Dosarul nr. 2rac-202/18

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Ciocana (jud: I. Dutca)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud: A. Bostan, A. Pahopol, V. Negru)

DECIZIE

18 iulie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecator lon Druta
judecatorii Maria Ghervas
luliana Oprea

Luiza Gafton
Victor Burduh

examinand recursurile declarate de catre Societatea cu Raspundere Limitata
,LJunitex” si Societatea cu Raspundere Limitatd ,,A.B.C. Gurmandis”,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Societatea cu
Réspundere Limitata ,Junitex” impotriva Societdtii cu Raspundere Limitata
,Dacia 20007, intervenienti accesorii Societatea cu Raspundere Limitatd
,,A.B.C. Gurmandis” si Primdria mun. Chisinau cu privire la obligarea de a
inlatura obstacolele in folosirea caii de acces, obligarea de a demola constructiile
si obligarea de a nu tulbura dreptul de posesie asupra constructiilor,

impotriva deciziei din 06 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care
s-a admis apelul declarat de catre Societatea cu Raspundere Limitata ,,.Dacia
20007, s-a casat hotararea din 30 mai 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul
Ciocana, fiind emisa o noud hotarare prin care s-a respins actiunea depusa de
Societatea cu Raspundere Limitata ,,lunitex”,

constata:

La 04 august 2014, SRL ,Iunitex” a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SRL ,,Dacia 2000, intervenient accesoriu Primaria mun. Chisinau cu
privire la obligarea de a Tnlatura obstacolele in folosirea caii de acces, obligarea
de a demola constructiile si obligarea de a nu tulbura dreptul de posesie asupra
constructiilor.

in motivarea actiunii reclamanta a indicat ca, la 17 martie 2010, Primaria
mun. Chisinau a eliberat SRL ,,Iunitex” autorizatia de construire nr. 92 privind
autorizarea lucrdrilor de constructie a unui centru comercial, pe terenul situat in
mun. Chisinau, sec. XX, bd. xx, cu nr. cadastral xx. Autorizatia nominalizata a
fost Inregistrata la Inspectia de Stat in Constructii la 26 martie 2010.



In continuare, prin autorizatia de construire nr. 548 din 07 septembrie 2012,
Primdria mun. Chisindu a autorizat prelungirea executarii lucrarilor de
constructie indicate mai sus. Aceastd autorizatie a fost inregistrata la Inspectia
de Stat in Constructii cu nr. 1030, la 18 septembrie 2012.

Corespunzator autorizatiilor mentionate, lucrarile de constructie a centrului
comercial urmau a fi executate conform proiectului nr. 05/07 elaborat de SRL
,,Patium Design”. Proiectul nominalizat, fiind coordonat cu toate institutiile de
resort, inclusiv de Directia Generala Arhitectura, Urbanism si Relatii Funciare,
care prevedea intrarea si iesirea din santier, prin drumul din str. xx, xx, adiacent
magazinului ,,XX”, care este situat in incinta imobilului cu nr. cadastral XX, ce
apartine SRL ,,Dacia 2000”.

A mai relatat ca a demarat lucrarile de constructie, astfel, la 16 decembrie
2011 a inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial Chisindu, constructia
nefinalizata cu nr. cadastral XXx.

in perioada efectudrii lucrarilor de constructie, reclamanta a utilizat intrarea
in santier prin drumul din Str. XX XX, Tnsad necatand la faptul cd drumul indicat
era utilizat de reclamantd la executarea lucrarilor de constructie a centrului
comercial, la 25 octombrie 2012, Consiliul mun. Chisindu a emis decizia nr.
6/25-52, prin care a decis sa transmita cu titlu de arenda SRL ,,.Dacia 2000”
terenul de pamant din str. XX XX, cu suprafata de 0,036 ha, nr. cadastral xx si un
alt teren cu suprafata de 0,004 ha, care nu are legatura cu acest litigiu.

Potrivit pct. 1 a acestei decizii se mentioneaza ca acest teren se transmite
provizoriu, fard drept de privatizare, pe o perioadad de cinci ani, pentru deservirea
obiectivului comercial cu amenajarea complexa a teritoriului.

In temeiul deciziei respective, la 12 noiembrie 2012, Primaria mun. Chisindu
a incheiat cu SRL ,,Dacia 2000 contractul de arenda funciara nr. 5955/2012
privind transmiterea in arendd a terenului indicat mai sus. Din pct. 1.1. a
contractului de arenda, reiese ca terenul nominalizat a fost transmis in arenda
SRL ,,Dacia 20007, pentru deservirea obiectivului comercial cu amenajarea
complexa a teritoriului, provizoriu.

Astfel, terenul nominalizat, a fost transmis in arenda SRL ,,Dacia 2000”
pentru deservirea imobilului ce i apartine cu drept de proprietate, situat Tn mun.
Chisinau, str. XX XX, cu nr. cadastral xx.

Suplimentar a notat ca dupa ce a obtinut terenul respectiv in arendd, SRL
,Dacia 2000 a Ingradit acest teren, construind gard capital din beton armat, fara
a dispune de documentatia de proiectare §i autorizarea necesara, in asa mod
blocand accesul catre imobilele invecinate, inclusiv la imobilul cu nr. cadastral
XX ce apartine reclamantei, aflat in proces de construire.

