen daca:
a) si-a onorat anterior obligatiile contractuale; b) bunul se da in locatiune pe un nou
termen; c) este de acord cu noile conditii contractuale stabilite de locator.

Fata de cele ce preced, instanta de recur retine cu certitudine cd la etapa examinarii
cererii reclamantului-recurent cu privire la transmiterea in locatiune a subsolului de pe
adresa sus-indicata, se adresase cu cerere catre Consiliul mun. Chisinau si Balan — Peru
Aurelia, care la moment deja detine dreptul preferential, iar prin prisma art. 904 al. (2)
CCRM, i-a fost asigurat acest drept cu privire la prelungirea relatiilor contractuale.

lar in conformitate cu art. 26, al. (1), lit. a), lit. b) st lit. ¢) din Legea contenciosului
administrativ, actul administrativ contestat poate fi anulat, in tot sau in parte, in cazul in
care: este ilegal 1n fond ca fiind emis contrar prevederilor legii; este ilegal ca fiind emis
cu incalcarea competentei; este ilegal ca fiind emis cu incélcarea procedurii stabilite.

In aceastd ordine de idei, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie, mentioneaza ca argumentele inaintate de
catre recurent nu sint suficient de probate iar in coraborare cu norma legald sus-indicata
nu exista nici un temei ce ar putea servi ca motiv de anulare a actelor contestate, dat fiind
faptul cd acestea nu se Incadreaza in prevederile normei sus-mtionate.

Prin urmare, avind 1n vedere cele sus-mentionate, completul Colegiului civil,
comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie constata cd instanta
de apel corect sa expus asupra contractului de locatiune nr. 3/12/023 din 26.10.2012,
care a fost incheiat in baza unei decizii legale a Consiliului mun. Chiginau nr. 5/41-2 din
17.09.2012 cu privire la prelungirea contractului de locatiune si reincheierea acestuia.

Mai mult de cit atit, instanta de recurs considera ca actul emis de catre Consiliul
mun. Chisindu este perfect legal, iar pretentiile cu privire la declararea nulitdtii acestuia
corect au fost respinse ca fiind neintemeiate atit de catre prima instanta cit si de instanta
de apel.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca, decizia instantei de apel
si hotarirea primei instante sunt legale, iar argumentele invocate de catre recurent sunt
neintemeiate, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
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Supreme de Justitie, ajunge la concluzia de a respinge recursul declarat de SC ,,Novitas”
SA si de a mentine decizia instantei de apel si hotarirea primei instante.
in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. 8) CPC Colegiul Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,
DECIDE:

Se respinge recursul declarat de Societatea pe Actiuni ,,Novitas” Societate
Comerciald, se mentine decizia Curtii de Apel Chisindu din data de 17 iunie 2014 si
hotrirea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din data de 07 martie 2014, in cauza civila la
actiunea Tnaintatd de Societatea pe Actiuni ,,Novitas” Societate Comerciald impotriva
Consiliului si Primiriei mun. Chisindu, Intreprinderii Municipale de Gestionare a
Fondului Locativ nr.8 din mun. Chisinau si Peru-Balan Aurelia, intervenient accesoriu
Grajdan Oleg, privind anularea actului administrativ si declararea nulitatii actelor juridice
civile.

Decizia este irevocabild din momentul emiterii.

Presedinte sedintei, judecatorul Nicolae Clima

Judecatorii Tatiana Vieru
lon Corolevschi
Oleg Sternioala

Svetlana Novac



