prima instanta: G. Moscalciuc dosarul nr. 2rac-205/17
instanta de apel: N. Budai, V. Efros, I. Muruianu

DECIZIE

28 iunie 2017 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul — Valeriu Doaga

Judecatorii — Tamara Chisca-Doneva, Mariana Pitic,
Ala Cobaneanu, Nicolae Craiu

examinind recursul declarat de intreprinderea cu capital strain ,,Olnaco Group”,
societate cu raspundere limitata, impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 09
februarie 2017,

in cauza civila la cererea de chemare in judecata depusa de sanatoriul ,,Struguras”,
societate cu raspundere limitatd impotriva intreprinderii cu capital strain ,,Olnaco-
Group”, societate cu raspundere limitata, intervenientii accesorii Federatia Nationala a
Sindicatelor din Agricultura si Alimentatie ,,Agroindsind” si Oficiul Cadastral
Teritorial Dubasari cu privire la radierea din Registrul bunurilor imobile a dreptului la
arenda, evacuare din bunul imobil, incasarea prejudiciului cauzat si a cheltuielilor de
judecata si actiunea reconventionald la cererea inaintata de intreprinderea cu capital
strain ,,Olnaco-Group”, societate cu raspundere limitatd Tmpotriva sanatoriului
»Struguras”, societate cu raspundere limitata, intervenient accesoriu Federatia
Nationala a Sindicatelor din Agriculturda si Alimentatie ,,Agroindsind” cu privire la
recunoasterea contractului de locatiune ca fiind prelungit pe termen nelimitat,

constata:

La 03 februarie 2015, sanatoriul ,,Struguras”, societate cu raspundere limitata (in
continuare — sanatoriul ,,Struguras” SRL) a depus cerere de chemare in judecata
impotriva intreprinderii cu capital strdin ,,Olnaco-Group”, societate cu raspundere
limitata (in continuare — ICS ,,Olnaco-Group” SRL), intervenientii accesorii Federatia
Nationala a Sindicatelor din Agricultura si Alimentatie ,,Agroindsind” (in continuare —
FNSAA ,,Agroindsind”) si Oficiul Cadastral Teritorial Dubasari (in continuare — OCT
Dubasari) cu privire la radierea din Registrul bunurilor imobile a dreptului la arenda,
evacuare din bunul imobil si incasarea prejudiciului cauzat si a cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii a invocat ci la 01 septembrie 2002 a incheiat contractul de

1



arenda nr. 08-2002/A conform caruia, reclamantul, in calitate de locator a predat, iar
ICS ,,Olnaco-Group” SRL, in calitate de locatar, a primit in folosintd si posesie
provizorie imobilul cu destinatie locuibila (coteg) nr.9, cu suprafata totala de 74,9 m.p.,
amplasata in s. Cocieri, r-nul Dubasari, conform planului cadastral, pentru o perioada de
11 ani din momentul predarii imobilului locatarului in folosinta, iar la 26 noiembrie
2002, fiind inregistrat in Registrul bunurilor imobile sub nr.23643/02.

Sustine ca plata chiriei anuale pentru imobilul inchiriat constituie suma de 4000 de
dolari SUA, care include plata serviciilor comunale consumate, si anume plata pentru
energia electrica, apa si canalizare.

Mentioneaza ca, potrivit pct.5.4 din contract, dupd incetarea contractului de
locatiune, locatarul transmite locatorului imobilul sus-mentionat in baza actului de
transmitere.

Considera ca piritul a incdlcat prevederile contractului, si in pofida expirarii
termenului acestuia, nu a restituit bunul imobil, cauzindu-i prejudiciu material si
pierderi sub forma de venit ratat.

Declari ci, la data de 13 ianuarie 2015 a expediat in adresa ICS ,,Olnaco-Group”
SRL o pretentie prin care a solicitat restituirea imobilului pina la data de 28 ianuarie
2015, insd prin raspunsul ultimului din 15 ianuarie 2015, a refuzat indeplinirea
revendicarilor.

In urma concretizarilor cerintelor, solicita admiterea cererii de chemare in judecata,
evacuarea fortata a ics ,,Olnaco-Group” SRL cu toate bunurile acestuia din imobilul
cu destinatie locuibila (coteg) nr.9, cu suprafata totala de 74,9 m.p., amplasata in s.
Cocieri, r-nul Dubasari, cu radierea din Registrul bunurilor imobile a dreptului de
arendi al ICS ,,Olnaco-Group” SRL, inregistrat in temeiul contractului de arenda nr.08-
2002/A din 01 septembrie 2002, cu perioada de valabilitate 26 noiembrie 2002 — 26
noiembrie 2013; incasarea din contul ICS ,,Olnaco-Group” SRL a prejudiciului material
in suma de 2185320 de lei si cheltuielile de judecata.