Aceste actiuni ilegale ale SRL ,Dacia 2000” de ingradire a terenului
mentionat supra au fost constatate de catre DGAURF prin actul din 04
septembrie 2013, dupa controlul privind folosirea rationald si dupa destinatie a
resurselor funciare din mun. Chisindu. In temeiul actului din 04 septembrie
2013, DGAUREF a expediat in adresa SRL ,,Dacia 2000 reclamatia nr. 01/1-08-
2126 din 10 septembrie 2013, prin care a mentionat ca prin construirea ilegala a
gardului capital din beton armat au fost incdlcate prevederile contractului de



arendd funciard, ceea ce potrivit art. 23 a Codului funciar constituie temei de
reziliere a contractului de arenda.

La fel a indicat ca pana la adresarea in instanta, gardul mentionat nu a fost
demolat, iar SRL ,,Dacia 2000 nu permite SRL ,,Junitex” accesul la constructia
cu nr. cadastral xx din str. Xx xX.

Din considerentele mentionate reclamanta a solicitat obligarea SRL ,,Dacia
2000 sa demoleze gardul capital din beton armat construit pe terenul cu nr.
cadastral xx din str. xx xx, obligarea SRL ,,Dacia 2000 sa nu tulbure dreptul de
posesie al SRL ,lunitex” asupra constructiei cu nr. cadastral XX si asupra
terenului cu nr. cadastral xx, din mun. Chisinau, bd. XX.

La 30 martie 2017, SRL ,lunitex” a depus cerere de concretizare a
pretentiilor prin care a solicitat obligarea SRL ,Dacia 200” sd inlature
obstacolele cauzate in calea accesului SRL ,,lunitex” i persoanelor autorizate de
acesta la constructia cu nr. cadastral XX si terenul cu nr. cadastral xx din mun.
Chiginau, bd. xx, prin terenul cu nr. cadastral xx din str. xx, ce apartine SRL
,Dacia 2000, obligarea SRL ,,.Dacia 2000 sa demoleze gardul capital din beton
armat construit inclusiv si a barei de acces existente pe terenul cu nr. cadastral
XX, amplasat In mun. Chisindu, str. XX XX, obligarea SRL ,,Dacia 2000” sa nu
tulbure dreptul de posesie a SRL ,,Iunitex’ asupra constructiei cu nr. cadastral XX
si asupra terenului cu nr. cadastral XX amplasate in mun. Chisinau, bd. XX.

In sustinerea acesteia, reclamanta a adiaugat ca prin decizia din 22 martie
2017 a Curtii Supreme de Justitie, s-a mentinut hotararea din 12 februarie 2016
a Judecatoriei Centru, mun. Chisindu privind anularea partiald a deciziei
Consiliului municipal Chisinau nr. 6/25-52 din 25 octombrie 2012, in baza
careia s-a oferit SRL ,,Dacia 2000” in arendd terenul, pe care a si construit
gardul litigios.

Mai mult, a relatat ca gardul in litigiu a fost construit, fara a fi efectuate
coordonarile respective cu serviciile abilitate, in lipsa documentatiei de
proiectare §i construire necesare, pana la eliberarea autorizatiei de constructie nr.
282 din 08 august 2014, fapt confirmat prin actul de control privind folosirea
rationala si dupa destinatie a resurselor funciare din mun. Chisinau intocmit de
DGAUREF din 04 septembrie 2013.

Prin hotararea din 30 mai 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Ciocana, S-a
admis cererea de chemare in judecata depusa de catre SRL ,,Junitex” impotriva
SRL ,,Dacia 2000 cu privire la obligarea de a inlatura obstacolele in folosirea
caii de acces, obligarea de a demola gardul capital din beton armat, inclusiv a
barei de acces existente si obligarea de a nu tulbura dreptul de posesie asupra
constructiilor. S-a obligat SRL ,,Dacia 2000 sa inlature obstacolele din calea de
acces a SRL ,,Iunitex” si persoanelor autorizate de SRL ,,Iunitex” la constructia
cu nr. cadastral xx si terenul cu nr. cadastral XX, situate in mun. Chisinau, str. XX,
prin terenul cu nr. cadastral xx situat pe str. xx xx. S-a obligat SRL ,,Dacia
2000” sa demoleze gardul capital din beton armat construit si a barei de acces
existente pe terenul cu nr. cadastral xx, amplasat in mun. Chisinau, str. XX XX. S-
a obligat SRL ,,Dacia 2000” sd nu tulbure dreptul SRL ,Iunitex” de posesie



asupra constructiei cu nr. cadastral XX si asupra terenului cu nr. cadastral XX,
amplasate in mun. Chisindu, bd. XX.

Prin decizia din 06 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, s-a admis
apelul declarat de SRL ,,Dacia 2000”, s-a casat hotararea din 30 mai 2017 a
Judecatoriei Chisinau, sediul Ciocana, fiind emisa o noua hotarare prin care s-a
respins ca neintemeiata cererca de chemare in judecata depusa de SRL ,,Iunitex”
impotriva SRL ,,.Dacia 2000, intervenienti accesorii SRL ,,ABC Gurmandis” si
Priméria mun. Chisindu cu privire la Inldturarea obstacolelor in folosirea caii de
acces, obligarea de a demola gardul capital din beton armat, inclusiv a barei de
acces existente si obligarea de a nu tulbura dreptul de posesie asupra
constructiilor.

Nefiind de acord cu decizia mentionata, la 04 aprilie 2018, SRL ,,Iunitex” a
declarat recurs, solicitind admiterea recursului, casarea deciziei din 06 februarie
2018 a Curtii de Apel Chisindu si mentinerea hotararii din 30 mai 2017 a
Judecatoriei Chisinau, sediul Ciocana.

