Dosarul nr. 3ra-40/18

Instanta de fond: Judecatoria Centru mun. Chisinau — C. Rosca
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau — N. Vascan, E. Fistican, V. Negru

DECIZIE
14 februarie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:
Presedintele sedintel,
judecatorul Tatiana Vieru,

judecatori luliana Oprea, lon Druta,
Luiza Gafton, Maria Ghervas,

solutionand recursurile declarate de cétre Societatea cu Raspundere Limitata
,Fiva”, Consiliul municipal Chisindu si Primaria municipiului Chisindu, in cauza
civila

la cererea de chemare in judecatd inaintati de catre Intreprinderea Individuala
,Popa Ion” impotriva Consiliului si Primariei municipiului Chisindu cu privire la
contestarea actului administrativ, recunoasterea dreptului la privatizarea incaperilor
nelocuibile,

si cererea reconventionala depusa de Consiliul si Primaria  municipiului
Chisinau impotriva Intreprinderii Individuale ,,Popa Ion”, Societitii cu Rispundere
Limitata ,,Fiva”, Societatii pe Actiuni ,,Speranta-Unic” in proces de lichidare,
intervenient accesoriu Intreprinderea de Stat ,.Cadastru” cu privire la declararea
nulitagii actelor juridice, apararea dreptului de proprietate prin inlaturarea
obstacolelor in folosirea bunului imobil,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 21 iunie 2017, prin care au fost
respinse apelurile declarate de catre Consiliul si Primaria municipiului Chisinau, si
cererii de alaturare la apel a Societatii cu Raspundere Limitata ,,Fiva” si mentinuta
hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisindu din 18 ianuarie 2016,

CONSTATA:

La 01 decembrie 2014 1I ,Popa Ion” s-a adresat in instanta de judecati cu
actiune Tmpotriva Consiliului si Primariei municipiului Chisinau.

La 28 aprilie 2015 I ,,Popa Ion” si-a concretizat pretentiile. (vol.1,f.d. 55a)

Prin cererea de concretizare a pretentiilor 1I ,,Popa Ion” a solicitat constatarea
ilegalitatii inactiunilor Consiliului si Primariei mun. Chisinau, manifestate prin
nesolutionarea cererii privind privatizarea incaperilor nelocuibile atribuite in
locatiune, recunoasterea dreptului I ,,Popa Ion” la privatizarea incaperilor nelocuibile



nr. 30 si 30a cu suprafata de 130.9 m.p., nr. cadastral XXXXX, si incaperea cu
suprafata de 66,5 m.p. cu nr. cadastral xxxxX, amplasate pe str. Armeneasca 45A,
mun. Chisindu, dispunerea faptului ca hotararea judecatoreasca definitiva sa
constituie temei pentru adoptarea actului administrativ privind privatizarea
incaperilor sus-enuntate si incheierea contractului de vanzare - cumparare.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ca incaperile mentionate le detine in
locatiune in baza contractelor incheiate cu SA ,,Speranta-Unic” si SRL ,,Fiva”, dar
fiindca Consiliul mun. Chisindu in urma lichidarii intreprinderii SA ,,Speranta-Unic”
in baza actului de impartire a activelor din 02.09.2013, inregistrat in registrul
bunurilor imobile la 09.04.2014, a devenit proprietar al acestor bunuri, in temeiul art.
900 Cod Civil, care stabileste subrogarea locatorului cu tertul in contractul de
locatiune in cazul instraindrii bunului si in baza Hotararii Guvernului nr. 468 din
25.03.2008 ,,Cu privire la privatizarea incdperilor nelocuibile date in locatiune”,
II ,,Popa Ion” a obtinut dreptul de a privatiza aceste incaperi. In scopul realizarii
acestui drept, la 14 noiembrie 2014 si la 24 noiembrie 2014 s-a adresat Consiliului
municipal Chisindu cu cereri privind adoptarea deciziei privind privatizarea
spatiului/incaperilor nelocuibile cu nr. cadastral xxxxx, formate din camerele nr. 30 si
nr. 30a cu suprafata de 130,9 m.p si nr. cadastral XXxxX, cu suprafata de 66,5 m.p.,
amplasate iIn mun. Chisinau, str. Armeneasca nr. 45A, cu transmiterea acestor
incaperi in proprietate privata locatarului iI ,Popa Ion” la costul stabilit in baza
raportului de evaluare, dar cererile au fost respinse neintemeiat. Considera ca prin
inactiunile Consiliului si Primariei mun. Chisinau 1 se incalca dreptul de a privatiza
spatiul nelocativ, detinut legal in locatiune.

