Dosarul nr. 3ra-764/18

Prima instanta: Judecétoria Chisindu, sediul Centru (jud: S.Stratan)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu (jud: N.Budai, V.Efros, . Muruianu)

DECIZIE

17 octombrie 2018 mun. Chisinau

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

Presedintele sedintei, judecatorul Valeriu Doaga
judecatorii Svetlana Filincova
Nina Vascan

Victor Burduh
Tamara Chisca-Doneva

examinand recursul declarat de Consiliul municipal Chisinau,

in cauza civila la cererea de chemare in judecatd depusda de Societatea pe
Actiuni Magazinul Universal Central ,,UNIC” impotriva Consiliului municipal
Chisindu cu privire la constatarea neexamindrii in termen a cererii, obligarea
examinarii cererilor, cu transmiterea in rezultatul privatizarii a terenului in
proprietate si obligarea semnarii contractului de vanzare-cumparare, precum si
obligarea incheierii contractului de locatiune,

impotriva deciziei din 14 decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisindu, prin care
s-a respins apelul declarat de Consiliul si Primaria mun. Chisinau si s-a mentinut
hotarérea din 26 iunie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru,

constata:

La 29 decembrie 2016, SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” a depus
cerere de chemare in judecatd impotriva Consiliului mun. Chisindu cu privire la
constatarea neexamindrii in termen a cererii, obligarea examinarii cererilor, cu
transmiterea in rezultatul privatizarii a terenului in proprietate si obligarea semnarii
contractului de vanzare-cumpdrare, precum si obligarea incheierii contractului de
locatiune.

In motivarea actiunii a indicat ci la 14 aprilie 2016 a depus in adresa Consiliului
mun. Chisindu si Primarului general al mun. Chisinau o cerere privind privatizarea
terenului cu nr. cadastral XXXX si transmiterea in arenda a terenului cu nr. cadastral
XXXX, ambele terenuri amplasate in mun. Chisindu, bd. Stefan cel Mare 8§,
inregistrata si in cancelaria Primariei mun. Chisgindu cu nr.06-111/1241/2011.

Ulterior, potrivit cerintelor expuse in demersul Directiei generale arhitectura,
urbanism si relatii funciare nr.01/1 -08-935 din 22 aprilie 2006, expediat in contextul
examinarii $1 solutionarii chestiunilor expuse in cererea din 14 aprilie 2016, in
cancelaria Primariei mun. Chisinau, suplimentar au fost depuse actele solicitate, si
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anume, extrasul din Registrul de stat al persoanelor juridice; extrasul din Registrul
bunurilor imobile [capitolele A si B, constructie cu teren aferent distinct, pasibil
privatizarii] si planul geometric, eliberat de OCT Chisindu si valabile la data
depunerii cererii; copia legalizatd notarial a actului juridic de dobandire a
proprietatii; certificatul despre starea financiara si relatiile cu bugetul de stat, eliberat
de Inspectoratul Fiscal de Stat; rechizitele bancare, confirmate prin certificat bancar
si un studiu topografic in scara 1:500.

Reclamanta a afirmat ca prin expedierea demersului nr. 01/1-08-935 din 22
aprilie 2006, de fapt, a fost confirmata inregistrarea cererii din 14 aprilie 2016,
urmare a multiplelor discutii ale reprezentantilor societatii pe actiuni cu functionarii
Directiei generale arhitectura, urbanism si relatii funciare, prin care s-a constatat ca
documentele anexate la cerere sunt suficiente si corespund cerintelor stabilite de
lege, in spetd de pct. 14 din Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpdrarea si
locatiunea arenda terenurilor aferente, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 1428
din 16 decembrie 2008.

SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” a relevat ca in scopul solutionari
situatiei conturate, la 31 octombrie 2016 s-a adresat Consiliului i Primarului general
al mun. Chisindu cu cerere prealabild nr. 06-111/1241/2011, in vederea accelerarii
procesului de examinare a cererii din 14 aprilie 2016, insa pana la data depunerii
prezentei cereri de chemare 1n judecatd, nu a receptionat niciun raspuns de la
autoritatile publice locale.

Astfel, a mentionat ca terenurile care constituie obiect al cererii din 14 aprilie
2016, si anume, terenul cu nr. cadastral XXXX si terenul cu nr. cadastral XXXX, au
fost repartizate in folosintd SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” prin decizia
Primarului general al mun. Chisindu nr. 21/36-20 din 24 iulie 1997, care s-a
materializat prin eliberarea titlului de autentificare a dreptului detindtorului de teren
nr. XXXX din 13 aprilie 2000 si a titlului de autentificare a dreptului detinatorului
de teren nr. XXXX din 10 decembrie 1997.

A afirmat ca potrivit informatier din Registrul bunurilor imobile, terenurile
mentionate constituie proprietate municipala si sunt grevate cu dreptul de folosinta
a SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”.

A explicat ca 1n vederea folosirii acestor terenuri, prin decizia Consiliului mun.
Chisinau nr. 44/28 din 18 aprilie 2006, a fost instituit obligatoriu plata unei taxe
anuale de arenda, stabilite de Consiliul mun. Chisindu, legalitatea deciziei numite
fiind confirmata prin hotararea judecatoreasca definitiva si irevocabila din 14 august
2008 a Curtii Supreme de Justitie.

In vederea executdrii deciziei enuntate, pand in prezent, SA Magazinul
Universal Central ,,UNIC” continua sd achite plata anuald pentru arenda, iar
Primaria mun. Chisindu sa primeasca taxa anualad de arenda (plata pentru folosinta)
a terenurilor vizate (terenul cu nr. cadastral XXXX si terenul cu nr. cadastral
XXXX).

SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” a mai specificat cu referire la terenul
cu nr. cadastral XXXX, facand referire la prevederile art. 22 alin.(1) din Legea
nr.121 din 4 mai 2007, ca terenul aferent bunului imobil (constructia magazinul
,,UNIC”) cu nr. cadastral XXXX, adicd terenul cu nr. cadastral XXXX, asa cum
reglementeaza norma legala, poate fi privatizat.



Reclamanta a evidentiat cu privire la terenul cu nr. cadastral XXXX, ca datele
Registrului bunurilor imobile indica asupra faptului ca acesta este in proprietatea
municipiului Chisindu si face parte din domeniul public al acestuia gi prin urmare
sunt aplicabile normele Legii nr. 91 din 5 aprilie 2007, insa a constatat ca, in cazul
terenului aferent cu nr. cadastral XXXX, conditia existentei unei decizii a autoritatii
competente a administratiei publice locale privind transmiterea in locatiune
(folosinta/arendd) a terenului exista deja, si anume, decizia Primarului general al
mun. Chisinau nr. 21/36-20 din 24 iulie 1997, or, la data respectiva, primarul era
competent sa decida darea in folosintd a terenurilor.

O alta conditie care caracterizeaza conditia existentei unui raport de
locatiune/arenda este cea a achitarii taxei pentru folosirea (taxa de arenda) terenululi
respectiv, care de asemenea este executatd, aceasta fiind instituitd prin decizia
Consiliului mun. Chisinau nr. 44/28 din 18 aprilie 2006, care se executa anual pana
in prezent.

In rezultat, societatea a considerat ci, se afld in raporturi contractuale de
locatiune/arenda cu autoritatile publice locale, fara a avea, insd, incheiat un contract
de locatiune/arenda in acest sens, asa cum prevede art. 2 alin. (7) din Legea nr. 91
din 5 aprilie 2007, respectiv, in scopul oficializarii raporturilor de locatiune/arenda
asupra terenului cu nr. cadastral XXXX, dar si pentru a exercita dreptul la
privatizarea terenului aferent constructiei privatizate, respectand prevederile art. 22
si 53 din Legea nr. 121 din 4 mai 2007, art. 2 din Legea nr. 91 din 5 aprilie 2007,
precum si prevederile pct.7, 13, 14, 291 din Regulamentul cu privire la vanzarea-
cumpararea si locatiunea/arenda terenurilor aferente, reprezentantul SA Magazinul
Universal Central ,,UNIC” (si anume directorul executiv al societdtii) a depus, in
numele acesteia, cererea din 14 aprilie 2016.

A mai precizat cd, atat Primarul general al mun. Chisinau, cat si Consiliul mun.
Chisinau nu au inaintat nicio obiectie societatii fata de folosinta terenurilor indicate
si continua sa receptioneze taxa de arendd a terenurilor, acestea recunoscand aflarea
in folosintad (locatiune, de facto) a terenurilor indicate, prin urmare, raméane absolut
inexplicabild si nemotivatd, nesolutionarea cererii din 14 aprilie 2016 de catre
Primarul general al mun. Chisinau si Consiliul mun. Chisinau.

SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” a solicitat prin cererea de chemare in
judecata si cererea de corectare a cererii de chemare in judecata (f. d. 47) constatarea
neexamindrii Tn termen a solicitdrii cu privire la privatizarea terenului aferent
bunurilor imobile cu nr. cadastral XXXX si incheierea contractului de locatiune a
terenului aferent, nepasibil de privatizare, cu nr. cadastral XXXX, aflat in posesia
SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”; obligarea Consiliului mun. Chisinau sa
examineze cererea i sd transmitd, ca rezultat al privatizarii, in proprietatea SA
Magazinul Universal Central ,,UNIC”, cu semnarea contractului de vanzare-
cumparare, in privinta terenului cu nr. cadastral XXXX, amplasat in mun. Chisinau,
bd. Stefan cel Mare 8; obligarea Consiliului mun. Chisindu sa examineze cererea i
sd incheie cu SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” contractul de locatiune in
privinta terenului nepasibil de privatizare cu nr. cadastral XXXX, amplasat in mun.
Chisinau, bd. Stefan cel Mare 8.

Prin hotararea din 26 iunie 2017 a Judecatoriei Chisindu, sediul Centru, cererea
de chemare in judecata inaintata de SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” a fost

3



admisa. S-a constatat neexaminarea in termen a solicitarii SA Magazinul Universal
Central ,,UNIC” cu privire la privatizarea terenului si incheierea contractului de
locatiune. S-a obligat Consiliul mun. Chisindu de a transmite, ca rezultat al
privatizarii, in proprietatea SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”, cu incheierea
contractului de vanzare-cumpadrare a terenului cu nr. cadastral XXXX, situat in mun.
Chisinau, bd. Stefan cel Mare 8. S-a obligat Consiliul mun. Chisindu de a incheia cu
SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”, contractul de locatiune a terenului cu nr.
cadastral XXXX, situat in mun. Chisinau, bd. Stefan cel Mare 8.

Prin decizia din 14 decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau a fost respins
apelul declarat de catre Tudor Tofan, reprezentant al Consiliului si Priméariei mun.
Chisinau si a fost mentinutd hotararea din 26 tunie 2017 a Judecatoriei Chisinau,
sediul Centru.

La 24 aprilie 2018, prin intermediul oficiului postal, Consiliul mun. Chisinau a
declarat recurs impotriva deciziei din 14 decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisindu.

