Dosarul nr. 2rac-502/18

Instanta de fond: Judecatoria Chisinau (sediul Ciocana), (jud. V. Martinenco)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau, (jud. M. Guzun, A. Malii, V. Buhnaci)

INCHEIERE

12 decembrie 2018 mun. Chisinau

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

In componenta:

Presedintele completului, judecatorul Svetlana Filincova
Judecatorii Dumitru Mardari
Nicolae Craiu

examinand admisibilitatea recursului declarat de catre SRL ,,Cont-Asistent”,

in cauza civild intentatd la cererea de chemare in judecatd depusa de SRL
,Cont-Asistent” impotriva SRL ,Fisavru”, intervenienti accesorii SA
,Moldindconbank” BC, SA ,Deservire-Orhei”, Covaliov-Rusu Georgeta si
Cosciug Serghei cu privire la recunoasterea nulitdtii partiale a actului juridic,
incasarea platii restante pentru locatiune, dobanzii de intarziere si compensarea
cheltuielilor de judecata,

la actiunea reconventionala inaintata de SRL ,,Fisavru” impotriva SRL ,,Cont-
Asistent”, intervenienti accesorii SA ,,Moldindconbank” BC, SA ,Deservire-
Orhei”, Covaliov-Rusu Georgeta si Cosciug Serghei cu privire la declararea nuld a
contractului de locatiune,

la cererea de chemare in judecata depusa de SRL ,,Fisavru” impotriva SRL
,cont-Asistent” cu privire la constatarea executarii obligatiunilor de plata,
declararea valabilitatii actului juridic, recunoasterea dreptului de proprietate si
compensarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 14 august 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a
fost respins apelul declarat de SRL ,,Cont-Asistent” si mentinuta hotararea din 11
mai 2018 a Judecatoriei Chisinau (sediul Ciocana),

” A
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constata:

La 29 decembrie 2014, SRL ,,Cont-Asistent” s-a adresat cu cerere de chemare
in judecata impotriva SRL ,Fisavru”, intervenienti accesorii BC
,Moldindconbank” SA, SA ,Deservire-Orhei”, Covaliov-Rusu Georgeta si
Cosciug Serghei cu privire la recunoasterea nulitdtii partiale a actului juridic,
incasarea platii restante pentru locatiune, dobanzii de intarziere si compensarea
cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii a mentionat ci, din 03 februarie 2014 a preluat ca
administrator organizarea activitatii SRL ,,Cont-Asistent”, iar in rezultatul
controlului situatiei economico-financiare pe perioada anului 2013, efectuat de
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SRL ,,Audit Elit Consulting”, s-a stabilit ca SRL ,,Cont-Asistent”, la 17 mai 2013
in baza facturii fiscale seria BV nr. 3763456 a efectuat tranzactie de realizare a
bunurilor imobile (teren, spatii de producere) cu persoane juridice afiliate SRL
,,JFisavru” in valoare totala de 415 895 lei. La 14 octombrie 2013 in baza facturii
fiscale seria BV nr. 6905437 a efectuat tranzactie cu persoane juridice afiliate SRL
,,JFisavru” ce are ca obiect active materiale in curs de executie in valoare de 496
000 lei, inclusiv cazan de model E1-09 in suma de 243 549,20 lei, sistem de
tratare, livrare si incalzire in suma de 252 450,80 lei. Facturile fiscale nominalizate
au fost nregistrate in Registrul de livrari a vanzatorului (Registrul de facturi fiscale
de evidenta stricta).

A relevat ca, in corespundere cu art. 288 al Codului civil la categoria
bunurilor imobile se raportd terenurile, cladirile, constructiile si orice alte lucrari
legate solid de pamant, precum si tot ceea ce, in mod natural sau artificial, este
incorporat durabil in acesta, adicd bunurile a caror deplasare nu este posibila fara a
se cauza prejudicii considerabile destinatiei lor. In actul de control de audit s-a
mentionat faptul cd tranzactia cu imobilul nu este inregistratd la organul cadastral,
ceea ce nu confirma trecerea dreptului de proprietate a bunurilor imobile dupa
cumparator, aceasta se confirma de extrasul din Registrul bunurilor imobile
eliberat de oficiul cadastral Orhei cu nr. 6401/14/38167 din 16 decembrie 2014.

A sustinut ca, SRL ,,Cont-Asistent” a incalcat procedura si prevederile art.
753, 755, 760 ale Codului civil, art. 108 al Codului fiscal, or, in lipsa contractului
de vanzare-cumparare a imobilului, care trebuia autentificat notarial s1 inregistrat la
organul cadastral, in lipsa procesului-verbal de predare-preluare a bunurilor
imobile s-au emis facturile fiscale seria BV nr. 3763456 din 17 mai 2013 si seria
BV nr. 6905437 din 14 octombrie 2013 care necesitd a fi anulate de catre instanta
de judecata. Cu atdt mai mult, facturile fiscale au fost contrasemnate de
cumparatorul SRL ,,Fisavru” insd nu este achitatd valoarea lor pana in prezent.

