Dosarul nr. 2rac-230/17
Instanta de fond: Judecatoria Balti — Sv. Ghercavii
Instanta de apel: Curtea de Apel Balti — I. Grosu, A. Corcenco, A. Ciobanu

DECIZIE
12 iulie 2017 mun. Chisinau

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

in componenta
Presedintele sedintei, judecatorul Valentina Clevadi,
judecatori Ala Cobaneanu, Iurie Bejenaru,
Luiza Gafton, Maria Ghervas,

examinand recursul, declarat de Primaria com. Natalievca, r-nul Falesti,

in cauza civild la cererea de chemare in judecatd depusd de catre Primdria com.
Natalievca r-nul Falesti impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Rifinform”,
intervenient accesoriu Consiliul com. Natalievca, r-nul Falesti cu privire la incasarea
datoriei si a cheltuielilor de judecata, cererea reconventionald depusa de Societatea cu
Réaspundere Limitata ,,Rifinform” impotriva Primariei com. Natalievca, r-nul Falesti cu
privire la anularea pct.3 al contractului de arendd nr.01 din 23 aprilie 2004 si a acordurilor
aditionale din 01 ianuarie 2007 si 01 ianuarie 2010,

impotriva deciziei Curtii de Apel Balti din 26 ianuarie 2017, prin care s-a admis
apelul declarat de SRL ,Rifinform”, s-a casat hotararea si hotdrarea suplimentard a
judecatoriei Balti din 16 august 2016, s-a adoptat o noua hotarare, prin care s-a respins ca
neintemeiata cererea de chemare in judecata a Primariei com. Natalievca, r-nul Falesti, s-a
admis cererea reconventionald, constatatd nulitatea absoluta a contractului de arenda nr. 1
din 23 aprilie 2004 cat si a acordurilor aditionale la contract din 01 ianuarie 2007 si din 01
lanuarie 2010,

CONSTATA:

La 31 iulie 2015 Primaria com. Natalievca, r-nul Falesti a depus cerere de chemare
in judecata impotriva SRL ,,Rifinform”, intervenient accesoriu Consiliul com. Natalievca,
r-nul Falesti cu privire la incasarea datoriei in marime de 410 063,02 lei si cheltuielilor de
judecata (vol. I, f.d. 3-6).

in motivarea actiunii reclamanta a mentionat, ca la 23 aprilie 2004 a incheiat
contract de arenda a terenului cu suprafata de 4, 7511 ha pentru extragerea argilei pe un
termen de 3 ani cu SRL ,Rifinform”, care ulterior prin acordurile aditionale a fost
prelungit pana pe data de 23 aprilie 2017. Potrivit pct.3.1 alt contractului parata s-a
obligat sd achite plata pentru arenda terenului in suma de 10 011,95 lei, care prin
acordurile aditionale din 01 ianuarie 2007 si 01 ianuarie 2010 a fost majorata pana la
122 717,87 lei. Tncepénd cu anul 2012 parata a refuzat sa mai achite arenda, motivand, ca
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nu este obligata sa o achite, totodata refuzand sa rezilieze contractul de arenda. Astfel,
paratul a acumulat o datorie in suma de 338 153,61 lei, o penalitate in suma de 44 175,60
lei si 0 dobanda de intarziere in suma de 27 733,81 lei, in total la 01 ianuarie 2015 trebuia
sa achite suma de 410 063,02 lei.

SRL ,Rifinfrom” a Tnaintat cerere reconventionald impotriva Primariei com.
Natalievca, r-nul Falesti cu privire la anularea pct. 3.1 al contractului de arenda nr.1 din
23 aprilie 2004, a acordurilor aditionale din 01 ianuarie 2007 si din 01 ianuarie 2010 din
momentul semnarii lor in temeiul art. 226, 228 Cod civil, alin.2 art.8 al Legii nr.1102 din
06.02.1997 cu privire la resursele naturale (vol. I, f.d.68-70).

