prima instantd: M. Diaconu nr. 2ra-541/15
instanta de apel: V. Pruteanu, I. Cimpoi, A. Minciuna

DECIZIE
08 aprilie 2015 mun. Chisinau
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:

Presedintele,
judecatorul: Nicolae Clima,
Judecatorii: Valeriu Doaga, Ala Cobaneanu

Nadejda Toma si Sveatoslav Moldovan

examinand recursul declarat de compania de leasing ,,Locuinta accesibild”
societate cu raspundere limitatd, in pricina civila la cererea de chemare in judecata depusa
de Tonco Domnica impotriva lui Vladimirov Alexandr, Vladimirov Liudmila si compania
de leasing ,,Locuinta accesibild” societate cu raspundere limitatd cu privire la declararea
nulitatii contractelor, anularea inscrierii in Registrul bunurilor imobile, anularea actului de
primire-predare, aducerea partilor la pozitia inifiald si compensarea cheltuielilor de
judecata, impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 29 octombrie 2014, prin care s-a
respins apelul declarat de compania de leasing ,,Locuinta accesibila” societate cu
raspundere limitatd si s-a mentinut hotararea Judecatoriei Buiucani mun. Chisinau din 24
decembrie 2013, prin care actiunea a fost admisa

constata

La 08 februarie 2012 Tonco Domnica a depus cerere de chemare in judecata
impotriva lui Vladimirov Alexandr si Vladimirov Liudmila cu privire la declararea
nulitatii contractului de véanzare-cumparare, anularea inscrierii in Registrul bunurilor
imobile, aducerea partilor la pozitia initiala si compensarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea cererii de chemare in judecati Tonco Domnica a indicat ci la
rugamintea lui Vladimirov Alexandr, cu care era in relatii de prietenie, la 17 august 2011
a incheiat un contract in privinta apartamentului sau, necunoscand ca este un contract de
vanzare-cumparare, deoarece nu a primit banii pentru apartament nici la incheierea
contractului, nici dupa.

Paratul i-a explicat cd au incheiat un contract de leasing si cd acest contract
presupune transmiterea imobilului in folosintd unei companii, in schimbul achitarii unei
sume.

A insistat sd incheie un contract cu Vladimirov Alexandr, prin care acesta sd se
oblige sa ii restituie apartamentul, insa ultimul a refuzat.

Considera ca contractul incheiat la 17 august 2011 urmeaza a fi declarat nul in
temeiul art. 221 si 228 Codul civil, deoarece paratul a dus-o in eroare si prin viclenie a
determinat-o sa incheie contractul de vanzare-cumparare.

Cere Tonco Domnica declararea nulitatii contractului nr. 6798 din 17 august 2011
de vanzare-cumparare a apartamentului nr. 15, strada Alba-Iulia, 14 mun. Chisinau,
numarul cadastral 0100514.130.01.015, incheiat cu Vladimirov Alexandr la 17 august
2011, anularea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate asupra
apartamentului nr. 15, strada Alba-Iulia, 14 mun. Chisindau dupa Vladimirov Alexandr si
Vladimirov Ludmila cu revenirea partilor la pozitia initiala si compensarea cheltuielilor
de judecata (f.d. 3-5),



La 12 septembrie 2012 Tonco Domnica a depus cerere de chemare in judecata
suplimentara Tmpotriva lui Vladimirov Alexandr, Vladimirov Liudmila si compania de
leasing ,,Locuinta accesibild” societate cu raspundere limitata solicitind declararea
nulitatii contractului de vanzare-cumparare a apartamentului nr. 15, strada Alba-lulia, 14
mun. Chisindu, numarul cadastral 0100514.130.01.015, incheiat cu Vladimirov Alexandr
la 17 august 2011; declararea nulitatii contractului de leasing incheiat intre compania de
leasing ,,Locuinta accesibild” societate cu raspundere limitatd si Vladimirov Alexandr la
19 august 2011; declararea nulitatii actului de predare-primire a apartamentului nr. 15,
strada Alba-Iulia, 14 mun. Chisinau, numarul cadastral 0100514.130.01.015, incheiat intre
compania de leasing ,,Locuinta accesibild” societate cu raspundere limitatd si Vladimirov
Alexandr la 19 august 2011; aducerea partilor la pozifia initiald prin anularea Inscrierii
privind dreptul de proprietate a companiei de leasing ,,Locuinta accesibild” societate cu
raspundere limitatd asupra apartamentului nr. 15, strada Alba-Iulia, 14 mun. Chisinau,
numarul cadastral 0100514.130.01.015 in Registrul bunurilor imobile in temeiul
contractului de leasing din 19 august 2011.

