Dosar nr. 2ra-1887/16

prima instantd:  Judecatoria Straseni

Judecator: Diana Cristian
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu
Judecatori: Maria Guzun

Ala Nogai

Vladimir Bragsovean

INCHEIERE
01 septembrie 2016 mun. Chisinau

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

in componenta:
Presedintele completului, judecator: Tamara Chisca-Doneva
Judecétorii: Sveatoslav Moldovan, Nicolae Craiu

examinand chestiunea admisibilitatii recursului declarat de Magari Tudor si
Cotelea Vasile,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 19 aprilie 2016, prin care a fost
respins apelul declarat de Magari Tudor si Cotelea Vasile, mentinuta hotararea
judecatoriei Straseni din 01 decembrie 2015 prin care actiunea initiala a fost respinsa si
a fost admisa actiunea reconventionala,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata depusd de Magari Tudor si
Cotelea Vasile impotriva I.M. ,,Asociatia Raionala de Productie si Prestiri Servicii din
Straseni”, cu privire la recunoasterea valabilitatii contractului de arenda si incasarea
cheltuielilor de judecata,

si actiunea reconventionald depusi de I.M. ,,Asociatia Raionala de Productie si
Prestari Servicii din Straseni” impotriva lui Magari Tudor si Cotelea Vasile,
intervenient accesoriu Consiliul raional Straseni, cu privire la evacuarea si obligarea de
a nu crea obstacole 1n folosirea bunului,

constata:

La data de 13 martie 2015, Magari Tudor a depus cerere de chemare in judecata
impotriva I.M. ,, Asociatia Raionald de Productie si Prestari Servicii din Striseni”, cu
privire la recunoasterea valabilitatii contractului de arenda si incasarea cheltuielilor de
judecata.

In motivarea actiunii a indicat ci, la data de 02 ianuarie 2006 a incheiat cu
paratul contractul de locatiune nr. 09, a bunului imobil cu suprafata de 15,5 m?
(17,5m?) pe un termen de 3 ani, cu achitarea lunara a unei pliti flotante.

Ulterior, pana in anul 2014, contractul a fost prelungit. In perioada anului 2014,
a solicitat in mod repetat prelungirea contractului de locatiune, insa a primit raspunsuri
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evazive. Dupa data de 05 septembrie 2014, nu a primit nici un raspuns la solicitarea sa
privind prelungirea contractului de locatiune. Astfel, prin cererea nr. 42 din 18
decembrie 2014, a solicitat prelungirea contractului de locatiune sau incheierea unui
nou contract pana la expirarea contractului existent, data de 31 decembrie 2014.

Considera reclamantul ca, deoarece paratul a lasat fard raspuns solicitarea sa,
acesta a acceptat in mod tacit prelungirea contractului de locatiune pe un termen
nelimitat, deoarece nu a solicitat restituirea bunului imobil inchiriat in termenul si
modul prevazut de lege.

Solicita reclamantul Magari Tudor, admiterea actiunii, recunoasterea valabilad a
contractului de locatiune nr. 09 din 02 ianuarie 2006, incheiat cu .M. ,,Asociatia
Raionala de Productie si Prestari Servicii din Straseni”, a bunului imobil cu suprafata
de 15,5 m* (17,5m?), situat in or. Striseni, str. Stefan cel Mare, 109, pe o perioadi
nedeterminatd, cu achitarea unei plati lunare flotante si incasarea cheltuielilor de
judecata.

La data de 13 martie 2015, Cotelea Vasile a depus cerere de chemare in judecata
impotriva I.M. ,,Asociatia Raionald de Productie si Prestiri Servicii din Straseni”,
solicitand recunoasterea valabilitatii contractului de arenda nr. 04 din 02 ianuarie 2006
si incasarea cheltuielilor de judecata

In motivarea actiunii a invocat aceleasi argumente care au fost invocate de citre
reclamantul Magari Tudor.

Prin incheierea Judecatoriei Straseni din 27 aprilie 2015, a fost conexata cauza
civila nr. 2-776/15 la cererea de chemare in judecata depusa de Magari Tudor
impotriva [.M. ,,Asociatia Raionala de Productie si Prestiri Servicii din Straseni”, cu
privire la recunoasterea valabilitatii contractului de arenda si incasarea cheltuielilor de
judecatd si cauza civild nr. 2-777/15 la cererea de chemare in judecatd depusa de
Cotelea Vasile impotriva I.M. ,,Asociatia Raionala de Productie si Prestiri Servicii din
Straseni”, cu privire la recunoasterea valabilitatii contractului de arenda si incasarea
cheltuielilor de judecata, pentru a fi examinate intr-un singur proces.