A considerat ca, livrarea bunurilor imobile conform facturilor fiscale reliefate
anterior nu a avut loc, prin urmare sunt niste operatiuni fictive si ilegale.

La 10 martie 2015, SRL ,,Cont-Asistent” a depus cerere de modificare a
actiunii formulate Tmpotriva SRL ,Fisavru”, intervenient accesoriu BC
,,Moldindconbank” SA solicitand recunoasterea nulitatii pct. 2.1 lit. a) si lit. b) din
contractul prealabil de vanzare-cumpdrare nr. 01/0413 din 23 aprilie 2013, al
caruia obiect este imobilul cota-parte de 0,31 din imobilul nelocativ in valoare de
415 895 lei, situat in or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2 si utilajul pentru cazangerie
in valoare de 496 000 lei, precum si incasarea cheltuielilor de judecata suportate in
legdturad cu examinarea prezentei cauze.

In motivarea actiunii modificate a mentionat ci, la 23 aprilie 2013 a fost
incheiat contractul prealabil de vanzare-cumparare nr. 01/0413, in temeiul caruia
SRL ,,Cont-Asistent” in calitate de vanzator, reprezentat in acea perioada de
administratorul Panainte Ion s1 SRL “Fisavru” in calitate de cumparator, in
persoana administratorului Cosciug Sergiu. Prin acest contract partile au convenit
asupra vanzarii imobilului cota-parte de 0,31 din imobilul nelocativ in valoare de
415 895,00 lei situat in or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2 (pct. 2.1 lit. a) din
contract, cu transmiterea in posesie si folosinta temporara, contra unei plati a cotei-

parti de 0,31 din totalul bunului imobil (pct. 2.2), utilajului pentru cazangerie in
valoare de 496000 lei (pct. 2.1 lit. b).



A relevat ca, potrivit clauzelor contractului, si anume pct. 2.2, proprietarul
transmite cumpardtorului in folosinta si posesie temporard, contra unei plati (in
continuare - costul cotei-parti supuse vanzarii) cota-parte de 0,31 din totalul
bunului amplasat pe adresa or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2, inregistrat la organul
cadastral cu nr. 6401103084. Imobilul ce se instrdineaza apartine vanzatorului cu
drept de proprietate in baza contractului de vanzare-cumparare nr. 10196 din 29
octombrie 2010 (6401/11/256), inregistrat la OCT or. Orhei in Registrul bunurilor
imobile cu nr. cadastrale 6401103.084 si 6401103.084.01, grevat cu sarcina de
servitute in beneficiul SA ,,Deservire-Orhei.

A mai relatat ca, din 03 februarie 2014 administrator al SRL ,,Cont-Asistent”
este Godoroja Alina. In urma verificarii situatiei economico-financiare a SRL
,,Cont-Asistent” pentru perioada anului 2013, efectuat de catre SRL ,,Audit Elit
Consulting s-a stabilit ca SRL ,,Cont-Asistent” a cliberat doua facturi fiscale: -
seria BV nr. 3763456 din 17 mai 2013 privind vanzarea terenului cu nr. cadastral
6401103.084 cota parte de 0,31 in suma de 167 805 lei si cladirea cu nr. cadastral
6401103.084.01 cota parte 0,31 in valoare de 248 000 lei; - seria BV nr. 6905437
din 14 octombrie 2013 privind vanzarea cazanului de model E1-09 (o unitate) in
valoare de 243 549,20 lei si sistemul de tratare, filtrare si incélzire (o unitate) in
valoare de 252 450,80 lei.

A pretins recunoasterea nulitatii partiale a contractului prealabil de vanzare-
cumparare nr. 01/0413 din 23 aprilie 2013 in privinta pct. 2.1 lit. a) si pct. 2.1 lit.
b) cu referinta la bunurile mobile. Analizdnd natura juridica a contractului enuntat,
in opinia societatii reclamante, acesta este un contract complex, care intruneste in
sine elemente ale antecontractului de vanzare-cumparare cu referire la bunurile
mobile prevazute la pct. 2.1 lit. b) - utilaj pentru cazangerie in valoare de 496
000,00 lei, bunurile imobile prevazute la pct. 2.1 lit. a) - cota-parte de 0.31 din
bunurile imobile cu nr. cadastrale 6401103.084 s1 6401103.084.01 in valoare de
415 895,00 lei si elemente ale locatiunii cu referire la pct. 2.2 - cota-parte de 0,31
din bunurile imobile cu nr. cadastrale 6401103.084 si1 6401103.084.01. De altfel, in
conformitate cu art. 667 alin. (3) al Codului civil, partile pot incheia contracte care
nu sunt prevazute de lege (contracte nenumite), precum §i contracte care confin
elemente ale diferitelor contracte prevazute de lege (contracte complexe).