La 15 aprilie 2015, iCS ,,Olnaco-Group” SRL a fnaintat actiune reconventionala
impotriva sanatoriului ,,Struguras” SRL, intervenient accesoriu FNSAA ,,Agroindsind”
cu privire la recunoasterea contractului de locatiune prelungit pe termen nelimitat.

In motivarea actiunii reconventionale, ICS ,Olnaco-Group” SRL a invocat
motivele de fapt din actiunea initiald, mentionind ca notificarea de evacuare a fost
expediatda de FNSAA ,,Agroindsind”, insa cererea de chemare 1n judecata initiald a fost
inaintatd de ICS ,,Olnaco-Group” SRL.

Considera ca FNSAA ,,Agroindsind” nu este indreptatitd sa stabileasca raporturi
juridice intre sanatoriul ,,Struguras” SRL si ics ,»Olnaco-Group” SRL, iar in atare
situatie, nu a fost realizata procedura de notificare a evacuarii, raporturile contractuale
continuind in mod tacit, termenul de arenda a fost prelungit de drept pe un termen
nedeterminat.

In urma concretizarilor, solicita admiterea actiunii reconventionale si recunoasterea
contractului de locatiune (arenda) nr. 08-2002/A prelungit pe termen nelimitat.

Prin hotarirea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisinau din 18 iulie 2016 s-a admis
cererea de chemare in judecati inaintati de sanatoriul ,,Struguras” SRL impotriva ICS
,,Olnaco-Group” SRL, intervenientii accesorii FNSAA , Agroindsind” si OCT
Dubasari cu privire la radierea din Registrul bunurilor imobile a dreptului la arenda,
evacuare din bunul imobil, incasarea prejudiciului cauzat si a cheltuielilor de judecata.
S-a evacuat fortat ics ,,Olnaco-Group” SRL cu toate bunurile acestuia din imobilul cu
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destinatie locuibild (coteg) nr.9, cu suprafata totala de 74,9 m.p., amplasatd in s.
Cocieri, r-nul Dubasari, cu radierea din Registrul bunurilor imobile a dreptului de
arend al ICS ,,0lnaco-Group” SRL, inregistrat in temeiul contractului de arendi nr.08-
2002/A din 01 septembrie 2002, cu perioada de valabilitate 26 noiembrie 2002 — 26
noiembrie 2013. S-a incasat din contul ICS ,,Olnaco-Group” SRL in beneficiul
sanatoriului ”Struguras” SRL prejudiciul material in suma de 2185320 de lei si
cheltuielile de judecata sub forma de taxa de stat in suma de 50000 de lei. S-a respins ca
neintemeiatd actiunea reconventionala inaintatd la cererea ICS ,,Olnaco-Group” SRL
impotriva sanatoriului ,,Struguras” SRL, intervenient accesoriu FNSAA ,, Agroindsind”
cu privire la recunoasterea contractului de locatiune prelungit pe termen nelimitat.

In sustinerea pozitiei prima instanta a retinut faptul ca ICS ,,Olnaco-Group” SRL a
incalcat clauzele contractuale, deoarece desi termenul acestuia a expirat, ultimul nu a
restituit bunul imobil din litigiu proprietarului, folosindu-1 abuziv aducind prejudiciu
material reclamantului.

La fel, prima instantd a conchis ca din momentul incetarii contractului de
locatiune, ICS ,,0lnaco-Group” SRL a posedat bunul imobil litigios fari a avea in acest
sens temei legal care sa-1 permitd posesiunea, ceea ce indica asupra faptului ca incepind
cu 27 noiembrie 2013 posesia ultimului asupra imobilului urmeaza a fi calificat drept
posesie nelegitima.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 09 februarie 2017 s-a respins apelul
declarat de reprezentantul ICS ,,Olnaco-Group” SRL, avocatul Vadim Lupan si s-a
mentinut hotarirea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisindu din 18 iulie 2016.

La 28 martie 2017 ICS ,,Olnaco-Group” SRL a declarat recurs impotriva deciziei
Curtii de Apel Chisinau din 09 februarie 2017 solicitind admiterea recursului, casarea
deciziei instantei de apel si hotaririi primei instante cu pronuntarea unei noi hotariri de
admitere a actiunii reconventionale, de recunoastere a dreptului de locatiune asupra
bunului imobil litigios si de admitere partiala a actiunii initiale cu incasarea din contul
ICS ,,0lnaco-Group” SRL in beneficiul sanatoriului ,,Struguras” SRL plata restanti
pentru locatiunea bunului imobil litigios pentru perioada 27 noiembrie 2013 — 18 iulie
2016, in suma totalda de 12000 de dolari SUA.

