Dosarul nr. 3ra-507/16
Prima instanta: St. Nita
Instanta de apel: 1. Cimpoi, V. Brasoveanu si N. Simciuc

Republica Moldova

Curtea Suprema de Justitie
DECIZIE

11 mai 2016 mun. Chisinau

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie

in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru
Judecatorii: Valentina Clevadi, Mariana Pitic
Tamara Chisca-Doneva si Oleg Sternioala

examinind recursul declarat de Intreprinderea cu Capital Striin ,,TRESVIS”
Societate cu Raspundere Limitata,

in pricina civild la cererea de chemare in judecatd inaintati de Intreprinderea cu
Capital Strain ,,TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitata catre Consiliul municipal
Chisinau si Primaria municipiului Chisindu, privind contestarea actului administrativ,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 12 noiembrie 2015, prin care apelul
declarat de Consiliul municipal Chisindu si Primaria municipiului Chisinau a fost admis,
casatd integral hotarirea Judecatoriei Centru, mun. Chisinau din 18 aprilie 2014, fiind
pronuntatd o noud hotarire.

A CONSTATAT:

La 03 iunie 2013, Intreprinderea cu Capital Strdin ,,TRESVIS” Societate cu
Raspundere Limitatd a depus cerere de chemare in judecata cédtre Consiliul municipal
Chisinau si Primaria municipiului Chisindu, privind contestarea actului administrativ.

In motivarea pretentiilor a invocat ci conform deciziilor Consiliului municipal
Chisinau nr. 19/8-71 din 24 mai 2013 si nr. 11/53-73 din 17 iunie 2004, i-a fost atribuit
in arendd lotul de pamint cu suprafata de 1,18 ha, amplasat in mun. Chisinau, str. N.
Testemitianu, pentru proiectarea si construirea unui centru de agrement.

Specificd reclamanta ca in vederea executdtii actelor administrative mentionate,
Primaria municipiului Chisindu a fincheiat cu Intreprinderea cu Capital Striin
»TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitatd, contractul de arenda funciara nr.
4181/2004 pe perioada 14 iulie 2004 — 14 iulie 2008.

Mentioneaza ca la 17 august 2004, contractul de arenda funciara enuntat a fost

nregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau, iar Intreprinderea cu Capital Striin
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»TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitatd din momentul incheierii contractului si
pina in prezent achita cu regularitate plata de arenda.

Reclamanta sustine ca in temeiul contractului de arendd, Primdria municipiului
Chisindu a eliberat Intreprinderii cu Capital Striin ,, TRESVIS” Societate cu Raspundere
Limitata, certifictul de urbanism nr. 843/07 din 21 noiembrie 2007 si autorizatia de
construire nr. 719 din 15 noiembrie 2010, privind executarea lucrarilor de constructie a
centrului de agrement pe terenul cu suprafata de 1,18 ha, situat in mun. Chisinau str. N.
Testemitianu.

Documentatia de proiect, privind construirea centrului de agrement a fost
coordonata, aprobatd si expertizatd de catre toate organele de resort in strictd
corespundere cu normele legale.

Reclamanta a opinat cd a edificat pe terenul arendat bunuri imobile si anume,
complex sportiv si cafenca-bar, fiind inregistrat la 21 decembrie 2012 dreptul de
proprietate la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau.

Precizeazd ca a depus de nenumarate ori cerere in adresa Consiliului municipal
Chisinau si Primariei municipiului Chisinau cu privire la prelungirea termenului
contractului de arenda, fapt soldat cu insucces.

Considera cd contractul nominalizat a fost prelungit tacit si la expirarea termenului,
Consiliul municipal Chisindu si Primdria municipiului Chisindu au acceptat in
continuare platile de arenda si au eliberat autorizatia in vederea efectuarii lucrarilor de
constructie. Actul administrativ cu privire la prelungirea termenului de arenda ca fiind
necesar, pe motiv ca organele de resort solicitd confirmarea faptului prelungirii
termenului contractului Tn mod expres.

Solicita Intreprinderea cu Capital Strdin ,,TRESVIS” Societate cu Raspundere
Limitatd a considera ilegal refuzul Consiliului municipal Chisindu si Primariei
municipiului Chisindu de a emite actul administrativ, privind prelungirea contractului de
arenda funciara a lotului de pamint situat In mun. Chisinau str. N. Testemitianu, cu
suprafata de 1,18 ha, incheiat intre parti pentru finisarea construirii centrului de
agrement si obligarea autoritdtilor publice sd emitd actul administrativ mentionat.

