Dosarul nr.3ra-539/15

Prima instanta: Judecatoria Floresti (jud. . Ghizdari)
Instanta de apel: Curtea de Apel Balti (jud. T. Duca, E. Grumeza, S. Procopciuc )

DECIZIE
06 mai 2015 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei Clevadi Valentina

Judecatorii: Petru Moraru
lurie Bejenaru
Dumitru Mardari
Oleg Sternioala

examinand recursul declarat de SRL ”Balti-Gaz” impotriva deciziei din 16
decembrie 2014 a Curtii de Apel Balti,

adoptata in pricina civila la cererea de chemare in judecatd depusa de SRL “Balti-
Gaz” impotriva Oficiului Cadastral Teritorial Falesti, intervenienti accesorii Primaria
sat. Rautel, rl Falesti, SRL ”Elan-Gaz”, Ombun Octavian si Botnariuc Liubovi privind
obligarea inscrierii bunului imobil in Registrul bunurilor imobile,

constata:

La data de 14.03.2013 SRL ”Balti-Gaz” a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Oficiului Cadastral Teritorial Falesti privind obligarea inscrierii bunului
imobil in Registrul bunurilor imobile.

In motivarea actiunii s-a invocat ca la data de 13.03.2012 SRL ,,Balti-Gaz” s-a
adresat catre Oficiul Cadastral Teritorial Falesti cu cerere prealabild, conform art. 14
al Legii contenciosului administrativ nr.793 din 10.02.2000, solicitind Inscrierea in
Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate a SRL ,,Balti- Gaz” asupra casei
de locuit cu suprafata totald de 80,0 m?, inclusiv spatiul locativ de 59,6 m? cu anexe si
lotul de teren aferent casei de locuit cu suprafata de 0,0583 ha, situate in sat. Rautel, rl
Falesti, cu nr. cadastral 4370000034 Prin raspunsul nr. 01-04/9 din 13.03.2013, Oficiul
Cadastral Teritorial Falesti a respins solicitarea SRL ,,Balti-Gaz” inaintata prin cererea
prealabila.

Considera ca refuzul Oficiul Cadastral Teritorial Falesti este ilegal si neintemeiat,
deoarece la data de 08.06.2000 intre SRL , Elan-Gaz”, in calitate de vinzator s1 SRL
,,Balti-Gaz”, in calitate de cumparator, a fost incheiat contractul de vinzare-cumparare
nr. 3141, prin care SRL ,,Elan-Gaz” a vindut, iar SRL ,,Balti-Gaz” a cumparat bunul
imobil mentionat supra. Contractul dat a fost perfectat si semnat de catre partile
contractante la sediul biroului notarului Nina Frecautan.

Mentioneaza ca la data de 16.06.2000 SRL ,,Balti-Gaz”, in calitate de cumparator
legal si de bund-credinta s-a adresat catre Oficiul Cadastral Teritorial Falesti intru
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inregistrarea dreptului de proprietate asupra bunului procurat in limitele contractului
de vinzare-cumparare nr. 3141 din 08.06.2000.

Astfel, releva ca conform prevederilor Legii cadastrului bunurilor imobile nr.
1543 din 25.02.1998, la data 16.06.2000 Oficiul Cadastral Teritorial Falesti a efectuat
inregistrarea contractului mentionat supra, in urma carui fapt a eliberat SRL , Balfi-
Gaz” certificatul de proprietate privata asupra casei de locuit cu suprafata totala de 80,0
m?, inclusiv spatiul locativ de 59,6 m? cu anexe si terenul aferent casei de locuit cu
suprafata de 0,0583 ha, amplasat in satul Rautel, rl Falesti.

Sustine ca recent, SRL ,,Balti-Gaz” i-a fost cunoscut faptul instraindrii bunului
dat catre o persoand tertd, care in prezent pretinde asupra dreptului de proprietate
privata asupra bunului imobil in litigiu.

Afirma ca SRL ,Balti-Gaz” incepind cu momentul dobindirii dreptului de
proprietate privatad asupra bunului litigios si pind in prezent nu a efectuat careva
tranzactii de instrainare a bunului imobil nominalizat, cu atit mai mult, ca in incinta
imobilului indicat 1si are sediul filiala ,,Falesti-Gaz a SRL ,,Balti-Gaz”, in calitate de
furnizor de gaze naturale in teritoriul autorizat.

Considera ca Oficiul Cadastral Teritorial Falesti flagrant a lezat drepturile
patrimoniale ale SRL ,,Balti-Gaz”, efectuand exproprierea ilegala a detinatorului
dreptului de proprietate asupra bunului imobil litigios.