In motivarea cererii de chemare in judecati suplimentara Tonco Domnica a indicat
ca la 19 august 2011 Vladimirov Alexandr a incheiat cu compania de leasing ,,Locuinta
accesibild” societate cu raspundere limitatd contract de leasing, prin care primul a
transmis apartamentul sau in schimbul achitarii sumei de 10 000 Euro pe termen de 20 ani
(f.d. 25-27).

Prin hotararea Judecatoriei Buiucani mun. Chisinau din 24 decembrie 2013 s-a
admis actiunea Domnicai Tonco.

S-a declarat nul contractul vanzare-cumparare a apartamentului nr. 15, strada Alba-
Iulia, 14 mun. Chisindu, numarul cadastral 0100514.130.01.015, incheiat intre Tonco
Domnica si Vladimirov Alexandr la 17 august 2011 si contractul incheiat intre compania
de leasing ,,Locuinta accesibild” societate cu raspundere limitatd si Vladimirov Alexandr
la 19 august 2011.

S-a declarat nul actul de predare-primire a apartamentului nr. 15 strada Alba lulia
14, mun. Chisinau.

S-au Intors partile la pozitia initiald prin anularea Inscrierii privind dreptul de
proprietate a companiei de leasing ,,Locuinta accesibild” societate cu raspundere limitata
asupra apartamentului nr. 15, strada Alba-Tulia, 14 mun. Chisinau, numarul cadastral
0100514.130.01.015 in Registrul bunurilor imobile in temeiul contractului de vanzare-
cumparare din 17 august 2011 si contractului de leasing din 19 august 2011 (f.d. 111, 114-
117).

La 13 ianuarie 2014 compania de leasing ,,Locuinta accesibila” societate cu
raspundere limitatd a depus apel nemotivat impotriva hotararii Judecatoriei Buiucani mun.
Chisinau din 24 decembrie 2013, iar ulterior apel motivat impotriva aceleiasi hotarari (f.d.
120-121; 134-136).

La 23 ianuarie 2014 Vladimirov Alexandr si Vladimirov Liudmila au declarat apel
nemotivat Tmpotriva hotararii Judecatoriei Buiucani mun. Chisindu din 24 decembrie
2013 (f.d. 121).

Prin incheierea din 23 aprilie 2014 nu s-a dat curs cererii de apel declarate de
Vladimirov Alexandr si Vladimirov Liudmila; s-a comunicat apelantilor despre
necesitatea prezentdrii dovezii de platd a taxei de stat si apelului motivat pana la 11 iunie
2014 si s-a explicat ca daca nu vor lichida neajunsurile mentionate §i nu vor prezenta
dovada de plata a taxei de stat si apelul motivat in termenul acordat, cererea de apel nu va
fi considerata depusa si va fi restituita (f.d. 183).

Prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din 29 octombrie 2014 s-a restituit apelul
declarat de Vladimirov Alexandr si Vladimirov Liudmila (f.d. 181a).



Curtea de Apel Chisinau prin decizia din 29 octombrie 2014 a respins apelul
declarat de compania de leasing ,,Locuinta accesibilda” societate cu raspundere limitata si a
mentinut hotararea Judecatoriei Buiucani mun. Chisindu din 24 decembrie 2013 (f,d, 178-
181).

La 24 decembrie 2014 compania de leasing ,,Locuinta accesibila” societate cu
raspundere limitatd a declarat recurs mpotriva deciziei Curtii de Apel Chisindau din 29
octombrie 2014, solicitand admiterea acestuia, casarea ambelor hotarari judecatoresti si
emiterea unei noi hotarari de respingere a actiunii.

In motivarea cererii de recurs compania de leasing ,,Locuinta accesibila” societate
cu raspundere limitatd a indicat ca este cumparator de buna-credintd a apartamentului nr.
15, strada Alba-Iulia, 14 mun. Chisinau.