Prin hotarirea Judecatoriei Centru, mun. Chisinau din 18 aprilic 2014, cererea de
chemare in judecati inaintatd de Intreprinderea cu Capital Striin ,,TRESVIS” Societate
cu Raspundere Limitatd cdtre Consiliul municipal Chisindu §i Primdria municipiului
Chisindu, cu privire la contestarea actului administrativ a fost admisa, fiind considerat
ilegal refuzul si obligarea piritilor sa emita actul administrativ cu privire la prelungirea
termenului contractului de arenda funciara nr. 4181/2004 din 14 iulie 2004 a lotului de
pamint cu suprafata de 1,18 ha, din str. N. Tetemitianu, mun. Chisindu, pentru finisarea
construirii centrului de agrement (f.d. 82, 84-85).

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 03 februarie 2015, apelul declarat de
Valentina Urecheanu 1n interese Primariei municipiului Chisindu si Consiliului
municipiului Chisindu a fost respins, fiind mentinuta hotarirea Judecatoriei Centru, mun.
Chisinau din 18 aprilie 2014 (f.d. 119, 120-125).

Prin decizia Curtii Supreme de Justitie din 01 iulie 2015, recursul declarat de

reprezentantul Primarului General al municipiului Chisinau Maria Carabut a fost admis,
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casatd decizia Curtii de Apel Chisindu din 03 februarie 2015, cu restituirea pricinii spre
rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt complet de judecata (f.d. 147-154).

Instanta de recurs, ca temei de remiterea pricinii pentru rejudecare instantei de apel
a indicat ca la dosar nu este anexat actul administrativ emis de catre Consiliul mun.
Chisinau, prin care ar fi refuzat Intreprinderii cu Capital Striin ,, TRESVIS” Societate cu
Raspundere Limitatd, in prelungirea contractului de arenda funciarda, prin urmare,
instanta de apel a omis sd efectueze o analizd ampla a circumstantelor pricinii.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 12 noiembrie 2015, apelul declarat de
Consiliul municipal Chisindu si Primaria municipiului Chisindu a fost admis, casata
hotarirea Judecatoriei Centru, mun. Chisindu din 18 aprilie 2014, fiind emisd o noua
hotarire prin care a fost respinsa cererea de chemare in judecatd inaintata de
Intreprinderea cu Capital Striin ,,TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitatd catre
Consiliul municipal Chisindu si Primaria municipiului Chisindu, privind contestarea
actului administrativ (f.d. 173, 175-182).

La 29 ianuarie 2016, intreprinderea cu Capital Strain ,,TRESVIS” Societate cu
Raspundere Limitata a contestat cu recurs decizia instantei de apel solicitind admiterea
acestuia, casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotaririi primei instante.

In motivarea recursului recurentul a invocat faptul ci instanta de apel, nu a
constatat toate circumstantele importante pentru solutionarea corectd a pricinii, fiind
aplicate eronat normele de drept material.

Copia deciziei instantei de apel a fost expediata in adresa partilor la 26 noiembrie
2015 (f.d. 183), fiind receptionata la 30 noiembrie 2015 (f.d. 188).

Prin urmare, instanta de recurs constata ca recursul a fost declarat in termen.

La 22 februarie 2016, in adresa intimatilor a fost expediata copia recursului, insa
pina la data stabilitd pentru examinarea chestiunii admisibilitatii recursului, in adresa
Curtii Supreme de Justitie nu a parvenit referinta prin care intimatii sa-si expuna pozitia
fatd de temeiurile recursului.

Studiind materialele dosarului, Colegiul Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie, considerd recursul declarat de
Intreprinderea cu Capital Striin , TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitat,
intemeiat si care urmeaza a fi admis.

In favoarea concluziei enuntate se invoca urmitoarele argumente.

Tn conformitate cu prevederile art. 445 alin. (1) lit. ¢) CPC, instanta de recurs, dupi
ce judeca recursul este in drept sa admita recursul, sd caseze integral decizia instantei de
apel si sa trimitd pricina spre rejudecare in instanta de apel in toate cazurile in care
eroarea judiciard nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs.