In motivarea recursului a invocat motivele de fapt mentionind ci, instantele
inferioare au interpretat in mod eronat legea, neelucidand circumstantele importante ale
pricinii,

Considera ca instantele inferioare au interpretat eronat dispozitiile art.14 alin.(2)
din Codul civil cu privire la incasarea venitului ratat, deoarece ultimul a fost calculat in
baza unor prestari de servicii, dar nu din inchirierea imobilului litigios, precum si a
art.911 alin.(2) si art.915 alin. (2) din aceeasi lege.

Sustine ca notificarea a fost expediata de FNSAA ,,Agroindsind”, care nu este
parte a contractului de locatiune, in termen de peste 2 ani de la expirarea contractului,
acesta fiind prelungit in mod tacit.

Afirmda ca FNSAA , Agroindsind” in proces are statut de intervenient care nu
formuleaza pretentii proprii, pe cind notificarea a fost expediata de ultimul cu incalcarea
termenului de preaviz de 3 luni.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ lirgit al Curtii Supreme de Justitie considera ci, recursul declarat de ICS
,,Olnaco Group” SRL urmeaza a fi admis, casate decizia instantei de apel si hotarirea



primei instante cu trimiterea pricinii spre rejudecare in Judecatoria Criuleni pentru
urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢*) din Codul de procedura civila, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa admitd recursul si sa caseze integral decizia
instantei de apel si hotarirea primei instante, trimitind pricina spre rejudecare in prima
instanta doar in cazul in care a constatat incalcarea sau aplicarea eronata a normelor de
drept procedural specificate la art.432 alin.(3) lit.d) si ). La solicitarea participantilor la
proces, instanta de recurs poate trimite pricina spre rejudecare in prima instanta in cazul
prevazut la art.432 alin.(3) lit.b).

In conformitate cu art. 432 alin. (3) lit. f) din Codul de proceduri civild, se
considera ca normele de drept procedural au fost incélcate sau aplicate eronat in cazul in
care hotarirea a fost pronuntata cu incalcarea competentei jurisdictionale.

Din materialele cauzei rezulta ca, la 03 februarie 2015 sanatoriul ,,Struguras” SRL
a depus la Judecatoria Buiucani, mun. Chiginau cerere de chemare in judecatd impotriva
ICS ,,Olnaco-Group” SRL, intervenientii accesorii FNSAA , Agroindsind” si OCT
Dubasari cu privire la radierea din Registrul bunurilor imobile a dreptului la arenda,
evacuare din bunul imobil si incasarea prejudiciului cauzat si a cheltuielilor de judecata
(vol.1, f.d. 3-6).

Colegiul mentioneaza ca actiunea este izvorita din contractul de arenda nr.08-
2002/A din 01 septembrie 2002 (vol.1, £.d.7-9), avind ca obiect imobilul cu destinatie
locativa nr.9, suprafata de 74,9 m.p., amplasat in satul Cocieri, raionul Dubasari,
inregistrat in Registrul bunurilor imobile dupa ICS ,,Olnaco-Group” SRL (vol.l,
.d.23-24).

Conform art. 40 alin. (1) din Codul de procedura civila, actiunile cu privire la
dreptul asupra terenurilor, subsolurilor, fisiilor forestiere, plantatiilor perene, resurselor
acvatice izolate, asupra unor case, incaperi, constructii, altor obiective fixate de pamint,
precum si actiunile 1n ridicare a sechestrului de pe bunuri, se intenteaza in instanta de la
locul aflarii acestor bunuri. Dacad bunurile ce constituie obiectul actiunii sint situate in
circumscriptia mai multor instante, cererea se depune in orice instantda in a carei raza
teritoriala se afla o parte din bunuri.

In acest sens, legiuitorul a formulat regulile competentei jurisdictionale teritoriale
exceptionale, in conformitate cu care, reclamantul urmeaza sd depund cererea de
chemare in judecatd, exclusiv la instanta de judecatd, competenta careia este expres
indicatd in lege. Prin urmare, sub acest aspect, se deduce ca vor fi judecate de catre
instanta de la locul aflarii bunurilor imobile actiunile privind recunoasterea dreptului
asupra unui bun imobil sau altor obiective fixate pe pamant, actiunile privind
rezolutiunea contractului de vanzare-cumparare a unui bun imobil, inclusiv si
declararea nulitdtii a contratului de vanzare-cumpdrare a unui bun imobil, rezilierea
contractului de locatiune sau de arenda, actiunile privind partajul bunurilor imobile,
actiunile ce au ca obiect drepturi reale prevazute de art. 395-452 Cod civil, si anume:
uzufructul, dreptul de uz si dreptul de abitatie, servitutea, superficia etc.

