Dosarul nr. 3ra-583/19

Prima instanta: Jud. Balti, sediul Central (jud. V. Padurari)
Instanta de apel: Curtea de Apel Balti (jud. A. Gheorghies, A. Toderas, E. Bejenaru)

DECIZIE

26 iunie 2019 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Mariana Pitic

judecatorii lurie Bejenaru
Nina Vascan
Victor Burduh
Nicolae Craiu

examinand recursul declarat de catre Societatea Comerciald ,,Splendorix” Societate
cu Raspundere Limitatd,

in cauza civila, la cerereca de chemare in judecata depusda de catre Societatea
Comerciala ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitatd impotriva Consiliului
Municipal Balti si Primdriei municipiului Balti, intervenient accesoriu Societatea cu
Raspundere Limitatda ,,Casa Comerciald Bulgara” cu privire la anularea contractului de
arenda,

impotriva deciziei din 18 decembrie 2018 a Curtii de Apel Balti, prin care a fost
respinsa cererea de apel depusa de Societatea Comerciala ,,Splendorix” Societate cu
Raspundere Limitata si s-a mentinut hotararea din 2 iulie 2018 a Judecatoriei Balti, sediul
Central,

constata:

La 17 februarie 2017, Socictatea Comerciala ,,Splendorix” Societate cu Raspundere
Limitata a depus cerere de chemare in judecatd in contencios administrativ impotriva
Consiliului municipal Balti si Primdriei municipiului Balti, intervenient accesoriu
Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Casa Comerciald Bulgard” cu privire la anularea
contractului de arenda.

In motivarea actiunii reclamanta a indicat ci, fiind gestionara Complexului Comercial
,,Unic” si conducandu-se de prevederile art. 10, 11 alin. (1), 12 din Legea privind accesul
la informatie nr. 982-XIV din 11 mai 2000, a expediat in adresa Primariei municipiului
Balti cerere, prin care a solicitat remiterea contractelor si a acordurilor aditionale a celor
3 portiuni de teren, pe care este amplasata constructia nefinalizata din piata V. Alecsandri
4, terenuri care conform extraselor din Registrul bunurilor imobile apartin administratiei
publice locale. Prin raspunsul nr. P-03-12/3942, i s-a comunicat ca informatia solicitata
este cu caracter personal si nu poate fi eliberata.



Societatea Comerciald ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitatd a mentionat
ca, prin acest fapt a fost limitatd in accesul la informatie si nu cunoaste insusi esenta
contractelor i a acordurilor aditionale mentionate in Registrul bunurilor imobile,
respectiv, considera ca actul dat nu i-a fost comunicat.

In continuare, reclamanta a specificat ci a expediat in adresa Consiliului municipal
Balti/Primariei cererea nr. 135 din 1 februarie 2016, prin care a solicitat anularea
contractului de arendd nr. 372 din 23 septembrie 2009, incheiat intre Primaria
municipiului Balti si Societatea cu Raspundere Limitata ,,Casa Comerciala Bulgara”. Prin
scrisoarea nr. P-03-12/286 din 8 februarie 2016, parvenitd la 9 februarie 2016 a fost
informata ca Primdria municipiului Balti examinand cererile prealabile nr. 133, 134 si
135 din 1 februarie 2016 referitor la anularea contractelor de arenda nr. 1057 din 23
septembrie 2008, nr. 184 din 7 iunie 2007 si nr. 372 din 23 septembrie 2009 a decis ca
chestiunea data va fi solutionata in cadrul comisiei funciare a Primariei.

In opinia reclamantei rdspunsul Primariei municipiului Balti nr. P-03-12/286 este
unul evaziv si lipsit de temeiuri legale. Or, terenurile cu numerele cadastrale
0300304.714, 0300304.6355 si 0300304.653 sunt proprietate publica, iar pentru a fi date
in arenda, conform prevederilor legale in vigoare, era necesar de a fi emisd o decizie a
Consiliului municipal Balti, si, ulterior prin decizie urmau a fi scoase la licitatie.
Totodata, conform hotararii nr. 662 din 28 noiembrie 1996 cu privire la aprobarea
Regulamentului licitatiilor ,,cu reducere”, organizarea si desfasurarea licitatiei este
conditionatd de publicarea prealabild a comunicatului informativ cu privire la licitatie.

A relatat ca cele trei terenuri fiind formate ca bunuri imobile diferite, astfel accesul in
parte la aceste terenuri este dificil sau chiar imposibil, fapt pentru care darea in arenda a
unui teren din cele trei, exclude posibilitatea darii in arenda altei persoane decat celei
care deja arendeazd unul din aceste terenuri. Respectiv, scopul urmarit de Primaria
municipiului Balti este darea in arenda a terenurilor in cauza doar unei singure persoane.

