Dosarul nr. 2ra-2034/18

Prima instanta: Judecatoria Chisinau sediul Centru ( jud. C. Rosca)
instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu (jud. M. Guzun, V. Buhnaci, L. Pruteanu)

DECIZIE

15 decembrie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Oleg Sternioala

Judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Mariana Pitic

Ala Cobaneanu

examinand recursurile declarate de Graci Oganesean si Consiliul municipal
Chisindu

in cauza civila la cererea de chemare in judecatd a lui Graci Oganesean
impotriva Consiliului municipal Chisinau cu privire la constatarea nulitdtii absolute
a contractului de locatiune, a acordurilor aditionale de prelungire a contractului de
locatiune si restituirea sumei

Tmpotriva deciziei din 29 mai 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a fost
admis apelul declarat de Graci Oganesean, casata hotararea din 7 august 2017 a
Judecdtoriei Chisindu sediul Centru si adoptatd o noud hotarare, prin care a fost
admisa actiunea partial

constata:

La 23 martie 2017, Graci Oganesean a depus cerere de chemare in judecata
Tmpotriva Consiliului mun. Chisinau cu privire la constatarea nulitatii absolute a
contractului de locatiune, a acordurilor aditionale de prelungire a contractului de
locatiune si restituirea sumei.

Tn motivarea actiunii a invocat cd in anul 1991, a construit din mijloace
financiare proprii un garaj amplasat in mun. Chisinau str. I. Creanga, in ograda
blocului locativ 11/A, fapt confirmat prin chitantele de receptionare a mijloacelor
banesti pentru procurarea materialelor de constructie, declaratiile martorilor.

A relatat ca in anul 1997 a primit o avertizare din partea SEL nr. 6 (actualul
TMGFL nr. 13 sect. Buiucani), prin care a fost informat precum ca in baza deciziei
Primariei mun. Chisinau nr. 10/1 din 11 iulie 1995 si deciziei Preturii sect. Buiucani
nr. 11/2 din 18 noiembrie 1995, dansul este obligat, pana la 28 februarie 1997, sa
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legalizeze garajul construit nelegitim pe str. I. Creanga 11/A mun. Chisinau, in caz
contrat, dupa expirarea termenului indicat, garajul va fi demolat in mod fortat, iar
cheltuielile suportate in rezultatul demolérii vor fi incasate de la el.

A relatat ca din momentul receptionarii somatiei, anul 1995 si pana in anul
2006, a continuat sa foloseasca garajul in calitate de proprietar de buna-credinta,
neavand in acest sens raporturi juridice cu autoritatile publice locale, iar n anul
2006 a decis sa legalizeze dreptul de proprietate asupra imobilului mentionat.

A relatat ca in perioada anilor 2006 - 2010, procedura privatizarii a fost
suspendata din motivul neconvocarii Comisei de privatizare a fondului nelocuibil.

Mai térziu, ca a fost constrans sa incheie cu Consiliul municipal Chisinau
contractul de locatiune nr. 2/10/041, cu conditia ulterioarei privatizari a garajului.

Astfel, plata pentru locatiune a achitat-o permanent si la timp, neavand datorii
n acest sens.

Tn anul 2011 a mai depus o cerere de privatizare, fiindu-i comunicat ca trebuie
sd prezinte repetat toate documentele necesare pentru efectuarea privatizarii.

Din nou a pregatit informatia cadastrala, actele stipulate in cadrul normativ
departamental, copiile contractului etc. Totodata, s-a adresat cu o cerere la Primaria
mun. Chisindu pentru a obtine certificatul de urbanism, insd i1-a fost refuzata
eliberarea acestuia, invocandu-se faptul ca este o constructie neautorizatd si ca
certificat de urbanism nu poate fi eliberat pentru privatizarea constructiei
neautorizate.

Reprezentantii Primariei mun. Chisinau au mai declarat ca o constructie
neautorizata nu poate fi privatizata in procedura administrativa, invocand ca dansul
urmeaza sa Se adreseze in instanta de judecata.