Solicita obligarea piritului de a efectua inscrierea in Registrul bunurilor imobile a
dreptului de proprietate privata a SRL ,,Balti-Gaz” asupra casei de locuit cu suprafata
totald de 80,0 m?, inclusiv spatiul locativ de 59,6 m? cu anexe si a terenului de pamint
aferent casei de locuit cu suprafata de 0,0583 ha, amplasat in satul Rautel, rl Falesti.

Prin incheierea din 29 aprilie 20132 a judecdtoriei Falesti s-a atras in proces in
calitate de intervenienti accesorii Primaria sat. Rautel, rl Falesti, SRL “Elan Gaz”,
Ombun Octavian si Botnariuc Liubovi.

Prin hotarirea din 08 august 2014 a judecatoriei Falesti, actiunea inaintata de SRL
,,Balti-Gaz” a fost respinsa, ca nefondata.

Prin decizia din 16 decembrie 2014 a Curtii de Apel Balti s-a respins apelul
declarat de catre SRL ”Balti-Gaz” si s-a mentinut hotararea din 08.08.2014 a
judecatoriei Falesti.

La data de 03 martie 2015 SRL ,,Balti-Gaz” a declarat recurs impotriva deciziei
instantei de apel, solicitand casarea hotararilor judecatoresti cu emiterea unei noi
decizii de admitere integrala a actiunii.

In motivarea recursului s-a invocat ca hotaririle pronuntate sunt neintemeiate,
ilegale si pasibile de a fi casate.

Mentioneaza ca conform art. 3 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor imobile,
cadastrul bunurilor imobile este cadastrul general al tarii, in care se identifica, se
descriu, se estimeaza si se reprezinta pe planuri cadastrale toate bunurile imobile din
tard si se inregistreaza drepturile titularilor asupra lor; instrument in exercitarea
imputernicirilor statului privind administrarea resurselor funciare, ocrotirea intereselor
publice si private in raporturile juridice ce tin de bunurile imobile; un sistem de ocrotire
a titularilor de drepturi patrimoniale asupra bunurilor imobile; un sistem deschis de
informare a participantilor la piata bunurilor imobile si a autoritdtilor publice, inclusiv
a organelor fiscale.



Remarca ca sistemul dat este unul de ocrotire a titularilor de drepturi patrimoniale
asupra bunurilor imobile, fiind deschis pentru informarea participantilor la piata
bunurilor imobile si a autoritatilor publice (in special a organelor fiscale). Institutiile
de administrare a cadastrului bunurilor imobile, la fel, au evoluat in timp. Astfel, initial,
oficiile cadastrale teritoriale administrau cadastrul ca intreprinderi de stat aparte, iar
acum administrarea cadastrului se infaptuieste de intreprinderea specializatd in
cadastru prin intermediul filialelor sale, raza de activitate a carora este stabilitd de catre
Agentia Relatii Funciare si Cadastru.

La fel, mentioneaza ca subiectii inregistrarii in cadastrul bunurilor imobile,
conform art. 4 din Legea cadastrului bunurilor imobile, sunt proprietarii bunurilor
imobile si alti titulari de drepturi patrimoniale. Astfel, in baza acestor prevederi legale
a fost creat sistemul de activitate a cadastrului bunurilor imobile in perioada mai 1998-
iunie 2003. Tns3, odata cu adoptarea noului Cod civil aprobat la 6 iunie 2002 prin Legea
nr. 1107-XV, intrat in vigoare la 12 iunie 2003, au aparut unele dificultati. Prin urmare,
in art. 288 la categoria de bunuri imobile au fost raportate terenurile, portiunile de
subsol, obiectele acvatice separate, etc, precum si cele raportate la categoria de bunuri
imobile prin lege.

La caz, retine ca din prevederile art.290 Codul civil, rezulta ca dreptul de
proprietate si alte drepturi reale asupra bunurilor imobile, grevarile acestor drepturi,
aparitia, modificarea §i Incetarea lor sunt supuse inregistrarii de stat. Mai mult ca atat,
conform art.321 alin.(2) Cod civil, dreptul de proprietate asupra imobilelor apare din
momentul Inscrierii in Registrul bunurilor imobile, cu exceptiile prevazute de lege.

Relateaza si faptul ca in Legea cadastrului bunurilor imobile se enumera explicit
bunurile ce fac obiectul inregistrarii in Registrul bunurilor imobile, creandu-se astfel o
neconcordanta intre actele legislative si o confuzie a detinatorilor de drepturi asupra
imobilelor.

