Dosarul nr. 2rac-446/15

Prima instanta: Judecatoria Cimislia (jud. Z. Arama)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinadu (jud. M. Guzun, A. Nogai, A. Doga)

DECIZIE

16 decembrie 2015 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei Valeriu Doaga

Judecatorii: Valentina Clevadi
lurie Bejenaru
Sveatoslav Moldovan
Oleg Sternioala

examinand recursul declarat de SC ,,Micarnes” SA impotriva deciziei din 23
iunie 2015 a Curtii de Apel Chisinau,

adoptatd in pricina civila la cererea de chemare 1n judecatd Tnaintatd de SC
,Micarnes” SA impotriva Primariei sat. Mihailovca, rl Cimislia privind declararea
nulitdtii partiale a contractului de arenda,

constata:

La data de 28 septembrie 2015 SC ,,Micarnes” SA a inaintat cerere de chemare in
judecata impotriva Primariei sat. Mihailovca, rl Cimislia cu privire la declararea
nulitatii pct. 5 din compartimentul III al contractului de arenda a terenurilor din
15.01.2010, incheiat intre Primaria sat. Mihailovca, rl Cimislia si SC ,, Micarnes” SA.

In motivarea cererii reclamantul a indicat ci la data de 15 ianuarie 2010 a incheiat
contractul de arenda cu Primaria sat. Mihailovca, prin care SC ,,Micanes” SA a luat
in arenda terenul cu destinatie agricold cu nr. cadastral 2935206192, inregistrat la
data de 24.02.2010 sub nr. 249.

Mentioneaza reclamantul ca conform certificatelor eliberate de OCT Cimislia si a
raspunsului  Consiliului rl Cimislia, terenul cu nr. cadastral 2935206192 este
proprietate publica si este cu destinatie agricola. Terenul respectiv are statut de teren
aferent a SC ,Micarnes” SA, care la data de 02.03.2006 a dobandit dreptul de
proprietate, prin succesiune in urma reorganizarii.

Sustine reclamantul ca conform Legii privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumpdrare a terenurilor, plata anuald de arenda constituie nu mai putin de
2% si nu mai mult de 10% din pretul normativ al pamantului, cu exceptiile ce sunt
prevazute la art. 10 alin (11). Totodata, conform art. 5 a aceleiasi Legi, pretul
normativ al pamantului cu destinatie agricold constituie 621,05 lei, pe cand in
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contractul de arenda incheiat la 15.01.2010, pretul normativ a fost calculat la tarifele
pentru calcularea pretului pamantului cu destinatie pentru constructie in suma de
19873,34 lei. Astfel, calcularea platii de arenda, precum si insdsi cuantumul de
arendd anuale pentru terenul cu nr. cadastral 2935206192 contravine Legii privind
pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a terenurilor si deci necesita a fi
declarat nul.

Considera reclamantul ca in urma incalcarii normei legale, SC ,Micarnes” SA a
platit suplimentar Primariei sat. Mihailovca suma de 48702,94 lei.

Solicita reclamantul declararea nulitatii pct. 5 din compartimentul 11l al
contractului de arenda a terenurilor din 15.01.2010 si a anexei nr.2 a contractului de
arenda din 15.01.2010.

Prin hotarirea din 22 decembrie 2014 a judecatoria Cimislia, actiunea Inaintata de
SC ,,Micarnes” SA a fost admisa si s-a recunoscut nul pct. 5 din compartimentul nr.
IIT al contractului de arenda a terenurilor din 15.01.2010 si a anexei nr. 2 al
contractului de arenda incheiat intre Primaria sat. Mihailovca, rl Cimiglia si SC
,Micarnes” SA; s-a incasat de la Primaria sat. Mihailovca, rl Cimislia in beneficiul
SC , Micarnes” SA taxa de stat in marime de 100 lei.

Prin decizia din 23 iunie 2015 a Curtii de Apel Chisinau, apelul depus de
Primadria sat. Mihailovca, rl Cimislia a fost admis, casatd hotararea primei instante si
emisd o noud hotarire de respingere a actiunii inaintate de SC ,,Micarnes” SA.

La data de 28 septembriec 2015 SC ,,Micarnes” SA a declarat recurs impotriva
deciziei instantei de apel, solicitdind casare acesteia cu mentinerea hotararii primei
instante.

In motivarea recursului s-a invocat ci decizia instantei de apel este ilegala si
pasibila de a fi casata, din motiv ca a fost emisa cu incalcarea esentiala si aplicarea
eronata a normelor de drept material.

Mentioneaza recurentul ca nu poate fi retinutd concluzia instantei de apel,
precum ca pretul normativ al terenului cu destinatie agricola se calculeaza pornind de
la tariful specificat in anexa nr. |, iar acesta constituie un punct de pornire a pretului
normativ si prin acordul partilor pretul normativ poate fi modificat, deoarece pretul
normativ al pamantului este un pret constant si nu este negociabil, modificarea
acestuia fiind posibila doar in urma modificarii legii sau a schimbarii bonitatii
terenului. Formula calcularii pretului normativ fiind determinata de Legea privind
pretul normativ si modul de vinzare- cumparare, care prevede expres cazurile in care
terenurile se vind, se arendeaza sau se transmit in locatie la pretul normativ. Acest
fapt este prevazut inclusiv si in scopul de a nu leza drepturile proprietarilor la
procurarea terenurilor aferente sau la arendarea acestora.

