Dosarul nr. 2ra-974/18

Prima instanta, Judecatoria Cahul: D. Bosii
Instanta de apel, Curtea de Apel Cahul: R. Petrov, G. Vavrin, I. Danaila

DECIZIE
24 octombrie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

presedintele sedintei, judecatorul [ulia Sircu

judecatorii Dumitru Visternicean
Galina Stratulat
Dumitru Mardari
Nicolae Craiu

examinand recursul declarat de catre Societatea pe Actiuni ,,Fauras”,

in cauza civild la cererea de chemare in judecata a Consiliului or. Cahul si Primariei or.
Cahul impotriva Societatii pe Actiuni ,,Fauras”, intervenienti accesorii Serviciul cadastral
teritorial Cahul a Agentiei Servicii Publice a Republicii Moldova, Glavatschih Elena,
Ibraghimov Maria, Bahov Pavel, Bahov Vasilii, Filipenco Mihail, Deriughin Vadim,
Severin Victor, Zolotuha Snejana, Bejan Tatiana, Chitcev Nicolai, Moroz Andrei,
Mikryukova Nadejda, Balacci Parascovia, Societatea pe Actiuni ,,Universul-Sud” si
Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Olimp” cu privire la efectuarea rectificarilor in
Registrul bunurilor imobile, obligarea deblocarii strazilor si demolarii constructiilor
neautorizate, si la actiunea reconventionala a Societdtii pe Actiuni ,,Faurag” impotriva
Consiliului or. Cahul si Primariei or. Cahul cu privire la recunoasterea dreptului de
proprietate asupra terenului aferent si obligarea instrainarii terenului in conditiile
contractului de vanzare-cumparare,

impotriva deciziei din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Cahul, prin care a fost
admis apelul declarat de catre Societatea pe Actiuni ,,Fauras”, casatd hotararea din 31
octombrie 2016 a Judecadtoriei Cahul in parte si pronuntatd in aceasta parte o noud hotarare,
in rest, hotararea primei instante a fost mentinutd, precum si casatd integral hotararea
suplimentara din 07 iulie 2017 a Judecatoriei Cahul

constata:

La data de 24 februarie 2015, Consiliul or. Cahul si Primaria or. Cahul au depus cerere
de chemare in judecata, cu concretizarile ulterioare, impotriva SA ,,Fauras”, intervenienti
accesorii OCT Cahul (in prezent Serviciul cadastral teritorial Cahul a Agentiei Servicii
Publice a Republicii Moldova), Glavatschih Elena, Ibraghimov Maria, Bahov Pavel,
Filipenco Mihail, Deriughin Vadim, Severin Victor, cu privire la efectuarea rectificarilor in



Registrul bunurilor imobile, obligarea deblocérii strdzilor si demoldrii constructiilor
neautorizate.

In motivarea actiunii reclamantii au indicat c¢a prin dispozitia Primarului or. Cahul nr.
944 din 17 decembrie 2003, s-a dispus vanzarea catre SA , Fauras” a terenului cu suprafata
de 0,9871 ha aferent intreprinderii amplasat in or. Cahul, str. Dunarii, 17.

Ca urmare, la 05 iulie 2004 intre Primaria or. Cahul si SA ,,Fauras” a fost incheiat
contractul de vanzare-cumparare asupra terenului cu suprafata de 0,9871 ha, amplasat in or.
Cahul, str. Dunarii, 17, inregistrat in Registrul bunurilor imobile la 05 iulie 2004, nr.
cadastral XXXXX, unde abuziv a fost indicata suprafata de 1.3066 ha.

Au sustinut ca SA ,Fauras”, de comun acord cu OCT Cahul, intentionat a marit
suprafata terenului instrdinat, efectuand inscrierea dreptului de proprietate a SA ,,Fauras”,
contrar suprafetei stabilite initial Tn contract.

