Dosarul nr. 2rac-21/19

Prima instanta: Judecatoria Chisinau sediul Central (jud. R. Pulbere)
instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. A. Minciuna, V. Sirbu, V. Mihaila)

DECIZIE

16 ianuarie 2019 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Ala Cobaneanu

Judecatorii Tamara Chisca-Doneva
Svetlana Filincova
Dumitru Mardari
Victor Burduh

examindnd recursul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata
,,Promeditatio”, reprezentata de avocatul Victoria Tricolici

in cauza civild la cererea de chemare in judecata a Societdtii cu Raspundere
Limitata ,,Promeditatio” impotriva Societd{ii cu Raspundere Limitata ,,Sandex -
Tehno” si Societatii cu Raspundere Limitata ,,RTul Vechi” cu privire la declararea
nulitatii actului juridic

Tmpotriva deciziei din 27 iunie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a fost
respinsa cererea de apel depusda de Societatea cu Raspundere Limitata
,,Promeditatio” si mentinuta hotararea din 21 iulie 2017 a Judecatoriei Chisinau
sediul Central, prin care a fost respinsa actiunea

constata:

La 24 septembrie 2016, SRL ,,Promeditatio” a depus cerere de chemare in
judecata impotriva SRL ,,Sandex - Tehno” si SRL ,,Riul Vechi” cu privire la
declararea nulitatii actului juridic.

In motivarea actiunii a invocat ci SRL ,Promeditatio” este proprietarul
complexului imobiliar din str. Sarmizegetusa 12 mun. Chisinau (nr. cadastral
XXXXX, XXXXX) si detinatorul dreptului de folosinta asupra terenului din str.
Sarmizegetusa 12/1 mun. Chiginau (nr. cadastral XXXXX).

A invocat cd intre zona carosabilda a strazii Sarmizegetusa si complexul
imobiliar mentionat, prin decizia Consiliului municipal Chisindu din 23 decembrie
2014 a fost format un bun imobil separat - terenul public cu suprafata de 0,0655 ha
(nr. cadastral XXXXX).



Pe suprafata respectivului lot de teren este amplasatd o gheretd in care
SRL ,,Riul Vechi” desfasoara in mod ilegal activitate comerciala, acesta neavand
incheiat niciun contract cu autoritatile administratiei publice locale privind folosinta
terenului cu nr. cadastral XXXXX.

Totodata, s1 amplasarea gheretei pe lotul de teren mentionat este ilegala in
contextul Tn care aceasta nu este amplasata in cadrul pretinsei piete agricole din
str. Sarmizegetusa 12/1, ci in afara ei - pe lotul de teren cu nr. cadastral XXXXX.

La 16 iunie 2016, SRL ,Promeditatio” a solicitat Centrului de Sanatate
Publica al mun. Chisinau retragerea autorizatiei sanitare de functionare a SRL ,,Riul
Vechi” pe terenul din str. Sarmizegetusa mun. Chisindu, iar prin Nota din 8 iulie
2016 i-a fost comunicat despre faptul cd autorizatia de functionare eliberata
SRL ,,Riul Vechi” a fost emisa in temeiul contractului de locatiune incheiat intre
SRL ,,Sandex - Tehno” si SRL ,,Riul Vechi”.

La 25 mai 2016, Consiliul municipal Chisindu (proprietarul terenului din
str. Sarmizegetusa mun. Chisinau cu nr. cadastral XXXXX) a comunicat despre
faptul ca ghereta SRL ,Riul Vechi” este amplasata ilegal. Or, autoritatile
administratiei publice locale nu au emis niciun act de transmitere in posesia
SRL ,,Sandex - Tehno” a lotului de teren cu nr. cadastral XXXXX, astfel incat
ultimul sa fi avut dreptul de a-1 transmite in sublocatiune SRL ,,Riul Vechi” conform
contractului utilizat de acesta la obtinerea autorizatiei sanitare de functionare in
modul expus de Centrul de Sanatate Publica din mun. Chisindu in Nota nr. 04-4063
din 8 iulie 2016.

A mentionat ca lotul cu nr. cadastral XXXXX, adiacent imobilului detinut de
SRL ,,Promeditatio”, are destinatia de teren public, conform certificatului eliberat de
OCT Chisinau acesta avand modul de folosinta amenajat.

Tn realitate insd din cauza gheretei amplasate ilegal de paratul SRL ,.Riul
Vechi”, terenul este impénzit de deseuri rezultate din activitatea acestuia.

Totodata, in perioada 14 decembrie 2007 — 19 aprilie 2009 au avut loc patru
incendii generate de scurt circuit electric si imprudenta cu focul.

