CURTEA SUPREMA
DE JUSTITIE

INCHEIERE

privind inadmisibilitatea recursului

in cauza civila
SC ,,VLAD-SERGIU” SRL vs. SA ,,UNCONS”

cu privire la incasarea sumei cu titlu de imbunatatiri aduse bunului
inchiriat,

impotriva deciziei din 03 aprilie 2025 a Curtii de Apel Nord,

(Dosarul nr. 2rac-71/25
NR. PIGD 2-22024697-01-2rac-14072025)

Recurs declarat dupa 01 septembrie 2023. Recursul este vadit neintemeiat,
in temeiul art. 433 alin. (1) lit. f) din Codul de procedura civila. Dezacordul
recurentului cu decizia instantei de apel nu constituie un temei de casare a
el.

Au examinat anterior cauza judecatorii:

Prima instanta: Judecdtoria Ungheni, jud. L. Potinga
Instanta de apel: Curtea de Apel Nord, jud. S. Grosu, A. Tihonschi, R. Holban

11 martie 2026

Textul corespunde originalului




Examinand, in lipsa partilor, admisibilitatea recursului declarat de

catre SC ,,VLAD-SERGIU” SRL,

Curtea Suprema de Justitie, in completul compus din:
Stela Procopciuc, Presedinte,
Gheorghe Stratulat,
Ion Munteanu, judecatori,

constata urmatoarele:

IN FAPT

1.

La 18 februarie 2022, SC ,,VLAD-SERGIU” SRL a depus cerere de
chemare in judecatd Impotriva SA ,,UNCONS” cu privire la incasarea
sumei cu titlu de Tmbunatatiri aduse bunului inchiriat.

In motivarea cererii de chemare in judecati s-a mentionat ci, la
01.02.1996 intre SA ,,UNCONS” si SRL ,,Vlad Sergiu” a fost incheiat
un contract de arendd/locatiune a suprafetei de 358 m.p., pe o perioada
de 30 ani, In scopul exercitarii unei activitati de antreprenoriat, contra
sumei de 3 978 lei anual, iar la 24.09.2002 a fost incheiat un acord
aditional, prin care SA ,,UNCONS” i-a transmis reclamantului in
folosinta terenul aferent cu suprafata de 300 m.p., la pretul de 1 500 lei
anual.

Precizeaza cd, potrivit pct. 1.1 din contractul mentionat, SA
,UNCONS” i-a transmis in arenda baia cu suprafata de 358 m.p., pentru
prestarea serviciilor populatiei cu achitarea sumei platii de locatiune in
marime de 3 978 lei pe an.

Evidentiaza ca, prin prisma contractului mentionat, arendasul-locatarul
a fost 1n drept sa efectueze lucrari de imbunatatire si reparatii capitale
cu acordul persoanei care da in arenda/locatiune.

Astfel, prin Dispozitia nr. 9 din 12.03.1996 a Primariei Ungheni, s-a
permis efectuarea lucrarilor de modernizare fara autorizatie de
constructie a baii existente.

La 10.04.1996 a fost intocmit un deviz de cheltuieli a lucrarilor de
constructie si modernizare a spatiului inchiriat pentru a putea desfasura
activitatea prevazuta.

Respectiv, in baza procesului-verbal de receptie nr. 1 din 18.03.1998,
Primaria Ungheni a receptionat lucrarile obiectului ,,Sauna bar” in
valoare de 204 115 lei (la acel moment).

Mentioneaza ca, SRL ,,Vlad Sergiu” a desfasurat activitate comerciala
pand la 30 decembrie 2016, cand a expirat autorizatia, iar desi la
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26.01.2017 SRL ,Vlad Sergiu” a depus cerere pentru eliberarea
autorizatiei pentru perioada ulterioard, nu a reusit s-o obtina.

Sustine cd, reclamantul a solicitat paratului intreprinderea actiunilor
pentru Tnregistrarea contractului, insd fara un rezultat pozitiv.

Astfel, contractul de arendd asa si nu a fost inregistrat in registrul
bunurilor imobile, pentru a face opozabila aflarea in posesie si folosinta
a spatiului arendat, pentru a putea obtine autorizatia de functionare a
unitatii respective.