Prin efectuarea inscrierii abuzive in Registrul bunurilor imobile asupra suprafetei
terenului in litigiu, organul cadastral a extins partial dreptul de proprietate a SA ,,Fauras”
asupra portiunilor strazilor Amintirilor si Fratii Jderi, or. Cahul din perimetrul intreprinderii,
fapt ce afecteaza drepturile de folosintd a terenului public (strazilor) a intervenientilor
accesorii din care motive SA ,,Fauras” urmeaza sa deblocheze strazile Amintirilor si Fratii
Jderi, or. Cahul in perimetrul terenului aferent intreprinderii prin stramutarea gardurilor, cat
si sd demoleze constructiile ridicate neautorizat nemijlocit pe str. Amintirilor, or. Cahul.

In contextul expus, considerd reclamantii ci contractul de vanzare — cumpdrare a
terenului cu suprafata de 0,9871 ha, amplasat in or. Cahul, str. Dunarii, 17, incheiat la 05
iulie 2004 intre Priméria or. Cahul si SA ,,Fauras”, inregistrat in Registrul bunurilor imobile
la 05 iulie 2004 sub nr. cadastral XXXXX, este lovit de nulitate absoluta, deoarece
respectivul lot de pamant a fost instrainat contrar prevederilor legale, in baza unei dispozitii
emise de catre Primarul or. Cahul nr. 944 din 17 decembrie 2003 contrar prevederilor art.
67 din Legea cu privire la Programul de privatizare pentru anii 1997-1998, nr. 1217 din 25
iunie 1997.

Au notat reclamanti ca toate bunurile care apartin unitatii administrativ-teritoriale sunt
supuse inventarierii anuale, iar rapoartele asupra situatiei lor se prezinta consiliului
respectiv. Bunurile domeniului public al unitatii administrativ-teritoriale pot fi date in
administrare intreprinderilor municipale si institutiilor publice, concesionate, date in arenda
ori in locatiune, dupa caz, in temeiul deciziei consiliului local sau raional, in conditiile legii.

Instrainarea bunurilor domeniului privat al satului (comunei), orasului (municipiului),
raionului, schimburile de terenuri, delimitarea, partajul sau trecerea bunurilor dintr-un
domeniu in altul, renuntarea la drepturi sau recunoasterea de drepturi si obligatii se fac prin
decizia consiliului local sau raional, in temeiul expertizei.

Au reiterat reclamantii ca instrainarea terenului in litigiu a avut loc in lipsa deciziel
Consiliului or. Cahul de competenta exclusivd a cdruia tine manifestarea vointei de a
instraina terenul in cauza.

Astfel, au cerut Consiliul or. Cahul si Primaria or. Cahul dispunerea obligarii
Serviciului cadastral teritorial Cahul sa efectueze rectificari in Registrul bunurilor imobile
ce tine de inregistrarea dreptului de proprietate a SA ,,Fauras” asupra terenului nr. cadastral
XXXXX, amplasat in or. Cahul, str. Dunarii, 17, prin substituirea cifrei 1.3066 ha cu cifra
0.9871 ha, precum si obligarea SA ,Fauras” sd deblocheze strazile Amintirilor si Fratii
Jderi din or. Cahul in perimetrul terenului aferent intreprinderii prin stramutarea gardurilor,



cat si sa demoleze constructiile ridicate neautorizat nemijlocit pe str. Amintirilor din or.
Cahul.

Prin incheierea din 19 aprilie 2016 a Judecatoriei Cahul, au fost atragi in proces in
calitate de intervenienti accesorii Zolotuha Snejana, Bejan Tatiana, Chitcev Nicolai, Moroz
Andrei, Mikryukova Nadejda, Balacci Parascovia, SA ,,Universul-Sud” si SRL ,,Olimp”’.

La data de 17 iunie 2016, SA ,Fauras” a depus cerere reconventionald impotriva
Consiliului or. Cahul si Primariei or. Cahul cu privire la recunoasterea dreptului de
proprietate asupra terenului aferent si obligarea instrdinarii terenului in conditiile
contractului de vanzare-cumparare.

