Dosarul nr. 2ra-854/2020

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Buiucani (jud.O.lonascu)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud.N.Budai, E.Palanciuc, .Muruianu)

INCHEIERE
24 iunie 2020 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Svetlana Filincova

Judecitorii Galina Stratulat

lurie Bejenaru

examinand admisibilitatea recursului declarat de Asociatia de Coproprietari
n Condominiu nr.55/244,

in cauza civild, la cererea de chemare in judecata depusa de Cioclea Igor
impotriva Asociatiei Coproprietarilor in Condominiu nr.55/244 cu privire la
constatarea nulitdtii procesului-verbal al Adunarii Generale a membrilor
Asociatiei Coproprietarilor in condominiu nr.55/244 din 21 mai 2017, in partea
ce se refera la reconfirmarea rezilierii contractului de comodat nr.14 din 15 mai
2012,

Tmpotriva deciziei din 05 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chiginau,

constata:

La 04 ianuarie 2018, avocatul Ciuchitu Vitalie actionand in numele si
interesele lui Cioclea Igor s-a adresat cu cerere de chemare in judecata Tmpotriva
Asociatiei Coproprietarilor in Condominiu nr. 55/244 (in continuare ACC
nr.55/244) cu privire la constatarea nulitdtii procesului-verbal al Adunarii
generale a membrilor Asociatiei Coproprietarilor in Condominiu nr. 55/244 din
21 mai 2017, in partea ce se refera la reconfirmarea rezilierii contractului de
comodat nr. 14 din 15 mai 2012.

In motivarea actiunii a invocat ci reclamantul Cioclea Igor este proprietarul
apartamentului nr.XXXXX, amplasat in XXXXX.

A mentionat ca intre reclamant, in calitate de comodatar, si ACC nr. 55/244
n calitate de comodant a fost Tncheiat contractul de comodat nr. 14 din 15 mai
2012.

A explicat ca reclamantul, fiind totodatd si membru al ACC nr. 55/244 si
proprietar al bunului imobil-apartamentul nr. XXXXX, a participat financiar la
achizitia terenului cu numat cadastral XXXXX si suprafata de 0.0692 ha, prin
contributia la fondul special al Asociatiei pirite ,,Fond achizitie teren parcare”.

A declarat ca la Adunarea generala a membrilor ACC nr. 55/244 din 31
martie 2012 a fost aprobat Regulamentul de organizare si functionare a parcarii,
care reprezintd in fond un contract colectiv incheiat Intre utilizatorii parcarii si
ACC nr. 55/244.

Totodata, a remarcat ca la data de 23 aprilie 2016, a avut loc Adunarea
generald a utilizatorilor parcarii (procesul-verbal nr. 2/2016 din 23 aprilie 2016),



entitate care nu este prevazutd nici in Regulament de organizare si functionarea
parcarii, dar nici in statutul ACC nr. 55/244, i 1n cadrul acestei adunari s-a adoptat
decizia de a rezilia contractul de comodat nr. 14 din 15 mai 2012, incheiat ntre
reclamantul Cioclea Igor si ACC nr. 55/244, aprobandu-se procesul-verbal
nr.2/2016 din 23 aprilie 2016.

A sustinut ca la data de 29 mai 2016 a fost organizata si respectiv a avut loc
Adunarea generala a membrilor ACC nr. 55/244 in cadrul cdreia, la pct. 9 al
ordinii de zi, a fost discutata chestiunea confirmarii deciziei luate de Adunarea
generala a utilizatorilor parcarii din 23 aprilie 2016, adica a procesului-verbal
nr.2/2016, prin care a fost reziliat contractul de comodat, decizie care a fost
confirmata in cadrul acestei sedinte.

Tn acest context a precizat ca invocand rezilierea contractului de comodat, de
catre angajatii ACC nr. 55/244 reclamantului ii este Tmpiedicat accesul la locul
sau de parcare, mai mult decat atat, locul de parcare al acestuia fiind utilizat de
catre o altd persoana.

A afirmat ca ulterior, la data de 04 august 2016, reclamantul a depus la
Judecatoria Buiucani, mun. Chisindu o cerere de chemare 1n judecata prin care a
solicitat anularea procesului-verbal al adunarii generale a Asociatiei din 29 mai
2016, cat si obligarea paratului sa nu creeze impedimente in utilizarea locului de
parcare in baza contractului de comodat.

A indicat ca prin hotararea Judecatoriei Buiucani mun. Chisinau din 08 iunie
2017, in cadrul altui litigiu, actiunea a fost admisa si a devenit irevocabild prin
neatacare, iar motivele retinute de catre instanta numita, in vederea constatarii
nulitatii procesului-verbal in partea contestatd, au caracter veridic si incontestabil.