La 02 octombrie 2015 Consiliul si Primaria mun. Chisindu au depus cerere
reconventionala impotriva i1 ,Popa lon”, SRL ,,Fiva”, SA ,,Speranta-Unic” in proces
de lichidare, intervenient accesoriu IS ,,Cadastru”, solicitind decalarea nulitatii
contractului de locatiune nr. 06/2014 din 17.03.2014, incheiat intre SA ,,Speranta-
Unic” si II ,Popa Ton” asupra inciperilor nr. 30 si nr. 30a, cu nr. cadastral xxxxx,
amplasate in mun. Chisinau, str. Armeneasca nr. 45A, contractului de locatiune nr.
02/2012 din 30.12.2011, incheiat intre SA ,Speranta-Unic” si  SRL ,Fiva”,
acordurilor aditionale la contractul de locatiune din 08.01.2014 si din 04.02.2014,
asupra incdperii cu nr. cadastral xxxxx, contractului de cesiune a dreptului de
locatiune din 19 septembrie 2014, incheiat intre SRL ,,Fiva” si i1 ,Popa Ion”, precum
si eliberarea Incaperilor ocupate abuziv, cu nr. cadastrale xxxxx, xxxxx, amplasate in
mun. Chisinau, str. Armeneasca nr. 45 A.

In motivarea cererii reconventionale reclamantii au invocat cd Consiliul
municipal Chisinau, in temeiul actului de Tmpartire a activelor din 02 septembrie
2013 este proprietarul incaperilor cu nr. cadastrale xxxxx, xxxxx. Contractul de
locatiune incheiat de iI ,,Popa Ion” cu SA ,.Speranta-Unic” si contractul de cesiune a
locatiunii, incheiat cu SRL ,,Fiva” sunt incheiate ulterior obtinerii dreptului de
proprietate asupra acestor imobile de catre Consiliul mun. Chisindu. Respectiv, SA
,,Speranta-Unic” si SRL ,.Fiva” nu au detinut drepturi de a dispune de aceste bunuri
prin incheierea contractului de locatiune, acordurilor de prelungire a locatiunii si nici
de cesionare a locatiunii.

Reiesind din cele mentionate supra, considera ca contractul de locatiune nr.
02/2012 din 30.12.2011, incheiat intre SA ,,Speranta-Unic” si SRL ,Fiva,”



acordurile aditionale la acest contract din 08.01.2014 si 04.02.2014, contractul de
cesiune a dreptului de locatiune din 19 septembrie 2014, incheiat intre SRL ,,Fiva” si
II ,,Popa Ton” asupra inciperii cu nr. cadastral xxxxx cat si contractul de locatiune nr.
06/2014 din 17.03.2014 incheiat intre SA ,,Speranta-Unic” si 1I ,,Popa Ion” sunt nule
in temeiul art. 220 si art. 228 Cod Civil, iar SRL ,,Fiva” si il ,Popa lon” folosesc
ilegal bunul.

Prin hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 ianuarie 2016 s-a admis
cererea depusi de II ,,Popa Ion”. S-a anulat raspunsul Consiliului municipal Chisindu
nr. 1459/07-11 din 26 noiembrie 2014. S-a recunoscut dreptul II ,,Popa Ion” la
privatizarea Incaperilor nelocuibile cu nr. cadastrale xxxxx (camerele nr. 30 si nr.
30a), xxxxx, amplasate in mun. Chisindu, str. Armeneasca nr. 45A. S-a respins
actiunea reconventionald depusd de Consiliul si Primaria municipiului Chisinau
impotriva i1 »Popa Ion”, SRL ,Fiva”, SA ,,Speranta-Unic” in proces de lichidare,
intervenient accesoriu 1S ,,Cadastru” cu privire la declararea nulitatii actelor juridice,
inlaturarea obstacolelor, cu eliberarea incaperilor, ca fiind neintemeiata. (f.d. 141,
149-157, vol. 1)