In motivarea actiunii SA ,,Fiuras” a indicat ci in temeiul contractului de constituire
din 15 iunie 1995, perfectat in baza Declaratiei de constituire a Societatii din 25 iunie 1992,
a fost determinat modul de organizare a Directiei de constructii si reparatii a Asociatiei de
proiectari, reparatii si constructii a Uniunii de Stat ,,Moldova-Service” in SA ,,Fauras” in
conformitate cu planul de privatizare aprobat in modul stabilit.

Potrivit pct. 1.5 din contractul mentionat, SA ,Fauras” urma sa utilizeze terenul cu
suprafata de 1.4 ha, acordat Uniunii de Stat ,,Moldova-Service”, cu titlu de folosinta prin
Hotéararea Executivului Cahul nr. 03/376 din 04 august 1995, cu obligarea sa perfecteze
dupa privatizare contractul de arenda sau de vanzare-cumparare a terenului.

Astfel, fiind posesor de buni-credintd a posedat terenul cu suprafata de 1,4 ha pe
parcurs a mai mult de 20 de ani.

A sustinut ca conform planului terenului amplasat pe str. Dunarii, or. Cahul, suprafata
de teren de 0,3456 ha constituie de fapt toatad suprafata terenului pe care este amplasata SA
,Fauras”, constructiile detinute in proprietate de catre intreprindere, cat si gardul din beton,
care de asemenea constituie proprietatea dinsei.

Astfel, suprafata de teren de 0,3456 ha, la care pretind Consiliul or. Cahul s1 Primaria
or. Cahul, este de fapt un teren aferent constructiilor proprietate privata a SA ,,Faurag”, care
asigurd procesul de productie al intreprinderii si ca consecintd in cazul in care va fi datd o
solutie de deposedare a dinsei de acest teren, Intreaga activitate a intreprinderii in
continuare va fi stopata.

Retine reclamantul cd autoritdtile publice locale nu au specificat care anume
constructii neautorizate au fost edificate de catre SA ,,Fauras” pe terenul in litigiu.

A invocat ca reiesind din planul terenului pe acesta sunt amplasate gardul din beton,
care limiteaza teritoriul de fapt al intreprinderii cu str. Amintirilor, or. Cahul si garajele,
situate nemijlocit pe teritoriul societatii ce se limiteaza cu str. Fratii Jderi, or. Cahul.

A notat cd bunurile imobile mentionate constituie proprietate privata a SA ,,Fauras”, ce
se confirmd prin Adeverinta de privatizare nr. 6/3 din 09 februarie 2004, eliberatd de
Departamentul de Privatizare, inregistrata la OCT Cahul la 27 februarie 2004.

A explicat ca constructiile nominalizate supra au fost inregistrate ca proprietate a SA
,Fauras” incepand cu 01 octombrie 1992, prin urmare, la momentul inregistrarii dreptului
de proprietate asupra constructiilor date, acestea deja existau in mod legal si autorizat.

A reiterat reclamanta ca in conformitate cu prevederile Legii privind pretul normativ si
modul de vanzare-cumpdrare a pamantului nr. 1308 din 25 iulie 1997, SA ,Fauras”, in
calitate de proprietar de drept al constructiilor (gardul din beton care limiteaza teritoriul de
fapt al intreprinderii cu str. Amintirilor, or. Cahul si garajele, situate nemijlocit pe teritoriul
societdtii ce se limiteaza cu str. Fratii Jderi, or. Cahul) dispune de dreptul preferential de
cumparare a terenului aferent acestor constructii.



In contextul expus, a cerut SA ,Fauras” admiterea actiunii reconventionale,
recunoasterea dreptului de proprietate asupra trenului aferent cu suprafata de 0,3456 ha,
situat in or. Cahul, str. Dunarii, 17, cu obligarea Consiliului or. Cahul si Primériei or. Cahul
sd-1 instrdineze terenul cu suprafata de 0,3456 ha in conditiile contractului de vanzare-
cumparare din 05 1ulie 2004.