Reclamanta a afirmat ca anterior, a depus cerere de chemare in judecata, Tnsa pe
motiv ca nu a fost achitata taxa de stat, aceasta a fost restituita. Iar, la data de 6 februarie
2017 a receptionat incheierea nr. 3rh-9/16 prin care a fost respinsd ca inadmisibila
cererea de revizuire depusa de Societatea Comerciald ,,Splendorix” Societate cu
Réspundere Limitatd asupra deciziei din 2 noiembrie 2016 a Curtii de Apel Balti.

S-a accentuat ca au fost Intreprinse masuri pentru a demonstra examinarea cauzei in
procedura contenciosului administrativ si nicidecum in procedura de drept comun.

Reclamanta a solicitat anularea contractului de arenda nr. 372 din 23 septembrie
2009, incheiat intre Primdria municipiului Balti s1 Societatea cu Raspundere Limitata
,,Casa Comerciala Bulgara”.

Prin incheierea din 4 mai 2017 a Judecatoriei Balti, sediul Central a fost schimbata
procedura de examinare a cauzei civile, la cererea de chemare in judecata depusa de catre
Societatea Comerciald ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitatd impotriva
Consiliului municipal Balti si Primariei municipiului Balti, intervenient accesoriu
Societatea cu Raspundere Limitata ,,Casa Comerciald Bulgara” cu privire la anularea
contractului de arenda, din procedura contenciosului administrativ in procedura de drept
comun.

Prin incheierea din 19 decembrie 2017 a Judecatoriei Balti, sediul Central a fost
atrasd in proces in calitate de intervenient accesoriu din partea paratului Societatea cu
Raspundere Limitata ,,Casa Comerciala Bulgara”.



Prin hotararea din 2 iulie 2017 a Judecatoriei Balti, sediul Central, actiunea depusa de
catre Societatea Comerciala ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitata a fost
respinsa.

Prin decizia din 18 decembrie 2018 a Curtii de Apel Balti a fost respinsa cererea de
apel depusd de Societatea Comerciald ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitatd si
s-a mentinut hotdrarea din 2 iulie 2018 a Judecatorieir Balti, sediul Central.

La 20 martie 2019, Societatea Comerciala ,,Splendorix” Societate cu Raspundere
Limitata prin intermediul oficiului postal a declarat recurs impotriva deciziei din 18
decembrie 2018 a Curtii de Apel Balti.

n motivarea recursului a indicat ci, nu este de acord cu decizia instantei de apel, o
considerd ilegald si neintemeiatd din considerentele ce urmeaza. Instanta de apel la
adoptarea solutiei a aplicat eronat normele de drept material. La examinarea apelului si
motivarea deciziei, instanta inferioara s-a bazat pe prevederile Legii contenciosului
administrativ, cu toate cd cauza urma a fi examinatd in ordine generala, astfel, nefiind
aplicate normele Codului civil referitor la declararea nula a actului juridic.

In drept, si-a intemeiat recursul in temeiul dispozitiilor art. 904, 911, 915 din Codul
civil, art. 77 alin.(2), (5) din Legea privind administratia publicd locala, art. 432 alin. (2)
lit. @), b), alin. (3) lit. ), alin. (4), 434, 436-437, 445 din Codul de procedura civila.

A solicitat admiterea cererii de recurs, casarea deciziei instantei de apel si a hotararii
instantei de fond cu emiterea unei noi hotarari prin care actiunea sa fie admisa integral.

in conformitate cu art. 434 alin. (1) din Codul de proceduri civila, recursul se declara
in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca legea nu
prevede altfel.

Dupa cum denota materialele cauzei, copia deciziei motivate din 18 decembrie 2018
a Curtii de Apel Balti, a fost receptionata de catre recurenta la data de 14 februarie 2019.

Prin urmare, instanta de recurs precizeaza ca recursul a fost depus de catre Societatea
Comerciala ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitata, la 20 martie 2019, cu
respectarea termenului indicat la art. 434 alin. (1) din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) din Codul de proceduri civild, dupa parvenirea
dosarului, un complet din 3 judecdtori decide asupra admisibilitatii recursului, dispune
expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiinfarea despre necesitatea depunerii
obligatorii a referintei timp de o lund de la data primirii acesteia.

La 5 aprilie 2019, in adresa intimatilor a fost expediata copia recursului depus de
catre Societatea Comercialda ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitatd cu
instiintarea despre necesitatea depunerii obligatorii a referintei.

Prin referinta depusa la data de 14 mai 2019, Primaria municipiului Balti si Consiliul
municipal Balti a solicitat respingerea recursului depus de catre Societatea Comerciala
,»Splendorix” Societate cu Raspundere Limitata.

Prin incheierea din 29 mai 2019 a Curtii Supreme de Justitie, recursul declarat de
catre Societatea Comerciala ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitatd a fost
considerat admisibil, fiind transmis in Colegiul largit pentru a fi examinat in fond.