A mentionat cd, prin contractul n spetd, partile in pct. 2.6 s-au obligat in
viitor la Incheierea contractului de vanzare-cumparare de baza, dupa achitarea
integrala a valorii imobilului si utilajului specificate in pct. 2.1, in acest sens este
de retinut art. 679 alin. (1) al Codului civil. La fel, prin acordul partilor
contractante, in pct. 2.7, s-a convenit in suportarea cheltuielilor de autentificare
notariald a contractului de vanzare-cumparare de baza. Deci, forma autenticd a
actului juridic in speta a fost determinata drept obligatorie prin acordul partilor, or,
conform art. 212 al Codului civil (in redactia in vigoare la data semnarii
contractului), forma autenticd a actului juridic este obligatorie in cazurile: a)
stabilite de lege, b) prevazute prin acordul partilor chiar daca legea nu cere forma
autentica, iar in conformitate cu art. 679 alin. (3) al Codului civil, forma stabilita
pentru contract se aplicd si pentru antecontract. Antecontractul, fiind acelasi act
juridic in sensul art. 195 al Codului civil se supune conditiilor de formare si
validitate ale actului juridic, prevazute la cap. II al Codului civil. Prin urmare, in
cazul 1n care partile antecontractului, prin pct. 2.7, au convenit asupra formei
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autentice ale contractului de vanzare-cumparare de baza, atunci si contractul
prealabil de vanzare-cumpdrare nr. 01/0413 din 23 aprilie 2013 urma sd imbrace
forma autenticd, nerespectarea careia, atrage nulitatea absolutd a acestuia in
conformitate cu art. 213 alin. (1) si art. 689 ale Codului civil.

A adaugat ca, un alt temei de recunoastere a nulitatii contractului prealabil de
vanzare-cumparare este cel prevazut de art. 220 al Codului civil coroborat cu art.
673 al Codului civil, care la fel stabileste conditia de autenticitate a contractului.
Privitd prin aceastd prisma, conditia autenticd de validitate a contractului se
prezintd in acest caz ca un imperativ al cadrului normativ, nefiind 1asata la discretia
partilor contractante. In conformitate cu art. 5 alin. (3) lit. ¢) din Legea nr. 1308 din
25.07.1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului,
vanzarea-cumpararea terenurilor proprietate privata prin intelegere intre vanzator si
cumpdrator include urmatoarele actiuni: contractul de vanzare-cumparare a
pamantului se autentifica notarial, cu exceptia contractelor de vanzare-cumparare a
terenurilor agricole proprietate privatd cu suprafata de pana la 0,25 hectare,
atribuite conform art. 12 al Codului funciar. Consecinta nerespectarii formei
autentice a actului juridic civil atrage nulitatea lui absoluta (art. 217 al Codului
civil), survenind efectele prevazute de lege (art. 219 al Codului civil) si anume
repunerea partilor in pozitie initiala.

In opinia reclamantei, in spetd nu au fost respectate dispozitiile legale referitor
la conditiile de validitate ale contractului prealabil de vanzare-cumparare nr.
01/0413 din 23 aprilie 2013.

La 23 aprilie 2015, SRL ,,Fisavru” a depus in Judecatoria Orhei, cerere de
chemare 1n judecata mpotriva SRL ,,Cont-Asistent” solicitind declararea
valabilitatii contractului de vanzare-cumparare a 0,31 cota-parte a bunurilor
imobile cu numerele cadastrale 6401103.084 si 6401103.084.01 situate pe adresa
or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2 si a utilajului pentru cazangerie: cazan de model
E1-09 impreund cu sistemul de tratare, filtrare si incalzire; incheiat intre SRL
,,cont-Asistent” si SRL ,,Fisavru”, recunoasterea dreptului de proprietate al SRL
,.,Fisavru” asupra a 0,31 cota-parte a bunurilor imobile cu numerele cadastrale 6401
103.084, 6401103.084.01 situate pe adresa or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2
precum si asupra utilajului pentru cazangerie: cazan de model L1-09 Tmpreuna cu
sistemul de tratare, filtrare si 1incdlzire, in temeiul executarii obligatiilor
antecontractului nr. 01/0413 din 23 aprilie 2013 precum si incasarea cheltuielilor
de judecata suportate.

In motivarea actiunii a mentionat ci, la 23 aprilie 2013, intre SRL ,,Cont-
Asistent” si SRL ,,Fisavru” a fost incheiat un antecontract de vanzare-cumparare cu
nr. 01/0413, potrivit caruia SRL ,Cont-Asistent” s-a obligat sa vanda
cumparatorului SRL ,,Fisavru”, 0,31 cota-parte din imobilul nelocativ situat in or.
Orheit, str. A. Lapusneanu 2/2 la pretul de 415 895 lei si utilaj pentru cazangerie in
valoare de 496 000 lei. Potrivit pct. 4.1 din antecontract, partile au convenit ca
plata bunurilor sa se desfasoare in rate lunare a cate 50 000 lei, motiv din care s-a
stabilit ca incheierea contractului de vanzare-cumparare de baza sa aiba loc dupa
achitarea integrald a valorii imobilului si utilajului specificat in acord. Respectand
obligatia asumata, SRL ,,Fisavru” a transferat in primele sase luni de la incheierea
antecontractului, transele Iunare de 50 000 lei in contul SRL ,,Cont-Asistent”, fapt
confirmat prin dispozitiile de platd din 23 aprilie 2013, 27 mai 2013, 25 iunie
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2013, 26 iulie 2013, 29 august 2013, 30 septembrie 2013, in total SRL ,,Fisavru” a
efectuat o plata in avans in marime de 300 000 lei.

