Dosarul nr. 2rac-6/21

Prima instanta: Judecatoria Anenii Noi, sediul Central (jud: N. Ghedrovici)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud: N. Budai, E. Palanciuc, I. Muruianu)

DECIZIE

13 octombrie 2021 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova

judecatorii Ala Cobaneanu
Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Mariana Pitic

examinand recursul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Angro-Fruct
AL”,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Socictatea cu
Réaspundere Limitata ,,Angro Fruct A.I” impotriva Societdtii cu Raspundere Limitata
,Select Frigo” cu privire la constatarea rezilierii contractului de locatiune, demolarea
constructiei, evacuarea bunurilor si Inldturarea obstacolelor in folosinta terenului si la
cererea de chemare 1n judecatd inaintata de Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Select
Frigo” impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Angro Fruct A.L.”, intervenienti
accesorii Consiliul comunei Chetrosu, raionul Anenii-Noi si Intreprinderea de Stat
,2Administratia de Stat a Drumurilor” cu privire la demolarea partiala a constructiei si
eliberarea cailor de acces pe terenul aflat in proprietate,

impotriva deciziei din 05 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a
fost respins apelul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Angro-Fruct A.I.” si a
fost mentinuta hotararea din 05 decembrie 2018 a Judecatoriei Anenii Noi, sediul Central,
precum si a fost respins recursul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Select
Frigo” si a fost mentinuta incheierea din 21 decembrie 2015 a Judecétoriei Anenii Noi,
sediul Central,

constata:

La data de 22 septembrie 2015 SRL ,,Angro Fruct A.1.” a depus cerere de chemare
in judecata impotriva SRL ,,Select Frigo”, prin care a solicitat rezilierea contractului de
locatiune (arenda) din 22 ianuarie 2014 a bunului imobil situat pe adresa r-nul Anenii
Noi, s. Chetrosu zona drumului R2 Chisinau-Bender, km 22+262 - 22+342 (partea



dreaptd) cu suprafata totald de 360 m?, evacuarea tuturor persoanelor si bunurilor din
imobil s1 incasarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii reclamanta a invocat cd la 22 ianuarie 2014, a incheiat in
calitate de locator cu SRL ,,Select Frigo” in calitate de locatar, contractul de locatiune
(arendd) a imobilului proprietate a locatorului situat in s. Chetrosu r. Anenii Noi in zona
drumului R2 Chisindu-Bender, km 22+262-22+342 (partea dreaptd) cu suprafata totald
de 360 metri patrati.

Conform pct. 2.1 din contract, termenul transmiterii in locatiune a fost stabilit pana
la 31 decembrie 2015, iar potrivit pct. 4.2, locatorul are dreptul sa verifice periodic starea
tehnico-sanitara a bunurilor transmise in chirie, precum si folosirea lor dupa destinatie cu
intocmirea unui proces verbal. In pct. 4.3 s-a mentionat ci locatarul se obligi pentru toati
perioada de valabilitate a contractului sa intretind incaperea inchiriata in stare tehnico-
sanitara de functionare normala, sa infaptuiasca imbunatatiri ale Incaperii inchiriate, doar
cu acordul scris al locatorului, sd respecte in incaperile inchiriate si pe intreg teritoriul
aferent regulamentul securitatii tehnice si conform pct. 5.1 a contractului partile sunt
responsabile de neexecutarea sau executarea necorespunzatoare a prezentului contract in
conformitate cu legea si clauzele lui.

A mentionat ca la 01 iunie 2015, in baza procesului-verbal al executorului
judecatoresc Anatolie Banarescu cu privire la constatarea faptelor, s-a stabilit ca SRL
,,Select Frigo”, in lipsa acordului prealabil al reclamantei, in lipsa actelor confirmative ce
acorda drepturi, a inceput efectuarea de constructii neautorizate a bunului inchiriat.

Reclamanta considera ca SRL ,,Select Frigo” pune in pericol insusi bunul inchiriat
prin executarea unor lucrdri de constructie in lipsa actelor necesare si a proiectului
aprobat in modul stabilit de lege.

A notat ca potrivit pct. 6.5 al contractului de arenda (locatiune) din
22 ianuarie 2014, rezilierea contractului poate avea loc la cererea uneia din parti cu un
preaviz in scris de 15 zile. Astfel, la 24 iunie 2015 prin avizul prealabil nr. 46-06/2015,
reprezentantul SRL ,,Angro Fruct A.I”, avocatul Corneliu Chisdlita a informat despre
rezilierea unilaterald a contractului de locatiune, solicitand sistarea si intreruperea
efectudrii constructiilor neautorizate la imobilul proprietate a SRL ,,Angro Fruct A.I”
situat pe adresa r. Anenii Noi. sat. Chetrosu zona drumului R2 Chisinau-Bender, km
22+262-22+342 (partea dreaptd) cu suprafata totala de 360 metri patrati, care la moment
locatarul o detinea 1n locatiune, cu demolarea acestora benevol pana la 10 iulie 2015 si
eliberarea imobilului cu evacuarea tuturor bunurilor proprietate SRL ,,Select Frigo” pana
la 10 iulie 2015.

A indicat ca prin instiintarea nr. 01-07/2015 din 20 iulie 2015, administratorul
SRL ,,Select Frigo” a informat despre faptul primirii avizului si a raspuns negativ in
privinta tuturor pretentiilor Tnaintate.

