prima instanta: St. Nita dosarul nr. 3ra-290/17
(Judecatoria Centru mun. Chisindu)
instanta de apel: N. Vascan, [u. Cotruta, N. Nastasiu
(Curtea de Apel Chisindu)
DECIZIE

26 aprilie 2017 mun.Chisinau

Colegiul civil comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul: Iulia Sircu
Judecatorii: luliana Oprea, Maria Ghervas,
Nicolae Craiu, lurie Bejenaru,

examinand recursul declarat de Intreprinderea cu Capital Striin ,,Tresvis”
Societate cu Raspundere Limitata,

in pricina civild la cererea de chemare in judecati depusi de Intreprinderea cu
Capital Strain ,,Tresvis” Societate cu Raspundere Limitata impotriva Consiliului
municipal Chisinau si Primariei municipiului Chisindu cu privire la contestarea
actului administrativ,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 16 noiembrie 2016, prin care a
fost admis apelul declarat de Consiliul mun. Chisinau si Primaria mun. Chisinau,
casata hotarirea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 aprilie 2014 cu emiterea
unei noi hotariri prin care actiunea a fost respinsa,

constat:

La data de 03 iunie 2013 ICS ,,Tresvis” SRL a depus cererea de chemare in
judecata impotriva Consiliului municipal Chisindu si Primariei municipiului
Chlsmau cu privire la contestarea actului administrativ.

In motivarea actiunii ICS ,Tresvis” SRL a mentionat ca conform deciziilor
Consiliului mun. Chisinau nr. 19/8-71 din 24.05.2003 si nr. 11/53-73 din 17.06.2004,
I-a fost atribuit in arenda lotul de pamant cu suprafata de 1,18 ha, amplasat in mun.
Chisindu, str. N. Testemiteanu, pentru proiectarea si construirea unui centru de
agrement.

Denota ca, In vederea executarii actelor administrative mentionate, Primaria
municipiului Chisinau a incheiat cu ICS ,,Tresvis” SRL contractul de arenda funciara
nr. 4181/2004 din 14.07.2004, pentru perioada 14.07.2004 - 14.07.2008.

Face referire ca, la data de 17.08.2004 contractul de arenda funciara enuntat a
fost inregistrat in modul stabilit la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau, iar ICS
,»1resvis” SRL din momentul incheierii contractului si pana in prezent achitd cu
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regularitate plata de arenda.

Mentioneaza ca, in temeiul actului juridic relevat, Primaria municipiului
Chisindu a eliberat ICS ,,Tresvis” SRL certificatul de urbanism nr. 843/07 din
21.10.2007 si autorizatia de construire nr.719 din 15.11.2010 cu privire la
executarea lucrarilor de construire a unui centru de agrement pe terenul cu suprafata
de 1,18 ha situat in mun. Chisinau str. N. Testemiteanu, iar documentatia de proiect
privind construirea centrului de agrement a fost coordonata, aprobata si expertizata
de catre toate organele de resort in stricta corespundere cu legislatia in vigoare.

Face referire ICS ,,Tresvis” SRL ci a edificat pe terenul arendat bunuri imobile
constituite din complex sportiv si cafenea-bar, fiind inregistrat la 21.12.2012 dreptul
de proprietate la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau.

Mentioneaza reclamantul ca dupa expirarea termenului prevazut in contractul de
arendd, s-a adresat repetat catre Consiliul mun. Chisinau si Primaria mun. Chisindu
privind prelungirea contractului de arenda funciara cu perfectarea actului respectiv ce
confirma dreptul de arenda funciard, insa solicitarile sale au ramas fara raspuns.

Astfel, reclamantul considera ca contractul nominalizat a fost prelungit tacit, or
la expirarea termenului, Consiliul municipal Chisinau si Primaria municipiului
Chigindu au acceptat in continuare platile de arendd si au eliberat autorizatia in
vederea efectudrii lucrarilor de constructie.

Apreciaza actul administrativ cu privire la prelungirea termenului de arenda ca
fiind necesar, pe motiv ca organele de resort solicita confirmarea faptului prelungirii
termenului contractului in mod expres.

Solicita ICS ,,Tresvis” SRL a fi considerat ilegal refuzul Consiliului municipal
si Primariei municipiului Chisinau de a emite actul administrativ privind prelungirea
contractului de arenda funciara a lotului de pamant situat in mun. Chisindu, str. N.
Testemiteanu, cu suprafata de 1,18 ha incheiat intre ICS ,,Tresvis” SRL si Primaria
municipiului Chisinau pentru finisarea construirii centrului de agrement si obligarea
autoritatilor publice sa emitd actul administrativ mentionat.

