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Prima instanta - (Judecatoria Drochia, sediul Rascani) jud. I. Rabei
Instanta de apel - (Curtea de Apel Bilti) jud. I. Grosu, A. Garbuz, A. Ciobanu

INCHEIERE
26 octombrie 2022 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Dumitru Mardari
judecatorii Galina Stratulat
Victor Burduh

examinand admisibilitatea recursului declarat de Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Darurile Basarabiei”,

in cauza civila intentata la cererea de chemare in judecata depusa Societatea cu
Raspundere Limitata ,,Darurile Basarabiei” impotriva Societatii cu Raspundere
Limitata ,,Agroukprod-RM”, intervenient accesoriu Romanciuc Boris, cu privire la
rezilierea contractelor de arendd, Incasarea datoriei la plata de arenda si
compensarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 16 iunie 2022 a Curtii de Apel Balti,

constata:

La 25 iunie 2021, SRL ,,Darurile Basarabiei” a depus cerere de chemare in
judecata impotriva SRL ,,Agroukrprod-RM”, intervenient accesoriu Romanciuc
Boris, prin care a solicitat rezolutiunea contractelor de arenda nr. 361 din 1
noiembrie 2019, nr. 355, nr. 356, nr. 362, nr. 363, nr. 364 din 10 decembrie 2019,
nr. 212, nr. 222 din 18 iunie 2016, incheiate intre Romanciuc Boris si SRL
,ZAgroukrprod-RM”, a contractelor de arenda incheiate intre Colenchivscaia Maria
si SRL ,,Agroukrprod-RM”, contractele de arendad incheiate intre Chiciuc Anna si
SRL ,,Agroukrprod-RM”, incasarea a datoriei in suma de 40 981,38 de lei cu titlu
de datorie la plata arendei a 51 de terenuri pentru perioada 2019-2020 si/sau dupa
caz, incasarea in mod solidar de la SRL ,,Agroukrprod-RM” si Romanciuc Boris a
sumei de 34 915,62 de lei cu titlu de prejudiciu, incasarea sumei de 168 750 de lei
cu titlu de datorie la plata arendei a 51 de terenuri pentru perioada 2021, incasarea
sumei de 5 157,82 de lei, cu titlu de dobanda de intarziere, a sumei de 6 291,94 de
lei, cu titlu de taxa de stat a sumei de 14 000 lei, cu titlu de cheltuieli de asistenta
juridica si obligarea paratului de a achita dobanda de intarziere in marime de 9%
anual plus rata de baza stabilita de BNM, pana la executarea hotararii.

In motivarea actiunii, S-a indicat ca in baza contractului de vanzare-cumparare
nr. 1967, din 5 aprilie 2019, incheiat intre Maria Colenchivscaia in calitate de
vanzator si SRL ,Darurile Basarabiei” in calitate de cumparator si in baza
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contractului de vanzare-cumparare nr. 1969 din 5 aprilie 2019 incheiat intre Anna
Chiciuc in calitate de vanzator si SRL ,Darurile Basarabiei” in calitate de
cumparator, SRL ,,Darurile Basarabiei” a dobandit dreptul de proprietate asupra
doua terenuri agricole situate pe teritoriul raionului Riscani, satul Malinovscoe.

in baza contractului de vanzare-cumparare din 22 iulie 2020, incheiat intre
SRL ,,Euroforta” in calitate de vanzator si SRL , .Darurile Basarabiei” in calitate de
cumparator si in baza contractului de vanzare-cumparare din 21 august 2020,
incheiat intre SRL ,,Euroforta” in calitate de vanzator si SRL ,,Darurile Basarabiei”
in calitate de cumparator, SRL ,Darurile Basarabiei” a dobandit dreptul de
proprietate asupra altor terenuri agricole situate pe teritoriul raionului Riscani, satul
Malinovscoe.

S-a mentionat ca terenurile agricole anterior au fost cumparate de SRL
,,Euroforta” de la Boris Romanciuc in urma actiunilor intreprinse de executorul
judecatoresc Oleg Romah, care a urmarit bunurile debitorului Boris Romanciuc si a
reusit legal, in baza hotararilor judecatoresti, sa le transmitd SRL , Euroforta”.
Respectiv SRL ,,Darurile Basarabiei” nu cunostea informatia referitor la existenta
sau 1inexistenta contractelor de arendd incheiate intre fostul proprietar Boris
Romanciuc si terte persoane.