In motivarea recursului a reiterat motivele de fapt si de drept invocate in cererea
de apel, concomitent a indicat ca instanta de apel a incdlcat si aplicat eronat normele
de drept material, temei prevazut la art. 432 alin. (2) lit. ¢) Codul de procedura civila,
si anume, art. 315 Codul civil, art. 14 alin. (2) lit. d), 19 alin. (3) din Legea privind
administratia publica locald nr. 436 din 28 decembrie 2006.

A afirmat cd instantele ierarhic inferioare au analizat si au apreciat doar
argumentele invocate de SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”, lasand fara
apreciere argumentele din cererea de apel si din referinta prezentata.

In sprijinul pozitiei exprimate considera ci instanta de judecata prin hotirarea
emisd a substituit atributiile functionale a autoritatii publice locale, fiind admisa
incalcarea principiului separatiei puterilor in stat. Or, nu pot fi de competenta
instantei de judecatad pretentiile persoanelor fizice sau juridice a caror solufionare
tine de competenta autoritatilor publice locale.

Mai mult ca, prin raspunsul Directiei generale arhitectura, urbanism si relatii
funciare a Consiliului mun. Chiginau nr. 01/1-08-935 din 22 aprilie 2016, SA
Magazinul Universal Central ,,UNIC” a fost informata despre necesitatea prezentarii
actelor in privinta solutionarii problemei privind privatizarea terenului aferent
proprietatii private, iar prin demersul nr. 173 din 12 mai 2016, societatea a expediat
in adresa directiei actele solicitate in raspunsul mentionat.

Astfel, la 31 octombrie 2016 SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” a depus
cerere prealabild nr. 06-111/1241/2011, prin care a solicitat examinarea in regim de
urgenta a cererii privind transmiterea in proprietate privata terenul cu nr. cadastral
XXXX si darea 1n locatiune a terenului cu nr. cadastral XXXX.

Analizand in cumul probele prezentate si normele de drept material aplicabile
raportului juridic litigios, recurentul considera ca cerinta de a obliga Consiliul mun.
Chisindu sa transmitd in proprietate privata terenul cu nr. cadastral XXXX si darea
in locatiune a terenului cu nr. cadastral XXXX, nu urma a fi admisa, ci doar obligat
Consiliul mun. Chisinau sa solutioneze cererea depusa de SA Magazinul Universal
Central ,,UNIC” privind privatizarea terenului cu nr. cadastral XXXX si darea in
locatiune a terenului cu nr. cadastral XXXX, or, Consiliul mun. Chisindu nu a oferit
un raspuns la cererea de baza a reclamantei.



Or, obligarea autoritatii publice locale de a transmite in proprietate privata
terenul cu nr. cadastral XXXX si darea in locatiune a terenului cu nr. cadastral
XXXX, in virtutea unei hotarari, va fi consideratd o substituire a atributiilor
autoritatilor publice, intrucat acordarea unui astfel de drept este luat exclusiv de
organul abilitat cu aceste atributii prin lege.

A remarcat ca, Legea contenciosului administrativ urmareste scopul de a pune
la dispozitia instantelor o cale procedurald de inlaturare a pasivitatii si inactiunilor
autoritatilor administrative, pentru a le obliga sa se pronunte asupra cererilor ce le
sunt adresate, iar dacd reclamantul contestd refuzul nejustificat al administratiei
publice de a satisface o cerere referitoare la un drept recunoscut de lege, instanta in
cazul in care constatd temeinicia pretentiilor inaintate, poate obliga autoritatea
publica de a emite actul administrativ solicitat de reclamant.

La caz, autoritatea publica locald nu a solutionat in termenul stabilit de lege
cererea inaintatd, instanta poate doar sa oblige autoritatea emitentd de a da raspunsul
cerut, dar nu va putea hotari in privinta continutului actului solicitat si nici referitor
la conditiile in care autoritatea ar urma sa solutioneze cererea, deoarece s-ar incalca
principiul separarii puterilor in stat.

Consiliul mun. Chisindu a solicitat admiterea recursului, casarea hotararii
primei instante si deciziei instantei de apel si emiterea unei noi hotarari de respingere
a actiunii.

In conformitate cu art. 434 Cod de proceduri civila, recursul se declard in
termen de 2 luni de la data comunicarii hotédrarii sau a deciziei integrale, daca legea
nu prevede altfel. Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi restabilit.

Curtea de Apel Chisindu a pronuntat decizia contestata la 14 decembrie 2017,
dar date care ar confirma receptionarea acesteia de catre recurent la dosar lipsesc.

Astfel, recursul, declarat la 24 aprilie 2018 este n termen.

Prin incheierea din 4 iulie 2018 a Curtii Supreme de Justitie recursul declarat
de Consiliul mun. Chisindu, a fost considerat admisibil.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineazd fara instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recurs,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considera necesar de a admite recursul, de a casa decizia instantei de apel cu
remiterea cauzei spre rejudecare in instanta de apel, din considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) Cod de proceduri civild, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sd caseze integral decizia
instantei de apel si s trimita cauza spre rejudecare in instanta de apel o singura data
daca eroarea judiciara nu poate fi corectata de cétre instanta de recurs.