In motivarea recursului, cu reiterarea motivelor de fapt si de drept invocate
pe parcursul examindrili cauzei in instantele judecatoresti ierarhic inferioare,
recurentul a indicat ca la emiterea deciziei recurate, instanta de apel a neglijat
prevederile art. 432 alin. (1), alin. (2) lit. a), b), ¢) si alin. (4) Cod de procedura
civila.

A mai invocat ca instanta de apel eronat a retinut ca gardut capital din beton
armat a fost instalat in baza autorizatiei de contruire nr. 282 din 08 august 2014,
coordonat cu autoritatile publice in baza planului general de amenajare a
teritoriului 022/CC 14-GP, indicind ca deja, la 04 septembrie 2013, s-a constatat
prin actul emis de cdtre Directia Generala Arhitecurd, Urbanism si Relatii
Funciare cd gardul deja era construit, respectiv piritul/intimatul a contruit gardul
enuntat anterior elaborarii proiectului planului general de contructie.

A mai indicat ca SRL ,,Dacia 2000” dupa ce a obtinut cu titlu de arenda
terenul cu nr. cadastral xx din str. xx xx mun. Chisinau, in temeiul deciziei
Consiliului mun. Chisindu nr. 6/25-52 din 25 octombrie 2012 si a contractului de
arenda funciara nr. 5955/2012 din 12 noiembrie 2012, acte ce au fost anulate
prin hotérirea din 12 februarie 2016 a Judecdtoriei Ciocana mun. Chisindu,
ramasa irevocabila la 22 martie 2017, a Ingradit terenul dat si a contruit gardul
capital din beton armat fard a dispune de documentatie de proiectare si
autorizatia necesarda, in asa mod blocind accesul catre imobilele invecinate,
inclusiv la imobilul ce 1i apartine cu nr. cadastral xx.

La fel, recurenta/reclamanta SRL ,Iunitex” considera neintemeiate
concluziile instantei de apel precum ca SRL ,,Dacia 2000” avea dreptul si
obligatia de a ingradi terenul cu nr. cadastral XX in baza autorizatiei de construire
nr. 282 din 08 august 2014, indicind ca autorizatia datd permiterea extinderea
constructiei existente In perimetrul terenului privat si nu prevedea constructia
gardului capital din beton armat.

Referitor la argumentele instantei de apel precum cd SRL ,,Dacia 2000” nu
ar fi tulburat posesia SRL ,,Junitex” asupra terenului si centrului comercial cu nr.
cadastral xx si xx prin ingradirea terenului cu nr. cadastral Xx, recurenta a indicat



ca prin decizia din 22 martie 2017 a Curtii Supreme de Justitie prin care s-a
anulat decizia Consiliului mun. Chisinau nr. 6/25-52 din 25 octombrie 2012 si a
contractului de arenda funciara nr. 5955/2012 din 12 noiembrie 2012, or odata
ce terenul indicat avea la momentul transmiterii in arenda statut de drum public
si nu urma a fi oferit in arenda, respectiv i-a fost ingradit accesul prin drumul
public spre imobilul ce 11 apartine cu drept de proprietate.

La 14 mai 2018, SRL ,,A.B.C. Gurmandis” a depus recurs, solicitand
admiterea recursului, casarea deciziei din 06 februarie 2018 a Curtii de Apel
Chisinau si mentinerea hotararii din 30 mai 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul
Ciocana.

In motivarea recursului, cu reiterarea motivelor de fapt si de drept invocate
pe parcursul examinarii cauzei in instantele judecatoresti ierarhic inferioare,
recurenta a indicat ca instanta de apel a aplicat eronat normele de drept material
in raportul juridic litigios, neaplicand legea care trebuia sa fie aplicata,
interpretand in mod eronat legea, precum si apreciind arbitrar probele.

A mai invocat, in calitate de coproprietar a cladirii aflate pe lotul de teren cu
nr. cadastral xx, ca instanta de apel la emiterea deciziei recurate a preluat
integral argumentele invocate de catre SRL ,,Dacia 2000” in cererea de apel,
totodatd, cu trimitere la prevederile art. 123 alin. (2) Cod de procedura civila, a
indicat ca comiterea ilegalitatilor de catre SRL ,,Dacia 2000” in obtinerea
arendei asupra loturilor de pamint din str. XX XX si a constructiei gardului litigios
S-a constatat prin hotarirea din 12 februarie 2016 a Judecatoriei Ciocana mun.
Chisindu, ramasa irevocabila la 22 martie 2017 in urma emierii deciziei Curtii
Supreme de Justitie, respectiv faptul ilegalitatii constructiei gardului de catre
intimat reprezintd un fapt stabilit ce nu se cere a fi probat, ceia ce constituie
temei de degrevare de probatiune.

A indicat cd concluziile instantei de apel precum ca gardul litigios a fost
construit in baza autorizatiei de constructie nr. 282 din 08 august 2014 sunt
unele neintemeiate, deoarece gardul enuntat era deja construit in lipsa
documentatiei de proiectare si construire necesare, deci constituind o constructie
ilegala, respectiv este evident ca SRL ,Iunitex” fiind proprietarul terenului si
constructiei cu nr. cadastrale XX si a terenului cu nr. cadastral XX, este tulburat in
exercitarea posesiunii asupra terenului si a constructiei mentionate, deoarece in
rezultatul edificarii gardului i-a fost ingradit accesul catre aceste imobile,
totodatd, SRL ,,A.B.C. Gurmandis” fiind coproprietar al cladirii aflate pe lotul
de teren cu nr. cadastral xx nu isi poate exercita n deplinatate drepturile in ceea
ce priveste bunul imobil enuntat.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declari in termen de 2
luni de la data comunicarii hotdrarii sau a deciziei integrale, daca legea nu
prevede altfel.