A mentionat cd prin hotdrarea definitivd din 16 iunie 2016 a Judecatoriei
Buiucani mun. Chisinau, a fost respinsd ca nefondatd actiunea inaintata de el
impotriva Consiliului mun. Chisinau cu privire la declararea nulititii deciziei de
respingere a cererii de privatizare a garajului, obligarea admiterii cererii de
privatizare a garajului.

Totodata, a indicat ca prin hotararea judecatoreasca definitiva si irevocabila s-
a constat ca Consiliul mun. Chisinau nu a avut dreptul sa incheie cu el contractul de
locatiune asupra unui bun, in privinta caruia nu detine dreptul de proprietate sau alte
drepturi reale si care nu este inregistrat dupa administratia publica locala, astfel,
fiind constatatd nulitatea absoluta a contractului de locatiune incheiat intre Graci
Oganesean si Consiliul mun. Chisinau.

Potrivit actului de verificare prezentat de Directia generala economie, reforme
si relatii patrimoniale, in perioada 1 octombrie 2010 — 23 iunie 2015, cu titlu de
plata pentru locatiune, dansul a achitat suma totala de 35848 Iei.

A mentionat ca la 8 august 2016, a depus o cerere la Consiliul mun. Chisinau,
invocand nulitatea absolutd a contractului de locatiune si solicitand, restituirea
banilor primiti ilegal de APL in baza contractului de locatiune, in suma de 35848
lei.

Ca raspuns la cererea adresata, la 15 august 2016, a receptionat scrisoarea
nr. 07-06/61 din 11 august 2016, prin care a fost informat ca potrivit prevederilor
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art. 1 alin. (6) din Legea cu privire la proprietatea publica a unitatilor administrativ-
teritoriale, garajul lit. 9 din str. I. Creanga 11 mun. Chisindu se considera proprietate
publica a unitatii administrativ-teritoriale, la caz, a Consiliului mun. Chisinau.

Si-a Intemeiat pretentiile in baza dispozitiilor art. 11 lit. b), c), 216-217, 219-
220, 878, 1389 Cod civil, art. 5, 86 alin. (1), 166-167 CPC.

A solicitat admiterea actiunii, constatarea nulitatii absolute a contractului de
locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie 2010 si a acordurilor aditionale de prelungire
a contractului, restituirea mijloacelor banesti primite ilegal in baza contractului de
locatiune mentionat, in suma totala de 35 848 lei.

Prin hotédrarea din 7 august 2017 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru, a fost
respinsa actiunea ca fiind neintemeiata.

Prin decizia din 29 mai 2018 a Curtii de Apel Chisinau, a fost admis apelul
declarat de Graci Oganesean, casata hotararea primei instante si adoptata o noua
hotarare, prin care a fost admisa actiunea partial.

A fost declarat nul contractul de locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie 2010
incheiat intre Graci Oganesean si Consiliul mun. Chisinau si acordul aditional de
introducere a unor modificari la contractul de locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie
2010.

A fost incasatd de la Consiliul mun. Chisindu in beneficiul lui Graci
Oganesean suma de 6048 lei.

In rest, a fost respinsa pretentia privind incasarea sumei ca depusa in afara
termenului de prescriptie.

La 25 iulie 2018, Graci Oganesean a declarat recurs Tmpotriva deciziei
instantei de apel, solicitand admiterea acestuia, casarea partiala a deciziei recurate
cu pronuntarea unei noi decizii prin care sa fie admisa integral actiunea.

Tn motivarea recursului a invocat ci instanta de apel corect a apreciat natura
relatiilor juridico — civile existente intre parti, corect a elucidat cauzele si conditiile
perfectarii contractului de locatiune in cauzd, insd neintemeiat a admis partial
cererea la capitolul cuantumului pretentiilor formulate, invocand in acest sens
prevederile art. 267 alin. (1) Cod civil.

