Dosarul nr. 2ra-767/20

Prima instanta: Judecatoria Chisinau sediul Buiucani (jud. O. Botan)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. L. Bulgac, A. Panov, G. Daschevici)

INCHEIERE
3 iunie 2020 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu
Judecatorii Galina Stratulat
Nicolae Craiu

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de
Societatea cu Raspundere Limitata ,,Victorina-Tex”

in cauza civild la cererea de chemare in judecata a Societdtii cu Raspundere
Limitata ,,Victorina-Tex” Impotriva Tatianei Borta, [ulitei Turcan, Gheorghe Turcan
si Societatii cu Raspundere Limitatd ,,Solar International” cu privire la constatarea
incalcarii dreptului de preemtiune la procurarea bunului imobil, constatarea nulitatii
absolute a actelor juridice, recunoasterea (atribuirea) drepturilor si obligatiilor de
cumpadrator, obligarea de a primi suma ce reprezinta pretul bunului imobil si
incasarea sumei

impotriva deciziei din 31 octombrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, prin care
a fost respins apelul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Victorina-Tex”
s1 mentinutd hotararea din 1 august 2018 a Judecatoriei Chisindu sediul Buiucani,
prin care actiunea a fost respinsa

constata;:

La 12 ianuarie 2017, SRL ,,Victorina-Tex” a depus cerere de chemare in
judecata impotriva Tatianei Borta, lulitei Turcan, Gheorghe Turcan si SRL ,,Solar
International”, intervenient accesoriu notarul public Viorica Nagacevschi cu privire
la constatarea incalcarii dreptului de preemtiune la procurarea bunului imobil,
constatarea nulitatii absolute a actelor juridice, recunoasterea (atribuirea) drepturilor
si obligatiilor de cumparator, obligarea de a primi suma ce reprezintd pretul bunului
imobil si Incasarea sumel.

In motivarea actiunii a invocat ca la 3 februarie 2014, intre SRL ,,Victorina-
Tex” st SRL ,,Solar International” a fost incheiat contractul de locatiune nr. 1/2014
privind bunul imobil din mun. Chisindu sect. Buiucani bd. Stefan cel Mare si Sfant
159, pe un termen de 10 ani, care a fost inregistrat la OCT, fiind astfel respectate
prevederile art. 214 Cod civil.



A comunicat cd, in conformitate cu pct. 13.3 din contractul de locatiune
nr. 1/2014 din 3 februarie 2014, la 5 februarie 2016, SRL ,,Victorina-Tex” a fost
informata despre intentia SRL ,,Solar International” de a vinde imobilul (care nu era
determinat/specificat la acel moment, abia la 15 septembrie 2016, a fost obtinut
numarul cadastral XXXXX) inchiriat de catre SRL ,,Victorina-Tex”, care in vederea
exercitarii dreptului de preemtiune a intreprins masurile de rigoare in vederea
contractdrii unor Tmprumuturi banesti (persoane fizice, BC ,,Mobiasbanca” SA)
pentru achitarea pretului bunului imobil, pretul de referinta fiind de 185 000 de euro,
nefiind stabilit un pret cert prin acordul partilor.

Insa, SRL ,Solar International” a inifiat negocierile privind vanzarea
imobilului nominalizat in lipsa setului de acte justificative ce ar fi permis incheierea
unui contract de vanzare-cumparare si a suspendat procedura de vanzare a bunului
imobil 1n litigiu.

Prin extrasul din Registrul bunurilor imobile din 16 septembrie 2016, bunul
imobil din mun. Chisinau sect. Buiucani bd. Stefan cel Mare si Sfant 159, cu
suprafata de 92,5 m?, numirul cadastral XXXXX, se confirmd ca dreptul de
proprietate al SRL ,,Solar International” a fost inregistrat abia la 15 septembrie 2016,
cand au fost inregistrate decizia privind formarea bunului imobil nr. 0100/16/120352
din 7 septembrie 2016 si procesul-verbal de receptie finalad nr. 244 din 7 iunie 2016.

A remarcat ca SRL ,Victorina-Tex” a exprimat, in conformitate cu
prevederile pct. 13.3 din contractul de locatiune, intentia in exercitarea dreptului
preferential fata de alti cumparatori, astfel, prin oferta din 20 octombrie 2016 a
propus pretul de 160 000 de euro (TVA inclus), iar prin raspunsul nr. 57 din
24 octombrie 2016, SRL ,,Solar International” a propus acelasi imobil spre vanzare,
indicand pretul de 200 000 de euro (TVA inclus), mentionand ca pretul de 160 000
de euro nu este competitiv.

