Dosarul nr. 2ra-736/18

Judecitoria Drochia, sediul Glodeni

Judecator: A. Tihonschi

Curtea de Apel Balti

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

DECIZIE

16 mai 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru

judecatorii: Maria Ghervas
Luiza Gafton
Ion Druta
luliana Oprea

examinind recursul declarat de Spijavca Nicolal,

in cauza civild intentatd la cererea de chemare in judecatd depusa de Primaria
comunei labloana impotriva lui Spijavca Nicolai, intervenienti accesorii Oficiul
Cadastral Teritorial Glodeni, filiala Intreprinderea de Stat ,,Cadastru”, Consiliul comunal
Iabloana si Mirza Nicolae cu privire la declararea nula a actelor juridice, obligarea
radierii din Registrul bunurilor imobile si incasarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Balti din 21 noiembrie 2017, prin care a fost
respinsd cererea de apel declaratd de Spijavca Nicolai, fiind mentinuta hotarirea
Judecatoriei Drochia, sediul Glodeni din 14 iunie 2017,

A CONSTATAT:

La 29 septembrie 2015, Primdria comunei labloana a depus cerere de chemare in
judecata impotriva lui Spijavca Nicolai, intervenient accesoriu OCT Glodeni, cu privire
la declararea nula a actului juridic, obligarea radierii din Registrul bunurilor imobile si
incasarea cheltuielilor de judecata.



In motivarea pretentiilor reclamantul a invocat ca la 30 martie 2006 intre Primaria
comunei labloana si Spijavca Nicolai in calitate de arendas a fost incheiat contractul nr.
26 cu privire la folosinta lacului ,,Brigada nr. 2”, pe un termen de 24 de ani. La 20
octombrie 2008, contractul enuntat a fost inregistrat la OCT Glodeni.

Considera Primaria comunei Iabloana ca contractul nr. 26 din 30 martie 2006 este
ilegal, deoarece a fost incheiat cu incédlcarea normelor imperative.

Reclamantul a precizat ca contractul respectiv a fost semnat fara a fi emisd o
decizie 1n acest sens de catre Consiliul comunei I[abloana. Nu a fost organizata licitatia
publica pentru darea 1n arenda a bazinului acvatic ,,Brigada nr. 2”.

Totodata, contractul nr. 26 din 30 martic 2006 nu a fost ajustat prevederilor Legii
cu privire la administratia publica locala, nici la data Inregistrarii acestuia.

A mai specificat reclamantul cd arenda terenului cu destinatie agricold, adica
terenul lacului ,,Brigada nr. 2” urma a fi coroborata cu prevederile Legii cu privire la
arenda in agricultura.

Primaria comunei Iabloana a mentionat ca contractul contestat nu a fost conformat
exigentelor prevazute de Lege 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 incalcarea prevederilor Legii cu
privire la arenda in agriculturd; in contract nu este reflectatd componenta, forma si
cuantumul platii pentru arenda, cit 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.

Considera reclamantul ca inregistrarea contractului nr. 26 din 30 martie 2006 in
Registrul bunurilor imobile la 20 octombrie 2008 a avut loc cu incélcarea termenului
stabilit de Lege.

Prin incheierea Judecatoriei Drochia, sediul Glodeni din 27 ianuarie 2016, a fost
atras Tn proces in calitate de intervenient accesoriu Consiliul comunal Iabloana si
Nicolae Mirza (f.d. 45, vol. I).

La 3 iunie 2016, Primaria comunei Iabloana a depus cerere suplimentara de
chemare 1n judecata (f.d. 160, vol. I).

Astfel, la cele invocate initial reclamantul a mai specificat ca prin contractele
indicate in cerere, proprietarul da arendasului in arenda terenul pentru folosinta lacului
»Brigada nr. 27, aflat la balanta Primariei comunei labloana, cu posibilitatea in
continuare de a-l procura impreund cu zona de protectie, pe un termen de pina la 31
decembrie 2030, ceia ce contravine Legii cu privire la arenda in agricultura.

Din clauzele contractului nr. 26 de arenda a terenului sub folosinta lacului ,,Brigada
nr. 2” din 30 martie 2016 incheiat intre Primaria comunei labloana si Spijavca Nicolai
(fara tabel de plata, cu stampila de inregistrare la Primarie cu nr. de inregistrare 376 din
25 iunie 2006 si stampila de inregistrare la OCT Glodeni din 20 octombrie 2008) rezulta
un act juridic simulat, de fapt contractul exclude orice plata de arenda si bunul, de facto,
a fost luat de Spijavca Nicolai cu titlu gratuit.