In conformitate cu art. 441 si art. 442 alin. (1) din Codul de proceduri civild, in cazul
in care recursul este considerat admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul
recursului, verificand in limitele invocate in recurs si in baza referintei depuse de catre
intimat, legalitatea hotararii atacate, fara a administra noi dovezi.



In conformitate cu art. 444 din Codul de proceduri civila, recursul se examineaza fard
instiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul intemeiat si pasibil de
a fi admis, cu casarea deciziei instantei de apel si trimiterea pricinii spre rejudecare in
instanta de apel din urmatoarele considerente.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) din Codul de procedura civild, instanta,
dupa ce judecad recursul, este in drept sa admitd recursul, sa caseze integral decizia
instantei de apel si sa trimitd cauza spre rejudecare in instanta de apel o singura data daca
eroarea judiciard nu poate fi corectata de catre instanta de recurs.

Din materialele cauzei rezultd cu certitudine, la data de 17 februarie 2017 Societatea
Comercialda ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitatd s-a adresat cu prezenta
actiune Tmpotriva Consiliului municipal Balti si Primériei municipiului Balti, intervenient
accesoriu Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Casa Comercialda Bulgara”, solicitand
anularea contractului de arendd nr. 372 din 23 septembrie 2009, incheiat intre Primaria
municipiului Balti si Societatea cu Raspundere Limitata ,,Casa Comerciala Bulgara”.

Instanta de fond, judecand cauza, prin hotararea 2 iulie 2017, a respins cerere de
chemare 1n judecatd depusa de catre Societatea Comerciala ,,Splendorix™ Societate cu
Réspundere Limitata.

Instanta de apel, verificand legalitatea hotararii instantei de fond, prin decizia din 18
decembrie 2018, a concluzionat asupra netemeiniciei cererii de apel, mentinand fara
modificari solutia adoptata de catre instanta de fond.

Pentru a decide astfel, instanta ierarhic inferioard a constatat ca Societatea
Comerciala ,,Splendorix” Societate cu Raspundere Limitatd nu este in drept sd pretinda la
vatamarea unui drept recunoscut de lege, deoarece nu este parte la contractul de arenda
incheiat intre Primaria municipiului Balti si Societatea cu Raspundere Limitata ,,Casa
Comerciala Bulgara”.

Totodata, instanta de judecata a invocat prevederile art. 904 alin. (1) si (2) din Codul
civil, conform céruia daca raporturile contractuale continua in mod tacit dupa expirarea
contractului de locatiune, acesta se considera prelungit pe un termen nedeterminat. La
expirarea contractului de locatiune, locatarul are dreptul prioritar la incheierea
contractului pe un nou termen daca: si-a onorat anterior obligatiile contractuale, bunul se
da in locatiune pe un nou termen, este de acord cu conditiile contractuale stabilite de
locator.

De asemenea, a retinut si dispozitiile art. 915 alin. (2), (3) din Codul civil, care
prevede ca termenul arendei nu poate fi mai mic de un an. Cu 3 luni inainte de expirarea
arendei, arendatorul informeazd printr-un preaviz arendasul despre nedorinta de a
prelungi contractul de arendd. Daca termenul arendei expird, iar arendatorul nu cere sa 1
se predea terenul si arendasul continud exploatarea lui, contractul de arenda se considera
prelungit cu un an.

In consecintd, instanta de apel a conchis ci contractul de arendd nr. 372 din 23
septembrie 2009 si acordurile aditionale nu ar fi contrare normelor imperative ale Legii,
or, legiuitorul interzice partilor prelungirea prin acordul lor comun a contractelor de
arendd, insa elucideaza situatia cand contractul expira, iar partile contractante continud in
mod tacit sa isi Indeplineascd obligatiunile asumate la incheierea contractului de arenda.



Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie, analizdnd materialele anexate la dosar, considera ca concluzia instantei de apel
este una pripita.

In favoarea concluziei date se mentioneaza urmatoarele.

Colegiul judiciar retine ca in speta obiect al litigiului este anularea contractului de
arenda nr. 372 din 23 septembrie 2009, incheiat intre Primdria municipiului Balti si
Societatea cu Raspundere Limitata ,,Casa Comerciald Bulgara™.

Conform prevederilor art. 117 alin. (1) din Codul de procedura civila, probe in pricini
civile sunt elementele de fapt, dobandite In modul prevazut de lege, care servesc la
constatarea circumstantelor ce justifica pretentiile si obiectiile partilor, precum si altor
circumstante importante pentru justa solutionare a pricinii.

Art. 118 alin. (1) din Codul de procedura civila prevede expres ca, fiecare parte
trebuie sa dovedeascd circumstantele pe care le invocd drept temei al pretentiilor si
obiectiilor sale dacd legea nu dispune altfel.