La 31 octombrie 2016, SRL ,,Victorina-Tex” SRL a inaintat SRL ,,Solar
International” o cerere, prin care a confirmat intentia in exercitarea dreptului
preferential fatd de alti cumparatori, stabilit in contractul de locatiune, de a
achizitiona Incaperea inchiriatd la un pret rezonabil, ce ar fi in corespundere cu
preturile de piata la momentul negocierilor.

A invederat ca pretul in marime de 185 000 de euro a fost un pret de referinta
precautat de catre parti in perioada februarie — martie 2016, iar in perioada martie —
octombrie, in care SRL ,,Solar International” a perfectat actele justificative (decizia
privind formarea bunului imobil, procesul-verbal de receptie finala) preturile pe
piata imobiliard au suferit modificari esentiale, astfel incat in baza evaluarii bunului
imobil, pretul de piata al acestuia constituie 160 000 de euro, iar diminuarea pretului
imobilului pe perioada perfectarii actelor de catre SRL ,,Solar International” nu
poate fi imputata SRL ,,Victorina-Tex”.

A relatat ca prin actul de predare-primire din 10 februarie 2014, in mod expres
este indicat ca SRL ,,Solar International” a predat bunul in urmatoarea Stare:
,,Pardoseala este indeplinita cu un strat de nivelare de ciment. Tavanul este in stare
bruta. Peretii sunt tencuiti si nivelati cu amestec uscat”.

Pretul de piata actual al imobilului in litigiu se datoreaza inclusiv cheltuielilor
in marime de aproximativ 17 000 de euro pentru reparatia acestui bun imobil,



suportate de catre SRL ,,Victorina-Tex”, insda SRL ,,Solar International” nu a
acceptat scaderea sumei date din pretul la care pretinde.

A accentuat SRL ,,Victorina-Tex” ca nu a refuzat sa procure imobilul, dar a
solicitat ajustarea acestuia la preturile de piata, deducerea cheltuielilor in marime de
aproximativ 17 000 de euro pentru reparatia acestui bun imobil.

Asadar, prin scrisoarea nr. 61 din 3 noiembrie 2016, SRL ,,Solar International”
a comunicat ca dreptul preferential SRL ,,Victorina-Tex” se socoate nul.

Suplimentar, SRL ,Victorina-Tex” a fost informata ca SRL ,Solar
International” acceptd pretul chiriei pentru anul 2017 in marime de 13 euro/m? pe
luna inclusiv TVA.

Prin scrisoarea nr. 66 din 25 noiembrie 2016, SRL ,,Solar International” a
comunicat ca din data de 25 noiembrie 2016 drepturile de proprietar ale SRL ,,Solar
International” asupra bunului imobil vizat in contractul de locatiune nr. 1/2014 din
3 februarie 2014, au fost transmise lulitei Turcan.

Ulterior, de la administratorul SRL ,,Solar International”, Mihail Nicorici, ca
urmare a unei discutii telefonice, SRL ,,Victorina-Tex” a aflat ca proprietar al
imobilului este Tatiana Borta, careia la 9 decembrie 2016, SRL ,,Victorina-Tex” a
expediat propunerea privind solutionarea amiabila a problemelor litigioase.

La 13 decembrie 2016, i-au fost prezentate actele juridice in temeiul carora a
fost transmis dreptul de proprietate si anume, contractul de vanzare-cumparare
nr. 17580 din 24 noiembrie 2016 si contractul de donatie nr. 17893 din 1 decembrie
2016.

Avand in vedere prevederile art. 793 alin. (1) Cod civil, a evidentiat ca
actiunile descrise confirma cu certitudine cd SRL ,,Victorina-Tex”, titularul
dreptului de preemtiune, a depus eforturi pentru a face uz de el.

Cu referire la prevederile art. 794 Cod civil, a mentionat ca persoana obligata
SRL ,Solar International” a informat titularul dreptulut de preemtiune
SRL ,,Victorina-Tex” despre intentia sa, prin scrisoarea nr. 57 din 24 octombrie
2016 si a indicat pretul imobilului spre vanzare in marime de 200 000 de euro (TVA
inclus), mentionand ca pretul de 160 000 de euro nu este competitiv.