Considera reclamantul ca contractul nr. 26 privitor la folosinta lacului ,,Brigada nr.
2” din 30 martie 2006 (cu tabel de platd), acordul aditional din 15 august 2006 cu privire
la modificarea contractului de arenda nr. 26 din 30 martie 2006 sunt acte juridice fictive,
deoarece au fost incheiate fara intentie de a produce efecte juridice.

Solicita Primaria comunei Iabloana declararea nulitatii urmatoarele acte juridice:

- contractul nr. 26 din 30 martie 2006 cu privire la folosinta lacului ,,Brigada nr. 2”;

- contractul nr. 26 din 30 martiec 2006 de arenda a terenului sub folosinta lacului
»Brigada nr. 2” incheiat intre Primaria comunei labloana si Spijavca Nicolai (fara tabel
de plata, cu stampila de inregistrare la Primarie cu nr. de inregistrare 376 din 25 iunie
2006 si stampila de inregistrare la OCT Glodeni din 20 octombrie 2008);

- contractul nr. 26 din 30 martie 2006 de arendd a terenului sub folosinta lacului
,Brigada de tractoare nr. 2” incheiat intre Primaria comunei labloana si Spijavca Nicolai
(cu tabel de plata);

- acordul aditional din 15 august 2006 privind modificarea contractului de arenda
nr. 26 din 30 martie 2006;

- actul din 12 aprilie 2006 de transmitere in arenda a lacului ,,Brigada nr. 2’ in baza
contractului nr. 26 din 30 martie 2006;

- obligarea OCT Glodeni de a radia din Registrul bunurilor imobile Inregistrarile
efectuate in baza contractului nr. 26 din 30 martie 2006 si incasarea cheltuielilor de
judecata.

Prin hotarirea Judecatoriei Drochia, sediul Glodeni din 14 iunie 2017 cererea de
chemare in judecata depusd de Primdria comunei labloana a fost admisa partial. Au fost
declarate nule:

- contractul nr. 26 din 30 martie 2006 de arenda a terenului sub folosinta lacului
,»Brigada nr. 2” incheiat intre Primaria comunei [abloana si Spijavca Nicolai;

- contractul nr. 26 din 30 martie 2006 de arenda a terenului sub folosinta lacului
»Brigada nr. 2” incheiat intre Primaria comunei labloana si Spijavca Nicolai (fara tabel
de plata, cu stampila de inregistrare la Primarie cu nr. de inregistrare 376 din 25 iunie
2006 si stampila de inregistrare la OCT Glodeni din 20 octombrie 2008);

- contractul nr. 26 din 30 martie 2006 de arenda a terenului sub folosinta lacului
»Brigada de tractoare nr. 2” incheiat intre Primaria comunei labloana si Spijavca Nicolai
(cu tabel de plata);

- acordul aditional din 15 august 2006 privind modificarea contractului de arenda
nr. 26 din 30 martie 2006;

- actul din 12 aprilie 2006 de transmitere in arenda a lacului ,,Brigada nr. 2” in baza
contractului nr. 26 din 30 martie 2006.

A fost respinsa pretentia cu privire la obligarea OCT Glodeni, filiala Intreprinderii
de Stat ,,Cadastru”, de a radia din Registrul bunurilor imobile inregistrarile efectuate in
baza contractului nr. 26 din 30 martie 2006 de arenda a terenului sub folosinta lacului
,Brigada nr. 2” Incheiat intre Primaria comunei labloana si Spijavca Nicolai.

S-a mentionat cd hotarirea serveste drept temei de inregistrare a modificarilor in
Registrul bunurilor imobile.



S-a dispus incasarea din contul lui Spijavca Nicolai, in beneficiul Primariei
comunei labloana cheltuielile de asistenta juridica in suma de 6100 lei.

S-a incasat din contul lui Spijavca Nicolai taxa de stat in contul statului In suma de
100 lei (f.d. 27, 31-37, vol. I).

Pentru a hotari astfel, instanta de fond a concluzionat ca cerintele invocate in
cererea de chemare in judecatd se incadreaza partial in prevederile legii.