A relevat ca, la 01 octombrie 2013, in baza contractului de cesiune a creantei
nr. 1/10, SRL ,Fisavru” a preluat de la Covaliov-Rusu Georgeta drepturile de
creanta fata de SRL ,,Cont-Asistent” in marime totala de 777 363,91 lei. Avand la
baza o intelegere verbala ca acest contract de cesiune stinge prin compensare suma
restanta Inca neplatitd in baza antecontractului numit supra, in luna octombrie 2013
SRL ,Fisavru” a fintrerupt plata ratelor lunare catre SRL ,,Cont-Asistent”.
Compensarea urma sa aibd loc din contul datoriei paratului fatda de reclamant,
aparutad ca urmare a preludrii creantei lui Covaliov-Rusu Georgeta fatda de SRL
,,cont-Asistent”. Potrivit art. 651 al Codului civil, compensarea este stingerea
reciproca a unei obligatii §i a unei creante opuse, certe, lichide, de aceeasi natura si
exigibile. Compensarea se face prin declaratie fata de cealalta parte.

In acest sens, la 01 octombrie 2013, reclamanta a solicitat paratei incheierea
unui acord prin care ratele lunare ce urmau a fi achitate de SRL ,,Fisavru” in contul
SRL ,Cont-Asistent”, sa fie compensate prin stingerea in marimea
corespunzatoare, a partii din datoria formata fatd de SRL ,,Fisavru” ca rezultat
preludrii creantei sus-numite. In aceeasi notificare s-a solicitat si incheierea
contractului de vanzare-cumparare de baza convenit prin contractul prealabil din
23 aprilie 2013. Prin urmare, in prezent se constatd o datorie a SRL ,,Cont-
Asistent” fata de SRL ,,Fisavru” in marime 165 498 lei, iar platile datorate de catre
SRL ,Fisavru” catre SRL ,,Cont-Asistent” pentru achitarea bunurilor conform
antecontractului din 23 aprilie 2013 - stinse prin compensare.

A mai sustinut ca, din motive necunoscute, SRL ,,Cont-Asistent” s-a eschivat
inclusiv pana in prezent de la incheierea contractului de vanzare-cumparare de
baza si contrar intelegerii, la 10 februarie 2015 a expediat in adresa SRL ,,Fisavru”
notificarea privind rezolutiunea contractului prealabil din 23 aprilie 2013. Drept
motiv pentru rezolutiunea antecontractului, SRL ,,Cont-Asistent” a invocat
neintemeiat pierderea interesului fatd de vanzarea bunurilor, drept rezultat al
neexecutarii esentiale a obligatiilor de platd din partea SRL ,Fisavru”. Din
considerentele cd parata a renuntat la acordul verbal de compensare, odata
exprimat urmare a contractului de cesiune numit mai sus, prin notificarea din 16
februarie 2015 si invocand dispozitiile art. 743 al Codului civil, SRL ,,Fisavru” si-a
expus disponibilitatea stingerii imediate a obligatiei, solicitind in acest sens
acordul la achitarea integralda a sumei restante si in consecin{d, semnarea
contractului de vanzare-cumparare. Din continutul raspunsului SRL ,,Cont-
Asistent” la solicitarea SRL ,,Fisavru” privind acordul la achitarea integrala a
sumei restante, rezulta ca primul neintemeiat nu a dat curs initiativei de solutionare
pe cale amiabila a litigiului de fata. In conditiile in care SRL ,,Fisavru” si-a onorat
obligatiunile antecontractului de vanzare-cumparare, iar SRL ,,Cont-Asistent”
refuza sd semneze in consecintd contractul de bazd, este in drept sa solicite
recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunurilor mobile si imobile trecute in
antecontractul numit mai sus.

Prin incheierea din 29 aprilie 2015 a Judecatoriei Orhei cauzele nominalizate
supra au fost conexate intr-o singura procedura.

Prin incheierea din 29 aprilie 2015 a Judecatoriei Orhei s-au atras din oficiu in
calitate de intervenienti accesorii — SA ,Deservire-Orhei” si BC

5



,,Moldindconbank™ SA.

La 27 mai 2015, SRL ,,Cont-Asistent” a depus cerere de majorare a
pretentiilor solicitand incasarea din contul SRL ,Fisavru” a platii restante pentru
locatiune conform contractului de locatiune din 01 septembrie 2012 in marime 63
545,04 euro pentru perioada 01 septembrie 2012 — 01 aprilie 2015, incasarea
dobanzii de intarziere in cuantum de 1564,90 euro pentru perioada 17 aprilie 2015
— 27 mai 2015 precum si compensarea cheltuielilor de judecatd suportate in
legatura cu examinarea prezentei cauze.