Prin urmare, conditiile vanzarii propuse titularului dreptului de preemtiune
SRL ,,Victorina-Tex” diferd de cele la care bunul imobil in litigiu a fost vandut
tertului lulita Turcan in marime de 125 000 de euro.

Totodata, terful lulita Turcan, desi a putut exercita dreptul de informare, nu a
informat titularul dreptului de preemtiune SRL ,,Victorina-Tex” nici despre faptul
ca intentioneaza sa incheie contractul de vanzare-cumparare, nici conditiile acestui
contract.

Mai mult, pretinsul cumparator Iulita Turcan fard a vizita/examina/inspecta
bunul imobil, a incheiat contractul de vanzare-cumparare, care este contestat.

A accentuat SRL ,,Victorina-Tex” ca si-a exercitat dreptul de preemtiune pe
calea informarii persoanei obligate SRL ,,Solar International”, prin scrisoarea din
31 octombrie 2016, prin care a confirmat intentia in exercitarea dreptului
preferential fatd de alti cumparatori, stabilit in contractul de locatiune, de a
achizitiona incaperea Inchiriata la un pret rezonabil, care ar fi in corespundere cu
preturile de piata la momentul negocierilor.



Astfel, titularul dreptului de preemtiune SRL ,,Victorina-Tex”, prin scrisoarea
din 31 octombrie 2016, in termen de 7 zile, care se incadreaza in termenul prevazut
de art. 795 alin. (2) Cod civil si pct. 13.3 din contractul de locatiune nr. 1/2014 din
3 februarie 2014, a confirmat intentia in exercitarea dreptului preferential fata de
scrisoarea nr. 57 din 24 octombrie 2016 expediata de persoana obligatd SRL ,,Solar
International”.

A mai notat ca prevederile art. 795 alin. (3) Cod civil, nu au fost posibile de a
fi exercitate de catre titularul dreptului de preemtiune, deoarece conditiile stabilite
de persoana obligata si de tert — pretul de 125 000 de euro, nu i-au fost comunicate.

Contractul de vanzare-cumparare nr. 17580 din 24 noiembrie 2016 a infirmat
respectarea conditiilor vanzarii care au fost propuse SRL ,,Victorina-Tex” de catre
SRL ,,Solar International”.

Din prevederile contractului de vanzare-cumparare mentionat i
ofertelor/propunerilor adresate de citre SRL ,,Victorina-Tex” rezulta cu certitudine
ca bunul imobil a fost Instrainat paratei Iulita Turcan la pretul de 125 000 de euro,
mai mic cu 75000 de euro decat pretul de 200 000 de euro ce a fost propus
SRL ,,Victorina-Tex”, prin ce a fost incalcat dreptul de preemtiune de a procura
bunul imobil nominalizat la pretul de 125 000 de euro.

In ceea ce priveste rasfrangerea efectelor nulitatii actului juridic fatd de terti,
a Tnvederat ca anularea actului juridic initial atrage si anularea actului juridic
urmator, datorita legaturii lor reciproce.

Pe cale de consecinta, contractul de donatie nr. 17893 din 1 decembrie 2016
urmeaza a fi anulat, iar partile contractului de vanzare-cumparare nr. 17580 din
24 noiembrie 2016 si contractului de donatie nr. 17893 din 1 decembrie 2016
urmeaza a fi repuse n situatia initiala.

A mai notat SRL ,,Victorina-Tex” ca pretul de piata actual al imobilului din
mun. Chisindu sect. Buiucani bd. Stefan cel Mare s1 Sfant 159, cu suprafata de 92,5
m?, cu numarul cadastral XXXXX, se datoreazi inclusiv cheltuielilor in marime de
aproximativ 17 000 de euro pentru reparatia acestui bun imobil, suportate de catre
SRL ,,Victorina-Tex”.

Conform anexei nr. 3 la contractul de locatiune nr. 1/2014 din 3 februarie
2014, partile au prevazut lista lucrarilor de reparatie preconizate, ulterior SRL ,,Solar
International” a acceptat volumul lucrarilor executate.

Referitor la prevederile art. 909 Cod civil, a sustinut ca in legatura cu faptul
ca SRL ,,Solar Intemational” a instrainat bunul imobil, trecerea cheltuielilor de
reparatie in contul chiriei nu mai este posibila.