Deci, prin urmare, in cazul in care se cere anularea contractului de arenda nr. 372 din
23 septembrie 2009, partea care solicita, urmeaza sa prezinte acest contract, or, art. 130
alin. (1) si (3) din Codul de procedurd civild, statueaza ca, instanta judecdtoreasca
apreciazd probele dupd intima ei convingere, bazata pe cercetarea multiaspectuala,
completd, nepartinitoare si nemijlocitd a tuturor probelor din dosar in ansamblul si
interconexiunea lor, calduzindu-se de lege. Fiecare proba se apreciaza de instanta privitor
la pertinenta, admisibilitatea, veridicitatea ei, iar toate probele in ansamblu, privitor la
legdtura lor reciproca si suficienta pentru solutionarea pricinii.

Mai mult ca atat, in virtutea principiului nemijlocirii, statuat de art. 25 alin. (1) din
Codul de procedura civila, instanta trebuie sa cerceteze direct si nemijlocit probele, sa
asculte explicatiile partilor si intervenientilor, depozitiille martorilor, concluziile
expertului, consultatiile si explicatiile specialistului, sd ia cunostintd de inscrisuri, sa
cerceteze probele materiale, sa audieze inregistrarile audio si sd vizioneze Inregistrarile
video, sd emitd hotararea numai in temeiul circumstantelor constatate si al probelor
cercetate si verificate in sedinta de judecata.

Reiesind din materialele cauzei, se precizeaza cd, instanta de judecata contrar
dispozitiilor legale a examinat legalitatea contractului de arendd nr. 372 din 23
septembrie 2009, fard ca acesta sa fie prezentat si cercetat in instanta de judecatd, intru
respectarea principiului nemijlocirii 1 contradictorialitatii, adica fara a cerceta obiectul
litigiului.

in contextul dat, Curtea Europeani a Drepturilor Omului, in jurisprudenta sa
constantd, Conventia nu reglementeaza regimul probelor, ca atare (Mantovanelli
impotriva Frantei, pct. 34). Admisibilitatea probelor si aprecierea acestora sunt in primul
rand de competenta dreptului intern si a instantelor nationale [Garcia Ruiz Tmpotriva
Spaniei (MC), pct. 28]. Situatia este similard in ceea ce priveste forta probatorie si
sarcina probei [Tiemann impotriva Frantei si Germaniei (dec.)]. Tot, instanta nationala
este cea care apreciaza utilitatea probelor propuse [Centro Europa 7 SRL si Di Stefano
impotriva Italie1 (MC), pct. 198].

Cu toate acestea, conform Conventiei, caracterul echitabil al procedurii este evaluat
in lumina intregii proceduri, in special a modului in care au fost colectate probele
[Elsholz impotriva Germaniei (MC), pct. 66]. Prin urmare, trebuie sa se asigure ca
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mijloacele de proba au fost prezentate astfel incat sa asigure un proces echitabil (Blucher
impotriva Republicii Cehe, pct. 65).

Tot, in acest context, Colegiul retine si prevederile art. 118 alin. (5) din Codul de
procedurd civild, conform caruia, instanta judecatoreasca (judecatorul) este in drept sa
propuna partilor si altor participanti la proces, dupa caz, sa prezinte probe suplimentare si
sd dovedeasca faptele ce constituie obiectul probatiunii pentru a se convinge de
veridicitatea lor.

Or, de fapt, administrarea probelor reprezinta cel mai important si cel mai hotarator
moment, in derularea unui proces civil, deoarece numai pe baza probelor ce se
administreaza, judecatorul isi formeaza convingerea cu privire la litigiul dedus judecatii.

Din considerentele mentionate i avand in vedere cd s-a constatat o eroare judiciara,
care 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, de a casa integral decizia instantei de apel si de a restitui prezenta cauza
civila la rejudecare in Curtea de Apel Balti, in alt complet de judecatori.

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

decide:

Se admite recursul declarat catre Societatea Comerciald ,,Splendorix” Societate cu
Rédspundere Limitata.

Se caseaza decizia 18 decembrie 2018 a Curtii de Apel Balti, in cauza civila, la
cererea de chemare in judecatd depusd de catre Societatea Comercialda ,,Splendorix”
Societate cu Raspundere Limitatd impotriva Consiliului municipal Balti si Primariel
municipiului Balti, intervenient accesoriu Societatea cu Raspundere Limitata ,,Casa
Comerciala Bulgard” cu privire la anularea contractului de arenda, si se remite cauza spre
rejudecare in Curtea de Apel Balti, in alt complet de judecata.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei,

judecatorul Mariana Pitic
judecatorii lurie Bejenaru
Nina Vascan

Victor Burduh

Nicolae Craiu



