Dosarul nr. 2ra-12/22
2-20095250-01-2ra-10012022

Prima instanta: Judecatoria Balti, sediul Central (jud. S. Ghercavii)
Instanta de apel: Curtea de Apel Balti (jud. D. Corolevschi, D. Stanila, A. Corcenco)

DECIZIE

20 aprilie 2022 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Dumitru Mardari

judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Victor Burduh
Mariana Pitic

examinand recursul declarat de Savelieva Anita, reprezentata de avocatul
Cojocaru Dorin,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Societatea cu
Raspundere Limitata ,,Alegrevis” impotriva lui Savelieva Anita, intervenienti accesorii
notarul Placintd Sergiu, Grebnev Alexandru si Saveliev Alexandru cu privire la
constatarea nulitdtii contractului de vanzare-cumparare, obligarea de a transmite dreptul
de proprietate, incasarea venitului ratat si a cheltuielilor de judecatd si cererea
reconventionald depusa de Savelieva Anita impotriva Societatii cu Raspundere Limitata
,ZAlegrevis” cu privire la repararea prejudiciului material si incasarea cheltuielilor de
judecata,

impotriva deciziei din 19 octombrie 2021 a Curtii de Apel Balti, prin care a fost
respins apelul declarat de Savelieva Anita, reprezentata de avocatul Cojocaru Dorin si
a fost mentinuta hotararea din 28 decembrie 2020 a Judecatoriei Balti, sediul Central,

constata:

La data de 07 august 2020, SRL ,,Alegrevis” a depus cerere de chemare in
judecata, concretizata ulterior, impotriva lui Savelieva Anita cu privire la constatarea
nulitdtii contractului de vanzare-cumpdrare, obligarea de a transmite dreptul de
proprietate, incasarea venitului ratat si a cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii s-a invocat ca incepand cu anul 2005, administratorul SRL
,,Alegrevis” Grebnev Alexandru se afla in relatii de conlucrare cu administratorul SRL
,, 1ehno-As Grup”- Saveliev Alexandru si fiica acestuia Savelieva Anita, In care SRL



., 1ehno-As Grup” vindea diferite bunuri reclamantei, inclusiv pe datorie. Astfel, pe
parcursul anilor s-a creat o incredere in care relatiile legate de activitate economica erau
bazate mai mult pe bund-credinta decat pe acte oficiale.

Reclamanta a mentionat ca in anul 2018 a acumulat o datorie, in legatura cu ce
Saveliev Alexandru a declarat ca SRL ,,Tehno-As Grup” nu mai poate elibera marfa in
continuare, dacd SRL ,,Alegrevis” nu va elibera o garantie, insistand sa incheie un
contract de vinzare-cumpadrare a terenului si a constructiei la pretul indicat de Agentia
Servicii Publice, iar, cand datoria va fi restituita, acesta va restitui dreptul de proprietate
asupra bunurilor. SRL ,,Alegrevis” a acceptat sa ofere o astfel de garantie.

Astfel, in temeiul contractului de vanzare-cumparare din 21 februarie 2018, SRL
,,Alegrevis” a transmis in proprietate lui Savelieva Anita, fiica administratorului SRL
,»1ehno-As Grup”, constructia cu modul de folosintd - constructie agricola,
agroindustriald cu suprafata totala de 250,04 m?, nr.cadastral XXXXX situatd in mun.
Balti, s. Elizaveta, extravilan si terenul agricol cu suprafata totala de 0,2 ha situat in
mun.Balti, s. Elizaveta, extravilan.

A notat ca, in temeiul procurii din 21 februarie 2018, Savelieva Anita |-a
imputernicit pe Grebnev Alexandru sa aiba acces liber la imobilul din mun.Balti, s.
Elizaveta, extravilan si sa o reprezinte in fata tuturor entitatilor publice, private, fizice,
juridice cu diferite drepturi.

A afirmat ca ulterior, dupa ce a restituit datoria si a Inceput sd achite marfa in
avans, a solicitat verbal restituirea dreptului de proprietate asupra magazinului. La
19 februarie 2020 a primit un raspuns de la Savelieva Anita, prin care i s-a comunicat
precum ca societatea reclamanta se foloseste mai mult de doi ani in mod ilegal de aceste
bunuri si a solicitat predarea benevola a bunurilor.

SRL ,,Alegrevis” arelatat ca a expediat paratei o somatie, prin care a amintit faptul
ca contractul de vanzare-cumparare din 21 februarie 2018 a fost incheiat fard intentia
de a produce efecte juridice, cu scopul de a institui o garantie si a solicitat restituirea
dreptului de proprietate cu titlu gratuit sub rezerva depunerii plangerii la organele de
drept. Insd, prezentind contractul de vinzare-cumpirare din 21 februarie 2018,
Savelieva Anita a evacuat practic in mod fortat reclamanta din magazinul situat in
mun.Balti, s. Elizaveta.

