prima instanta: A. Catana nr.3ra-394/16
instanta de apel: N. Budai, A. Gavrilita, . Muruianu

DECIZIE

06 aprilie 2016 mun. Chiginau

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

in componenta:
Presedinte, judecatorul Valeriu Doaga
Judecatorii ~ Ala Cobaneanu, luliana Oprea, Dumitru Mardari, Galina Stratulat

examinind recursurile declarate de catre Consiliul municipal Chisinau si avocatul
Rusu Victor, in interesele Societatii cu raspundere limitatd “Ardexan — Grup”, in
pricina civila la cererea de chemare in judecata a Oficiului Teritorial Chigindu al
Cancelariei de Stat impotriva Consiliului municipal Chisinau cu privire la contestarea
actului administrativ, impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 26 noiembrie 2015,
prin care a fost admis apelul declarat de catre Oficiul Teritorial Chisindau al Cancelariei
de Stat, casata hotarirea Judecatoriei Centru municipiul Chisinau din 14 iulie 2015, cu
emiterea unei noi hotariri, prin care actiunea a fost admisa integral

constata

La 12 iunie 2014 Oficiul Teritorial Chisinau al Cancelariei de Stat a depus
cerere de chemare in instanta de contencios administrativ impotriva Consiliului
municipal Chiginau, intervenient SRL ,,Ardexan-Grup” cu privire la contestarea actului
administrativ.

In motivarea actiunii a indicat ci, prin decizia Consiliului municipal Chisiniu
nr. 2/29-30 din 04 martie 2014 ,,Cu privire la darea in arendd a unui lot de pamant,
suplimentar terenului de proprietate privata din str. Buna Vestire 15/2” SRL ,,Ardexan
— Grup” i-a fost dat in arenda pe o perioada de 5 ani lotul de pamint cu suprafata de 0,04
ha, pentru amenajarea terenului de joaca pentru copii (la nivelul solului) si construirea
unei parcari subterane.

Conform art.64 din Legea privind administratia publica locala nr.436-XVI din
28 decembrie 2006, reclamantul a supus controlului obligatoriu de legalitate decizia
data, in rezultatul cdruia s-a constatat ca aceasta a fost adoptata contrar prevederilor
legislatiei in vigoare.

La 14 aprilie 2014 de catre Oficiul Teritorial Chisinau a fost expediata
notificarea nr. 1304/0OT4-705, prin care s-a solicitat abrogarea deciziei mentionate in
termen de 30 zile, insd prin raspunsul nr. 06-119/2670 din 17 mai 2014 Primaria



municipiului Chisinau a comunicat Oficiului ca temeiuri de abrogare a deciziei nu au
fost stabilite.

Deoarece decizia nu a fost revocata, reclamantul a Tnaintat prezenta actiune.

Conform art. 2 al. (7) al Legii privind terenurile proprietate publica si
delimitarea lor nr. 91 din 05 aprilie 2007, concesionarea, arendarea si locatiunca
terenurilor se fac prin licitatie publica. Pot fi incheiate contracte directe doar cu
proprietarii constructiilor amplasate legal pe teren pind la intrarea in vigoare a prezentei
legi.

Art. 14 al. (2) lit. ¢) si lit. d) al Legii privind administratia publica locala
stabileste ca, consiliul local decide darea in administrare, concesionarea, darea in arenda
ori in locatiune a bunurilor domeniului public al satului (comunei), orasului
(municipiului), dupd caz, precum si a serviciilor publice de interes local, in conditiile
legii; decide vinzarea, privatizarea, concesionarea sau darea in arenda ori in locatiune a
bunurilor domeniului privat al satului (comunei), orasului (municipiului), dupa caz, in
conditiile legii.

Si art. 77 al. (2), al. (3), al. (5) al Legii privind administratia publicd locala
indica ca, bunurile domeniului public al unitifii administrativ-teritoriale pot fi date in
administrare intreprinderilor municipale si institutiilor publice, concesionate, date in
arendd ori in locatiune, dupa caz, in temeiul deciziei consiliului local sau raional, in
conditiile legii. Bunurile domeniului privat al unitatii administrativ-teritoriale pot fi
instrainate, date 1n administrare, in arendd ori in locatiune, in conditiile legii.
[nstrainarea, concesionarea, darea in arenda ori in locatiune a bunurilor proprietate a
unitatit administrativ-teritoriale se fac prin licitatie publica, organizatd in conditiile legii,
cu exceptia cazurilor stabilite expres prin lege.

