prima instanta: Judecatoria Drochia, sediul Glodeni dosarul nr. 2ra-734/18
Judecator: A. Tihonschi

instanta de apel: Curtea de Apel Balti

Judecatori: S. Procopciuc, E. Grumeza, A. Garbuz

INCHEIERE
18 aprilie 2018 mun. Chisindu

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

in componenta:
Presedintele completului, judecatorul Valeriu Doaga
Judecétorii Nina Vascan

Tamara Chisca-Doneva

examinand admisibilitatea recursului declarat de catre Spijavca Ivan,

in cauza civila la cererea de chemare 1n judecata depusa de Primaria comunei
Iabloana impotriva lui Spijavca Ivan, intervenienti accesorii Agentia Servicii
Publice, Consiliul comunal labloana, Mirza Nicolae, Spijavca Nicolai cu privire la
declararea nulitatii contractelor de arenda, obligarea radierii din Registrul bunurilor
imobile a inregistrarilor efectuate in baza contractului de arenda si incasarea
cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Balti din 21 noiembrie 2017, prin care a fost
respins apelul declarat de catre Spijavca lvan si a fost mentinuta hotararea
Judecatorie1 Drochia, sediul Glodeni din 14 tunie 2017,

constata:

La 29 septembrie 2015 Primaria comunei labloana a depus o cerere de
chemare in judecata impotriva lui Spijavca Ivan, intervenient accesoriu OCT
Glodeni cu privire la declararea nulitatii contractului de arenda.

In motivarea actiunii a invocat ci intre Primaria comunei Iabloana si Spijavca
Ivan, in calitate de arendas a fost semnat la 20 octombrie 2004 contractul nr. 4
privind folosinta lacului ,,Cardmida de Sus’’ pe un termen de 23 de ani, pana la 20
octombrie 2027. La 14 octombrie 2008, contractul in cauzd a fost inregistrat in
Registrul bunurilor imobile.

A mentionat ca contractul nr. 4 din 20 octombrie 2004 este ilicit, bazat pe
aplicarea incorecta si contrard a normelor imperative de drept material si pasibil de
a fi declarat nul.

Astfel, a indicat ca contrar prevederilor art. 18 alin. (1), (2) lit. X) a Legii nr.
123 din 18 martie 2003 privind administratia publica locala, in vigoare la momentul
semnarii contractului nr. 4 din 20 octombrie 2004, de catre Consiliul local Iabloana
nu a fost emisa nici o decizie pentru efectuarea unei astfel de tranzactii, precum si



nu a fost organizatd licitatia publicd pentru darea in arenda a bazinului acvatic
,,Caramida de Sus’’.

A reiterat ca contractul nr. 4 din 20 octombrie 2004 nu a fost ajustat
prevederilor art. 77 alin. (2) a Legii nr. 436 din 28 decembrie 2006 privind
administratia publica locala, nici la data inregistrarii acestuia.

A subliniat cd darea in arenda a terenului cu destinatie agricola, adicd a
terenului aferent lacului ,,Caramida de Sus’” urma a fi raportata la prevederile art. 6
alin. (2) a Legii cu privire la arenda in agricultura nr. 198 din 15 mai 2003, potrivit
carora, dreptul de folosintd a bunurilor agricole arendate apare la incheierea
contractului de arenda, din momentul semnarii actului de predare-preluare a
bunurilor. In spet, astfel de act de predare-preluare a terenului nu exista.

Totodata, a remarcat ca contractul nr. 4 din 20 octombrie 2004 nu se
conformeaza cerintelor obligatorii prevazute de art. 6 alin. (3) a Legii cu privire la
arenda in agricultura, si anume: - nu sunt identificate partile contractante si nu sunt
indicate domiciliul si sediul acestora; - lipseste actul care autentificd dreptul de
proprietate sau alt drept al arendatorului de a da bunul agricol in arenda; - in contract
lipseste clauza de inregistrare a acestuia, ce denotd incédlcarea prevederilor art. 10
alin. (1) si alin. (5) a Legii; - in contract nu este reflectatd componenta, forma si
cuantumul platii pentru arendd, cat si modalitatea, termenul si locul achitarii
acesteia; - lipsesc conditiile de modificare si de reziliere a contractului; - nu sunt
prevazute conditiile de folosire a terenului si a obiectelor situate pe teren; - lipseste
obligativitatea respectarii normelor ecologice.

