Dosarul nr. 2rac-241/14

CURTEA SUPREMA DE JUSTITIE A REPUBLICII MOLDOVA

Prima instantd: Judecatoria Economica de Circumscriptie (jud. I. Gancear)
Instanta de apel:Curtea de Apel Balti (jud. N. Chircu, A. Albu, 1. Talpa)

DECIZIE
Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ
11 iunie 2014 mun. Chisinau

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ al Curtii Supreme de
Justitie, in componenta:

Presedintele completului Oleg Sternioala
judecatori Sveatoslav Moldovan
Ion Druta

Dumitru Mardari
lurie Bejenaru
examinand recursul declarat de SRL ,,Lada Servis” impotriva deciziei din data
de 21 noiembrie 2013 a Curtii de Apel Balti, adoptate in cauza civila la cererea
inaintata de SRL ,,Lada Servis” impotriva II ,,Sana Avcinicov” privind Incasarea
prejudiciului pentru folosirea ilegala a terenului si a dobinzii de intirziere

a constatat

La data de 21.06.2010, SRL ”Lada Servis” a depus in instanta de judecata cerere
impotriva II ”Sana Avcinicov” privind incasarea prejudiciului pentru folosirea
ilegala a terenului si a dobinzii de intirziere.

In motivarea actiunii s-a indicat ca, prin contractul din data de 06.11.1998,
SRL”Lada Servis” a procurat de la Primaria or.Ocnita terenul aferent pietii cu
suprafata de 0.17 ha, situat in or.Ocnita, str.50 ani ai Biruintei. Contractul dat a fost
inregistrat la OCT Ocnita la data de 17.11.1998. In perioada anilor 1999-2001,
iI”Sana Avcinicov” a folosit in baza contractului de arenda o portiune cu suprafata
de 58 metri patrati din terenul reclamantului. Din data de 01.01.2003, pe teritoriul
pietii comerciale care apartine SRL”Lada Servis”, a fost stabilita taxa de arenda
pentru agentii economici care inchiriau portiuni de teren, pentru desfasurarea
activitatii economice, in marime de 1 (unu) leu pentru fiecare metru patrat pe zi.
Terenul pietii comerciale era Inchiriat la acel moment de noudsprezece agenti
economici, dintre care optsprezece din ei au acceptat incheierea contractelor de
arenda in conditiile noi, iar 1I”Sana Avcinicov” a refuzat si incheie contract de
arenda cu SRL”Lada Servis” continuind insd sa se foloseasca de terenul cu suprafata
de 58 metru patrati, fara sa achite chirie. Pe parcurs, piritul a efectuat o constructie
capitald pe portiunea de teren arendata anterior. Considera reclamantul ca, deoarece
piritul continua sa foloseasca portiunea de teren data era obligat sa achite arenda.
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Astfel, in anul 2003, reclamantul s-a adresat in judecata catre pirit privind incasarea
sumelor pentru arendd, a cheltuielilor de judecatda si demolarea constructiei
neautorizate.

Prin hotarirea primei instante, cererea SRL”Lada Servis” a fost admisa integral,
hotarire care a fost mentinuta de instanta de apel, iar instanta de recurs a emis o noua
hotarire prin care a respins cererea reclamantului in partea demolarii constructiei, a
mentinut hotaririle instantelor inferioare in partea ce tine de incasarea arendei
indicind totodata ca, litigiul dintre parti urmeaza a fi solutionat nu numai in baza
prevederilor legale ce reglementeaza relatiile de arenda, dar si in baza art.390 Cod
civil, care prevede plata unei despagubiri pentru folosirea terenului vecin. A solicitat
reclamantul incasarea de la pirit a sumei de 179838,35 lei, care constituie chiria si
penalitatile de intirziere.

Prin hotarirea din data de 03.11.2011 a Judecatoriei Economice de
Circumscriptie, cererea SRL”Lada Servis” impotriva iI”’Sana Avcinocov” a fost
respinsa.

Prin decizia din data de 29.11.2012 a Curtii de Apel Balti apelul declarat de
SRL”Lada Servis” a fost respins si mentinuta hotarirea din data de 03.11.2011 a
Judecatoriei Economice de Circumscriptie.

Prin decizia din data de 18.09.2013 a Curtii Supreme de Justitie recursul declarat
de SRL”Lada Servis” a fost admis si a fost transmisa cauza la rejudecare in Curtea
de Apel Balti.