A indicat ca, in acest sens, s-a adresat cu 0 plangere la Inspectoratul de Politie
Balti pentru a fi trasi la raspundere penala Savelieva Anita si Saveliev Alexandru pe
faptul escrocheriei, care in mod viclean si fraudulos au deposedat societatea de magazin
si de teren, pe care le refuza sa le restituie. Astfel, la data de 02 iulie 2020 a fost initiat
procesul penal nr. XXXXX.

A relevat ca pretul bunului care a fost indicat ca obiect al contractului in litigiu,
nu constituie 104 095 de lei, dar este de 15 ori mai mare. La incheierea contractului i
s-a explicat ca este un contract de vinzare-cumparare, insa, nu i S-a explicat ca in
contract este indicat faptul ca banii au fost transmisi pana la semnarea contractului, fapt
pentru care Grebnev Alexandru nu-si ficea griji de efectele acestuia si avea certitudinea
ca contractul a fost semnat doar pentru a crea o garantie la insistenta lui Saveliev
Alexandru.



Reclamanta a precizat ca suma de 104 095 de lei, indicata cu titlu de pret in
contract, nu i-a fost achitata.

in circumstantele expuse, reclamanta a remarcat ca, contractul a fost incheiat fara
intentia de a produce efecte juridice, fapt care face ca consimtamantul sa fie viciat, iar,
conform art. 207 alin. (1) din Codul civil, actul juridic civil incheiat fara cauza ori fondat
pe o cauza falsa sau ilicita nu poate avea nici un efect. Dupa semnarea contractului,
Savelieva Anita nu a solicitat sa-si valorifice bunul, dar in continuare a lasat magazinul
la dispozitia SRL ,,Alegrevis”, fapt ce confirma ca partile au semnat contractul de
vinzare-cumpadrare fara intentia de instraina bunul imobil.

A indicat cd, potrivit raportului de expertiza extrajudiciara nr. 040 din 05 august
2020, intocmit de catre expertul judiciar Achimov Anatolie, venitul ratat al companiei
din darea 1n arenda a bunului imobil constituie suma de 156 253 de lei lunar.

SRL ,,Alegrevis” a solicitat constatarea nulitdtii contractului de vanzare-
cumparare din 21 februarie 2018, autentificat de notarul Placintd Sergiu si inregistrat cu
nr. 2708, obligarea paratei de a transmite dreptul de proprietate asupra terenului agricol
cu suprafata totala de 0,2 ha, nr. cadastral XXXXX si constructia cu modul de folosinta
— constructie agricold, agroindustriald cu suprafata de 250,4 m?, nr. cadastral XXXXX,
situate Tn mun. Balti, s. Elizaveta, extravilan, incasarea de la Savelieva Anita a sumei
de 14 844 034,05 lei cu titlu de venit ratat si a cheltuielilor de judecata.

Prin incheierea protocolara din 08 octombrie 2020 a Judecatoriei Balti, sediul
Central, au fost atrasi in proces in calitate de intervenienti accesorii notarul Placinta
Sergiu, Grebnev Alexandru si Saveliev Alexandru.

La data de 07 decembrie 2020, Savelieva Anita a inaintat actiune reconventionala
impotriva SRL ,,Alegrevis”, prin care a solicitat incasarea prejudiciului material sub
forma de locatiune in suma de 48 410,66 de euro, in lei conform cursului BNM la ziua
transferarii din contul paratei in contul reclamantei si incasarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii reconventionale, Savelieva Anita a invocat ci a achitat in
totalitate pretul pentru bunurile imobile cumparate in baza contractului de vanzare-
cumparare din 21 februarie 2018, fapt confirmat prin pct. 3.1. din contract, unde este
stipulat cd cumpardtorul a achitat integral preful imobilului pand la semnarea
contractului. Deci, SRL ,,Alegrevis” era obligata sa elibereze bunurile imobile imediat
dupa autentificarea contractului si inregistrarea acestuia in Registrul de stat al bunurilor
imobile, cu semnarea unui act de primire-predare a imobilelor corespunzator.

A mentionat ca imobilul a fost eliberat de SRL ,,Alegrevis” abia la data de
26 februarie 2020. Prin urmare, pe parcursul a doi ani SRL ,,Alegrevis” a folosit
imobilul ce 1i apartine cu drept de proprietate, fara un careva acord, cauzand astfel un
prejudiciu inclusiv sub forma de venit ratat. Or, dansa, in calitate de proprietar al
bunului imobil, pe parcursul acestei perioade nu s-a putut folosi de bun, din motivul ca
SRL ,,Alegrevis” nu a predat la timp imobilul, din contra, a continuat activitatea
economica in acel magazin.

Savelieva Anita a relevat ca, pe marginea acestui caz, a inaintat o plangere la
organele de politie, in urma careia au fost efectuate controale la obiectul litigiului, fiind
confirmate cele relatate supra, inclusiv faptul ca imobilul era in conditii anti sanitare.