In motivarea cererii reconventionale SRL ,,Rifinform” a mentionat, ca la 23 aprilie
2004 a incheiat contract de arendd a terenului pentru extragerea argilei CU Primaria
com. Natalievca, r-nul Falesti. Conform pct. 3.1 urma sa achite plata pentru arenda in
suma de 10 011, 95 lei, care ulterior s-a majorat prin acordurile aditionale din 01 ianuarie
2007 pana la 84496,44 lei si din 01 ianuarie 2010 pana la 122 717,87 lei. Totodata, prin
contractul mentionat S-a obligat sa achite impozit funciar in marime de 1 662,50 lei anual.
Invoca ca conform art.8 al Legii nr.1102 din 06 februarie 1997 cu privire la resursele
naturale si anexa nr.2 la aceastad lege, resursele naturale de insemndtate nationala sunt
proprietate publica si apartin statului. Considera ca gestionarea resurselor naturale si
terenurilor, atribuite intreprinderilor in scopul extragerilor zdcdmintelor utile nu intrd in
competenta autoritatilor administratiei publice locale. Terenurile de pamant amplasate
deasupra resurselor naturale in conformitate cu art.15 al Codului Funciar, de asemenea
sant proprietate a statului si respectiv dreptul de proprietate, folosintd si gestionare
apartine Guvernului si autoritatilor administratiei publice locale. Pentru utilizarea acestor
terenuri ocupate de cariere, conform art. 34 Cod Funciar si pct.4 al anexei nr.1 a Legii
nr.1056 din 16 iunie 2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul Fiscal
intreprinderile sunt obligate sa achite doar impozitul funciar, fapt confirmat de Guvernul
RM prin scrisoarea nr. 0912-1386 din 01 septembrie 2005. Astfel, SRL ,,Rifinform”
considerd ca a fost dusd in eroare si practic obligata sa semneze contractul de arendd in
litigiu. Nesemnare lui ar fi dus la paralizarea activitatii intreprinderii. De nenumarate ori a
anuntat Primaria com. Natalievca, r-nul Falesti cd nu recunoaste datoria si o considera
nilegala.

Prin hotararea Judecatoriei Balti din 16 august 2016 a fost admisd cererea de
chemare 1n judecatd inaintatd de catre Primaria com. Natalievca r-nul Falesti, s-a incasat
de la SRL ,,Rifinform” in beneficiul Primariei com. Natalievca r-nul Falesti datoria in
marime de 410 063,02 lei, cheltuieli de judecata in suma de 5000 lei. Cererea
reconventionala inaintata de SRL ,,Rifinform” s-a respins. Prin hotararea suplimentara din
16 august 2016 s-a incasat taxa de stat din contul SRL”Rifinform” in beneficiul statului in
suma 12301,89 lei( vol. I, f.d. 140, 142, 145-153).

Prin decizia Curtii de Apel Balti din 26 ianuarie 2017 s-a admis apelul declarat de
SRL ,, Rifinform”, s-a casat hotararea si hotararea suplimentara a Judecatoriei Balti din 16
august 2016, s-a adoptat o noua hotarare, prin care S-a respins ca neintemeiata cererea de
chemare 1n judecatd a Primariei com. Natalievca, r-nul Falesti, s-a admis cererea
reconventionald a SRL ,, Rifinform”, a fost constatata nulitatea absoluta a contractului de
arenda nr. 1 din 23 aprilie 2004 cat si a acordurilor aditionale la contract din 01 ianuarie
2007 si din 01 ianuarie 2010 (vol. I, f.d. 229, 230-232).



La 08 aprilie 2017 avocatul Nina Matveeva in interesele Primariei com. Natalievca,
r-nul Falesti a declarat recurs impotriva deciziei Curtii de Apel Balti din 26 ianuarie 2017,
solicitand casarea deciziei, cu mentinerea hotararii instantei de fond ( vol. 11, f.d.1-6).

In motivarea cererii de recurs avocatul recurentului a invocat ci instanta de apel in
mod eronat a aplicat normele de drept material si procedural.