Prin decizia din data de 21.11.2013 a Curtii de Apel Balti, cererea SRL”Lada
Servis” a fost respinsa.

La data de 10.02.2014 SRL”Lada Servis” a depus recurs impotriva deciziei din
data de 21.11.2013 a Curtii de Apel Balti.

In motivarea recursului s-a indicat ca, instanta de apel a aplicat eronat normele
de drept material si procedural si decizia este bazata pe concluzii gresite, care sunt
in contradictie cu circumstantele cauzei. Astfel, a indicat recurentul ca, instanta de
apel a ajuns la concluzia gresita ca, nu a prezentat probe privind repunerea in termen
a cererii s1 nu a luat in consideratie existenta temeiurilor de Intrerupere a termenului
de prescriptie dat fiind Tnaintarea cererii de chemare 1n judecata. Astfel, indica
recurentul ca, termenul de prescriptie extinctiva s-a intrerupt in anul 2003, cind a
depus cerere de chemare in judecata in judecatoria economica de circumscriptie, iar
hotarirea acesteia a devenit definitiva si irevocabild la data de 03.06.2010, cind a
fost anulata prin decizia Curtii Supreme de Justitie. Astfel, incepind cu data de
03.06.2010 a inceput sa curga un nou termen, iar cererea de chemare in judecatd a
fost inaintata la data de 21.06.2010.

De asemenea a indicat recurentul cd, instanta de apel gresit a concluzionat ca,
recurentul, la depunerea cererii de apel si-a schimbat temeiul si obiectul actiunii,
facind trimitere la art.372, alin.(3)CPC, care stabileste ca, apelul nu poate schimba
calitatea procedurald a partilor, temeiul sau obiectul actiunii si nici nu pot fi inaintate
noi pretentii. Astfel, indica recurentul ca, intr-adevar la data de 21.06.2012 a depus
o cerere suplimentara de apel, dar nu a schimbat nici calitatea procesuala, temeiurile
sau obiectul actiunii, ci au fost prezentate doar motive suplimentare a apelului.
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Indica recurentul ca, instanta de apel nu s-a expus asupra circumstantelor
indicate in cererea de apel suplimentara, desi conform prevederilor legale, urma sa
se expunad asupra tuturor circumstantelor invocate.

A mai indicat recurentul ca, instanta de fond si apel au ignorat prevederile art.317
Cod civil, care stabileste cd, pamintul este bunul principal, iar lucrarile care se
incorporeaza pe el, sunt accesorii. De asemenea, instantele inferioare au ignorat
prevederile art.art.913,915 Cod civil privitor la contractul de arenda. Astfel, art.913
Cod civil, stabileste ca, arendatorul si arendasul trebuie sa intocmeasca la inceputul
arendei un act 1n care sa descrie bunul arendat si starea in care se afla la momentul
predarii. La incetarea arendei se aplica aceleasi dispozitii In mod corespunzator. Din
momentul semnarii actului de predare primire devine parte componentd a
contractului de arenda. Indica recurentul ca, intimatul nu a prezentat un astfel de act
si nici nu putea sa prezinte, deoarece el nu a predat terenul arendat, continuind sa se
foloseasca de teren fara sa incheie un contract de arenda. Cit priveste art.915 Cod
civil, acesta statuiaza ca, termenul arendei expira, iar arendatorul nu cere sa 1 se
predea terenul si arendasul continud exploatarea lui, contractul de arenda se
considera prelungit cu un an. Situatia prelungirii tacite pe un termen de cite un an
poate fi prelungitd de mai multe ori, cu conditia cd, in ansamblu sa nu depdseasca
30 ani. in spetd, indica recurentul ca, la expirarea termenului contractului de arenda,
{I”Sana Avcinicov” nu a predat terenul arendat, continuind si se foloseasca de acesta
si refuzind incheierea unui nou contract de arenda. Astfel, indica recurentul ca,
intimatul este obligat sa achite plata arendei terenului incepind cu 01.11.2013 si
dobinda de intirziere pina la data de 03.06.2010.

La fel, a mai indicat recurentul ca, in cererea de apel suplimentara a refuzat la
pretentia privind revendicarea bunului, deoarece prin decizia din data de 03.06.2010
a Curtii Supreme de Justitie a fost respinsa actiunea privind demolarea imobilului
construit pe teritoriul SRL”Lada Servis”, dar instanta de apel a ignorat aceasta
circumstanta respingind solicitarea privind revendicarea bunului din alte motive.