A sustinut ca de nenumarate ori a solicitat eliberarea bunurilor imobile si predarea
acestora printr-un act de primire-predare, insa parata a ignorat cererile sale.

A indicat ca potrivit informatiei imobiliare, in regiunea unde este amplasat
imobilul, chiria lunarad in medie constituic 8 euro per metru patrat. SRL , Alegrevis”
inregistreaza o intarziere de 2 ani si 5 zile, refuzand sa bunul imobil. Respectiv, plata
prejudiciului sub forma de locatiune pentru spatiul dat este de 48 410,66 de euro,
conform calculului 250,4 m? * 8 euro/m? * 24 luni si 5 zile = 48 410,66 de euro.

Prin hotararea din 28 decembrie 2020 a Judecatoriei Balti, sediul Central, a fost
admisa actiunea depusa de SRL ,,Alegrevis” si a fost anulat contractul de vanzare-
cumparare nr. 2708 din 21 februarie 2018 autentificat de notarul Placinta Sergiu,
incheiat intre SRL ,,Alegrevis” si Savelieva Anita, cu obligarea ultimei de a transmite
SRL ,,Alegrevis” dreptul de proprietate asupra terenului agricol cu suprafata totala de
0,2 ha, nr. cadastral XXXXX si constructia cu modul de folosinta — constructie agricola,
agroindustriald, suprafata totald de 250,4 m?, nr. cadastral XXXXX, situate in mun.
Balti s. Elizaveta. S-a incasat de la Savelieva Anita in beneficiul SRL ,,Alegrevis” cu
titlu de venit ratat suma de 1 484 403,05 lei si cu titlu de cheltuieli de judecata suma de
13 232 de lei. Actiunea reconventionala inaintata de Savelieva Anita a fost respinsa.

La data de 04 ianuarie 2021 Savelieva Anita, reprezentata de avocatul Cojocaru
Dorin, a declarat apel impotriva hotararii din 28 decembrie 2020 a Judecatoriei Balti,
sediul Central, solicitind admiterea acestuia, casareca hotararii primei instante si
emiterea unei noi hotarari, prin care actiunea depusa de SRL ,,Alegrevis” sa fie respinsa
ca neintemeiatd, iar, actiunea reconventionald sa fie admisa.

Prin decizia din 19 octombrie 2021 a Curtii de Apel Balti, a fost respins apelul
declarat de Savelieva Anita, reprezentata de avocatul Cojocaru Dorin si a fost mentinuta
hotararea din 28 decembrie 2020 a Judecatoriei Balti, sediul Central.

La data de 23 noiembrie 2021 Savelieva Anita, reprezentata de avocatul Cojocaru
Dorin, a declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitaind admiterea
recursului, casarea deciziei instantei de apel si a hotararii primei instante, Cu
pronuntarea unei noi hotarari, prin care actiunea depusa de SRL ,,Alegrevis” sa fie
respinsd ca neintemeiatd, iar, actiunea reconventionala sa fie admisa.

In motivarea recursului S-a invocat ci instanta de apel, in contradictie cu
prevederile art. 116 din Constitutia Republicii Moldova si art. 26 din Codul de
procedura civild, nu si-a pastrat impartialitatea si obiectivitatea, luand ca baza exclusiv
pozitia partii oponente, fara a tine cont de pozitia recurentei in acest proces si de probele
anexate la dosar. Mai mult ca atat, instanta nu a examinat complet si obiectiv toate
circumstantele de fapt si de drept, cat si autenticitatea si veridicitatea inscrisurilor din
dosar in ansamblu, dar si interconexiunea dintre acestea.

Reprezentantul recurentei a indicat cd instanta de apel, concluzionand ca nu a
existat consimtdmantul intimatei la incheierea contractului, a ignorat faptul ca,
contractul de vanzare-cumparare a fost incheiat in prezenta notarului Placinta Sergiu,
fapt ce a implicat verificarea dacd semnatarul are capacitatea deplind de exercitiu si
nemijlocit manifesta vointa de a semna si a produce efecte juridice.



A sustinut ca Savelieva Anita a respectat procedura prevazuta de lege si a
inregistrat contractul in Registrul bunurilor imobile, devenind posesor de buna-credinta
al bunului, pe care I-a procurat la un pret negociat de parti si transmis inainte de
perfectarea contractului de vanzare-cumparare la notar. Fiind audiat in calitate de
martor in cadrul dosarului penal, notarul Placintda Sergiu a declarat ca, inainte de
semnarea contractului, vanzatorul a fost intrebat daca a primit banii pentru imobile,
dupa care acesta a semnat contractul, confirmand achitarea cu el.

Considera ca anularea actului juridic reprezintd o ingerintd 1n proprietatea
persoanei, care nu este in spetd una legala.