In motivarea cererii de majorare a pretentiilor a mentionat ca, la 01
septembrie 2012 intre SRL ,,Cont-Asistent” in calitate de locator si SRL ,,Fisavru”
in calitate de locatar a fost incheiat contract de locatiune pentru o perioada de pana
la 31 august 2015 cu conditia ca pretul va fi stabilit ulterior conform intelegerii
suplimentare intre parti (pct. 2.2 si pet. 3.1). In pofida acestui fapt parata a intrat in
posesia si folosinta bunului, Tnsd nu a achitat pana in prezent careva plati avand ca
destinatie chiria pentru folosirea incaperii si terenului aferent.

S-a invocat faptul ca, la 23 aprilie 2013 a fost incheiat contractul prealabil de
vanzare-cumparare nr. 01/0413 in temeiul caruia SRL ,,Cont-Asistent” in calitate
de vanzator, reprezentat in acea perioadd de administratorul Panainte Ion si SRL
“Fisavru” in calitate de cumpdrator, in persoana administratorului Cosciug Sergiu,
au convenit asupra vanzarii cotei-parti de 0,31 din imobilul nelocativ in valoare de
415 895 lei situat in or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2 (pct. 2.1 lit. a) din contract,
cu transmiterea in posesie si folosintd temporard, contra unei plafi a cotei-parti de
0,31 din totalul bunului imobil (pct. 2.2), utilajului pentru cazangerie in valoare de
496 000 lei (pct. 2.1 lit. b). In aceasta parte contractul este lovit de nulitate absoluta
in temeiurile de fapt si de drept enuntate in actiunea din 10 martie 2015.

A sustinut cd, din continutul pct. 2.2 din contractul prealabil de vanzare-
cumpdrare nominalizat supra rezultd cad intre partile litigante continud raportul de
locatiune niscut in baza contractului de locatiune din 01 septembrie 2012. in
pofida faptului ca in contractul de locatiune lipseste clauza cu privire la pretul
chiriei, din cuprinsul contractului respectiv rezulta cert obligatia de achitare, pe
motiv ca stipulatia expresa precum ca contractul in cauza este unul gratuit lipseste.
Pct. 3.1 stipuleazd ca chiria se stabileste in ansamblu pentru bunul inchiriat
conform intelegerii suplimentare intre parti, iar pct. 2.2 din contractul prealabil de
vanzare-cumpdrare confirma faptul ca intre partile litigante continud raportul de
locatiune nascut in baza contractului de locatiune.

A reiterat faptul ca 1n perioada de folosire a bunurilor inchiriate paratul nu si-
a onorat obligatia de achitare a chiriei, astfel, acumuland o restanta la plata chiriei
pentru perioada 01 septembrie 2012 — 01 aprilie 2015 in suma totala de 63 545,04
euro (615 m? + 239,1 m?) x 2.4 euro / m® x 31 luni. Potrivit pretului mediu stabilit
pe piatd la locatiunea bunurilor similare chiria bunurilor similare constituie 2,0
euro/m? sau 2,4 euro/ m? inclusiv TVA.

Dispozitia art. 756 al Codului civil este una cu caracter uniform pentru toate
contractele cu titlu oneros, inclusiv contractul de locatiune si stabileste modul de
determinare a pretului in cazul in care acesta nu a fost specificat in contractul
partilor.

La 09 aprilie 2015, a expediat in adresa paratei somatie (receptionata la 09
aprilie 2015) in temeiul cdreia a solicitat achitarea chiriei restante, comunicand
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despre calcularea dobanzii de intarziere in conformitate cu prevederile art. 617-619
ale Codului civil, in cazul neonorarii obligatiei in termen de 7 zile de la data
receptiondrii somatiei.

La 13 martie 2017, SRL ,Fisavru” a inaintat actiune reconventionald
impotriva SRL ,,Cont-Asistent”, intervenienti accesorii SA ,,Deservire-Orhei”,
Cosciug Serghei si Covaliov-Rusu Georgeta, care a fost acceptata in procedura
prin incheierea protocolara din 12 aprilie 2017, solicitind declararea nulitatii
contractului de locatiune din 01 septembrie 2012 incheiat intre SRL ,,Fisavru” si
SRL ,,Cont-Asistent” avand ca obiect ,,incaperi de producere de la nivelul I al
cladirii situate in or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2 cu suprafata totald de 615 m” si
cazangeria cu suprafata totald de 239,1 m? situatd pe aceeasi adresa.

