Dosarul nr. 3ra-1314/17

Instanta de fond: Judecatoria Balti — D. Stanila
Instanta de apel: Curtea de Apel Balti — lu. Grosu, A. Corcenco, A. Ciobanu

INCHEIERE
22 noiembrie 2017 mun. Chisindu

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

in componenti:
Presedintele completului,
judecatorul Svetlana Filincova,

judecatori lurie Bejenaru, Maria Ghervas,

solutionand admisibilitatea recursului declarat de catre Societatea Comerciala
,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitata,

in cauza civild la cererea de chemare in judecata inaintatd de catre Societatea
Comerciala ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitata impotriva Consiliului
mun. Balti s1 Primariei mun. Balti, intervenient accesoriu Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Casa Comerciala Bulgara” privind anularea contractului de arenda nr. 184
din 07.06.2007, incheiat intre Primaria mun. Balti si Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Casa Comerciald Bulgara”,

impotriva deciziei Curtii de Apel Balti din 22 iunie 2017, prin care a fost
respins apelul declarat de catre SC ,,Splendorix” SRL si mentinuta hotararea
Judecitoriei Balti din 14 noiembrie 2016,

CONSTATA;

La 04 martie 2016 SC ,,Splendorix” SRL s-a adresat 1n instanta de judecata cu
cerere impotriva Primariei mun. Balti si Consiliului mun. Balti, solicitand anularea
contractului de arenda nr. 184 din 07.06.2007, incheiat intre Primaria mun. Balti si
SRL ,,Casa Comerciala Bulgara”. (f.d. 3-5)

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ca fiind gestionara Complexului
Comercial ,,Unic” a constatat in Registrul bunurilor imobile faptul ca proprietarul
terenului cu nr. cadastral xxxxx este Administratia Publica Locala, fiind inregistrat
in registrul bunurilor imobile la data de 08.06.2012.



La subcapitolul III este indicat ca terenul cu suprafata de 0,0198 ha este dat in
arendd ,solicitantului Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Casa Comerciala
Bulgara”, temeiul inscrierii fiind contractul de arenda nr. 184 din 07.06.2007.

A expediat in adresa Consiliului mun. Balti si Primariei mun. Balti cererea
nr. 134 din 01.02.2016, prin care a solicitat anularea contractului de arenda nr. 184
din 07.06.2007, incheiat intre Primaria mun. Balti si SRL ,,Casa Comerciala
Bulgara”.

La 09.02.2016 a primit raspunsul nr. P-03-12/286 din 08.02.2016, prin care a
fost informat ca Primaria mun. Balti examinand cererile prealabile nr. 133, nr. 134,
nr. 135 din 01.02.2016 referitor la anularea contractelor de arenda nr. 1057 din
23.09.2008, nr. 184 din 07.06.2007 si nr. 372 din 23.09.2009 ia comunicat ca
chestiunea data va fi examinata in cadrul comisiei funciare a Primariei mun. Balti.

Reclamantul considera raspunsul nr. P-03-12/286 parvenit in adresa societatii
evaziv si lipsit de temeiuri legale.

A mentionat ca inscrierile despre terenuri se contin in capitolul A din registrul
bunurilor imobile (art. 23 alin. (1) lit. a) din Legea nr. 1543 din 25.02.1998
cadastrului bunurilor imobile). Inregistrarea obligatorie a bunurilor imobiliare ale
unitdtilor administrativ-teritoriale rezultd si din continutul art. 11 din Legea nr. 121
din 04.05.2007 privind administrarea si deetatizarea proprietatii publice, care
prevede inregistrarea si evidenta bunurilor domeniului public.

Odata ce prevederile legale impun inregistrarea dreptului de proprietate si
drepturile asupra terenurilor, indiferent de destinatia si tipul lor de proprietate, orice
tranzactie efectuatd de catre autoritatea administratier publice locale asupra
terenurilor neinregistrate se va considera contrard legii, aceasta rezultd si din
Recomandarea nr. 31 privind practica judiciard de solutionare a litigiilor despre
instrainarea sectorului de teren aflat in proprietatea autoritatilor publice locale care
constata ca: inregistrarea dreptului de proprictate, in conditiile legii, asupra
terenurilor, indiferent de destinatia si tipul lor de proprietate, constituie o conditie
obligatorie pentru instrainarea acestora sau incheierea unor alte tranzactii in privinta
lor (ex.: incheierea contractului de arenda).