Avand in vedere ca copia deciziei integrale a instantei de apel a fost
expediata in adresa partilor la 14 martie 2018 (f.d. 97, vol. IV), cat si faptul ca la
materialele cauzei lipsesc careva probe ce ar demonstra momentul comunicarii
acesteia, recursurile depuse de SRL ,,Iunitex” si SRL ,,A.B.C. Gurmandis” se
considerd declarate in termen.



La 11 iunie 2018, SRL ,Dacia 2000” a depus referintd la recursurile
declarate de catre SRL ,Junitex” si SRL ,,A.B.C. Gurmandis”, solicitind
declararea recursurilor ca fiind inadmisibile.

In motivarea referintei depuse, SRL , Dacia 2000”, a reiterat argumentele
invocate pe parcursul examindrii cauzei, in special in cererea de apel depusa
impotriva hotaririi primei instante, indicind ca decizia instantei de apel este
legala si intemeiata si urmeaza a fi mentinuta.

Totodata, SRL ,,Dacia 2000 a anexat la referinta depusa, decizia nr. 15/21-
25 din 22 decembrie 2018 a Consiliului mun. Chiginau si contractul de arenda
nr. 6871/2018 din 04 ianuarie 2018, indicind ca prin actele enuntate recursurile
SRL ,,Iunitex” si SRL ,,A.B.C. Gurmandis” urmeaza a fi respinse ca fiind lipsite
de interes, or interesele SRL ,,Dacia 2000 au fost satisfacute prin actele date, in
prezent neexistind nici un obstacol legal sau material care ar ingradi accesul
recurentilor prin str. XX XX mun. Chisinau.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie, examinind recursurile declarate de catre SRL , Iunitex” si
SRL ,,A.B.C. Gurmandis”, cat si argumentele invocate de catre SRL ,,Dacia
2000” in referinta depusd la recursurile enuntate in raport cu materialele
dosarului si prevederile normelor legale materiale si procedurale aplicabile
spetei, ajunge la concluzia temeiniciei recursurilor declarate, unde se impune
casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotaririi primei instante, din
urmatoarele considerente.

Conform art. 445 alin. (1) lit. f) Cod de procedurd civila, instanta, dupa ce
judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sd caseze decizia instantei de
apel si sa mentind hotdrirea primei instante.

Din materialele dosarului administrate in prezenta cauza civild rezulta ca
reclamanta/recurenta SRL ,Iunitex” este proprietara terenului cu nr. cadastral
XX, amplasat Tn mun. Chisindu, bd. XX si a constructiei ridicate pe acest teren cu
nr. cadastral xx(f.d. 14 vol. 1), totodata, pirita/intimata SRL ,,Dacia 2000” este
proprietara terenului cu nr. cadastral xx din str. xx xx, mun. Chisinau si a
constructiei amplasate pe acesta cu nr. cadastral xx (f.d. 13 vol. I).

lar, terenul cu nr. cadastral xx amplasat in mun. Chisindu, str. XX XX apartine
cu drept de proprietate municipiului Chisinau (f.d. 15 vol. I).

Initial, Colegiul observa ca instanta de apel si instanta de fond contradictoriu
au interpretat si apreciat faptul daca terenurile enuntate sunt sau nu terenuri
invecinate, chestiune pe care instanta de recurs o gaseste determinantd pentru
solutionarea justa a cauzei.

Deci, Colegiul noteaza ca potrivit art. art. 377 Cod Civil, proprietarii
terenurilor vecine sau ai altor bunuri imobile invecinate, pe linga respectarea
drepturilor si obligatiilor prevazute de lege, trebuie sa se respecte reciproC. Se
considera vecin orice teren sau alt bun imobil de unde se pot produce influente
reciproce.

Din sensul normei legale citate, Colegiul retine ca vecinatatea ca stare de
fapt, genereaza drepturi si obligatii pentru proprietarii terenurilor vecine sau ai
altor bunuri invecinate, de unde se pot produce influente reciproce, norma



mentionata instituind pentru proprietarii terenurilor vecine sau ai altor bunuri
imobile invecinate obligatia generala de a se respecta.

Astfel, din filele dosarului nr. 10, 18, 60, 111, 179 vol. I, care si au fost
apreciate diferit de catre instantele judecatoresti, se atestd cu certitudine ca
terenurile cu nr. cadastrale xx, amplasat iIn mun. Chisinau, bd. XX ce apartine
SRL ,,Junitex”, nr. xx din str. xx XX, mun. Chisindau ce apartine SRL ,,Dacia
20007 si terenul cu nr. cadastral XX amplasat iIn mun. Chisindu, str. XX XX C€
apartine municipiului Chisinau, sunt terenuri invecinate care produc influente
reciproce intre acestea.

Aici, Colegiul considera intemeiate concluziile primei instante care a
calificat terenurile drept terenuri invecinate in detrimentul concluziilor instantei
de apel care a retinut din examinarea si aprecierea probelor enuntate ca
terenurile date nu au hotar comun si respectiv nu sunt invecinate, or, din sensul
normei legale citate, terenurile cu hotar comun se califica drept terenuri vecine,
iar in lipsa unui hotar comun, insa fiind amplasate in imediata apropiere, acestea
urmeaza a fi calificate drept terenuri invecintate si deci, fiind aplicabile
prevederile art. 377 Cod Civil.