Reclamanta a solicitat rezilierea contractului de locatiune (arenda) din 22 ianuarie
2014 incheiat intre SRL ,,Angro Fruct A.I” si ,,Select Frigo” SRL asupra imobilului situat
pe adresa r-nul Anenii Noi, s. Chetrosu zona drumului R2 Chisinau-Bender, km 22+262
- 22+342 (partea dreaptd) cu suprafata totala de 360 metri patrati, evacuarea tuturor
persoanelor si bunurilor ce se afla in incinta imobilului ce constituie obiectul contractului
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de locatiune (arendd) din 22 ianuarie 2014, proprietate a SRL ,,Angro Fruct A.I” si
incasarea tuturor cheltuielilor de judecata.

La 21 decembrie 2015 reprezentantul SRL ,,Select Frigo”, avocatul Dlujanschi Elic
a solicitat scoaterea de pe rol a cererii depuse de SRL ,,Angro Fruct A.L.” in conformitate
cu art. 267 lit. a) si ¢) din Codul de procedura civila, motivand ca cererea de chemare in
judecata a fost semnatd doar de un administrator, reclamanta avand doi administratori,
lar notificarea prealabila expediata la 24 iunie 2015 a fost semnata de avocatul Corneliu
Chisilita in lipsa imputernicirilor.

Prin incheierea din 21 decembrie 2015 a Judecatoriei Anenii Noi, a fost respins ca
neintemeiat demersul avocatului Dlujanschi Elic privind scoaterea de pe rol a cererii de
chemare 1n judecata depusa de SRL ,,Angro Fruct A.I.” impotriva SRL ,,Select Frigo” cu
privire la rezilierea contractului de locatiune cu evacuarea persoanelor si bunurilor din
imobil.

La 12 martie 2016 SRL ,Select Frigo” a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SRL ,,Angro Fruct A.1.”’, concretizata ulterior, cu privire la obligarea paratei sa
ridice constructia temporara instalata partial pe terenul reclamantei si sa elibereze caile
de acces spre terenul cu nr. cadastral XXXXX, situat in extravilanul com. Chetrosu, r-nul
Anenii Noi, care apartine cu drept de proprietate SRL ,,Select Frigo”, precum si incasarea
cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii, SRL ,,Select Frigo” a invocat ca la 02 martie 2015 a devenit
proprietarul terenului de tip gradina cu nr. cadastral XXXXX, S =0.173 ha, amplasat in
extravilanul com. Chetrosu, r-1 Anenii Noi, 1nsa, ulterior a constatat faptul ca vecinul
SRL ,,Angro-Fruct A.L” construia un magazin de produse agricole, constructie
temporara, partial amplasatd pe terenul cu nr. cadastral XXXXX aflat in proprietatea
reclamantei.

A indicat ca, totodatd, magazinul respectiv este amplasat partial si pe drumul de
acces la terenul cu nr. cadastral XXXXX, iar SRL ,,Select Frigo” i este ingradit in mod
evident dreptul de proprietate asupra terenului cu nr. cadastral 1017103121, precum si
caile de acces catre acest teren.

Considera ca parata nu numai ca nu a respectat distanta minima fatd de linia
hotarului, insa si a depdsit hotarul, ridicand o parte din constructie pe terenul reclamantei.
Mai mult ca atat, terenul cu nr. cadastral XXXXX este cu destinatie agricola de tip gradina
si in temeiul prevederilor art. 36, 73 alin. (4) si 101 din Codul funciar, se interzice pe
terenurile agricole ridicarea magazinelor sau a altor obiecte de comert, norma ignorata de
catre parata si in prezent magazinul deja activeaza, chiar daca nu a fost efectuata receptia
finald a lucrarilor de constructie.

A relatat ca anterior, prin declaratia din 04 aprilie 2013 fostul proprietar al terenului
cu nr. cadastral XXXXX - Doloscan Svetlana, si-a dat acordul cu privire la ridicarea
magazinului de citre parata pe terenul siu. In esentd, declaratia respectivd reprezinti
acordarea unui drept de superficie de catre Doloscan Svetlana in favoarea SRL ,,Angro-
Fruct A.L.” pentru folosirea terenului cu nr. cadastral XXXXX, care, contrar prevederilor
art. 443 si 444 alin. (1) din Codul civil, nu a fost inregistrata la organul cadastral, nefiindu-
1 astfel opozabila SRL ,,Select Frigo™.



A declarat ca in scopul solutionarii litigiului pe cale amiabila, a expediat in adresa
paratei o reclamatie, pe care ultima a receptionat-o la 02 martie 2016, insa nu a primit
raspuns.

A solicitat obligarea paratei sa ridice constructia temporara instalata partial pe
terenul reclamantei si sa elibereze caile de acces spre terenul cu nr. cadastral XXXXX,
situat in extravilanul com. Chetrosu, r-nul Anenii Noi, care apartine cu drept de
proprietate SRL ,,Select Frigo”, precum si incasarea cheltuielilor de judecata.

Prin Incheierea din 18 octombrie 2016 a Judecatoriei Anenii Noi, cauzele civile au
fost conexate Intr-un singur proces.