Prin hotararea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 aprilie 2014 actiunea a
fost admisa, a fost considerat ilegal refuzul si obligat Consiliul mun. Chisinau si
Primdria mun. Chigindu de a emite actul administrativ cu privire la prelungirea
termenului contractului de arenda funciara nr.4181/2004 din 14.07.2004 a lotului de
pamant cu suprafata de 1,18 ha din str. N. Testemiteanu mun. Chisindu, numarul
cadastral 0100101803, ICS ,.Tresvis” SRL pentru finisarea construirii centrului de
agrement.

Nefiind de acord cu hotarirea primei instante, Valentina Urecheanu in interesele
Primariei municipiului Chisindu si Consiliului municipal Chisinau a declarat apel,
solicitind casarea hotdririi apelate si emiterea unei noi hotdriri prin care a respinge
actiunea.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 03 februarie 2015 a fost respins apelul
declarat de Valentina Urecheanu in interesele Primariei municipiului Chisindu si
Consiliului municipal Chisinau si a fost mentinut hotararea Judecatoriei Centru mun.
Chisindu din 18 aprilie 2014.



Prin decizia Curtii Supreme de Justitie din 01 iulie 2015 recursul declarat de
reprezentantul Primarului General al mun. Chisindu, Carabut Maria, a fost admis,
casatd decizia Curtii de Apel Chisindu din 03 februarie 2015, cu restituirea pricinii
spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 12 noiembrie 2015 apelul declarat de
Consiliul mun. Chisinau si Primaria mun. Chisindu a fost admis, casatd hotarirea
Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 aprilie 2014 cu emiterea unei noi hotariri
prin care actiunea a fost respinsa.

Prin decizia Curtii Supreme de Justitie din 11 mai 2016 a fost admis recursul
declarat de ICS ,,Tresvis” SRL, casati decizia Curtii de Apel Chisindu din 12
noiembrie 2015 cu restituirea pricinii spre rejudecare in instanta de apel.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 16 noiembrie 2016 a fost admis apelul
declarat de Consiliul mu. Chisinau s1 Primaria mun. Chisindu, casata hotarirea
Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 18 aprilie 2014 cu emiterea unei noi hotariri
prin care actiunea a fost respinsa.

La 28 decembrie 2016 ICS ,,Tresvis” SRL a declarat recurs impotriva deciziei
instantei de apel, solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si
mentinerea hotararii primei instante.

in motivarea recursului s-a invocat interpretarea eronatd a legii. Sustine ca
instanta de apel in mod tacit recunoaste ci dreptul ICS ,,Tresvis” a fost incilcat prin
prisma probelor anexate, dar considera ca numai Consiliul mun. Chigindu urmeaza sa
decida fara a fi impus de catre o alta autoritate, de a prelungi termenul de arenda.

Argumenteaza recurentul ca conform probelor anexate la materialele dosarului,
contractul a fost prelungit pe o perioada nedeterminata, au fost acceptate platile de
arenda pind in anul 2016 si prin urmare, considerd ca instanta ar trebui sd impuna
Consiliul mun. Chisindu sa prelungeasca contractul de arenda funciard, or in caz
contrar, prejudiciul adus intreprinderii va fi achitat de catre autoritatile publice, fiind
0 povara pentru societate.

Recurentul invoca ca Consiliul mun. Chisindu nu a solicitat incetarca
raporturilor contractuale, nu a informat [CS ,,Tresvis” cu un inscris prealabil, tacit a
acceptat platile, iar prin urmare, contractul se considera prelungit conform art. 904
alin. (1) Cod civil.

In opinia recurentului prevederile art. 904 alin. (2) Cod civil sunt aplicabile doar
in cazul in care relatiile contractuale au incetat si este propusa o noud ofertd fata da
locatar, acesta din urma avind dreptul prioritar de a incheia contractul.