Actele pricinii certificd faptul ca la 14 iulie 2004, Primaria mun. Chisindu si
intreprinderea cu Capital Strain ,,TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitata, au
incheiat un contract de arenda funciara nr. 4181/2004, pe termen din 14 iulie 2004, pina
la 14 iulie 2008, avind ca obiect lotul de pimint cu codul cadastral 0100101803 cu
suprafata de un hectar si optsprezece ari, situat in mun. Chisindu, sectorul Centru, str. N.
Testemitianu (f.d. 10-13).



Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie mentioneaza ca instanta de apel nu a dat aprecierea cuvenita probelor anexate
la dosar.

In acest sens, instanta de recurs mentioneaza ci in baza certificatului de urbanism
nr. 843/07 din 21 noiembrie 2007, eliberat de Primaria mun. Chisindu la cererea
Intreprinderii cu Capital Strain ,,TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitati, la 15
noiembrie 2010, Primaria mun. Chisinau a eliberat agentului economic, autorizatia de
construire, prin care a autorizat constructia unui centru de Agrement pe terenul situat in
mun. Chisinau, sectorul Centru, str. N. Testemiteanu (f.d. 21).

Astfel, Colegiul remarca faptul ca autorizatia de construire a fost eliberatd in
conditiile Tn care termenul contractului de arendd funciara nr. 4181/2004 din 14 iulie
2004, a expirat la 14 iulie 2008.

Totodata, la 15 decembrie 2011, Inspectoratul Ecologic de Stat al Ministerului
Mediului al Republicii Moldova, a eliberat autorizatia pentru efectuarea tdierilor in
terenurile impadurite (f.d. 36).

La 02 aprilie 2013, Intreprinderea cu Capital Striin ,,TRESVIS” Societate cu
Raspundere Limitata, a Tnaintat Consiliului municipal Chisindu o scrisoare prin care a
solicitat prelungire contractului de arenda funciara nr. 4181/2004 din 14 iulie 2004 (f.d.
20).

Instanta de recurs, constata ca la dosar este anexat un Inscris care vizeaza achitarea
platilor de arendd de catre Intreprinderea cu Capital Striin ,,TRESVIS” Societate cu
Raspundere Limitata, pe perioada 01 ianuarie 2004 — 31 decembrie 2013 (f.d. 69-74).

Astfel, Colegiul constata ca partile contractante, potrivit contractului de arenda
funciard nr. 4181/2004 din 14 iulie 2004, au intretinut relatii contractuale rezultate din
contractul vizat si dupa expirarea termenului acestuia, adica dupa 14 iulie 2008. De
mentionat 1n acest aspect ca partile nu au stabilit In contract careva clauze ce ar viza
prelungirea termenului contractului de arenda funciara.

In acest sens, instanta de recurs considera oportun de a reitera prevederile art. 904,
alin. alin. (1) si (2) Cod Civil, care statueaza expres dacd raporturile contractuale
continud in mod tacit dupa expirarea contractului de locatiune, acesta se considera
prelungit pe un termen nedeterminat. La expirarea contractului de locatiune, locatarul are
dreptul prioritar la incheierea contractului pe un nou termen daca: a) si-a onorat anterior
obligatiile contractuale; b) bunul se da in locatiune pe un nou termen; c¢) este de acord cu
noile conditii contractuale stabilite de locator.

De mentionat cd o particularitate a locatiunii o constituie posibilitatea continudrii in
mod tdcit a folosirii bunului inchiriat, fapt care are ca efect prelungirea raporturilor
contractuale pe un termen nedeternimat. Pentru ca raporturile contractuale sa fie
considerate prelungite pe un termenu determinat este necesar ca pina la expirarea
termenului contractului partile sa nu Intreprinda careva actiuni de incetare a raporturilor
contractuale si restituirea locatorului bunului inchirit.

Prin urmare, in mod tacit prin inactiunile proprii isi manifesta disponibilitatea de a
continua aceste raproturi. In locatiune raproturile contractuale au de reguld un caracter
stabil, uneori de lunga duratd, mai ales cind obiectul contractului este un imobil. Ba mai
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mult ca atit, deseori dupa expirarea termenului contractului are loc reinnoirea
raporturilor contractuale, dat fiind faptul ca exista temeiuri legale.

Astfel, instanta de recurs precizeazd cd instanta de apel nu a tratat sub toate
aspectele circumstantele pricinii si a probelor anexate la dosar. La rejudecare, instanta de
apel urmeaza sa trateze caatare actiunile/inactiunile piritului-intimat, intreprinse fata de
intreprinderea cu Capital Strain ,,TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitata, dupa
expirarea termenului contractului de arenda funciara nr. 4181/2004 din 14 iulie 2004.