A sustinut ca neincluderea in contractul de arenda a clauzelor esentiale
prevazute de lege, atrage nulitatea acestuia potrivit art. 6 alin. (6) a Legii cu privire
la arenda in agricultura nr. 198 din 15 mai 2003.

A evidentiat ca inregistrarea contractului nr. 4 din 20 octombrie 2004 in
Registrul bunurilor imobile la 14 octombrie 2008 a avut loc cu incalcarea termenului
prevazut de art. 10 alin. (1), (3), (5) a Legii cu privire la arenda in agricultura nr.198
din 15 mai 2003 si art. 1 din Legea privind administratia publica locala nr. 436 din
28 decembrie 2006.

A solicitat declararea nulitatii contractului nr. 4 din 20 octombrie 2004 privind
folosinta lacului ,,Cardmida de Sus’’ incheiat intre Primaria comunei labloana si
Spijavca lvan.

Prin incheierea Judecatoriei Glodeni din 30 septembrie 2015 a fost atras in
proces in calitate de intervenient accesoriu Consiliul comunal labloana.

Prin incheierea Judecatoriei Glodeni din 18 martie 2016 a fost atras in proces
in calitate de intervenient accesoriu Mirza Nicolae, fostul primar al Primariei
comunei labloana care a semnat contractul nr. 4 din 20 octombrie 2004 privind
folosinta lacului ,,Caramida de Sus’’.

La 8 iunie 2016 Primaria comunei labloana a depus cerere suplimentara de
chemare 1n judecata, solicitand declararea nulitatii actelor aditionale si subsecvente
contractului nr. 4 din 20 octombrie 2004 de arenda incheiat intre Primaria comunei
[abloana si Spijavca Ivan, si anume: contractul nr. 4 din 20 octombrie 2002 de arenda
a terenului incheiat intre Primaria comunei labloana si Spijavca Nicolai, Spijavca
Ivan (fara tabel de plata, cu stampila de inregistrare la Primarie cu nr. 485 din 6
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noiembrie 2002 si cu o semnatura la rubrica ,,Arendasul”); - contractul nr. 4 din 20
octombrie 2002 de arenda a terenului incheiat intre Pimaria comunei labloana si
Spijavca Nicolai, Spijavca Ion (fara tabel de plata, cu stampila de inregistrare la
Primarie cu nr. 485 din 6 noiembrie 2002 si cu doua semnaturi la rubrica
,,Arendasul”); - contractul nr. 4 din 20 octombrie 2004 de arenda a terenului incheiat
intre Primaria comunei Iabloana si Spijavca lon (fara tabel de platd, cu stampila de
inregistrare la Primarie cu nr. 370 din 15 ianuarie 2005 si stampila de inregistrare la
Primarie din 14 octombrie 2008, cu doud semndturi la rubrica ,,Arendasul”); -
contractul nr. 4 din 20 octombrie 2008 de arenda a terenului incheiat intre Primaria
comunei labloana si Spijavca lon (cu tabel de platd); - acordul aditional din 15 august
2006 privind modificarea contractului de arenda nr. 4 din 20 octombrie 2004, - actul
din 25 octombrie 2004 de transmitere in arenda a lacului ,,Caramida de Sus” in baza
contractului nr. 4 din 20 octombrie 2004.

{n motivarea cererii suplimentare reclamantul a invocat, ci contractul nr. 4 din
20 octombrie 2004 si cel din 20 octombrie 2002 sunt nule, deoarece prin acestea
proprietarul transmite arendasului in folosinta lacul ,,Caramida de Sus”, aflat la
balanta Primariei comunei labloana cu posibilitatea in continuare de a-l procura
impreuna cu zona de protectie, pe un termen de arenda pana la 20 octombrie 2027,
ceea ce contravine art. 20 a Legii cu privire la arenda in agricultura nr. 198 din 15
mai 2003, care interzice rascumpararea terenurilor agricole arendate.

A evidentiat ca potrivit art. 10 alin. (6) a Legii nr. 121 din 4 mai 2007 privind
administrarea si deetatizarea proprietatii publice, actele juridice privind instrainarea
sau dobandirea, in folosul persoanelor fizice sau al persoanelor juridice cu capital
privat, a bunurilor domeniului public, inclusiv prin privatizare, precum si actele
juridice privind darea acestor bunuri in comodat persoanelor indicate sunt lovite de
nulitate absoluta.