Reprezentantul recurentei a notat cd instanta de apel eronat a ajuns concluzia
netemeiniciei actiunii reconventionald, deoarece conform art. 19 alin. (2) din Codul
civil, se considera prejudiciu patrimonial cheltuielile pe care persoana lezata le-a
suportat sau urmeaza sa le suporte la restabilirea dreptului sau interesului recunoscut de
lege incalcat, distrugerea sau deteriorarea bunurilor sale (dauna reald), precum si
profitul ratat ca urmare a incalcarii dreptului sau interesului recunoscut de lege (profit
ratat).

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

Curtea de Apel Balti a pronuntat decizia contestata la data de 19 octombrie 2021.

Potrivit scrisorii nr. 25536, decizia motivata a instantei de apel a fost expediata
la adresa postala a recurentei Savelieva Anita la 16 noiembrie 2021, precum si la adresa
electronica a avocatului Cojocaru Dorin la 15 noiembrie 2021 (f.d. 236-237, 240,
volumul ).

Astfel, recursul, declarat la 23 noiembrie 2021, este in termen.

La data de 11 ianuarie 2022, copia recursului a fost expediata in adresa
intimatilor SRL ,,Alegrevis”, notarul Placinta Sergiu si Saveliev Alexandru (f.d. 46, 48-
50, volumul I1), cu instiintarea despre depunerea referintei.

Prin referinta depusa la 18 ianuarie 2022 SRL ,,Alegrevis”, reprezentata de
avocatul Musteatda Eugeniu, a solicitat declararea recursului ca inadmisibil sau, dupa
caz, respingerea acestuia ca neintemeiat.

Alte referinte nu au fost depuse.

In conformitate cu art. 440 alin. (2) din Codul de proceduri civild, completul
din 3 judecatori prin incheierea din 13 aprilie 2022 a considerat recursul admisibil si a
dispus examinarea fondului de un complet din 5 judecatori.

In conformitate cu art. 444 din Codul de procedurd civild, recursul se
examineaza fard instiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recursul
declarat si obiectiile expuse in referinta, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul urmeaza a fi
admis, cu casarea partiala a deciziei instantei de apel si a hotararii primei instante si
pronuntarea in partea casatd a unei noi hotarari, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) din Codul de proceduri civila, instanta,
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dupa ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul si sa caseze integral sau partial
decizia instantei de apel si hotararea primei instante, pronuntand o noud hotarare.

In conformitate cu art. 239 din Codul de procedurd civili, hotirarea
judecatoreasca trebuie sa fie legala si intemeiata. Instanta isi intemeiaza hotarirea numai
pe circumstantele constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedinta de
judecata.

In conformitate cu art. 240 alin. (1) din Codul de proceduri civila, la deliberarea
hotararii, instanta judecatoreasca apreciaza probele, determind circumstantele care au
importanta pentru solutionarea cauzelor, care au fost sau nu stabilite, caracterul
raportului juridic dintre parti, legea aplicabila solutiondrii cauzei si admisibilitatea
actiunii.

Din materialele cauzei rezultd ca la 21 februarie 2018, administratorul SRL
,ZAlegrevis”, Grebnev Alexandru, in calitate de vanzator si Savelieva Anita, 1n calitate
de cumparator, au incheiat contractul de vinzare-cumparare nr. 2708, autentificat de
notarul Placinta Sergiu (f.d. 9-12, volumul 1),

Obiectul contractului a constituit terenul agricol, cu suprafata totala de 0,2 ha, cu
nr. cadastral XXXXX, situat in Republica Moldova, mun. Balti, s. Elizaveta, extravilan
si constructia cu modul de folosinta - constructia agricold, agroindustriald, cu suprafata
totala de 250,04 m?, cu nr. cadastral XXXXX situat in Republica Moldova, mun.Bilti,
s. Elizaveta, extravilan.

Conform pct. 2.2 din contract, imobilul mentionat apartine SRL ,,Alegrevis”, cu
drept de proprietate.

In pct. 3.1 din contract se indicd ci pretul vanzirii imobilului nominalizat stabilit
de partile contractante, constituie 104 095 de lei, achitati integral de catre cumparator
vanzatorului pana la semnarea prezentului contract.

Potrivit raportul de expertiza extrajudiciara nr. 040 din 05 august 2020, valoarea
de piatd a obiectului evaludrii, format din teren si constructie situate in mun.Balti, s.
Elizaveta, extravilan determinata in baza metodei analizei comparative a vanzarilor la
data investigatiilor, constituie suma de 930 736,00 lei (f.d. 50-63, volumul I).

Prin certificatul din Registrul bunurilor imobile se atesta ca la 21 februarie 2018,
a fost inregistrat dreptul de proprietate al Anitei Savelieva asupra constructiei agricole,
agroindustriale cu suprafata totald de 250,04 m?, nr.cadastral XXXXX si terenului
agricol cu suprafata totala de 0,2 ha, nr.cadastral XXXXX, situate in mun.Balti, s.
Elizaveta, extravilan (f.d. 38, volumul I).