Prin incheierea Judecatoriei Straseni din 27 aprilie2015, a fost atras 1n calitate de
intervenient accesoriu Consiliul raional Straseni.

In cadrul examindrii cauzei in prima instanta la sedinta de judecati din 07 iulie
2015, reprezentantul I.M. ,,Asociatia Raionalid de Productie si Prestari Servicii din
Straseni” Sergiu Radu a depus cerere reconventionald impotriva lui Magari Tudor si
Cotelea Vasile, privind evacuarea lui Cotelea Vasile si Magari Tudor cu obligarea lor
de a nu crea obstacole in folosirea bunului imobil conform destinatiei.

In motivarea actiunii reconventionale s-a indicat ci, in baza contractelor de
arenda nr. 03 (04) si nr. 09 din 02 ianuarie 2006 incheiate cu Magari Tudor si Cotelea
Vasile, ultimilor li s-a transmis incaperea neidentificata cu suprafata totala de 15,5 m?
din cladirea amplasata in or. Straseni, str. Stefan cel Mare, 109. Termenul de locatiune
a incaperii a expirat la 01 iulie 2008.

Conform pct. 5.1 al contractului de arenda, prelungirea termenului contractului
se efectueaza prin acordul partilor cu incheierea unui acord aditional.
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Dupa expirarea contractului mentionat, intre parti nu a fost incheiat un acord
aditional, iar Magari Tudor si Cotelea Vasile, pana in prezent folosesc in mod abuziv
acest bun imobil.

Mai mentioneaza ca, clidirea in care se afla bunurile imobile litigioase, apartin
Consiliului raional Striseni, care au fost transmise in gestiunea .M. , Asociatia
Raionala de Productie si Prestari Servicii din Straseni”. Astfel, Inscrisurile prezentate
de catre Magari Tudor si Cotelea Vasile precum ca contractele de locatiune au fost
prelungite pana la data de 31 decembrie 2011 si, ulterior pana la data de 31 decembrie
2014, contravin legii si normelor imperative motiv din care acestea sant lovite de
nulitate absoluta.

Mai indica ca, prin somatia nr. 46 din 29 ianuarie 2015, s-a solicitat lui Magari
Tudor si Cotelea Vasile de a elibera incaperile litigioase, insa ei au refuzat categoric.

Solicitd reprezentantul .M. ,,Asociatia Raionald de Productie si Prestari Servicii
din Straseni” Sergiu Radu, admiterea actiunii reconventionale, dispunerea evacudrii
reclamantilor Magari Tudor si Cotelea Vasile din incaperile nr. 5, cu suprafata de 17,6
m?, nr. 4, cu suprafata de 6,5 m? i nr. 3, cu suprafata de 11,7 m?, de la etajul 1 din
cladirea amplasata in or. Straseni, str. Stefan cel Mare, 109 si obligarea de a nu crea
obstacole in folosirea bunurilor imobile conform destinatiei.

Prin hotararea Judecatoriei Straseni din 01 decembrie 2015, au fost respinse
cererile de chemare 1n judecata Tnaintate de Magari Tudor si Cotelea Vasile, ca fiind
nefondate. A fost admisd actiunea reconventionali inaintatdi de I.M. , Asociatia
Raionala de Productie si Prestari Servicii din Straseni” Tmpotriva lui Magari Tudor si
Cotelea Vasile. A fost dispusda evacuarea lui Magari Tudor si Cotelea Vasile din
incdperile nr. 5, cu suprafata de 17,6 mz, nr. 4, cu suprafata de 6,5 m? sinr. 3, cu
suprafata de 11,7 m? de la etajul 1 din cladirea amplasata in or. Striseni, str. Stefan cel
Mare, 109, si obligati sd nu creeze obstacole [.M. ,,Asociatia Raionala de Productie si
Prestari Servicii din Straseni” in gestionarea acestor incaperi. S-a incasat de la Magari
Tudor si de la Cotelea Vasile taxa de stat in beneficiul statului in marime de 100 lei de
la fiecare.

In motivarea solutiei prima instanta a indicat ca, atat din contractul de arenda nr.
09 din 02 ianuarie 2006 incheiat cu Magari Tudor , cit si din contractul de arenda nr.
03 (04) din 02 i1anuarie 2006 incheiat cu Cotelea Vasile, rezulta ca ambii au inchiriat
incdperi nedeterminate, situatie recunoscutd de ambii in cadrul sedintei de judecata
care au indicat cd nu cunosc suprafata incdperii ocupate de ei, deoarece dupa
reparatiile efectuate suprafata incaperilor a suportat modificari, fiind marit spatiul, iar
in contracte nu au fost facute modificari.