A considerat ca rezilierea contractului de comodat a fost efectuata ilegal si
contrar prevederilor contractuale si legale motiv din care nu produce efecte
juridice din urmatoarele considerente: Semnaleaza ca potrivit avizului mentionat
mai sus, contractul de comodat a fost reziliat in baza temeiului prevazut la pct.
6.1.3 din contractul de comodat, care poate fi reziliat in cazul in care, comodatarul
nu achita 2 luni consecutiv contributiile in calitate de membru al ACC nr. 55/244,
nu achita toate cheltuielile de intretinere a Bunului: paza, salubrizare, amenajare,
iluminat, deservire sistem video, energie electrica paza, etc. (pct. 2.2.3) si pct.
2.2.5 - nu a participat financiar la proiectele de modernizare §i imbunatatire a
infrastructurii parcarii.

Tn acest sens evidentiaza ca la momentul rezilierii contractului de comodat,
in data de 29 mai 2016, reclamantul, Igor Cioclea, nu avea careva datorii fata de
ACC 55/224, fapt confirmat prin facturile/ordinele de platd anexate la prezenta
cerere.

A invocat ca, 1n acelasi timp, acest fapt se confirma si prin raspunsul nr. 10
la cererea reclamantului care mentioneaza ca reclamantul nu acumuleaza careva
datorii nici ca membru al ACC nr. 55/244, dar nici ca utilizator al parcarii.
Totodata, sustine ca alte temeiuri prevazute la art. 866 Codul civil cu privire la
dreptul de reziliere a contractului de comodat nu se atestd (comodantul poate
rezilia contractul de comodat daca: a) in virtutea unor circumstante neprevazute,
comodantul insusi are nevoie de bun; b) comodatarul foloseste bunul neconform
destinatiei stabilite in contract, da bunul, fara acordul comodantului, in folosinta
unui terf sau supune bunul unui pericol mare, ca urmare a nemanifestarii prudentei



cuvenite; ¢) comodatarul a decedat; d) comodatarul persoana juridica si-a incetat
activitatea.)

Prin urmare, raportand prevederile legale si contractuale la circumstantele de
fapt, considera ca temeiuri pentru rezilierea contractului de comodat nu au existat
odata ce reclamantul nu inregistra careva datorii fata de ACC nr. 55/244, motiv
din care solicitd instantei de judecata obligarea paratului sa nu creeze
impedimente in realizarea dreptului de folosire a locului de parcare nr.14 in baza
contractului de comodat sus mentionat.

La fel, a mentionat ca, odata ce contractul de comodat incheiat intre parti
fiind unul cu executare succesiva, potrivit art. 748 Cod civil cu privire la rezilierea
contractelor cu executare succesiva, rezilierea este admisibild numai la expirarea
fara rezultat a unui termen de remediere (termen de gratie) sau dupa o somatie
ramasa fara efect, reclamantul nu a primit din partea ACC nr. 55/244 un termen
pentru remediere si nici o somatie nu a fost expediata in adresa acestuia.

Mai mult decat atat, a afirmat ca cunoscand despre intentia de reziliere a
contractului acesta a achitat benevol si integral datoriile pe care le inregistra cétre
ACC nr. 55/244 péana la data Adunarii generale a membrilor ACC nr. 55/244 din
29 mai 2016, cand a fost adoptata decizia de reziliere.

A specificat ca Adunarea generala a utilizatorilor parcarii, pe langa faptul ca
nu exista de iure, nu este subiectul de drept care poate rezilia contractul de
comodat, acesta fiind incheiat intre reclamant si ACC nr. 55/244, motiv din care
si decizia Adundrii generale ale membrilor ACC nr. 55/244 din 25 mai 2016 in
partea care se referd la confirmarea deciziei de a rezilia contractul de comodat cu
reclamantul Igor Cioclea este una ilegala si netemeinica fiind discutata chestiunea
unui act care de jure nu produce careva efecte juridice, iar pct. 9 din ordinea de zi
din cadrul sedintei din 25 mai 2016 cu privire la confirmarea deciziei de reziliere
fiind introdusad pentru a crea aparenta realitdtii si temeiniciei deciziei Adunarii
generale a utilizatorilor parcarii privind rezilierea contractului de comodat.

Astfel, a considerat ca decizia Adunarii generale a membrilor ACC nr.55/244
in partea contestatd, este lovitd de nulitate si din urmatoarele considerente: in
cadrul adunarii generale in momentul cind a avut loc examinarea pct. 9 din
ordinea de zi si respectiv, votarea privind rezilierea contractului de comodat, la
adunarea generala au ramas aproximativ 20 de persoane, fiind incalcata procedura
de desfasurare a adunarii generale a membrilor ACC nr.55/244, deoarece in
momentul dezbaterii pct. 9 din ordinea de zi, adunarea nu mai era deliberativa,
atata timp cat erau prezenti doar aproximativ 20 de membri, or, potrivit art. 27
alin. 4 din legea condominiului in fondul locativ nr. 913 din 30 martie 2000,
adunarea generala este deliberativa daca la ea sunt reprezentate cel putin 2/3 din
numarul total de voturi.