Totodata, este de remarcat si faptul cd potrivit art.1 alin. (1) lit. j) din Legea cu
privire la reorganizarea sistemului instantelor judecatoresti nr.76 din 21 aprilie 2016,
Judecatoria Dubasari a fuzionat prin contopire cu Judecatoria Criuleni, formind
Judecatoria Criuleni.

Analizind normele sus-mentionate si reiesind din cele relatate mai sus, instanta de
recurs constatd ca, competentd in judecarea cauzei civile la cererea de chemare in
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judecatd depusi de sanatoriul ,,Struguras” SRL impotriva ICS ,,Olnaco-Group” SRL,
intervenientii accesorii FNSAA ,,Agroindsind” si OCT Dubasari cu privire la radierea
din Registrul bunurilor imobile a dreptului la arendd, evacuare din bunul imobil,
incasarea prejudiciului cauzat si a cheltuielilor de judecata si actiunea reconventionala
la cererea inaintatd de ICS ,,Olnaco-Group” SRL Tmpotriva sanatoriului ,,Struguras”
SRL, intervenient accesoriu FNSAA , Agroindsind” cu privire la recunoasterea
contractului de locatiune ca fiind prelungit pe termen nelimitat este Judecatoria
Criuleni, deoarece din materialele cauzei si din faptele recunoscute se atesta cert ca,
bunul imobil litigios in privinta caruia reclamantul sanatoriul ,,Struguras” SRL contesta
dreptul de locatiune a lui ics ,,Olnaco-Group” SRL este situat in satul Cocieri, raionul
Dubasari, adica 1n raza de activitate a Judecatoriei Criuleni.

Astfel, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie releva ca, judecind cauza data in cadrul Judecatoriei Buiucani mun.
Chiginau, instanta a incalcat competenta teritoriala exceptionald, iar hotarirea din 18
iulie 2016 pronuntata de instanta de judecata nominalizata este pasibild casarii din acest
motiv. Totodata, tinind cont de faptul ca instanta de apel nu a sesizat incalcarea vizata,
respectiv urmeaza sa fie casata si decizia Curtii de Apel Chisinau din 09 februarie 2017.

Este necesar de remarcat faptul ca dreptul la judecarea cauzei de cétre o instantd
instituitd prin lege este garantat de art. 6 CEDO, iar nerespectarea competentei
jurisdictionale materiale sau teritoriale reprezinta o incdlcare esentiald a normelor de
drept procedural.

Astfel, din considerentele mentionate si avind in vedere ca instantele judecatoresti
au admis spre judecare in fond o cerere de chemare in judecata depusd cu incalcarea
competentei jurisdictionale si aceastd eroare nu poate fi corectata de catre instanta de
recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie considera necesar de a admite recursul declarat de ics ,»Olnaco-Group” SRL,
de a casa decizia Curtii de Apel Chisinau din 09 februarie 2017, hotarirea Judecatoriei
Buiucani mun. Chisinau din 18 iulie 2016 cu trimiterea pricinii la rejudecare in prima
instanta conform competentei jurisdictionale la Judecatoria Criuleni.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢*) din Codul de proceduri civila, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

decide:

Se admite recursul declarat de intreprinderea cu capital strain ,,Olnaco Group”,
societate cu raspundere limitata.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisinau din 09 februarie 2017 si hotarirea
Judecatoriei Buiucani mun. Chisindau din 18 iulie 2016 in cauza civila la cererea de
chemare in judecata depusa de sanatoriul ,,Struguras”, societate cu raspundere limitata
impotriva intreprinderii cu capital strain ,,Olnaco-Group”, societate cu raspundere
limitata, intervenientii accesorii Federatia Nationala a Sindicatelor din Agricultura si
Alimentatie ,,Agroindsind” si Oficiul Cadastral Teritorial Dubasari cu privire la
radierea din Registrul bunurilor imobile a dreptului la arenda, evacuare din bunul
imobil, incasarea prejudiciului cauzat si a cheltuielilor de judecata si actiunea
reconventionala la cererea inaintata de Intreprinderea cu capital strain ,,Olnaco-Group”,
societate cu raspundere limitatd impotriva sanatoriului ,,Struguras”, societate cu
raspundere limitata, intervenient accesoriu Federatia Nationala a Sindicatelor din
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Agriculturd si Alimentatie ,,Agroindsind” cu privire la recunoasterea contractului de
locatiune ca fiind prelungit pe termen nelimitat, cu trimiterea pricinii spre rejudecare
dupa competenta la Judecatoria Criuleni.

Decizia nu se supune nici unei cai de atac.

Presedintele sedintei,

judecatorul Valeriu Doaga
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva
Mariana Pitic

Ala Cobaneanu

Nicolae Craiu