Prin hotararea din 31 octombrie 2016 a Judecatoriei Cahul, actiunea a fost admisa in
parte, fiind obligatd SA ,,Fauras” sa deblocheze strazile Amintirilor si Fratii Jderi, inclusiv
iesirea la strada Dunarii din orasul Cahul, inclusiv terenul acordat in folosintd temporard cu
suprafata de 0,3280 ha pe perimetrul terenului aferent intreprinderii SA ,,Fauras” nr.
cadastral XXXXX, vandut cu suprafata de 0,9871 ha, prin demolarea portiunilor de gard de
pe strazile Amintirilor si Fratii Jderi din orasul Cahul, precum si constructiile neautorizate.
A fost respinsd ca neintemeiata actiunea initiala in partea dispunerii efectuarii rectificarilor
in Registrul bunurilor imobile privind inregistrarea dreptului de proprietate a SA ,,Fauras”
asupra terenului nr. cadastral XXXXX, amplasat in or. Cahul, str. Dunarii, 17, prin
substituirea numarului suprafetei de teren din ,,1,3066 ha” in ,,0,9871 ha”. A fost respinsa
actiunea reconventionald ca neintemeiata.

Prin hotararea suplimentard din 07 iulie 2017 a Judecatoriei Cahul, s-a dispus:
demolarea gardului de beton cu lungimea de 119,70 m, amplasat pe strada Amintirilor, care
se intersecteazd cu strada Fratii Jderi din orasul Cahul, paralel cu hotarul juridic cu
lungimea de 102,7 m al terenului nr. cadastral XXXXX; demolarea gardului format partial
din panouri de beton si plasa cu lungimea totala de 107,45 m (16,68 m beton armat; 1,79 m
beton armat, 67,07 m plasa, 28,70 m beton armat), amplasat pe strada Fratii Jderi ce se
intersecteaza cu strada Amintirilor din or. Cahul, paralel cu hotarul juridic cu lungimea de
95,99 m al terenului, nr. cadastral XXXXX; demolarea gardului din beton armat cu
lungimea de 19,18 m, amplasat perpendicular strazii Fratii Jderi paralel cu strada Dunarii
din or. Cahul, pana la hotarul juridic al terenului nr. cadastral XXXXX; demolarea
constructiei ,,V” cu suprafata de 13,80 mx10,87 m, amplasat pe strada Amintirilor, in afard
de latura de pe hotarul juridic al terenului nr. cadastral XXXXX, ce constituie perete comun
cu constructia ,,V1” de pe teritoriul nr. cadastral XXXXX.

Prin decizia din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Cahul, a fost admis apelul declarat
de catre SA ,,Fauras”, casatd hotararea din 31 octombrie 2016 a Judecatoriei Cahul in partea
admiterii actiunii initiale privind obligarea SA ,,Fauras” sa deblocheze strazile Amintirilor si
Fratii Jder1 din orasul Cahul, cu emiterea in aceastd parte a unei noi hotarari de admitere a
actiunii, prin care a fost obligatd SA ,,Fauras” sa deblocheze strazile Amintirilor si Fratii
Jderi din orasul Cahul in perimetrul terenului aferent intreprinderii prin stramutarea
gardurilor proprietatii SA ,,Fauras”, si anume: gardul de beton cu lungimea 119,70 m pe
strada Amintirilor din or. Cahul, la distanta de 14,55 m si 13,55 m (intersectia strazilor
Amintirilor si Fratilor Jderi); gardul format partial din beton armat si plasa metalica (rabitd),
cu lungimea de 108,5 m pe strada Fratilor Jderi, la distanta de 19,20 m (din partea strazii
Dunarii) si 16,80 m (din partea strazii Amintirilor). A fost respinsa ca neintemeiata actiunea
initiala in partea obligdrii SA ,Fauras” sd demoleze constructiile neautorizate de pe str.
Amintirilor, or. Cahul, in rest, hotdrarea primei instante din 31 octombrie 2016, a fost
mentinutd. A fost casatd integral hotararea suplimentara din 07 iulie 2017 a Judecatoriei
Cahul.