Imbunatatirile efectuate nu pot fi separate fird a se deteriora bunul, motiv
pentru care SRL ,,Solar Intemational” urmeaza sa compenseze SRL ,,Victorina-Tex”
valoarea imbunatatirilor bunului inchiriat in marime de 17 000 de euro sau
echivalentul 1n lei.

A precizat SRL ,,Victorina-Tex” cd a respectat procedura de solutionare
prealabila a litigiului pe cale extrajudiciara prevazuta de pct. 11.1-11.3 din contractul
de locatiune nr. 1/2014 din 3 februarie 2014, expediind SRL ,,Solar International”
reclamatia din 29 noiembrie 2016, prin care a solicitat prezentarea actelor ce
confirma vanzarea imobilului si a inaintat pretentii privind suma baneasca in marime
de 17 000 de euro.



Prin reclamatia din 13 decembrie 2016, expediata SRL ,,Solar International”,
SRL ,,Victorina-Tex” a Tnaintat pretentii privind restituirea platii pentru locatiune
achitata in avans, In Suma baneasca in marime de 17 000 de euro.

Prin reclamatia din 9 decembrie 2016, expediatd Tatianei Borta,
SRL ,,Victorina-Tex” a propus solutionarea amiabild a problemelor litigioase.

Prin reclamatia din 22 decembrie 2016, expediatda SRL ,,Solar International”,
lulitei Turcan, Gheorghe Turcan si Tatianei Borta, SRL ,,Victorina-Tex” a contestat
valabilitatea contractului de donatie nr. 17893 din 1 decembrie 2016, a solicitat
atribuirea SRL ,,Victorina-Tex” a drepturilor si obligatiilor de cumparator conform
conditiilor contractului de vanzare-cumparare nr. 17580 din 24 noiembrie 2016 a
bunului imobil din mun. Chisindu sect. Buiucani bd. Stefan cel Mare si Sfant 159,
cu suprafata de 92,5 m?, numarul cadastral XXXXX.

Si-a Intemeiat pretentiile in baza dispozitiilor art. 8, 11, 216, 217, 218, 219,
220,512, 514,572, 602, 666, 668, 753, 793, 794, 795, 796, 875, 876, 898 Cod civil,
art. 40, 67, 83, 87, 166, 167, 174-176 CPC.

A solicitat admiterea actiunii, constatarea incdlcdrii de catre paratii
SRL ,,Solar International” si lulita Turcan a dreptului de preemtiune al
SRL ,,Victorina Tex” la procurarea bunului imobil din mun. Chisinau bd. Stefan cel
Mare si Sfant 159, cu suprafata de 92,5 m?, cu numairul cadastral XXXXX, in
conditiile indicate in pct. 4 din contractul de vanzare-cumparare nr. 17580 din 24
noiembrie 2016, constatarea nulitatii contractului de vanzare-cumparare nr. 17580
din 24 noiembrie 2016 a bunului imobil din mun. Chisinau bd. Stefan cel Mare si
Sfant 159, cu suprafata de 92,5 m?, cu numarul cadastral XXXXX incheiat intre
lulita Turcan si SRL ,,Solar International” pentru incalcarea dreptului de preemtiune,
constatarea nulitatii contractului de donatie nr. 17893 din 1 decembrie 2016 a
bunului imobil din mun. Chisinau bd. Stefan cel Mare si Sfant 159, cu suprafata de
92,5 m?, numarul cadastral XXXXX, incheiat intre Gheorghe Turcan, lulita Turcan
si Tatiana Borta, repunerea partilor contractului de vanzare-cumparare nr. 17580 din
24 noiembrie 2016 si a contractului de donatie nr. 17893 din 1 decembrie 2016 in
situatia initiala, recunoasterea (atribuirea) SRL ,,Victorina-Tex” a drepturilor si
obligatiilor de cumparator conform conditiilor contractului de vanzare-cumparare
nr. 17580 din 24 noiembrie 2016 a bunului imobil din mun. Chisinau bd. Stefan cel
Mare si Sfant 159, cu suprafata de 92,5 m?, numairul cadastral XXXXX, incheiat
intre SRL ,,Solar International” si lulita Turcan, ca urmare a incalcarii dreptului de
preemtiune, obligarea SRL ,,Solar International”/lulita Turcan sa primeasca suma
baneasca in marime de 125 000 de euro sau echivalentul in lei, care reprezinta pretul
imobilului in litigiu, indicat in pct. 4 din contractul de vanzare-cumparare nr. 17580
din 24 noiembrie 2016, obligarea SRL ,,Solar International” sa compenseze SRL
,,Victorina-Tex” valoarea Tmbunatatirilor bunului inchiriat in marime de 17 000 de
euro sau echivalentul in lei, incasarea din contul paratilor in beneficiul SRL
,,Victorina-Tex” a cheltuielilor de judecare a cauzei cu titlu de taxa de stat in marime
de 50 000 de lei.