Contractul de vanzare-cumparare a imobilului a fost autentificat notarial si
inregistrat in Registrul bunurilor imobile, iar Vladimirov Alexandr achita ratele de leasing
regulat.

Instantele de judecata eronat au admis proba cu martorii.

La 30 decembrie 2014 compania de leasing ,,Locuinta accesibila” societate cu
raspundere limitatd a declarat recurs suplimentar solicitind admiterea acestuia, casarea
ambelor hotarari judecatoresti, emiterea unei noi hotdrari de respingere a actiunii si
compensarea cheltuielilor de judecata in marime de 9 546,09 lei, inclusiv taxa de stat
achitatda la depunerea cererii de apel In marime de 3 668,31 lei, la depunerea cererii de
recurs in marime de 2 877,78 lei si cheltuieli de asistenta juridica in marime de 3 000 lei.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) Codul de proceduri civild, dupa parvenirea
dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii recursului, dispune
expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiinfarea despre necesitatea depunerii
obligatorii a referintei timp de o luni de la data primirii acesteia. In cazul neprezentrii
referintei in termenul stabilit, admisibilitatea recursului se decide in lipsa acesteia.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie prin incheierea din 18 martie 2015 a considerat recursul admisibil,
fara a prejudicia fondul.

In conformitate cu art. 441 si art. 442 alin. (1) Codul de procedur civild, in cazul
in care recursul este considerat admisibil, un complet din 5 judecétori examineaza fondul
recursului, verificand 1n limitele invocate in recurs si in baza referintei depuse de catre
intimat, legalitatea hotararii atacate, fara a administra noi probe.

In conformitate cu art. 444 Codul de proceduri civila, recursul se examineazi fara
ingtiintarea participantilor la proces.

Verificand argumentele invocate de compania de leasing ,,Locuinta accesibila”
societate cu raspundere limitatd in cererea de recurs pe baza materialelor din dosar,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
considera ca recursul este depus in termen, neintemeiat care urmeaza a fi respins cu
mentinerea hotararilor judecatoresti din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) Codul de proceduri civild, recursul se declara
in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Curtea de Apel Chisinau a expediat in adresa partilor copia deciziei din 29
octombrie 2014 la 11 noiembrie 2014 (f.d. 182).

Prin urmare, recursul declarat de compania de leasing ,,Locuinta accesibila”
societate cu raspundere limitata la 24 decembrie 2014 este depus in termen.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) Codul de proceduri civila, instanta, dupa
ce judeca recursul, este in drept sa respingd recursul si sd mengind decizia instantei de apel
si hotdrarea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.



Din actele pricinii rezultd cd la 17 august 2011 Tonco Domnica si Vladimirov
Alexandr au incheiat contract de vanzare-cumparare a apartamentului nr. 15, strada Alba-
Iulia, 14, mun. Chisinau, fiind inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial Chisindu in aceeasi
zi (.d.8-9).

La 19 august 2011 Vladimirov Alexandr si Vladimirov Liudmila au incheiat cu
compania de leasing ,,Locuintd accesibild” societate cu raspundere limitatd contract de
leasing in privinta apartamentului nr. 15, strada Alba-lulia, 14, mun. Chisinau, prin care
Vladimirov Alexandr a primit suma de 10 000 Euro pana la 19 august 2031 (f.d. 29-32).

La 19 august 2011 Vladimirov Alexandr si compania de leasing ,,Locuinta
accesibila” societate cu raspundere limitata au intocmit act de primire-predare a
apartamentului nr. 15, strada Alba-Iulia,14, mun. Chisinau (f.d. 34).

Tonco Domnica a depus prezenta cerere de chemare in judecatd, iar instantele
judecatoresti au emis hotararile mentionate.

Judecand pricina in ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca instantele judecatoresti au
aplicat si interpretat corect normele de drept material si procedural.

Conform art. 221 alin. (1) Codul civil, actul juridic incheiat fard intentia de a
produce efecte juridice (actul juridic fictiv) este nul.