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 21 iunie 2017 s-au respins apelurile
declarate de catre Consiliul si Primaria municipiului Chisinau si cererea SRL ,,Fiva”
de alaturare la apel, s-a mentinut hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18
lanuarie 2016. (f.d. 21, 22-36, vol. 1)

Impotriva ambelor hotdrari in termen legal au declarat recurs Consiliul,
Primaria mun. Chisindu si SRL ,Fiva”, criticind-o pentru gresita solutionare a
litigiului, defectuoasa modalitate de administrare si apreciere a probatoriului in raport
cu prevederile legale, aplicarea eronata a legii.

In particular, Consiliul si Primaria mun. Chisindu considera ci instantele si-au
depisit atributiile prin constatarea dreptului iI ,,Popa Ion” la privatizarea spatiului
nelocativ in circumstantele cand aceasta nu Intruneste conditiile de privatizare
stabilite prin Hotararea Guvernului nr. 468 din 23.03.2008, 1in vigoare la data
depunerii cererii de privatizare si au aplicat eronat legea cu privire la nulitatea
contractelor in temeiul cirora I ,,Popa Ton” a obtinut dreptul de locatiune asupra
bunului imobil.

SRL ,,Fiva” indica ca prin pct. 1.1 al contractului de locatiune nr. 02/2012 din
30.12.2011, incheiat intre SA ,,Speranta-Unic” si SRL ,,Fiva” ea a fost privata de
dreptul la sublocatiune sau cesiune de locatiune si recunoaste ca n-a fost in drept sa
incheie cu II ,,Popa Ton” contractul de cesiune a dreptului de locatiune din 19
septembrie 2014. A mai mentionat cd acest contract a fost semnat la initiativa
lichidatorului SA ,,Speranta-Unic” Cheptea S. fara a-1 vedea si cunoaste pe directorul
iI ,,Popa Ion”, fapt recunoscut de ea in cadrul sedintelor de judecatd, dar ignorat de
ambele instante.

La 16 ianuarie 2018 SRL ,,Fiva” a depus referinta la recursul declarat de catre
Consiliul si Primaria municipiului Chisindu, prin care a sustinut recursul.

Intimatii nu au beneficiat de dreptul de a depune referinte.

Prin 1incheierea completului Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie din 24 ianuarie 2018 in temeiul alin. (2),
art. 440 CPC recursurile Consiliului, Primariei mun. Chisinau si SRL ,,Fiva” au fost



declarate admisibile si transmise spre examinare intr-un complet din 5 judecatori cu
plasarea informatiei pe pagina Web a instantei de recurs.

Potrivit art. 444 CPC recursurile se examineaza fara instiintarea participantilor
la proces.

Judecand recursurile declarate impotriva deciziei date in instanta de apel si
hotararii instantei de fond ,verificind, in limitele invocate in recursuri, legalitatea
hotararilor atacate, Colegiul largit conchide ca recursurile declarate urmeaza sa fie
admise.

In conformitate cu lit. b), alin (1), art. 445 CPC instanta, dupd ce judeci
recursul, este in drept sd admita recursul si sa caseze integral sau partial decizia
instantei de apel si hotararea primei instante, pronuntand o noud hotarare.

In conformitate cu art. 239 - 240 CPC hotirarea judecitoreasca trebuie sa fie
legalda si intemeiata. La adoptarea hotdararii, instanta judecdtoreasca, in limitele
pretentiilor invocate, apreciaza probele, determina circumstantele care au importanta
pentru solutionarea pricinii, care au fost sau nu stabilite, caracterul raportului juridic
dintre parti, legea aplicabild solutionrii pricinii si admisibilitatea actiunii. In acest
sens, Colegiul atentioneaza ca norma de drept indicatd impune instantei de judecata
exigente privind studierea minutioasa a situatiei de fapt a chestiunii supuse judecarii
si incadrarea corectd de drept.

Potrivit materialelor cauzei, Colegiul constatd urmatoarea situatie de fapt la care
sunt aplicabile urmatoarele prevederi legale.

