Prima instanta: D. Chistol dosarul nr. 3ra-692/14
Instanta de apel: M. Anton, A. Panov si T. Pelin

DECIZIE
09 iulie 2014 mun. Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele completului, judecatorul: Valeriu Doaga

Judecatorii: Nicolae Clima, Vera Macinskaia,
Svetlana Novac si Sveatoslav Moldovan

examinind cererile de recurs depuse de Olga Orbu, avocatul Gheorghe Susarenco si
reprezentantul Arndut Carolina in interesele Primariei municipiului Chisindu, in pricina
civila la cererea de chemare 1n judecatd depusd de Cotus Nicolae impotriva Primariei
municipiului Chisindu, intervenient accesoriu Orbu Olga cu privire la contestarea actelor
administrative, impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 13 martie 2014, prin care s-a
admis apelul declarat de catre Cotus Nicolae, s-a casat hotarirea Judecatoriei Centru mun.
Chisindu din 20 noiembrie 2013 si s-a emis o noud hotarire de admitere a actiunii

constata

La 19 decembrie 2012 Cotus Nicolae a depus cerere de chemare in judecata impotriva
Primariei municipiului Chisindu, intervenient accesoriu Orbu Olga cu privire la contestarea
actelor administrative (f.d.2-3).

In motivarea cererii de chemare in judecati Cotus Nicolae a indicat ca prin contractul
de vinzare-cumparare nr. 3148 din 08 aprilie 2011 a procurat apartamentul nr. 7 din str. 31
August 1989, nr. 139, mun. Chisinau.

A decis sa efectueze lucrari de reparatii in apartamentul respectiv prin deblocarea usii
de intrare cu iesire la str. 31 August 1989 care anterior a fost acoperita si acoperirea
geamului cu iesire in ograda.

Orbu Olga proprietara apartamentului nr. 6 din str. 31 August 1989, nr. 139, mun.
Chisinau a invocat ca prin lucrarile de reparatii date i se lezeaza dreptul sau de proprietate.

Mentioneaza ca iesirea in curte a fost blocata de proprietara apartamentului nr. 6 Orbu
Olga care a efectuat o constructie ce ii obstructioneaza accesul in bunul imobil.

Ulterior a constatat ca prin certificatul privind stabilirea regimului urban nr. 64/08 din
01 februarie 2008 si procesul-verbal de receptie finald nr. 643-i din 23 iulie 2008 a fost
legalizata constructia neautorizatd efectuata la apartamentul nr. 6 din str. 31 august 1989 nr.
139 a Olgai Orbu.

A mai indicat ca actele administrative nominalizate ii lezeaza dreptul de proprietate.

Orbu Olga prin constructia datd a ocupat abuziv o portiune de teren proprietate publica
care revine in cote-parti tuturor coproprietarilor apartamentelor din blocul din str. 31 august
1989 nr. 139.

Invocd ca actele administrative contestate sunt ilegale, deoarece lipseste acordul
notarial al coproprietarilor, vecinilor afectati nemijlocit de constructie si expertiza tehnica
privind evaluarea starii tehnice a constructiei neautorizate eliberatd de Serviciul pentru
verificarea si expertizarea proiectelor de constructie.

La 11 octombrie 2012 a depus cerere prealabilda la Primaria municipiului Chisindu
inregistrata cu nr. C-10500/12 solicitind reexaminarea circumstantelor ce au servit temei de
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emitere a actelor administrative, anularea certificatului privind stabilirea regimului urban nr.
64/08 din 01 februarie 2008 si a procesului-verbal de receptie finalda nr. 643-i din 23 iulie
2008 privind receptionarea replanificarii apartamentului nr. 6 din str. 31 august 1989 nr. 139
a Olgai Orbu.

Raspuns la cererea prealabild nu a primit.

Cere reclamantul Cotus Nicolae anularea certificatului privind stabilirea regimului
urban si procesului-verbal de receptie finala nr. 643-i din 23 iulie 2008 eliberate Olgai Orbu
pentru legalizarea constructiilor neautorizate efectuata la apartamentul nr. 6 din str. 31 august
1989 nr. 139.

Prin mandatul nr. 0204150 din 25 ianuarie 2013 avocatul Igor Talmazan a fost
imputernicit de Cotus Nicolae sa-i acorde asistenta juridica cu dreptul de a semna si depune
cerere de chemare 1n judecatd, de a majora sau reduce cuantumul pretentiilor, de a ataca
hotarirea judecatoreasca, etc (f.d.21).