Regulamentul privind licitatiile cu strigare si cu reducere, aprobat prin Hotarirea
Guvernului nr. 136 din 10 februarie 2009, prevede cad organizarea si desfasurarea
licitatiei este conditionata de prioritatea pretului maxim propus. Or, organizarea licitatiei
publice presupune liberul acces si egalitatea tuturor doritorilor de a obtine dreptul la
arendarea bunurilor proprietate publica a unitatii administrativ-teritoriale.

Conform art. 4 al. (9) al Legii privind pretul normativ si modul de vinzare-
cumpdarare a pamintului nr. 1308 din 25 iulie 1997, vinzarea-cumpararea terenurilor
proprietate publica utilizate in procesul tehnologic, aferente obiectivelor privatizate sau
supuse privatizarii, aferente obiectivelor private, precum si celor aferente constructiilor
nefinalizate, se efectueazd la pretul normativ al pamintului. Terenul care, dupa
parametri si amplasare, nu poate fi format ca bun imobil de sine stdtitor se vinde prin
concurs sau la licitatie detinatorilor de terenuri adiacente. in cazul in care existd un
singur detindtor de teren adiacent, vinzarea-cumpararea terenului care nu poate fi format
ca bun imobil de sine statator se efectueaza la pretul normativ al pamintului. Aceasta
prevedere se aplica si relatiilor de arenda a unor astfel de terenuri. Celelalte terenuri se
vind prin concurs sau la licitatie, cu exceptiile prevazute de lege.

Considera ca lotul din litigiu poate fi format ca un bun imobil independent,
deoarece intruneste conditiile principale de formare a bunurilor imobile prevazut de art.
7 al Legii cu privire la formarea bunurilor imobile nr. 354 din 28 octombrie 2004.

De asemenea, Regulamentul cu privire la formarea bunurilor imobile, aprobat
prin Hotarirea Guvernului nr. 61 din 29 ianuarie 1999, prevede drept fundamentare



tehnicd a deciziei de formare a bunului imobil - proiectul planului cadastral sau
geometric, precum si descrierea tehnica a bunului imobil, intocmite in modul stabilit, iar
proiectarea fiecarui bun imobil supus formarii se efectueaza cu respectarea normelor de
urbanism, sectorul de teren sa fie asigurat cu drum de acces sau sa fie instituita servitute
pentru asigurarea accesului la sectorul de teren, sa fie posibila asigurarea sectorului de
teren, dupa necesitate, cu conducte de apa si canalizare. La fel, forma si dimensiunile
terenului trebuie sa corespunda legislatiei cu privire la urbanism.

in urma celor enuntate, reiese ci lotul de pamint cu suprafata de 0,004 ha, vizat
in decizia contestatda a Consiliului municipal Chisinau, poate fi format ca bun imobil
independent, deoarece intruneste conditiile principale de formare a bunurilor imobile,
din care cauza cere reclamantul anularea deciziei Consiliului municipal Chiginau nr.
2/29-30 din 04 martie 2014 ,,Cu privire la darea in arenda a unui lot de pamant,
suplimentar terenului de proprietate privata din str. Buna Vestire 15/2 SRL ,, Ardexan —
Grup”.

Prin hotarirea Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 14 iulie 2015, cererea de
Chemare in judecata a Oficiului Teritorial Chisindu al Cancelariei de Stat Tmpotriva
Consiliului municipal Chigindu, intervenient SRL ,,Ardexan — Grup” cu privire la
contestarea actului administrativ a fost respinsa ca neintemeiata.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 26 noiembrie 2015, a fost admis apelul
declarat de catre Oficiul Teritorial Chisinau al Cancelariei de Stat, casatid hotarirea
Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 14 iulie 2015 si emisa o noud hotarire, prin care
actiunea a fost admisa si anulata decizia Consiliului municipal Chisinau nr. 2/29-30 din
04 martie 2014 ,,Cu privire la darea in arenda a unui lot de pamint, suplimentar terenului
de proprietate privata din str. Buna Vestire 15/2 SRL ,, Ardexan — Grup”.

La 18 ianuarie 2015 Consiliul municipal Chisinau a declarat recurs impotriva
deciziei Curtii de Apel Chisinau din 26 noiembrie 2015, prin care a cerut admiterea
recursului, casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotaririi primei instante.

In motivarea recursului a mentionat ca, decizia instantei de apel este emisa cu
aplicarea si interpretarea eronata a normelor de drept material.

Considera ca instanta de apel neintemeiat a apreciat faptul ca in corespundere
cu planul urbanistic in detaliu pe terenul cu suprafata de 0,04 ha nu pot fi amplasate noi
obiective, nefacind trimitere la imposibilitatea formarii acestuia ca un bun imobil
independent, or formarea unui bun imobil independent prevede clar utilizarea acestuia
in vederea edificarii unor constructii sau amenajarii unor spatii, fapt de altfel pentru care
a si fost dat in arenda bunul imobil intervenientului accesoriu.