Din materialele cauzei s-a constatat ca, la 14 aprilie 2016 SA Magazinul
Universal Central ,,UNIC” a depus in adresa Consiliului mun. Chisindu si Primarului
general al mun. Chisindu o cerere, privind privatizarea terenului cu nr. cadastral
XXXX si transmiterea in arenda a terenului cu nr. cadastral XXXX, ambele terenuri
amplasate in mun. Chisindu, bd. Stefan cel Mare 8, inregistratd si in cancelaria
Primariei mun. Chisinau cu nr.06-111/1241/2011. (f. d. 18)

La fel, s-a stabilit ca prin raspunsul Directiei generale arhitectura, urbanism si
relatii funciare nr.01/1-08-935 din 22 aprilie 2006, SA Magazinul Universal Central
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,,UNIC” 1-a fost solicitata prezentarea actelor suplimentare, si anume, extrasul din
Registrul de stat al persoanelor juridice, extrasul din Registrul bunurilor imobile
(capitolele A si B, constructie cu teren aferent distinct, pasibil privatizarii si planul
geometric al terenului in conformitate cu prevederile pct. 4 s1 5 din Regulamentul cu
privire la vanzarea-cumpdrarea terenurilor aferente, aprobat prin hotdrarea de
Guvern nr. 1428 din 16 decembrie 2008), eliberate de OCT (valabil la data depunerii
cererii, In original); copia autentificatd notarial a actului juridic de dobandire a
proprietatii; certificatul despre starea financiara si relatiile cu bugetul, eliberat de
Inspectoratul fiscal; rechizitele bancare, confirmate prin certificat bancar; studiu
topografic in scara 1:500. Totodata, i-a fost comunicat ca la prezentarea cererii si
actelor mentionate, acestea vor fi examinate in conformitate cu prevederile
legislatiei financiare si normele de urbanism in vigoare. (f. d. 16)

La 12 mai 2016, SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” a prezentat actele
solicitate de Consiliul mun. Chisindu, Directia generala arhitectura, urbanism si
relatii funciare, in contextul examinarii si solutionarii chestiunilor expuse in cererea
din 14 aprilie 2016. (f. d. 17)

Tot actele cauzei atestd ca, SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” la 31
octombrie 2016 s-a adresat Consiliului mun. Chisinau si Primarului general al mun.
Chisinau cu cerere prealabild nr.06-111/1241/2011, in vederea accelerarii procesului
de examinare a cererii din 14 aprilie 2016. (f.d. 13-15)

La materialul probator al cauzei se regaseste scrisoarea Consiliului mun.
Chisinau, Directia generald arhitectura, urbanism si relatii funciare nr. 01/1-08-2916
din 28 decembrie 2016, prin care a informat SA Magazinul Universal Central
,,UNIC” ca imobilul cu nr. cadastral XXXX din mun. Chisindu, bd. Stefan cel Mare
8, amplasat pe teren proprietate municipald, este exploatat in comun de catre doi
coproprietari. De asemenea, a adus la cunostinta SA Magazinul Universal Central
,,UNIC” ca, Intru examinarea chestiunii privind atribuirea in proprietate a terenului
aferent imobilului proprietate privata din bd. Stefan cel Mare 8, este necesar ca
fiecare proprietar in parte, sa prezinte cererea adresatd in modul stabilit, Primariei
mun. Chisindu, cu anexarea actelor ce confirma dreptul de proprietate asupra
imobilului in cauza, inclusiv acordul privind stabilirea cotei-parti din imobil, iar
dupa prezentarea actelor mentionate, cererea va fi examinata in modul stabilit. (f. d.
44)

Prin decizia Primarului general al mun. Chisinau nr. 21/36-20 din 24 iulie 1997,
au fost repartizate in folosinta SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” terenurile
cu nr. cadastral XXXX si nr. cadastral XXXX, fiind eliberate titlurile de autentificare
a dreptului detinatorului de teren nr. XXXX din 13 aprilie 2000 si nr. XXXX din 10
decembrie 1997. (f. d. 24 - 25, 33)

Este cert si faptul ca, prin decizia Consiliului mun. Chisindu nr. 44/28 din 18
aprilie 2006 ,,Cu privire la stabilirea platii anuale pentru folosirea terenurilor
proprietate municipala”, s-a stabilit dreptul de proprietate municipala asupra
terenurilor, conform planurilor anexate (nr.1-5) si plata pentru folosirea terenurilor
aferente obiectivelor private si privatizate, conform anexei. (f. d. 29-30)

lar, prin decizia nr. 4/15 din 13 mai 2014 ,,Despre delimitarea terenurilor
proprietate municipald din sectorul Centru, Consiliul mun. Chisindu a aprobat
terenurile proprietate municipald potrivit planurilor cadastrale (geometrice)
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claborate si le-a clasat pe domeniul public si privat, fiind incluse in anexa, dintre
care pozitia 1909 la bunul imobil cu nr. cadastral XXXX este indicat Magazinul
Universal — privat, suprafata 1,0461, iar la pozitia 1910 la bunul imobil nr. cadastral
XXXX este indicat Amenajarea terenului — public, suprafata 0, 2133. (f. d. 61-63)

Din extrasul din Registrul bunului imobil din 1 februarie 2017 si din 29 martie
2017, reiese ca proprietarul terenului cu nr. cadastral XXXX, cu cota-parte 1.0 este
municipiul Chisinau, inregistrat la 8 decembrie 1999, iar proprietar al bunului imobil
nr. XXXX cota — parte 1.0 este SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”, inregistrat
la 2 aprilic 2008 in baza actului de exploatare nr. 463-8 din 31 decembrie 1982.
Ulterior la 8 decembrie 1999 ca temei de inscriere a bunului imobil nr. cadastral
XXXX, a fost indicat titlu de autentificare a dreptului detindtorului de teren.
Proprietarul terenului cu nr. cadastral XXXX, care face parte din domeniul public,
este municipiul Chisinau, prin decizia nr. 4/15 din 13 mai 2014 a Consiliului mun.
Chisindu, inregistratd la 17 aprilie 2015, insd la grevarea drepturilor patrimoniale,
alte drepturi reale, SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” in baza titlului de
autentificare, detine dreptul de folosinta asupra terenului nr. cadastral XXXX,
inregistrat la 8 decembrie 1999. (f. d. 45, 48)

