CURTEA SUPREMA
DE JUSTITIE

INCHEIERE

privind inadmisibilitatea recursului

in cauza civila

Societatea cu Raspundere Limitata ,,Agriclas” impotriva lui Mircea
Andronachi, Mihail Golub si Svetlana Golub

(exercitarea dreptului de preemtiune)

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 10 decembrie 2024,

Dosarul nr. 2ra-235/25
PIGD Nr. 2-22086301-01-23062025

Dezacordul recurentului cu decizia instantei de apel nu constituie un temei de casare a ei.

Judecatoria Chisindu, sediul Centru — jud. S. Cusnir
Curtea de Apel Chisinau — jud. R. Pulbere, D. Dulghieru, A. Cascaval

2 septembrie 2026

Textul corespunde originalului




Examinand in lipsa partilor recursul declarat de Mircea Andronachi,

Curtea Suprema de Justitie, Tn completul compus din:
Stela Procopciuc, Presedinte,
Elena Croitor,
Gheorghe Stratulat, judecatori

constata urmatoarele:

IN FAPT

1. La 17 wunie 2022, SRL ,,Agriclas” a depus cerere de chemare in judecata
impotriva lui Mircea Andronachi, Mihail Golub si Svetlana Golub prin care a
solicitat:

a. constatarea dobandirii de catre SRL ,,Agriclas” a drepturilor si
obligatiilor de cumpdrator al bunului imobil cu numarul cadastral
*askx  din momentul incheierii contractului de vanzare-cumparare

nr. ***** din 6 mai 2022 intre Mihail Golub, Svetlana Golub si
Mircea Andronachi;

b. constatarea incheierii intre SRL , Agriclas” si Mihail Golub,
Svetlana Golub a unui contract de vanzare-cumparare a bunului
imobil cu numarul cadastral ***** 1n conditiile exacte stipulate in
contractul de vanzare-cumparare nr. ***** din 6 mai 2022;

c. obligarea Agentiei Servicii Publice de a finregistra dreptul de
proprietate al SRL ,,Agriclas asupra bunului imobil cu” numarul
cadastral *****;

d. compensarea cheltuielilor de judecata.

2. In motivarea a indicat ci, la 30 ianuarie 2020, intre SRL ,wAgriclas” in
calitate de arendas si Mihail Golub in calitate de arendator a fost incheiat contractul
de arendare a terenurilor nr. ***, inregistrat in registrul de arenda al Primariei
Bubuieci la aceeasi datd, obiectul acestuia incluzand, printre altele, terenul cu
numarul cadastral ***** cu suprafata de *** ha, pe o perioada de 5 ani.

3. Ulterior, la 6 mai 2022, Mihail Golub si Svetlana Golub au incheiat cu
Mircea Andronachi contractul de vanzare-cumparare nr. ***, prin care i-au vandut
acestuia terenul cu numarul cadastral *****  transmis anterior in arenda SRL
»Agriclas”, dreptul de proprietate al cumparatorului fiind inregistrat la 12 mai
2022.

4. Reclamanta a sustinut cd a aflat despre aceasta tranzactie la sfarsitul lunii
mai 2022, cand Mircea Andronachi a solicitat eliberarea terenului, desi SRL
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»Agriclas” prelucrase si semdnase integral terenul in baza contractului de arenda,
asteptand recolta pentru anul 2022.

5. De asemenea, reclamanta a mentionat ca administratorul SRL ,,Agriclas” a
purtat o discutie cu Mihail Golub, la care acesta a recunoscut ca a fost indus in
eroare de Mircea Andronachi, care l-ar fi asigurat ca vanzarea terenului in timp ce
asupra acestuia existd un drept de arenda este permisa de lege si nu va crea niciun
prejudiciu arendasului in exercitarea drepturilor sale.

6. Reclamanta a considerat ca Mircea Andronachi a actionat cu rea-credinta
fata de interesele SRL , ,Agriclas” si ca, la incheierea contractului de vanzare-
cumparare, Mihail Golub si Svetlana Golub au incalcat dreptul de preemtiune al
reclamantei prevazut la art. 1295 alin. (4) din Codul civil, drept care poate fi
remediat prin admiterea actiunii.