Manifestind dezacord fata de hotarirea primei instante, la 4 iulie 2017 Spijavca
Nicolai a declarat apel, solicitind admiterea acestuia, casarea hotaririi contestate, cu
emiterea unei noi hotarari prin care actiunea sa fie respinsa.

Prin decizia Curtii de Apel Balti din 21 noiembrie 2017 a fost respinsa cererea de
apel depusa de Spijavca Nicolai, fiind mentinuta hotarirea Judecatoriei Drochia, sediul
Glodeni din 14 iunie 2017 (f.d. 90, 91-98, vol. I).

Instanta de apel, pentru a hotari astfel a concluzionat ca prima instantd a dat o
apreciere obiectiva si justa probelor administrate, a constatat si elucidat pe deplin toate
circumstantele care au importantd pentru solutionarea pricinii si corect a aplicat normele
de drept material si procedural, in consecintd adoptind o hotarire intemeiata.

Invocind ilegalitatea deciziei instantei de apel, la 6 martie 2018 Spijavca Nicolai a
contestat-o cu recurs, solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si
hotarirea primei instante cu emiterea unei noi hotariri prin care actiunea sa fie respinsa.

In motivarea recursului s-a invocat ci atit instanta de apel, cit si prima instanti nu
au constatat toate circumstantele importante pentru solutionarea corecta a pricinii, fiind
aplicate eronat normele de drept material si incalcate normele de drept procedural.

Totodata, recurentul a mai precizat ca instantele de judecatd nu si-au motivat
suficient actele de dispozitie contestate, nu au luat in consideratie destinatia terenului
care a facut obiectul actiunii si nu au tinut cont de efectele licitatiei publice.

Instanta de recurs constatd ca la dosar este anexata scrisoarea Curtii de Apel
Chisinau din 11 ianuarie 2018, prin care a fost expediata copia decizie instantei de apel
in adresa partilor (f.d. 99, vol. 1), fiind receptionata de catre recurent 1a 15 ianuarie 2018
(f.d. 102, vol. 11).

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

Prin urmare, instanta de recurs constata ca recursul a fost declarat in termen.

La 22 martie 2018, in adresa intimatilor a fost expediata copia recursului, iar la 20
aprilie 2018, in adresa Curtii Supreme de Justitie a parvenit referinta prin care Primaria
comunei labloana a solicitat respingerea recursului ca inadmisibil.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie, considera recursul declarat de Spijavca
Nicolai, intemeiat si care urmeaza a fi admis.

In favoarea concluziei enuntate se invocd urmitoarele argumente.

In conformitate cu prevederile art. 445 alin. (1) lit. ¢) CPC, instanta de recurs, dupa
ce judeca recursul este in drept sa admita recursul, sd caseze integral decizia instantei de



apel si sa trimitd pricina spre rejudecare in instanfa de apel in toate cazurile in care
eroarea judiciard nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs.

Actele administrate la dosar certifica faptul ca Primaria comunei Iabloana a depus
cerere de chemare 1n judecatd impotriva lui Spijavca Nicolai, intervenienti accesorii
OCT Glodeni, filiala intreprinderea de Stat ,,Cadastru”, Consiliul comunal Iabloana si
Mirza Nicolae prin care a solicitat declararea nulitatii contractului nr. 26 din 30 martie
2006 cu privire la folosinta lacului ,,Brigada nr. 2”’; contractului nr. 26 din 30 martie
2006 de arenda a terenului sub folosinta lacului ,,Brigada nr. 2” incheiat intre Primaria
comunei labloana si Spijavca Nicolai (fara tabel de plata, cu stampila de inregistrare la
Primarie cu nr. de inregistrare 376 din 25 iunie 2006 si stampila de inregistrare la OCT
Glodeni din 20 octombrie 2008); contractului nr. 26 din 30 martie 2006 de arenda a
terenului sub folosinta lacului ,,Brigada de tractoare nr. 2” incheiat intre Primaria
comunei labloana si Spijavca Nicolai (cu tabel de platd); acordului adifional din 15
august 2006 privind modificarea contractului de arenda nr. 26 din 30 martie 2006;
actului din 12 aprilie 2006 de transmitere in arenda a lacului ,,Brigada nr. 2” in baza
contractului nr. 26 din 30 martie 2006.