Societatea pe actiuni de Tip Deschis ,,Speranta-Unic”, Iinregistratd in
02.10.1995, a detinut in proprietate in baza adeverintei de privatizare nr. 466/03 din
10.06.1997 bunul imobil cladirea de producere cu nr. cadastral xxxxx, amplasata pe
str. Armeneasca nr. 45 A, mun. Chisinau.

In legatura cu lichidarea intreprinderii, la 02.09.2013 intre fondatori a avut loc
impartirea activelor. Astfel, potrivit actului de impartire a activelor din 02.09.2013
municipiului Chiginau i-au revenit o parte din incaperile izolate nelocative , inclusiv
incaperile aflate In prezentul litigiu: nr. XXxxx cu suprafata 182,4 m.p. si nr. XXXXX
cu suprafata 66,5 m.p. Actul de impartire a activelor a fost inregistrat in Registrul
bunurilor imobile la 09.04.2014. (vol. 1, f.d. 86).

Asupra acestor incaperi invocd dreptul la privatizare 1I ,,Popa Ion”, care indici
ca detine aceste incaperi in locatiune si respectiv detine dreptul de a le privatiza, iar
Consiliul si Primaria municipiului Chisindu ca proprietari ai incaperilor pretind ca
actele juridice, in baza carora Il ,,Popa Ion” reclami dreptul de a cumpira aceste
incaperi, sunt nule.

Instantele ierarhic infericare au considerat ca actele juridice, detinute de
II ,,Popa Ton” si anume contractul de locatiune nr. 06/2014 din 17 martie 2014 a
bunului imobil-incaperea nelocativa amplasatd in mun. Chisinau, str. Armeneasca nr.
45A cu nr. cadastral xxxxx, compusa din incaperile nr. 30 si 30a cu suprafata de
130,9 m.p., incheiat intre SA ,,Speranta-Unic” in proces de lichidare si i1 ,Popa lon”,
contractul de cesiune a dreptului de locatiune din 19 septembrie 2014, incheiat intre
SRL ,Fiva” si 11 ,Popa Ton” asupra incaperii cu suprafata de 66,5 m.p cu nr.
cadastral xxxxx din acelasi imobil, actele premergatoare acestui contract si anume
contractul de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011, incheiat intre SRL ,,Fiva” si SA
,,Speranta-Unic”, acordurile aditionale din 08.01.2014 si 04.02.2014 la contractul de



locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011 privind prelungirea termenului contractului
sunt legale, motiv pentru care i-a recunoscut dreptul la privatizarea acestor incaperi
cu consecinte obligatorii de executare pentru Consiliul si Primaria mun. Chisinau,
respingand totodata pretentiile autoritatii publice locale referitor la nulitatea acestor
acte.

Acest mod de solutionare a litigiului instanta de recurs il califica ca gresit
datorita aprecierii defectuoase a probelor si aplicarii eronate a legii.

Fiindca la baza ambelor cereri de chemare in judecata sunt contractele de
locatiune si cesiune a dreptului de locatiune, instanta de recurs va analiza legalitatea
acestora prin prisma legislatiei pertinente.

Contractul de locatiune nr. 06/2014 din 17 martie 2014 a bunului imobil-
incaperea nelocuibild amplasata in mun. Chisindu, str. Armeneasca nr. 45A cu nr.
cadastral xxxxx, compusa din incaperile nr. 30 si 30a cu suprafata de 130,9 m.p. a
fost incheiat intre SA ,,Speranta-Unic” in proces de lichidare, reprezentatd de
lichidatorul ~Cheptea Sergiu si I ,,Popa Ion”. Potrivit pct. 2.2, 3.2, 4.1 ale
contractului locatiunea urma sa inceapa la 01.10.2014, bunul urma sa fie predat prin
act de primire-predare in termen de 3 zile de la data inceperii locatiunii, iar plata
chiriei se va achita incepand cu 01 noiembrie 2014. (vol. 1, f.d. 10)