Pe parcursul examinarii cauzei, SRL ,,Victorina-Tex” a depus cerere de
concretizare a pretentiilor, solicitdind suplimentar constatarea nulitatii absolute, ca
fiind 1incheiat contrar legii, contractul de vanzare-cumpdrare nr. 17580 din
24 noiembrie 2016 a bunului imobil din mun. Chisindu bd. Stefan cel Mare si Sfant
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159, cu suprafata de 92,5 m?, numarul cadastral XXXXX, incheiat intre Iulita Turcan
si SRL ,,Solar Intemational” pentru incalcarea dreptului de preemtiune, constatarea
nulitdtii absolute, ca fiind incheiat contrar legii, ca efect al nulitatii actului juridic in
temeiul caruia a fost incheiat, contractul de donatie nr. 17893 din 1 decembrie 2016
a bunului imobil din mun. Chisinau bd. Stefan cel Mare si Sfant 159, cu suprafata
de 92,5 m?, numirul cadastral XXXXX, incheiat intre Gheorghe Turcan, lulita
Turcan si Tatiana Borta, repunerea partilor contractului de vanzare-cumparare nr.
17580 din 24 noiembrie 2016 si contractului de donatie nr. 17893 din 1 decembrie
2016, in situatia initiald, recunoasterea (atribuirea) SRL ,,Victorina Tex” a
drepturilor si obligatiilor de cumparator conform conditiilor contractului de vanzare-
cumparare nr. 17580 din 24 noiembrie 2016 a bunului imobil din mun. Chisinau bd.
Stefan cel Mare si Sfant 159, cu suprafata de 92,5 m?, numarul cadastral XXXXX
incheiat intre lulita Turcan si SRL ,,Solar International” ca urmare a incalcarii
dreptului de preemtiune, cu recunoasterea si inregistrarea dreptului de proprietate al
SRL ,,Victorina-Tex” asupra bunului imobil nominalizat, obligarea SRL ,,Solar
International” sa primeasca de la SRL ,,Victorina-Tex” suma baneasca in marime de
125 000 de euro sau echivalentul in lei, care reprezinta pretul imobilului in litigiu,
indicat in pct. 4 din contractul de vanzare-cumparare nr. 17580 din 24 noiembrie
2016.

Prin hotdrarea din 1 august 2018 a Judecatoriei Chisindu sediul Buiucani, a
fost respinsa actiunea ca neintemeiata.

Prin decizia din 31 octombrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins
apelul declarat de SRL ,,Victorina-Tex” si mentinuta hotararea primei instante.

Prima instanta si instanta de apel, cu referire la pretentia privind constatarea
incalcarii de catre lulita Turcan si SRL ,,Solar International” a dreptului de
preemtiune al SRL ,,Victorina-Tex” la procurarea bunului imobil, au stabilit ca
probatoriul cauzei denota incontestabil faptul cd SRL ,,Solar International” a
comunicat SRL ,,Victorina-Tex” cu mult timp premergator instrdinarii contestate,
despre intentia sa de a vinde spatiul detinut de SRL ,,Victorina-Tex” in locatiune, iar
ultima nu a acceptat conditiile de pret stabilite de SRL ,,Solar International”, astfel,
actiunile intreprinse de SRL ,,Solar International” atestd ca locatorul a intreprins
toate masurile posibile pentru realizarea dreptului de preemptiune al
SRL ,,Victorina-Tex” la cumpararea incaperii.

Instanta de apel a evidentiat ca corespondenta purtatd dintre administratorul
SRL ,,Solar International” si exponentii ,,SRL Victorina-Tex”, atesta faptul ca
proprietarul vanzator SRL ,,Solar International” si-a onorat obligatia de a propune
in mod prioritar SRL ,,Victorina-Tex” procurarea imobilului in litigiu, insa
reprezentantit SRL ,,Victorina-Tex” s-au expus in sensul cd ar dori sa procure
imobilul respectiv ca persoane fizice, de catre Marian Nica si sotia acestuia, care de
fapt nu aveau niciun drept de preemtiune si nu de catre persoana juridica reclamanta,
care beneficia de dreptul de preemtiune la procurarea spatiului respectiv.