Mentioneaza ca instanta de apel 151 motiveaza solutia sa, indicind ca pretentiile
ICS ,Tresvis” in principiu sunt admisibile si justificate, dar dispozitivul nu
corespunde motivatiei, respingind cererea de chemare in judecata ca fiind nefondata.
Instanta de apel, face referintd precum ca contractul se considerd prelungit pe un
termen nedeterminat, iar litigiul de drept intre parti nu existd. Nu este de acord cu
asemenea abordare a instantei de apel, deoarece litigiul existi ca atare, or ICS
,»1resvis” nu poate actiona in continuare pentru exercitarea lucrarilor de constructie
pe terenul arendat, fara ca contractul de arenda sa fie prelungit de drept sau sa
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dispund de hotarire de judecatd definitivd si irevocabila. Deoarece pentru
autorizatiile de constructie si certificatele de urbanism una din conditii sunt
contractul de arenda valabil, dar nu prezumat ca fiind prelungit tacit.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca, recursul declarat de
Intreprinderea cu Capital Strain ,,Tresvis” Societate cu Raspundere Limitati urmeaza
a fi admis, casata decizia instantei de apel cu restituirea pricinii spre rejudecare la
Curtea de Apel Chisinau, in alt complet de judecata din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 445 alin (1) lit. ¢) din Codul de proceduri civila,
instanta, dupa ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sa 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.

Materialele dosarului atestd ca conform deciziilor Consiliului municipal
Chisinau nr. 19/8-71 din 24 mai 2003 si nr. 11/53-73 din 17.06.2004 ICS ,.Tresvis”
SRL i-a fost atribuit in arenda lotul de pamant cu suprafata de 1,18 ha, situat in mun.
Chisindu, str. N. Testemiteanu, pentru proiectarea §i construirea unui centru de
agrement (f.d.7, 9).

In baza deciziilor mentionate la data de 14.07.2004 a fost incheiat contractul
de arenda funciara nr. 4181/2004, prin care Primaria mun. Chisinau i-a transmis in
arenda ICS ,,Tresvis” SRL lotul de pamant cu suprafata de 1,18 ha, situat in mun.
Chisinau, str. N. Testemiteanu, cu numarul cadastral 0100101803, pe un termen de 4
ani (f.d.11-13).

S-a mai stabilit ca la 21 noiembrie 2007 Primaria mun. Chisinau a eliberat la
cerere pe numele ICS ,,Tresvis” SRL certificatul de urbanism nr. 843/07 (f.d. 15), iar
la 15 noiembrie 2010 Primaria mun. Chisindu a eliberat intreprinderii autorizatia de
construire nr. 719, prin care a autorizat constructia pe terenul din mun. Chisinau, str.
N. Testemiteanu a unui centru de agrement (f.d. 21).

La data de 15 decembrie 2011 Inspectoratul Ecologic de Stat al Ministerului
Mediului a eliberat ICS , Tresvis” SRL autorizatia pentru efectuarea taierilor in
terenurile impadurite (f.d. 36).

Conform extrasului eliberat de IS ,,Cadastru”, se certificd ca pe terenul
amplasat in mun. Chisinau, str. N. Testemiteanu, obiect al contractului de arenda
funciara nr. 4181/2004 din 14 iulie 2004, sunt amplasate doud constructii nefinisate
cu nr. cadastrale 0100101.803.01 1 0100101.803.02 (f.d. 67).

La data de 03.03.2011 si repetat la 02. 04.2013 ICS ,.Tresvis” SRL a solicitat
Consiliului mun. Chisindu prelungirea contractului de arenda funciara nr. 4181/2004
din 14 iulie 2004.

Prima instantd, fiind investitd cu judecarea pricinii, a admis actiunea,
considerind ilegal refuzul si obligat Consiliul mun. Chisindu si Primaria mun.
Chisinau de a emite actul administrativ cu privire la prelungirea termenului
contractului de arenda funciara nr.4181/2004 din 14.07.2004 a lotului de pamant cu



suprafata de 1,18 ha din str. N. Testemiteanu mun. Chisindu, numarul cadastral
0100101803, ICS ,, Tresvis” SRL pentru finisarea construirii centrului de agrement.

Instanta de apel, insd, a considerat neintemeiatd hotarirea primei instante,
dispunind casarea ei §i emiterea unei noi hotariri prin care a respinge actiunea.

Instanta de apel a stabilit cd in spetd, datorita faptului ca la dosar lipsesc probe
ce ar dovedi cd anterior expirarii termenului contractului de arenda funciara locatorul
si-ar fi exprimat intentia de incetare a raporturilor contractuale la expirarea acestora,
astfel incit raportul contractual a continuat in mod tacit in temeiul legii pe un termen
nedeterminat, sau ca contractul a incetat in alt mod sau urma sa inceteze pina la
adresarea actiunii examinate. Instanta de apel a conchis ca 1n spetd nu sunt Intrunite
cerintele prevazute de art. 904 alin. (2) Cod Civil, contractul producind efectele alin.
(1) al acestei norme.

