prima instanta: lu. Potinga dosarul nr.2ra-483/18
(Judecatoria Riscani, mun. Chisinau)

instanta de apel: N. Cernat, A. Pahopol, L. Bulgac

(Curtea de Apel Chisinau)

INCHEIERE
21 martie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:
Presedintele completului, judecatorul: Oleg Sternioala
Judecatorii : Mariana Pitic, lurie Bejenaru

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de catre
Societatea cu raspundere limitatd ,,Micusa Stil” si Victor Micusa,

in cauza civila la cererea de chemare in judecata a Cooperativei de
Constructie a Locuintelor nr. 227 impotriva Societdtii cu raspundere limitata
,Micusa Stil”, Victor Micusa, intervenientul accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial
Chisinau, filiala Intreprinderii de Stat ,,.Cadastru” cu privire la constatarea nulitatii
absolute a actului juridic, evacuarea din incaperile nelocative, radierea notarilor din
Registrul bunurilor imobile,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 06 decembrie 2016, prin care
a fost admis apelul declarat de Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr. 227 si
a fost casata hotarirea Judecatoriei Rigcani, mun. Chisinau din 18 martie 2016 cu
emiterea unei noi hotariri de admitere a actiunii,

constata:

La 04 aprilie 2013, Cooperativa de Constructic a Locuintelor nr. 227 a
depus cerere de chemare in judecata Tmpotriva Societdtii cu raspundere limitata
,Micusa Stil”, Victor Micusa, intervenientul accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial
Chisinau, filiala Intreprinderii de Stat ,,Cadastru” cu privire la constatarea nulitatii
absolute a actului juridic, evacuarea din incaperile nelocative, radierea notarilor din
Registrul bunurilor imobile,

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ci la 08 ianuarie 2004, intre CCL
nr. 227 in persoana administratorului Micusa Victor si SRL ,,Micusa Stil” a fost
incheiat contractul de locatiune nr. 001 a demisolului blocului locativ din str.
Gheorghe Madan, nr. 48/3 cu suprafata totala de 356 m.p.

Conform pct. 3.2 al contractului, termenul de locatiune a fost stabilit pina la
data de 08 ianuarie 2030. Contractul a fost inregistrat in Registrul bunurilor
imobile gestionat de catre Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau. Totodatd, conform
anexei nr. 001 la contractul de locatiune mentionat, partile contractante au convenit
ca in schimbul platii pentru arenda SRL ,,Micusa Stil”” s-a obligat:

- sd mentind in ordine teritoriul caselor de locuit a CCL nr. 227 si starea
satisfacatoare a subsolurilor;



- si-a asumat cheltuielile pentru lumina de pe coridor, salariul pentru
maturator si pregatirea comunicatiilor pentru sezonul de incalzire.

Astfel, in baza acordului mentionat, de la momentul incheierii contractului
de locatiune piritul SRL ,,Micusa Stil” nu a achitat in contul locatorului nici un ban
pentru chiria spatiilor nelocuibile, precum si nu a executat sub nici o forma
angajamentele asumate prin anexa nr. 001 la contractul de locatiune.

Reclamantul considera contractul de locatiune nr. 001 din 08 ianuarie 2004
incheiat intre CCL nr. 227, administratorul Victor Micusa si SRL ,,Micusa Stil”,
precum si anexa la acesta, ca fiind contrare prevederilor legii si lovite de nulitate
absoluta, din urmatoarele considerente.

A mentionat cd la adunarea generala a membrilor CCL nr. 227 din luna
noiembrie 2011, administratorul Micusa Victor a fost destituit din functie si
desemnat un nou administrator. Urmare a examindrii situatiei financiare a
cooperativei de catre noua conducere s-a stabilit ca, aceasta a acumulat multiple
datorii fata de prestatorii de servicii, iar Micusa Victor a administrat in mod
fraudulos patrimoniul CCL nr. 227 in detrimentul intereselor membrilor
cooperativei, fiind preocupat mai mult de interesele personale.

A sustinut ca Micusa Victor avea un interes personal in ocuparea de catre
SRL ,,Micusa Stil” cu titlu gratuit a subsolului din str. Gh. Madan 48/3 din simplu
considerent cd este fondatorul acesteia. Dupa destituirea acestuia din functie, in
contabilitatea intreprinderii nu a fost gasit originalul contractului de locatiune nr.
001 din 08 ianuarie 2004 si nici anexa la acesta. O copie a contractului a fost
eliberata mai tirziu de catre piritul Victor Micusa la insistenta reclamantului.

Acest fapt explica de ce CCL nr.227 a fost in imposibilitate de a contesta un
timp Tndelungat legalitatea contractului de locatiune mentionat.