Declara recurentul ca instanta de apel eronat a aplicat spetei art. art. 513, 714
Cod civil, invocind faptul cd, clauzele negociabile au prioritate fatda de normele
imperative. Astfel, considera cad instanta prin aplicarea acestor norme de drept
material a incalcat normele privind calcularea pretului normativ pentru arenda
terenurilor aferente agricole, prevazuta la pozitia nr. 1 din anexa.

Considera recurentul ca fiind eronata si concluzia instantei de apel, precum ca la
incheierea contractului au fost respectate conditiile de valabilitate ale acestuia, in
situatia Tn care a fost incalcata norma imperativa a Legii privind pretul normativ al
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terenului, deoarece legea mentionata are menirea de a proteja atit interesele
proprietarilor intreprinderilor private, cit si ale autoritatilor publice locale, excluzind
posibilitatea abuzurilor acestora la incheierea contractelor.

Precizeaza recurentul cad nu poate fi retinutd ca intemeiata concluzia instantei de
apel, precum ca pretul aplicabil in cazul dat depinde de faptul daca terenul este folosit
sau nu in scopuri agricole, pe motiv ca Legea privind pretul normativ si modul de
vinzare-cumpdrare nu leaga aplicarea tarifelor corespunzatoare in legatura cu faptul
daca terenul este folosit propriu-zis in agricultura sau este teren aferent al
intreprinderii agricole, relevant este faptul ca terenul respectiv are statut de teren
agricol, iar documentul legal care confirma statutul terenului in acest sens este
Extrasul din Registrul bunurilor imobile.

Conform art. 434 CPC, recursul impotriva deciziei se depune in termen de 2 luni
de la data comunicarii deciziei integrale.

Din materialele dosarului rezulta ca copia deciziei instantei de apel din 23 iunie
2015 a fost expediata in adresa participantilor la proces la data de 22.07.2015, fapt ce
se confirma prin scrisoarea de Insotire (f.d. 98).

Conform plicului postal anexat la materialele pricinii rezultd ca recurentul a
receptionat decizia instantei de apel la data de 28.07.2015 si respectiv, a contestat-o
cu recurs la data de 28.09.2015. Astfel, Colegiul conchide ca recursul declarat de SC
,,Micarnes” SA este In termen.

Analizand legalitatea actului de dispozitie contestat, prin prisma argumentelor
invocate si a materialelor din dosar, Colegiul va admite recursul si va casa decizia din
data de 23 iunie 2015 a Curtii de Apel Chisindu si va mentine hotarirea din 22
decembrie 2014 a judecatoriei Cimislia, din urméatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, instanta, dupi ce judeci recursul,
este Tn drept sd admitd recursul, sd caseze decizia instantei de apel si sa mentind
hotarirea primei instante.

Conform art. 1 lit. e) al Legii privind pretul normativ si modul de vinzare—
cumpadrare a pamintului nr.1308 din 25 iunie 1997, prezenta lege se aplica in cazurile
relatiilor de arenda.

Conform art. 2 alin.(1) si (2) al aceleasi legi, pretul normativ al pamintului
constituie o masurd de estimare a valorii lui echivalente cu potentialul natural si
economic al acestuia, exprimate in moneda nationald. El se determind de catre
prezenta lege si se aplica in procesul realizarii relatiilor funciare, indiferent de tipul
de proprietate asupra pamintului. Tarifele pentru calcularea pretului normativ al
pamintului se stabilesc pentru o unitate conventionala (grad-hectar), pe baza indicilor
cadastrali (cantitativi si calitativi), conform anexei parte integranta a prezentei legi, si
se indexeazd, in functie de rata inflatiei, de catre Parlament, la propunerea
Guvernului.

Prin urmare, pretul normativ al padmintului conform legii enuntate se aplica in
toate domeniile de aplicare a legii.

Din materialele dosarului rezulta ca la data de 15.01.2010 intre SC ,,Micarnes”
SA si Primaria sat. Mihailovca, rl Cimislia a fost incheiat un contract de arenda a
terenurilor, prin care SC ,Micarnes” SA a luat in arendad terenul cu nr. cadastral
2935206192 pentru o plata anuala de 19030,71 lei.



Conform pct. 5 din capitolul 11l din contractului de arenda incheiat intre SC
,Micarnes” SA si Primaria sat. Mihailovca, rl Cimislia s-a stabilit tariful ce prevede
situatiile de exploatarea terenurilor arendate in marime de 19030,71,34 lei.

Colegiul indica despre corectitudinea solutiei instantei de fond In speta si despre
aplicarea corectd a normelor materiale.