La 18 septembrie 2013 avocatul Igor Talmazan a depus in interesele lui Cotus Nicolae
cerere de concretizare a actiunii completind argumentele de fapt si de drept (f.d. 65-67).

In motivarea cererii de concretizare avocatul Igor Talmazan a indicat ca Instructiunea
provizorie referitor la procedura de examinare a chestiunilor ce tin de combaterea
constructiilor neautorizate, aprobatad prin decizia Primariei mun. Chisinau nr. 13/31 din 10
mai 2001 si modificata prin decizia Consiliului mun. Chisindu nr. 6/37 din 18 februarie
2004, a stabilit actele necesare de a fi prezentate pentru legalizarea constructiilor
neautorizate.

Orbu Olga nu a prezentat toate actele necesare pentru obtinerea certificatului privind
stabilirea regimului urban si Intocmirea procesului-verbal de receptie finala, iar piritul a
incdlcat normele de drept si a eliberat actele solicitate in lipsa actelor indicate in
Instructiune.

A mai indicat ca lipseste Raportul de expertiza tehnica privind evaluarea starii tehnice a
constructiilor neautorizate intocmit de Serviciul pentru verificarea si expertizarea proiectelor
de constructie.

Mentioneaza ca anterior apartamentul nr. 7 din str. 31 August 1989, nr. 139, mun,
Chiginau a apartinut cu drept de proprietate lui Macovschi Pavel, Macovschi Rotislav,
Macovschi Tamara si Macovschi Grigori si nu toti coproprietarii au semnat acord notarial
pentru efectuarea reconstructiei la apartamentul nr. 6 din str. 31 august 1989 nr. 139 a Olgai
Orbu.

Cere avocatul Igor Talmazan anularea certificatului nr. 64/08 din 28 ianuarie 2008
privind stabilirea regimului urban si procesului-verbal de receptie finala nr. 643-i din 23 iulie
2008.

Prin hotarirea Judecatoriei Centru mun. Chiginau din 20 noiembrie 2013 s-a respins ca
neintemeiata cererea de chemare in judecata inaintata de Cotus Nicolae (f.d. 84, 87-92).

La 02 decembrie 2013 avocatul Igor Talmazan a declarat apel nemotivat in interesele
lui Cotus Nicolae, iar la 04 martie 2014 apel motivat impotriva hotaririi Judecatoriei Centru
mun. Chisindu din 20 noiembrie 2013 (f.d. 94, 103-108).

Curtea de Apel Chisinau prin decizia din 13 martie 2014 a admis apelul declarat de
Cotus Nicolae, a casat hotarirea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 20 noiembrie 2013 si
a emis o noud hotarire prin care:

S-a admis cererea de chemare in judecata depusa de Cotus Nicolae.

S-a anulat certificatul privind stabilirea regimului urban nr. 64/08 din 01 februarie 2008
emis de Primaria mun. Chisindu, Directia Generala Arhitecturd, Urbanism si Relatii
Funciare.

S-a anulat procesul-verbal de receptie finala nr. 643-i din 23 iulie 2008 privind
receptionarea replanificarii apartamentului nr. 6 din str. 31 august 1989 nr. 139 de catre Orbu
Olga (f.d.122-131).
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Prin mandatul nr. 0124642 din 23 iulie 2012 avocatul Gheorghe Susarenco a fost
imputernicit de Orbu Olga sa-i reprezinte interesele in instantd de judecata cu drepturile
prevazute la art. 81 Codul de procedura civila (f.d.12).

La 18 aprilie 2014 Olga Orbu si avocatul Gheorghe Susarenco au declarant recurs
impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 13 martie 2014 solicitind admiterea
recursului, casarea deciziei instantei de apel s1 mentinerea hotaririi primei instante.

In motivarea cererii de recurs Olga Orbu si avocatul Gheorghe Susarenco au indicat ca
instanta de apel a apreciat eronat probele si a emis o decizie neintemeiata, deoarece Cotus
Nicolae la momentul efectuarii lucrarilor de reconstructie a apartamentului nr. 6 din str. 31
august 1989 nr. 139 nu era proprietarul apartamentului nr. 7.

Mentioneaza ca la momentul procurarii apartamentului nr. 6 din str. 31 august 1989 nr.
139 de catre Olga Orbu lucrarile de reconstructie erau efectuate si aceasta doar a legalizat
constructia neautorizata post factum.

Prin procura nr. 02-116/06 din 20 ianuarie 2014 reprezentantul Arnaut Carolina a fost
imputernicitd de Primaria municipiului Chisinau sa-i reprezinte interesele in instanta de
judecata cu dreptul de a ataca hotarirea judecatoreasca etc. (f.d.115).