A solicitat constatarea nulitatii a procesului-verbal al Adunarii generale a
membrilor ACC nr. 55/244 din data de 29 mai 2016, in partea care se refera la
rezilierea contractului de comodat nr.14 din 15 mai 2012.

Prin hotararea din 08 februarie 2019 a Judecatoriei Chisindu sediul Buiucani
S-a respins ca neintemeiatd actiunea.

Prin decizia din 05 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau s-a admis
apelul declarat de reprezentantul reclamantului Cioclea Igor, avocatul Ciuchitu,
s-a casat hotararea Judecatoriei Chisindu, sediul Buiucani din 08 februarie 2019,



cu adoptarea unei noi hotarari dupa cum urmeaza: S-a admis actiunea si s-a
constatat nulitatea procesului-verbal al Adunarii Generale a membrilor Asociatiei
Coproprietarilor in condominiu nr.55/244 din 21 mai 2017, in partea ce se refera
la reconfirmarea rezilierii contractului de comodat nr.14 din 15 mai 2012.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a invocat ca prin procesul-verbal
nr.8/2017 din 21 mai 2017 al Adundrii generale a membrilor ACC nr. 55/244 s-a
decis reconfirmarea hotaririi aprobate de Adunarea Utilizatorilor parcarii din
23.04.2016 privind rezilierea contractului de comodat nr.14 din 15.05.2012
incheiat intre Cioclea Igor si ACC nr.55/224 (f.d.43-45).

Instanta de apel a retinut ca potrivit pct. 6.1.3 din contractul de comodat nr.
14 din 15.05.2012 este stipulat cd, prezentul contract poate fi reziliat pana la
expirarea termenului indicat in pct. 4.1 al prezentului contract, in cazul daca
comodatarul nu achitd 2 luni consecutiv contributiile in calitate de membru al
ACC nr. 55/244, cat si platile mentionate 1n pct.2.2.3.-2.2.5. a prezentului contract
(f.d.17 verso).

Potrivit pct. 2.2.3.-2.2.5. din contractul mentionat, comodatarul este obligat
sd achite toate cheltuielile de intretinere a bunului: paza, salubrizare, amenajare,
iluminat, deservire system video, energie electrica paza; sa achite cheltuielile de
reparatii capitale a bunului, pavajului, cit si a gardului metalic, ce demarcheaza
teritoriul parcarii ACC nr. 55/244; sa participle financiar la proiectele de
modernizare i imbunatatire a infrastructurii parcarii ACC nr. 55/244 (£.d.16).

Tn acest sens, instanta de apel a retinut ca motivul rezilierii contractului de
comodat, operatd de pirita a fost neachitarea platilor indicate. In acelasi timp,
instanta de apel a punctat ca la data de 21 aprilie 2016, adicd pina la sedinta
Adunarii Generale a utilizatorilor parcarii ACC nr.55/224 din 23 aprilie 2016
Cioclea Igor a achitat plata serviciilor de paza.

Subsecvent, instanta de apel a mentionat ca de catre ACC nr.55/224 nu au
fost prezentate careva dovezi precum ca apelantul-pirit ar fi achitat partial
datoriile. Totodata, instanta de apel atesta ca, contractul de comodat a fost reziliat
de catre Adunarea generale a utilizatorilor parcarii ACC nr.55/224, pe cand
contractul de comodat nr.14 din 15 mai 2012 a fost incheiat Intre Asociatia
Coproprietarilor in Condominiu nr.55/244, iar Adunarea generala a utilizatorilor
parcarii nu este parte a contractului.

Instanta de apel retine ca potrivit Statutului ACC nr.55/224 este stipulat ca
organele de administrare ale asociatiei de coproprietari sunt: adunarea generala a
membrilor asociatiei de copropietari §i consiliul de administrare, nefiind
prevazuta Adunare genenerala a utilizatorilor parcarii ACC nr.55/224.

Colegiul mai retine ca Adunarea generala al ACC nr.55/224 din 21.05.2017
reflectata prin procesul-verbal nr.8 din 2017 a avut loc cu incédlcarea normelor
imperative de drept.