A mai sustinut ca din clauzele contractului nr. 4 din 20 octombrie 2004 rezulta
un act juridic simulat al acestuia, de fapt contractul exclude orice plata de arenda,
ceea ce presupune ca a fost incheiat un contract de comodat si bunul, de facto, a fost
luat de Spijavca lvan cu titlu gratuit.

A mentionat ca contractul nr. 4 din 20 octombrie 2004 si acordul aditional din
15 august 2006 privind modificarea contractului de arenda nr. 4 din 20 octombrie
2004 sunt acte juridice fictive potrivit art. 221 alin.(1) Cod civil, deoarece sunt
incheiate in privinta unui bun care se afla deja in arenda prin alte contracte si anume,
acele din 20 octombrie 2002.

Prin incheierea Judecatoriei Glodeni din 28 iulie 2016 a fost admisa
intervenirea in proces a lui Spijavca Nicolai in calitate de intervenient accesoriu de
partea paratului Spijavca Ivan.

In cererea de chemare in judecati suplimentara depusi la 14 septembrie 2016
Primédria comunei labloana a solicitat si declararea nulitatii contractului nr. 28 din
15 aprilie 2002 de arenda a terenului sub folosinta lacului ,,Caraimida de Sus”
incheiat Intre Primdria comunei Iabloana si Spijavca Ivan.

Prin hotararea Judecatoriei Drochia, sediul Glodeni din 14 iunie 2017 actiunea
a fost admisa partial.



S-au declarat nule:

- contractul nr. 4 din 20 octombrie 2004 de arenda a terenului sub folosinta
lacului ,,Caramida de Sus” incheiat intre Primaria comunei labloana si Spijavca
lvan;

- contractul nr. 4 din 20 octombrie 2002 de arenda a terenului sub folosinta
lacului ,,Caramida de Sus”, incheiat intre Primdria comunei labloana si Spijavca
Ivan, Spijavca Nicolai (fara tabel de plata, cu stampila de inregistrare la Primarie cu
nr. 485 din 6 noiembrie 2002 si cu o semnatura la rubrica ,,Arendasul”);

- contractul nr. 4 din 20 octombrie 2002 de arenda a terenului sub folosinta
lacului ,,Caramida de Sus” incheiat Intre Primaria comunei Iabloana si Spijavca Ivan,
Spijavca Nicolai (fara tabel de plata, cu stampila de inregistrare la Primarie cu nr.
485 din 6 noiembrie 2002 si cu doud semnaturi la rubrica ,,Arendasul”);

- contractul nr. 4 din 20 octombrie 2004 de arenda a terenului sub folosinta
lacului ,,Caramida de Sus”, incheiat intre Primaria comunei Iabloana si Spijavea Ivan
(fara tabel de plata, cu stampila de inregistrare la Primarie cu nr. 370 din 15 ianuarie
2005 si stampila de inregistrare la Primdrie din 14 octombrie 2008, cu doua
semnaturi la rubrica ,,Arendasul”);

- contractul nr. 4 din 20 octombrie 2008 de arenda a terenului sub folosinta
lacului ,,Caramida de Sus” incheiat intre Primaria comunei Iabloana si Spijavca Ivan
(cu tabel de plata);

- contractul nr. 28 din 15 aprilie 2002 de arenda a terenului sub folosinta
lacului ,,Caramida de Sus” incheiat intre Primaria comunei Iabloana si Spijavca
Ivan;

- acordul aditional din 15 august 2006 privind modificarea contractului de
arenda nr. 4 din 20 octombrie 2004,

- actul din 25 octombrie 2004 de transmitere in arenda a lacului ,,Caramida de
Sus” in baza contractului nr. 4 din 20 octombrie 2004.

A fost respinsi cerinta privind obligarea OCT Glodeni, filiala IS Cadastru de
a radia din Registrul bunurilor imobile inregistrarile efectuate in baza contractului
nr. 4 din 20 octombrie 2004 de arenda a terenului sub folosinta lacului ,,Caramida
de Sus”, incheiat intre Primaria comunei [abloana si Spijavca Ivan.