In motivarea actiunii reconventionale a mentionat ca, contractul de locatiune
din 01 septembrie 2012 este nul deoarece potrivit art. 875 al Codului civil, prin
contractul de locatiune, o parte (locator) se obliga sd dea celeilalte parti (locatar)
un bun determinat individual in folosintd temporard sau in folosintd si posesiune
temporara, iar aceasta se obliga sa plateasca chirie. Elementele esentiale necesita a
fi exprimate prin clauze contractuale: obiectul contractului, termenul contractului
si pretul contractului. Potrivit art. 679 al Codului civil, contractul se considerad
incheiat daca partile au ajuns la un acord privind toate clauzele lui esentiale.
Esentiale sunt clauzele stabilite ca atare prin lege, care reies din natura contractului
sau asupra carora, la cererea uneia din parti, trebuie realizat un acord.

A sustinut ca, stabilirea chiriei prin realizarea acordului de vointa este la caz o
conditie ce tine de valabilitatea actului juridic, iar neintrunirea elementelor
mentionate duc la nulitatea absoluta a actului juridic. La data semnarii de catre
parti a contractului de locatiune din 01 septembrie 2012, prin clauza 3.1 partile au
stabilit ca chiria se stabileste Tn ansamblu pentru bunul inchiriat conform intelegerii
suplimentare intre parti. Dat fiind caracterul esential al chiriei ca element
contractual, este de opinia cd, intelegerea suplimentard in privinta chiriei nu putea
si nici nu trebuia sa aiba loc, mai tarziu decat data intrarii locatarului in posesia
bunului contractat, or, in caz contrar neintelegerile in privinta chiriei, rezultate din
asteptarile diferite ale partilor in ceea ce tine de cuantumul acesteia, duc iminent la
litigii judiciare interminabile si inevitabil la desfiintarea contractelor. Odata ce
pretul locatiunii nu a fost stabilit de parti, prin prisma art. 679 al Codului civil se
impune concluzia cd contractul de locatiune contestat nu poate fi considerat drept
valabil incheiat s1 urmeaza a fi declarat nul.

In opinia paratei, scopul contractului de locatiune nu a fost transmiterea
imobilului 1n chirie oneroasa ci transmiterea lui in folosintda SRL ,,Fisavru” pentru
ca incaperile sa fie din timp reparate, amenajate, reutilate, iar la data preluarii
bunului cu titlu de proprietate, societatea sd poata initia activitatea de producere in
aceste spatii.

La 22 mai 2017, SRL ,,Cont-Asistent” a formulat cerere de majorare a
pretentiilor prin care a solicitat incasarea platii restante pentru locatiune in marime
de 92 122,64 euro, incasarea dobanzii de intarziere in cuantum de 30 679,20 euro
precum si compensarea cheltuielilor de judecata in suma de 110 000 lei formate
din cheltuieli de asistenta juridica in marime de 60 000 si taxa de stat in marime de
50 000 Iei.

Prin incheierea din 27 iunie 2017 a Curtii de Apel Chisindu s-a admis cererea
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inaintata de SRL ,Fisavru” reprezentata de avocatul Dron Ion si s-a stramutat
cauza dedusa judecatii, la Judecatoria Chisinau (sediul Ciocana).

In temeiul cererii de majorare a volumului pretentiilor si de concretizare a
celor initiale (admisd in procedurd prin incheierea protocolard din 15 martie 2018),
SRL ,,Fisavru” a solicitat constatarea executarii de catre SRL ,,Fisavru” a
obligatiunilor de platd pentru cumpararea a 0,31 cota-parte a terenului si imobilului
situate pe adresa or. Orhei, str. A. Ldpusneanu 2/2 cu numerele cadastrale
6401103.084, 6401103.084.01 si pentru utilajul de cazangerie in suma totala de
911 895 lei, obligatiuni asumate prin antecontractul de vanzare-cumpdrare nr.
01/0413 din 23 aprilie 2013, declararea valabilitatii contractului de véanzare-
cumpdrare nr. 01/0413 din 23 aprilie 2013 a 0,31 cotd-parte a terenului si
imobilului nelocativ situate pe adresa or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2 cu
numerele cadastrale 6401103.084, 640110.3084.01, semnat intre SRL ,,Cont-
Asistent” si SRL ,,Fisavru”, recunoasterea dreptului de proprietate al SRL
,,Fisavru” asupra a 0,31 cota-parte a terenului si imobilului nelocativ situate pe
adresa or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2 cu numerele cadastrale 6401103.084,
6401103.084.01 precum si asupra utilajului pentru cazangerie: cazan de model E1-
09 impreuna cu sistemul de tratare, filtrare si incalzire, Tn temeiul executarii
antecontractului de vanzare-cumparare nr. 01/0413 din 23 aprilie 2013 precum si
incasarea cheltuielilor de judecata constituite din taxa de stat in marime de 27
356,85 let si cheltuielile de asistenta juridica.

In motivarea actiunii respective a invocat faptul ci, pentru executarea
obligatiilor asumate prin antecontractul nr. 01/0413 din 23 aprilie 2013 a transferat
in contul SRL ,,Cont-Asistent”, in primele sase luni de la incheierea acestuia,
transe lunare a cate 50 000 lei. De asemenea, in baza contractului de cesiune a
creantei nr. 1/10, SRL ,,Fisavru” a preluat de la Covaliov-Rusu Georgeta drepturile
de creanta fata de SRL ,,Cont-Asistent” in marime de totald de 777 363,91 lei, prin
urmare primul si-a onorat obligatiunile asumate prin antecontractul evidentiat
anterior.