Tn acest sens este relevant alin. (4) din art. 27 al Legii nr. 913 din 30.03.2000
cu privire la condominiului in fondul locativ, care prevede cd adunarea generald
este deliberativa daca la ea sint reprezentate cel putin 2/3 din numarul total de
voturi. Daca nu este intrunit cvorumul, se stabileste data la care adunarea generala
va fi reconvocata. Adunarea generala poate fi reconvocata nu mai devreme de 48
de ore si nu mai tirziu de 30 de zile de la data fixatd initial. Adunarea generala



reconvocata este in drept sd adopte decizii cu cel putin 51% din numarul total de
voturi.

In asemenea circumstante, instanta de apel a atestat incalciri ale normelor
imperative din partea paratulu la adoptarea actului din 21 mai 2017 in partea ce
tine reconfirmarea hotaririi aprobate de Adunarea utilizatorilor parcarii din
23.04.2016 privind rezilierea contratului de comodat nr.14 din 15.05.2012 fapt
care conduce la nulitatea procesului-verbal in aceasta parte.

La fel, in opinia instantei de apel, actiunile paratului sunt in contradictie si
cu obligatia impusa ACC nr.55/224 prin hotarirea irevocabila din 08.06.2017 a
instantei judecatoresti sa nu creeze lui Cioclea Igor impedimente Tn exercitarea
dreptului de folosinta a locului de parcare nr.14 (f.d.7-10).

La 27 martie 2020, Asociatia de Coproprietari in Condominiu nr.55/244 a
declarat recurs Tmpotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea acestuia,
casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursului s-a indicat ¢ solutia instantei de apel in sensul
adoptat rezultata din interpretarea gresita a prevederilor legale ce guverneaza
raportul juridic litigios si circumstantele probatorii ale dosarului, mai mult ca atit
instanta de apel nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata si a interpretat in
mod eronat legea.

Conform art.434 din Codul de procedura civila, recursul se declard in termen
de 2 luni de la data comunicarii hotaririi sau a deciziei integrale.

Cu referire la termenul de depunere a recursului, instanta de recurs
mentioneaza ca Curtea de Apel Chisindu a pronuntat dispozitivul deciziei la 05
decembrie 2019, astfel cererea de recurs declarata la 27 martie 2020 de catre
Asociatia de Coproprietari in Condominiu nr.55/244 este depusa in termenul
prevazut de art.434 din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art.439 alin. (2) si (3) din Codul de proceduri civila, dupa
parvenirea dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii
recursului, dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiintarea
despre necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o luna de la data
primirii acesteia.

Judecatorul raportor verifica incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate in recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit
in conformitate cu alin. (2).

Astfel, prin prisma art. 439 alin. (2) din Codul de procedura civila, la 19 mai
2020 instanta de recurs a comunicat intimatului recursul, informand despre
necesitatea depunerii referintei (f.d.14, vol.ll), iar potrivit avizelor de receptie
recursul a fost receptionat de catre Cioclea Igor la 27 mai 2020 si de catre avocatul
Ciuchitu Vitalie la 21 mai 2020 (f.d.15-16, vol.l1).

Pana la data examinarii recursului, referinta asupra recursului intimatii nu au
depus.

Examinand temeiurile recursului completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine urmatoarele.

In conformitate cu art.432 alin. (1) din Codul de proceduri civila, partile si
alti participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca
incalcarea esentiala sau aplicarea eronata a normelor de drept material sau a



normelor de drept procedural prevazute de art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul
de procedura civila.

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

In conformitate cu art. 440 alin. (1) din Codul de proceduri civila, in cazul
in care se constata existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul
din 3 judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabila,
asupra inadmisibilitatii recursului.

Incheierea se emite conform prevederilor art. 270 si nu contine nici o referire
cu privire la fondul recursului.

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

In spetd, insa criticile invocate de recurenta nu pot duce la admisibilitatea
recursului, or, acestea nu pot fi retinute prin prisma art. 432 din Codul de
procedura civila, in conditiile in care se insista in mod exclusiv asupra reaprecierii
circumstantelor cauzei, in detrimentul evidentierii ilegalitatii solutiei instantei de
apel.

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

Abordarea recurentei, in speta, 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 declararea acestuia ca fiind
admisibil.

Prin prisma jurisprudentei CtEDO, recursul trebuie sa fie efectiv, adica sa fie
capabil sa ofere indreptarea situatiei prezentate in cerere, sa posede puterea de a
indrepta Tn mod direct starea de lucruri, trasatura distinctivd care nu este
evidentiatd in cererea de recurs declaratd de Asociatia de Coproprietari n
Condominiu nr.55/244.

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



Tn conformitate cu art. 270, 431 alin. (2), art. 433 lit. a) si art. 440 alin. (1)
din Codul de procedura civila, Completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:
Se considera inadmisibil recursul declarat de Asociatia de Coproprietari in
Condominiu nr.55/244.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorili Galina Stratulat

lurie Bejenaru