Ulterior, in baza notificarii din 26.04.2021, SA ,,UNCONS” a informat
SRL ,,Vlad Sergiu” despre rezilierea unilaterala a contractului de arenda
nr. 159 din 01.02.1996 si a acordului aditional din 24.09.2021, facandu-
se referire la faptul ca, potrivit prevederilor p.1 lit. V, cap. IV din
contractul de arenda nr. 159 din 01.02.1996, arendatorul are dreptul de
a rezilia anticipat si unilateral contractul de arenda in cazul in care
arendasul nu achita integral plata de arenda pentru mai multe luni
consecutiv.

Ca urmare, la 07.05.2021 de catre SRL ,,Vlad Sergiu” in adresa SA
,UNCONS” a fost expediata o cerere, prin care a fost confirmata vointa
de reziliere a contractului de locatiune nr. 159 din 01.02.1996 si a
acordului aditional din 24.09.2002, din motiv ca SRL ,,Vlad Sergiu” nu
poate desfasura activitatea economica.

Noteaza ca, pentru a stabili costul aferent imbunatatirilor efectuate la
incaperile inchiriate, a fost efectuatd o expertiza extrajudiciard, iar
expertul a concluzionat ca costul lucrarilor de reparatii/imbunatétiri a
obiectului examinat, situat pe XXXXXXXXXXX, executate de SRL
,Vlad Sergiu”, constituie suma de 1 413 620 lei.

Prin urmare, solicitd incasarea sumei de 1 413 620 lei cu titlu de
compensare bdneascd a imbunatatirilor efectuate bunului inchiriat,
situat Tn XXXXXXXXXXX, in baza contractului nr. 159 din
01.02.1996.

Prin hotararea din 25 ianuarie 2024 a Judecatoriei Ungheni, s-a admis
partial actiunea. S-a incasat de la SA ,,UNCONS” in beneficiul SC
,»Vlad-Sergiu” SRL suma de 670 538,88 (sase sute saptezeci mii cinci
sute treizeci si opt) lei, 88 bani cu titlu de compensare baneascd a
imbunatatirilor efectuate bunului inchiriat, In rest s-a respins. S-a
incasat de la SA ,,UNCONS” in beneficiul SC ,,Vlad-Sergiu” SRL
cheltuieli de judecatd compuse din taxa de stat proportional partii
admise in marime de 20 116,16 (doudzeci mii una suta saisprezece) lei,
16 bani, a cheltuielilor pentru serviciile executorului judecétoresc in
marime de 3000 (trei mii) lei. S-a respins pretentia privind Incasarea de
la SA ,,UNCONS” in beneficiul SC ,,Vlad-Sergiu” SRL a cheltuielilor
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pentru expertize extrajudiciare In marime de 15000 (cincisprezece miti)
lei, precum si a diferentei taxei de stat in marime de 883,84 lei. Masura
de asigurare (sechestrul) aplicatd prin incheierea Judecatoriei Ungheni
din 11 martie 2022 in limita valorii de 670 538,88 lei isi pastreaza
efectul pana la executarea hotararii judecatoresti, iar in partea in care s-
a respins actiunea se anuleazad odata cu raimanerea definitiva a hotararii.

La 25 ianuarie 2024, SA ,,UNCONS” a depus cerere de apel impotriva
hotararii din 25 ianuarie 2024 a Judecatoriei Ungheni, iar la 29 martie
2024 a depus cerere de apel (motivata), prin care s-a solicitat casarea
integrala a hotararii din 25 ianuarie 2024 a Judecatoriei Ungheni si
emiterea unei noi hotarari de respingere integrald a actiunii.

Prin decizia din 03 aprilie 2025 a Curtii de Apel Nord, cererea de apel
depusa de avocatul Andrei Onofrei in interesele SA ,,UNCONS” s-a
admis. S-a casat partial hotarirea Judecatoriei Ungheni (sediul Central)
din 25 ianuarie 2024 in latura admiterii partiale a actiunii si Incasarii de
la SA ,,UNCONS” in beneficiul SRL ,,Vlad Sergiu” a sumei 670 538,88
lei cu titlu de compensare baneascd a imbunatatirilor efectuate, sumei
de 20 116,16 lei cu titlu de taxa de stat si sumei de 3 000 lei cu titlu de
cheltuieli pentru serviciile executorului judecatoresc, cu emiterea in
latura respectiva a unei noi hotarari, dupd cum urmeaza: s-a respins
integral cererea de chemare in judecata Tnaintata de SRL ,,Vlad Sergiu”
catre SA ,,UNCONS” privind compensarea baneasca a imbunatatirilor
efectuate bunului imobil si incasarea cheltuielilor de judecata. In rest,
dispozitiile primei instante s-au mentinut.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a constatat urméitoarele
circumstante.