La data semnarii antecontractului nu era obligatorie forma autentica a actului
juridic de instrainare a unui bun imobil, Tnsd pornind de la faptul ca la data
examinarii cauzei, forma autentica a contractului de acest fel este obligatorie de la
12 iulie 2013, prin analogia legii si anume a dispozitiilor art. 213 alin. (2) al
Codului civil este in drept sa solicite valabilitatea contractului de véanzare-
cumparare pe motiv ca a executat total obligatiunile asumate prin antecontractul nr.
01/0413 din 23 aprilie 2013, iar parata refuza semnarea contractului.

Prin hotararea din 11 mai 2018 a Judecatoriei Chisinau (sediul Ciocana), s-a
respins ca neintemeiatd cererea de chemare in judecata depusa de SRL ,,Cont-
Asistent” impotriva SRL ,,Fisavru”, intervenienti accesorii BC ,,Moldindconbank”
SA, SA ,,Deservire-Orhei”, Covaliov-Rusu Georgeta si Cosciug Serghei cu privire
la recunoasterea nulitatii pct. 2.1 lit. a) si lit. b) din contractul prealabil de vanzare-
cumparare nr. 01/0413 din 23 aprilie 2013, incasarea platii restante pentru
locatiune conform contractului de locatiune din 01 septembrie 2012 in marime de
92 135,80 euro pentru perioada 01 septembrie 2012 — 31 mai 2017, incasarea
dobanzii de intarziere in cuantum de 30 679,20 euro si compensarea cheltuielilor
de judecata.

S-a admis integral actiunea reconventionala inaintatd de SRL ,,Fisavru”
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impotriva SRL ,,Cont-Asistent”, intervenienti accesorii BC ,,Moldindconbank” SA,
SA ,,Deservire-Orhei”, Covaliov-Rusu Georgeta si Cosciug Serghei cu privire la
declararea nuld a contractului de locatiune a imobilului din 01 septembrie 2012.

S-a constatat nulitatea absolutd a contractului de locatiune a imobilului din 01
septembrie 2012 semnat intre SRL ,,Fisavru” si SRL ,,Cont-Asistent”.

S-a admis integral cerereca de chemare in judecata depusa de SRL ,,Fisavru”
impotriva SRL ,,Cont-Asistent” cu privire la constatarea executarii obligatiunilor
de plata, declararea valabilitatii actului juridic, recunoasterea dreptului de
proprietate si compensarea cheltuielilor de judecata.

S-a constatat executarea de catre SRL ,,Fisavru” a obligatiunilor de plata
pentru cumpararea a 0,31 cota-parte a terenului si imobilului situate pe adresa or.
Orhei str. A. Lapusneanu 2/2 cu numerele cadastrale 6401103.084,
6401103.084.01 si pentru utilajul de cazangerie In suma totalda de 91 1895 lei,
obligatiuni asumate prin contractul prealabil de vanzare-cumparare nr. nr. 01/0413
din 23 aprilie 2013.

S-a declarat valabil contractul prealabil de vanzare-cumparare nr. nr. 01/0413
din 23 aprilie 2013 a 0,31 cota-parte a terenului si imobilului nelocativ situate pe
adresa or. Orhei, str. A. Lapusneanu 2/2 cu numerele cadastrale 6401103.084,
6401103.084.01, semnat intre SRL ,,Cont-Asistent” si SRL ,,Fisavru”.

S-a recunoscut dreptul de proprietate al SRL ,,Fisavru” asupra a 0,31 cota-
parte a terenului si imobilului nelocativ situate pe adresa or. Orhei, str. A.
Lapugneanu 2/2 cu numerele cadastrale 6401103.084, 6401103.084.01 precum si
asupra utilajului pentru cazangerie: cazan de model E1-09 impreuna cu sistemul de
tratare, filtrare si Incdlzire, in temeiul executarii contractului prealabil de vanzare-
cumparare nr. nr. 01/0413 din 23 aprilie 2013.

S-a incasat de la SRL ,,Cont-Asistent” in beneficiul SRL ,,Fisavru” taxa de
stat ITn marime de 27 626,85 lei.

Prin decizia din 14 august 2018 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins
apelul declarat de SRL ,,Cont-Asistent” si mentinuta hotararea din 11 mai 2018 a
Judecatoriei Chisindu (sediul Ciocana).

La 16 octombrie 2018 (prin oficiul postal), SRL ,,Cont-Asistent” a declarat
recurs impotriva deciziei din 14 august 2018 a Curtii de Apel Chisinau, solicitdnd
casarea acesteia si a hotararii primei instante cu emiterea unei noi hotarari prin care
actiunea initiald sa fie admisa in modul formulat, iar actiunile inaintate de SRL
,Fisavru” sa fie respinse.