La somatia reclamantului catre piriti de a reincheia un nou contract de
locatiune care sa prevada plata chiriei conform preturilor de piata, piritii au raspuns
cu refuz, invocind ca, conform contractului de locatiune existent, locatorul poate
modifica plata chiriei numai cu acordul arendasului (locatarului).

Din considerentele respective, in vederea inlaturdrii incalcdrii legii comise
intentionat de catre partile contractante care viciaza esential contractul de locatiune
cu nr. 001 din 08 ianuarie 2004 a spatiilor nelocuibile cu suprafata totala de 356
m.p. din str. Gh. Madan 48/3, mun. Chisindu, reclamantul a inaintat actiune in
anulare.

Temeiul nulitatii este cel de la art. 220 alin. (1) Codul civil, prin care actul
juridic sau clauza care contravin normelor imperative sunt nule daca legea nu
prevede altfel. Legea incalcata este cea de la art. 875 Codul civil din care rezulta
ca, locatiunea este un contract cu titlu oneros. Obligatia de baza a locatarului este
achitarea chiriei, care se stabileste prin acordul comun al partilor. La stabilirea
cuantumului chiriei se ia in consideratie un sir de circumstante, cum ar fi:
termenul, destinatia si intensivitatea folosirii acestuia, uzura si altele.

Contractul de locatiune contestat (capitolul 2, pct. 1) prevede ca, arenda
anuala se stabileste conform calculelor anexate la contractul de fatd, dacd este
necesar. Arenda include taxa pe valoare adaugata.



Prezenta anexei nr. 001 la contractul de locatiune, prin care se prevede
substituirea platii pentru locatiune prin prestarea unor servicii este contara naturii
juridice a contractului de locatiune, prin urmare fiind nul de drept.

Mai mult ca atit, a invocat reclamantul ca in documentele contabile al CCL
nr.227, la momentul preluarii acestora de la piritul Micusa Victor nu sunt reflectate
careva rapoarte financiare sau acte contabile de verificare a corectitudinii
exercitarii obligatiilor contractuale de catre chiriasul SRL ,Micusa Stil” cu
anexarea unor calcule argumentate si confirmate prin acte doveditoare (contracte,
bonuri de plata, facturi etc). In lipsa acestora, considerd reclamantul ci chiriasul nu
a executat prevederile din anexd, iar toate serviciile mentionate in anexa la
contract, care urmau a fi executate de chiriasi au fost achitate din contul CCL nr.
227 si prin urmare, din contul membrilor cooperativei.

A mai invocat reclamantul ca, potrivit art. 888 lit. a) Codul civil, locatarul
este obligat sa foloseasca bunul in conformitate cu prevederile contractului. Acest
articol contine cele mai importante obligatii ale locatarului care sunt respectiv
grupate si care In mare masurd depinde de obiectul actiunii. Fiecare bun are o
destinatie individuald care corespunde insdsi naturii acest bun. Scopul suprem al
locatiunii este folosirea bunului dupa aceasta destinatie si satisfacerea intereselor
personale ale locatarului. Totodatd, locatarul este obligat sd utilizeze obiectul
locatiunii in strictd conformitate cu destinatia acestuia.

Din continutul contractului de locatiune contestat, rezultd ca contrar
prevederilor normei juridice mentionate, partile nu au prevazut la incheierea
actului juridic scopul (cauza) utilizarii acestuia. Prin urmare, conform art. 207 alin.
(1) Codul civil, actul juridic civil incheiat fara cauza ori fondat pe o cauza falsa sau
ilicitd nu poate avea nici un efect. Cauza (scopul) este obiectivul urmarit la
incheierea actului juridic civil, este acel interes pe care autorul (partile) actului
juridic cautd sa-1 satisfacd. Deoarece cauza este un element constitutiv al actului
juridic fara de care acesta nu poate exista, inexistenta cauzei trebuie sanctionata cu
nulitate absoluta (art. 217 CC).

in opinia reclamantului, prin incheierea contractului de locatiune contestat,
piritul Micusa Victor a actionat cu rea-credintd, abuzind de functia de
administrator al CCL nr. 227 pe care o detinea la moment, prin introducerea unor
clauze ce au adus avantaje economice firmei SRL ,,Micusa Stil” prin economisirea
in mod nejustificat a unor mijloace financiare considerabile care urmau a fi
achitate pentru chiria spatiilor, prejudiciind financiar cooperativa incredintatd in
gestiune de catre locatarii blocului locativ pe adresa mentionata (membrii CCL).

La incheierea tranzactiilor de transmitere in locatiune a bunurilor ce apartin
reclamantului §i care i-au fost Incredintate in gestiune prin desemnarea sa in
functia de administrator, piritul Victor Micusa urma sa respecte procedura
prevazutd in statutul CCL nr. 227, sa obtind acordul prealabil al membrilor
cooperativei la adunarea generala, consemnat intr-un proces-verbal cu mentionarea
numarului, datei, locul intocmirii, numarul si numele membrilor cooperativei
prezenti, problema discutatd, rezultatul votului §i semndturile. Conditiile
contractului de locatiune urmau a fi transparente si de asemenea puse in discutie si
aprobare, cu membrii cooperativei, lucru care nu a fost respectat.