Astfel, activitatea ilegala a paratului este susceptibila de a afecta iremediabil
dreptul de proprietate al SRL ,,Promeditatio” asupra constructiilor private, riscul
izbucnirii unui nou incendiu fiind major, avand in vedere specificul activitatii
paratului.

Si-a intemeiat pretentiile in baza dispozitiilor art. 9, 127 Constitutia RM,
art. 216, 217, 219, 220, 315, 875 Cod civil, art. 9 alin. (2) lit. h) din Legea privind
administrarea si dectatizarea proprietatii de stat, art. 75, 77 din Legea privind
administratia publica locala, art. 97 Cod funciar, art. 6, 166-167 CPC.

A solicitat admiterea actiunii si constatarea nulitatii contractului de locatiune
incheiat intre SRL ,,Sandex - Tehno” si SRL ,,Riul Vechi”, avand ca obiect bunul
imobil din str. Sarmizegetusa mun. Chisindu.

Prin hotararea din 21 iulie 2017 a Judecatoriei Chisinau sediul Central, a fost
respinsd actiunea ca neintemeiata.



Prin decizia din 27 iunie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respinsa
cererea de apel depusa de SRL ,Promeditatio” si mentinuta hotararea primei
instante.

La 2 octombrie 2018, SRL ,,Promeditatio”, reprezentata de avocatul Victoria
Tricolici a declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitand admiterea
acestuia, casarea integrald a deciziei recurate si a hotararii primei instante, cu
pronuntarea unei noi hotarari privind admiterea integrald a actiunii.

In motivarea recursului a invocat ci instantele de judecata ierarhic inferioare
nu au aplicat prevederile art. 11 lit. b), c), 216 alin. (1), 875 Cod civil.

A remarcat cd instanta de apel eronat a refinut precum ca SRL ,,Sandex -
Tehno” era in drept sa incheie contractul de locatiune a bunului imobil intrucat si-a
Tnregistrat dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile din str. Sarmizegetusa
12/1 mun. Chisindu in baza hotararii din 22 februarie 2011.

Or, prin hotararea din 22 februarie 2011 a Judecatoriei Economice de
Circumscriptie, dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile din
str. Sarmizegetusa 12/1 mun. Chisinau nu a fost Tnregistrat, ci radiat din Registrul
bunurilor imobile.

A evidentiat ca nulitatea absoluta a contractului de locatiune din 1 martie 2013
intervine in efectul art. 206, 315 si 753 Cod civil, iar interesul SRL ,,Promeditatio”
de a solicita aplicarea respectivei sanctiuni este conforma prevederilor art. 217 alin.
(1) Cod civil.

Totodata, instanta de apel a admis ca fiind certe argumentele
SRL ,,Promeditatio” privind discrepanta dintre locul de amplasare concretd a
gheretei nr. 97A si locul declarat de partile contractante in contractul din 1 octombrie
2011.

In acest context, instanta urma sa aplice in mod direct art. 217 alin. (2) Cod
civil.

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 30 iulie 2018, fapt confirmat prin scrisoarea de insotire (f. d. 90
vol. I1), insa careva date care ar indica la receptionarea acesteia de catre recurenta la
materialele dosarului lipsesc.

Astfel, se constata cd recurenta s-a conformat prevederilor legale si a declarat
recursul la 2 octombrie 2018 in termenul legal.

Tn conformitate cu art. 444 Cod de proceduri civila, recursul se examineaza
fara instiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul urmeaza a fi
admis, cu casarea deciziei instantei de apel si remiterea cauzei spre rejudecare in
instanta de apel, din considerentele ce urmeaza.



in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) CPC, instanta, dupa ce judeci
recursul, este in drept sa admita recursul, sa caseze integral decizia instantei de apel
si sd trimitd cauza spre rejudecare in instanta de apel o singura data daca eroarea
judiciara nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs.

Tn conformitate cu art. 432 alin. (4) CPC, 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 cauzei sau
in cazul in care instanta de recurs considera ca aprecierea probelor de catre instanta
judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la incalcarea
drepturilor si libertdtilor fundamentale ale omului.

Dupa cum rezulta din materialele cauzei, SRL ,,Promeditatio” inaintand
actiunea in judecata impotriva SRL ,,Sandex-Tehno” si SRL ,,Riul Vechi” a solicitat
declararea nulitatii contractului de locatiune nr. 97A din 1 octombrie 2011, incheiat
intre SRL ,,Sandex-Tehno”, in calitate de locator, si SRL ,,Riul Vechi”, in calitate
de locatar, obiectul caruia il constituie un spatiu comercial — pavilionul nr. 97A, cu
suprafata de 16 m.p., situat in piata pe str. Sarmizegetusa 12/1, mun. Chisindu.