Potrivit materialelor cauzei rezulta ca, in perioada anului 1996 intre SA
,UNCONS” si SRL ,,Vlad Sergiu” a fost incheiat un contract de arenda
cu durata de 30 de ani a Incdperii cu suprafata totala de 358 m.p.,
contract care reglementeaza in mod expres drepturile si obligatiile
partilor privind folosirea si gestionarea bunului transmis in folosinta.

In temeiul acestui contract, reclamantul SRL ,,Vlad Sergiu” a beneficiat
de dreptul de folosintd asupra bunului imobil in cauza, asumandu-si in
acelasi timp riscul investitiillor efectuate pe parcursul derularii
raportului obligational.

Instanta de apel a notat ca, din declaratiile partilor rezulta ca, activitatea
reclamantului/intimatului s-a desfasurat in mod continuu pana in anul
2003, an in care a avut loc un prim incendiu, in urma caruia a fost
afectatd doar cazangeria. Ulterior, in cursul anului 2015, a avut loc un
al doilea incendiu, care a condus la distrugerea totald a imobilului.
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Respectiv, SRL ,Vlad Sergiu” asumandu-si responsabilitatea
producerii incendiilor.

Astfel, instanta de apel a constatat cd, reparatiile efectuate anterior
acestui eveniment, inclusiv cele realizate intre 1996 — 2015, nu mai
existd in prezent si acestea nu mai aduc nici un beneficiu patrimonial
paratului la momentul rezilierii contractului.

Colegiul civil al Curtii de Apel Nord a mentionat ca, clauza contractuala
prevazuta la pct. 5.1, conform careia: ,,in cazul rezilierii contractului de
arendd SA ,,UNCONS” restituie arendasului toate cheltuielile pentru
efectuarea reparatiei capitale, conform devizului de cheltuieli”, nu
poate fi interpretatd Tn mod izolat si abstract, ci in contextul scopului
sdu economic, acela de a restitui locatarului valoarea investitiilor care
existd si produc efecte la data incetdrii contractului.

Astfel, instanta de apel a constatat ca, bunul imobil vizat nu existd in
naturd, in forma sa originard, fapt care face imposibild restituirea in
naturd a imbunatatirilor, fie evaluarea obiectiva si echitabild a valorii
lor la momentul pretinselor investitii. Lipsa bunului in natura conduce,
astfel, la imposibilitatea constatarii unei imbogétiri fara just temei in
sarcina proprietarului (arendatorului), intrucat nu se poate face dovada
ca acesta a beneficiat efectiv de respectivele imbunatatiri.

Prin urmare, in lipsa existentei materiale si a oricarui folos patrimonial
actual pentru locator, nu se poate retine o obligatie de platd in temeiul
contractului.

In alti ordine de idei instanta de apel a constatat ci, reclamantul SRL
,»Vlad Sergiu” a prezentat doar o lista de lucrari si valoarea estimativa
a acestora, fara facturi, devize de executie sau alte documente
justificative, dovezi ale efectuarii efective a lucrarilor in forma si
continutul descris.

Instanta de apel a retinut cd, in lipsa unor probe concludente privind
realitatea, necesitatea si valoarea lucrarilor, simpla listare a acestora nu
este suficientd pentru a angaja obligatia de platd a SA ,,UNCONS”.

Mai mult decat atat, in ipoteza ca lucrarile ar fi fost efectuate, din dosar
rezultd ca 1n anul 2015, cladirea a fost complet distrusa prin incendiu,
fapt recunoscut de ambele parti. Astfel, la data rezilierii contractului,
aceste lucrari nu mai existau fizic, iar paratul nu mai beneficiaza de ele
in nici un mod.

Prin urmare, instanta de apel a constatat ca prima instantad a interpretat
izolat clauza contractuala privind compensarea lucrarilor capitale, fara
a tine cont de realitatea faptica si de scopul ei economic, aceasta
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presupune existenta unor imbundtdtiri durabile, prezente, utile in
patrimoniul locatorului, ceea ce nu este prezent in speta.