Conform art. 10 alin. (5) si (8) al Legii privind pretul normativ si modul de
vinzare—cumpdrare a pamintului nr.1308 din 25 iunie 1997, pretul normativ al
terenurilor cu destinatie agricold, al loturilor de pamint de pe linga casa si al loturilor
pomicole se calculeaza pornind de la tarifele specificate la pozitia I din anexa. Plata
anuald de arenda a terenurilor proprietate publica se stabileste in functie de destinatia
terenurilor arendate. Ea constituie nu mai putin de 2% si nu mai mult de 10% din
pretul normativ al pamintului calculat pentru destinatia respectiva.

Astfel, instanta de fond corect a retinut ca conform pozitiei | din anexa la Legea
privind pretul normativ si modul de vinzare-cumparare a pamantului, pentru
calcularea pretului normativ al pamantului (pentru o unitate grad-hectar) in lei, pentru
vinzarea-cumpadrarea terenurilor cu destinatie agricola, loturilor de pamint de pe linga
casa si loturilor pomicole este stabilit tariful de 621,05 lei, pe cind in pct. 5 al
capitolului Il al contractului de arenda din 15.01.2010, pretul normativ s-a calculat,
luindu-se in consideratie pozitia III si IV la tarifele pentru calcularea pretului
normativ al lotului de teren arendat.

La caz, insa Colegiul retine ca pozitiile III si IV nu sunt aplicabile spetei date,
deoarece se refera la excluderea terenurilor din categoriile de terenuri cu destinatie
agricola si ale fondului silvic, precum si la Vvinzarea-cumpararea terenurilor din
intravilanul localitatilor, cu exceptia loturilor de pamint de pe linga casa.

Respectiv, prima instantd intemeiat a dispus declararea nulitatii pct. 5 al
capitolului 111 din contractul de arenda din 15.01.2010 incheiat intre SC ,,Micarnes”
SA si Primaria sat. Mihailovca, rl Cimislia.

Mai mult de atit, la materialele dosarului este anexat si certificatul eliberat de
Consiliul rl Cimislia prin care se determina cuantumul arendei anuale pentru terenul
cu nr. cadastral 2935206.192.

Prin urmare, instanta de recurs considera gresitd concluzia instantei de apel
referitor la faptul ca lipsa pretului in contract, ce constituie o clauza a contractului, ar
duce la nulitatea contractului per ansamblu, deoarece pretul urma a fi stabilit conform
pozitiei I din anexa Legii privind pretul normativ si modul de vinzare-cumparare a
pamintului nr. 1308-XI11 din 25.07.1997.

Astfel, Colegiul reitereaza si prevederile art. 220 alin. (1) Cod civil, care
statueaza ca actul juridic sau clauza care contravin normelor imperative sint nule daca
legea nu prevede altfel.

In consecinti, instanta de recurs conchide ca instanta de fond just a aplicat spetei
date prevederile art. 10 alin. (5) din Lega privind pretul normativ si modul de
vinzare-cumpdrare a pamintului, conform caruia preful normativ al terenurilor cu
destinatie agricola, al loturilor de pdmint de pe linga casa si al loturilor pomicole se
calculeaza pornind de la tarifele specificate la pozitia I din anexa.

Respectiv, clauzele care stabilesc un pret mai mare decit cel stabilit in lege, sunt
nule, rezultind din normele enuntate supra.
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Cu referire la concluzia instantei de apel, precum ca exprimarea
consimtdmantului de catre SC ,,Micarnes” SA la semnarea contractului de arenda, ar
fi 0 manifestare exteriorizata de vointda a persoanei de a incheia un act juridic,
Colegiul mentioneaza corectitudinea acestei concluzii, insa care nu poate acoperi
nulitatea absolutd a clauzei contractuale care contravine normelor imperative ale
legii.

Colegiul reitereaza ca concluziile instantei de apel intru sustinerea pozitiei
privind respingerea actiunii nu si-au gasit confirmare, prin urmare nu pot servi ca
temei de mentinere a deciziei contestate.

In contextul celor mentionate supra si pornind de la faptul ci prima instanti a
constatat si a elucidat pe deplin toate circumstantele cauzei, corect a aplicat legea
materiald, adoptind o hotarire legala si intemeiatd, care urmeaza a fi mentinuta.

Din considerentele enuntate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitic ajunge la concluzia de a admite
recursul declarat de SC ,,Micarnes” SA, de a casa decizia instantei de apel si de a
mentine hotarirea primei instante.

In legitura cu cele relatate, conform art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

decide:

Se admite recursul declarat de SC , Micarnes” SA.

Se caseaza decizia din 23 iunie 2015 a Curtii de Apel Chisinau, adoptata in
pricina civild la cererea de chemare in judecata inaintatd de SC ,Micarnes” SA
impotriva Primadriei sat. Mihailovca, rl Cimislia privind declararea nulitdtii partiale a
contractului de arenda, cu mentinerea hotararii din 22 decembrie 2014 a judecatoriei
Cimislia.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei Valeriu Doaga

Judecatorii: Valentina Clevadi
lurie Bejenaru
Sveatoslav Moldovan

Oleg Sternioala