Totodata, la rejudecare instanta de apel urmeaza sa stabilesca si sd analizeze care au
fost motivele si circumstantele care au stat la baza faptului ca Intreprinderea cu Capital
Strain ,,TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitata, s-a adresat cu cerere de prelungire
a contractului de arendd numai la 02 aprilie 2013, avind in vedere cd termenul
contractului de nr. 4181/2004 din 14 iulie 2004, a expirat la 14 iulie 2008.

Mai mult decit atit, inscrisurile anexate la dosar si anume extrasul eliberat de
Intreprinderea de Stat ,.Cadastru”, certifici faptul ca pe terenul amplasat Tn mun.
Chisinau, sectorul Centru, str. N. Testemiteanu, care este obiect al contractului de arenda
funciara nr. 4181/2004 din 14 iulie 2004, sunt amplasate doua constructii nefinisate cu
numere cadastrale 0100101.803.01 si respectiv 0100101.803.02 (f.d. 67).

Prin urmare la rejudecare instanta de apel urmeaza sa verifice si sa stabileasca care
a fost pozitia si ce actiuni a Intreprins administratia municipald in procesul nregistrarii
dreptului de proprietate a Intreprinderii cu Capital Striin ,,TRESVIS” Societate cu
Réspundere Limitata asupra constructiilor nefinisate, enuntate mai sus.

De mentionat ca prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 12 noiembrie 2015, nu au
fost retractate toate motivele care au stat la baza remiterii la rejudecare, invocate de
Curtea Suprema de Justitie in decizia din 01 iulie 2015 (f.d. 147-154).

Colegiul mentioneaza ca circumstantele relatate supra atrag incélcarea dreptului la
un proces echitabil, respectarea cdruia este accentuata si in jurisprudenta Curtii Europene
pentru Drepturile Omului.

In conformitate cu art. 239 CPC, hotirarea judecatoreasca trebuie si fie legald si
intemeiata. Instanta 1si Intemeiaza hotararea numai pe circumstantele constatate
nemijlocit de instantd si pe probele cercetate in sedintd de judecatd. Concomitent,
conform art. 241 alin. (5) CPC, in motivare se indica circumstantele pricinii constatate
de instantd, probele care se intemeiaza concluziile ei privitor la aceste circumstante,
argumentele invocate de instanta la respingerea unor probe, legile de care s-a cdlauzit
instanta.

Totodatd, in conformitate cu prevederile art. 373 CPC, instanta de apel verifica, in
limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor inaintate, legalitatea si temeinicia
hotaririi atacate in ceea ce priveste constatarea circumstantelor de fapt si aplicarea legii
in prima instanta. Instanta de apel este obligata sa se pronunte asupra tuturor motivelor
invocate in apel. Apelantului nu i se poate crea in propria cale de atac o situatie mai
dificila decit aceea din hotarirea atacata cu apel, cu exceptia cazurilor c¢ind consimte si
cind hotarirea este atacata si de alti participanti la proces.

In sprijinul normelor nationale vin si reglementirile Curtii Europene pentru
Drepturile Omului, jurisprudenta careia isi are izvorul in dreptul oricéarei parti in cadrul
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unei proceduri de a beneficia de respectarea acestor norme, fiind piloni de bazd ai
dreptului la un proces echitabil.

Din considerentele mentionate, avind in vedere faptul ca eroarea judiciara nu poate
fi corectata de catre instanta de recurs, Colegiul Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul declarat Intreprinderea cu Capital Striin ,,TRESVIS” Societate cu Raspundere
Limitata, a casa decizia instantei de apel, restituind pricina pentru rejudecare in Curtea
de Apel Chisinau.

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

DECIDE:

Se admite recursul declarat de Intreprinderea cu Capital Striin , TRESVIS”
Societate cu Raspundere Limitata.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisinau din 12 noiembrie 2015, in pricina civila
la cererea de chemare in judecatd inaintati de Intreprinderea cu Capital Striin
»TRESVIS” Societate cu Raspundere Limitata catre Consiliul municipal Chisindu si
Priméaria municipiului Chisinau, privind contestarea actului administrativ, cu remiterea
pricinii pentru rejudecare in instanta de apel — Curtea de Apel Chisinau, in alt complet de
judecata.

Decizia nu se supune nici unei cai de atac.

Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru
Judecatori Valentina Clevadi
Mariana Pitic

Tamara Chisca-Doneva

Oleg Sternioala