Din sensul acestei norme de drept rezulta ca actul juridic incheiat fara intentia de a
produce efecte juridice este lovit de nulitate absoluta, doar in cazul in care lipseste unul
din elementele definitorii ale actului juridic consfintit in art. 195 Codul civil- intentia de a
da nastere, modifica, sau stinge drepturi si obligatii civile. Manifestarea de vointa in cazul
actului juridic fictiv este falsa si are ca scop inducerea in eroare a altor persoane, creand
aparenta existentei actului juridic 1n realitate, insa in spetd, cum a fost mentionat.

In conformitate cu art. 123 alin. (6) Codul de proceduri civila, faptele invocate de
una din parti nu trebuie dovedite in masura in care cealalta parte nu le-a negat.

Tonco Domnica sustine ca locuieste in apartamentul litigios pana in prezent.

Martorul Grigerova Tatiana, audiat in sedinta de judecata a comunicat ca
Vladimirov Alexandr a incheiat cu Tonco Domnica intelegere verbala conform careia
apartamentul este al ultimei, ca contractul de leasing va fi fictiv si ca Tonco Domnica nu
avea intentia de a instraina apartamentul(f.d. 107-108).

Ca Tonco Domnica nu avea intentia de a instrdina apartamentul litigios a declarat
in sedinta de judecata si martorul Coceatcova Irina (f.d. 109-110).

Martorul Coceatcova Irina a mai invocat ca a intocmit un proiect al intelegerii
dintre Tonco Domnica si Vladimirov Alexamdr, pe care ultimul a refuzat sa-l semneze.

De altfel, martorul Grigerova Tatiana a comunicat cd Vladimirov Alexandr
inchiriaza spatiu locativ pentru a trai pana in prezent (f.d. 107).

Prin urmare, intentia Domnicai Tonco si a lui Vladimirov Alexandr la incheierea
contractului de vanzare-cumparare nu a fost reala - a vanzatorului de a vinde imobilul si a
cumparatorului de a intra 1n posesia apartamentului, contractul de vanzare-cumparare din
17 august 2011 fiind incheiat cu scopul asigurarii contractului de leasing din 19 august
2011.

Or, actele juridice fictive si cele simulate au menirea sa creeze o aparentd juridica
pentru terti si implicd o neconcordanta intre vointa reald si voinfa declaratd, aceasta
neconcordanta avand ca scop inducerea in eroare a tertilor.

Asadar, incheierea contractului nu a avut scop producerea efectelor juridice
caracteristice contractului de vanzare-cumparare si lipsa intentiei de a da nastere, a
modifica sau a stinge drepturi si obligatii civile atrage nulitatea absoluta a acestuia.

Tonco Domnica locuieste in apartamentul in litigiu si achita serviciile comunale pe
acest apartament si dupa incheierea contractului de vanzare-cumparare (f.d. 71-80).



In referinta depusd compania de leasing ,,Locuinta accesibild” societate cu
raspundere limitatd a comunicat ca in vara anului 2011 Tonco Domnica si Alexandrov
Vladimir s-au adresat cu cerere cu scopul de a obtine resurse financiare prin intermediul
contractarii unui leasing financiar, pe care a respins-O0 din motivul neclaritafii relatiei
dintre acestia (f.d. 39).

Cunoscand ca proprietarul apartamentului este Tonco Domnica si insistind la
schimbarea proprietarului pentru incheierea contractului de leasing, recurentul de fapt a
favorizat incheierea unui contract fictiv de vanzare-cumparare a apartamentului.

In afard de aceasta, contractul de vanzare-cumpirare din 17 august 2011 a fost
incheiat prin dol.

Conform art. 228 alin. (1) Codul civil, actul juridic a carui incheiere a fost
determinata de comportamentul dolosiv sau viclean al uneia din parti poate fi declarat nul
de instanta de judecata chiar si in cazul in care autorul dolului estima ca actul juridic este
avantajos pentru cealalta parte.

Din sensul acestei norme de drept rezultd ca pentru constituirea dolului sunt
necesare doud elemente constitutive: elementul subiectiv, care constd in intentia de a
induce in eroare o persoand pentru a o determina sa incheie un act juridic si elementul
obiectiv, care consta in utilizarea diferitor mijloace viclene pentru realizarea intentiei in
eroare.

Argumentele reclamantei in cererea de chemare in judecata si explicatiile
martorilor confirma ca Tonco Domnica a fost determinata de Vladimirov Alexandr prin
mijloace viclene sd incheie contractul de vanzare-cumparare.