Totodatd reclamantul a solicitat obligarea OCT Glodeni de a radia din Registrul
bunurilor imobile Inregistrarile efectuate in baza contractului nr. 26 din 30 martie 2006
si incasarea cheltuielilor de judecata.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie analizind situatia de fapt din prezenta speta, in coroborate cu probele atasate la
dosar, mentioneaza ca este prematurd concluzia primei instante, mentinuta prin decizia
instantei de apel, deoarece solutia in speta este eronatd, adoptata cu incalcarea normelor
de procedura si aplicarea incorectd a normelor de drept material, care afecteaza
legalitatea deciziei contestate si insusi continutul unui proces echitabil.

Prin prisma art. 6 CEDO si art. 241 CPC, intru asigurarea legalitatii si temeiniciei
hotaririi, instantele de judecatd au obligatia de a-si motiva hotaririle, care trebuie sa
cuprindd circumstantele cauzei, constatate de instanta, probele pe care se intemeiaza
concluziile ei privitoare la aceste circumstante, argumentele invocate de instanta la
respingerea unor probe, raspunsuri la argumentele partilor si legile de care s-a calauzit
instanta.

Instanta de recurs mentioneaza ca potrivit actelor atagate la dosar, prin decizia nr.
8/7 din 30 noiembrie 2005, Consiliul comunal Iabloana a decis de a da in arenda un sir
de bazine acvatice, printre care si lacul ,,Brigada nr. 2”.

Ziua petrecerii licitatiei a fost stabilita prin decizia Consiliului nr. 1/6 din 22
februarie 2006, fiind data de 24 martie 2006.

Conform procesului-verbal nr. 2 cu privire la rezultatele licitarii din 24 martie
2006, la licitatie ,,a fost vindut” lotul nr. 341 lacul ,,Brigada nr. 27, cu pretul final de 750
lei lui Spijavca Nicolai.

Totodata, instanta de recurs reliefeaza faptul ca prin decizia Consiliului comunal
labloana nr. 6/2 din 23 august 2006, au fost anulate rezultatele licitatiei desfasurate la 24
martie 2006 si s-a recomandat primarului Nicolae Mirza sa rezilieze contractele de
arenda a obiectelor incheiate Tn urma licitatiei respective.



In sensul respectiv, instanta de recurs considera oportun de a scoate in evidentd
prevederile art. 84 alin. (2) si (3) din Legea privind administratia publica locala (in
vigoare la momentul incheirii contractului) — consiliile locale decid ca bunurile care
apartin domeniului public de interes local sa fie date in administrare intreprinderilor
municipale si institutiilor 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.

Prin urmare, instanta de recurs stabileste ca contractul nr. 26 din 30 martie 2006 a
fost incheiat in baza deciziei nr. 8/7 din 30 noiembrie 2005 a Consiliul comunal labloana
si procesului-verbal nr. 2 cu privire la rezultatele licitarii din 24 martie 2006.

Astfel, la rejudecare, instanta de apel urmeaza sa retracteze circumstantele cauzei,
prin prisma efectelor juridice a deciziei consiliului comunal labloana nr. 6/2 din 23
august 2006, prin care au fost anulate rezultatele licitatiei desfasurate la 24 martie 2006.

Colegiul considera oportun de a reliefa in acest sens pozitia CEDO exprimata in
hotarirea emisa in cauza Straistenu contra Moldovei, Curtea punctind ca ,,...reclamantii
s-au plins ca hotaririle prin care au fost admise actiunile Procurorului General pentru
anularea contractelor de arenda si vinzare-cumpdrare a terenurilor, au avut drept efect
incalcarea dreptului lor la posesie pasnica garantat de Articolul 1 din Protocolul nr.1 din
Conventie. Guvernul a disputat afirmatiile reclamantilor si a argumentat ca acestia nu
aveau o ,,posesie” in sensul articolului 1 din Protocolul nr.1 din Conventie. in special, el
erau simpli posesori si nu proprietari ale celor 5.63 ha de pamint, in timp ce restul
terenurilor a fost obtinut ilicit.