Mai mult, Colegiul mentioneaza ca din materialele dosarului se observa cu
certitudine ca terenurile ce apartin SRL ,,Dacia 2000 si municipiului Chisinau
sunt terenurie vecine, avind hotar comun, iar ultimele in raport cu terenul SRL
,lunitex” sunt terenuri invecinate, fiind despartite doar de un drum public (f.d.
60 vol. I).

Fiind explicatd aceasta chestiune, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie va retine, in continuare si alte
circumstante importante pentru justa solutioanare a cauzei.

Astfel, din actele cauzei se atestd ca Primaria mun. Chisinau, la 17 martie
2010, a eliberat SRL ,Iunitex” autorizatia de construire nr. 92 ,privind
autorizarea executarii lucrarilor de construire a unui centru comercial, in limita
terenului cu nr. cadastral xx din bd. xx, mun. Chiginau (f.d. 11 vol. I), ulterior,
constructia inceputd a fost inregistrata in calitate de constructie nefinalizata la
OCT Chiginau, la 16 decembrie 2011 (f.d. 14 vol. I), in continuare, prin
autorizatia de construire nr. 548 din 07 septembrie 2012, Primdria mun.
Chisginau a prelungit autorizarea lucrarilor de construire a centrului comercial
mentionat (f.d. 12 vol. I).

Totodata, din materialele dosarului reiese cda Primdria mun. Chisindau a
eliberat catre SRL ,,Dacia 2000 certificatul de urbanism nr. 482/12 din 15
august 2012 pentru reconstituirea imobilului privat cu extindere in dimensiuni,
in limitele terenului privat cu nr. cadastral XX situat pe str. xx nr. xx (f.d. 73 vol.
[1).

Iar, prin decizia Consiliului mun. Chigindu nr. 6/25-52 din 25 octombrie
2012 ,,cu privire la stabilirea relatiilor funciare de arenda a unor loturi de pamint
din str. xx xx cu SRL ,,Dacia 2000” si a contractului de arenda funciara nr.
5955/2012, incheiat intre Primaria mun. Chisinau s1 SRL ,,.Dacia 2000, ultima a
dobindit trenul cu nr. cadastral Xx din str. Xx Xx, cu titlu de arenda, pe un termen
de 5 ani (f.d. 16-21 vol. I).



Deci, Colegiul concretizeaza ca la data de 25 octombrie 2012, SRL ,,Junitex”
efectua ridicarea constructiei pe terenul amplasat cu nr. cadastral xx, amplasat in
mun. Chisindu, XX, SRL ,,Dacia 2000” efectua lucrari de constructie pe terenul
cu nr. cadastral xx din str. xx xx, mun. Chiginau, totodata, SRL ,,Dacia 2000” a
dobindit cu titlu de posesie si folosinta terenul cu nr. cadastral xx amplasat in
mun. Chisindu, str. XX XX.

Ulterior, Directia Generala Arhitectura, Urbanism si Relatii Funciare prin
actul din 04 septembrie 2013 ,,despre controlul privind folosirea rationala si
dupd destinatie a resurselor funciare din mun. Chisinau” a depistat cd SRL
,Dacia 20007, fara a efectua coordonarile respective cu serviciile abilitate, in
lipsa documentatiei de proiectare si construire necesare, a construit un gard
capital din beton armat, astfel, in actul indicat s-a constatat ca terenul cu nr.
cadastral xx pe perimetrul caruia este construit gardul a fost transmis SRL
,Dacia 2000 in arenda, pentru deservirea obiectivului comercial cu amenajarea
complexa a teritoriului, provizoriu, iar prin construirea gardului neautorizat a
fost blocat accesul catre imobilile invecinate (f.d. 23 vol. I).

Aici, Colegiul noteazd ca prin actul enuntat, de catre Directia Generala
Arhitectura, Urbanism si Relatii Funciare s-a constatat ca la 04 septembrie 2013,
SRL ,,Dacia 2000” a ridicat deja gardul din beton armat pe terenul arendat.

In acest sens, Colegiul mentioneaza ca potrivit art. 28 din Legea nr. 163 din
09 1ulie 2010 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructie (in vigoare
la 04 septembrie 2013), constructiile executate in lipsa certificatului de urbanism
pentru proiectare, a documentatiei de proiect si a autorizatiei de construire se
considera constructii neautorizate.

Conform art. 41 din Legea privind principiile urbanismului 1 amenajarii
teritoriului nr. 835 din 17 mai 1996 (in vigoare la momentul constatarii ridicarii
gardului litigios), amplasarea si proiectarea constructiilor si amenajarilor se
autorizeaza prin certificatul de urbanism, iar executarea lor, prin autorizarea de
construire.

In conformitate cu art. 18 alin. (1) din Legea nr. 721 din 02 februarie 1996
privind calitatea in constructii, receptia constructiilor este obligatorie si
constituie certificarea realizarii acestora pe baza examinarii lor nemijlocite, n
conformitate cu documentatia de proiect si executie si cu alte documente
cuprinse in cartea tehnica a constructiei.

Din sensul normelor legale citate supra, Colegiul retine ca constructiile
executate in lipsa certificatului de urbanism pentru proiectare, a documentatiei
de proiect si a autorizatiei de construire si neinregistrare in modul stabilit de lege
se considera constructii neautorizate.