A mai indicat recurentul ca, necesitatea Incasarii arendei si dobinzii de intirziere
a fost confirmata de Colegiul Economic al Curtii Supreme de Justitie prin decizia
din data de 03.06.2010 prin care a fost respinsa actiunca depusa de SRL”Lada
Servis” privind demolarea imobilului, totodata a fost mentinutd decizia din data de
24.11.2009 a Curtii de Apel Economice si hotdrirea din data de 11.12.2003 a
judecdtoriei economice de circumscriptie prin care s-a incasat plata arendei pentru
10 luni ale anului 2003, indicind temei de drept prevederile art.19 al Legii privind
arenda. Astfel, in decizia din data de 03.06.2010 se indica ca, “referitor la cerinta
de incasare a platii de arenda, Colegiul considera ca, instantele inferioare corect au
admis-o, si, refuzul II”Sana Avcinicov” de a achita este lipsit de suport juridic”. In
aceste Tmprejurdri indicd recurentul ca, urmeaza sa se incaseze arenda pentru
perioada 01.11.2003 pina la data de 03.06.2010 si dobinda de intirziere calculata in
cererea de chemare in judecata depusa la 21.06.2010.

La data de 17.04.2014, intimatul a depus referinta la cererea de recurs si a indicat
cd, decizia contestata este legala



Analizand legalitatea actelor de dispozitie contestate, prin prisma argumentelor
invocate si a materialelor din dosar, Colegiul va respinge recursul si va mentine
decizia din data de 21.11.2013 a Curtii de Apel din urmatoarele motive.

In conformitate cu art.445, alin.(1), lit.a)CPC, instanta, dupa ce judeca recursul,
este in drept s sd respinga recursul si sd mentina decizia instantei de apel si1 hotarirea
primel instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

In conformitate cu art.123, alin.(2)CPC, faptele stabilite printr-o hotirire
judecatoreasca irevocabild intr-o pricind civila solutionata anterior in instanta de
drept comun sau in instanta specializata sint obligatorii pentru instanta care judeca
pricina si nu se cer a fi dovedite din nou si nici nu pot fi contestate la judecarea unei
alte pricini civile la care participa aceleasi persoane.

Conform art.390, alin.(2)Cod civil, vecinul prejudiciat prin situatia prevazuta
la alin.(1) trebuie despagubit cu o rentd in bani, platitda anual, cu anticipatie.

Conform art.911, alin.(1)Cod civil, arenda este contractul incheiat intre o parte
— proprietar, uzufructuar sau un alt posesor legal de terenuri si de alte bunuri agricole
(arendator) — si alta parte (arendas) cu privire la exploatarea acestora pe o durata
determinata si la un pret stabilit de parti.

Conform art.915, alin.(2)Cod civil, cu 3 luni nainte de expirarea arendei,
arendatorul informeaza printr-un preaviz arendasul despre nedorinta de a prelungi
contractul de arenda.

Conform materialelor dosarului, terenul cu suprafata de 0,17 ha situat pe str.50
ani ai Biruintei, or.Ocnita apartine SRL”Lada-Servis”, fapt invocat de catre acesta
in cererea de chemare in judecata, confirmat prin titlul de autentificare a dreptului
detindtorului de teren(f.d.6), recunoscut de intimat g1 stabilit prin decizia din data de
03.06.2010 a Curtii Supreme de Justitie.(f.d.56-61)

Colegiul retine ci, conform materialelor dosarului II”’Sana Avcinicov” de
asemenea detine un lot de teren in vecinatatea terenului recurentului pe care este
edificat un imobil astfel incit depaseste hotarele sale, motiv din care intimatul a
arendat suprafata de 58 metri patrati de la recurent. Acest fapt a fost recunoscut de
parti pe parcursul examinarii prezentului litigiu, cit si celor anterioare fapt despre
care s-a expus instanta suprema in decizia din data de 03.06.2010.

De asemenea, conform materialelor dosarului si afirmatiilor partilor, anterior,
intimatul a arendat portiunea de teren cu suprafata de 58 metri patrati de la recurent.
Ulterior, incepind cu anul 2003, intimatul a refuzat sa incheie un contract de arenda
cu recurentul si sa achite chiria, desi continua sa se foloseascd de aceasta portiune
de teren.

Astfel, Colegiul releva ci, relatiile contractuale intre parti au incetat. intre
acestea nNu mai exista un act juridic care sa reglementeze careva raporturi
contractuale si respectiv nu poate fi vorba despre achitarea unei chirii de catre
intimat in favoarea recurentului.