Mai mult ca atat, in conformitate cu pct. 2 din Regulamentul cu privire la
gestionarea resurselor funciare municipale, aprobat prin Decizia CMC nr. 3/23 din 02
aprilie 2013, sectoarele de teren proprictate municipalda care, dupa parametri si
amplasare, nu admit posibilitatea amplasarii de noi obiective distincte conform
documentatiei de urbanism (planuri urbanistice zonale de detaliu), nu pot aparea ca
obiecte de drept de sine statitor (independente) conform conditiilor de formare a
bunurilor imobile, si care, in cazul in care nu sunt alti detindtori adiacenti interesati, pot
fi atribuite, cu titlu oneros (contra plata), beneficiarilor funciari - separat sau impreuna
cu terenul aferent, fara organizarea licitatiilor sau concursurilor funciare.



Totodata, studiul ce confirma imposibilitatea formarii bunului imobil de sine
statator, este echivalent cu un plan urbanistic in detaliu cu concluzie respectiva, or
ambele acte sunt perfectate de specialisti licentiati Tn domeniul arhitectural, urbanistic si
funciar.

La 27 ianuarie 2016 avocatul Rusu Victor, in interesele SRL ,, Ardexan — Grup”,
a declarat recurs impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 26 noiembrie 2015,
prin care a cerut admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel si mentinerea
hotaririi primei instante.

In motivarea recursului a mentionat c4, la emiterea deciziei instantei de apel nu a
aplicat legea care trebuia sa fie aplicata. Astfel, nu a luat in consideratie faptul ca
potrivit planului urbanistic in detaliu a teritoriului adiacent lotului de pamint situat pe
adresa din str. Buna Vestire 15/2, obiect nr. 121 - 14, este imposibila formarea pe
suprafata acestuia a unui bun imobil desinestatator.

Terenul situat in mun. Chisindu str. Buna Vestire 15/2 nu indeplineste conditiile
prevazute de art. 7 al Legii nr. 354 din 28 octombrie 2004 cu privire la formarea
bunurilor imobile, deoarece suprafata acestuia este doar de 0,04 ha, prin urmare
construirea obiectivelor separate nu este posibila si Consiliul municipal Chigindu a fost
in drept sa decida darea in arenda a lotului de pamint, suplimentar celui detinut de SRL
,,Ardexan-Grup” fara necesitatea desfasurarii concursului, dat fiind ca acesta nu poate
fi format desinestatator, iar alti detinatori de teren adiacent nu exista.

in conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declara in termen de 2 luni
de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Din materialele dosarului rezulta ca, Consiliul mun. Chisinau a declarat recursul
impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 26 noiembrie 2015 in termen, la 18
lanuarie 2016. SRL ,,Ardexan-Grup”, la rindul sau, a declarat recursul in termen la 27
ianuarie 2016, in situatia in care decizia motivata a fost receptionata de reprezentantul
acesteia abia la 31 decembrie 2015 (f.d.137).

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineazi fird instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu temeiurile recursurilor, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera
necesar de a admite recursurile, de a casa decizia instantei de apel si a mentine hotarirea
primei instante din considerentele ce urmeaza.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, instanta, dupa ce judeca recursul,
este in drept sa admitd recursul, sa caseze decizia instantei de apel si sa mentina
hotararea primei instante.

Dupa cum s-a stabilit, in urma studierii actelor prezentate de SRL ,,Ardexan-
Grup”: contractul de vinzare-cumparare nr. 6174 din 29 decembrie 2010, certificatul de
urbanism nr. 146i/11 din 28 februarie 2011, solutia urbanistica si studiul de
prefezabilitate (planul urbanistic de detaliu in volum redus), Consiliul mun. Chisindu
prin decizia nr. 2/29 -30 din 04 martie 2014 a dispus darea in arenda, pe o perioada de 5
ani, SRL ,,Ardexan-Grup” a lotului de pamint suplimentar la terenul proprietate privata
din str. Buna Vestire 15/2 cu suprafata de 0,04 ha pentru amenajarea terenului de joaca
pentru copii la nivelul solului si construirea unei parcari subterane, conform planului-
anexa.



Prin prezenta actiune, Oficiul Teritorial Chisinau al Cancelariei de Stat contesta
legalitatea deciziei nr. 2/29 -30 din 04 martie 2014.

Prima instanta la adoptarea hotaririi a respins actiunea reclamantului.