De asemenea, sustine ca conform art.498 din Codul civil, in Registrul bunurilor
imobile sunt trei feluri de inscrieri si anume intabularea, inscrierea provizorie si
notarea, unde intabularea si inscrierea provizorie au ca obiect drepturile tabulare
(drepturile reale), iar notarea se refera la inscrierea drepturilor de creanta, a faptelor
sau raporturilor juridice aferente imobilului consemnat in registru. Astfel, pentru
clucidarea acestei situatii, precum si aducerea in concordanta a Legii cadastrului
bunurilor imobile, prin Legea nr.52-XVI din 09.03.2006 au fost efectuate modificari la
Legea cadastrului bunurilor imobile care conform art.4 din Legea cadastrului bunurilor
imobile, la bunurile imobile, in conditiile acestei legi, se raporta terenurile, cladirile si
constructiile legate solid de pamant, portiuni de subsol, obiective acvatice separate,
precum si plantatiile prinse de radacini (plantatii perene) infiintate in conformitate cu
normele stabilite de legislatie.

Afirma ca conform art. 59 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.
1543-XI11I din 25.02.98, drepturile asupra bunurilor imobile aparute anterior intrarii in
vigoare a prezentei legi §i neinscrise in registrul bunurilor imobile se considera
valabile. Aceste drepturi se inscriu in procesul inregistrarii primare masive sau
selective si se considera ndscute din ziua legalizdrii documentelor ce confirma
drepturile.

Considera ca nu poate fi admis argumentul intimatului precum ca inregistrarea
efectuata de SRL ”Balti-Gaz” este una provizorie, fiindu-i acordat nr. cadastral
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conventional, deoarece in baza contractului de vinzare-cumparare nr.3141 din
08.06.2000 se confirma dreptul de proprietate al SRL ,,Balti-Gaz”, care figureaza in
parafa OCT data inregistrarii - 12.06.2000 cu nr. cadastral 4370000034.

La fel, retine ca la inregistrarea primara masiva efectuata in anul 2000 de catre
Primaria sat Rautel, rl Falesti, nu s-a tinut cont de tranzactiile efectuate anterior si ilegal
s-a eliberat aceleiasi persoane titlu de autentificare a detinatorilor de teren, care ulterior
I-a inregistrat cu acelasi nr. cadastral permanent. Mai mult decit atit, la materialele
cauzei nu au putut fi distinse inscrisuri - titlurile de autentificare a detinatorului de teren
care sd corespundd cerintelor enumerate supra si care sa facd dovada veridica a
dreptului de proprietate a lui Tripadus Anatolie.

Examinind argumentele invocate in recurs pe baza materialelor din dosar,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considera cd acesta urmeaza a fi admis cu casarea deciziei Curtii de Apel Balti
din 16.12.2014 si restituirea pricinii spre rejudecare in instanta de apel din urmatoarele
considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1), lit. ¢) Codul de procedura civild, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa admitd recursul, sa caseze integral decizia
instantei de apel si sa trimita pricina spre rejudecare in instanta de apel in toate cazurile
in care eroarea judiciara nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs.

Conform materialelor dosarului s-a stabilit ca la data de 13 martie 2013 SRL
”Balti-Gaz” s-a adresat cu o cerere prealabila catre Oficiul Cadastral Teritorial Falesti
solicitind inscrierea in registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate privata a
SRL “Balti-Gaz” asupra casei de locuit cu suprafata totald de 80,0 m?, inclusiv a spatiul
locativ de 59,6 m? cu anexe si a terenului aferent imobilului cu suprafata de 0,0583 ha,
amplasat in sat. Rautel, rl Falesti cu nr. cadastral 4370000034 (f.d. 229-330, vol. I).

Conform scrisorii nr. 01-04/9 din 13.03.2013, Oficiul Cadastral Teritorial Falesti
a refuzat SRL ”Balti-Gaz” inregistrarea dreptului de proprietate, in temeiul art. 31 alin.
(1), lit. f) al Legii cadastrului bunurilor imobile.

La fel, s-a stabilit ca nefiind de acord cu raspunsul eliberat de Oficiul Cadastral
Teritorial Falesti, la data de 14 martie 2013 SRL ”Balti-Gaz” s-a adresat in instanta de
judecata cu cerere impotriva Oficiului Cadastral Teritorial Falesti solicitind
inregistrarea bunurilor mentionate supra in Registrul bunurilor imobile, pe motiv ca
anterior bunurile imobile respective au fost inregistrare cu drept de proprietate privata
a SRL ”Bélti-Gaz”, in baza contractului de vinzare-cumparare din 08 iunie 2000
incheiat intre SRL “Elan-Gaz” si SRL ”Bélti-Gaz” care contine parafa de inregistrare
(f.d. 9, vol. 1) si confirmat prin copia informatiei din Registrul bunurilor imobile.
Ulterior s-a constatat ca SRL ”Balti-Gaz” nu mai figureaza in Registrul bunurilor
imobile ca fiind proprietar al bunurilor respective.