Respectiv, raportind prevederile normelor legale enuntate la circumstantele
constatate, Colegiul ajunge la concluzia cd gardul din beton armat a fost
construit de catre SRL ,,Dacia 2000 fara a detine actele necesare, stabilite de
lege si fara inregistrarea corespunzatoare, calificind-o drept o constructie
neautorizatd in sensul art. 28 din Legea nr. 163 din 09 iulie 2010 privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructie.

Deci, instanta de recurs considera intemeiate concluziile instantei de fond



care a retinut cad constructia gardului capital din beton armat executatd de catre
SRL ,Dacia 2000” contravine prevederilor legale, fiind ridicat in lipsa
certificatului de urbanism si a autorizatiei de constructie.

In aceasti ordine de idei, Colegiul considerd neintemeiate si lipsite de suport
probatoriu si juridic concluziile instantei de apel care a retinut ca societatii
comerciale SRL ,,Dacia 2000 i-a fost eliberata autorizatia de construire nr. 282
din 08 august 2014, prin care terenul cu nr. cadastral xx este atribuit in folosinta
exclusiva acesteia pe toatd perioada executdrii lucrarilor de constructie si care
prevede obligatia SRL ,,Dacia 2000” de a ingradi teritoriul aferent lucrarilor de
constructie autorizate, inclusiv a terenului cu nr. cadastral XX cu gard de
protectie.

Or, dupa cum s-a retinut supra, inainte de eliberarea autorizatiei de
construire din 08 august 2014 si chiar, inainte de a intenta prezenta actiune de
catre SRL ,,Iunitex”, gardul de beton armat litigios a fost deja ridicat, iar instanta
de recurs deja la calificat drept o constructie neautorizata.

Colegiul noteaza cd aceste circumstante se demonstreazd chiar prin Planul
General de Constructie nr. 022/CC14-OC, care a stat la baza emiterii autorizatiei
enuntate, unde la capitolul borderou edificii si constructii este indicat ca gardul
din beton armat prefabricat este deja existent (f.d. 21 vol. 1V), deci fiind ridicat
pind la emiterea autorizatiei indicate, respectiv, autorizatia de construire din 08
august 2014 nu leagalizeaza constructia neautorizatd a gardului de beton armat
care s-a constatat ca a fost construit, la 04 martie 2013.

Mai mult ca atit, Colegiul noteaza ca fiind neitemeiate si concluziile
instantei de apel, care a retinut cd prin autorizatia de construire din 08 august
2014 i-a fost atribuit SRL ,,Dacia 2000” in folosinta exclusiva terenul cu nr.
cadastral xx.

Aici, Colegiul observa ca pina la emiterea autorizatiei enuntate, SRL ,,Dacia
2000 detinea terenul cu nr. cadastral XX in arenda, in baza deciziei Consiliului
mun. Chisindu nr. 6/25-52 din 25 octombrie 2012 si a contractului de arenda
funciara nr. 5955/2012, incheiat intre Primaria mun. Chisindu si SRL ,,Dacia
20007.

Insa, prin hotirirea din 12 februarie 2016 a Judecitoriei Centru, mun.
Chisindu, ramasa irevocabild prin decizia din 22 martie 2017 a Curtii Supreme
de Justitie, s-a anulat decizia Consiliului mun. Chisindu nr. 6/25-52 din 25
octombrie 2012 si a contractului de arenda funciara nr. 5955/2012, incheiat intre
Primaria mun. Chisindu si SRL ,,.Dacia 20007, respectiv, din momentul anularii
actelor enuntate, pe linga faptul cd s-a stabilit ca SRL ,,Dacia 2000 a construit
neautorizat gardul de beton armat, totodata, se atesta ca la momentul ridicarii
gardului litigios, SRL ,,Dacia 2000 a construit gardul enuntat pe un teren pe
care nu era intreptatit sd-1 construiasca.

Conform art. 123 alin. (2) Cod de procedura civila, faptele stabilite printr-o
hotarire judecatoreasca irevocabila intr-0 cauza civila solufionatd anterior in
instantd de drept comun sau In instantd specializatd sint obligatorii pentru
instanta care judecd cauza si nu se cer a fi dovedite din nou si nici nu pot fi
contestate la judecarea unei alte cauze civile la care participa aceleasi persoane.



Cu trimitere la prevederile normei legale citate, Colegiul noteaza ca o
constatare facutd printr-o hotarire judecadtoreasca definitiva si irevocabila nu
trebuie sa fie contrazisa de o altd hotarire, tocmai in scopul de a se realiza o
administrare uniformd a justitiei. Deci, principiul autoritatii lucrului judecat
impiedicd nu numai judecarea din nou a unui proces finalizat, avind acelasi
obiect, cauzd si aceleasi pdarti, ci si contrazicerile dintre doud hotariri
judecatoresti, in sensul cd drepturile si constatarile recunoscute si retinute printr-
o hotarire irevocabila sa nu fie contrazise printr-o altd hotarare ulterioara, emisa
intr-un alt proces.

Deci, prin hotarirea irevocabild din 12 februarie 2016, care se bucurd de
puterea lucrului judecat, s-a constatat ca prin transmiterea direct SRL ,,Dacia
2000 a terenului litigios, fara ca acesta sa fie expus la licitatie sau concurs, SRL
,Junitex” a fost privata de dreptul sau legitim de a pretinde la arenda acestui
teren de rind cu SRL ,,Dacia 2000, dat fiind faptul ca SRL ,,Iunitex”, avind in
proprietate un centru comercial nu are altd cale de acces pentru mijloace de
transport grele, decit pe 1inga blocul de locuit situat pe str. XX XX, aceasta cale de
acces nefiind potrivitd pentru un centru comercial si creind impedimente
locuitorilor blocului locativ respectiv, astfel cd terenul si centrul comercial ce
apartin SRL ,,Iunitex” pot fi accesate efectiv doar prin terenul in litigiu.