Instanta de apel a remarcat si faptul ca, instanta de fond a dispus
incasarea sumelor de la SA ,,UNCONS” pentru lucrdrile pretins
efectuate In ani1 1996 — 2019, cu indexarea valorii la coeficientul de
conversie 1n preturile anului 1991.

. La acest capitol instanta de apel a retinut ca, nu exista temei contractual

sau legal care sa justifice actualizarea valorii unor lucrari disparute de
20 de ani; reclamantul nu a dovedit ca paratul s-ar fi obligat sd suporte
indexarea sau ca s-a produs o imbogatire corespunzatoare valorii
actualizate; 1Intr-un asemenea caz, actualizarea valorii nu este
admisibild, intrucat nu poate fi indexatd o valoare a unui bun/serviciu
care nu mai exista si care nu mai aduce nici o utilitate.

Totodata, in contextul in care reclamantul/intimatul a utilizat bunul pe
o perioadd indelungatd in baza unui contract valabil, iar eventualele
imbunatatiri au fost in beneficiul propriei activitati economice, instanta
de fond a apreciat in mod eronat natura si efectele juridice ale raportului
obligational dintre parti, atribuind o despagubire pecuniara in lipsa unei
justificari legale si a unui prejudiciu efectiv suferit.

In consecinti, Colegiul civil al Curtii de Apel Nord a concluzionat ci,
hotdrarea instantei de fond urmeazd a fi casatd in partea ce tine de
admiterea partiald a actiunii si dispunerea incasarii sumelor mentionate,
cu respingerea actiunii ca neintemeiata.

La 14 iulie 2025, SC ,,VLAD-SERGIU” SRL a depus cerere de recurs
impotriva deciziei din 03 aprilie 2025 a Curtii de Apel Nord, prin care
s-a solicitat casarea integrala a deciziei din 03 aprilie 2025 a Curtii de
Apel Nord si mentinerea hotararii din 25 ianuarie 2024 a Judecatoriei
Ungheni.

In motivarea recursului au fost reiterate circumstantele invocate
anterior la examinarea cauzei in prima instanta si instanta de apel, fiind
accentuat ca, prin rapoartele de expertizd extrajudiciara s-a constatat
cuantumul imbunatatirilor aduse bunului inchiriat.

Pe parcurs, Curtea Suprema de Justitie a expediat in adresa intimatului
copia recursului, fiindu-i explicat dreptul de a depune referinta la
recursul declarat.

La 15 septembrie 2025, SA ,,UNCONS” a depus in adresa Curtii
Supreme de Justitie referinta, prin care a solicitat declararea recursului
ca fiind inadmisibil.
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Art. 27 alin. (1) din Codul de procedura civila:

,»(1) Disponibilitatea in drepturi se afirma in posibilitatea participantilor la proces,
in primul rind a partilor, de a dispune liber de dreptul subiectiv material sau de
interesul legitim supus judecatii, precum si de a dispune de drepturile procedurale,
de a alege modalitatea si mijloacele procedurale de aparare.”

Art. 61 alin. (1) din Codul de procedura civila:

»(1) Participantii la proces sint obligati sd se foloseasca cu bund-credintd de
drepturile lor procedurale. Instanta judecdtoreascd pune capat oricarui abuz de
aceste drepturi dacd prin abuz se urmareste tergiversarea procesului sau inducerea
sa In eroare.”

Art. 434 alin.(1) — (2) din Codul de procedura civila:

,»(1) Recursul se declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotaririi sau a
deciziei integrale, daca legea nu prevede altfel.
(2) Termenul de 2 luni este termen de decddere si nu poate fi restabilit.”

Art. 433 alin.(1) lit. f) din Codul de procedura civila:

»(1) Cererea de recurs se considerd inadmisibila in cazul in care:
f) recursul este vadit neintemeiat.”

Art. 440 alin. (1) si (2) din Codul de procedura civila:

(1) In cazul in care se constatd existenta unuia dintre temeiurile previzute la
art.433, completul din 3 judecatori, printr-o incheiere irevocabild adoptata in lipsa
partilor, declara recursul inadmisibil.