S-a incasat de la Spijavca Ivan in beneficiul Primariei comunei labloana
cheltuielile de asistenta juridicd in suma de 6 100 de lei.

S-a incasat de la Spijavca Ivan taxa de stat in contul statului in suma de 100
de lei.

Prin decizia Curtii de Apel Balti din 21 noiembrie 2017 a fost respins apelul
declarat de Spijavca Ivan si a fost mentinuta hotararea Judecatoriei Drochia, sediul
Glodeni din 14 iunie 2017.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut ca potrivit art. 84 alin. (2), (3)
a Legii nr. 123 din 18 martie 2003 privind administratia publica locala (in vigoare
din 25 mai 2003, abrogata la 9 martie 2007), in redactia aplicabild spetei, consiliile
locale decid ca bunurile care apartin domeniului public de interes local sa fie date in
administrare intreprinderilor municipale si institugiilor publice, sd fie concesionate,
inchiriate sau arendate. Instrainarea, concesionarea, arenda si locatiunea, cu exceptia



locatiunii imobilelor de locuit, se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile
legii.

Astfel, instanta de apel a constatat ca in virtutea legii aplicabile la momentul
semnarii contractului de arenda nr. 4 din 20 octombrie 2004, darea in arenda a
bazinului acvatic era permisa la demersul argumentat al solicitantului, in baza
deciziei autoritatii publice locale (in speta a consiliului local) cu eliberarea ulterioara
in corespundere cu Hotararea Guvernului RM nr. 745 din 3 noiembrie 1995, a
Titlului de stat de folosinta separata a apelor.

A mentionat ca instanta de fond corect a stabilit ca din continutul contractului
nr. 4 din 20 octombrie 2004 de arenda a terenului sub folosinta lacului ,,Caramida
de Sus” incheiat intre Primaria comunei Iabloana si Spijavca Ivan nu se deduce ca
la baza incheierii acestuia a stat vreo decizie a autoritatii publice locale sau ca s-ar
fi organizat licitatie in acest sens.

Astfel, a remarcat ca la contractul de arenda nr. 4 din 20 octombrie 2004,
inregistrat in Registrul bunurilor imobile nu a fost anexat nici un proces-verbal cu
privire la licitatie publica, care ar preceda momentul transmiterii bunului in arenda.

Nici din contract nu rezultd ca transmiterea obiectului acvatic in arenda s-a
efectuat in baza licitatiei. Faptul ca prin decizia Consiliului local Iabloana nr. 3/8 din
28 iunie 2004 s-a dispus constituirea comisiei de licitatie, nu confirma ca bazinul
acvatic ,,Caramida de Sus” a fost scos la licitatie pentru a fi dat in arenda prin decizia
consiliului local si nu denotd nici desfasurarea licitatiei.

La fel, dreptul beneficiarului Spijavca Ivan la folosinta separata a obiectivului
acvatic nu a fost autentificat prin titlul de stat de folosintd separata a apei, eliberat
de autoritatea competenta.

Prin urmare, instanta de apel a conchis ca lipsa deciziei Consiliului local
Iabloana privind transmiterea in folosintd a obiectului acvatic ,,Cardamida de Sus” in
anul 2004 si nedesfasurarea licitatiei afecteaza valabilitatea contractului si duce la
nulitatea acestuia in baza art. 220 alin.(1) Cod civil, deoarece actul juridic contravine
normelor imperative invocate supra.

Dat fiind anularea actului juridic initial - contractul nr. 4 din 20 octombrie
2004, pe cale de consecinta aceasta atrage nulitatea actelor juridice subsecvente.

La 12 martie 2018 Spijavca Ivan a declarat recurs impotriva deciziei Curtii de
Apel Balti din 21 noiembrie 2017, solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei
contestate si a hotararii primei instante cu emiterea unei noi hotarari de respingere a
actiunii.

In motivarea recursului a indicat ca concluziile instantelor de judecati ierarhic
inferioare sunt eronate, or iazurile fac parte din fondul apelor, care reprezinta 0
categorie de terenuri diferita de cea cu destinatie agricola si constituie fondul funciar
al Republicii Moldova, iar arenda este contractul incheiat cu privire la exploatarea
terenurilor si altor bunuri agricole, respectiv relatiile intre Primaria comunei
Iabloana si Spijavca Ivan urmau a fi definite drept relatii de locatiune care se
reglementeaza de normele juridice cu privire la locatiune din Codul civil.