Incetarea contractului de arendi (in forma in care a fost incheiat intre parti,
reglementat de Codul Civil in redactia legii din 26.12.1964), denota incetarea
raporturilor juridice dintre subiecti, care si-au pierdut drepturile subiective si
obligatiile ce constituie esenta raporturilor juridice obligationale.
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Odata cu incetarea contractului dintre parfi, obligatiile reciproce inceteaza a
mai exista si participantii la el nu mai sunt legati prin acele drepturi si obligatiuni
carer rezultau anterior din acest contract. Aceasta inseamna ca creditorul nu mai are
dreptul sa prezinte debitorului niste creante bazindu-se pe contractul terminat.

Astfel, cerinta SRL ,,Lada Servis” privind incasarea de la i1 ,,Sana Avcinicov”
a platii pentru arenda terenului, incasarea dobinzilor de Intirziere este neintemneiata.

Intr-adevir Curtea Supremi de Justitie, prin decizia din 03.06.2010 a acordat
recurentului SRL ,Lada Servis” dreptul la recupererea platii pentru utilizarea
terenului de catre II ,,Sana Ovcinicov”, indicind totodata legea materialda care
guverneaza raporturile date.

In acest sens, Colegiul mentioneazi ci incetarea relatiilor contractuale in baza
contractului de arenda, in legatura directa cu acest fapt, nu exclude aparitia intre parti
a altor drepturi si obligatii.

Astfel, in legaturd cu incetarea raporturilor de arenda, locatorul a obtinut
dreptul de a solicita restituirea bunului de la locatar.

Insa, in spetd, s-a stabilit ca, acest drept a fost limitat de Tnsusi locator — SRL
,Lada Servis” beneficiarul dreptului, prin faptul neobiectarii impotriva constructiei
unui imobil de catre 11 ,,Sana Avcinicov”.

Ca rezultat, anterior, instantele judecatoresti, inclusiv Curtea Suprema de
Justitie prin decizia din 03.06.2010 a facut o explicatie detaliata SRL ,,LL.ada Servis”
referitor la imposibilitatea recuperarii terenului in litigiu.

Mai mult ca atit, Curtea Suprema de Justitie a determinat cert care sunt normele
materiale ce reglementeaza in continuare raporturile dintre SRL ,,Lada Servis” si I
»Sana Avcinicov”, explicind care sunt obligatiile ce au luat nastere dintre parti.

Colegiul mentioneaza ca, spetei sunt aplicabile prevederile art.390 Cod civil,
care are drept scop eliminarea dezechilibrului ce a luat nastere dintre parti.

Colegiul releva ca, SRL ,,Lada Servis”, la inaintarea actiunii in judecata, cit si
pe parcursul judecarii cauzei si-a intemeiat actiunea pe prevederile art.art.373, 602,
913, 915 Cod Civil si in cazul disponibilitatii II ,,Sana Avcinicov” de a solutiona
litigiul in baza prevederilor art.390 Cod civil, s-a opus indicind despre
inaplicabilitatea acestor prevederi.

Colegiul reitereaza ca acestui litigiu sunt aplicabile prevederile institutului
dreptului de vecinatate si nu prevederile cu privire la locatiune.

Conform art.60 alin.4) Cod de procedura civila, instanta judecatoreasca nu este
in drept sd@ modifice din oficiu temeiul sau obiectul actiunii.

In astfel de circumstante, Colegiul considera c, actiunea SRL ,,Lada Serrvis”
este neintemeiata si in baza temeiurilor invocate nu poate fi admisa, iar Colegiul nu
este in drept de modifica din oficiu temeiul de drept invocat de catre reclamant.

Avand in vedere cele expuse mai sus, decizia 21.11.2013 a Curtii de Apel Balti
si hotdrirea din data de 03.11.2011 a judecatoriei economice de circumscriptie
urmeaza a fi mentinute.

In conformitate art. 445 alin.(1) lit.b) CPC, Colegiul Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ al Curtii Supreme de Justitie



deci de:
Recursul declarat de SRL”Lada Servis” se respinge si se mentine decizia din
data de 21 noiembrie 2013 a Curtii de Apel Balti.
Decizia este irevocabild din momentul emiterii.
presedinte, judecator

Oleg Sternioala

Judecatorii Sveatoslav Moldovan
Ion Druta

Dumitru Mardari

lurie Bejenaru