La 06 iunie 2017 SRL ,,Rifinform” a depus referinta, prin care a solicitat declararea
recursului inadmisibil (vol. 11, f.d.12-15).

In conformitate cu art. 434 alin. 1) CPC recursul se declara in termen de 2 luni de la
data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Materialele cauzei atesta cd decizia Curtii de Apel Bélti a fost pronuntatd la 26
lanuarie 2017, expediata partilor prin intermediul oficiului postal la data de 09 februarie
2017, receptionata de catre recurentd la 14 februarie 2017 conform avizului de receptie (
vol. 1, f.d. 222, 225).

In aceste circumstante recursul, depus la data de 08 aprilie 2017, se considera depus
in termen.

In conformitate cu art. 440 alin. (2) Codul de procedura civild, completul din 3
judecdtori prin incheierea din 21 iunie 2017 a considerat recursul admisibil si a dispus
examinarea fondului de un complet din 5 judecatori.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineazi fara instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie constata recursul intemeiat si care
urmeaza a fi admis cu casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotararii primei
instante din considerente ce urmeaza.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, instanta, dupa ce judeca recursul,
este in drept sa admita recursul, sa caseze decizia instantei de apel si sa mentina hotararea
primei instante.

Din examinarea actelor dosarului rezultd ca la 23 aprilie 2004 intre Primaria com.
Natalievca r-nul Falesti si SRL,,Rifinform” a fost incheiat contractul nr.01 de arenda a
terenului cu suprafata de 4, 7511 ha pentru extragerea argilei pe un termen de 3 ani
(vol. I, £.d.7), care ulterior a fost prelungit prin acordurile aditionale nr.01 din 01 ianuarie
2007, nr.2 din 01 ianuarie 2010, nr.4 din 23 aprilie 2012 pana la 23 aprilie 2017 (vol.l,
£.d.10-12). In contract a fost stabilitd plata anuala pentru arenda in suma de 10 011,95 lei
si plata pentru impozitul funciar in suma de 1 662,50 lei ( vol. I, f.d.7). Prin acordurile
aditionale plata pentru arendd a fost modificata, plata pentru impozitul funciar rdmanand
constantd. Tot prin contract a fost stabilita si o penalitate de 0.1% din suma platii de
arenda neachitata la termen.

Primaria com. Natalievca la 31 iulie 2017 a chemat in judecata pe parata SRL
LRifinform” pentru neachitarea la termen a platii de arenda, stabilita in p.3.1 din
contractul nr.01 din 21 aprilie 2004 privind arenda terenului cu suprafata de 4,7511 ha si
modificatd ulterior prin acordurile aditionale prin marirea cuantumului.

Parata SRL ,,Rifinform” a formulat pretentii reconventionale, solicitand anularea p.3
din contractul de arenda nr.0l.din 23 aprilie 2004 si a acordurilor aditionale din
01 ianuarie 2007 si din 01 ianuarie 2010 din momentul semndrii lor, motivind ca
contravin prevederilor art.34 Cod funciar si punctului 4 al Anexei nr.1 a Legii nr.1056 din
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16 iunie 2000 pentru punerea in aplicare a Titlului VI din Codul Fiscal, potrivit carora
intreprinderile miniere sunt obligate sa achite doar impozitul funciar si nicidecum o plata
de arenda. Considera ca a fost dus in eroare de catre Primarie si practic obligatd sa
semneze contractul de arenda pentru a nu paraliza activitatea intreprinderii.

Instanta de fond a constatat actiunea reconventionala a SRL ,Rifinform”
neintemeiata si a admis actiunea Primariei Natalievca r-nul Falesti.

SRL ,Rifinform” a contestat cu apel hotararea. Totodata, in apelul suplimentar
depus la 20 octombrie 2016 a marit cuantumul pretentiilor, solicitand declararea nulitatii
contractului de arenda de la data incheierii acestuia si a acordului aditional din 23 aprilie
2012 (vol. I, 1.d.172).