In preambulul contractului de locatiune contestat urma sa fie ficut referire la
procesul-verbal al adunarii generale a locatarilor blocului. Respectarea acelorasi
conditii este valabila si pentru anexa nr. 001 (fara datd) in baza carora piritul SRL
,,Micusa Stil” a fost scutit de la plata chiriei.

Din continut actului juridic contestat i anexa acestuia rezultd ca, aceste
condifii nu au fost respectate de catre piriti, actul juridic fiind unul dolosiv,
perfectat fara acordul prealabil al membrilor cooperativei. In asa mod lipseste unul
din elementele esentiale pentru formarea actului juridic, consimtamantul
subiectului corespunzator (membrilor CCL nr. 227), ceea ce retine in mod direct
nulitatea absoluta a contractului de locatiune nr. 001 din 08 ianuarie 2004 si anexei
acesteia.

A solicitat CCL nr. 227 constatarea nulitatii absolute a contractului de
locatiune nr. 001 din 08 ianuarie 2004 a demisolului blocului locativ din str.
Gheorghe Madan, 48/3 cu suprafata totala de 356 m.p. incheiat CCL nr. 227, in
persoana administratorului Victor Micusa si SRL ,Micusa Stil”, precum si
constatarea nulitatii absolute a anexei nr. 001 la contractul de locatiune nr. 001 din
08 ianuarie 2004; evacuarea SRL ,Micusa Stil” din spatiile nelocative aflate in
demisolul blocului locativ din str. Gh. Madan, 48/3 cu suprafata totald de 356m.p.;
radierea inscrisurilor notate in Registrul bunurilor imobile la Oficiul Cadastral
Teritorial Chisindu dupd SRL ,,Micusa Stil” in baza contractului de locatiune nr.
001 din 08 ianuarie 2004, a demisolului blocului locativ din str. Gh. Madan, 48/3.

Prin hotararea Judecatoriei Rigcani, mun. Chisinau din 18 martie 2016, a fost
respinsa actiunea CCL nr. 277 impotriva SRL ,Micusa Stil”, Micusa Victor,
intervenient accesoriu OCT Chisindu filiala IS ,,Cadastru” cu privire la constatarea
nulitatii absolute a actului juridic, evacuarea din incaperile nelocative, radierea
notarilor din Registrul bunurilor imobile.

La 07 aprilie 2016 si 07 noiembrie 2016, reprezentantul CCL nr. 227, Vasile
Grosu, a depus cerere de apel, impotriva hotararii Judecatoriei Riscani, mun,
Chisinau din 18 martie 2016, solicitind casarea integrald a hotdrarii cu adoptarea
unei noi hotariri de admitere a actiunii.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 06 decembrie 2016 a fost admis
apelul declarat de catre CCL nr. 227, a fost casatd integral hotdrirea Judecatoriei
Riscani, mun. Chisindu din 18 martie 2016 cu emiterea unei noi hotariri prin care a
fost admisa actiunea depusa de CCL nr. 227, a fost constatatd nulitatea absoluta a
contractului de locatiune din 08 ianuarie 2004 si a Anexei nr. 001 la contract, fara
numar si fara datd, prin care CCL nr. 227 , in persoana administratorului Micusa
Victor, a dat in locatiune SRL ,,Micusa Stil” demisolul casei de locuit a CCL nr.
227 din mun. Chisindu, str. Gh. Madan 48/3, cu suprafata de 356m.p. pe un termen
de 30 ani; a fost dispusa evacuarea SRL ,,Micusa Stil” din spatiile nelocative aflate
in demisolul blocului locativ din str. Gh. Madan, 48/3, cu suprafata totala de
356m.p.; a fost obligat Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau, filiala IS ,,Cadastru”
sa radieze din Registrul bunurilor imobile, inscrisurilor notate (grevarea
drepturilor) dupa SRL ,,Micusa Stil” in baza contractului de locatiune nr. 001 din
08 ianuarie 2004, a demisolului blocului locativ din str. Gh. Madan, 48/3.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisinau din 06 decembrie 2016 a fost
corectata greseala strecuratd in partea introductiva si sa capitolul ,,solutia instantei
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de fond” a deciziei Curtii de Apel Chisinau din 06 decembrie 2016, prin
substituirea dispozitiei ,,...CCL nr. 277" cu dispozitia ,,...CCL nr. 2277,

La 07 iulie 2017, SRL ,Micusa Stil si Victor Micusa, au declarat recurs
impotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea recursului, casarea
deciziei instantei de apel si mentinerea hotaririi primei instante.