La 28 mai 2014 reprezentantul Arnaut Carolina a depus in interesele Primariei
municipiului Chisinau recurs impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 13 martie 2014
solicitind admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotdririi
primei instante.

In motivarea cererii de recurs reprezentantul Arndut Carolina a indicat ca instanta de
apel a emis o decizie neintemeiata.

Din raspunsul Directiei autorizare si disciplina in constructii a Primariei mun. Chisinau
nr. 52/2003 din 22 octombrie 2012 rezulta ca Olga Orbu proprietara apartamentului nr. 6 din
str. 31 august 1989 nr. 139 in baza contratului de vinzare-cumparare nr. 691 din 28 ianuarie
2004 a obtinut conform legii certificatul privind stabilirea regimului urban nr. 64/08 din 28
lanuarie 2008 pentru resistematizarile efectuate neautorizat in apartament.

Mentioneaza ca certificatul privind stabilirea regimului urban nr. 64/08 din 28 ianuarie
2008 este un document informativ ce nu prezintd temei pentru dobindirea dreptului de
proprietate.

A mai indicat ca comisia de receptie finala a Primariei municipiului Chisindu a intocmit
procesul-verbal de receptie finala nr. 643 din 23 iulie 2008 al apartamentului nr. 6 din str. 31
august 1989 nr. 139 resistematizat in baza declaratiilor autentificate notarial a proprietarilor
apartamentelor vecine nr. 1, 7, 22, avizul igienic la receptia finald a obiectivului nr. 347 din
04 aprilie 2008 eliberat de Centrul de medicina preventivd a mun. Chisinau, avizul privind
receptia finala a constructiei nr. 1/3-51 din 07 aprilie 2008 eliberat de Serviciul Protectiei
Civile si Situatiilor Exceptionale al Ministerului Afacerilor Interne.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) Codul de procedurd civili, dupd parvenirea
dosarului, un complet din 3 judecdtori decide asupra admisibilitatii recursului, dispune
expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiintarea despre necesitatea depunerii
obligatorii a referintei timp de o lund de la data primirii acesteia.

La 19 iunie 2014 Igor Talmazan a depus in interesele lui Cotus Nicolae referinta
impotriva cererilor de recurs declarate de Olga Orbu, avocatul Gheorghe Susarenco si
reprezentantul Arndut Carolina in interesele Primdriei municipiului Chigindu solicitind
respingerea acestora si mentinerea deciziei instantei de apel.

Prin incheierea Colegiului civil, comercial s1 de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie din 02 iulie 2014 cererile de recurs depuse de Olga Orbu, avocatul
Gheorghe Susarenco si reprezentantul Arnaut Carolina in interesele Primariei municipiului
Chisinau au fost considerate admisibile fara a fi prejudiciat fondul pricinii.

In conformitate cu art. 441 Codul de proceduri civild, in cazul in care recursul este
considerat admisibil, un complet din 5 judecétori examineaza fondul recursului.



In conformitate cu art. 442 alin. (1) Codul de procedurd civild, judecind recursul
declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verificd, in limitele invocate in recurs si in
baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii atacate, fard a administra noi
probe.

In conformitate cu art. 444 Codul de procedura civild, recursul se examineazi fara
ingtiintarea participantilor la proces.

Verificind argumentele invocate de Olga Orbu, avocatul Gheorghe Susarenco si
reprezentantul Arnaut Carolina 1n interesele Primariei municipiului Chisindu in cererile de
recurs pe baza materialelor din dosar si a referintei, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursurile sunt
depuse in termen, intemeiate si care urmeaza a fi admise cu casarea deciziei instantei de apel
si mentinerea hotaririi primei instante din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) Codul de procedura civild, recursul se declard in
termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Curtea de Apel Chisindu in citatia prin care a expediat in adresa partilor copia deciziei
din 13 martie 2014 nu a indicat data expedierii acesteia (f. d. 117).

La dosar nu sunt probe care ar confirma data receptiondrii de catre parti a deciziei
instantei de apel.

Prin urmare, cererile de recurs declarate de Olga Orbu, avocatul Gheorghe Susarenco si
reprezentantul Arnaut Carolina in interesele Primariei municipiului Chisinau la 18 aprilie
2014 si 28 mai 2014 se considera depuse in termen.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) Codul de proceduri civila, instanta, dupa ce
judeca recursul, este in drept sa admitd recursul, sd caseze decizia instantei de apel si sa
mentina hotarirea primei instante.