Curtea de Apel Balti prin decizia din 26 ianuarie 2017 a admis apelul, inclusiv cu
pretentiile noi formulate in cererea de apel, a casat hotararea instantei de fond, a adoptat o
hotarare noud, prin care a respins actiunea Primadriei Natalievca si a admis actiunea
reconventionald, inclusiv cerintele noi formulate in apel, constatdnd nulitatea absoluta a
contractului de arenda si acordurilor aditionale.

Instanta de apel si-a motivat solutia prin faptul ca la momentul incheierii actelor
contestate Primadria nu detinea dreptul de proprietate asupra terenului, drept inregistrat in
Registrul bunurilor imobile abia la 30 septembrie 2013 si prin urmare ilegal a dat in
arenda terenul, acest drept apartinand statului prin intermediul organului central.

Instanta de recurs apreciaza aceasta concluzie ca fiind gresitd, contradictorie cu
materialele dosarului si prevederile legii. Pentru a pronunta aceasta hotarare, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie a retinut
argumentele ce succed.

Din probele prezentate la dosar, in special din hotdrarea Consiliului de Ministri al
RSSM Moldovenesti nr. 97 din 4 aprilie 1990 rezulta ca terenul litigios cu suprafata de
4,99 ha se afla in posesia si folosinta colhozului in numele lui Sevcenco r-nul Falesti
(actuala comuna Natalievca), fiind transmis temporar pe un termen de 8 ani in folosinta
pentru extrageri miniere Combinatului de materiale de constructie Balti ( vol.l, f.d.173).
Aici urmeazd de mentionat cd SRL ,Rifinform” nu este succesorul Combinatului de
materiale de constructie Balti, or potrivit extrasului din Registrul de stat al persoanelor
juridice SRL”Rifinform” s-a constituit ca societate nou creata la 17 noiembrie 2000
(vol.1, f.d. 208).

Potrivit art.1 din Legea nr.91 din 05 aprilie 2007 privind terenurile proprietate
publica si delimitarea lor ,,de proprietate publica sunt terenurile cu drept de proprietate al
statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale, dreptul de posesiune, de folosinta si de
dispozitie asupra cdrora tine de competenta Guvernului sau a autoritdtilor administratiei
publice locale.

2) Proprietatea publica asupra terenurilor poate fi:

a) de interes national, regim de drept in care proprietatea apartine statului
(proprietate publica a statului);

b) de interes local, regim de drept in care proprietatea apartine satului (comunei),
oragului (municipiului), raionului, unitatii teritoriale autonome Gagduzia (proprietate
publica a unitatilor administrativ-teritoriale)”.

Articolul 5 al Legii respective stabileste ca din domeniul public al satului (comunei),
orasului (municipiului) tin:



d) terenurile destinate transportului rutier, feroviar, naval, aerian, transportului prin
conducte, liniilor de telecomunicatii, liniillor de transport de energie electrica,
exploatarilor miniere si altor necesitati industriale ale autoritatilor administratiei publice
locale, cu exceptia celor prevazute la art.4 alin.(1) lit. d).

Prin urmare, terenul litigios cu suprafata de 4,99 ha de pe teritoriul com. Natalievca
cu destinatia ,,exploatari miniere” in virtutea legii apartine autoritatii publice locale.

Conform alin.2 art. 77 din Legea nr.436-XVI din 28 decembrie 2006 privind
administratia publica locala bunurile domeniului public al unitatii administrativ-teritoriale
pot fi date in administrare Intreprinderilor municipale si institutiilor publice, concesionate,
date in arendd ori in locatiune, dupa caz, in temeiul deciziei consiliului local sau raional,
in conditiile legii.

Neinregistrarea in Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate asupra
terenului nu conduce la nulitatea tranzactiilor incheiate, atat timp cat nu Se atingere
drepturilor patrimoniale ale tertilor.

Aici urmeaza de retinut prevederile Codului Civil cu privire la dobandirea dreptului
de proprietate asupra bunurilor imobile.