Reiesind din faptul cé la caz s-a constatat nulitatea absoluta a contractului de
locatiune, a remarcat ca instanta de apel eronat a aplicat prevederile art. 267 alin. (1)
Cod civil, fiind ignorata norma stipulata in art. 217 alin. (3) Cod civil, care prevede
ca actiunea in constatarea nulitatii absolute este imprescriptibila si la care instanta
de apel a facut trimitere in motivarea deciziei.

A evidentiat cd si pretentiile ce reiese din continutul cerintelor cu privire la
nulitatea absoluta a contractului de locatiune sunt imprescriptibile in temeiul normei
speciale stipulate la art. 217 alin. (3) Cod civil, iar instanta de apel neintemeiat a
dispus incasarea sumei doar pentru perioada 19 martie 2014 — 23 iunie 2015 in
marime de 6048 lei.

A reiterat ca caracterul imprescriptibil al pretentiilor Tnaintate ce reiese din
natura juridica a actiunii civile, denota faptul ca la caz urmeaza a fi dispusa
restituire integrald a sumei incasate ilicit de autoritatile publice locale in perioada



1 octombrie 2010 — 23 iunie 2016, cu titlu de platd pentru locatiune, in marime de
35848 lei.

Or, din continutul raporturilor juridice abordate si concluziile instantei de
apel rezulta ca actul juridico — civil care a servit drept temei pentru incasarea ilicita
a sumelor mentionate este lovit de nulitate absoluta.

A obiectat cd caracterul imprescriptibil al pretentiilor formulate, in
conformitate cu prevederile art. 219 alin. (2) Cod civil, obligd Consiliul
mun. Chisinau sa restituie suma integral.

La 5 septembrie 2018, prin intermediul adresei postale electronice, si ulterior,
la 24 septembrie 2018, prin intermediul Sectiei scrisori si audientd a Curtii Supreme
de Justitie, Consiliul municipal Chiginau a declarat recurs impotriva deciziei din 29
mai 2018 a Curtii de Apel Chisinau, solicitaind admiterea acestuia, casarea deciziei
recurate $i mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursului a invocat dezacordul cu decizia instantei de apel,
considerand ca aceasta urmeaza a fi casata.

A apreciat critic concluzia instantei de apel in sensul ca Consiliul municipal
Chisindu nu era in drept sa incheie contractul de locatiune in baza caruia sa
transmita in chirie lui Graci Oganesean un bun care nu-i apartine.

Or, Consiliul municipal Chisinau a transmis in folosinta si posesie garajul, cu
buna-credinta, in temeiul art. 1 alin. (6) din Legea cu privire la proprietate publica a
unitatilor administrativ-teritoriale.

Pozitia privind faptul cd dreptul de proprietate asupra garajului apartine
Consiliului municipal Chisindu este sustinutd Tn mod tacit si de IS ,.Cadastru”
(actualmente Agentia Proprietatii Publice) prin raspunsul nr. 100/16/31074 din
11 martie 2016 care indica ca inventarierea primara a garajului a fost efectuata in
anul 1995.

La fel, si in actul de inspectare nr. 0100/11/12146 din 8 septembrie 2011 se
mentioneaza ca garajul a fost construit in anul 1992.

Prin urmare, a remarcat ca este legal contractul de locatiune nr. 2/10/041.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declard in termen de
2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca legea nu prevede
altfel.

Din materialele dosarului rezulta ca copia deciziei recurate a fost expediata in
adresa partilor la 29 iunie 2018, fapt confirmat prin scrisoarea de insotire (f. d. 161),
insa careva date care ar confirma receptionarea acesteia de catre recurenti la
materialele dosarului lipsesc.

Astfel, se constatd ca Graci Oganesean si Consiliul municipal Chisinau s-au
conformat prevederilor legale si au declarat recursurile la 25 iulie 2018 si respectiv,
la 5 septembrie 2018 n termenul legal.