A mentionat ca terenul cu nr. cadastral xxxxx cu suprafata de 0,0198 ha, a fost
inregistrat in registrul bunurilor imobile la 08.06.2012, iar contractul de arenda
nr. 184 a fost incheiat la 07.06.2007.

Potrivit art. 321 alin. (2) Cod civil in cazul bunurilor imobile, dreptul de
proprietate se dobandeste la data inregistrarii in registrul bunurilor imobile, cu
exceptiile prevazute de lege. Astfel, administratia publica locald a dobandit dreptul
de proprietate asupra bunului cu nr. cadastral xxxxx la data inregistrarii acestuia,
adica la data de 08.06.2012. La data intocmirii contractului de arenda nr. 184 din
07.06.2007, administratia publicd locala nu detinea dreptul de proprietate asupra
terenului. Or, drept temei pentru aparitia drepturilor si obligatiilor funciare, in sensul
art. 6! Cod funciar, constituie faptul inregistrarii de stat a terenurilor in registrul
bunurilor imobile al oficiului cadastral teritorial in modul stabilit de Legea
cadastrului bunurilor imobile, indiferent de destinatia si tipul de proprietate, precum
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si drepturile asupra lor. Se retine ca inregistrarea dreptului de proprietate, in
conditiile legii, asupra terenurilor indiferent de destinatia si tipul lor de proprietate,
constituie o conditie obligatorie pentru instrainarea acestora sau incheierea unor alte
tranzactii.

Astfel, terenul a fost dat in arenda fara a fi inregistrat in registrul bunurilor
imobile, adicd la data darii in arendd, administratia publicd locala nu avea dreptul de
proprietate asupra bunului imobil (art. 321 alin. (2) Cod civil).

Mai mult ca atat, considera contractul de arenda nr. 184 din 07.06.2007, drept
unul ilegal si lovit de nulitate, pe motiv ca administratia publica locald nu avea
dreptul de a da in arendd un teren care nu era inregistrat in registrul bunurilor
imobile, mai bine zis nu detinea dreptul de proprietate asupra acestuia.

Faptul ca terenul trebuia, sa fie inregistrat inainte de a fi dat in arenda, reiese si
din prevederile art. 43 din Legea nr. 1543 din 25.02.1998 cadastrului bunurilor
imobile, potrivit careia dreptul de folosinta, de arenda asupra bunului imobil pe un
termen mai mare de 3 ani este supus Inregistrarii obligatorii. La cererea titularului,
dreptul de arenda poate fi inregistrat si pe un termen mai mic de 3 ani.

A mai mentionat ca terenul cu suprafata de 198 m.p., a fost dat in arenda
SRL ,,Casa Comerciala Bulgara” fara a fi scos la licitatie, ceea ce constituie 0
incélcare grava a prevederilor art. 77 din Legea privind administratia publica locala.

Prin incheierea Judecatoriei Balti din 25 aprilie 2016 s-a introdus in proces in
calitate de intervenient accesoriu SRL ,,Casa Comerciala Bulgara”. (f.d. 41)

Prin hotararea Judecatoriei Balti din 14 noiembrie 2016 s-a respins cererea
depusa de catre SC ,,Splendorix” SRL impotriva Consiliului mun. Balti si Primariei
mun. Balti, intervenient accesoriu SRL ,,Casa Comerciald Bulgara” privind anularea
contractului de arenda nr. 184 din 07.06.2007, incheiat intre Primaria mun. Balti si
SRL ,,Casa Comerciald Bulgara”. (f.d. 106, 111-113)

Prin decizia Curtii de Apel Balti din 22 iunie 2017 s-a respins apelul declarat
de SC ,Splendorix” SRL si s-a mentinut hotararea Judecdtoriei Balti din
14 noiembrie 2016. (f.d. 153, 154-156)

Nefiind de acord cu solutia instantei de apel, la 22 septembrie 2017
SC ,Splendorix” SRL a contestat-o cu recurs, solicitind casarea deciziei
Curtii de Apel Balti din 22 iunie 2017 si a hotararii Judecatoriei Balti din
14 noiembrie 2016, cu emiterea unei noi solutii prin care a admite actiunea.
(f.d. 161-165)

In motivarea recursului recurentul a invocat ci solutiile instantelor inferioare
sunt ilegale, deoarece la emiterea acestora instantele au interpretat in mod eronat
legea.