In vederea obtinerii informatiilor referitor la terenurile agricole mentionate (in
special daca sunt sau nu aceste terenuri arendate de terte persoane), la data de 24
februarie 2021, SRL ,,Darurile Basarabiei” a expediat in adresa Primariei comunei
Malinovscoe, raionul Rigcani cererea nr. 22, prin care au fost solicitate informatii
referitor la contractele de arenda incheiate intre fostul proprietar Boris Romanciuc si
terte persoane.

La data de 21 aprilie 2021, SRL ,,Darurile Basarabiei” a receptionat de la
Primaria comunei Malinovscoe, raionul Riscani scrisoarea nr.02/37-62 din 20
aprilie 2021, prin care a fost informata despre aceea cda la Primaria comunei
Malinovscoe sunt inregistrate contracte incheiate intre SRL ,,Agroukrprod-RM” si
Boris Romanciuc, intre SRL ,,Agroukrprod-RM” si Maria Colenchivscaia si intre
SRL ,,Agroukrprod-RM” si Anna Chiciuc, dupa cum urmeaza: contract de arenda
cu nr. 212, 222, 355, 356, 361, 362, 363, 364 si ca terenurile sunt folosite de SRL
,ZAgroukrprod-RM” incepand cu anul 2016, si cad contractele de arendd mentionate
sunt incheiate din 1 noiembrie 2019 pe un termen de 5 ani, care expira la data de 31
octombrie 2024,

Urmare a studierii continutului contractelor de arenda, societatea reclamanta a
aflat despre conditiile acestor contracte. Astfel, conform pct. 5 din contractul nr.
355 din 10 decembrie 2019 plata pentru arenda urmeaza a fi achitata anual pana la
data de 15 noiembrie a fiecarui an.

In conditiile in care SRL ,,Darurile Basarabiei” a devenit proprietar a bunurilor
imobile in luna iulie-august 2020 (luna inregistrarii la OCT) plata pretului pentru
arenda in baza contractelor de arenda nr. 212, 222, 355, 356, 361, 362, 363, 364
incheiate din 1 noiembrie 2019 urma a fi efectuat catre SRL ,,Darurile Basarabiei”,
deoarece conform dispozitiilor art. 1288 alin. (3) din Codul civil, contractului de
arendd 1 se aplicd in modul corespunzdtor dispozitiile cu privire la locutiune in
masura in care prezentul capitol nu prevede altfel.

Conform prevederilor art. 1276 alin. (1) din Codul civil, daca bunul inchiriat
este Instrainat de locator unui tert, acesta din urma se subroga de drept locatorului in



drepturile si obligatiile care decurg din locutiune daca locutiunea este opozabila
tertului.

Considera ca in temeiul normelor citate supra, in calitate de subiect tert, care
intr-un final I-a subrogat in drepturi pe Boris Romanciuc, Maria Colenchivscaia si
Anna Chiciuc, compania reclamanta urma sa receptioneze in anul 2020 de la
compania SRL , Agroukrprod-RM” plata pentru arenda terenurilor in baza
contractelor de arenda nr. 212 din 18 iunie 2016, nr. 222 din 18 iunie 2016, nr.355
din 10 decembrie 2019, nr.356 din 10 decembrie 2019, nr. 361 din 1 noiembrie
2019, nr.362 din 10 decembrie 2019, nr.363 din 10 decembrie 2019, nr.364 din 10
decembrie 2019.

Conform calculelor efectuate suma datorata de SRL ,,Agroukrprod-RM” in
baza contractelor de arenda din 10 decembrie 2019 este in marime de 87 300 lei
conform urmatorului calcul: 1 cotd = 1 800 lei (47 terenuri x 1 800 lei = 84 600 lei -
1 teren 0, 9203 ha = 50% din 1 cotda = 900 lei -1 teren 0, 7443 ha = 50% din 1 cotd =
900 lei 1 teren 0, 4915 ha =25% din 1 cota =450 lei 1 teren 0, 3417 ha =25% din 1
cota= 450 lei . Total pentru 51 terenuri = 87 300 lei.