(2) Incheierea privind inadmisibilitatea recursului, care contine sumar faptele
cauzei, motivele si temeiul inadmisibilitatii, se publicad pe pagina web oficiald a
Curtii Supreme de Justitie si se expediaza partilor.”

MOTIVAREA INSTANTEI

43.

44.

Referitor la termenul de declarare a recursului, Completul de judecata
al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza ca, recursul declarat de catre
SC ,,VLAD-SERGIU” SRL a fost inaintat in termen. Or, decizia
integrala din 03 aprilie 2025 a Curtii de Apel Nord, i-a fost comunicata
recurentului la 21 mai 2025, iar cererea de recurs a fost depusa la 14
iulie 2025, adica in interiorul termenului de 2 luni, prevazut de art. 434
alin. (1) din Codul de procedura civila.

Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie noteaza ca, prin
Legea nr. 246 din 31 iulie 2023 pentru modificarea unor acte normative
(modificarea cadrului normativ conex reformei Curtii Supreme de
Justitie) au fost operate modificari in Codul de procedura civila, care au
intrat in vigoare la 01 septembrie 2023.
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Astfel, procedura admisibilitatii recursului va consta in verificarea
existentei unuia din temeiurile prevazute la art. 433 din Codul de
procedura civild, in vigoare la data depunerii recursului.

Potrivit art. 433 alin. (1) lit. f) din Codul de procedura civila, cererea de
recurs se considera inadmisibila daca este vadit neintemeiata.

Aceastd norma oferd Curtii o prerogativa de filtrare a recursurilor care
nu contin o motivare suficientd in drept, nefiind apte sa declanseze un
control de legalitate in sensul art. 432 din Codul de procedura civila.

Intr-o apreciere particulara a motivelor de recurs, Completul constata
ca acestea nu intrunesc exigentele unei motivari conforme cu cerintele
legale, intrucat exprima in esentd dezacordul recurentului cu solutia
instantei de apel, fara a invoca sau demonstra incalcari veritabile ale
normelor de drept material sau procesual.

In ceea ce priveste critica referitoare la o pretinsd apreciere arbitrara a
probelor, art. 432 alin. (1) lit. €) din Codul de procedura civila, instanta
constatd cd probatoriul a fost analizat de instanta de apel in mod
complet si motivat. Simpla reiterare sau reformulare a propriei versiuni
asupra faptelor nu echivaleazd cu o apreciere vadit nerezonabild a
probelor.

Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza ca,
recursul depus de catre SC ,,VLAD-SERGIU” SRL contine obiectii de
fapt si de drept similare circumstantelor expuse in fata instantei de apel,
care au fost analizate minutios de catre Curtea de Apel Nord, fiind
apreciate in modul corespunzator, iar in rezultat respinse.

Totodatda, recurentul nu se poate limita la o simpld reiterare a
circumstantelor de fapt si/sau a textelor de lege, ci implicd determinarea
greselilor imputate Curtii de Apel Nord si o minimd argumentare a
criticii in fapt si In drept, precum si indicarea probelor pe care se
bazeaza aceste critici.

Completul mentioneaza ca, concluziile rapoartelor de expertiza
extrajudiciara au fost analizate de cétre instanta de apel si coroborate cu
alte circumstante relevante, care nu au fost combatute de cétre SC
,VLAD-SERGIU” SRL in cerere de recurs.

La caz nu se identificd nici o eroare manifestd sau arbitrard in
examinarea probelor, iar recurentul nu demonstreaza caracterul
determinant al presupusei erori asupra solutiei adoptate.

Asadar, recursul nu tinde sa declanseze un control de legalitate
veritabil, ci exprimd o nemultumire subiectiva fatd de solutia instantelor
ierarhic inferioare, camufland obiectiile de fond, In argumente formale
de procedura.



55. Tinand cont de cele expuse supra si in temeiul art. 431 alin. (1) si (2),
art. 433 alin. (1) lit. f), art. 440 alin. (1) si (2) din Codul de procedura
civila,

COMPLETUL, CU UNANIMITATE DE VOTURI

Declard inadmisibil recursul depus de SC ,,VLAD-SERGIU” SRL
impotriva deciziei din 03 aprilie 2025 a Curtii de Apel Nord.

Incheierea este irevocabila.

Presedinte Stela Procopciuc
Judecatori Gheorghe Stratulat

Ion Munteanu