POZITIA PRIMEI INSTANTE

7. Prin hotdrarea Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, din 27 aprilie 2023,
actiunea depusa de SRL ,,Agriclas” a fost admisa partial. S-a constatat dobandirea
de catre SRL , Agriclas” a drepturilor si obligatiilor de cumpéarator al bunului
imobil cu numarul cadastral ***** din momentul incheierii intre Mihail Golub,
Svetlana Golub si Mircea Andronachi a contractului de vanzare-cumparare nr. ***
din 6 mai 2022, si, respectiv, s-a constatat incheierea intre SRL ,,Agriclas” si
Mihail Golub, Svetlana Golub a unui contract de vanzare-cumparare a bunului
imobil cu numarul cadastral ***** 1in conditiile exacte stipulate in contractul de
vanzare-cumparare nr. *** din 6 mai 2022. S-au incasat in mod solidar de la
Mircea Andronachi, Mihail Golub si Svetlana Golub, in beneficiul SRL
»Agriclas”, suma de 300 lei cu titlu de taxa de stat achitata la depunerea actiunii si
cheltuielile de judecatd pentru trimiterile postale in marime de 22,30 lei. In rest,
cererea de chemare in judecata a fost respinsa ca neintemeiata.

EXERCITAREA CAII DE ATAC IN ORDINE DE APEL

8. La 4 mai 2023, Mircea Andronachi a declarat apel impotriva hotararii
Judecatoriei Chisindu, sediul Centru, din 27 aprilie 2023, prin care a solicitat
casarea hotararii instantei de fond si emiterea unei noi hotarari privind respingerea
integrala a cererii de chemare in judecata inaintatd de SRL ,,Agriclas”.

POZITIA INSTANTEI DE APEL

9. Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 10 decembrie 2024, a fost respins
apelul declarat de Mircea Andronachi si mentinutd hotdrarea Judecatoriei
Chisinau, sediul Centru, din 27 aprilie 2023.
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10. Instanta de apel a retinut cd, la 30 ianuarie 2020, intre SRL ,,Agriclas™ si
Mihail Golub a fost incheiat contractul de arendare a terenurilor nr. 140, inregistrat
in registrul de arendd al Primariei Bubuieci, 1ar la 6 mai 2022, Mihail Golub si
Svetlana Golub au vandut lui Mircea Andronachi terenul cu numarul cadastral
*dsckx obiect al contractului de arendd, fard a comunica arendasului intentia de
instrdinare conform procedurilor legale.

11. Instanta de apel a constatat cd dreptul de preemtiune al arendasului,
reglementat de art. 1295 alin. (4) Cod civil, este un drept real, subiectiv civil
absolut, care se naste prin lege si urmeaza a fi respectat nu numai de titularul
dreptului, ci si de alte persoane. Din explicatiile participantilor la proces si din
materialele cauzei s-a stabilit cu certitudine ca arendatorul Mihail Golub nu i-a
comunicat arendasului SRL ,,Agriclas” intentia de a instrdina terenul cu numarul
cadastral ***** conform prevederilor legislatiei in vigoare.

12. Instanta de apel a apreciat critic argumentele apelantului privind
cunoasterea de catre SRL ,,Agriclas” a intentiei de Instrdinare, retinand ca unica
proba relevantd sub acest aspect este cererea din 30 august 2022, semnata de
Mihail Golub si Svetlana Golub, prin care se aduce la cunostinta SRL ,,Agriclas”
ca terenul a fost deja Instrdinat si se solicita rezilierea contractului de arenda —
cerere ulterioara Incheierii contractului de vanzare-cumparare nr. *** din 6 mai
2022. Instanta a constatat ca Mihail Golub s-a exprimat Intr-un mod vag si incert
cu privire la intentia sa referitoare la terenul litigios, fara a fi transmisa o oferta
ferma, univoca, serioasd si completd in sensul art. 1029 Cod civil.

13. Cu privire la argumentul inopozabilitatii arendei fata de terti, instanta de
apel a mentionat cd opozabilitatea se reglementeaza nu doar prin notarea in
Registrul bunurilor imobile, ci si prin notarea in oricare registru de publicitate,
inclusiv registrul contractelor de arenda detinut de Primaria Bubuieci. Instanta a
retinut cd Mircea Andronachi este administratorul SC ,,Androfarm” SRL, cu obiect
de activitate in domeniul agriculturii si prelucrarii terenurilor agricole, inclusiv in
vecinatatea terenului din spetd, si, prin urmare, cunostea procedura Inregistrarii
actelor 1n registrul administratiei publice locale, avand atat dreptul, cat si obligatia
de a verifica starea de fapt, inclusiv 1n acest registru.

