dosarul nr. 2ra-241/17
prima instanta - (Judecdtoria Centru, mun. Chisindu ) S. Tizu
instanta de apel - (Curtea de Apel Chisinau) N. Cernat, L. Bulgac, A. Pahopol

INCHEIERE
01 februarie 2017 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, Valentina Clevadi

judecatori Galina Stratulat
Dumitru Mardari

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de societatea
cu raspundere limitata ,, Tratalia Oro&Co”,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata depusd de Banca comerciald
,universalbank™ societate pe actiuni (in proces de lichidare) impotriva societatii cu
raspundere limitata ,, Tratalia Oro&Co” si Bou Valeriu cu privire la evacuarea din
bunul imobil,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 01 noiembrie 2016, prin care s-a
respins apelul declarat de societatea cu raspundere limitata ,, Tratalia Oro&Co” si Bou
Valeriu si s-a mentinut hotararea Judecatoriei Centru, municipiul Chisinau din 30
martie 2016,

constata:

La 01 septembrie 2015, BC ,,Universalbank SA (in proces de lichidare) a
depus cerere de chemare in judecata Tmpotriva SRL , Tratalia Oro&Co” si Bou
Valeriu, solicitand evacuarea paratilor, precum si a altor persoane, si a bunurilor
acestora, din bunul imobil amplasat in mun. Chisinau, str. Frumoasa 64, fara
acordarea altui bun imobil.

In motivarea actiunii a indicat cd la 29 decembrie 2010 SRL , Tratalia
Oro&Co” a primit de la BC ,,Universalbank” SA credit in suma de 1 151 528,96
dolari SUA, ce constituia 13 797 504,87 lei, pe un termen 120 luni, cu data scadentei
la 29 decembrie 2020. Creditul mentionat a fost asigurat prin contractul de gaj nr.
3327310-G-1 incheiat la 31 ianuarie 2011, prin care SRL ,,Tratalia Oro&Co” a gajat
in favoarca BC ,,Universalbank” SA terenul cu nr. cadastral 0100211.450 si
constructia de turism cu nr. cadastral 0100211.450.02, situate 1n mun. Chisindu, str.
Frumoasa, 64.

Ulterior, la 02 decembrie 2011, garantul-ipotecar, cu consimtimantul bancii
(cu pastrarea gajului), a vandut bunul gajat lui Bou Valeriu in temeiul contractului de
vanzare-cumpdrare nr. 10426, Iinregistrat in cadastrul bunurilor imobile sub
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nr.0100/11/126884, ultimul devenind garant ipotecar, asumandu-si toate obligatiile
prevazute in contractul de ipoteca nominalizat.

Mentioneaza cd, deoarece debitorul SRL , Tratalia Oro&Co” nu si-a onorat
obligatiunile contractuale, banca a inaintat o actiune in instanta de judecata cu privire
la exercitarea dreptului de ipoteca si incasarea datoriilor pentru creditul acordat, care
a fost admisa prin hotdrarea Judecatoriei Centru, mun. Chisinau din 30 iulie 2012.

Indicd reclamantul cd in cadrul executarii hotaririi judecatoresti mentionate,
bunurile ipotecate, ce apartineau cu drept de proprietate debitorului ipotecar Bou
Valeriu, au fost expuse la licitatii publice la 05 martie 2013 si la 10 martie 2015, insa,
din lipsa de participanti, acestea au fost declarate nule.

Astfel, prin incheierea executorului judecatoresc Roman lonitd din 30 martie
2015, s-a dispus transmiterea terenului cu nr. cadastral 0100211.450 si constructiei de
turism cu nr. cadastral 0100211.450.02, situate in mun. Chiginau, str. Frumoasa, 64,
in proprietatea BC ,,Universalbank” SA (in proces de lichidare), care au fost
inregistrate in Registrul bunurilor imobile la 11 iunie 2015.

Retine cd, la moment, fara permisiunea bancii, SRL ,Tratalia Oro&Co”
activeaza in imobilul ce ii apartine cu drept de proprietate.

Totodata, remarca ca, potrivit art. 20 alin. (2) din Legea cu privire la ipoteca,
debitorul ipotecar, Bou Valeriu, nu putea transmite bunul ipotecat in folosinta gratuita
sau oneroasa fara acordul scris al creditorului ipotecar, BC ,,Universalbank™ SA (in
proces de lichidare).

La 29 1unie 2015, banca a somat SRL ,,Tratalia Oro&Co” despre necesitatea
eliberarii in termen de o lund a imobilului, avand 1n vedere scoaterea lui la licitatie,
insa, potrivit afirmatiilor conducatorului ,,SRL ,,Tratalia Oro&Co”, ultima inchiriaza
bunul respectiv in baza unui contract de arenda incheiat cu fostul proprietar, refuzand
eliberarea lui.

Prin urmare, invoca ca, banca este in imposibilitate sa-si exercite dreptul de
proprietate asupra bunului imobil din vina paratilor, care 1-au ocupat abuziv.