La data de 07 aprilie 2017 SRL ,,Angro Fruct A.1.” a depus o cerere de concretizare
si modificare a actiunii impotriva SRL *’Select Frigo”, prin care a solicitat constatarea
rezilierii contractului de locatiune (arendd) din 22 ianuarie 2014, demolarea constructiei
neautorizate efectuate de SRL ,,Select Frigo” pe terenul IS ,,Administratia Drumurilor nr.
cadastral XXXXX in perimetrul km 22+262-22+342 (partea dreaptd) a traseului
Chisindu-Bender si de pe terenul administratiei publice locale cu nr. cadastral XXXXX,
aflat in folosinta SRL ,,Angro Fruct A.I” SRL in baza contractului de arenda din 25 martie
2013 in perimetrul km 22+262-22+342 a traseului Chisinau-Bender; evacuarea SRL
,Select Frigo” si a bunurilor acesteia de pe terenul IS ,,Administratia Drumurilor nr.
cadastral XXXXX in perimetrul km 22+262-22+342 (partea dreaptd) a traseului
Chisinau-Bender si de pe terenul administratiei publice locale cu nr. cadastral XXXXX;
obligarea SRL ,,Select Frigo” si a altor persoane sa nu creeze impedimente SRL ,,Angro
Fruct A.I” in folosirea terenului I.S ,2Administratia Drumurilor” nr. cadastral XXXXX in
perimetrul km 22+262-22+342(partea dreapta) a traseului Chisinau —Bender si a terenului
administratiei publice locale cu nr. cadastral XXXXX, aflat in folosinta SRL ,,Angro
Fruct A.I” SRL in baza contractului de arenda din 25 martie 2013 in perimetrul km
22+262-22+342 a traseului Chisindu-Bender; incasarea cheltuielilor de judecata (f.d.163-
166, volumul 1), reiterand argumentele din actiunea initiala.

Prin hotararea din 13 iulie 2017 a Judecatoriei Anenii Noi, sediul Central a fost
admisa integral actiunea depusa de SRL ,,Select Frigo” si a fost obligatd SRL ,,Angro
Fruct A.I” sa demoleze constructia partial instalatd pe terenul cu nr. cadastral
1017103121, aflat in proprietatea SRL ,,Select Frigo” si sa elibereze caile de acces spre
acest teren. Actiunea depusa de SRL ,,Angro Fruct A.I.” a fost admisa partial si a fost
reziliat contractul de locatiune din 22 ianuarie 2014, incheiat intre SRL ,,Angro Fruct
A.1” s1 SRL ,,Select Frigo” asupra incaperii cu alta destinatie decat cea locativa situata
pe adresa r-nul Anenii Noi, s. Chetrosu zona drumului R2 Chisinau-Bender, km 22+262
- 22+342 (partea dreaptd) cu suprafata totald de 360 m?, in rest actiunea fiind respinsi ca
neintemeiata. S-a incasat de la SRL ,,Angro Fruct A.I.” in beneficiul SRL ,,Select Frigo”
cheltuielile de judecatd in marime de 5100 de lei.

Prin decizia din 14 decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau, a fost admis apelul
declarat de SRL ,,Angro Fruct A.L”, a fost casatd hotararea din 13 iulie 2017 a
Judecatoriei Anenii Noi, sediul Central si a fost restituita cauza spre rejudecare in prima
instantd, 1n alt complet de judecata.



Prin incheierea din 24 iulie 2018 a Judecatoriei Anenii Noi, sediul Central au fost
atrasi 1n proces in calitate de intervenienti accesorii Consiliul comunei Chetrosu, raionul
Anenii-Noi si Intreprinderea de Stat ,,Administratia de Stat a Drumurilor”.

Prin hotararea din 05 decembrie 2018 a Judecatoriei Anenii Noi, sediul Central
actiunea depusa de SRL ,,Angro Fruct A.I.” a fost respinsa ca neintemeiata, iar actiunea
depusa de SRL ,,Select Frigo” a fost admisa integral. SRL ,,Angro Fruct A.I.” a fost
obligata sa ridice constructia instalata partial pe terenul cu nr. cadastral XXXXX, aflat in
proprietatea SRL ,,Select Frigo” si sa elibereze caile de acces spre acest teren. Totodata,
s-a incasat de la SRL ,,Angro Fruct A.L.” in beneficiul SRL ,,Select Frigo” cheltuielile de
judecata in marime de 5100 de lei.

La 11 decembrie 2018, SRL ,,Angro-Fruct A.I.” a declarat apel impotriva hotararii
primei instante, solicitind admiterea acestuia, casarea integrald a hotararii din 05
decembrie 2018 a Judecatoriei Anenii Noi, sediul Central si pronuntarea unei hotarari
noi, prin care actiunea depusa de SRL ,,Angro-Fruct A.I.” sd fie admisa integral, iar
actiunea depusd de SRL ,,Select Frigo” sa fie respinsa.

Prin decizia din 05 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins apelul
declarat de SRL ,,Angro-Fruct A.I.” si1 a fost mentinuta hotararea din 05 decembrie 2018
a Judecatoriei Anenii Noi, sediul Central, precum si a fost respins recursul declarat de
SRL ,,Select Frigo” si a fost mentinuta incheierea din 21 decembrie 2015 a Judecatoriei
Anenii Noi.

La data de 14 iulie 2020 administratorul SRL ,,Angro-Fruct A.1.”’, Cebotari Andrei,
a declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitdind admiterea recursului,
casarea deciziei din 05 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau si a hotararii din 05
decembrie 2018 a Judecatoriei Anenii Noi, sediul Central, cu pronuntarea unei hotarari
noi, prin care actiunea depusa de SRL ,,Angro-Fruct A.I.” sa fie admisa integral, iar cea
depusa de SRL ,,Select Frigo” sa fie respinsa ca neintemeiata.

In motivarea recursului s-a invocat netemeinicia deciziei instantei de apel, ca fiind
emisa cu aplicarea eronata si subiectiva a normelor 1n vigoare.