Fiind investitd cu judecarea prezentului litigiu, prima instanta a ajuns la
concluzia admiterii actiunii si a constatat neexaminarea in termen a solicitarii SA
Magazinul Universal Central ,,UNIC” cu privire la privatizarea terenului si
incheierea contractului de locatiune. A obligat Consiliul mun. Chisinau de a
transmite, ca rezultat al privatizarii, in proprietatea SA Magazinul Universal Central
,,UNIC”, cu incheierea contractului de vanzare-cumparare a terenului cu nr.
cadastral XXXX, situat in mun. Chisinau, bd. Stefan cel Mare 8 si a obligat Consiliul
mun. Chisindu de a incheia cu SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”, contractul
de locatiune a terenului cu nr. cadastral XXXX, situat in mun. Chisinau, bd. Stefan
cel Mare 8.

Judecand apelul declarat de catre Tudor Tofan, reprezentant al Consiliului si
Primdriei mun. Chisinau, instanta de apel a gasit necesar de a-l respinge si de a
mentine hotararea primei instante.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut prevederile art. 1, 3, 14, 16, 17,
24, 25, 26 ale Legii contenciosului administrativ, art. 666, 875 si 876 ale Codului
civil, art. 1, 3, 4, 53 ale Legii nr. 121 din 4 mai 2007 privind administrarea si
dezetatizarea proprietatii publice, art. 1, 2 ale Legii nr. 91 din 5 aprilie 2007 privind
terenurile proprietate publica si delimitarea lor, precum si prevederile
Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpararea si locatiunea/arenda terenurilor
aferente, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 1428 din 16 decembrie 2008.

Cu referire la normele mentionate si in coraport cu materialele cauzei, instanta
de apel a respins afirmatia apelantilor cu privire la tardivitatea actiunii, aceasta
deoarece materialele cauzei denota cd din ziua depunerii cererii prealabile (31
octombrie 2016) si pana la adresarea in judecatd (29 decembrie 2016) au fost
respectati termenii legali impusi prin cerintele art. 14-17 din Legea contenciosului
administrativ.

Instanta de apel a retinut ca ulterior adresdrii in instanta de judecatd, SA
Magazinul Universal Central ,,UNIC”, a receptionat la 11 ianuarie 2017 raspunsul
nr. 01/1-08-2916 din 28 decembrie 2016 a Consiliului mun. Chisinau, prin care a
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fost refuzata satisfacerea cererii prealabile din motivul ca imobilul cu nr. cadastral
XXXX este exploatat in comun de doi coproprietari si din necesitatea ca fiecare
coproprietar sd prezinte cererea adresatd in modul stabilit Primariei mun. Chisinau,
cu anexarea actelor ce confirma dreptul de proprietate asupra imobilului in cauza,
inclusiv acordul privind stabilirea cotei-parti din imobil. (f.d.44) In plus, din
raspunsul la cererea prealabila, se atesta ca cererea a fost examinata pe fond si nu a
fost respinsa ca tardiva.

Curtea de Apel Chisinau a considerat ca prima instantd temeinic a retinut ca,
pentru folosinta terenului cu nr. cadastral XXXX, de rand cu terenul cu nr. cadastral
XXXX, a carui privatizare se solicita in speta, prin decizia nr. 44/28 din 18 aprilie
2006 a Consiliului mun. Chisinau a fost instituita plata unei taxe anuale de arenda
(f. d. 29), legalitatea deciziei fiind confirmata prin decizia din 14 august 2008 a
Curtii Supreme de Justitie (f. d. 26 - 28), iar ca urmare, pana in prezent, SA
Magazinul Universal Central ,,UNIC” continua sa achite, iar Primaria mun. Chisinau
continud sa primeascd taxa anuald de arenda (plata pentru folosinta) a ambelor
terenuri, atat pentru folosinta terenului cu nr. cadastral XXXX, cat si pentru folosinta
terenului cu nr. cadastral XXXX.

La caz, instanta de apel a notat ca deoarece in prezent, intre participantii la
proces existd relatii de locatiune asupra terenului cu nr. cadastral XXXX, situat in
mun. Chisinau, bd. Stefan cel Mare 8, relatii de locatiune aparute anterior adoptarii
Legii nr. 91 din 5 aprilie 2007 privind terenurile proprietate publica si delimitarea
lor, act normativ care instituie obligativitatea petrecerii licitatiei la darea in locatiune
a terenurilor ce fac parte din domeniul public, si este incheiata o intelegere si un
acord de vointa in sensul notiunii termenului de contract stipulata la art. 666 alin. (1)
Cod civil, care prevede darea in folosintd SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”
(decizia nr. 21/36-20 din 24 iulie 1997 a Primdriei mun. Chisindu, titlul de
autentificare a dreptului detindtorului de teren, extrasul din Registrul bunurilor
imobile) si obligatia achitdrii chiriei (decizia nr. 44/28 din 18 aprilie 2006 a
Consiliului mun. Chisinau), prevederile legale privind licitatia, in virtutea cerintelor
art. 6 Cod civil, nu au efect retroactiv.

In acest context, a evidentiat ci avand in vedere existenta relatiilor de locatiune
dintre partile litigante, dar si faptul ca pana la judecarea prezentei spete nu a fost
incheiat contractul de locatiune in forma scrisd, intru respectarea normei imperative
prevazutd la art. 876 alin.(1) din Codul civil, prima instanta just, in virtutea legii a
obligat Consiliul mun. Chisinau de a incheia cu SA Magazinul Universal Central
,,UNIC” contractul de locatiune a terenului cu nr. cadastral XXXX, situat in mun.
Chisinau, bd. Stefan cel Mare 8.