La examinarea cauzei instanta de apel nu a aplicat legea care trebuia sa fie
aplicata, nu a determinat circumstantele reale, a dat o calificare gresitd raportului
material litigios, gresit a solutionat conflictul dintre normele cuprinse in diferite acte
normative si respectiv gresit a interpretat legea si analogia ei.



Considera ca instanta de fond cat si instanta de apel nu au luat in consideratie
faptul ca recurentul a inaintat actiune in procedura contenciosului administrativ,
unde sarcina probatiunii este pusad pe seama paratului.

Fiind investita cu judecarea pricinii in cauza, prima instanta si instanta de apel
avand ca obiect contestarea actului administrativ, s-a pronuntat in favoarea
respingerii actiunii ca neintemeiata fard a se expune asupra legalitatii actului
administrativ. Or, instanta urma sa respinga actiunea ca tardiva sau ca neintemeiata,
fiind talmacite fiecare din motivele care au dus la o astfel de apreciere.

In consecinti, considerd ¢ examinarea pricinii in ordine de apel a avut loc in
mod arbitrar, incomplet, abuziv, evaziv si fara o apreciere a argumentelor si probelor
invocate. In cazul in care instanta de judecati se abtine de a da un raspuns special si
explicit in cele mai importante intrebari, fard a acorda partii care a formulat-o
posibilitatea de a sti daca acest mijloc de aparare a fost neglijat sau respins, acest
fapt se va considera o incélcare a art. 6 § 1 din CEDO.

Verificand incadrarea in prevederile legii a temeiurilor invocate de
SC ,,Splendorix” SRL in cererea de recurs, completul Colegiului civil, comercial si
de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera ca acesta este
inadmisibil din considerentele ce se vor arata in continuare.

Conform art. 434 CPC recursul se declara in termen de 2 luni de la data
comunicarii hotararii sau a deciziei integrale. Termenul de 2 luni este termen de
decadere si nu poate fi restabilit.

Din materialele cauzei rezulta ca decizia a fost adoptata la 22 iunie 2017. Curtea
de Apel Balti la 28 iunie 2017 a expediat in adresa participantilor la proces copia
deciziei. (f.d. 157) SC ,,Splendorix” SRL a primit copia deciziei la 30 iunie 2017,
fapt confirmat prin semnatura de pe avizul de receptie (f.d. 159). Recursul a fost
depus la 22 septembrie 2017, peste termenul de 2 luni prevazut de legiuitor pentru
contestarea deciziei instantei de apel.

In corespundere cu norma art. 433 lit. b) CPC cererea de recurs se considera
inadmisibila in cazul in care recursul este depus cu omiterea termenului de declarare
prevazut la art. 434, ca fiind de 2 luni de la data pronuntarii deciziei, iar in cazul
redactarii acesteia — de la data instiintarii scrise a partilor despre semnarea hotararii
redactate.

Totodata, 1n alin. (2) al aceluiasi articol, legiuitorul a precizat cd termenul de 2
luni este termen de decddere si nu poate fi restabilit. Prin referinta la aceste
prevederi, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie constatd ca SC ,,Splendorix” SRL a inaintat tardiv cererea
de recurs impotriva deciziei Curtii de Apel Balti din 22 iunie 2017, situatie ce
determind declararea acesteia ca fiind inadmisibila.

Colegiul releva, de asemenea, ca o astfel de solutie este compatibilda cu
respectarea garantiilor unui proces echitabil, in sensul articolului 6 din Conventia
Europeana pentru Apararea Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale,
avand 1n vedere cd prelungirea nejustificatd a termenului pentru exercitarea
recursului ar Tmpiedica raimanerea irevocabild, ca urmare a expirarii termenului de
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atac, a deciziei judecatoresti emise 1n instanta de apel si ar leza, in acest mod,
principiul securitdtii raporturilor juridice.

Din considerentele enumerate si avand in vedere faptul ca cererea de recurs a
fost depusa cu nerespectarea prevederilor art. 434 CPC, completul Colegiului civil,
comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la
concluzia de a considera recursul declarat de SC ,,Splendorix” SRL inadmisibil.

Potrivit celor expuse, in temeiul art. 270, 431 alin. (2), 433 lit. b), 440 CPC,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie

DISPUNE:

Se considera inadmisibil recursul, declarat de catre Societatea Comerciala
»dplendorix” Societate cu Raspundere Limitata.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului
judecatorul Svetlana Filincova

Judecatori lurie Bejenaru

Maria Ghervas