Inaintand prezenta cerere de chemare in judecatd, SRL , ,Alegrevis” a solicitat
constatarea nulitatii contractului de vanzare-cumpdrare din 21 februarie 2018,
autentificat de notarul Placinta Sergiu si inregistrat cu nr. 2708, obligarea Anitei
Savelieva sa transmita dreptul de proprietate asupra terenului agricol cu suprafata totala
de 0,2 ha, nr. cadastral XXXXX si constructia cu modul de folosintd — constructie
agricold, agroindustriald cu suprafata de 250,4 m?, nr. cadastral XXXXX, situate in
mun. Balti, s. Elizaveta, extravilan si incasarea de la Savelieva Anita a sumei de
14 844 034,05 lei cu titlu de venit ratat si a cheltuielilor de judecata.

Savelieva Anita a Tnaintat actiune reconventionald impotriva SRL ,,Alegrevis”,
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prin care a solicitat incasarea prejudiciului material sub forma de locatiune in suma de
48 410,66 de euro, in lei conform cursului BNM la ziua transferarii din contul paratei
in contul reclamantei si incasarea cheltuielilor de judecata.

Prima instanta, fiind Investita cu examinarea prezentei cauze, a ajuns la concluzia
temeiniciei actiunii initiale si a anulat contractul de vanzare-cumparare nr. 2708 din 21
februarie 2018 autentificat de notarul Placinta Sergiu, incheiat intre SRL ,,Alegrevis”
si Savelieva Anita, cu obligarea ultimei de a transmite SRL ,,Alegrevis” dreptul de
proprietate asupra terenului agricol cu suprafata totala de 0,2 ha, nr. cadastral XXXXX
si constructia cu modul de folosinta — constructie agricold, agroindustriala, suprafata
totald de 250,4 m?, nr. cadastral XXXXX, situate in mun. Balti s. Elizaveta, fiind
incasate de la Savelieva Anita in beneficiul SRL ,,Alegrevis” cu titlu de venit ratat suma
de 1484 403,05 lei si cu titlu de cheltuieli de judecata suma de 13 232 de lei. Actiunea
reconventionald Tnaintatd de Savelieva Anita a fost respinsa.

Instanta de apel, fiind investita cu judecarea apelului declarat de Savelieva Anita,
reprezentata de avocatul Cojocaru Dorin, a ajuns la concluzia netemeiniciei acestuia si
a mentinut hotararea primei instante.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut ca este intemeiata concluzia
instantei de fond privind caracterul fictiv al contractului de vinzare-cumparare din
21 februarie 2018 incheiat intre SRL ,,Alegrevis” si Savelieva Anita.

Curtea de Apel Balti a mentionat ca, deoarece a fost privata de dreptul de a
desfasura activitatii economice in urma eliberarii constructiei cu nr. cadastral
0300113.601.01, SRL ,,Alegrevis” a suferit pierderi la profitul ratat pentru perioada
26 februarie 2020 — 07 decembrie 2020, instanta de fond intemeiat ajungand la
concluzia incasarii de la Savelieva Anita in beneficiul SRL ,,Alegrevis” a venitului ratat.

Referitor la actiunea reconventionald, instanta de apel a considerat ca este corecta
solutia instantei de fond cu privire la netemeinicia acesteia, deoarece lipseste un contract
de locatiune intocmit in scris conform prevederilor art. 876 din Codul civil (in vigoare
pana la 01 martie 2019), care ar justifica solicitarile Anitei Savelieva.

Judecand cauza in ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considerd cd decizia instantei de apel
si hotararea primei instante urmeaza a fi casate partial.

Conform art. 753 alin. (1) din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019),
prin contractul de vinzare-cumparare, o parte (vanzator) se obliga sd predea un bun in
proprietate celeilalte parti (cumparator), iar aceasta se obliga sa preia bunul si sa
plateasca pretul convenit.

Conform art. 195 din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019), act juridic
civil este manifestarea de catre persoane fizice si juridice a vointei indreptate spre
nasterea, modificarea sau stingerea drepturilor si obligatiilor civile.

Potrivit art. 216 alin. (1) din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019), actul
juridic este nul in temeiurile prevazute de prezentul cod (nulitate absoluta).

In conformitate cu art. 217 din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019),
actul juridic este nul in temeiurile prevazute de prezentul cod (nulitate absolutd),
nulitatea absoluta a actului juridic poate fi invocata de orice persoana care are un interes
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nascut si actual. Instanta de judecata o invoca din oficiu. Nulitatea absoluta nu poate fi
inldturatd prin confirmarea de catre parti a actului lovit de nulitate. Actiunea in
constatare a nulitatii absolute este imprescriptibila.

Conform art. 219 din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019), actul juridic
nul inceteaza cu efect retroactiv din momentul Incheierii. Daca din continutul sau
rezultd cd poate inceta numai pentru viitor, actul juridic nu va produce efecte pentru
viitor. Fiecare parte trebuie s restituie tot ceea ce a primit in baza actului juridic nul,
prestatiei. Partea si terfii de buna-credinta au dreptul la repararea prejudiciului cauzat
prin actul juridic nul.