Studiind materialele dosarului n raport cu temeiurile invocate in recurs,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considera necesar de a respinge recursul declarat de catre Consiliul mun.
Chisinau si a admite recursul declarat de catre Graci Oganesean, de a casa partial



decizia instantei de apel si hotararea primei instante si a emite in partea casatd o
noua hotarare, din considerentele ce urmeaza.

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

Dupa cum rezulta din materialele cauzei, la data de 4 octombrie 2010, Tntre
Consiliul mun. Chisindu, in calitate de locator si Graci Oganesean, in calitate de
locatar, a fost incheiat contractul de locatiune nr. 2/10/041, in temeiul caruia au fost
transmise 1n locatiune incdperile nr. 1 — garaj, nr. 1 — subsol, cu suprafata de 23,1
m.p., situate pe str. lon Creangd 11, lit. 9 mun. Chisindu, cu achitarea unei plati
anuale pentru chirie in marime de 8 818,47 de lei (f. d. 8-10).

La fel, se mai constatd ca prin acordul aditional din 18 iunie 2014 privind
introducerea unor modificari in contractul de locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie
2010, in conformitate cu Legea bugetului de stat pe anul 2014 nr. 339 din 23
decembrie 2013 cuantumul chiriei anuale, incepand cu 01 ianuarie 2014, a fost
stabilit Tn suma de 5 601,82 de lei (f. d. 11).

Inaintand actiunea in instanta de judecata impotriva Consiliului mun. Chisinau,
Graci Oganesean a solicitat constatarea nulitdfii absolute a contractului de locatiune,
a acordului aditional de prelungire a contractului de locatiune si restituirea sumei
achitate de catre el in temeiul actelor mentionate.

Fiind investita cu judecarea prezentei actiuni civile, prima instantd a respins-o
ca fiind neintemeiata.

Judecénd apelul declarat de Graci Oganesean, instanta de apel 1-a admis si,
casand hotararea primei instante si adoptat o noud hotarare, prin care actiunea a fost
admisa partial, a fost declarat nul contractul de locatiune nr. 2/10/041 din
4 octombrie 2010 incheiat intre Graci Oganesean si Consiliul mun. Chisindu si
acordul aditional de introducere a unor modificari la contractul de locatiune
nr. 2/10/041 din 4 octombrie 2010 si incasat de la Consiliul mun. Chisindu in
beneficiul lui Graci Oganesean suma de 6048 lei.

In rest, pretentia privind incasarea sumei a fost respinsi ca depusa in afara
termenului de prescriptie.

Verificand legalitatea deciziei contestate Tn raport cu prevederile aplicabile la
caz si criticile aduse in recursul declarat de catre Consiliul municipal Chisindu,
instanta de recurs constatd ca instanta de apel, pronuntandu-Se asupra aspectelor
importante, avand in sustinere cadrul legal aplicabil in speta, Tntemeiat a ajuns la
concluzia temeiniciei cerintei cu privire la constatarea nulitatii absolute a
contractului de locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie 2010 si acordului aditional de
introducere a unor modificari la contractul de locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie
2010.

In sustinerea opiniei enuntate se va retine cd, potrivit actului de inspectare
nr. 0100/11/12146 din 08 septembrie 2011 a Directiei Generale Arhitectura,
Urbanism, Relatii Funciare a Primdriei mun. Chisindu, Tntocmit ca urmare a
efecturdii inspectarii la fata locului a constructiei din str. Ion Creanga 11
mun. Chisindu, compus din garajul lit. 9 (incaperea nr. 1 — 15,6 m.p.) si subsolul
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(incaperea nr. 1 — 7,5 m.p.), acest bun imobil a fost construit fara autorizatie de
construire in anul 1992 (f. d. 21).