Totodata, din materialele cauzei rezultd ca conform contractului de vinzare-
cumparare nr. 2552 din 15.05.2000, Tripadus Anatolie, in calitate de vinzator, a vindut,
lar SRL “Elan-Gaz” in calitate de cumparator, a cumparat casa de locuit in baza
adeverintei de proprietate nr. 4370000034 eliberata de OCT Balti la data de 26.04.2000
si lotul de teren aferent casei de locuit in baza titlului de autentificare nr. 4370000013
eliberat de Primaria sat. Rautel. (f.d. 54 vol. 1)

Ulterior, la data de 08.06.2000 in baza contractului de vinzare-cumparare SRL
“Elan-Gaz” a instrainat SRL ”Balti-Gaz” casa de locuit formata din constructia lit. A
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cu spatiul locativ de 59,6 m?, de folos general 80 m?, cu anexe “a”, ”al” si terenul
aferent casei de locuit cu suprafata de 0,0583 ha.

Prin acordul cu privire la modificarea si completarea in documentele de
constituire ale Firmei de Productie si Comert “Elan-Gaz” SRL, inregistratd la
24.10.2002 a avut loc schimbarea denumirii si in prezent actuala denumire este SRL
"GAZ-TAF-GRUP” (f.d. 109-110, vol. I)

Conform contractului de vinzare-cumparare nr. 6342 din 28.10.2009 SRL "GAZ-
TAF-GROUP”, in persoana administratorului Botnariuc Igor, i-a vindut lui Botnariuc
Liubovi imobilul cu nr. cadastral 4370201080 compus din casa de locuit individuala
cu nr. cadastral 4370201.080.01, cu suprafata de 135,1 m?; constructia accesorie cu nr.
cadastral 4370201.080.02 cu suprafata de 45,3 m? constructia accesorie cu nr.
cadastral 4370201.080.03 cu suprafata de 30,4 m?, precum si lotul de teren pentru
constructii cu nr. cadastral 4370201.080 cu suprafata de 0,0586 ha, situat in rl. Falesti,
sat. Rautel, care ulterior in baza contractului de vinzare-cumparare nr. 7923 din
19.11.2012 a instrdinat imobilul respectiv lui Ombun Octavian, fiind efectuata
inregistrarea bunului imobil in registrul bunurilor imobil. (f.d. 80-83).

Prin hotarirea din 08 august 2014 a judecatoriei Falesti, mentinuta prin decizia din
16 decembrie 2014 a Curtii de Apel Balti a fost respinsa cererea inaintatd de SRL
’Balti-Gaz”.

Colegiul retine ca instanta de apel examinand prezenta cauza, nu a tinut cont de
faptul ca se invoca existenta altor litigii avind ca obiect, evacuarea din imobil,
declararea nulitatii titlului de autentificare a detinatorului de teren cu nr. cadastral
4370201.080, precum si a contractului de vinzare-cumpdrare a bunului imobil
mentionat supra.

Instanta reitereaza despre necesitatea verificarii existentei litigiului dat,
determinarii obiectului lui, stabilirea conexiunea cauzelor date si/sau posibilitatea
examinarii lor in proceduri separate.

Din considerentele mentionate si avind in vedere faptul ca Curtea de Apel Balti
nu a constatat si elucidat pe deplin circumstantele pricinii, ce au importanta pentru
aplicarea corectd a normelor de drept material si procedural, instanta de recurs
apreciaza incheierea instantei de insolvabilitate ca fiind prematura.

Totodata, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ considera
imposibila corectarea erorii admise de catre instanta de judecata in conditiile procedurii
prevazute de catre legislatia procesuala, motiv pentru care cauza urmeaza a fi restituita
spre rejudecare.

La rejudecarea cauzei, instanta de apel trebuie sa tind cont, in deosebi, de
circumstantele mentionate supra pentru stabilirea sau excluderea unor circumstante
importante pentru adoptarea solutiei legale referitoare la litigiu.

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

decide:

Se admite recursul declarat de SRL ”Balti-Gaz”.
Se caseaza decizia din 16 decembrie 2014 a Curtii de Apel Balti, adoptata in
pricina civila la cererea de chemare in judecatda depusa de SRL ”Balti-Gaz” impotriva
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Oficiului Cadastral Teritorial Falesti, intervenienti accesorii Primaria sat. Rautel, rl
Falesti, SRL ”Elan-Gaz”, Ombun Octavian si Botnariuc Liubovi privind obligarea
inscrierii bunului imobil in Registrul bunurilor imobile si se restituie pricina la
rejudecare in Curtea de Apel Balti 1n alt complet de judecatori.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintel Clevadi Valentina

Judecatorii: Petru Moraru
lurie Bejenaru
Dumitru Mardari

Oleg Sternioald