Curtea a considerat ca reclamantii au avut o ,,posesiune” in sensul Articolului 1 din
Protocolul nr. 1 din Conventie. Cit priveste terenul arendat, contractul de arenda era
valabil pind in 2011 (a se vedea mutatis mutandis, Strectch c. Regatului Unit, cererea nr.
44277/98, 24 tunie 2003). Cit priveste celalalt teren, reclamantii aveau un titlu valabil
asupra lui, pind cind instantele nationale l-au anulat. Curtea a constatat cd admiterea
actiunii Procurorului General, dupa expirarea termenului general de prescriptie si in
absenta altor motive stringente, era incompatibila cu principiul securitatii juridice si,
procedind astfel, a facut o paralela cu cauzele privitoare la casarea hotaririlor definitive.
In asemenea circumstante, Curtea nu poate decit si constate ci admiterea actiunilor
Procurorului General constituie o ingerintd in dreptul de proprietate al reclamantilor,
pentru ca nu s-a pastrat un just echilibru si reclamantii au fost impusi sa suporte si in
continuu supusi unei poveri individuale excesive (a se vedea, mutatis mutandis,
Brumairescu ¢. Romania [MC], cererea nr. 28342/95, §§ 75-80 , CEDO 1999-VI1 ). Cum
si In cazul Dacia, instantele nationale nu au oferit vreo justificare in sprijinul unei astfel
de ingerinte...”

In continuare, avind in vedere cd reclamantul-intimat, in spetd solicitd anularea
contractelor de arendd si a actelor juridice subsecvente acestora, instanta de recurs
considera oportun de a reliefa prevederile art. 666 alin. (1) si (2) Cod civil, care
statueaza expres ca contractul este acordul de vointa realizat intre doud sau mai multe
persoane prin care se stabilesc, se modifica sau se sting raporturi juridice. Contractului i
sint aplicabile normele cu privire la actul juridic.



Potrivit art. 911 alin. (1) Cod civil — arenda este contractul incheiat intre o parte —
proprietar, uzufructuar sau un alt posesor legal de terenuri si de alte bunuri agricole
(arendator) — si alta parte (arendas) cu privire la exploatarea acestora pe o duratd
determinata si la un pref stabilit de parti.

De mentionat ca esenta contractului de arenda consta in reglementarea transmiterii
in scopul exploatarii temporare a unui teren si altor bunuri agricole.

Importanta acestui contract constd anume in transmiterea bunurilor nu numai in
posesiune si folosintd temporara, fapt care are loc in contractul de locatiune, dar pentru
exploatarea lor.

Exploatarea presupune efectuarea fata de obiectul contractului a tuturor operatiilor
pentru posesie, folosire, prelucrare, imbunatatire si altele, care sunt necesare pentru
obtinerea unui fruct — scopul final al acestui contract.

Totodata, deoarece legiuitorul a stabilit ca contractului i sint aplicabile normele cu
privire la actul juridic, Colegiul considerd oportun de a reliefa prevederile art. 195 Cod
civil, potrivit carora act juridic civil este manifestarea de catre persoane fizice si juridice
a vointei indreptate spre nasterea, modificarea sau stingerea drepturilor si obligatiilor
civile.

In norma respectiva, este accentuat faptul ci unul din elementele definitorii ale
actului juridic civil este manifestarea de vointad. Avind drept scop crearea, modificarea
ori stingerea unor rapoturi cu alte persoane, vointa autorului actului juridic civil trebuie
sd fie manifestatd, exteriorizata. Eficacitatea acestei vointe depinde de posibilitatea altor
persoane de a lua cunostintd de ea. Prin manifestare, vointa inceteaza de a mai fi un
fenomen subiectiv, devenind un fapt social, o realitate obiectiva, iar tertii pot lua
cunostinta de continutul ei si pot adopta o anumita conduita.

Manifestarea de vointa trebuie sa provind de la un subiect de drept civil- persoana
fizica sau persoana juridica. Intrucit actul juridic civil este un act volitiv, constient, el
poate fi savirsit numai de un subiect care are capacitatea de exercitiu necesarad (privitor
la capacitatea de exercitiu a persoanei fizice art. 19 — 26; capacitatea de ezercitiu a
persoanei juridice — art. 61).

De mentionat ca manifestarea de vointa trebuie sa fie indreptatd spre producerea
efectelor juridice: nasterea, modificarea sau stingerea drepturilor si obligatiilor civile.
Intentia de a produce efecte juridice este un element necesar al actului juridic civil, astfel
incit aceste efecte nu se pot produce, conform legii, decit dacad o asemenea intentie a
existat. Aceastd trasdtura definitorie deosebeste actul juridic civil de faptul juridic civil.