Instanta de apel, la rindul sau, a casat hotarirea primei instante si a pronuntat o
noud hotarire de admitere a actiunii, anulind decizia Consiliului mun. Chisindu nr. 2/29
-30 din 04 martie 2014. Or, in motivarea solutiei adoptate, instanta de apel a indicat ca
terenul din litigiu poate fi format ca un bun imobil independent si intruneste conditiile
principale de formare a bunurilor imobile, din care considerente acesta urma a fi
transmis 1n arenda doar prin licitatie publicd, organizata in conditiile legii.

Colegiul considera ca fiind premature si eronate concluziile instantei de apel din
urmatoarele considerente.

Art. 4 din Legea privind pretul normativ si modul de vinzare-cumparare a
pamintului nr. 1308 din 25 iulie 1997 prevede modul de vinzare a terenurilor proprietate
publica, delimitindu-le ca terenuri proprietate de stat si terenuri proprictate a unitatilor
administrativ-teritoriale. Conform al. (2) al acestui articol rezultd ca, vinzarea-
cumpararea terenurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale se
efectueazd de catre autoritdfile administratier publice locale prin decizia consiliului.
Totodata, la al. (9) a art. 4 legiuitorul instituie ca, vinzarea-cumpararea terenurilor
proprietate publica utilizate in procesul tehnologic, aferente obiectivelor privatizate sau
supuse privatizarii, aferente obiectivelor private, precum si celor aferente constructiilor
nefinalizate, se efectueazi la pretul normativ al pamintului. Insi terenul care, dupi
parametri si amplasare, nu poate fi format ca bun imobil de sine stdtator se vinde prin
concurs sau la licitatie detinatorilor de terenuri adiacente, iar in cazul in care exista un
singur detindtor de teren adiacent, vinzarea-cumpararea terenului care nu poate fi format
ca bun imobil de sine stdtitor se efectueaza la pretul normativ al pamintului. Or, in
continuare legiuitorul a prescris cd aceasta prevedere se aplica si relatiilor de arenda a
unor astfel de terenuri.

In circumstantele enuntate, devremece ce SRL ,,Ardexan-Grup” este singurul
detinator de teren adiacent, a prezentat planul urbanistic de detaliu a teritoriului adiacent
lotului de pamint din str. Buna Vestire 15/2 mun. Chisinau, obiect nr. 121-14, potrivit
caruia este imposibila formarea pe suprafata de 0,04 ha a unui bun imobil desinestatator,
(in situatia in care acesta este amplasat intre doua blocuri etajate (f.d. 37 a), in
circumstantele date societatea a fost in drept de a pretinde la terenul adiacent cu
suprafata de 0,04 ha, iar Consiliul municipal Chisinau a fost in drept si imputernicit prin
lege de a decide darea in arenda a acestui lot de pamint, suplimentar celui detinut de
SRL ,,Ardexan-Grup”, fara a fi petrecuta licitatia. Or, conform p. 2.1 al deciziei
contestate, autoritatea publica locald a stabilit s1 plata de arendd conform prefului
normativ al pamintului.

Litigiului dat nu pot fi aplicate prevederile art. 77 al. (5) din Legea privind
administratia publica locald nr. 436 din 28 decembrie 2006, care stipuleazd ca
instrainarea, concesionarea, darea in arenda ori in locatiune a bunurilor proprietate a
unitatii administrativ-teritoriale se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii,
cu exceptia cazurilor stabilite expres prin lege, or Legea privind pretul normativ si
modul de vinzare-cumpdarare a pamintului nr. 1308 din 25 iulie 1997 reglementeaza
modalitatea de vinzare-cumpdrare a terenului (inclusiv in relatiile de arenda a unor



astfel de terenuri) care, dupa parametrii de amplasare, nu poate fi format ca bun imobil
de sine statator.

Ba mai mult, terenul cu suprafata de 0,04 ha, care nu indeplineste conditiile de
suprafata si distanta stabilita de la punctele de reper a acestuia, este aferent imobilului
ce-i apartine SRL ,,Ardexan-Grup” si in cadrul sedintei nu a fost probatd pretinderea
altor proprietari a terenurilor adiacente asupra lotului din speta data.

Conditiile de formare a bunurilor imobile sunt stabilite prin Legea cu privire la
formarea bunurilor imobile nr. 354 din 28 octombrie 2004 si Regulamentul cu privire la
formarea bunurilor imobile, aprobat prin Hotarirea Guvernului nr. 61 din 29 ianuarie
19909.