In aceste conditii in baza dispozitiilor art. 1282 alin. (1) din Codul civil, SRL
,Darurile Basarabiei” cere rezolutiunea contractelor de arenda nr. 212, 222, 355,
356, 361, 362, 363, 364 incheiate intre SRL , Agroukrprod-RM” si Boris
Romanciuc intre SRL ,,Agroukrprod-RM” si Maria Colenchivscaia si intre SRL
,,Agroukrprod-RM” si Anna Chiciuc, pe motiv de neachitare a platii pentru arenda
terenurilor pe parcursul a 3 luni de zile (din 15 noiembrie 2020 si pana la data de 23
iunie 2021 au trecut deja 7 luni de zile) si prevederile art.1282 alin. (1) din Codul
civil, locatorul este in drept sa ceara rezolutiunea locatiunii daca locatarul: c¢) nu
plateste chiria pe parcursul a 3 luni dupd expirarea termenului de platda daca in
contract nu este prevazut altfel.

La data de 22 aprilie 2021 SRL ,,Darurile Basarabiei” a expediat in adresa SRL
,2Agroukrprod-RM” reclamatie/declaratie nr. 39 din 22 aprilie 2021, prin care a
informat ca nu a executat obligatiile de a achita plata pentru arenda terenurilor si
despre rezolutiunea contractelor de arenda nr.212 din 18 iunie 2016, nr.222 din 18
iunie 2016, nr.355 din 10 decembrie 2019, nr.356 din 10 decembrie 2019, nr. 361
din 1 noiembrie 2019, nr.362 din 10 decembrie 2019, nr.363 din 10 decembrie
2019, nr.364 din 10 decembrie 2019 incheiate intre SRL ,,Agroukrprod-RM” si
fostul proprietar Boris Romanciuc, invocand ca neexecutarea obligatiei este
esentiala si priveazd in mod substantial creditorul SRL ,,Darurile Basarabiei” de
ceea ce se putea astepta in baza contractului.

S-a invocat si faptul ca, in conformitate cu dispozitiile art. 921 din Codul civil,
dreptul la rezolutiune se exercita de catre partea indreptatita prin declaratie scrisa
notificata celeilalte parti contractante, corespunzator prin reclamatia/declaratia nr.39
din 22 aprilie 2021, SRL ,Darurile Basarabiei” a informat compania SRL
,,Agroukrprod-RM” despre rezolutiunea contractelor de arenda nr. 212, 222, 355,
356, 361, 362, 363, 364 incheiate intre SRL ,,Agroukrprod-RM” si fostul proprietar
Boris Romanciuc, intre SRL ,,Agroukrprod-RM” si fostul proprietar Maria
Colenchivscaia si intre SRL ,,Agroukrprod-RM” si fostul proprietar Anna Chiciuc.

La fel, s-a invocat ca SRL ,,Agroukrprod-RM” este 1n intarziere si urmeaza sa
achite SRL ,,Darurile Basarabiei” dobanda de intarziere calculata in baza art.942 din
Codul civil. Dobanda de intarziere urmeaza a fi calculata pentru perioada 16



noiembrie 2020 — 23 iunie 2021 din suma de 87 300 lei, astfel, suma dobanzii de
intarziere calculata este iTn marime de 6 138,98 de lei.

Totodata, prin notificarea din 9 februarie 2021, SRL ,,Agroukrprod-RM” a fost
informata despre noul pret a arendei care este de 3 500 lei pentru un hectar, si in
conditiile in care aceasta poseda si foloseste in continuare cele 51 de terenuri
agricole fard a achita plata pentru arendd, SRL ,,Darurile Basarabiei” in calitate de
proprietar, solicita achitarea/incasarea fortata a arendei pentru anul 2021.

Conform calculelor efectuate suma datorata cu titlu de platd pentru de arenda
terenurilor Tn anul 2021 este in marime de 168 750 lei.

In vederea solutionarii situatiei privind plata arendei pentru anul 2021 pe cale
extrajudiciara, la 6 decembrie 2021 a expediat in adresa SRL ,,Agroukrprod-RM”
reclamatia/notificarea nr.23 2021, prin care a solicitat achitarea in termen de 7 zile a
platii arendei pentru anul 2021 in sumi totald de 168 750 lei. Insi, SRL
,,Agroukrprod-RM” nu a oferit un raspuns si nici nu a achitat suma de 168 750 lei.

Prin hotararea din 26 ianuarie 2022 a Judecatoriei Drochia, sediul Riscani,
cererea de chemare in judecata depusa SRL ,,Darurile Basarabiei” impotriva SRL
,LAgroukprod-RM”, intervenient accesoriu Romanciuc Boris, cu privire la rezilierea
contractelor de arendd, incasarea datoriei la plata de arenda si compensarea
cheltuielilor de judecata, s-a respins ca neintemeiata.