Din actele pricinii rezulta ca Orbu Olga este proprietara apartamentului nr. 6 din str. 31
August 1989, nr. 139, mun. Chisindu in baza contractului de vinzare-cumparare nr. 691 din
28 ianuarie 2004 (f.d. 6).

Directia Generald Arhitecturd, Urbanism si Relatii Funciare a Primariei mun. Chisindu
la 01 februarie 2008 a admis cererea Olgai Orbu si i-a eliberat certificatul privind stabilirea
regimului urban nr. 64/08 (f.d. 47-48).

Prin procesul-verbal de receptie finala nr. 643-i din 23 iulie 2008 Comisia de receptie
finala a recomandat receptionarea replanificarii apartamentului nr. 6 din str. 31 august 1989
nr. 139 a Olgai Orbu (f.d.43-45).

Prin contractul de vinzare-cumparare nr. 3148 din 08 aprilie 2011 Cotus Nicolae a
procurat apartamentul nr. 7 din str. 31 August 1989, nr. 139, mun. Chisinau (f.d. 5 verso).

La 11 octombrie 2012 Cotus Nicolae a depus cerere prealabild la Primaria municipiului
Chisinau solicitind reexaminarea circumstantelor ce au servit temei de emitere a actelor
administrative si anularea certificatului privind stabilirea regimului urban nr. 64/08 din 01
februarie 2008 si a procesului-verbal de receptie finala nr. 643-i din 23 iulie 2008 privind
receptionarea replanificarii apartamentului nr. 6 din str. 31 august 1989 nr. 139 a Olgai Orbu,
insa rdspuns nu a primit.

La 19 decembrie 2012 Cotus Nicolae a depus cerere de chemare in judecata impotriva
Primariei municipiului Chisindu, intervenient accesoriu Orbu Olga cu privire la contestarea
actelor administrative, care ulterior a fost concretizata de catre avocatul Igor Talmazan
(f.d.2-3, 65-67).

Prin hotarirea Judecatoriei Centru mun. Chigindau din 20 noiembrie 2013 s-a respins ca
neintemeiata cererea de chemare in judecata inaintata de Cotus Nicolae (f.d. 84, 87-92).

Curtea de Apel Chisinau prin decizia din 13 martie 2014 a admis apelul declarat de
Cotus Nicolae, a casat hotarirea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 20 noiembrie 2013 si
a emis o noud hotarire prin care:

S-a admis cererea de chemare in judecata depusa de Cotus Nicolae.



S-a anulat certificatul privind stabilirea regimului urban nr. 64/08 din 01 februarie 2008
emis de Primaria mun. Chisinadu, Directia generala arhitectura, urbanism si relatii funciare.

S-a anulat procesul-verbal de receptie finala nr. 643-i din 23 iulie 2008 privind
receptionarea replanificarii apartamentului nr. 6 din str. 31 august 1989 nr. 139 a Olgai Orbu
(f.d.122-131).

Instanta de apel a admis actiunea si a anulat actele administrative contestate motivind
ca acestea au fost emise cu Incalcarea procedurii stabilite.

Judecind pricina in ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie a constatat ca instanta de apel a aplicat
eronat normele de drept material.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) lit. a) Codul de procedura civila, se considera ci
normele de drept material au fost incdlcate sau aplicate eronat in cazul in care instanta
judecatoreasca nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata.

Conform art. 321 alin. (2) Codul civil, in cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate
se dobindeste la data inscrierii in registrul bunurilor imobile, cu exceptiile prevazute de lege.

Conform art. 315 alin. (1)-(3) Codul civil, proprietarul are drept de posesiune, de
folosinta si de dispozitie asupra bunului. Dreptul de proprietate este perpetuu. Dreptul de
proprietate poate fi limitat prin lege sau de drepturile unui tert.

Articolul 319 Codul civil reglementeaza regimul juridic al drepturilor dobindite
anterior transmiterii proprietatii si expres prevede ca schimbarea proprietarului nu afecteaza
drepturile tertilor asupra bunului, dobindite cu buna-credintd anterior transmiterii dreptului
de proprietate.

Cotus Nicolae a dobindit dreptul de proprictate asupra apartamentului nr. 7 din str. 31
August 1989, nr. 139, mun. Chigindu peste 2 ani si 8 luni de la emiterea actelor
administrative contestate.

Prin urmare, Cotus Nicolae neintemeiat contesta certificatul privind stabilirea regimului
urban nr. 64/08 din 01 februarie 2008 emis de Primaria mun. Chisinau, Directia Generala
Arhitectura, Urbanism si Relatii Funciare si procesul-verbal de receptie finala nr. 643-i din
23 iulie 2008 privind receptionarea replanificarii apartamentului nr. 6 din str. 31 august 1989
nr. 139 emise pina a deveni proprietar al apartamentului Invecinat.