Este evident ca lichidatorul Cheptea Sergiu la data semnarii acestui contract
cunostea ca prin Actul de impartire a activelor din 02.09.2013, semnat inclusiv si
de el, incaperea izolata cu nr. cadastral xxxxx cu suprafata de 130,9 m.p. a trecut in
proprietatea Consiliului mun. Chisinau, prin urmare el nu mai dispunea de acest bun,
inclusiv de dreptul de a-1 da in locatiune. Mai mult ca atat, in cadrul sedintei de
judecatd in instanta de apel administratorul SRL ,,Fiva” Efim Steinvart a declarat ca
acest contract este falsificat, fiind intocmit ulterior datei indicate in contract. (vol. 2,
f.d. 18)

In temeiul art. 220 Cod Civil acest contract este lovit de nulitate absoluta, ori el
contravine normelor imperative si anume Legii nr. 253-XIV din 16.07.1999 cu
privire la proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale. Art. 10 alin. (3)
stabileste cd nimeni nu este in drept sd retragd bunul proprietarului public, ori sa
atenteze la acest bun, iar conform art. 11 din lege proprietatea publica a unitatilor
administrativ-teritoriale este imprescriptibila, ea nu poate fi supusa exproprierii i nu
poate constitui obiectul unor garantii reale, dar poate fi datd in administrare sau
inchiriatd in conditiile legii, actele juridice incheiate cu incalcareca prezentelor
prevederi fiind lovite de nulitate absoluta.

Declararea nulitatii contractului de locatiune nr. 06/2014 din 17 martie 2014 nu
afecteaza drepturile patrimoniale ale 1I ,Popa Ion”, ori ea la 17 martie 2014 nu a
intrat in posesia bunului, dreptul de a intra in posesic urma si intervinda la
01.10.2014. Catre aceasta data proprietar al bunului era Consiliul mun. Chisinau,
care a inregistrat dreptul in Registrul bunurilor imobile la 09.04.2014.

Totodata, la caz nu sunt aplicabile prevederile art. 900 Cod Civil, care
reglementeazd efectele schimbarii proprietarului bunului inchiriat, ori aceste
prevederi se referd expres la situatia cand bunul inchiriat este instrdinat de locator
unui tert, dupi ce a fost predat locatarului. In spetd bunul a fost dat in chirie de citre
tert SA ,,Speranta-Unic” in proces de lichidare in lipsa vointei proprietarului
Consiliului mun. Chisinau si fara a-1 preda real locatarului.



Prin urmare, Contractul de locatiune nr. 06/2014 din 17 martie 2014, fiind lovit
de nulitate, urmeaza sa fie declarat nul.

Referitor la pretentia Consiliului si Primariei mun. Chisinau privind declararea
nulitatii contractului de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011, incheiat intre SRL
,,Fiva” si SA ,,Speranta-Unic”, acordurilor aditionale la contractul de locatiune din
08.01.2014 si 04.02.2014 privind prelungirea termenelor de locatiune, asupra
incaperii cu nr. cadastral XxxxX, contractului de cesiune a dreptului de locatiune din
19 septembrie 2014, incheiat intre SRL ,,Fiva” si i1 ,Popa lon” instanta de recurs
constatd ca pretenfia este intemeiatd in parte si anume in partea declararii nulitatii
acordurilor aditionale la contractul de locatiune din 08.01.2014 si 04.02.2014 privind
prelungirea termenului de locatiune a incaperii cu nr. cadastral XXxxXx, contractului de
cesiune a dreptului de locatiune din 19 septembrie 2014, incheiat intre SRL ,,Fiva” si
i1 »Popa Ion™.

Concluziile instantei de recurs rezultd din urmatoarele.

Contractul de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011 a fost incheiat intre
SA ,,Speranta-Unic” si SRL ,Fiva”, cand locatorul SA ,,Speranta-Unic” detinea
drepturi depline asupra bunului imobil dat in locatiune. Prin urmare, temei de a-l
declara nul nu existd si in aceastd parte actiunea Consiliului §i Primariei mun.
Chisinau urmeaza sa fie respinsa.

Acordurile aditionale la contractul de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011,
incheiate intre SA ,,Speranta-Unic” si SRL ,,Fiva” la 08.01.2014 si 04.02.2014 cu
privire la prelungirea termenului de locatiune sunt lovite de nulitate absoluta din
considerentele ce preced.