S-a incasat de la SRL ,,Darurile Basarabiei” in beneficiul SRL ,,Agroukrprod-
RM?”, suma de 7 000 lei cu titlu de cheltuieli de asistenta juridica, ca fiind necesare
si rezonabile.

La 27 ianuarie 2022, SRL ,,Darurile Basarabiei” a declarat apel, solicitand
casarea integrala a hotararii cu emiterea unei hotarari noi de admitere a actiunii.

Prin decizia din 16 iunie 2022 a Curtii de Apel Balti, s-a respins apelul declarat
de SRL ,Darurile Basarabiei” si s-a mentinut hotdrarea din 26 ianuarie 2022 a
Judecitoriei Drochia, sediul Riscani.

In motivarea deciziei, Colegiul instantei de apel, avand in sustinere prevederile
art. 1276 alin. (1), (2),(3), art.1288 din Codul civil, a conchis ca instanta de fond
just a ajuns la concluzia de a respinge actiunea inaintata, or, SRL ,,Agroukrprod-
RM” s-a folosit cu buna credinta de drepturile sale ce decurg din relatiile de arenda
cu SRL ,,Darurile Basarabie1™.

Colegiul a mentionat ca solicitarea SRL ,,Darurile Basarabiei” de majorare a
platii de arenda si incasarea, in mod fortat, a platii de arendd, nu este intemeiata, or,
instrainarea bunului inchiriat a avut loc dupa incheierea contractului de locatiune,
atunci contractul isi pastreazi valoarea sa. In aceasti situatie, tertul care a devenit
proprietarul bunului inchiriat se subroga locatorului in drepturile si obligatiunile
care decurg din locatiune.

Modificarea conditiilor contractului de arenda, prin majorarea platii de arenda
stabilite anterior, poate avea loc prin acordul comun al partilor, care in cazul dat
lipseste, urmand a fi executate conditiile de plata stabilite la incheierea contractelor.

La 12 august 2022, prin intermediul postei, SRL ,,Darurile Basarabiei” a
declarat recurs impotriva deciziei din 16 iunie 2022 a Curtii de Apel Balti,
solicitand admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel si a hotararii
primei instante, cu emiterea unei hotarari noi, prin care cererea de chemare in
judecata sa fie admisa.

In motivarea recursului, a invocat ca hotararile instantei de fond si de apel sunt
neintemeiate si ilegale, in legdtura cu care fapt urmeazd a fi casate, In baza
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temeiurilor prevazute de art. 432 alin. (2) lit. @), b) si ¢) si alin. (4) din Codul de
procedura civila..

A sustinut ca instantele ierarhic inferioare au refuzat sa motiveze de ce au fost
respinse argumentele si probele prezentate de SRL ,,Darurile Basarabiei” care
confirma faptul ca SRL ,,Agroukrprod-RM” nu a efectuat achitarile pentru arenda in
anii 2019-2021 fata de Maria Colenchivscaia si Anna Chiciuc si nici fata de SRL
,,Darurile Basarabiei” si cd SRL ,,Agroukrprod-RM” nu a avea dreptul de a efectua
careva plati pentru arenda terenurilor agricole pentru anii agricoli 2020, 2021, 2022
in raport cu Boris Romanciuc.

La fel, instantele ierarhic inferioare au refuzat sia motiveze de ce au fost
respinse argumentele si probele prezentate de SRL ,,Darurile Basarabiei” in privinta
exercitarii dreptului din partea SRL ,,Darurile Basarabiei” de a cere modificarea
cuantumului platilor pentru arenda terenurilor in baza prevederilor 1263 din Codul
civil si de ce aceste cerinte sunt neintemeiate,

Totodata, a invocat ca probele au fost apreciat arbitrar.

in conformitate cu art. 434 din Codul de proceduri civild, recursul se declara
in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca
legea nu prevede altfel. Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi
restabilit.

Materialele cauzei atesta ca copia deciziei integrale a instantei de apel a fost
comunicata reprezentantului companiei recurente la 18 iulie 2022, prin intermediul
postei electronice (f.d.27-27verso), iar recursul a fost declarat la 12 august 2022, in
termen.