Prevederile art. 221 alin. (1) din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019)
stipuleaza ca actul juridic incheiat fara intentia de a produce efecte juridice (actul juridic
fictiv) este nul.

Se retine cd, actele juridice fictive au menirea sa creeze o aparenta juridica pentru
terti s1 implicd o neconcordanta intentionatd intre vointa reald si vointa declaratd si
aceasta neconcordanta are ca scop amagirea tertilor. Motivele actelor juridice fictive
pot fi diferite: ocolirea unor dispozitii legale imperative, fraudarea fiscului sau a
creditorilor, ascunderea fata de public a anumitor operatiuni juridice etc.

Actul juridic incheiat fara intentia de a produce efecte juridice (actul juridic fictiv)
este lovit de nulitate absolutd, deoarece in cazul acestui act lipseste unul din elementele
definitorii ale actului juridic consfintit in art. 195 — intentia de a da nastere, modifica,
sau stinge drepturi 1 obligatii civile.

Manifestarea de vointd in cazul actului juridic fictiv este falsa si are ca scop
inducerea in eroare a altor persoane, creand aparenta existentei actului juridic in
realitate.

Raportand prevederile legale la materialele cauzei, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca este intemeiata
concluzia instantelor ierarhic inferioare privind caracterul fictiv al contractului de
vinzare-cumpdrare din 21 februarie 2018 incheiat intre SRL ,,Alegrevis” si Savelieva
Anita.

Or, prin contractul de vinzare-cumparare, vanzatorul se obliga sa predea bunul in
proprietate cumparatorului, iar, ultimul se obliga sa preia bunul si s plateasca pretul
convenit.

Insa, materialele cauzei atesta ca intimata SRL ,»Alegrevis” a continuat activitatea
economica in constructia agroindustriala, fara a preda bunul in posesie si folosinta
recurentei Savelieva Anita, fapt care demonstreaza ca contractul de vinzare-cumparare
nu a produs efecte juridice. SRL ,,Alegrevis”, pe parcursul a doi ani, nu a fost lipsit de
dreptul de folosinta asupra acestui bun, care a continuat sa fie la dispozitia acesteia.

Faptul aflarii in posesia si folosinta SRL ,,Alegrevis” a bunurilor imobile ce au
constituit obiectul contractului, se confirma inclusiv prin plangerea depusa de Savelieva
Anita la Inspectoratul de Politie Balti la data de 26 februarie 2020, datd imediat
ulterioard dupa ce SRL ,,Alegrevis” a solicitat restituirea bunurilor conform intelegerii,
prin care a invocat ca ultima 1i creeaza impedimente in folosirea bunurilor imobile.
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Examinand plangerea, organul de politie a informat-0 pe Savelieva Anita la 27 februarie
2020 ca in actiunile celor doua parti persista relatii civile, rezolvarea litigiului fiind de
competenta instantei de judecata (f.d. 79-79, volumul 1).

Astfel, inscrisurile anexate confirma ca dupa semnarea contractului de vanzare-
cumpadrare din 21 februarie 2018, bunurile imobile au continuat sa se afle in folosinta si
dispozitia intimatei pand la 26 februarie 2020, adicd doi ani, timp in care Savelieva
Anita nu a obiectat neexecutarea contractului, prin predarea bunului vandut.

De asemenea, instantele ierarhic inferioare just au constatat ca la materialele
cauzei lipsesc acte care ar demonstra ca bunurile imobile au fost transmise, iar pretul a
fost transferat pe contul intimatei SRL ,,Alegrevis”.

in circumstantele expuse, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie conchide cd este intemeiata si legala concluzia
instantelor ierarhic inferioare privind constatarea nulitdtii contractului de véanzare-
cumparare nr. 2708 din 21 februarie 2018, autentificat de notarul Placinta Sergiu,
incheiat intre SRL ,,Alegrevis” si Savelieva Anita, cu obligarea ultimei de a transmite
SRL ,,Alegrevis” dreptul de proprietate asupra terenului agricol cu suprafata totala de
0,2 ha, nr. cadastral XXXXX si constructia cu modul de folosinta — constructie agricola,
agroindustriald, suprafata totald de 250,4 m?, nr. cadastral XXXXX, situate in mun.
Balti s. Elizaveta.

Referitor la pretentia SRL ,,Alegrevis” cu privire la Incasarea din contul Anitei
Savelieva a venitului ratat, instanta de recurs refine urmatoarele.

Conform art. 14 alin. (1) si (2) din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019),
persoana lezata intr-un drept al ei poate cere repararea integrala a prejudiciului cauzat
astfel. Se considera prejudiciu cheltuielile pe care persoana lezata intr-un drept al ei le-
a suportat sau urmeaza sa le suporte la restabilirea dreptului incélcat, pierderea sau
deteriorarea bunurilor sale (prejudiciu efectiv), precum si beneficiul neobtinut prin
incalcarea dreptului (venitul ratat).