Potrivit pct. 4.1 al contractului de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011, incheiat
intre SA ,,Speranta-Unic” si SRL ,,Fiva” termenul locatiunii a fost stabilit pana la
31.12.2012 inclusiv. Totodata, in pct. 4.2 al contractului s-a instituit urmatoarea
clauza ,,Termenul de locatiune poate fi prelungit sau modificat numai cu acordul
ambelor parti, in scris”. (vol.1, f.d. 24). Din acordul aditional, incheiat la 30.08.2012,
rezultd ca prin vointa partilor, in forma scrisa, contractul de locatiune a fost prelungit
pana la 31 decembrie 2013. Ulterior, in legaturd cu subrogarea proprietarilor in
temeiul Actului de impartire a activelor din 02.09.2013 contractul putea fi prelungit
in scris numai cu acordul noului proprietar Consiliul mun. Chisinau. Un asemenea
acord nu a fost prezentat, iar SA ,Speranta-Unic” dupa semnarea Actului de
impartire a activelor din 02.09.2013, nu mai detinea drepturi asupra acestui bun,
inclusiv nu detinea nici dreptul de a prelungi contractul de locatiune. Prin urmare,
acordurile aditionale la contractul de locatiune din 04.02.2014 si din 08.01.2014,
incheiate intre SA ,,Speranta-Unic” si SRL ,Fiva” cu privire la prelungirea
termenului contractului de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011 urmeaza sa fie
declarate nule in temeiul art. 228 Cod Civil, ori ambele parti cunosteau cu certitudine
ca bunul apartine Consiliului mun. Chisindu si numai pot incheia acte juridice asupra
bunului fara acordul proprietarului legal, dolul fiind aplicabil ambelor parti.

Subsecvent pretentiei respective urmeaza sd fie declarat nul si contractul de
cesiune a dreptului de locatiune din 19.09.2014, incheiat 1intre locatarul
SRL ,,Fiva” si i1 ,Popa Ion”. SRL ,,Fiva” nu detinea dreptul de cesiune a locatiunii
din motiv, ca contractul de locatiune la moment era expirat si nu a fost prelungit prin
acordul scris al proprietarului Consiliul mun. Chisinau. Mai mult ca atat, locatarul



SRL ,,Fiva” a fost privat de dreptul de cesiune a locatiunii prin pct. 1.1 al contractului
de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011, in care expres s-a stipulat ca locatarul
primeste bunul in posesie si folosintd temporara (fara drept de sublocatiune si cesiune
de locatiune) (vol. 1, f.d. 24). Acest fapt a fost marturisit de catre administratorul
SRL ,,Fiva” Efim Steinvart in cadrul sedintelor de judecatd a instantei de fond si
instantei de apel, sustinut si In cererea sa de recurs. A mai mentionat ca acest contract
a fost semnat la initiativa si insistenta lichidatorului SA ,,Speranta.Unic” Cheptea S.
fira a-1 vedea si cunoaste pe directorul I ,,Popa Ion”, fapt recunoscut de el in cadrul
sedintelor de judecata, dar ignorat de ambele instante. (vol. 1, f.d. 139,vol. 2, f.d. 16-
18)

La caz nu poate fi aplicatd prezumtia bunei credinte a iI ,,Popa Ion”, ori la
momentul Incheierii contractului de cesiune a dreptului de locatiune era binecunoscut
faptul ca proprietar este Consiliul mun. Chisinau, a carui acord urma sa-1 primeasca.

Declararea nulititii contractului de cesiune nu afecteazi drepturile iI ,,Popa
lon”, ori potrivit pct. 1 si 4 din contractul respectiv cesiunea a fost gratuita, iar
contractul de cesiune urma sa intre in vigoare la data expunerii acordului Consiliului
mun. Chisinau. Un asemenea acord nu a survenit. Mai mult, proprietarul, exercitand
dreptul de dispozitie asupra bunului, a solicitat declararea nulitatii contractului,
incheiat de o persoana care nu detine dreptul de proprietate asupra bunului.

In contradictoriu cu pretentiile Consiliului municipal Chisinau, iI,,Popa Ion” a
formulat pretentia privind recunoasterea dreptului la privatizarea incaperilor litigioase
CU transmiterea Tn proprietate privata.