Drept temei al actiunii, SRL ,,Promeditatio” a invocat afectarea prin contractul
de locatiune susmentionat a dreptului de posesie si folosinta a bunului imobil ce-l
detine cu drept de proprietate pe adresa invecinatd, mun. Chisindu, str.
Sarmizegetusa 12. In acelasi timp, a sustinut cauza ilicitd a contractului de locatiune,
st anume inducerea in eroare a autoritatilor de resort in vederea obtinerii autorizarii
frauduloase a activititii comerciale in incinta unitdtii de comert amplasate cu
incalcarea legislatiel, precum si obiectul ilicit si nedeterminat al contractului,
motivat prin amplasarea de facto a pavilionului n afara teritoriului respectiv, pe
terenul public.

Fiind investitd cu judecarea cauzei, prima instantd a ajuns la concluzia
netemeiniciei actiunii, respingand-o.

Judecand apelul declarat de catre SRL ,,Promeditatio”, instanta de apel I-a
respins si a mentinut hotararea primei instante.

Verificand legalitatea deciziei contestate in raport cu prevederile aplicabile la
caz si criticile aduse in recurs, instanta de recurs constata ca, contrar prevederilor
art. 239 CPC si art. 241 alin. (5) CPC, decizia instantei de apel este una nemotivata,
iar concluziile instantei de apel sunt expuse intr-o forma evaziva, incertd, neavand
putere de convingere, fara a fi datd o apreciere cuvenita pretentiilor formulate in
prezentul litigiu Tn raport cu materialul probator retinut de prima instanta, precum si
normele de drept ce reglementeaza acest aspect.

Or, analiza pe care judecatorul o face in legatura cu motivele de fapt si de
drept, care i-au format convingerea in sensul unei anumite solutii trebuie sa fie clara
si simpla, precisa, conchisa si ferma, sa aiba putere de convingere.

Totodata, in conformitate cu art. 373 alin. (1) si (2) CPC, instanta de apel
verificd, in limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor inaintate, legalitatea
si temeinicia hotararii atacate in ceea ce priveste constatarea circumstantelor de fapt
si aplicarea legii in prima instantd; instanta de apel verificad circumstantele si



raporturile juridice stabilite in hotdrarea primei instante, precum si cele care nu au
fost stabilite, dar care au importantd pentru solutionarea pricinii, apreciaza probele
din dosar si cele prezentate suplimentar in instanta de apel de cétre participantii la
proces.

Reiesind din limitele judecarii apelului consfintite in norma enuntata, instanta
de recurs retine ca contrar acestor prevederi si dispozitiilor continute in art. 373 alin.
(5) CPC, instanta de apel judecand apelul a trecut superficial asupra pretentiei
formulate de catre SRL ,,Promeditatio” cu privire la declararea nulitatii contractului
de locatiune, care Tnsd urma a fi solutionatd minutios, sub aspectul dacad efectele
acestul act juridic vizeaza sau nu incdlcarea dreptului de proprietate a SRL
,,Promeditatio” cu consecinta nulitatii acestuia.

Tn acest context, instanta de recurs remarca cé atat instanta de fond, ct si
instanta de apel, care a sustinut solutia emisa de prima instanta, au retinut in linii
generale ca temei de respingere a actiunii, faptul ca in speta data SRL ,,Promeditatio”
nu si-a probat pretentiile.

La fel, Intru consolidarea solutiei, instantele de judecata au calificat prezenta
actiune drept un interes al SRL ,,Promeditatio” in declararea nulitatii contractului de
locatiune nr. 97A din 1 octombrie 2011, incheiat intre SRL ,,Sandex-Tehno” si SRL
,,Riul Vechi”, mentionand ca aceasta are dorinta de a primi in folosinta terenul nr.
cadastral XXXXX, pe care este amplasat pavilionul nr. 97A, cu suprafata de 16 m.p.,
care constituie obiectul contractului solicitat de a fi declarat nul.

Verificand hotararea atacata cu apel, prin prisma respectarii cerintelor legale cu
privire la indicarea motivelor de fapt si de drept care au format convingerea instantel,
se constata ca instanta de apel nu a luat 1n consideratie si nici nu a supus verificarii
argumentele invocate de catre apelant in cuprinsul cererii de apel.