Prin hotarirea Judecatoriei Centru, mun. Chisinau din 30 martie 2016 s-a admis
integral cererea de chemare in judecata a BC ,Universalbank” SA (in proces de
lichidare) Tmpotriva SRL , Tratalia Oro&Co” si Bou Valeriu cu privire la evacuarea
din bunul imobil.

S-a evacuat SRL ,,Tratalia Oro&Co” si Bou Valeriu din bunul imobil situat in
mun. Chisindu, str. Frumoasa, 64, cu toate bunurile sale, fara acordarea altui spatiu.

La 27 aprilie 2016 SRL ,,Tratalia Oro&Co” si Bou Valeriu au contestat cu apel
hotaradrea primei instante, solicitind casarea hotaririi Judecdtoriei Centru, mun.
Chisindu din 30 martie 2016, cu remiterea pricinii la rejudecare in prima instanta.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 01 noiembrie 2016 s-a respins apelul
declarat de SRL ,Tratalia Oro&Co” si Bou Valeriu si s-a mentinut hotararea
Judecitoriei Centru, mun. Chisinau din 30 martie 2016.

La 14 decembrie 2016, SRL ,,Tratalia Oro&Co” a declarat recurs impotriva
deciziei instantei de apel, solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei Curtii de
Apel Chigindu din 01 noiembrie 2016 si a hotararii Judecatoriei Centru, mun.
Chiginau din 30 martie 2016, cu pronuntarea unei noi hotarari prin care actiunea sa
fie respinsa ca neintemeiata.



In motivarea recursului a exprimat dezacordul cu decizia instantei de apel,
considerand-o neintemeiata si pasibild de a fi casata in temeiul prevazut de art. 432
alin. (2) lit. b) Codul de procedura civila.

Invoca ca instantele inferioare de judecata au aplicat la caz o lege care nu
trebuia sa fie aplicata.

Astfel, sustine ca, instanta de apel, a examinat cauza doar prin prisma
aspectelor de procedura privind instiintarea participantelor procesului despre
examinarea cauzei. Totodatd, cu referire la fondul cauzei, Curtea de Apel Chisindu a
mentinut hotarirea Judecatoriei Centru, mun. Chisinau din 30 martie 2016.

La randul sau, instanta de fond, In sustinerea pozitiei sale, a facut trimitere in
mod special, la prevederi legale care se refera la atributele dreptului de proprietate in
contextul in care doar proprietarul BC ,,Universalbank” SA (in proces de lichidare
poate) detine posesia, folosinta si dispozitia asupra bunului. Cu referire la temeiul de
drept al actiunii, prima instanta a invocat art. 374 alin. (1) Codul civil, care stabileste
expres dreptul proprietarului de a-si revendica bunurile aflate in posesiunea
nelegitima a altuia.

Considera ca art. 374 alin. (1) Codul civil nu este aplicabil spetei litigiului,
respectiv a fost eronat aplicat de catre prima instantd si mentinut de instanta de apel.
Astfel, aceastd norma se refera la revendicarea bunului aflat in posesiunea nelegitima
a altuia.

In cazul de referintd posesiunea este una legala si exercitati cu buni-credinta,
or, SRL , Tratalia Oro&Co” detine bunul in temeiul contractului de locatiune nr. 5 din
25 februarie 2014, incheiat cu proprietarul acestuia de la acel moment, Bou Valeriu.

Indica ca, conform art. 900 Codul civil, daca bunul inchiriat, dupa ce a fost
predat locatorului, este instrdinat de locator unui tert, acesta din urma se subroga
locatorului in drepturile si obligatiille decurgand din locatiune. Adicad, faptul
schimbarii proprietarului bunului nu presupune incetarea imediatd si a locatiunii
existente. Din contra, acest nou proprietar se subroga fostului proprietar si urmeaza a
executa obligatiile sale contractuale in limitele contractului de locatiune deja existent.

Cu toate ca BC ,,Universalbank” SA (in proces de lichidare poate) la moment
detine calitatea de proprietar, intimatul este obligat sa execute contractul existent,
inclusiv cu referire la conditiile de reziliere stabilite de contract si/sau lege. In acest
context, BC ,,Universalbank” SA (in proces de lichidare poate) nu are initiata nici
pina la momentul de fatd procedura de reziliere a contractului. Calitatea de buna-
credintd a locatarului SRL ,,Tratalia Oro&Co” este prezumata in virtutea legislatiei in
vigoare, respectiv contractul de locatiune nr. 5 din 25 februarie 2016 produce efecte
si la moment.