Dreptul la privatizarea unui spatiu nelocativ este reglementat prin Hotararea
Guvernului nr. 468 din 25.03.2008 ,,Cu privire la privatizarea incaperilor nelocuibile
date in locatiune. Potrivit pct. 5 al Regulamentului, aprobat prin hotararea respectiva,
in redactia la situatia din anul 2014, locatarii care detin in locatiune incaperi
nelocuibile proprietate publica cel putin 6 luni si doresc sa le cumpere depun cereri la
Agentia Proprietatii Publice sau la autoritatile publice locale/UTA Gagauzia, anexand
actele care demonstreaza ca detin legal in locatiune spatiile solicitate pentru
privatizare. Drept dovada ca spatiul solicitat pentru privatizare este detinut legal
locatarul urma sa prezinte decizia despre darea in locatiune (in original), contractul de
locatiune (in original). O conditie obligatorie pentru privatizare era si termenul
detinerii bunului in locatiune, nu mai putin de 6 luni la data depunerii cererii pentru
privatizare. Nici una din conditiile stabilite de actul normativ 1I ,,Popa Ion” nu le-a
intrunit, motiv pentru care actiunea acestuia urmeaza sa fie respinsa ca neintemeiata.

Argumentul 1T ,Popa Ton” precum ci i se incalcd dreptul la proprietate prin
prisma art. 1 Protocol nr. 1 al CEDO este irelevant in speta, ori potrivit practicii
unitare a CtEDO, pentru ca o masura de reglementare a folosirii bunurilor sa fie
justificata, aceasta trebuie sa fie legala (cauza Kasaros vs. Grecia, nr. 51473,
06 iunie 2002)

Fiindca II ,,Popa Ion” nu intruneste conditiile de privatizare a spatiului litigios,
tot odata detine ilegal spatiul in locatiune, Urmeaza sa fie admisd pretentia cu privire
la obligarea inlaturarii obstacolelor prin eliberarea incaperilor cu numere cadastrale
XXXXX, XXXXX, amplasate Tn mun. Chisinau, str. Armeneasca nr. 45 A. Aici, instanta
de recurs remarca ca careva cereri privind retragerea pretentiilor fatd de SRL ,,Fiva”
cu privire la evacuarea din imobilul aflat in litigiu in ordinea prevazuta de art. 60 si



art. 212 CPC nu au fost depuse de catre Consiliul si Primaria mun. Chisinau, de aceia
si pretentia respectiva urmeaza a fi admisa.

In aceastd ordine de idei, instanta de recurs conchide ci instantele judecatoresti
au apreciat gresit probele si inscrisurile administrate la caz, fapt care a condus la
aplicarea eronata a normelor de drept material, in consecintd, au adoptat hotarari
neintemeiate, deoarece, prin actele cauzei a fost demonstratd temeinicia actiunii
reclamantilor Consiliului si Primariei municipiului Chisinau si lipsa de temeinicie a
actiunii i1 ,,Popa Ion”.

Astfel, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit ajunge la
concluzia de a admite recursurile, a casa decizia Curtii de Apel Chisindu din
21 1unie 2017 si hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 ianuarie 2016 si
a emite 0 noua o hotarare, prin care a respinge cererca de chemare in judecata
naintata de 1I ,Popa Ion” cu privire la contestarea actului administrativ,
recunoasterea dreptului la privatizarea incaperilor nelocuibile aflate in locatiune si a
admite partial actiunea reconventionala depusa de Consiliul si Primaria municipiului
Chisinau cu privire la declararea nulitatii contractului de locatiune nr. 06/2014 din
17.03.2014, incheiat intre SA ,.Speranta- Unic” si 11 ,,Popa Ion” asupra incaperilor nr.
30 si nr. 30a, cu nr. cadastral xxxxx, amplasate in mun. Chisinau, str. Armeneasca nr.
45A, acordurilor aditionale privind prelungirea termenului locatiunii din 08.01.2014
si 04.02.2014 la contractul de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011, incheiate intre
SRL ,Fiva” si SA ,Speranta-Unic”, asupra incdperii cu nr. cadastral xxxxx,
contractului de cesiune a dreptului de locatiune din 19 septembrie 2014, incheiat intre
SRL ,,Fiva” si i1 ,Popa lon”, precum si eliberarea incaperilor ocupate abuziv,
amplasate in mun. Chisindu, str. Armeneasca nr. 45 A, cu nr. cadastrale xXxxxx, XXxxx.