Or, dupa cum se evidentiaza atat din cererea de chemare in judecata, sustinuta
de SRL ,,Promeditatio” pe tot parcursul examindrii cauzei, cat si din cererea de apel,
obiectul litigiului 7l formeaza constatarea nulitatii contractului de locatiune incheiat
intre SRL ,,Sandex - Tehno” si SRL ,,R1ul Vechi”, avand ca obiect bunul imobil din
str. Sarmizegetusa mun. Chisinau.

In sustinerea cererii mentionate au fost invocate explicit mai multe cauze de
nulitate a contractului de locatiune nr. 97A din 1 octombrie 2011, inclusiv lipsa
atrage si lipsa cauzei la incheierea contractului, dar si faptul ca tranzactia contravine
normelor imperative ale legii.

Este de mentionat cd, contestand hotararea primei instante, SRL ,,Promeditatio”
in cererea de apel a indicat la superficialitatea examindrii de catre prima instanta a
prezentei cauze, aceste sustineri fiind insd trecute cu vederea de instanta de apel,
care n linii generale s-a limitat doar la preluarea sustinerilor instantei de fond, dand
o aparentd de legalitate a hotararii contestate.

De altfel, instanta de apel a trecut si peste argumentele SRL ,,Promeditatio” in
sensul ca nulitatea absoluta a contractului de locatiune incheiat la 1 martie 2013,
intervine la caz prin efectul art. 206, 315, 753 Cod civil, iar interesul societatii de a



solicita aplicarea respectivei sanctiuni este conforma prevederilor art. 217 alin. (1)
Cod civil, intru apararea dreptului sau de proprietate asupra complexului imobiliar
din str. Sarmizegetusa 12 mun. Chisinau si a dreptului de folosinta a bunului imobil
(teren) din str. Sarmizegetusa 12/1 mun. Chisinau.

La fel, cum si alte argumente sustinute de SRL ,,Promeditatio” Tn cererea de
apel au fost ignorate si lasate fara o apreciere corespunzatoare de catre instanta de
apel, dar care urmau a fi analizate si examinate intru judecarea justa si corecta a
cauzei, or lucrul efectuat asupra unui litigiu supus judecarii nu poate avea doar un
aspect aparent, deoarece contravine principiilor impuse prin lege.

Drept urmare, este evident ca, insusind intru tot opinia primei instante, contrar
prevederilor art. 373 CPC, fara a indica propriile motive de fapt si de drept pe care
se Tntemeiaza solutia, instanta de apel nu a supus verificarii si analizei minutioase
argumentele invocate in cerera de apel.

In aceasta ordine de idei este cert ci omiterea aspectelor mentionate de citre
instanta de apel, direct indicd la examinarea superficiala si arbitrara a apelului, fara
a fi supusa controlului temeinicia si corectitudinea solutiei date de prima instanta
prin prisma prevederilor legale, aplicabile cazului.

In spetd, prezinta relevanta si faptul ca folosirea criteriilor pentru determinarea
corecta a naturii juridice a litigiului dat, reiesind din specificul acestui, presupune
prin sine lamurirea completa si pe baza de dovezi certe a situatiei de fapt si de drept,
care, este diferita de la caz la caz.

Sub aspectul celor relatate se constata ca solutia instantei de apel nu contine o
argumentare clara din care sa rezulte procesul deliberarii si adoptarii solutiei la care
s-a ajuns, astfel instanta de recurs fiind in imposibilitatea sa exercite controlul
judiciar asupra unei asemenea solutii si sd verifice temeinicia si legalitatea hotararii
atacate cu privire la oricare dintre motivele prevazute de lege.

Distinct de cele mai sus aratate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justifie considera ca decizia instantei de
apel urmeaza a fi casatd cu remiterea pricinii spre rejudecare in instanta de apel.

La rejudecarea pricinii instanta de apel urmeaza sa tina cont de cele
mentionate si rejudecand pricina, sd emita o hotarare intemeiata si legala.

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

decide:

Se admite recursul declarat de Sociectatea cu Raspundere Limitata
,,Promeditatio”, reprezentata de avocatul Victoria Tricolici.

Se caseaza integral decizia din 27 iunie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, n
cauza civila la cererea de chemare in judecatd a Societdtii cu Raspundere Limitata
,Promeditatio” impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Sandex - Tehno” si
Societdtii cu Raspundere Limitatd ,,Riul Vechi” cu privire la declararea nulitatii



actului juridic, cu remiterea cauzei spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, de
un alt complet de judecatori.
Decizia nu se supune niciunei cai de atac.
Presedintele sedintei, judecatorul Ala Cobaneanu
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva
Svetlana Filincova

Dumitru Mardari

Victor Burduh