BC ,,Universalbank™ SA (in proces de lichidare poate), cu toate ca s-a subrogat
noului proprietar-locator in contractul de locatiune, insd, nu a initiat procedura
stabilitd de reziliere a acestuia, nu a depus actiune privind nulitatea acestui act juridic.
Din aceste considerente contractul de locatiune produce efecte juridice, iar atata timp
cit contractul produce efecte juridice, nu exista temei legal pentru evacuarea
locatarului, or, posesiunea si folosinta asupra imobilului este exercitata legal, deschis
si cu bund-credintd. Tot aici este necesar de mentionat ca la expirarea termenului



contractului, acesta se considerd prelungit pentru o alta perioadd conform art. 904
alin. (1) Codul civil

Considerda ca odatd ce din partea BC ,,Universalbank™ SA (in proces de
lichidare poate) nu a parvenit careva somatie scrisa privind incetarea contractului de
locatiune 1n legaturd cu expirarea termenului, se deduce ca contractul produce efecte
si la moment.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) si (3) Codul de procedura civild, dupa
parvenirea dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii
recursului, dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiintarea despre
necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o lund de la data primirii
acesteia.

Judecatorul raportor verificd incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate in recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit in
conformitate cu alin. (2).

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

Avand in vedere ca recursul declarat Tmpotriva deciziei Curtii de Apel
Chisinau din 01 noiembrie 2016 a fost depus la 14 decembrie 2016, in conformitate
cu art. 434 Codul de procedura civild, acesta se considera depus in termen.

Analizand modul in care recurentul SRL , Tratalia Oro&Co” si-a exercitat
dreptul la recurs, fard a se expune cu referire la legalitatea deciziei instantei de apel
atacate, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera recursul drept inadmisibil din urmatoarele motive.

Temeiurile de declarare a recursului sunt prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si
(4) Codul de procedura civila.

Astfel, analizand argumentele recursului SRL ,,Tratalia Oro&Co” prin prisma
existentei temeiurilor de declarare a recursului, Colegiul constatd ca acestea nu se
incadreazd in limitele stabilite de norma precitata, instanta de apel aplicand corect
normele de drept material si de drept procedural.

Subsecvent, in conformitate cu art. 433 lit. a) Codul de procedurad civila,
cererea de recurs se considera inadmisibila in cazul in care recursul nu se incadreaza
in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4).

Dezacordul recurentului cu decizia instantei de apel, relatarea situatiei, in
viziunea recurentului, fard a indica un temei prevazut de art. 432 alin. (2), (3) si (4)
Codul de procedura civila, sunt inadmisibile din considerentele ca nu se incadreaza in
prevederile art. 432 alin. (2), (3) si (4) Codul de procedura civila si nu constituie
temei de casare a deciziei, deoarece recursul exercitat are caracter devolutiv numai
asupra problemelor de drept material si procedural, verificindu-se numai legalitatea
deciziei dar nu si temeinicia in fapt.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie reitereaza si jurisprudenta CEDO, conform carei recursurile
trebuie sa fie efective, adica sa fie capabile sa ofere Indreptarea situatiei prezentate n
cerere, la fel recursul trebuie sa posede puterea de a indrepta in mod direct starea de
lucruri, insa motivele recursului invocat in speta sunt similare celor invocate in cadrul
judecadrii pricinii, asupra caror instanta de apel s-a pronuntat 1n mod corespunzator.
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In conformitate cu art. 440 alin. (1) Codul de proceduri civila, in cazul in care
se constatd existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul din 3
judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabild, asupra
inadmisibilitatii recursului. Incheierea se emite conform prevederilor art. 270 si nu
contine nicio referire cu privire la fondul recursului.

Totodata, Colegiul retine cd, potrivit regulilor din Sectiunea a II-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civila, instanta de recurs nu verifica modul
de apreciere a probelor de catre instantele de fond si de apel. Forta atribuitd unei
probe sau alteia, coraportul dintre probe, suficienta probelor si concluziile facute in
urma probatiunii sunt in afara controlului instantei de recurs. Prin prisma art. 432
alin. (4) Codul de procedurad civila, instanta de recurs poate interveni in materia
probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se invoca ca instanta de apel a
apreciat in mod arbitrar probele, incalcand in mod flagrant regulile de apreciere a
probelor stabilite la art. 130 Codul de procedura civila. Din recursul declarat nu
rezulta argumentul privind incalcarea flagranta a regulilor de apreciere a probelor.

Cu referire la argumentul privind aplicarea eronata de catre instanta de apel a
normelor de drept material, colegiul mentioneaza ca in cererea de recurs nu se indica
prin ce s-a manifestat aplicarea eronatd a normelor de drept material si din care
circumstante aceasta rezultd. Colegiul retine cd acesta argument al recurentului poarta
un caracter declarativ, nefiind posibila determinarea aspectului de legalitate al
deciziei instantei de apel ce urmeaza a fi supus controlului judiciar.

Avand in vedere cele expuse mai sus, recursul declarat de SRL , Tratalia
Oro&Co” nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) st (4)
Codul de procedura civila si, drept urmare, este inadmisibil.

In conformitate cu art. 270, art. 433 lit. a) si art. 440 alin. (1) Codul de
procedura civila, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie

dispune:
Recursul declarat de societatea cu raspundere limitata ,, Tratalia Oro&Co” se
considera inadmisibil.

Incheierea este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele completului, Valentina Clevadi

judecatori Galina Stratulat

Dumitru Mardari