Se mai constatd ca prin hotararea din 16 iunie 2016 a Judecatoriei Buiucani
mun. Chisinau, devenita irevocabila prin neatacare, a fost respinsd ca fiind
neintemeiata actiunea lui Graci Oganesean impotriva Consiliului mun. Chisinau si
Directiei Generale Economie, Reforme si Relatii Patrimonilae a Primariei mun.
Chiginau, cu privire la declararea nulitatii deciziei de respingere a cererii de
privatizare a garajului, obligarea admiterii cererii de privatizare a garajului si
obligarea adoptarii deciziei de vanzare a garajului.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie retine cd, Graci Oganesean in sustinerea actiunii CU privire la
constatarea nulitatii absolute, in temeiul art. 220 Cod civil, a contractului de
locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie 2010, incheiat cu Consiliul mun. Chisinau, a
invocat motivul ca contractul dat este incheiat cu Consiliul mun. Chisinau, care nu
detine dreptul de proprietate sau alte drepturi reale in privinta acestui bun imobil.

Instanta de recurs noteaza ca instanta de apel intemeiat a retinut relevanta la
caz a prevederilor art. 123 alin. (2) CPC, care stipuleaza ca faptele stabilite printr-o
hotarére judecatoreasca irevocabila intr-o cauza civila solutionatd anterior in
instantd de drept comun sau in instantd specializatd sunt obligatorii pentru instanta
care judeca cauza si nu se cer a fi dovedite din nou si nici nu pot fi contestate la
judecarea unei alte cauze civile la care participa aceleasi persoane, avand in vedere
ca prin hotdrarea din 16 iunie 2016 a Judecatoriei Buiucani mun. Chisinau a fost
stabilit deja ca Consiliul mun. Chisinau nu este proprietarul bunului imobil amplasat
in mun. Chisinau str. Ion Creangd nr. 11 lit. 9.

Mai mult ca nici in speta datd, Consiliul mun. Chisindu nu a prezentat probe
care ar confirma detinerea carorva drepturi reale asupra bunului ce constituie
obiectul contractului de locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie 2010 si acordului
aditional de introducere a unor modificari la contractul de locatiune nr. 2/10/041 din
4 octombrie 2010.

Astfel ca, in speta, instanta de apel in mod corect a consemnat incidenta
prevederilor art. 220 Cod civil, drept urmare, nulitatea absoluta a contractului de
locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie 2010 si acordului aditional de introducere a
unor modificari la contractul de locatiune din 18 1unie 2014, incheiate intre Graci
Oganesean si Consiliul mun. Chisinau,

Fatd de cele mentionate, se constata a fi farda suport legal argumentele
recurentului Consiliul mun. Chiginau privitor la faptul ca Consiliul a fost in drept sa
incheie contractul de locatiune, fiind proprietarul bunului transmis in chirie.

Cu referire la recursul declarat de catre Graci Oganesean, instanta de recurs 1l
considera intemeiat din considerentele ce urmeaza.

Conform art. 217 alin. (1) si (3) Cod civil, nulitatea absoluta a actului juridic
poate fi invocatd de orice persoand care are un interes nascut §i actual. Actiunea in
constatare a nulitatii absolute este imprescriptibila.

Potrivit art. 220 alin. (1) Cod civil, actul juridic sau clauza care contravin
normelor imperative sunt nule daca legea nu prevede altfel.



In sensul normelor de drept enuntate, este de inteles ca sanctiunea nerespectirii
prevederilor legii este nulitatea absoluta.

Prin prisma acestor prevederi legale in coraborare cu circumstantele stabilite,
instanta de recurs conchide ca, desi instanta de apel corect, pe de o parte a ajuns la
concluzia cd contractul de locatiune nr. 2/10/041 din 4 octombrie 2010 si acordul
aditional de introducere a unor modificari la contractul de locatiune din 18 iunie
2014, incheiate intre Graci Oganesean si Consiliul mun. Chisindu, urmeaza a fi
declarate nule ca fiind contrare prevederilor legii, pe de alta parte, intr-un mod
neinteles, cu referire la prevederile art. 267 alin. (1) Cod civil, care reglementeaza
termenul general de prescriptie al actiunii, a incasat de la Consiliul mun. Chisinau in
beneficiul lui Graci Oganesean suma platilor achitate pentru locatiunea garajului
doar pentru perioada 19 martie 2014 — 23 iunie 2015.