Potrivit art. 210 alin. (1) s1 (2) Cod civil — trebuie sa fie incheiate in scris actele
juridice dintre persoanele juridice, dintre persoanele juridice si persoanele fizice si dintre
persoanele fizice daca valoarea obiectului actului juridic depédseste 1000 de lei, iar in
cazurile prevazute de lege, indiferent de valoarea obiectului. In cazul in care, conform
legii sau invoielii intre parti, actul juridic trebuie incheiat in scris, el poate fi incheiat atit
prin intocmirea unui singur inscris, semnat de parti, cit si printr-un schimb de scrisori,
telegrame, telefonograme, altele asemenea, semnate de partea care le-a expediat.

Instanta de recurs accentueaza ca legea cere forma scrisd pentru unele acte juridice

indiferent de valoarea obiectului lor. Codul civil prevede obligativitatea formei scrise
:



pentru diferite categorii de acte juridice inclusiv si pentru incheierea contractului de
arenda (art. 912).

Analizind contractul nr. 26 din 30 martie 2006, sub aspectul formei si textului
acestuia, Colegiul mentioneaza ca la o simpla vizualizare a acestui act juridic, se disting
erori si anume la compartimentul ,,Arendasul isi asuma obligatiunea”, textul inserat
produce impresia cd este rupt din al context, avind in vedere cd cel putin nu este
respectatd o enumerare consecutivd. Aceeasi problema fiind admisd si in urmatorul
compartiment ,,Proprietarul isi asuma obligatiunea”.

Totodata, potrivit art. 914 Cod civil — in contractul de arenda a unui teren trebuie
stipulate conditiile de folosire a obiectelor situate pe teren, inclusiv a utilajului si tehnicii
agricole.

Astfel, instanta de recurs puncteaza ca in contractul nr. 26 din 30 martie 2006 cu
privire la folosinta lacului ,,Brigada nr. 2”, nu exista nici o clauza cu privire la conditiile
de folosire a obiectelor situate pe teren.

De mentionat ca in contractul de arenda trebuie sa fie indicate toate obiectele (daca
existd), modalitatile, intensivitatea si alte conditii de folosire a acestora.

Pentru aceasta trebuie sa se {ind cont de anul darii in exploatare sau fabricarii
acestor obiecte, procentul de amortizare, care imbunatatiri au fost efectuate anterior, cind
a fost efectuata reparatia curenta si capitala, sau care este necesitatea de a le efectua in
viitorul apropiat, care parti componente ale acestora urmeaza a fi schimbate, reparate
capital si altele. Toate aceste detalii In mare masura influenfeaza asupra termenului
contractului, marimii platii arendei.

Prin urmare, necesitatea descrierii obiectelor aflate pe terenul dat in arenda si
punctarea asupra lucrorilor de imbunatatire/pastrare a acestor obiecte, este necesara.

In aceste conditii, instanta de recurs precizeazi ci la rejudecare instanta de apel
urmeaza sa retracteze actele juridice contestate prin prisma prevederilor Legii, ce tin de
conditiile de valabilitate a actului juridic, forma actului juridic si sub aspectul respectarii
prevederilor art. 914 Cod civil.

In continuare, Colegiul mentioneazi ca in contractul nr. 26 din 30 martie 2006 cu
privire la folosinta lacului ,,Brigada nr. 2”, a fost inclusa o clauzd dupa cum urmeaza:
»e-- sProprietarul” prezintd ,,Arendasului” in arenda terenul sub folosinta lacului
»Brigada nr. 2” aflatd la balanta Primariei comunei Iabloana cu posibilitatea in
continuare de al procura Impreund cu zona de protectie...”

Instanta de recurs considerd oportun de a reitera prevederile art. 12 alin. (1) Codul
apelor (in vigoare la momentul incheirii contractului de atrenda — abrogat la 26
octombrie 2013), care statueaza expres ca obiectivele acvatice proprietate publica se
atribuie exclusiv in folosinta. Atribuirea in folosintd a obiectivelor acvatice proprietate
publica se face, in functie de importanta lor, de catre Guvern sau de catre autoritatile
administratiei publice locale.

Totodatd, potrivit art. 1° din acelasi cod — obiectivul acvatic natural sau artificial
(apa, terenul aflat sub apa, fisiile riverane de protectie, constructiile hidrotehnice) este
obiectiv acvatic unic si indivizibil si se Inregistreaza n modul stabilit de prezentul cod.