A reiterat cd reclamanta Primaria comunei labloana, incepand cu anul 2002
(data incheierii contractului) si nici ulterior, dupa 20 octombrie 2004 (data intocmirii



actului de transmitere a lacului), si nici pana la data depunerii cererii de chemare in
judecata nu a solicitat rezilierea contractului de arenda.

A sustinut ca reclamanta s-a adresat in instanta de judecata cu prezenta cerere
la 29 septembrie 2015, peste 11 ani, de la data incheierii contractului si 7 ani de la
data inregistrarii contractului in Registrul bunurilor imobile, omitand astfel
neintemeiat termenul de prescriptie stabilit de art. 267 Cod civil.

Primaria comunei [abloana nu a declarat recurs, iar prin referinta depusa la 17
aprilie 2018 a solicitat constatarea inadmisibilitatii recursului depus declarat de catre
Spijavca lvan.

In conformitate cu 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 decddere si nu poate fi restabilit.

La caz se atestd ca Curtea de Apel Balti a expediat in adresa participantilor la
proces copia deciziei din 21 noiembrie 2017 la 11 ianuarie 2018, fapt confirmat prin
scrisoarea de insotire nr. 675 (f. d. 168, vol. II) si a fost receptionata de Spijavca
Ivan la 15 ianuarie 2018 (f. d. 171, vol. 1I).

Astfel, recursul declarat la 12 martie 2018 impotriva deciziei Curtii de Apel
Balti din 21 noiembrie 2017, se considera a fi depus in termen.

Examinand temeiurile recursului declarat de catre Spijavca Ivan in raport cu
materialele cauzei civile, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul este inadmisibil.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) Cod de procedura civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural.

Alineatele (2) si1 (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incalcate sau
aplicate eronat, iar alin. (4) stabileste ca savarsirea altor incdlcari decat cele indicate
la alin. (3) constituie temei de declarare a recursului doar in cazul si in masura in
care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a pricinii sau in cazul
in care instanta de recurs considerda ca aprecierea probelor de catre instanta
judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la incalcarea
drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) Cod de procedura civila, cererea de recurs
se considerd inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile
prevazute la art. 432 alin.(2), (3) si (4) Cod de procedura civila.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de catre Spijavca Ivan nu se
incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) Cod de procedura
civila.

Astfel, argumentele invocate in recursul declarat se refera la dezacordul
recurentului cu solutia pronuntata de catre instanta de apel, insd nu releva incalcarea
esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material, respectiv nu constituie
temei de casare a deciziei recurate.



Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie retine ca recursul exercitat conform sectiunii a I1-a are
caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si procedural,
verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia ei in fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtit Supreme de Justitie reitereaza si faptul ca procedura
admisibilitatii constd in verificarea faptului, daca motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432. alin.(2), (3) si (4) Cod de procedura civila.

In aceastd ordine de idei, completul Colegiului precizeazi cd, in contextul
normelor procedurale din Sectiunea a II-a, Capitolul XXXVIII Cod 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) Cod de procedura civild, 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, incdlcand in mod flagrant
regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 Cod de procedura civild, insa,
din recursul declarat nu rezulta argumentul privind incélcarea flagranta a regulilor
de apreciere a probelor.

In acest sens, Curtea Europeani a Drepturilor Omului a relevat in
jurisprudenta sa constantda, rezultdind din prevederile art. 6 § 1 al Conventiei
Europene pentru Apararea Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale, ca nu
se impune motivarea in detaliu a unei decizii prin care o instantd de recurs,
intemeindu-se pe dispozitii legale specifice, respinge recursul declarat impotriva
sentintei pronuntate de o instantd inferioara, ca fiind lipsit de sanse de succes (cauza
Rebai si altii contra Frantei, Comisia Europeana a Drepturilor Omului, 25 februarie
1995, nr.26561/1995).

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justifie ajunge la concluzia de a
considera inadmisibil recursul declarat de catre Spijavca lvan.

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

dispune:

Recursul declarat de catre Spijavca Ivan, se considera inadmisibil.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului, judecatorul Valeriu Doaga
Judecatorii Nina Vascan

Tamara Chisca-Doneva