Or, actiunea in constatare a nulitdtii absolute este imprescriptibild, adicd poate
fi intentata indiferent de termenul scurs de la data incheierii actului juridic. deoarece
nulitatea absolutd are ca scop ocrotirea unui interes general, social, este necesar ca
ea sa poata fi invocata oricand, facandu-se derogare de la norma generala prevazuta
la art. 267 alin. (1) Cod civil.

Astfel ca, numai prin inlaturarea oricarei limite in timp poate fi asigurata
protejarea eficienta a acestui interes.

In aceasti ordine de idei, la caz nu poate fi retinuti concluzia instantei de apel
cu privire la aplicabilitatea termenului de prescriptie la Incasarea sumelor achitate
de catre Graci Oganesean in baza actelor constatate ca lovite de nulitate absoluta,
mai cu seama ca si dispozitiile art. 219 alin. (2) Cod civil, expres prevad ca fiecare
parte trebuie sa restituie tot ceea ce a primit in baza actului juridic nul, iar n cazul

In asemenea circumstante, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie concluzioneaza ca odata ce a fost
constatatd nulitatea absolutda a contractului de locatiune nr. 2/10/041 din
04 octombrie 2010 si acordului aditional de introducere a unor modificari la
contractul de locatiune din 18 iunie 2014, fiecare parte trebuie sa restituie tot ceea
ce a primit in temeiul acestor acte.

Potrivit actului de verificare, intocmit de Directia generala, economie, reforme
si relatii patrimoniale, Graci Oganesean a achitat cu titlu de platd pentru locatiune in
temeiul contractului din 04 octombrie 2010, suma totald de 35 848,14 lei pentru
perioada octombrie 2010 — 23 iunie 2016 (f.d. 17).

Prin urmare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie considerd cd pretentia lui Graci Oganesean privind
incasarea sumei de 35 848 de lei este intemeiatd si urmeaza a fi admisa integral, cu
incasarea acestei sume de la Consiliul mun. Chisinau.

Din considerentele mentionate si avand in vedere ca circumstantele cauzei au
fost constatate de instanta de apel, insd normele de drept material au fost aplicate
eronat, nefiind necesara verificarea suplimentara a carorva dovezi, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge
la concluzia de a respinge recursul declarat de catre Consiliul mun. Chisinau, de a
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admite recursul declarat de catre Graci Oganesean, de a casa partial decizia din
29 mai 2018 a Curtii de Apel Chisinau, si anume Tn partea respingerii pretentiei
privind restituirea sumei platite cu titlu de chirie, cu pronuntarea in aceasta parte a
unei noi hotarari, prin care a incasa de la Consiliul mun. Chisinau in beneficiul lui
Graci Oganesean a sumei de 35 848 de lei cu titlu plata pentru chirie, in rest decizia
instantei de apel a mentine.

Tn conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) CPC, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se respinge recursul declarat de catre Consiliul municipal Chisindu.

Se admite recursul declarat de catre Graci Oganesean.

Se caseaza partial decizia din 29 mai 2018 a Curtii de Apel Chisinau in cauza
civila la cererea de chemare in judecata a lui Graci Oganesean impotriva Consiliului
municipal Chisindu cu privire la constatarea nulitatii absolute a contractului de
locatiune, a acordurilor aditionale de prelungire a contractului de locatiune si
restituirea sumei, si anume in partea respingerii pretentiei privind Tncasarea sumei
platite cu titlu de chirie, si in aceasta parte Se emite 0 noua hotarare, prin care:

Se incaseazd de la Consiliul municipal Chisindu in beneficiul lui Graci
Oganesean suma de 35 848 (treizeci si cinci mii opt sute patruzeci si opt) lei cu titlu
de plata pentru chirie.

In rest decizia din 29 mai 2018 a Curtii de Apel Chisindu se mentine.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, judecatorul Oleg Sternioald

Judecatorii Galina Stratulat

lurie Bejenaru

Mariana Pitic

Ala Cobaneanu