A mentionat cd prin cererea de concretizare a actiunii a fost solicitatd constatarea
rezilierii contractului de locatiune din 22 1anuarie 2014 si nu Insasi rezilierea, or, acest
contract a fost reziliat unilateral prin avizul prealabil nr. 46-06/2015 din 24 iunie 2015,
respectiv, o noud reziliere ar fi inutild. Astfel, a solicitat constatarea rezilierii contractului
de locatiune pe motiv ca locatarul a efectuat constructii neautorizate la bunul inchiriat.
Prin urmare, nu sunt relevante argumentele intimatului si ale instantelor de judecata
precum ca un contract incetat nu poate fi reziliat, or, contractul a fost reziliat anterior ca
acesta sa inceteze.

Considera ca este eronata concluzia instantei de apel precum ca nu este indreptatita
sa solicite evacuarea intimatei de pe terenuri, deoarece contractele de arenda incheiate cu
administratia publica locala si IS ,,Administratia de stat a drumurilor” produc efecte pana
in prezent, or, arendatorii nu au solicitat returnarea terenurilor, iar arendasul a continuat
exploatarea lor, Tn asemenea circumstante contractele fiind prelungite cu cate un an.

A invocat ca demolarea constructiei neautorizate de catre intimata, este necesara,
deoarece a fost efectuata fara certificat de urbanism si autorizatie de construire. Mai mult
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ca atat, SRL ,,Select Frigo”, prin anexa construita la bunul de aparfine recurentei, pune in
pericol existenta constructiei acesteia.

Cu referire la actiunea SRL ,,Select Frigo”, recurenta a notat cd aceasta este
neintemeiata, deoarece constructia sa a fost edificata in baza Autorizatiei de construire
nr. 407 din 13 iulie 2012 eliberatd de Primaria s. Chetrosu si a Autorizatiei de amplasare
a obiectivului in zona drumului public nr. A-34 din 10 aprilie 2012, respectiv, demolarea
partiald a constructiei ar atenta la dreptul sdu de proprietate.

A explicat ca, constructia nominalizata este amplasata pe trei terenuri cu proprietari
diferiti: o portiune de teren cu suprafata de 0,068 ha apartine IS ,,Administratia de stat a
drumurilor” cu nr. cadastral XXXXX, o portiune de teren cu suprafata de 0,0556 ha
apartine Primariei s. Chetrosu cu nr. cadastral XXXXX, iar alta portiune de teren nr.
cadastral XXXXX apartinea la acel moment Svetlanei Doloscan, in prezent proprietar
fiind SRL ,,Select Frigo”. Doloscan Svetlana la 04 aprilie 2013 si-a dat acordul la
construirea de catre recurenta a constructiei pe terenul sau.

A precizat ca intimata a dobandit dreptul de proprietate asupra terenului nr. cadastral
XXXXX la 03 martie 2015, adicd dupa ce era deja construita incdperea SRL ,,Angro-
Fruct A.L.”. Situatia creatd se explica prin faptul ca Ciorchin Mihail, fiind concomitent
asociat si administrator la SRL ,,Angro-Fruct A.I.” si asociat unic la SRL ,,Select Frigo”,
cunostea ca magazinul este amplasat pe terenul nr. cadastral XXXXX si ca exista acordul
proprietarului Doloscan Svetlana, considerent din care a acceptat situatia si a procurat
aceste teren de la ultima. Prin urmare, doar Doloscan Svetlana putea sd se opuna
construirit magazinului pe terenul sau, SRL ,Select Frigo” cand a procurat terenul,
constructia era deja finisata si respectiv, trebuie sd o tolereze. Mai mult ca atat, procesul-
verbal de receptie finald a constructiei din 17 aprilie 2013 a fost semnat inclusiv de
Ciorchin Mihail, asociat cu 100 % la SRL ,,Select Frigo™.

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

Curtea de Apel Chisindu a pronuntat decizia contestata la data de 05 decembrie
2019.

Materialele cauzei atestd ca decizia motivata a instantei de apel a fost expediata la
adresa postala a SRL ,,Angro-Fruct A.I.” la data de 31 ianuarie 2020 (f.d. 70, volumul
1), insd lipsesc date cu privire la receptionarea acesteia. In cererea de recurs,
administratorul SRL ,,Angro-Fruct A.L.”, Cebotari Andrei a sustinut cd a luat cunostinta
de decizia instantei de apel la 06 iulie 2020.

Totodata, se retine ca potrivit pct. 1 din Anexa la Dispozitia nr. 1 din 18 martie
2020 a Comisiei pentru Situatii Exceptionale a Republicii Moldova, pe durata starii de
urgenta termenele de prescriptie si termenele de decadere de orice fel nu incep sa curga,
iar, daca au Inceput sa curgd, se suspendd pe toatd durata starii de urgenta instituite
potrivit Hotaririi Parlamentului nr. 55 din 17 martie 2020 (17 martie - 15 mai 2020).

Astfel, recursul, declarat la data de 14 iulie 2020, este in termen.

La 13 august 2020, copia recursului declarat de SRL ,,Angro-Fruct A.I.” a fost
expediatd in adresa SRL ,,Select Frigo”, Consiliului comunei Chetrosu, raionul Anenii-
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Noi si IS ,,Administratia de Stat a Drumurilor”, cu instiintarea despre depunerea referintei
(f.d. 80-83, volumul I11).

La 23 noiembrie 2020, SRL ,,Select Frigo” a depus referintd, prin care a solicitat
considerarea recursului declarat de SRL ,,Angro-Fruct A.I.” ca inadmisibil.