In motivarea recursului a indicat ca instanta de apel la emiterea deciziei nu a
aplicat legea care trebuia sa fie aplicata, a aplicat o lege care nu trebuia sa fie
aplicata precum si apreciat arbitrar probele, fapt ce a dus la incalcarea drepturilor
fundamentale ale omului.

La 03 decembrie 2018, SRL ,Fisavru” reprezentata de avocatii Branisteru
Constantin si Dron lon a depus o referinta la cererea de recurs declarata de SRL
,,Cont-Asistent” solicitdind ca aceasta sd fie respinsd cu mentinerea deciziei
recurate.

Examinand temeiurile invocate in cererea de recurs, referinta, in raport cu
materialele cauzei si prevederile legale, Completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera recursul declarat
de catre SRL ,,Cont-Asistent”, neintemeiat si care urmeaza a fi considerat
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inadmisibil, din considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) al Codului de proceduri civila, partile si
alti participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural prevazute de art. 432 alin. (2), (3) si (4) al Codului de
procedura civila.

In conformitate cu art. 433 lit. a) al Codului de procedura civila, cererea de
recurs se considera inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) al Codului de procedura civila.

In conformitate cu art. 440 alin. (1) al Codului de proceduri civila, in cazul in
care se constatd existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul din
3 judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabild, asupra
inadmisibilitatii recursului. Incheierea se emite conform prevederilor art. 270 si nu
contine nici o referire cu privire la fondul recursului.

Dat fiind faptul ca temeiurile de declarare a recursului impotriva deciziei
curtii de apel, prin prisma prevederilor sectiunii a 2-a a capitolului XXXVIII al
Codului de procedura civild, sunt strict delimitate de art. 432, Completul retine ca
reiesind din prevederile art. 437 alin.(1) lit. f) al Codului de procedura civild, in
sarcina recurentului este impusda obligatia delimitarii esentei, temeiului si
argumentarii acelei/acelor incalcari esentiale si/sau a acelor circumstante ce indicd
la aplicarea eronatd a normelor de drept material sau procedural, si care ar dicta
necesitatea considerarii recursului ca fiind admisibil.

In spetd, insa criticile invocate de SRL ,,Cont-Asistent”, nu pot duce la
admuisibilitatea recursului, ori acestea nu pot fi retinute prin prisma art. 432 al
Codului de procedura civila, in conditiile in care se insistd in mod exclusiv asupra
reaprecierii circumstantelor cauzei, in detrimentul evidentierii ilegalitatii solutiei
instantei de apel.

Acest fapt denota caracterul declarativ al recursului, fiind lipsit de esenta, care
evidentiaza simplul fapt al dezacordului recurentei cu solutia datd de instanta de
apel, precum si lipsa temeiurilor legale de declarare a recursului, avand in vedere
faptul ca, rolul exclusiv al recursului este de a asigura efectuarea unui control de
legalitate a deciziei atacate in baza temeiurilor legale de declarare a recursului
strict prevazute de art. 432 alin. (2), (3) si (4) al Codului de procedura civila.

Or, nu este suficientd simpla expunere a circumstantelor faptice ale cauzei,
filnd necesarda motivarea recursului cu indicarea amanuntitd a motivelor de
nelegalitate pe care se intemeiaza, precum si dezvoltarea lor. Motivarea recursului
inseamnd nu doar exprimarea nemulfumirii fatd de actul de dispozitie pronuntat in
apel, ci expunerea tuturor motivelor pentru care, din punctul de vedere al partii,
instanta a pronuntat o hotarare neintemeiatd. Aderent, recursul nu se poate limita la
o simpld indicare a textelor de lege, conditia legald a dezvoltarii motivelor de
recurs implicand determinarea greselilor anume imputate instantei de apel, o
Minima argumentare a criticii in fapt si in drept, precum si indicarea probelor pe
care se bazeaza.

Abordarea recurentei, in spetd, insa evidentiaza in mod clar dezacordul
acesteia cu solutia data de instanta de apel, iar argumentele recursului nu permit
identificarea omisiunilor sau erorilor care ar impune considerarea recursului ca
fiind admisibil.
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Prin prisma jurisprudentei CtEDO, recursul trebuie sd fie efectiv, adica sa fie
capabil sa ofere indreptarea situatiei prezentate in cerere, sa posede puterea de a
indrepta in mod direct starea de lucruri, trdsatura distinctivd care nu este
evidentiatd in cererea de recurs declarata de catre SRL ,,Cont-Asistent”.

Astfel, Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie constatd lipsa temeiurilor care ar dicta necesitatea
considerarii recursului ca fiind admisibil.

In conformitate cu art. 270, 431 alin. (2), art. 433 lit. a) si art. 440 alin. (1) ale
Codului de procedura civild, Completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:

Se considera inadmisibil recursul declarat de catre SRL ,,Cont-Asistent”.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului, judecatorul Svetlana Filincova
Judecatorii Dumitru Mardari
Nicolae Craiu
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