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

Judecatorul raportor verifica incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate in recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit in
conformitate cu alin. (2).

Prin referinta depusa la 18 octombrie 2022, reprezentantul intimatului Boris
Romanciuc, avocatul Angela Procopciuc, a solicitat respingerea recursului ca
inadmisibil.

La fel, prin referinta din 18 octombrie 2022, SRL ,,Agroukrprod-RM” a
solicitat declararea recursului drept inadmisibil.

Examinand temeiurile recursului, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine urmatoarele.

Temeiurile de declarare a recursului sunt prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si
(4) din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de proceduri civild, cererea de
recurs se considera inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4).

Astfel, instanta de recurs retine cd examinarea chestiunii privind
admisibilitatea recursului presupune verificarea conformitatii temeiurilor invocate
in cererea de recurs cu temeiurile prevazute la art. 432 din Codul de procedura
civila.



La caz, Colegiul constata ca argumentele invocate in cererea de recurs nu se
incadreaza in limitele stabilite de norma indicata, respectiv nu constituie temei de
casare a deciziei recurate, or, motivele recursului sunt similare celor invocate in
cadrul judecarii cauzei, asupra caror instanta de apel s-a pronuntat.

Dezacordul recurentului cu decizia instantei de apel, nu constituie temei de
casare a deciziei recurate, or, recursul exercitat conform Sectiunii a ll-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civila, are caracter devolutiv numai asupra
problemelor de drept material si procedural, verificandu-se doar legalitatea decizieli,
dar nu si temeinicia in fapt.

Totodata, Colegiul retine ca, potrivit regulilor din Sectiunea a II-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civild, instanta de recurs nu verifica modul
de apreciere a probelor de catre instanta 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) din Codul de procedura civila, instanta de recurs
poate interveni In materia probatiunii doar sub aspect procedural, si anume, daca se
invoca ca instanta judecatoreasca a apreciat in mod arbitrar probele, incalcand
regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 Codul de procedura civila, sau in
cazul in care erorile comise au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor
fundamentale ale omului.

Din recursul declarat nu rezulta ca instanta a apreciat arbitrar probele.

In acest sens CtEDO in jurisprudenta sa constantd statueaza ci, dreptul de
acces la instanta de judecata nu este absolut. Exista limitari implicit admise [cauza
Golder impotriva Regatului Unit, pct. 38; Stanev impotriva Bulgariei (MC), pct.
230]. Acesta este in special cazul conditiilor de admisibilitate a unui recurs, intrucat
prin insdsi natura sa necesitda 0 reglementare din partea statului, care se bucura in
aceasta privinta de o anumita marja de apreciere (Luordo impotriva Italiei, pct. 85).
Conditiile de admisibilitate ale unui recurs pot fi mai stricte decat pentru un apel
(Levages Prestations Services impotriva Frantei, pct. 45).

Curtea a mai reiterat ca, modul de aplicare a articolului 6 CEDO procedurilor
in fata instantelor ierarhic superioare depinde de caracteristicile speciale ale
procedurilor respective; trebuie tinut cont de totalitatea procedurilor in sistemul de
drept national si de rolul instantelor ierarhic superioare in acest sistem. (a se vedea
Botten impotriva Norvegiei, hotarare din 19 februarie 1996, Reports 1996-I, p. 141,
§ 39).

La fel, conform jurisprudentei Curtii, procedurile cu privire la admisibilitatea
caii de atac si procedurile care implica doar chestiuni de drept, si nu chestiuni de
fapt, pot fi conforme cu cerintele articolului 6 § 1 (Helmers impotriva Suediei 9
octombrie 1991, § 31, Seria A, nr. 212-A).

in conformitate cu art. 440 alin. (1) din Codul de procedura civila, in cazul in
care se constata existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul din 3
judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabild, asupra
inadmisibilitatii recursului.

Incheierea se emite conform prevederilor art. 270 si nu contine nici o referire
cu privire la fondul recursului.

Avand in vedere cele expuse, Colegiul considera ca recursul declarat de SRL
,,Darurile Basarabiei”, nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2),
(3) si (4) din Codul de procedura civila si, drept urmare, este inadmisibil.



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

dispune:
Se declara inadmisibil recursul inaintat de Societatea cu Raspundere Limitata
,,Darurile Basarabiei”.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
judecatorul Dumitru Mardari

judecatorii Galina Stratulat

Victor Burduh