Or, prin dol de reticentd se intelege situatia atunci cand una din parti trece sub
tacere intentionat anumite Imprejurdri care prezinta interese esential, determinant pentru
cealalta parte si pe care autorul dolului, daca era loial si de buna credinta, trebuie sa le
comunice,

Astfel, Tonco Domnica a fost indusa in eroare de Vladimirov Alexandr privitor la
natura contractului ce urma sa il incheie.

Conform art. 923 alin. (1) Codul civil, prin contractul de leasing, o parte (locator)
se obliga, la cererea unei alte parti (locatar), sa asigure posesiunea si folosinta temporara a
unui bun, cumparat sau produs de locator, contra unei plati periodice (rate de leasing).

Conform art. 3 Legea cu privire la leasing nr. 59 —XVI din 28 aprilie 2005 prin
contract de leasing se intelege contract in a carui baza o parte (locator) se obliga, la
cererea unei alte parti (locatar), sa ii asigure posesiunea si folosinta temporara a unui bun,
contra unei plati periodice (ratd de leasing), achizitionat sau produs de locator, iar la
expirarea contractului sa respecte dreptul de optiune al locatarului de a cumpara bunul, de
a prelungi contractul de leasing ori de a face sd inceteze raporturile contractuale.

Conform art. 4 alin. (1) lit. ) Legea cu privire la leasing nr. 59 —XV1 din 28 aprilie
2005, in sensul prezentei legi, leasingul poate avea urmatoarele forme: lease-back,
operatiune in cadrul careia o parte transmite unei alte parti dreptul de proprietate asupra
unui bun in scopul de a-1 lua ulterior in leasing.

Din sensul acestei norme de drept se deduce ca doar proprietarul bunului poate
avea calitatea de locatar si este in drept sa incheie acte juridice de dispozitie cu bunul care
i1 apartine.

Prin urmare, instantele de judecatd just au ajuns la concluzia ca contractul de
vanzare-cumparare din 17 august 2011 este fictiv anuland si contractul de leasing din 19
august 2011, care este un contract subsecvent primului.

Conform art. 219 alin. (1) si (2) Codul civil, actul juridic nul inceteaza cu efect
retroactiv din momentul incheierii. Daca din continutul sau rezulta ca poate Inceta numai
pentru viitor, actul juridic nu va produce efecte pentru viitor.



Fiecare parte trebuie sa restituie tot ceea ce a primit in baza actului juridic nul, iar

In corespundere cu norma de drept citati, instantele de judecata au intors partile la
pozitia initiala si au anulat in Registrul bunurilor imobile inscrierea privind dreptul de
proprietate a companiei de leasing ,,Locuinta accesibila” societate cu raspundere limitata
asupra apartamentului nr. 15, strada Alba Iulia, 14, mun. Chisindu, numarul cadastral
0100514.130.01.015 in temeiul contractului de vanzare-cumpdrare din 17 august 2011 si
contractului de leasing din 19 august 2011.

Astfel, din considerentele mentionate si avand in vedere cd prima instanfa si
instanta de apel au examinat pricina sub toate aspectele si au emis hotarari legale, iar
argumentele invocate de compania de leasing ,Locuinta accesibild” societate cu
raspundere limitatd in cererea de recurs sunt neintemeiate si poartd caracter declarativ,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
ajunge la concluzia de a respinge recursul si de a mentine hotararile judecatoresti.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a), alin. (3) Codul de proceduri civila,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie

decide

Se respinge recursul declarat de compania de leasing ,,Locuinta accesibila”
societate cu raspundere limitata.

Se mentine decizia Curtii de Apel Chisindu din 29 octombrie 2014 si hotararea
Judecatoriei Buiucani mun. Chisinau din 24 decembrie 2013, in pricina civila la cererea
de chemare in judecatd depusa de Tonco Domnica impotriva lui Vladimirov Alexandr,
Vladimirov Liudmila si compania de leasing ,,Locuinta accesibila” societate cu
raspundere limitatd cu privire la declararea nulitatii contractelor, anularea inscrierii in
Registrul bunurilor imobile, anularea actului de primire-predare, aducerea partilor la
pozitia inifiala s1 compensarea cheltuielilor de judecata.

Decizia este irevocabild din momentul emiterii.
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