Potrivit alin.2 art.320 Cod Civil dreptul de proprietate se poate dobandi, in conditiile
legii, prin ocupatiune, act juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune, precum $i prin
hotarare judecitoreasca atunci cand aceasta este translativa de proprietate.

In conformitate cu alin.2 art.321 Cod Civil in cazul bunurilor imobile, dreptul de
proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul bunurilor imobile, cu exceptiile
prevazute de lege.

Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998 in art. 37"
stabileste exceptii de la principiul valabilitatii drepturilor reale din momentul inregistrarii.
Astfel, potrivit acestor exceptii, dreptul de proprictate este valabil fara inregistrarea in
registrul bunurilor imobile daca provine din succesiune, accesiune sau vanzare/transmitere
silitd ori este dobandit prin efectul unui act normativ, prin expropriere sau in temeiul
hotararii judecatoresti ori actului executorului judecatoresc. Exceptia datd se aplicad si
dreptului de proprietate confirmat de titlul de autentificare a dreptului detinatorului de
teren eliberat la atribuirea gratuita a terenurilor.

Pentru opozabilitatea fatd de terti, dreptul de proprietate dobandit prin modalitatile
suscitate urmeaza a fi inregistrat in registrul bunurilor imobile.

La incheierea contractului de arenda SRL ,,Rifinform™ nu a pus la indoiala faptul ca
terenul apartine Primariei Natalievca si timp de 12 ani nu a contestat acest drept, iar faptul
inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate asupra terenului
litigios la 30 septembrie 2013 nu conduce la nulitatea contractului de arenda si a
acordurilor aditionale.

Intimatul in sustinerea pretentiilor sale cu referire la nulitatea contractului de arenda
a facut trimitere la scrisoarea prim-ministrului Vasile Tarlev catre conducatorii
administratiei publice locale nr.0912-1386 din 14 septembrie 2005, prin care se explica ca
resursele naturale de Tnsemndtate nationald si terenurile de pamant amplasate deasupra
resurselor naturale sunt proprietate a statului si ca dreptul de proprietate, folosinta si
gestionare apartine Guvernului.

La caz, intimatul extrage argila, care conform anexei nr.2 la Legea cu privire la
resursele naturale nr.1102 din 06 februarie 1997 se atribuie la resurse naturale locale, iar
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potrivit art.8 din legea respectiva apartin unitatilor administrativ-teritoriale. Prin urmare,
Primaria Natalievca corect este parte a contractului de arenda a terenului litigios.

Nici argumentul ca Primaria a instituit atat platda de arendd cat si impozit pentru
folosirea bunului nu poate servi temei de nulitate a contractului de arenda sau a punctului
3 din contractul nr.01 din 23 aprilie 2004 precum si a acordurilor aditionare, ori SRL
,Rifinform” a acceptat conditiile de plata, indicate in contract, a confirmat aceste conditii
si in acordurile aditionale semnate la 22 martie 2007, 12 ianuarie 2010, 23 aprilie 2012 (
vol. I, £.d.10-12).

Cu adevarat, conform alin.3 art.34 al Codului funciar plata pentru folosirea
terenurilor pe care se efectueaza lucrari de exploatare a zacamintelor de substante
minerale utile se Incaseaza sub forma de impozit funciar conform legii. Aici urmeaza de
mentionat cd legislatorul nu a folosit sintagma ,,numai impozit funciar” asa cum
interpreteaza intimatul.

Potrivit anexei nr.2 la Codul Fiscal taxa pentru extragerea argilei constituie 6% din
costul materiei extrase si conform art.318 al.1 Cod Fiscal se achitd la bugetul unitatii
administrativ-teritoriale pentru fiecare trimestru separat.

Primaria Natalievca a instituit un impozit de 1 662,5 lei anual, care este mult sub
limita impozitului prevazut in lege si care a ramas neschimbat pe parcursul a 12 ani de
exploatare a terenului, totodata a instituit si o plata de arenda in limita prevazuta de art. 22
al Legii cu privire la arenda in agricultura nr. 198 din 15mai 2003.