14. Instanta de apel a considerat ca apelantul nu a demonstrat legatura dintre
opozabilitatea unui drept fata de tert si notarea contractului de arenda in Registrul
bunurilor imobile, astfel cd argumentul privind inopozabilitatea arendei a fost
inlaturat.

15. Referitor la sustinerea privind nulitatea contractului de arenda din 30
ianuarie 2020, prin prisma faptului ca a fost incheiat doar cu Mihail Golub, instanta
de apel a considerat acest argument irelevant, retinand ca, potrivit art. 19 alin. (1)
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din Codul familiei si art. 568-569 Cod civil, bunurile dobandite in timpul casatoriei
sunt proprietate devalmasad, oricare dintre soti prezumandu-se cad are
consimtdmantul celuilalt pentru actele de administrare, astfel cd Mihail Golub avea
dreptul de administrare a terenului, consimtdmantul sotiei Svetlana Golub
prezumandu-se prin efectul legii.

16. Cu privire la neatragerea in proces a notarului Roman Soltan, instanta de
apel a retinut ca notarul nu poate invoca un drept real asupra obiectului litigiului,
ca hotdrarea pronuntatd nu 1i influenteaza drepturile sau obligatiile fata de una
dintre parti si ca, daca se considera interesat, acesta putea depune cerere de
interventie sau putea fi introdus in proces la cererea uneia dintre parti, actiuni care
nu au fost intreprinse.

17. Instanta de apel a concluzionat cd apelul nu contine argumente noi si
plauzibile care sa conduca la constatarea netemeiniciei hotararii atacate, cd prima
instantd a examinat cauza cu respectarea principiilor contradictorialitatii si
egalitatii partilor si ca apelul declarat este neintemeiat.

EXERCITAREA CAII DE ATAC IN ORDINE DE RECURS

18. La 30 aprilie 2025, Mircea Andronachi a declarat recurs impotriva deciziei
Curtii de Apel Chisinau din 10 decembrie 2024 si a hotdrarii Judecatoriei Chisindu
din 27 aprilie 2023, solicitand casarea integrald a ambelor acte judecatoresti si
emiterea unei noi decizii prin care cererea de chemare 1n judecatd depusa de SRL
»Agriclas” sa fie respinsa integral.

19. Recurentul a sustinut cd atat instanta de fond, cat si instanta de apel au
interpretat incorect legea, nu au aplicat legea care trebuia aplicata in speta si au
apreciat Tn mod vadit nerezonabil probele existente. De asemenea, a invocat ca nu
au fost atrasi toti participantii la proces, indicand temeiurile prevazute de art. 432
alin. (1) lit. d) si e) Cod de procedura civila.

20. Recurentul a criticat concluzia instantelor privind nerespectarea dreptului
de preemtiune, sustinand ca Mihail Golub 1-a informat verbal pe reprezentantul
SRL ,,Agriclas” despre intentia de a vinde terenul si i-a indicat oferta completa.

21. A ardtat ca instanta de fond a apreciat just declaratiile reclamantului in
sensul ca Mihail Golub s-a adresat verbal, fard a da insd apreciere declaratiilor
paratului Mihail Golub, care a confirmat cd i-a acordat posibilitatea SRL
»Agriclas” sd exercite dreptul de preemtiune. A mai aratat ca, in termenul de o lund
prevazut de art. 1146 alin. (2) Cod civil, SRL ,,Agriclas” nu a formulat nicio
declaratie de acceptare a ofertei.

22. Recurentul a invocat ca Mircea Andronachi s-a adresat si in scris catre SRL

»Agriclas”, scrisoarea fiind receptionatd de aceasta la 30 iunie 2022, astfel ca
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dreptul de preemtiune putea fi exercitat in termenul legal, fara ca reclamanta sa fi
dat curs ofertei.

23. Recurentul a sustinut ca instantele nu au aplicat coroborat art. 1293 alin. (4)
st art. 1295 alin. (5) Cod civil, potrivit carora arenda terenurilor agricole incheiata
pe un termen de pana la 5 ani inclusiv se inregistreaza la primaria localitatii, iar
aceastd inregistrare nu produce efectele juridice ale notarii in registrul bunurilor
imobile, si ca, prin urmare, dreptul de preemtiune al SRL , Agriclas” este
inopozabil lui Mircea Andronachi. A aratat ca simpla inregistrare la primarie a
contractului de arendd nu este opozabila tertilor, unicul registru public accesibil
tertilor, inclusiv notarului, fiind Registrul bunurilor imobile.