Mai mult ca, a remarcat ca terenul a carui privatizare se solicitd, nu face parte
din terenurile indicate la pct. 4 din Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpararea
si locatiunea/arenda terenurilor aferente, aprobat prin Hotararea Guvernului nr. 1428
din 16 decembrie 2008, or, in conformitate cu materialul probator al cauzei, acesta
face parte din domeniul privat al mun. Chisinau in temeiul deciziei nr. 4/15 din 13
mai 2014 a Consiliului mun. Chisindu despre delimitarea terenurilor proprietate
municipald din sectorul Centru (f.d.61-63), iar in temeiul raspunsului Agentiei
Relatii Funciare si Cadastru din 15 iunie 2017 terenul cu suprafata de 1,384 ha, cu



nr. cadastral XXXX din bd. Stefan cel Mare 8, face parte din domeniul privat. (f. d.
85)

Finalmente, instanta de apel a concluzionat ca in spetd, acest teren este dat in
folosinta SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” prin titlul de autentificare a
dreptului detinatorului de teren si inregistrat in Registrul bunurilor imobile la 8
decembrie 1999 (f. d. 45, 25, 33), iar prin decizia nr.44/28 din 18 aprilie 2006 a
Consiliului mun. Chisindu, SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” a fost obligata
la plata pentru folosirea terenului. (f. d. 29)

In plus, instanta de apel a respins ca neintemeiate si alegatiile apelantilor
referitor la incdlcarea principiului separatiei puterilor de stat la emiterea hotérarii
privind transmiterea in locatiune a terenului aferent cu nr. cadastral XXXX, or,
adoptarea deciziei nr. 21/36- 20 din 24 iulie 1997 a Primarului mun. Chisinau si a
deciziei nr. 44/28 din 18 aprilie 2006 a Consiliului mun. Chisinau demonstreaza ca,
autoritatile publice locale competente, au exercitat pe deplin dreptul lor de dispozitie
asupra terenului cu nr. cadastral XXXX, care este proprietate publica, precum si
demonstreaza respectarea principiului separatiei puterilor in stat si neinterventia
puterii judecatoresti in exercitarea atributiilor autoritatilor publice locale.

Instanta de recurs conchide, insa, ca o astfel de solutie rezultd din
nedeterminarea exacta a naturii juridice a litigiului, criteriu, care presupune prin sine
lamurirea completa si certa a situatiei de fapt sub toate aspectele, mai mult ca
concluziile instantei de apel sunt bazate pe o apreciere unilaterala si arbitrard a
materialului probator, fapt ce vine in contradictie cu normele de drept procedural.

In conformitate cu art. 118 alin. (3) Cod de proceduri civila, circumstantele
care au importantd pentru solutionarea justa a cauzei sunt determinate definitiv de
instanta judecatoreasca pornind de la pretentiile si obiectiile partilor si ale altor
participanti la proces, precum si de la normele de drept material si procedural ce
urmeaza a fi aplicate.

Iar, in conformitate cu art. 373 alin. (1) s1 (2) Cod de procedura civild, instanta
de apel verifica, in limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor inaintate,
legalitatea §i temeinicia hotdrarii atacate in ceea ce priveste constatarea
circumstantelor de fapt si aplicarea legii in prima instantd; instanta de apel verifica
circumstantele si raporturile juridice stabilite in hotararea primei instante, precum si
cele care nu au fost stabilite, dar care au importantd pentru solutionarea cauzei,
apreciaza probele din dosar si cele prezentate suplimentar in instantd de apel de catre
participantii la proces.

Reiesind din limitele judecarii apelului consfintite n norma enuntata, instanta
de recurs refine ca contrar acestor prevederi, instanta de apel judecand apelul a trecut
in mod superficial asupra circumstantelor cauzei, referindu-se doar la sustinerile SA
Magazinul Universal Central ,,UNIC”, fara a examina legalitatea si temeinicia
hotararii supusd apelului sub toate aspectele, in raport cu regulile si legislatia ce
guverneaza litigiul in cauza.

Conform art. 1 alin. (2) al Legii contenciosului administrativ nr. 793 din 10
februarie 2000, orice persoand care se considerd vatamata intr-un drept al sau,
recunoscut de lege, de catre o autoritate publica, printr-un act administrativ sau prin
nesolutionarea in termenul legal a unei cereri, se poate adresa instantei de contencios



administrativ competente pentru a obtine anularea actului, recunoasterea dreptului
pretins si repararea pagubei ce i-a fost cauzata.

Conform art. 3 alin. (1), (2) din aceiasi Lege, obiect al actiunii in contenciosul
administrativ 1l constituie actele administrative, cu caracter normativ si individual,
prin care este vatamat un drept recunoscut de lege al unei persoane, inclusiv al unui
tert, emise de: a) autoritatile publice si autoritdfile asimilate acestora in sensul
prezentei legi; b) subdiviziunile autoritatilor publice; ¢) functionarii din structurile
specificate la lit.a) si b). Obiect al actiunii in contenciosul administrativ poate fi si
nesolutionarea in termenul legal a unei cereri referitoare la un drept recunoscut de
lege.

lar, conform art. 14 alin. (1) al Legii contenciosului administrativ, persoana
care se considera vatamata intr-un drept al sdu, recunoscut de lege, printr-un act
administrativ va solicita, printr-o cerere prealabila, autoritatii publice emitente, n
termen de 30 de zile de la data comunicarii actului, revocarea, in tot sau in parte, a
acestuia, n cazul in care legea nu dispune altfel.