Instantele de judecata ierarhic inferioare au retinut ca la 24 noiembrie 2016,
SRL ,,Solar International” a incheiat contractul de vanzare-cumparare a bunului
imobil litigios cu Iulita Turcan la pretul de 200 000 de euro, care, dupa cum au
convenit partile, includea pretul de baza al incaperii estimat la 125 000 de euro, suma



achitata la 24 noiembrie 2016, precum si costul reconstructiei si Tmbunatatirii
incaperii, estimat la 75 000 de euro, suma achitata la 5 ianuarie 2017.

A constatat instanta de apel ca SRL ,,Victorina-Tex” nu si-a realizat dreptul
de preemtiune in termenul oferit acesteia in conditiile solicitate de proprietarul
imobilului litigios, astfel Incat acest drept a fost pierdut de catre apelanta si nu mai
poate fi imputat intimatilor.

Tinand cont de faptul ca a fost constatata netemeinicia pretentiei din actiune
privind constatarea incalcarii dreptului de preemtiune la procurarea bunului imobil,
instantele de judecata ierarhic inferioare au considerat cd subsecvent urmeaza a fi
respinse si pretentiile din actiune privind constatarea nulitatii absolute a contractului
de vanzare-cumparare si a contractului de donatie, cu repunerea partilor in pozitia
initiald, recunoasterea (atribuirea) drepturilor si obligatiilor de cumparator si
obligarea de a primi suma ce reprezinta pretul bunului imobil.

Cu referire la pretentia privind obligarea SRL ,,Solar International” de a
compensa SRL ,,Victorina-Tex” valoarea imbundtatirilor bunului imobil inchiriat in
marime de 17 000 de euro sau echivalentul in lei, prima instanta si instanta de apel
au conchis ca SRL ,,Victorina-Tex”, contrar prevederilor art. 118 alin. (1) CPC, nu
a prezentat dovezi precum cad bunul imobil din speta ar fi fost predat in locatiune
intr-o stare ce ar necesita interventia SRL ,,Victorina-Tex” printr-o reperatie
capitala, iar contractul de locatiune nu prevede o astfel de obligatie a locatorului, in
timp ce acordul aditional nr. 3, la care face trimitere reclamanta, nu contine careva
mentiuni de efectuare a lucrarilor de reparatie capitala.

La 24 februarie 2020, SRL ,,Victorina-Tex” a declarat recurs impotriva
deciziei din 31 octombrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, solicitdnd admiterea
acestuia, casarea integrald a deciziei instantei de apel si a hotararii primei instante,
cu adoptarea unei noi hotarari sub forma de decizie de admitere integrala a actiunii.

In motivarea recursului a invocat ca instanta de apel nu a aplicat prevederile
art. 212, 213, 214, 216, 217, 221, 793, 794, 795 Cod civil.

Astfel, contractul de vanzare-cumparare f/n din 24 noiembrie 2016 a bunului
imobil din mun. Chisinau bd. Stefan cel Mare si Sfant 159, incheiat intre Iulita
Turcan si SRL ,,Solar Intemational”, nu corespunde formei obligatorii autentice
prevazute de art. 212 Cod civil si nu este inregistrat in modul prevazut de art. 214
Cod civil, pe cale de consecinta, este lovit de nulitate absoluta.

A remarcat cd contractul de vanzare-cumparare mentionat a fost incheiat fara
intentia de a produce efecte juridice in partea in care se refera la amenajarile bunului
imobil, deoarece conform pct. 12 din contract, vanzatorul asigura accesul si posesia
imobilului indicat in pct. 1 al prezentului contract din data semnarii contractului de
vanzare-cumparare.

La data presupusei predari, la 5 ianuarie 2017 conform actului de predare-
primire, aceste amenajari nu puteau fi predate Iulitei Turcan de catre SRL ,,Solar
Intemational”, or de jure proprietar era deja Tatiana Borta in baza contractului de
donatie.

Totodata, asa numita predare-primire nu putea fi efectuatd din moment ce de
facto imobilul 1a 5 ianuarie 2017 se afla in posesia SRL ,,Victorina-Tex” (si s-a aflat
in posesie pana la 1 martie 2017).