Potrivit celor expuse, in temeiul art. 445 alin. (1) lit. b) CPC, Colegiului civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

DECIDE:

Se admit recursurile declarate de Consiliul si Primaria municipiului Chisinau,
Societatea cu Raspundere Limitata ,,Fiva”.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisinau din 21 iunie 2017 si hotararea
Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 ianuarie 2016, emise in cauza civila la
cererea de chemare in judecatd inaintatd de catre Intreprinderea Individuald ,,Popa
Ion” impotriva Consiliului si Primariei municipiului Chisindu cu privire la
contestarea actului administrativ, recunoasterea dreptului la privatizarea incaperilor
nelocuibile si cererea reconventionala depusa de Consiliul si Primaria municipiului
Chisinau impotriva Intreprinderii Individuale ,,Popa Ion”, Societitii cu Raspundere
Limitata ,,Fiva”, Societdtii pe Actiuni ,,Speranta-Unic” in proces de lichidare,
intervenient accesoriu Intreprinderea de Stat ,,Cadastru” cu privire la declararea
nulitatii actelor juridice, apararea dreptului de proprietate prin 1Inlaturarea
obstacolelor in folosirea bunului imobil.

Se emite 0 hotarare noua.

Se respinge cererea de chemare in judecatd inaintatd de catre Intreprinderea
Individuald ,,Popa Ion” impotriva Consiliului si Primariei municipiului Chisindu cu
privire la constatarea ilegalitatii inactiunilor Consiliului si Primariei mun. Chisinau,



manifestate prin nesolutionarea cererii privind privatizarea incaperilor nelocuibile
aflate in locatiune, recunoasterea dreptului 1I ,)Popa lon” la privatizarea inciperilor
nelocuibile nr. 30 si 30a cu suprafata de 130.9 m.p., nr. cadastral xxxxx, si incaperea
cu suprafata de 66,5 m.p. cu nr. cadastral xxxxx, amplasate pe str. Armeneasca 45A,
mun. Chisinau, dispunerea faptului ca hotdrarea judecatoreasca definitivd sa
constituie temei pentru adoptarea  actului administrativ privind privatizarea
incaperilor sus-enuntate si incheierea contractului de vanzare - cumparare.

Se admite partial actiunea reconventionalda depusa de catre Consiliul si Primaria
mun. Chisinau.

Se declara nule contractul de locatiune nr. 06/2014 din 17.03.2014, incheiat intre
SA ,,Speranta- Unic” si il ,,Popa Ion” asupra incaperilor nr. 30 si nr. 30a cu suprafata
de 130,9 m.p., cu nr. cadastral xxxxx, amplasate in mun. Chisinau, str. Armeneasca nr.
45A, acordurile aditionale privind prelungirea termenului locatiunii din 08.01.2014
si1 04.02.2014 la contractul de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011, incheiat intre SA
,Speranta-Unic” s1 SRL ,,Fiva”, asupra incdperii cu nr. cadastral xxxxx cu suprafata
66,5 m.p., contractul de cesiune a dreptului de locatiune din 19 septembrie 2014,
incheiat intre SRL ,,Fiva” si i1 ,Popa lon” asupra incaperii cu nr. cadastral xxxxx,
amplasate Tn mun. Chisindu, str. Armeneasca nr. 45A.

Se obligd SRL ,Fiva” si Intreprinderea Individuald ,,Popa Ion” si elibereze
incaperile cu nr. cadastrale xxxxx cu suprafata 130,9 m.p si nr. cadastral xxxxx cu
suprafata 66,5 m.p, amplasate Tn mun. Chisindu, str. Armeneasca nr. 45 A.

In rest, pretentia Consiliului si Primariei mun. Chisinau cu privire la declararea
nulitatii contractului de locatiune nr. 02/2012 din 30.12.2011, incheiat intre SA
,»Speranta-Unic” si SRL ,,Fiva”, se respinge.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei

judecatorul Tatiana Vieru

judecatori luliana Oprea
Ion Druta
Luiza Gafton

Maria Ghervas