In acelasi timp, art. 25 lit. b) din aceiasi Lege prevede ci, judecand actiunea,
instanta de contencios administrativ adoptd hotarare de admitere a actiunii si
anuleaza, in tot sau in parte, actul administrativ sau obliga paratul sa emita actul
administrativ cerut de reclamant ori sa elibereze un certificat, o adeverinta sau
oricare alt Inscris, ori sd Inlature incalcarile pe care le-a comis, precum si dispune
adjudecarea in contul reclamantului a despagubirilor pentru intarzierea executarii
hotararii.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie retine ca, speta supusa analizei are ca obiect, constatarea neexamindrii in
termen a solicitarii cu privire la privatizarea terenului aferent bunurilor imobile cu
nr. cadastral XXXX si incheierea contractului de locatiune a terenului aferent,
nepasibil de privatizare cu nr. cadastral XXXX, aflat in posesia SA Magazinul
Universal Central ,,UNIC”; obligarea Consiliului mun. Chisindu sd examineze
cererea §i sa transmitd, ca rezultat al privatizarii, in proprietatea SA Magazinul
Universal Central ,,UNIC”, cu semnarea contractului de vanzare-cumparare, in
privinta terenului cu nr. cadastral XXXX, amplasat in mun. Chisindu, bd. Stefan cel
Mare 8; obligarea Consiliului mun. Chisindu sd examineze cererea §i sa incheie cu
SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” contractul de locatiune in privinta
terenului nepasibil de privatizare cu nr. cadastral XXXX, amplasat in mun. Chisinau,
bd. Stefan cel Mare 8.

Raportand la caz prevederile legale enuntate in coroborare cu relatarile stabilite
instanta de recurs remarca cd Consiliul mun. Chisinau, in virtutea legii si obligatiilor
ce-irevin nu a examinat cererea depusa de SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”
la 14 aprilie 2016 si ulterior la 31 octombrie 2016, or, autoritatea publica locala avea
obligatia de a rezolva cererea depusd de SA Magazinul Universal Central ,,UNIC”,
referitor la un drept recunoscut de lege, fie respingand ori admitand cererea depusa
in acest sens.

Totodata, este important a mentiona ca prin prisma art. 15 alin. (1) si (2) din
Legea contenciosului administrativ, cererca prealabila se examineaza de catre
organul emitent sau ierarhic superior in termen de 30 de zile de la data inregistrarii
e1, decizia urmand a fi comunicata de indata petitionarului daca legislatia nu prevede
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altfel. Organul emitent este in drept: a) sa respinga cererea prealabila; b) sa admita
cererea prealabild si, dupa caz, sd revoce sau sa modifice actul administrativ.

Reiesind din specificul actiunii deduse judecarii, precum si In scopul stabilirii
temeiniciei sau netemeiniciei pretentiilor, alaturi de cele constatate, era indispensabil
ca instanta de apel sd verifice si sd dea O apreciere obiectiva si multilaterala
raspunsului Consiliului mun. Chisinau, Directia generala arhitecturd, urbanism si
relatii funciare nr. 01/1-08-2916 din 28 decembrie 2016, prin care a fost informat
SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” ca imobilul cu nr. cadastral XXXX din
mun. Chisindu, bd. Stefan cel Mare 8, amplasat pe teren proprietate municipald, este
exploatat in comun de catre doi coproprietari, anexat la materialele cauzei.

Prin urmare, instanta de apel urma sa stabileascd cu exactitate dupa cine sunt
acei coproprietari, ale caror drepturi si interese legitime sunt atinse.

Mai mult ca, pe parcursul examindrii cauzei nu a fost cercetat acest aspect si
nici nu a fost stabilit cercul de persoane a caror drept de proprietate asupra bunului
imobil cu nr. cadastral XXXX din mun. Chisinau, bd. Stefan cel Mare 8, este afectat,
fapt necesar in speta.

Or, conform raspunsului Consiliului mun. Chisindu, Directia generala
arhitectura, urbanism si relatii funciare nr. 01/1-08-2916 din 28 decembrie 2016,
doar s-a adus la cunostinta SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” ca, intru
examinarea chestiunii privind atribuirea in proprietate a terenului aferent imobilului
proprietate privatd din bd. Stefan cel Mare 8, este necesar ca fiecare proprietar in
parte, sd prezinte cererea adresatd in modul stabilit, Primarieir mun. Chisinau, cu
anexarea actelor ce confirma dreptul de proprietate asupra imobilului n cauza,
inclusiv acordul privind stabilirea cotei-parti din imobil, iar dupa prezentarea actelor
mentionate, cererea va fi examinata in modul stabilit. (f. d. 44)

Astfel, adoptand solutia de admitere a actiunii, instanta de apel nu a tinut cont
de faptul ca prin raspunsul Consiliului mun. Chisinau, Directia generala arhitectura,
urbanism si relatii funciare nr. 01/1-08-2916 din 28 decembrie 2016, de fapt
autoritatea publicd locald nu a refuzat satisfacerea cerintelor SA Magazinul
Universal Central ,,UNIC”, ci doar a informat ca imobilul cu nr. cadastral XXXX
din mun. Chisindu, bd. Stefan cel Mare 8, amplasat pe teren proprietate municipala,
este exploatat in comun de catre doi coproprietari.

Se va mai remarca ca in ipoteza in care se solicitd obligarea autorititii
administratiei publice locale la Incheierea actelor juridice, instanta de apel urma sa
aprecieze daca poate doar obliga autoritatea emitentd la solutionarea cererii
prealabile sau poate si impune acesteia sa admita/respinga cererea, sa faca anumite
mentiuni sau sd prevada anumite acorduri §i/sau avize in continutul actului
administrativ.