Alte referinte nu au fost depuse.

in conformitate cu art. 440 alin. (2) Codul de procedura civild, completul din 3
judecatori prin incheierea din 23 decembrie 2020 a considerat recursul admisibil si a
dispus examinarea fondului de un complet din 5 judecatori.

in conformitate cu art. 444 Cod de proceduri civila, recursul se examineaza fira
ingtiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recursul
declarat, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie considera ca recursul urmeaza a fi respins, cu mentinerea deciziei instantei de
apel si hotararii primei instante, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) din Codul de proceduri civila, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa respinga recursul si sa mentina decizia instantei
de apel si, dupa caz, hotararea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

Din suportul probator prezent la materialele cauzei rezulta ca, in baza deciziei
Consiliului comunal Chetrosu nr. I/111/13 din 24 februarie 2012, Primaria s. Chetrosu in
calitate de locator si SRL ,,Angro Fruct A.L.” in calitate de locatar au incheiat un contract
de arenda a terenului proprietate publica cu destinatie constructie cu suprafata de 0,0249
ha amplasat in s. Chetrosu, r-nul. Anenii Noi in zona de protectie a drumului Chiginau-
Bender (f.d. 40-42, volumul I1). Termenul de arenda a fost stabilit 3 ani, de la 24 februarie
2012 pana la 25 februarie 2015.

La data de 25 martie 2012 in baza decizia Consiliului comunal Chetrosu nr. 2 a fost
desfacut contractul de arenda din 24 februarie 2012 si intre aceleasi parti a fost incheiat
un alt contract de arenda a terenului cu nr. cadastral XXXXX pe un termen de 3 ani,
obiectul contractului fiind - suprafata de teren de 0,0556 ha ocupata sub constructii (f.d.
39,volumul I1).

La data de 22 mai 2012 a fost incheiat contractul de locatiune nr. 02-12/182 intre
is ,,2Administratia de Stat a Drumurilor” - locator si SRL ,,Angro Fruct A.I.” — locatar,
obiectul caruia a constituit terenul cu nr. cadastral XXXXX si suprafata de 950 m?, situat
in zona drumului R2 Chisinau-Bender, km 22+262 — 22-342 (partea dreaptd) pentru
constructia caii de acces catre ,,Complexul cu obiecte de comert”. Termenul contractului
de locatiune a fost stabilit de la 01 iunie 2012 pana la 31 mai 2015 (f.d. 18-19, volumul

)}

Ulterior, prin acordul aditional nr. 1 la contractul din 22 mai 2012, au fost
modificate pct. 2.1 cap. II si pct.3.1 Cap. III, potrivit carora obiectul contractului il
constituie transmiterea 1n folosintd temporara cu plata, a terenului cu suprafata de 0,0681
ha situat in zona drumului R2 Chisinau-Bender, km 22+262 - 22+ 342 (partea dreapta a
traseului), pentru constructia caii de acces catre ,,Complexul cu obiecte de comert” (in
baza autorizatiei de amplasare nr. A-34 din 03 aprilie 2012 eliberatd de Ministerul
Transporturilor si Infrastructurit Drumurilor), fara drept de privatizare, formare a unui
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imobil separat, schimbare a destinatiei si amplasarea constructiilor capitale. La fel,
termenul contractului de locatiune nr. 02-12/182 din 22 mai 2012 a fost prelungit pana la
31 mai 2016 (f.d.55, volumul I1).

La data de 22 ianuarie 2014 SRL ,,Angro Fruct A.L.” in calitate de locator a incheiat
cu SRL ,,Select Frigo” - locatar un contract de locatiune a unei incaperi cu alta destinatie
decat cea locativa, situata pe adresa r-nul Anenii Noi, s. Chetrosu in zona drumului R2
Chiginau-Bender km 22+262-22+342 (partea dreaptd) cu suprafata de 360 m.p., pe un
termen de pana la 31 decembrie 2015 (f.d. 12,volumul I).

Potrivit procesului-verbal din 01 iunie 2015 intocmit de catre executorul
judecatoresc Banarescu Anatolie, in urma deplasarii la fata locului pe adresa r-nul Anenii
Noi, s. Chetrosu, zona drumului R2 Chisinau-Bender km 22+262-22+342 (partea
dreaptd), s-a constatat ca la ,,Complexul cu obiecte de comert” se efectueaza lucrari de
constructie de catre SRL ,,Select Frigo” (f.d. 17, volumul 1).

La 24 iunie 2015 SRL ,,Angro Fruct A.L.”, reprezentata de avocatul Corneliu
Chisilita, a expediat in adresa SRL ,,Select Frigo” preavizul nr. 46-06/2015 cu privire la
rezilierea unilaterala a contractului de arenda din 22 ianuarie 2014 (f.d. 10-11, volumul
). Preavizul a fost receptionat de catre SRL ,,Select Frigo” la 07 iulie 2015, conform
semnaturii de pe avizul de receptie (f.d. 9, volumul I).

Prin raspunsul nr. 01-07/2015 din 20 iulie 2015, administratorul SRL ,,Select
Frigo”, Efrosinia Timbrilo, a informat despre faptul primirii preavizului cu privire la
rezilierea unilaterala a contractului de arenda si a invocat lipsa imputernicirilor avocatului
Corneliu Chisilita de a reprezenta SRL ,,Angro Fruct A.L.” (f.d. 14, volumul I).