Totodata, prin hotarirea mentionata s-a constatat ca dupa ce a obtinut terenul
respectiv in arendd, SRL ,,Dacia 2000 a ingradit acest teren, construind un gard
capital de beton armat, blocind in acest mod accesul catre imobilele invecinate,
inclusiv la imobilul cu nr. cadastral xx ce apartine SRL ,,Iunitex”.

Astfel, pe linga faptul c@ constatarile expuse in hotarirea din 12 februarie
2016 a Judecdtorier Centru mun. Chisindu atesta incontestabil faptul ca terenul,
pe care a fost construit gardul din beton armat, a fost dobindit nejustificat de
catre SRL ,,Dacia 20007, totodata s-a retinut ca terenul cu nr. cadastral XX ca
teren ce apartine municipalitatii poate fi dobindit de subiectii interesati cu titlu
provizoriu sau permanent doar in baza unei licitatii publice, organizate in
conditiile legii si anume art. 77 alin. (5) din Legea privind administratia publica
locald nr. 436 din 28 decembrie 2006.

Respectiv, din considerentele expuse, Colegiul califica concluziile instantei
de apel precum ca prin autorizatia de construire din 08 august 2014 i-a fost
transmis in folosinta exlusiva SRL ,,.Dacia 2000 terenul cu nr. cadastral xx, or
autorizatia de construire nu constituie un act juridic translativ de posesie si
folosinta, in special in situatia in care terenul enuntat urma a fi transmis eventual
catre SRL ,,Dacia 2000 doar in urma organizarii unei licitatii publice.

In acest sens, Colegiul considerd neintemeiate argumentele intimatei SRL
,Dacia 2000” expuse in referintd si anume cd, odatd cu emiterea deciziei nr.
15/21-25 din 22 decembrie 2018 a Consiliului mun. Chisindu si a contractului de
arenda nr. 6871/2018 din 04 ianuarie 2018, prin care municipalitatea i-a transmis
in arenda SRL ,,Dacia 2000 acealasi teren cu nr. cadastral xX, recursurile SRL
,Junitex” si SRL ,,A.B.C. Gurmandis” urmeaza a fi respinse ca fiind lipsite de
interes, or interesele SRL ,,Dacia 2000” au fost satisfacute prin actele date, in
prezent neexistind nici un obstacol legal sau material care ar ingradi accesul
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recurentilor prin str. XX XX mun. Chisinau.

Or, pe linga faptul ca instanta de recurs, in temeiul art. 442 alin. (1) Cod de
procedurd civild, nu administreazad noi probe in procedura de recurs, totusi,
Colegiul considera cd actele enuntate nu legalizeaza cu efect retroactiv detinerea
nejustificatd de catre SRL ,,.Dacia 2000 a terenului cu nr. cadastral 0100311.262
pe toatd aceastd perioadd si in special, in coroborare cu concluziile retinute
supra, nu legalizeaza constructia neautorizatd a gardului de beton armnat pe
terenul enuntat.

Din considerente enuntate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considerd intemeiatda solutia
instantei de fond in detrimentul celea decise de catre instanta de apel cu privire
la obligarea SRL ,,Dacia 2000” sa demoleze gardul capital din beton armat
construit si a barei de acces existente pe terenul cu nr. cadastral XX, amplasata in
mun. Chisindu str. XX XX.

In continuare, Colegiul privitor la pretentiile reclamantei/recurentei SRL
,Junitex” cu privire la obligarea SRL ,,Dacia 2000” de a inlatura obstacolele din
calea de acces a SRL ,Iunitex” si persoanelor autorizate de SRL , Junitex” la
constructia cu nr. cadastral XX si terenul cu nr. cadastral XX, situate Tn mun.
Chisinau, str. Xx prin terenul cu nr. cadastral xx situat pe str. XX XX si cu privire
la obligarea SRL ,,Dacia 2000 sa nu tulbure dreptul SRL ,,Iunitex” de posesie
asupra constructiei si terenului SUS-mentionat, retine urmatoarele.

Colegiul reitercaza prevederile art. 377 Cod Civil, care stipuleaza ca
proprietarii terenurilor vecine sau ai altor bunuri imobile invecinate, pe linga
respectarea drepturilor si obligatiilor prevazute de lege, trebuie sd se respecte
reciproc. Se considerda vecin orice teren sau alt bun imobil de unde se pot
produce influente reciproce”.

Astfel, vecinatatea ca stare de fapt, genereaza drepturi si obligatii pentru
proprietarii terenurilor vecine, de unde se pot produce influente reciproce, norma
mentionatd instituind pentru proprietarii terenurilor vecine obligatia generald de
a Se respecta.

Totodata, conform art. 315 alin. (1) Cod Civil, proprietarul are drept de
posesiune, de folosinta si de dispozitie asupra bunului.

Potrivit art. 376 alin. (1) Cod Civil, daca dreptul proprietarului este incalcat
in alt mod decit prin uzurpare sau privare ilicita de posesiune, proprietarul poate
cere autorului incetarea incalcarii.