Recurentii, in motivarea recursului, au indicat ca nu sunt de acord cu decizia
instantei de apel, deoarece instanta de apel la judecarea cauzei nu a aplicat legea
care urma a fi aplicata si a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicatd, nu a aplicat
legea care urma a fi aplicatd si a aplicat o lege care nu trebuia sd fie aplicata,
instanta de apel a dat o apreciere arbitrard si gresita materialului probator anexat la
dosar, a solutionat problema drepturilor unor persoane care nu au fost implicate in
proces.

In conformitate cu art. 434 CPC, recursul se declara in termen de 2 luni de la
data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale. Termenul de 2 luni este termen
de decadere si nu poate fi restabilit.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie considera ca, recursul a fost depus in termen.

Or, din materialele pricinii nu rezulta cu certitudine ca decizia Curtii de Apel
Chisinau din 06 decembrie 2016 a fost comunicata recurentilor.

Examinind temeiurile recursului in raport cu materialele pricinii civile,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera cd recursul este inadmisibil, din urmatoarele
considerente.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) Cod de procedura civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural.

Alineatele (2) si1 (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incalcate
sau aplicate eronat, iar alin. (4) stabileste ca savarsirea altor incalcari decat 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 pricinii
sau 1n 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.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) Cod de procedura civila, cererea de
recurs se considerd inadmisibila in cazul in care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art. 432 alin.(2), (3) si (4) Cod de procedura civila.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de catre Societatea cu
raspundere limitatd ,,Micusa Stil” s1 Victor Micusa, nu se incadreaza in temeiurile
prevazute la art. 432 alin.(2), (3) s1 (4) Cod de procedura civila.

Astfel, argumentele invocate in recursul declarat se refera la dezacordul
recurentului cu solutia pronuntatd de catre instanta de apel, insd nu releva
incdlcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material, respectiv
nu constituie temei de casare a deciziei recurate.



Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine ca recursul exercitat conform
sectiunii 11-a are caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si
procedural, verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia ei in fapt.

in acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie reitereaza si faptul cd procedura
admisibilitatii constd in verificarea faptului, daca motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432. alin.(2), (3) si (4) Cod de procedura civila.

In aceastd ordine de idei, Completul Colegiului precizeaza ci, in contextul
normelor procedurale din Sectiunea a Il-a, Capitolul XXXVIII Cod de procedura
civila, instanta de recurs nu verificd modul de apreciere a probelor de catre
instantele de fond si de apel. Forta atribuita unei probe sau alteia, coraportul dintre
probe, suficienta probelor si concluziile facute in urma probatiunii sunt in afara
controlului instantei de recurs.

Prin prisma art. 432 alin.(4) Cod de procedura civila, instanta de recurs poate
interveni Tn materia probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se invoca
ca instanta de apel a apreciat in mod arbitrar probele, incalcand in mod flagrant
regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 Cod de procedura civild, insa,
din recursul declarat nu rezultd argumentul privind incdlcarea flagranta a regulilor
de apreciere a probelor.

In acest sens, Curtea Europeani a Drepturilor Omului a relevat in
jurisprudenta sa constantd, rezultind din prevederile art. 6 § 1 al Conventiei
Europene pentru Apararea Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale, ca
nu se impune motivarea in detaliu a unei decizii prin care o instantd de recurs,
intemeindu-se pe dispozitii legale specifice, respinge recursul declarat impotriva
sentintei pronuntate de o instantd inferioara, ca fiind lipsit de sanse de succes
(cauza Rebai si altii contra Frantei, Comisia Europeana a Drepturilor Omului, 25
februarie 1995, nr.26561/1995)

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie tine sa mai mentioneze cd conform jurisprudentei
CEDO, recursul trebuie sd fie efectiv, adica sa fie capabil sa ofere indreptarea
situatiei prezentate in cerere, la fel recursul trebuie sa posede puterea de a indrepta
in mod direct starea de lucruri (cauza Asito vs Republica Moldova, 10 iulie 2010,
Meyer vs Germania, 22 martie 2016), insd motivele recursului, invocare in speta
sunt similare celor invocate in cadrul judecarii pricinii, care au fost apreciate
corespunzator.

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
considera inadmisibil recursul declarat de catre Societatea cu raspundere limitata
,Micusa Stil” si Victor Micusa.

In conformitate cu art. art. 433 lit. a), 440 alin. (1) Cod de procedura civila,
completul Colegiului Civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie,

dispune:



Recursul declarat de catre Societatea cu raspundere limitata ,,Micusa Stil” si
Victor Micusa se considera inadmisibil.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completulut, Oleg Sternioala
judecatorul
Judecatorii Mariana Pitic

lurie Bejenaru