Inaintind prezenta actiune la 22 septembrie 2015, SRL ,, Angro Fruct A.L” a
solicitat constatarea rezilierii contractului de locatiune (arendad) din 22 ianuarie 2014,
demolarea constructiei neautorizate efectuate de SRL ,,Select Frigo” pe terenul IS
,2Administratia Drumurilor nr. cadastral XXXXX in perimetrul km 22+262-22+342
(partea dreapta) a traseului Chisinau-Bender si de pe terenul administratiei publice locale
cu nr. cadastral XXXXX, aflat in folosinta SRL ,,Angro Fruct A.I” SRL in baza
contractului de arenda din 25 martie 2013 in perimetrul km 22+262-22+342 a traseului
Chiginau-Bender; evacuarea SRL ,,Select Frigo” si a bunurilor acesteia de pe terenul IS
,2Administratia Drumurilor nr. cadastral XXXXX in perimetrul km 22+262-22+342
(partea dreapta) a traseului Chisindau-Bender si de pe terenul administratiei publice locale
cu nr. cadastral XXXXX; obligarea SRL ,,Select Frigo” si a altor persoane sa nu creeze
impedimente SRL , Angro Fruct A.I” in folosirea terenului I1.S , Administratia
Drumurilor” nr. cadastral XXXXX in perimetrul km 22+262-22+342(partea dreapta) a
traseului Chisindu —Bender si a terenului administratiei publice locale cu nr. cadastral
XXXXX, aflat in folosinta SRL ,,Angro Fruct A.I” SRL in baza contractului de arenda
din 25 martie 2013 in perimetrul km 22+262-22+342 a traseului Chisinau-Bender;
incasarea cheltuielilor de judecata.

Totodata, se retine ca la 12 martie 2016 SRL ,,Select Frigo” a depus cerere de
chemare 1n judecatd impotriva SRL ,,Angro Fruct A.L.”, solicitdnd obligarea paratei sa
ridice constructia temporara instalata partial pe terenul reclamantei cu nr. cadastral
XXXXX, situat in extravilanul com. Chetrosu, r-nul Anenii Noi, care apartine cu drept
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de proprietate SRL ,,Select Frigo” si sa elibereze caile de acces spre terenul cu nr.
cadastral XXXXX, precum si incasarea cheltuielilor de judecata.

Prin incheierea din 18 octombrie 2016 a Judecatoriei Anenii Noi, cauzele civile au
fost conexate intr-un singur proces.

Prima instanta, fiind investita cu judecarea prezentei cauze, a ajuns la concluzia de
a respinge ca neintemeiata actiunea depusa de SRL ,,Angro Fruct A.I.” si de a admite
actiunea depusa de SRL ,,Select Frigo”, fiind obligatda SRL ,,Angro Fruct A.I.” sa ridice
constructia instalatd partial pe terenul cu nr. cadastral XXXXX, aflat in proprietatea SRL
,»Select Frigo” si sa elibereze cdile de acces spre acest teren. Totodata, s-a incasat de la
SRL ,,Angro Fruct A.L.” in beneficiul SRL ,,Select Frigo” cheltuielile de judecata in
marime de 5100 de lei.

Ulterior, instanta de apel, fiind investita cu judecarea apelului declarat de SRL
,2Angro-Fruct A.I.”, a ajuns la concluzia netemeiniciei acestuia, mentinand hotararea
primei instante, pe care a considerat-o intemeiata si legala.

Verificand legalitatea deciziei atacate prin prisma argumentelor invocate in recurs,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
constatd ca este intemeiatd concluzia instantelor ierarhic inferioare cu privire la
respingerea actiunii depuse de SRL ,,Angro Fruct A.L.” si admiterea actiunii inaintate de
SRL ,,Select Frigo”, din urmatoarele motive.

Conform art. 733 din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019), contractul nu
poate fi altfel rezolvit, reziliat sau revocat decat in temeiuri prevazute de lege sau prin
acordul partilor.

Conform art. 737 alin. (1) din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019),
rezolutiunea contractului opereaza prin declaratie scrisa fatd de cealalta parte.

Conform art. 747 din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019), rezilierea
opereaza numai pentru viitor. Pot fi reziliate contractele cu executare succesiva. La
reziliere, art.734, 735, 737, 741-746 se aplica in modul corespunzator.

In pct. 2.1 din contractul de arenda din 22 ianuarie 2014, incheiat intre SRL ,,Angro
Fruct A.L.” in calitate de locator si SRL ,,Select Frigo” — locatar, partile au stabilit ca
termenul transmiterii in locatiune se stabileste de la data semnarii prezentului contract
pana la 31 decembrie 2015.

Potrivit pct. 4.2 din contract, locatorul este in drept sd ceara rezilierea contractului
daca locatarul nu achita chiria pe parcursul a 10 zile dupa expirarea termenului de plata
prevazut in cpt. 3.4, precum si in alte cazuri prevazute de legislatie sau de prezentul
contract. Iar, conform pct. 4.3, locatarul se obligd sa infaptuiascd imbunatatire incaperii
inchiriate numai cu acordul scris al locatorului.

In conformitate cu pct. 6.5 din contract, rezilierea prezentului contract poate avea
loc la cererea uneia din parti cu un preaviz in scris de 15 zile.

La 24 iunie 2015 SRL ,,Angro Fruct A.L.”, reprezentatd de avocatul Corneliu
Chisilita, a expediat in adresa SRL ,,Select Frigo” preavizul nr. 46-06/2015 cu privire la
rezilierea unilaterala a contractului de arenda din 22 ianuarie 2014, prin care a informat
locatarul despre rezilierea unilaterald a contractului de locatiune, ca urmare a efectuarii
constructiilor neautorizate a bunului inchiriat, in lipsa acordului prealabil si a actelor

9



confirmative ce acorda drepturi, solicitand sistarea si intreruperea efectudrii constructiilor
neautorizate la imobilul proprietate a SRL ,,Angro Fruct A.I” situat pe adresa r. Anenii
Noi. sat. Chetrosu zona drumului R2 Chisinau-Bender, km 22+262-22+342 (partea
dreaptd) cu suprafata totalda de 360 metri patrati, cu demolarea acestora benevol pana la
10 iulie 2015 si eliberarea imobilului cu evacuarea tuturor bunurilor proprietate SRL
,»Select Frigo” pana la 10 iulie 2015 (f.d. 10-11, volumul I).