SRL ,,Rifinform” nu a propus Primariei sa fie substituitd plata de arenda cu plata
impozitului in marime de 6% din costul materiei extrase cu achitarea pe fiecare trimestru
separat, dar a solicitat nulitatea contractului, pretentie nefondata.

Instanta de recurs retine ca intemeiata remarca din cererea de recurs ca instanta de
apel a declarat nulitatea absoluta a contractului de arenda, pe cind o astfel de pretentie nu
a fost inaintata si solutionata in prima instanta. Aici, instanta de recurs retine ca instanta
de apel a depasit limita judecarii apelului, ori potrivit alin.3 art.372 CPC in apel nu se
poate schimba calitatea procedurald a partilor, temeiul sau obiectul actiunii si nici nu pot
fi inaintate noi pretentii. Se pot cere insd dobanzi, rate, venituri ajunse la termen si orice
alte despagubiri aparute dupa emiterea hotdrarii In prima instanta, se poate solicita o
compensatie legala.

Instanta de recurs constata ca prin hotararea instantei de fond corect a fost solutionat
litigiul privitor la nulitatea p.3 din contract si respins ca neintemeiat.

Referinta intimatului la o cauza, in viziunea lui, analogica cu prezenta spetd, nu
prezinta un precedent judiCiar, o practica constantd, ori in cauza descrisda de intimat sunt
prezente circumstante de fapt distincte de circumstantele prezente in cauza supusa
actualului control judiciar.

Fiindca contractul de arenda se considera legal incheiat si partile nu au solicitat
rezilierea lui, arendasul are obligatia de a achita platile stabilite prin contract, cat si prin
acordurile aditionale.

La caz s-a constatat cu certitudine ca paratul a intarziat cu platile. Mai mult, a refuzat
sa le achite. Astfel, pretentia privind incasarea datoriei, a penalitatilor, dobanzilor de
intarziere corect au fost solutionate de catre instanta de fond, in corespundere cu
prevederile art.619, 624 Cod Civil.

Corect au fost calculate si incasate cheltuielile de judecata.



In asemenea circumstante, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca, prima instanta temeinic si legal a respins
actiunea reconventionald depusa de catre SRL ,,Rifinform™ cu privire la nulitatea actelor
juridice, purtatoare de drepturi si obligatii si a admis actiunea Primariei Natalievca r-nul
Falesti cu privire la executarea fortatd a obligatiei de plata.

Prin urmare, hotararea primei instante reflecta interpretarea si aplicarea corecta a
prevederilor legale cu privire la dobandirea dreptului de proprietate a Primariei Natalievca
asupra terenului litigios si modul de incheiere a contractului de arenda, si cuprinde
motivele pe care se sprijind, expuse intr-o maniera clara si logica.

Astfel, din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite recursul,
de a casa decizia instantei de apel si de a mentine hotararea primei instante.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de catre Primaria com. Natalievca r-nul Falesti.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Balti din 26 ianuarie 2017 in cauza civila la
cererea de chemare in judecatd depusd de catre Primaria com. Natalievca r-nul Falesti
impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Rifinform”, intervenient accesoriu Consiliul
com. Natalievca, r-nul Falesti cu privire la incasarea datoriei si a cheltuielilor de judecata,
cererea reconventionald depusda de Societatea cu Raspundere Limitata , Rifinform”
impotriva Primariei com. Natalievca, r-nul Falesti cu privire la anularea pct.3 al
contractului de arenda nr.01 din 23 aprilie 2004 si a acordurilor aditionale din 01 ianuarie
2007 s1 01 ianuarie 2010.

Se mentine hotararea si hotararea suplimentara a Judecatoriei Balti din 16 august
2016.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, judecatorul Valentina Clevadi

judecatori Ala Cobaneanu
lurie Bejenaru
Luiza Gafton

Maria Ghervas