24. Recurentul a considerat ca instanta de apel a echivalat in mod nerezonabil
inregistrarea la primarie cu opozabilitatea inregistrarii din Registrul bunurilor
imobile, impunand cumparatorului o sarcind exagerata de a verifica existenta unor
drepturi ale tertilor in alte registre decat cel public. A invocat cd buna-credintd a
lui Mircea Andronachi nu poate fi negata, acesta consultdnd un notar si verificand
Registrul bunurilor imobile, unde nu au fost identificate impedimente pentru
perfectarea tranzactiei, si cd nu poate suporta consecintele omisiunii reclamantei
de a-si nota dreptul de arenda in registrul public, invocand in acest sens art. 523 si
art. 417 Cod civil.

25. Mircea Andronachi a reiterat ca notarul Roman Soltan, care a autentificat
contractul de vanzare-cumpadrare nr. 1-184 din 6 mai 2022, trebuia atras in proces,
intrucat hotararea instantei de fond constata desfiintarea retroactiva a contractului
autentificat de acesta, iar drepturile si obligatiile notarului pot fi afectate printr-o
eventuald actiune 1n regres. A invocat ca instantele nu au aplicat nici dispozitiile
art. 32 din Legea nr. 246 din 15 noiembrie 2018 privind procedura notariala.

26. Recurentul a sustinut ca instantele nu au luat in calcul faptul ca contractul
de arenda din 30 ianuarie 2020 este lovit de nulitate absoluta partiala, Intrucét a
fost incheiat doar cu Mihail Golub, coproprietarul Svetlana Golub nefiind parte la
contract, astfel ca acesta nu i este opozabil nici ei si nici lui Mircea Andronachi.

27. A invocat cd, in privinta cotei-parti a lui Svetlana Golub, contractul de
vanzare-cumpdrare este perfect valabil si nu existau temeiuri de rezolutiune
retroactiva, instantele depdsind limitele dreptului de preemtiune presupus al SRL
»Agriclas”, invocand art. 358 alin. (1) si (5), art. 334 si art. 328 Cod civil si
sustinand ca instantele nu au examinat multiaspectual speta si nu au constatat din
oficiu nulitatea absoluta a contractului de arenda.

LEGISLATIA RELEVANTA
28. Art. 431 alin. (1) si (2) din Codul de procedura civila:
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,»(1) Examinarea recursului impotriva deciziilor instantelor de apel tine de competenta
Curtii Supreme de Justitie.
(2) Asupra admisibilitatii recursului decide un complet din 3 judecatori.”

29. Art. 434 alin. (1) din Codul de procedura civila:
,,Recursul se declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotarariisau a deciziei
integrale, daca legea nu prevede altfel”.

30. Art. 432 alin. (1) si (2) din Codul de procedura civila:

,,Recursul este admis daca:

a) interpretarea legii din hotararea contestata este contrard jurisprudentei uniforme a
Curtii Supreme de Justitie;

b) prin admiterea recursului, se schimba sau se consolideaza jurisprudenta Curtii
Supreme de Justitie;

¢) a fost admis neintemeiat un apel introdus tardiv sau a fost respins ca fiind tardiv un
apel depus 1n termen;

d) hotararea sau decizia vizeaza drepturile persoanei care nu a fost atrasa in proces;

e) hotararea sau decizia este arbitrara ori se bazeaza in mod determinant pe aprecierea
vadit nerezonabild a probelor;

f) instanta nu a fost compusa potrivit legii sau hotararea a fost pronuntata cu incalcarea
competentei jurisdictionale.

Temeiurile mentionate la alin. (1) lit. d)—f) pot fi invocate in recurs doar daca au fost
invocate in apel sau daca Incalcarea a avut loc in instanta de apel.”

31. Art. 433 alin. (1) lit. f) din Codul de procedura civila:
,»(1) Cererea de recurs se considera inadmisibild in cazul in care: f) recursul este vadit
neintemeiat”.

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

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

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

MOTIVAREA INSTANTEI

33. Cureferire la termenul de depunere a recursului, instanta de recurs retine ca
dispozitivul deciziei instantei de apel a fost pronuntat la 10 decembrie 2024.