Colegiul mentioneaza ca dreptul de proprietate este un drept absolut, prin
urmare acesta genereazd obligatia generald a tertilor de a se abtine de la
savirsirea actiunilor ce ar putea Tmpiedica titularul in exercitarea acestui drept.

Odata ce s-a constatat cu certitudine prin probele administrate in prezenta
cauza si 1n special, prin hotarirea din 12 februarie 2016 a Judecatoriei Centru
mun. Chisinau ca SRL ,,Dacia 2000” a ridicat gardul capital din beton armat,
aceasta fiind o constructie neautorizata, totodata, s-a constatat ca SRL ,,Iunitex”,
avind 1n proprietate un centru comercial nu are altd cale de acces pentru mijloace
de transport grele, decit pe linga blocul de locuit situat pe str. XX XX, aceasta cale
de acces nefiind potrivitd pentru un centru comercial si creind impedimente
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locuitorilor blocului locativ respectiv, astfel ca terenul si centrul comercial ce
apartin SRL ,,Iunitex” pot fi accesate efectiv doar prin terenul in litigiu, Colegiul
considera ca SRL ,,Dacia 2000” prin ridicarea gardului litigios si a barei de
acces, a blocat calea de acces catre bunul imobil al SRL ,,Iunitex”.

Astfel, acesta impiedicd SRL ,JIunitex” si SRL ,,A.B.C. Gurmandis” 1n
exercitarea prerogativelor dreptului de proprietate si anume, a dreptului de
interesul sau, in vederea perceperii fructelor acestuia.

Aici, instanta de recurs mentioneaza ca odata ce SRL ,,A.B.C. Gurmandis”
este coproprietarul constructiei aflate pe lotul de teren cu nr. cadastral xx, alaturi
de SRL ,,Iunitex”, constatarile instantei vizeaza in mod direct si SRL ,,A.B.C.
Gurmandis”.

In asemenea circumstante, Colegiul considera ci instanta de apel eronat nu a
aplicat prevederile art. 376 Cod Civil.

La fel, Colegiul considera neintemeiate si lipsite de suport probatoriu si
juridic concluziile instantei de apel si anume cd atribuirea legala spre folosinta a
terenului cu nr. cadastral xx catre SRL ,,Dacia 2000” nu are nici o legatura
juridica cu dreptul de posesie SRL ,,Iunitex”, iar tulburarea de posesie presupune
o ingerinta fard drept n exercitiul posesiei, SRL ,,Ilunitex” neprezentind nici o
proba care ar dovedi cd SRL ,,Dacia 2000” ar fi tulburat posesia primei asupra
terenurilor cu nr. cadastral xx si xx.

Or, acestea se combat in mod cert prin concluziile retinute de catre Colegiu
supra, or faptul ingradirii accesulur SRL ,,Iunitex” cétre terenul sau prin terenul
cu nr. cadastral xx s-a stabilit inca prin hotarirea din 12 februarie 2016 a
Judecatoriei Centru mun. Chisindu.

Cu trimitere la cele retinute, Colegiul considera ca a dat raspuns la toate
chestiunile esentiale care impune justa solutionare a cauzei, cit si la argumentele
esentiale invocate de participantii la proces, insa cu referire la celelalte
argumente invocate, Colegiul atestd ca aceste sunt lipsite de un suport juridic si
probator si sunt unele neintemeiate, ori se combat cu cele indicate mai sus.

Or, 1n cazul in care instanta de judecata se abtine de a da un raspuns special
si explicit in cele mai importante intrebari, fara a acorda partii care a formulat-0
posibilitatea de a sti daca acest mijloc de aparare a fost neglijat sau respins, acest
fapt se va considera o incalcare a art. 6§1 din CEDO (cauza Hiro Balani vs.
Spania, 1994).

CEDO reitereaza ca, desi articolul 6 § 1 obliga instantele sa isi motiveze
hotararile, acesta nu poate fi interpretat ca impunand un raspuns detaliat pentru
fiecare argument (Van de Hurk Tmpotriva Tarilor de Jos, 19 aprilie 1994, pct. 61,
seria A nr. 288).

In concluzie, Colegiul ajunge la concluzia ci instanta de apel a aplicat eronat
normele de drept material si drept urmare, a emis o decizie neintemeiata,
totodata, Colegiul considera hotarirea din 30 mai 2017 a Judecatoriei Chisinau,
sediul Ciocana ca fiind emisa cu aplicarea corectd a normelor de drept material
si procedural, deci aceasta urmeaza a fi mentinuta.

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

decide:

Se admite recursurile declarate de Societatea cu Raspundere Limitata
,JJunitex” si Societatea cu Raspundere Limitatd ,,A.B.C. Gurmandis”.

Se caseaza decizia din 06 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, emisa in
cauza civila la cererea de chemare in judecata depusa de Societatea cu
Réaspundere Limitata ,Junitex” impotriva Societatii cu Raspundere Limitata
,2Dacia 20007, intervenienti accesorii Societatea cu Raspundere Limitata
,,A.B.C. Gurmandis” si Primaria mun. Chisinau cu privire la obligarea de a
inlatura obstacolele in folosirea caii de acces, obligarea de a demola constructiile
si obligarea de a nu tulbura dreptul de posesie asupra constructiilor.

Se mentine hotarirea din 30 mai 2017 a Judecétoriei Chisindu, sediul
Ciocana.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,

judecatorul [on Druta
judecatorii Maria Ghervas
luliana Oprea

Luiza Gafton
Victor Burduh
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