Terenul cu suprafata de 0,04 ha nu se incadreaza in cadrul legal al Legii cu privire
la formarea bunurilor imobile si Regulamentului cu privire la formarea bunurilor
imobile, in cazul in care acesta nu poate forma un bun imobil separat. Or, drept
fundamentare tehnica a deciziei de formare a bunului imobil servesc - proiectul planului
cadastral sau geometric, precum si descrierea tehnica a bunului imobil, intocmite in
modul stabilit, iar drept conditii principale pentru formarea bunurilor imobile sunt
instituite cerintele privind: corespunderea destinatiei initiale a bunurile formate cu
respectarea normelor de aparare impotriva incendiilor, normele sanitare, ecologice,
urbanistice ori schimbarea destinatiei sa se faca in cadrul procedurii de formare sau pina
la initierea ei; sd nu se formeze un bun imobil care nu va putea fi utilizat constant
conform destinatiei sau ale carui conditii de utilizare vor fi inrautatite; precum si bunul
imobil format sa fie asigurat cu drum de acces ori sa fie posibild instituirea servitutii de
trecere, sa fie posibila asigurarea, dupa necesitate, a terenurilor destinate constructiei cu
conducte de apa, cu canalizare etc. (art. 7 al Legii nr. 354 din 28 octombrie 2004). Ba
mai mult, obiectul Legii cu privire la formarea bunurilor imobile il constituie formarea
imobilelor, ca obiecte independente de drept, prin separare, divizare, comasare sau
combinare a unor bunuri imobile inscrise in Registrul bunurilor imobile, precum si
inregistrarea imobilelor formate.

Instanta de apel si-a motivat solutia si pe faptul ca la materialele cauzei lipseste
studiul privind posibilitatea formarii bunului imobil, care urma a fi intocmit in
corespundere cu art. 16 al. Legii nr. 354 din 28 octombrie 2004. Or, concluziile date
sunt eronate, in cazul in care SRL ,,Ardexan-Grup” nu a pretins la formarea unui bun
imobil, ci din contra, a solicitat autoritatii public locale arenda lotului care nu poate fi
format ca bun imobil de sine statator si care este adiacent terenului ce-i apartine.

La fel, instanta de apel a indicat ca, desi sarcina probatiunii in procedura de
contencios administrativ este pusd pe seama piritului, nici Consiliul mun. Chisindu si
nici SRL ,,Ardexan-Grup” nu au combatut afirmatiile reclamantului precum ca terenul
litigios intruneste toate conditiile de formare a unui bun imobil separat. Colegiul insa
retine aprecierea data ca fiind una eronata, in situatia In care aceasta concluzie este
combatutd prin planul urbanistic in detaliu a teritoriului adiacent lotului de pamint situat
pe adresa din str. Buna Vestire 15/2 de la f.d. 37-47, asupra caruia instanta de apel nu s-
a expus 1n vreun mod si nici nu i-a dat vreo apreciere.

La caz sunt relevante si prevederile pct. 2 din Regulamentul cu privire la
gestionarea resurselor funciare municipale, aprobat prin Decizia CMC nr. 3/23 din 02
aprilie 2013, care indica ca sectoarele de teren proprietate municipald care, dupa



parametri si amplasare, nu admit posibilitatea amplasarii de noi obiective distincte
conform documentatiei de urbanism (planuri urbanistice zonale de detaliu), nu pot
aparea ca obiecte de drept de sine statator (independente) conform conditiilor de
formare a bunurilor imobile, si care, in cazul in care nu sunt alfi detinatori adiacenti
interesati, pot fi atribuite, cu titlu oneros (contra plata), beneficiarilor funciari - separat
sau impreuna cu terenul aferent, fara organizarea licitatiilor sau concursurilor funciare.

In rezultatul celor enuntate, rezulti ilegalitatea deciziei instantei de apel, iar cu
titlu de consecinta, temeinicia solufiei primei instante.

Distinct de cele relatate, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursurile intemeiate si care urmeaza a fi
admise, cu casarea integrala a deciziei instantei de apel si mentinerea hotaririi primei
instante.

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

decide:

Se admit recursurile declarate de catre Consiliul municipal Chisinau si avocatul
Rusu Victor, in interesele Societdtii cu raspundere limitata “Ardexan — Grup”.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisinau din 26 noiembrie 2015 si se mentine
hotarirea Judecatoriei Centru municipiul Chisinau din 14 iulie 2015, in pricina civila la
cererea de chemare in judecatd a Oficiului Teritorial Chisinau al Cancelariei de Stat
impotriva Consiliului municipal Chisinau cu privire la contestarea actului administrativ.

Decizia este irevocabila.

Presedinte, judecatorul Valeriu Doaga
Judecatorii Ala Cobaneanu
luliana Oprea

Dumitru Mardari

Galina Stratulat