Preavizul a fost receptionat de catre SRL ,,Select Frigo” la 07 iulie 2015, conform
semnaturii de pe avizul de receptie (f.d. 9, volumul I).

Prin raspunsul nr. 01-07/2015 din 20 iulie 2015, administratorul SRL ,,Select
Frigo”, Efrosinia Timbrilo, a informat despre faptul primirii preavizului cu privire la
rezilierea unilaterala a contractului de arenda si a invocat lipsa imputernicirilor avocatului
Corneliu Chisilita de a reprezenta SRL ,,Angro Fruct A.L.” (f.d. 14, volumul I).

Se retine cd prin incheierea irevocabila din 21 decembrie 2015 a Judecatoriei
Anenii Noli, s-a constat ca avocatul a avut dreptul in numele SRL ,,Angro Fruct A.I.” sa
inainteze reclamatia In vederea respectarii procedurii de solutionare a litigiului pe cale
amiabila (f.d. 73, volumul I).

Analizand circumstante expuse si prevederile legale citate, instanta de recurs
mentioneaza ca rezilierea este acea sanctiune juridica care intervine in cazul neexecutarii
unui contract cu executare succesiva si constd in incetarea efectelor contractului pentru
viitor.

La caz, partile au prevazut expres ca rezilierea contractului poate avea loc la
cererea uneia din parti cu un preaviz in scris de 15 zile.

Astfel, contractul din 22 ianuarie 2014 a fost reziliat prin expedierea de catre SRL
,Angro Fruct A.I” a preavizului din 24 iunie 2015 cu privire la rezilierea unilaterald a
contractului de arenda si acordarea termenului de eliberarea a incaperii inchiriate pana la
10 iulie 2015, nefiind necesara constatarea de citre instanta de judecatda a rezilierii
contractului de locatiune (arendd) din 22 ianuarie 2014, precum solicita in actiune SRL
,LAngro Fruct A.I”.

Referitor la pretentiile SRL ,,Angro-Fruct A.I.” privind demolarea constructiei,
evacuarea ,,Select-Frigo SRL” de pe terenul is ,,2Administratia de stat a drumurilor” si de
pe terenul administratiei publice locale, precum si obligarea SRL ,,Select Frigo™ si a altor
persoane sa nu creeze impedimente in folosirea acestor terenuri, instantele ierarhic
inferioare au constatat corect cd SRL ,,Angro-Fruct A.L.” nu este indreptatit sa solicite
acest fapt, or, proprietarii acestor terenuri sunt administratia publici locald si IS
,Z2Administratia de stat a drumurilor”.

Totodata, instanta de recurs retine ca procesul-verbal de constatare a faptelor si a
starilor de fapt din 01 1unie 2015 Intocmit de executorul judecatoresc Anatolie Banarescu,
este un act incomplet, neclar §i nu constituie o proba pertinentd ce ar confirma
imbunatatirile, crearea obstacolelor si modificarile aduse de SRL ,Select-Frigo” la
incaperea inchiriata prin contractul de din 22 ianuarie 2014, or, executorul judecatoresc
descrie in acest act ca, pe terenul de 950 m.p. la Complexul cu obiecte de comert se
efectueaza lucrari de constructie de catre factorii de decizie din cadrul SRL ,,Select-
Frigo”, desi incaperea transmisa 1n locatiune conform pct. 1.1 din contract este de 360
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m.p., iar, in procesul intocmit nu specifica unde anume au fost efectuate lucrari dc
constructie.

Cu privire la actiunea inaintatd de SRL ,Select Frigo”, instanta de recurs
evidentiaza prevederile art. 329 alin. (1) si (3) din Codul civil (in redactia pana la 01
martie 2019), constructiile si lucrarile subterane sau de la suprafata terenului sunt
prezumate a fi facute de proprietarul terenului pe cheltuiala sa si 1i apartin acestuia pina
la proba contrara. Prin lucrari se inteleg plantarea, precum si amenajarile aduse unui teren
care nu se Incorporeaza in mod durabil in acesta.

In cazul in care constructiile sau lucrarile sunt ficute de un tert, proprietarul
terenului are dreptul sa le {ind pentru sine sau sa oblige terful sa le ridice pe cheltuiala
proprie si sa repare daunele cauzate. Daca pastreaza constructiile sau lucrarile facute de
un terf, proprietarul este obligat sd plateasca, la alegere, valoarea materialelor si costul
muncii ori o suma de bani egala cu cresterea valorii terenului.

Conform art. 379 alin. (1) din Codul civil (in redactia pana la 01 martie 2019),
proprietarul poate cere interzicerea ridicarii sau exploatarii unor constructii sau instalatii
despre care se poate afirma cu certitudine ca prezenta si utilizarea lor atenteaza in mod
inadmisibil asupra terenului sau.

La data de 03 martie 2015 SRL ,,Select-Frigo™ a devenit proprietarul terenului de
tip Gradina cu nr. cadastral XXXXX, cu suprafata de 0.173 ha, amplasat in extravilanul
corn. Chetrosu, r-1 Anenii Noi, in temeiul contractului de vanzare-cumparare nr. 1070
din 02 martie 2015 incheiat cu Doloscan Svetlana (f.d. 8, volumul II).