Contractele a cdror valabilitate se solicitd a fi recunoscuta de catre reclamanti,
confin erori i anume suprafata incaperii inchiriate deoarece in contracte figureaza
suprafete diferite de 15,5 m® §i 17,5 m’, fapt recunoscut si de reclamanti. In aceste
circumstante instanta nu este in drept sd recunoascd valabile acte ce contin erori
considerabile, deoarece potrivit art. 227 alin. (1) Cod civil, actul juridic incheiat in
baza unei erori considerabile este declarat nul de instanta de judecata.
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De asemenea prima instantd a constatat ca, la prelungirea contractelor de arenda
au fost Incalcate prevederile art. 77 alin. (5) din Legea privind administratia publica
locala nr. 436-XVI din 28 decembrie 2006, care statueaza ca, Iinstrainarea,
concesionarea, darea n arendd ori in locatiune a bunurilor proprietate a unitatii
administrativ-teritoriale se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii.

Totodata, reclamantii Magari Tudor si Cotelea Vasile, au primit refuz in
prelungirea contractelor de arenda prin scrisoarea nr. 11 din 05 septembrie 2015, cat si
prin raspunsurile anexate de catre acestia la cererea de chemare in judecata.

Astfel, instanta de fond a constatat lipsa unui temei legal al reclamantilor de a se
folosi de spatiul ocupat in baza contractelor de arenda nr. 09 din 02 ianuarie 2006
incheiat cu Magari Tudor si contractul de arenda nr. 03 (04) din 02 ianuarie 2006
incheiat cu Cotelea Vasile, motiv din care a stabilit temeinicia actiunii reconventionale
cu privire la evacuare si obligarea de a nu crea obstacole in folosirea bunului imobil.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 19 aprilie 2016, a fost respins apelul
declarat de Magari Tudor si Cotelea Vasile fiind mentinuta hotararea Judecatoriei
Straseni din 01 decembrie 2015.

Invocand ilegalitatea deciziei instantei de apel si a hotararii primei instante, la
data de 07 iunie 2016, Magari Tudor si Cotelea Vasile au depus cerere de recurs,
solicitand admiterea recursului, casarea integrala deciziei instantei de apel si a hotararii
primei instanfe cu pronuntarea unei noi hotarari prin care sa fie admise cererile de
chemare 1n judecata si sa fie respinsa actiunea reconventionala.

In motivarea cererii de recurs au indicat ci, prima instanti cit si instanta de apel
eronat a interpretat prevederile art. 227 si 875 din Codul civil, deoarece ei nu au
solicitat nulitatea contractelor de arenda iar o hotarare judecatoreasca in acest sens nu
existd. Prima instantd gresit a aplicat si prevederile art. 77 din Legea privind
administratia publica locala nr. 436-XVI din 28 decembrie 2006, deoarece contractele
de arenda au fost incheiate pana la intrarea in vigoare a acestei legi, iar dupa publicarea
legii locatorul nu a solicitat rezilierea contractelor. La data de 03 februarie 2010,
Consiliul raional Straseni a inregistrat dreptul sau de proprietate asupra bunului imobil
litigios, data dupa care a aparut obligatiunea consiliului de a transmite imobilul numai
prin licitatie, iar pana in prezent acestia nu au cerut desfacerea contractelor.

La data de 02 august 2016, intimatul Consiliul raional Straseni a depus referinta,
solicitand respingerea cererii de recurs ca fiind lipsitda de temei legal, iar motivele
invocate de recurenti in cererea de recurs nu-si gasesc confirmare, ceea ce denota
faptul ca sunt formale si nu constituie temei de casare a deciziei recurate.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de
Justitie, examinand temeiurile recursului in raport cu materialele pricinii civile si
obiectiile expuse in referinta depusd, considerd ca acesta este inadmisibil din
urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 431 alin. (2) Cod de procedurd civild, asupra
admisibilitatii recursului decide un complet din 3 judecatori.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) Cod de proceduri civild, recursul se declard
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in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Dupa cum reiese din materialele cauzei, cererea de recurs impotriva deciziei
Curtii de Apel Chisinau din 19 aprilie 2016, a fost depusd la data de 07 iunie 2016.
Astfel, instanta de recurs constatad ca recurentii s-au conformat prevederilor legale si au
declarat recursul in termenul prevazut.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) Cod de procedurd civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor
de drept procedural.