A 1nvederat ca imbunatatirile descrise (retele de electricitate, retele de
incalzire autonoma, retele de apeduct si canalizare, podea din beton) la pct. 1 din
actul de predare-primire din 5 ianuarie 2017, sunt parte componenta (nici nu sunt
bunuri accesorii) $i urmeaza soarta bunului principal, astfel nu pot fi transmise sau
vandute separat de bunul principal.

A considerat ca instanta de recurs, intrucét instantele de judecatd ierarhic
inferioare nu s-au expus expes, urmeaza sa constate nulitatea absoluta a contractului
de vanzare-cumpdrare a bunului imobil din 24 noiembrie 2016, ca fiind incheiat
contrar legii, pentru nerespectarea formei autentice a actului juridic si suplimentar,
ca fiind fictiv in partea 1n care se referd la amenajarile bunului imobil.

La fel, a subliniat ca potrivit pct. 4 din copia contractului de vanzare-
cumparare nr. 17580 din 24 noiembrie 2016, anexatd la cererea de chemare in
judecata, imobilul este vandut cumparatorului la pretul de 125 000 de euro achitati
pana la momentul semnarii contractului, iar pseudo contractul de vanzare-cumparare
f/n din 24 noiembrie 2016, anexat in copie la dosar, contine prevederi diferite.

Prima instanta a respins demersul de reclamare a probelor, pentru a inlatura
divergentele aparute, iar instanta de apel nu s-a expus asupra acestuia si 1-a lasat fara
examinare.

A mai notat ca SRL ,,Victorina-Tex” nu a refuzat sa procure imobilul, dar a
solicitat ajustarea acestuia la preturile de piata, deducerea cheltuielilor in marime de
aproximativ 17 000 de euro pentru reparatia acestui bun imobil.

Totodata, anume ,,SRL Victorina-Tex” a confirmat intentia in exercitarea
dreptului preferential fatd de alti cumparatori si nu alte persoane afiliate, dupa cum
a concluzionat instanta de apel.

Valoarea de piata a imobilului din mun. Chisinau sect. Buiucani bd. Stefan cel
Mare si Sfant 159, se datoreaza inclusiv cheltuielilor in marime de aproximativ
17000 de euro pentru reparatia acestui bun imobil, suportate de catre
SRL ,,Victorina-Tex”, ce se confirma prin facturile fiscale, raportul de evaluare si
raportul de expertiza extrajudiciara, anexate la materialele dosarului.

Instanta de apel a mentionat ca SRL ,,Victorina-Tex” nu a prezentat careva
probe concludente si pertinente care ar confirma ca ar fi efectuat careva lucrari de
reparatie capitald si ca ar fi cerut acordul in scris al locatorului in privinta acestor
lucrari, insa conform anexei nr. 3 la contractul de locatiune nr. 1/2014 din 3 februarie
2014, partile au prevazut lista lucrarilor de reparatie preconizate, ulterior SRL ,,Solar
International” a acceptat volumul lucrarilor executate.

Pe de o0 parte, instantele de judecata ierarhic inferioare au respins capatul de
cerere privind obligarea SRL ,Solar Intemational” sa compenseze Valoarea
imbunatatirilor bunului inchiriat In marime de 17 000 de euro sau echivalentul in lei,
lar pe de alta parte, imbundtdtirile bunului inchiriat executate de catre
SRL ,.Victorina-Tex”, le-au considerat legal a fi vandute de catre SRL ,,Solar
Intemational” Iulitei Turcan la pretul de 75 000 de euro.

Dupa incheierea contractului de vanzare-cumparare nr. 17580 din
24 noiembrie 2016 intre Iulita Turcan si SRL ,,Solar Intemational”, peste sase zile,
Iulita Turcan, Gheorghe Turcan (parinti) si Tatiana Bortd (fiicd) au incheiat
contractul de donatie nr. 17893 din 1 decembrie 2016 a bunului imobil nominalizat.



Nici cumparatorii lulita Turcan, Gheorghe Turcan, nici donatara Tatiana
Borta nu au vizitat, nu au examinat bunul imobil care pretind ca I-au
procurat/acceptat donatia.