La caz, se evidentiazd faptul ca instanta de apel urma sd stabileascd cu
certitudine daca la materialele cauzei exista un refuz al Consiliului mun. Chisinau
cu privire la satisfacerea cerintelor SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” din
cererea prealabila din 14 aprilie 2016 si ulterior din 31 octombrie 2016.

In acest sens, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justifie mentioneaza ca unul din rationamentele, asupra carui a
insistat Consiliul municipal Chisindu pe parcursul judecarii cauzei in instantele
ierarhic inferioare este faptul ca in situatia n care autoritatea publica locala nu a
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solutionat in termenul stabilit de lege cererea inaintata, instanta poate doar sa oblige
autoritatea emitentd de a da raspunsul cerut, dar nu va putea hotari in privinta
continutului actului solicitat si nici referitor la conditiile in care autoritatea ar urma
sa solutioneze cererea.

Instanta de apel, insd, fard a intra in esenta acestui argument si fara a supune
aprecierii argumentul dat In raport cu prevederile legale sub imperiul caror urmeaza
a fi judecat prezentul litigiu a constatat ca actiunea este intemeiata.

Astfel, urmeaza a fi reiterat ca instantele de judecata obligand Consiliul mun.
Chisinau sa incheie contractul de vanzare-cumparare si contractul de locatiune cu
SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” de fapt au substituit in atributii
administratia publica locala.

Sub aspectul celor invocate, se constata ca in spetd, depunand prezenta cerere
de chemare in judecatd, SA Magazinul Universal Central ,,UNIC” a solicitat si
obligarea Consiliului mun. Chisinau sa examineze cererea prealabila, cerinta care nu
a fost supusa aprecierii si examindrii de catre instanta de apel, fiind de astfel omisa.

Or, instanta de apel urma sa aprecieze daca la materialele cauzei se gaseste un
raspuns a autoritdtii publice locale, care ar refuza in satisfacerea cererii SA
Magazinul Universal Central ,,UNIC”, astfel incat Consiliul mun. Chisinau sa fie
obligat sa incheie actele juridice sau exista doar un raspuns cu titlu de informare si
31 octombrie 2016 si 14 aprilie 2016.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie reitereaza cd instanta de apel nu a supus aprecierii si cercetarii nemijlocite
tot cumulul de acte probatorii prezente la materialele cauzei.

Astfel aceste circumstante au ramas fara o apreciere adecvata de catre instantele
de judecata, desi urmau a fi verificate si analizate minutios Intru solutionarea corecta
a litigiului.

In contextul dat, instanta de recurs retine ca cele descrise incontestabil indica
la o examinare superficiala a cauzei, fara a fi supusd controlului temeinicia si
corectitudinea solutiei date de prima instanta prin prisma prevederilor legale si fara
a intra Tn esenta litigiului aparut in spetd, precum si pretentiilor formulate de parti,
omitand de a da apreciere si probelor aduse 1n sustinerea pretentiilor din actiune.

Ca urmare, in sensul art. 6 alin. (1) al Conventiei, instanta de recurs tine sa
mentioneze cd instantele de judecata, trebuie, sa indice cu suficienta claritate
motivele pe care-si intemeiaza hotararile, iar avand in vedere caracterul determinant
al concluziilor sale sa precizeze notiunile, ce implica o apreciere a faptelor supuse
aprecierii. De asemenea, notiunea de proces echitabil impune ca instanta de judecata
sd nu-si motiveze doar sumar hotararea sa, ci sa examineze efectiv problemele
esentiale care-i sunt supuse aprecierii si sa nu se multumeasca de a proba pur si
simplu concluziile uneia dintre parti.

In spetd, prezinta relevanta si faptul ca folosirea criteriilor pentru determinarea
corectd a naturii juridice a litigiului dat, reiesind din specificul acestuia, presupune
prin sine lamurirea completa si pe baza de dovezi certe a situatiei de fapt, care, este
diferita de la caz la caz.

Sub aspectul celor relatate se constata cd solutia instantei de apel nu confine o
argumentare clara din care sa rezulte procesul deliberarii si adoptarii solutiei la care
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s-a ajuns, astfel instanta de recurs fiind in imposibilitatea sa exercite controlul
judiciar asupra unei asemenea solutii si sd verifice temeinicia si legalitatea hotararii
atacate cu privire la oricare dintre motivele prevazute de lege.

Distinct de cele mai sus aratate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca decizia instantei de
apel urmeaza a fi casata cu remiterea cauzei spre rejudecare in instanta de apel.

La rejudecarea cauzei instanta de apel urmeaza sa tina cont de cele mentionate
si rejudecand cauza, sa emita o hotarare intemeiata si legala.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢), art. 445 alin. (3) Cod de procedura
civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de Consiliul municipal Chiginau.

Se caseazd decizia din 14 decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau, in cauza
civila la cererea de chemare in judecata depusad de Societatea pe Actiuni Magazinul
Universal Central ,,UNIC” impotriva Consiliului municipal Chisindu cu privire la
constatarea neexamindrii in termen a cererii, obligarea examindrii cererilor, cu
transmiterea in rezultatul privatizarii a terenului in proprietate si obligarea semnarii
contractului de vanzare-cumparare, precum si obligarea incheierii contractului de
locatiune, cu restituirea cauzei pentru rejudecare la Curtea de Apel Chisindu, de un
alt complet de judecata.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei,

judecatorul Valeriu Doaga
judecatorii Svetlana Filincova
Nina Vascan

Victor Burduh

Tamara Chisca-Doneva
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