Potrivit Raportului de constatare tehnico-stiintifica nr. 16-280 din 01 decembrie
2016 executat de inginerul cadastral lon Popa, constructia ridicatda de SRL ,,Angro-Fruct
A.L” se extinde pe terenul cu nr. cadastral XXXXX, amplasatd in extravilanul com.
Chetrosu pe traseul Chisinau-Bender R2,km22+262-22+342, partea dreapta, pe o
suprafata de 90,6 m.p. Calea de acces spre terenul cu nr. cadastral XXXXX conform
proiectului de organizare a ternului trebuie sa fie efectuatd prin partea de est a terenului,
unde conform proiectului este drumul de acces care trebuie sa aiba o latime de 3,0 m,
insd, din motiv cd constructia ce se extinde pe terenul XXXXX a fost amplasata eronat,
calea de acces a fost limitata la 1, 26 m (f.d. 125-132, volumul 1).

Acest fapt se dovedeste suplimentar si prin Nota de constatare a divergentelor la
verificarea documentatiei cadastrale eliberatd de OCT Anenii Noi la data de 09
septembrie 2015, unde se indica ca, constructia se extinde pe terenul proprietate APL
com. Chetrosu, la fel si pe terenul XXXXX (f.d. 191, volumul I).

Insasi SRL ,,Angro-Fruct A.I.”, atit pe parcursul examindrii cauzei in instantele
ierarhic inferioare, cat si in cererea de recurs, recunoaste ca, constructia nominalizata este
amplasata pe trei terenuri cu proprietari diferiti: o portiune de teren cu suprafata de 0,068
ha apartine IS ,,Administratia de stat a drumurilor” cu nr. cadastral XXXXX, o portiune
de teren cu suprafata de 00,0556 ha apartine Primariei s. Chetrosu cu nr. cadastral
XXXXX, iar alta portiune de terenul nr. cadastral XXXXX, al carui proprietar in prezent
proprietar este SRL ,,Select Frigo”.

Prin urmare, instantele ierarhic inferioare just au constatat cd este Ingradit in mod
evident dreptul de proprietate al SRL ,,Select-Frigo” asupra terenului cu nr. cadastral
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XXXXX, precum si calea de acces catre acest teren, intimata fiind in imposibilitate de a
se folosi in totalitate de terenul aflat in proprietatea sa, intrucat constructia SRL ,,Angro-
Fruct A.1.” a fost ridicata partial pe terenul acesteia.

Mai mult ca atat, terenul cu nr. cadastral XXXXX este cu destinatie agricola de tip
gradina, fapt confirmat prin certificatul din 03 septembrie 2015 eliberat de OCT Anenii-
Noi, pe care este interzisa ridicarea magazinelor sau a altor obiecte de comert.

Nu poate fi retinut argumentul invocat de SRL ,,Angro Fruct A.L.” precum ca a
edificat constructia provizorie cu respectarea normelor legale, or, procesul-verbal de
receptie finala nr. 4 din 17 aprilie 2013, anexat la materialele dosarului, nu contine toate
semnadturile si stampilele membrilor Comisiei de receptie si nici a Inspectiei de Stat in
Constructii, astfel pana la moment nefiind data in exploatare.

Prin scrisoarea nr. 01-04/66 din 07 iunie 2016, OCT Anenii Noi a informat, ca SRL
,2Angro-Fruct A.L.” nu detine nici o constructie cu drept de proprietate si nu a fost
inregistrat niciun proces verbal de receptie finala asupra vreunei constructii.

Prin urmare, recurenta, neavand 0 constructie inregistrata in Registrul bunurilor
imobile conform legii, nu detine dreptul real de superficie stabilit de lege care i-ar permite
utilizarea terenului strdin pentru a exploata constructia sa, or, potrivit extrasului din
Registrul bunurilor imobile proprietarul terenului cu nr. cadastral XXXXX la moment
este SRL ,,Select Frigo” in temeiul contractului de vanzare-cumparare nr. 1070 din 02
martie 2015.

In circumstantele expuse, este corectd solutia instantelor ierarhic inferioare cu
privire laadmiterea actiunii depuse de SRL ,,Select Frigo” si obligarea SRL ,,Angro Fruct
A.L” sd ridice constructia instalatd partial pe terenul cu nr. cadastral XXXXX, aflat in
proprietatea SRL ,,Select Frigo” si sa elibereze caile de acces spre acest teren, cu
incasarea de la SRL ,,Angro Fruct A.L.” in beneficiul SRL ,,Select Frigo” a cheltuielilor
de judecata Tn marime de 5100 de lei.

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

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

decide:

Se respinge recursul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Angro-Fruct
AL”.

Se mentine decizia din 05 decembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau si hotararea
din 05 decembrie 2018 a Judecatoriei Anenii Noi, sediul Central, in cauza civila, la
cererea de chemare in judecatd depusd de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Angro
Fruct A.I.” impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Select Frigo” cu privire la
constatarea rezilierii contractului de locatiune, demolarea constructiei, evacuarea
bunurilor si inldturarea obstacolelor in folosinta terenului si la cererea de chemare in
judecata inaintatd de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Select Frigo” impotriva
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Societatii cu Raspundere Limitata ,,Angro Fruct A.L.”, intervenienti accesorii Consiliul
comunei Chetrosu, raionul Anenii-Noi si Intreprinderea de Stat ,,Administratia de Stat a
Drumurilor” cu privire la demolarea partiald a constructiei si eliberarea cailor de acces
pe terenul aflat in proprietate.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul Svetlana Filincova

judecatorti Ala Cobaneanu
Galina Stratulat
lurie Bejenaru

Mariana Pitic
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