A considerat recurenta ca intimatii Iulita Turcan, Gheorghe Turcan si Tatiana
Bortd au recurs la incheierea de acte juridice pentru a camufla schimbarea
proprietarului si conditiilor indicate in pct. 4 din contractul de vanzare-cumparare
nr. 17580 din 24 noiembrie 2016 (125 000 de euro) fata de 200 000 de euro (TVA
inclus) din raspunsul nr. 57 din 24 octombrie 2016 prin care SRL ,Solar
Intemational” a propus bunul imobil SRL ,,Victorina-Tex”.

A mai mentionat SRL ,,Victorina-Tex” ca atdt in prima instanta, cat si in
instanta de apel a solicitat sd fie admis demersul de audiere a partii adverse lulita
Turcan si Gheorghe Turcan, insa prima instanta l-a respins, iar instanta de apel 1-a
lasat fara examinare.

La 26 martie 2020, in adresa SRL ,,Solar International”, Tatianei Borta, Iulitei
Turcan, Gheorghe Turcan si notarului public Viorica Nagacevschi a fost expediata
copia cererii de recurs depusa de SRL , Victorina-Tex”, cu instiintarca despre
necesitatea depunerii referintei, fapt ce se confirmd prin scrisoarea de insotire
anexatd la materialele dosarului (f. d. 179 vol. Ill), fiind receptionata de catre
SRL ,,Solar International” la 7 aprilie 2020, de catre notarul public Viorica
Nagacevschi la 9 aprilie 2020, de catre lulita Turcan si Gheorghe Turcan la 11 aprilie
2020 si de catre Tatiana Borta la 15 aprilie 2020, ceea ce se atesta prin avizele de
receptie anexate la actele cauzei (f. d. 180-183 vol. I11).

La 4 mai 2020, SRL ,,Solar International”, reprezentata de avocatul Vitalii
Cazanir a depus referintd la recursul declarat de SRL ,,Victorina-Tex”, solicitand
declararea recursului ca inadmisibil.

Pana la data stabilitd pentru examinarea chestiunii privind admisibilitatea
recursului, in adresa Curtii Supreme de Justitie alte referinte nu au parvenit.

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 23 decembrie 2019 , fapt ce se confirma prin scrisoarea de Insotire
(f. d. 162 vol. III), insa careva date care ar confirma receptionarea acesteia de catre
recurenta la materialele dosarului lipsesc.

Astfel, se constata ca recurenta S-a conformat prevederilor legale si a declarat
recursul la 24 februarie 2020 in termenul legal.

Examinand temeiurile recursului declarat de SRL ,,Victorina-Tex”, completul
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de
Justitie considera recursul drept inadmisibil din urmatoarele considerente.

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

Alineatele (2) si (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 1n
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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 libertatilor fundamentale ale omului.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) CPC, 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) CPC.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de SRL ,,Victorina-Tex, nu se
incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Astfel, argumentele invocate in recursul declarat se refera la dezacordul
recurentei cu solufia pronuntatd de catre instanta de apel, insd nu releva incalcarea
esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material, respectiv nu constituie
temei de casare a deciziei contestate.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie retine ca recursul exercitat conform sectiunii a I1-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) s1 (4) CPC.

Distinct de aceste constatdri, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie precizeaza cd, in contextul
normelor procedurale din Sectiunea a II-a, Capitolul XXXVIII CPC, instanta de
recurs nu verifici modul de apreciere a probelor de catre instantele de fond si de
apel. Forta atribuitd 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) CPC, instanta de recurs poate interveni in materia
probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se invoca ca instanta de apel a
apreciat in mod arbitrar probele, incdlcand in mod flagrant regulile de apreciere a
probelor stabilite in art. 130 CPC, insa, din recursul declarat nu rezulta argumentul
privind incélcarea flagranta a regulilor de apreciere a probelor.

In acest sens, Curtea Europeani a Drepturilor Omului a relevat in
jurisprudenta sa constantd, rezultdnd din prevederile art. 6 § 1 din Conventia
Europeana pentru Apdrarea Drepturilor Omului s1 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).

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie conchide ca recursul declarat
de SRL ,,Victorina-Tex” urmeaza a fi considerat ca inadmisibil.
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In conformitate cu art. 433 lit. a), 440 alin. (1) CPC, completul Colegiului
civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:
Se considera inadmisibil recursul declarat de Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Victorina-Tex”.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

judecatorul Ala Cobaneanu
Judecatorii Galina Stratulat
Nicolae Craiu
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