Instanta de a apel a mentionat cd partile contractante, in mod tacit, prin
inactiunile proprii isi manifestd disponibilitatea de a continua aceste raporturi, or
loacatarul a continuat sa achite plata pentru arenda si dupd expirarea termenului
contractului, iar locatorul a acceptat aceste plati si nu a solicitat restituirea bunului
imobil transmis in arenda.

In spetd, instanta de apel a stabilit ci caracterul raporturilor existente intre
locator si locatar in baza contractului susmentionat denotd neintrunirea temeiurilor
legale ce ar genera survenirea dreptului de preemtiune al intimatului asupra terenului
respectiv, astfel incit instanta de apel a apreciat pretentiile Tnaintate ca fiind
premature.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie, insa, considerd cd instanta de apel, examinind litigiu, nu a constatat
circumstante importante pentru solutionarea corecta a litigiului, concluziile sale fiind
pripite.

Din continutul deciziei instantei de apel rezulta ca aceasta a stabilit continuarea
raporturilor contractuale de arendd in mod tacit, totodatd motivind respingerea
actiunii  prin prisma prevederilor art. 904 Cod Civil, ce reglementeaza prelungirea
termenului contractului de locatiune.

Totodata, instanta de recurs remarca ca conform art. 911 alin. (3) Cod Civil,
contractului de arenda se aplica In modul corespunzator dispozitiilor cu privire la
locatiune in masura in care prezentul capitol nu prevede altfel.

Conform art. 915 alin. (3) Cod Civil, daca termenul arendei expird, iar
arendatorul nu cere sda 1 se predea terenul si arendasul continud exploatarea lui,
contractul de arenda se considerd prelungit cu un an.

Prin urmare, normele locatiunii nu sunt aplicabile in speta, in conditiile in care
contractual de arenda prevede expres conditiile prelungirii contractulu de arenda.

Astfel, in opinia instantei de recurs, instanta de apel nu a apreciat just norma
legala aplicabila spetei si in dependentd de aceasta sa stabileascd existenta Sau nu a
conditiilor prelungirii termenului contractului de arenda.

Or, aceast motiv nu a fost retractat de catre instanta de apel, desi a fost pus
anterior la baza restituirii pricinii spre rejudecare in instanta de apel.



Totodata, instanta de recurs remarca ca instanta de apel, apreciaza contractul de
arendd funciara ca fiind tacit prelungit, astfel, rezultind ci pretentiile ICS ,,Tresvis”
SRL in principiu sunt admisibile si justificate, iar pe de altd parte, respinge actiunea
ca fiind nefondata, creind astfel o situatie de contradictie Intre motivare si dispozitiv.

Or, hotarirea trebuie sa fie certd, completd, corectd, clard, consecutiva,
convingatoare si concretd. Circumstantele si probele constatate in cauza urmeaza sa
fie expuse intr-o strictd consecutivitate logica. De asemenea, concluziile instantei
expuse 1n partea motivatd a hotaririi trebuie sa coincida cu concluziile dispozitivului
hotaririi judecatoresti.

Prin urmare, instanta de recurs retine ca, instanta de apel la examinarea litigiului
n-a constatat si elucidat pe deplin circumstantele care au importantd pentru
solutionarea pricinii in fond, nu s-a expus asupra tuturor cerintelor inaintate pe dosar,
n-a cercetat si apreciat probele din dosar, n-a determinat circumstantele si caracterul
raportului juridic dintre parti, precum si legea aplicabild solutiondrii pricinii.

Motivele 1n cauza servesc temei incontestabil de casare a deciziei contestate cu
remiterea cauzei la rejudecare.

Din considerentele mentionate si avind in vedere ca eroarea judiciard in cauza nu
poate fi corectatd 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, a casa integral decizia instantei de apel si a restitui pricina spre
rejudecare 1n instanta de apel.

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 Strdin ,,Tresvis”
Societate cu Raspundere Limitata.

Se caseazd decizia Curtii de Apel Chisinau din 16 noiembrie 2016, in pricina
civila la cererea de chemare in judecatd depusa de Intreprinderea cu Capital Striin
,»lresvis” Societate cu Raspundere Limitatd impotriva Consiliului municipal
Chisinau si Primariei municipiului Chisindu cu privire la contestarea actului
administrativ, cu restituirea pricinii spre rejudecare in Curtea de Apel Chisinau in alt
complet de judecata.

Decizia nu se supune nici unei cai de atac.

Presedinte, judecatorul lulia Sircu

Judecatorii luliana Oprea
Maria Ghervas
Nicolae Craiu

lurie Bejenaru