Alineatele (2) si (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incalcate sau
aplicate eronat, iar alin.(4) stabileste ca savarsirea altor incalcari decat cele indicate la
alin.(3) constituie temei de declarare a recursului doar in cazul si in masura in care
acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a pricinii sau in cazul in care
instanta de recurs considerd cd aprecierea probelor de catre instanta judecatoreasca a
fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la incélcarea drepturilor si
libertatilor fundamentale ale omului.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curfii Supreme de
Justitie considera ca cererea de recurs declaratda de catre Magari Tudor si Cotelea
Vasile nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432, alin.(2), (3) si (4) Cod de
procedura civila, or recurentii nu au invocat nici un temei care ar indica la ilegalitatea
deciziei instantei de apel.

Prin urmare, reiesind din prevederile art. 433 lit. a) Cod de procedurd civila,
cererea de recurs se considerd inadmisibila in cazul in care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art.432 alin. (2), (3) si (4).

Verificand motivele de casare, invocate in recurs, Colegiul atesta, ca recurentii
indica argumente ce {in de dezacordul cu felul in care instantele au apreciat inscrisurile
probatorii §i au constatat circumstantele cauzei. Astfel, nu pot fi retinute ca temei de
admisibilitate aceste argumente, deoarece tin de reaprecierea probelor, fapt inadmisibil
in recurs.

Argumentele recurentilor precum ca prima instantd si instanta de apel au
interpretat eronat prevederile art. 227 si 875 Cod civil si gresit au aplicat prevederile
art. 77 din Legea privind administratia publica locala nr. 436-XVI din 28 decembrie
2006, sint nefondate.

In acest sens instanta de recurs mentioneazd cd, prima instanti corect a
concluzionat §i a argumentat netemeinicia pretentiilor inaintate de Magari Tudor si
Cotelea Vasile referitor la recunoasterea valabilitatii contractelor de arenda pe un
termen nelimitat, care au fost incheiate la data de 02 ianuarie 2006. Or, contractele a
caror valabilitate se solicitd a fi recunoscutd, contin erori considerabile referitor la
suprafata incaperii inchiriate, iar prelungirea acestora a avut loc cu incdlcarea
prevederilor art. 77 din Legea privind administratia publica locala nr. 436-XVI din 28
decembrie 2006, motiv din care declararea valabilitatii acestor contracte de arenda



pentru o perioada nedeterminata, ar fi contrara acestei normei de drept enuntate.

Mai mult decat atat, prin scrisorile I.M. , Asociatia Raionald de Productie si
Prestari Servicii din Straseni”, nr. 11 din 05 septembrie 2014 si nr. 43 din 14 1anuarie
2015, recurentii au fost informati despre faptul ca contractul de arenda expira la data
de 31 decembrie 2014 si acesta nu v-a fi prelungit deoarece aceste incaperi urmeaza a
fi arendate numai prin decizia Consiliului raional Straseni cu organizarea ulterioara
licitatiei. Totodatda, recurentii au fost informati despre necesitatea eliberarii si
transmiterii a incaperii arendate in termen de 10 zile dupa expirarea contractului
(f.d.13-16).

Alte argumente invocate in recursul declarat nu au relevantd, deoarece nu denota
incalcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau de drept
procedural, respectiv nu constituie temei pentru casarea deciziei recurate si urmeaza a
fi respinse.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de
Justitie accentueaza ca recursul exercitat conform Sectiunii a II-a din Codul de
procedura civild are caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si
de drept procedural, verificandu-se exclusiv legalitatea deciziei adoptate, dar si nu
temeinicia 1n fapt a acesteia.

Distinct de cele relatate, se reitereaza ca conform jurisprudentei degajate de
Curtea Europeana a Drepturilor Omului, recursurile trebuie sa fie efective, adica sa
dispund de puterea de a indrepta in mod direct starea de lucruri (speta Purcell c.
Irlandei, decizia cu privire la admisibilitate din 16 aprilie 1991), insa motivele
recursului invocate in spetd sunt similare celor indicate in procesul judecarii pricinii,
asupra carora instantele de judecatd ierarhic inferioare s-au pronuntat deja in modul
corespunzator.

In circumstantele sus relatate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a considera recursul
declarat de catre Magari Tudor si Cotelea Vasile ca fiind inadmisibil.

In conformitate cu art. art. 270, 431 alin. (2), art. 433 lit. a), art. 440 CPC,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme
de Justitie

decide:
Recursul declarat de Magari Tudor si Cotelea Vasile se considera inadmisibil.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

judecatorul Tamara Chisca-Doneva
Judecatorii Sveatoslav Moldovan
Nicolae Craiu