Or, din sensul normelor de drept citate rezulta ca legiuitorul a prevazut expres ca nu pot
fi afectate drepturile tertilor, in spetd drepturile Olgai Orbu asupra bunului, dobindit cu buna-
credintd anterior transmiterii apartamentului nr. 7 din str. 31 August 1989, nr. 139, mun.
Chisinau in proprietatea lui Cotus Nicolae.

Argumentele lui Cotus Nicolae ca actele administrative contestate sunt ilegale,
deoarece lipseste acordul notarial al coproprietarilor, vecinilor afectati nemijlocit de
constructia data nu pot fi retinute.

Din extrasul din Registrul bunului imobil rezulta ca anterior apartamentul nr. 7 din str.
31 August 1989, nr. 139, mun. Chisindu a apartinut cu drept de proprietate lui Macovschi
Pavel, Macovschi Rotislav, Macovschi Tamara si Macovschi Grigori (f.d. 5).

La materialele dosarului sunt anexate declaratiile autentificate notarial a proprietarilor
apartamentelor vecine nr. 1, 7 si 22 din str. 31 August 1989, nr. 139, mun. Chisinau, prin care
a fost dat acordul la inregistrarea modificarilor/reconstructiilor la apartamentului nr. 6 din str.
31 August 1989, nr. 139, mun. Chisindu ce apartine Olgai Orbu (f.d.74-76).

Coproprietara apartamentului nr. 7 din str. 31 August 1989, nr. 139, mun. Chisinau
Macovschi  Tamara a dat acordul autentificat notarial la inregistrarea
modificarilor/reconstructiilor la apartamentului nr. 6 din str. 31 August 1989, nr. 139, mun.
Chisinau, iar coproprietarii Macovschi Pavel, Macovschi Rotislav si Macovschi Grigori nu
au prezentat obiectii la momentul receptiondrii replanificarii apartamentului nr. 6 de Orbu
Olga (f.d.74).



Nu pot fi retinute nici argumentele lui Cotus Nicolae ca actele administrative contestate
i1 lezeaza dreptul de proprietate.

Conform art. 765 alin. (1), (2) si (4) Codul civil, drepturile cumparatorului in privinta
viciilor sint excluse daca, in momentul incheierii contractului, cunostea aceste vicii.

Cumparatorul poate beneficia numai atunci de drepturile care rezulta din viciul pe care
nu l-a cunoscut in urma unei culpe grave cind vinzatorul a trecut sub tacere in mod dolosiv
viciul sau a preluat o garantie pentru existenta unei caracteristici.

Cumparatorul pierde dreptul de a invoca viciul daca nu I-a comunicat vinzatorului intr-
un termen rezonabil din momentul in care a constatat sau trebuia sa constate viciul si felul
lui. Vinzatorul nu poate invoca dispozitiile prezentului alineat daca a trecut sub tacere in
mod dolosiv viciul.

Asadar, Cotus Nicolae a procurat apartamentul nr. 7 din str. 31 August 1989, nr. 139,
mun. Chisinau la 08 aprilie 2011, cind constructia replanificata neautorizat exista, era deja
legalizata de catre Orbu Olga si nu poate invoca ca nu cunostea despre existenta acesteia.

Astfel, din considerentele mentionate si avind In vedere ca circumstantele pricinii au
fost constatate de prima instanta si instanta de apel, insd normele de drept material au fost
aplicate eronat de instanta de apel, cd nu este necesard verificarea suplimentara de dovezi,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
ajunge la concluzia de a admite recursul, de a casa decizia instantei de apel si de a mentine
hotérirea primei instante.

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

decide

Se admit cererile de recurs declarate de Olga Orbu, avocatul Gheorghe Susarenco si
reprezentantul Arnaut Carolina in interesele Primariei municipiului Chisinau.

Se caseaza integral decizia Curtii de Apel Chisindau din 13 martie 2014 si se mentine
hotéarirea Judecatoriei Centru mun. Chisindau din 20 noiembrie 2013, in pricina civild la
cererea de chemare in judecatd depusa de Cotus Nicolae impotriva Primariei municipiului
Chisinau, intervenient accesoriu Orbu Olga cu privire la contestarea actelor administrative.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii

Presedinte,
Judecatorul: Valeriu Doaga
Judecitorii: Nicolae Clima

Vera Macinskaia

Svetlana Novac

Sveatoslav Moldovan