Conform art. 219 alin. (3) din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019),
partea si tertii de buna-credintda au dreptul la repararea prejudiciului cauzat prin actul
juridic nul.

Venitul ratat este acel venit care ar fi fost posibil in conditiile unui comportament
normal din partea autorului prejudiciului in imprejurari normale, avandu-se in vedere
un comportament obisnuit in cadrul participarii la circuitul civil obisnuit.

Venitul ratat constituie lipsa obtinerii unor foloase patrimoniale pe care partea
vatamata (creditorul) le-ar fi obtinut, lipsa de sporire a patrimoniului, desi acesta putea
si trebuia sa sporeasca, daca nu ar fi fost savarsita fapta ilicita.

Evaluarea despdgubirilor platite in calitate de venit ratat se va efectua in functie de
mai multe criterii. Creditorul trebuie sa dovedeasca posibilitatea obiectiva, reald si nu
inchipuita, a obtinerii unor venituri, luand in consideratie conjunctura dintre cerere si
ofertd pe piata de marfuri si servicii, concurenta, existenta resurselor materiale si fortei
de munca necesare realizarii activitatii sale productive, comerciale. Lipsa vreuneia din
conditiile enumerate ar avea ca rezultat o simpla coincidentd in timp a pierderilor cu



micsorarea volumului realizarilor de catre creditor, dar nu ratarea unui venit prin vina
debitorului.

Sarcina probatiunii existentei, precum si a marimii venitului ratat, revine
creditorului, care trebuie sa demonstreze ca ar fi putut si ar fi trebuit sa obtina anumite
venituri, precum si s dovedeasca legatura cauzala intre incalcare (neexecutare) si
pagubele cauzate.

La calcularea marimii venitului ratat important este stabilirea realitatii acelor
venituri, care persoana prejudiciatd presupunea ca-l va obtine in conditiile normale ale
circuitului civil. Prin conditii normale ale circuitului civil se intelege acele conditii
tipice de functionare a pietii, asupra carora nu influenteaza circumstantele imprevizibile
sau imprejurarile considerate ca forta majora.

in spetd, SRL ,,Alegrevis” a invocat c4, in urma evacuarii din magazinul situat in
mun. Balti, s. Elizaveta, care 11 apartine cu drept de proprietate si de care a fost
deposedata prin inseldciune, a suferit prejudicii materiale, venitul ratat potrivit
raportului de expertiza extrajudiciard nr. 040 din 05 august 2020, constituind suma de
156 253 de lei lunar.

Conform raportului de expertizd extrajudiciara nr. 040 din 05 august 2020,
intocmit de catre expertul judiciar Achimov Anatolie, venitul operational net lunar ratat
al companiei din darea 1n arendad a bunului imobil amplasat in mun.Balti, s. Elizaveta,
extravilan cu nr. cadastral nr. cadastral XXXXX, determinat la data investigatiilor in
baza metodei capitalizarii venitului, constituie 156 253 de lei (f.d. 49-63, volumul I).

Instantele de judecatd au concluzionat ca, deoarece SRL ,,Alegrevis” a fost privata
de dreptul de a desfasura activitati economice in urma eliberarii constructiei, a suferit
pierderi la profitul ratat pentru perioada 26 februarie 2020 — 07 decembrie 2020, in
marime de 1 484 403,05 lei, potrivit raportului de expertiza extrajudiciara nr.040 din
05 august 2020.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie considera ca pretentia SRL ,,Alegrevis” cu privire la incasarea venitului ratat
este neintemeiatd si urmeaza a fi respinsa, or, intimata nu a demonstrat ca suma
solicitata cu titlu de venit ratat, reprezinta castigul real pe care nu I-a realizat din cauza
actiunilor recurentei, fiind beneficiul pe care trebuia in mod normal sa il obtina.

La calcularea marimii venitului ratat, SRL ,,Alegrevis” nu a probat realitatea
acestui venit si faptul cd avea sa il obtinad in cazul in care nu avea sa fie deposedat de
bunul imobil. Conform raportului de expertiza, venitul ratat a fost calculat din darea in
arendd a bunului imobil amplasat in mun.Balti, s. Elizaveta, extravilan, insa, intimata
Nu a prezentat inscrisuri, contracte, care sa demonstreze ca avea intentia de a da in
arenda imobilul si din cauza actiunilor recurentei, ar fi fost lipsita de aceasta
posibilitate.