34. Din materialele cauzei rezultd cd decizia motivata a instantei de apel a fost
comunicatd participantilor la proces la data de 11 martie 2025 (f.d. 177). Prin
urmare, recursul declarat la 30 aprilie 2025 este considerat a fi depus in termen.

35. Temeiurile de declarare a recursului sunt prevazute la art. 432 alin. (1) lit.
a)-f) si alin. (2) din Codul de procedura civila.
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36. Completul de judecata al Curtit Supreme de Justitie noteaza ca procedura
admisibilitatii consta in verificarea faptului daca motivele invocate in recurs se
incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 din Codul de procedura civila.

37. Completul Curtii Supreme de Justitie noteazd, cd pentru a trece testul de
admisibilitate, cererea de recurs trebuie sd contind o motivare convingatoare si
intemeiata in conditiile nominalizate mai sus. In consecutivitate, motivarea cererii
de recurs in circumstantele expuse se refera la formalitatile pe care trebuie sa le
intruneasca cererea in vederea rezistarii testului si filtrului de admisibilitate.

38. Or, dezacordul recurentului cu decizia instantei de apel, nu constituie temei
de casare a deciziei contestate, or, recursul exercitat conform Sectiunii a II-a are
un caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si procedural,
verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu §i temeinicia in fapt.

39. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie remarca cd potrivit
regulilor din Sectiunea a II-a din Capitolul XXXVIII din Codul de procedura
civila, instanta de recurs nu verifica modul de apreciere a probelor de catre
instantele ierarhic inferioare. Forta atribuitd unei probe sau alteia, coraportul dintre
probe, suficienta probelor si concluziile facute in urma probatiunii sunt in afara
controlului instantei de recurs.

40. Completul de judecata aderd la concluziile instantei de apel, potrivit carora
dreptul de preemtiune al SRL ,,Agriclas” nu a fost respectat la instrainarea
terenului arendat. Instanta de apel a examinat detaliat sustinerea privind
informarea verbald a arendasului si a retinut, in mod argumentat, ca nu au fost
intrunite conditiile exprimarii unei oferte ferme, clare si complete inainte de
incheierea contractului de vanzare-cumparare. Singura notificare certa identificata
in cauza este ulterioara vanzarii, astfel incat critica recurentului nu inlatura
concluzia ca arendasului nu i-a fost oferitd posibilitatea reala de a-si exercita
dreptul de preemtiune.

41. Este motivat si rationamentul instantei de apel privind opozabilitatea
situatiei juridice a terenului. Instanta a retinut ca existenta contractului de arenda
era inregistrata in registrul tinut de autoritatea publica locald, iar recurentul putea
si trebuia sa verifice aceasta stare de fapt. Argumentul privind verificarea exclusiva
a Registrului bunurilor imobile a primit un raspuns suficient in decizia recurata si
exprimd, in esentd, dezacordul recurentului cu aprecierea deja efectuata de instanta
de apel.

42. De asemenea, instanta de apel a raspuns criticilor referitoare la pretinsa
nulitate a contractului de arenda si la neatragerea notarului in proces. Aceasta a
retinut ca incheierea contractului de arendad de catre unul dintre soti nu afecteaza,
in circumstantele cauzei, valabilitatea raportului juridic atat timp cat nu a fost
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constatatd lipsa acordului celuilalt sot. La fel, hotdrarea pronuntatd nu stabileste
drepturi sau obligatii in privinta notarului.

43. In aceste conditii, Completul de judecatd al Curtii Supreme de Justitie
concluzioneazd ca instanta de apel a verificat complet raportul juridic dedus
judecdtii si a dat o calificare juridica adecvata pretentiilor formulate.

44. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie considera recursul
declarat de Mircea Andronachi ca fiind vadit neintemeiat, prin urmare inadmisibil.

45. Din aceste motive, in conformitate cu art. art. 431, alin. (1) si (2), art. 433,
alin. (1), lit. f), 440, alin. (1) s1 (2) din Codul de procedura civila,

COMPLETUL, CU UNANIMITATE DE VOTURI,
Considera inadmisibil recursul declarat de Mircea Andronachi.

Incheierea este irevocabila.

Presedinte Stela Procopciuc
Judecatori Elena Croitor

Gheorghe Stratulat