Prin urmare, la rejudecare, instanta de judecata urmeaza sa reanalizeze legalitatea
clauzei contractuale ,,... cu posibilitatea in continuare de al procura impreuna cu zona de
protectie...”, or. potrivit 220 alin. (1) Cod civil — actul juridic sau clauza care contravin
normelor imperative sint nule daca legea nu prevede altfel, iar potrivit art. 216 din
acelasi cod — actul juridic este nul in temeiurile prevazute de prezentul cod.

Nulitatea absoluta potrivit art. 217 alin. (1) si (3) Cod civil, poate fi invocata de
orice persoand care are un interes nascut si actual. Instanta de judecatd o invocad din
oficiu. Actiunea in constatare a nulitafii absolute este imprescriptibila.

In acest sens, Colegiul considera necesar de a scoate in evidentd pozitia CEDO
exprimatd in hotarirea emisa in cauza SRL ,,Dacia” contra Moldovei (cererea nr.
3052/04 din 18 martie 2008), pozitie mentinuta si in cauza Straisteanu contra Moldovel,
Curtea a considerat ca modificarea unei situatii juridice care a devenit definitiva datorita
aplicarii unui termen de prescriptie, sau care ar fi trebuit sd devina definitivd daca
termenul de prescriptie in favoarea Statului s-ar fi aplicat fara discriminare, este
incompatibild cu principiul securitatii raporturilor juridice.

Colegiul mentioneaza ca circumstantele relatate supra atrag incalcarea dreptului la
un proces echitabil, respectarea caruia este accentuata in jurisprudenta constanta a Curtii
Europene pentru Drepturile Omului.

Potrivit art. 373 alin. (1) si (2) CPC — instanta de apel verificd, in limitele cererii de
apel, ale referintelor si obiectiilor inaintate, legalitatea si temeinicia hotaririi atacate in
ceea ce priveste constatarea circumstantelor de fapt si aplicarea legii in prima instanta. In
limitele apelului, instanta de apel verifica circumstantele si raporturile juridice stabilite
in hotarirea primei instante, precum si cele care nu au fost stabilite, dar care au
importantd pentru solutionarea pricinii, apreciaza probele din dosar si cele prezentate
suplimentar 1n instantd de apel de catre participantii la proces.

In conformitate cu art. 239 CPC, hotirarea judecatoreasca trebuie si fie legala si
intemeiata. Instanta 1si Intemeiaza hotararea numai pe circumstantele constatate
nemijlocit de instantd si pe probele cercetate in sedintd de judecata. Concomitent,
conform art. 241 alin. (5) CPC, in motivare se indica circumstantele pricinii constatate
de instanta, probele care se intemeiaza concluziile ei privitor la aceste circumstante,
argumentele invocate de instantd la respingerea unor probe, legile de care s-a calduzit
instanta.

In sprijinul normelor nationale vin si reglementirile Curtii Europene pentru
Drepturile Omului, jurisprudenta céreia isi are izvorul in dreptul oricarei parti in cadrul
unei proceduri de a beneficia de respectarea acestor norme, fiind piloni de baza ai
dreptului la un proces echitabil.

La rejudecarea cauzei, se va {ine cont de criticile invocate 1n textul deciziei si se vor
inlatura omisiunile admise de instantele ierarhic inferioare, pentru asigurarea unei
judecari corecte si legale a pretentiilor inaintate.

Din considerentele mentionate, avind in vedere faptul ca eroarea judiciara 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



declarat de Spijavca Nicolai, a casa decizia instantei de apel, cu remiterea cauzei pentru
rejudecare in Curtea de Apel Balti.

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

DECIDE:

Se admite recursul declarat de Spijavca Nicolai.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Balti din 21 noiembrie 2017, in cauza civila
intentatd la cererea de chemare in judecatd depusd de Primdria comunei labloana
impotriva lui Spijavca Nicolai, intervenienti accesorii OCT Glodeni, filiala
intreprinderea de Stat ,,Cadastru”, Consiliul comunal Iabloana si Mirza Nicolae cu
privire la declararea nuld a actelor juridice, obligarea radierii din Registrul bunurilor
imobile si incasarea cheltuielilor de judecatd, cu remiterea cauzei pentru rejudecare in
instanta de apel — Curtea de Apel Balti, in alt complet de judecata.

Decizia nu se supune nici unei cai de atac.

Presedintele sedintei, judecator Tatiana Vieru

judecatori Maria Ghervas
Ion Druta
Luiza Gafton
luliana Oprea
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