Or, venitul ratat nu poate fi calculat ca fiind ceva iluzoriu, partea pagubita trebuie
dovedeasca posibilitatea obiectiva, reala si nu inchipuita, a obtinerii unor venituri, luand
in consideratie conjunctura dintre cerere si ofertd pe piata de marfuri si servicii,
concurenta, existenta resurselor materiale si fortei de munca necesare realizarii
activitdtii sale productive, comerciale.
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In conformitate cu art. 94 alin. (1) din Codul de procedurd civild, instanta
judecatoreasca obliga partea care a pierdut procesul sa plateasca, la cerere, partii care a
avut castig de cauza cheltuielile de judecata. Daca actiunea reclamantului a fost admisa
partial, acestuia 1 se compenseaza cheltuielile de judecata proportional partii admise din
pretentii, iar piritului — proportional partii respinse din pretentiile reclamantului.

In conformitate cu art. 96 alin. (1) din Codul de procedurd civila, instanta
judecatoreasca obliga partea care a pierdut procesul sa compenseze partii care a avut
cistig de cauza cheltuielile ei de asistenta juridica, in masura In care acestea au fost
reale, necesare si rezonabile.

Din materialele cauzei rezulta ca la inaintarea actiunii SRL ,,Alegrevis” a achitat
taxa de stat in marime de 3 223 de lei, confirmata prin bonul de plata nr. 1 din 22 iulie
2020 (f.d. 2, volumul I).

in baza mandatului nr. 1417964 din 21 iulie 2020, avocatul Musteati Eugeniu a
reprezentat interesele intimatei SRL ,,Alegrevis” in cadrul acestui proces, pentru
serviciile caruia a achitat suma de 10 000 de lei, conform bonului de plata seria PL nr.
989470 din 21 iulie 2020 (f.d. 4, 9, volumul 1).

Astfel, instantele ierarhic inferioare just au incasat din contul Anitei Savelieva in
beneficiul SRL ,,Alegrevis” taxa de stat in suma de 3 223 de lei si cheltuielile de
asistenta juridica in suma de 10 000 de lei, care sunt reale, necesare si rezonabile, in
raport cu complexitatea cauzei.

Cat priveste actiunea reconventionald, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie conchide cd este justd solutia
instantelor ierarhic inferioare cu privire la netemeinicia acesteia, deoarece Savelieva
Anita, solicitand repararea prejudiciului material sub forma de locatiune, nu a prezentat
vreun contract de locatiune incheiat cu un potential client, care sa justifice aceasta
pretentie.

Or, conform art. 118 alin. (1) din Codul de procedura civila, fiecare parte trebuie
sd dovedeasca circumstantele pe care le invoca drept temei al pretentiilor si obiectiilor
sale daca legea nu dispune altfel.

Astfel, invocand ca prejudiciul Tn marime de 48 410,66 Euro a fost creat ca urmare
a neeliberarii imediate de catre intimat a imobilului si continuarii activitatii economice
de catre acesta, Savelieva Anita nu a demonstrat ca in perioada 21 februarie 2018 — 26
februarie 2020 trebuia sa obtina venituri reale din darea in locatiune a bunurilor imobile,
prin prezentarea in acest sens a probelor confirmative.

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul si de a casa partial decizia instantei de apel si hotararea primei instante in partea
admiterii pretentiei SRL , Alegrevis” cu privire la incasarea venitului ratat, cu
pronuntarea in aceasta parte a unei hotarari noi, prin care pretentia sa fie respinsa
integral, in rest, decizia instantei de apel si hotararea primei instante de a mentine.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) din Codul de proceduri civila, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:
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Se admite recursul declarat de Savelieva Anita, reprezentatd de avocatul
Cojocaru Dorin.

Se caseaza partial decizia din 19 octombrie 2021 a Curtii de Apel Balti si
hotararea din 28 decembrie 2020 a Judecatoriei Balti, sediul Central, in cauza civila, la
cererea de chemare in judecatd depusda de Societatea cu Raspundere Limitata
,»Alegrevis” impotriva lui Savelieva Anita, intervenienti accesorii notarul Placinta
Sergiu, Grebnev Alexandru si Saveliev Alexandru cu privire la constatarea nulitatii
contractului de vanzare-cumparare, obligarea de a transmite dreptul de proprietate,
incasarea venitului ratat si a cheltuielilor de judecata si cererea reconventionald depusa
de Savelieva Anita impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Alegrevis” cu privire
la repararea prejudiciului material si incasarea cheltuielilor de judecata, in partea
admiterii pretentiei Societatii cu Raspundere Limitatd ,,Alegrevis” cu privire la
incasarea venitului ratat si incasarea de la Savelieva Anita In beneficiul Societatii cu
Réspundere Limitata ,,Alegrevis” a sumei de 1 484 403,05 lei cu titlu de venit ratat si
se pronuntd in aceasta parte o hotarare noud, prin care:

Se respinge pretentia inaintata de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Alegrevis”
impotriva lui Savelieva Anita cu privire la Tncasarea venitului ratat, ca neintemeiata.

In rest, decizia din 19 octombrie 2021 a Curtii de Apel Balti si hotirarea din 28
decembrie 2020 a Judecatoriei Balti, sediul Central se mentin.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintet,
judecatorul Dumitru Mardari

judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Victor Burduh

Mariana Pitic
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