La data de 15 martie 2018, SA ,,Fauras” a declarat recurs impotriva deciziei instantei
de apel, solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei din 22 noiembrie 2017 a Curtii de



Apel Cahul si hotararii din 31 octombrie 2016 a Judecatoriei Cahul, cu emiterea unei noi
hotarari de respingere a actiunii initiale si de admitere a actiunii reconventionale.

In sustinerea recursului SA ,Fiuras” a invocat ilegalitatea si netemeinicia deciziei
instantei de apel, declarand ca Curtea de Apel Cahul a apreciat arbitrar probele administrate,
cu interpretarea si aplicarea eronata a normelor de drept material.

A declarat ca instanta de apel eronat a ajuns la concluzia de a 0 obliga sa deblocheze
strazile Amintirilor si Fratii Jderi din orasul Cahul 1n perimetrul terenului aferent
intreprinderii prin stramutarea gardurilor proprietatii SA ,,Fauras”, deoarece pe de o parte a
stabilit ca intreprinderea este proprietar al gardului de beton, cu drept de a-1 poseda, folosi si
dispune in conformitate cu prevederile art. 315 Cod civil, iar pe de alta parte dispune
stramutarea gardului respectiv, or, prin stramutarea acestuia, ce reprezintd o constructie
capitald legata de sol, se subintelege de fapt demolarea lui In consecintd ce poate duce la
incalcarea dreptului de proprietate a dansei, cauzand-i un prejudiciu.

A reiterat recurenta ca instanta de apel nu au tinut cont de fapt ca gardul din beton
armat, care imprejmuieste teritoriul SA ,Fauras” de-a lungul strazilor Fratii Jderi si
Amintirilor, or. Cahul a fost construit in anul 1974, trecut in proprietatea sa in anul 1992,
adicd cu mult timp nainte de emiterea dispozitiei Primarului din 2013.

Despre faptul dat a cunoscut si autoritatile publice locale, motiv pentru care SA
»Fauras” a ramas 1n posesia aceluiasi teritoriu doar cu suprafata de 0.9871 ha in proprietate
privatd in temeiul contractului de vanzare-cumparare din 05 iulie 2004, iar suprafata de
0,3280 ha a fost data 1n folosinta temporara pentru necesitatile de productie.

Mai mult ca atit, a fost ignorat faptul cd niciun intervenient accesoriu nu au declarat ca
li se creeazd incomoditati sau impedimente din cauza gardului in litigiu, ba dimpotriva sotii
Chitcev Anna si Chitcev Nicolai au explicat ca locuiesc pe str. Amintirilor, or. Cahul, de
peste 46 de ani si in toatd aceasta perioadd de timp gardul a existat, transportul a circulat in
mod obignuit, oricine avand acces la drum.

La fel, s1 agentii economici SA ,,Universul-Sud” si SRL ,,Olimp”, care se invecineaza
cu intreprinderea, nu au invocat incomoditati.

Afard de aceasta, IM ,»Apa-Canal” Cahul prin scrisoarea din 07 martie 2013 a
comunicat ca nu are careva pretentii fata de SA ,,Fauras”.

A retinut recurenta ca reiesind din jurisprudenta CtEDO, care explicd, cd pentru a fi
justificata orice ingerinta in exercitarea dreptului de proprietate trebuie sd serveasca unui
scop de utilitate publicd sau unui interes general. Cu toate acestea, nu este suficient ca
ingerinta sa serveasca unui scop legitim, ea trebuie, de asemenea, sa fi proportionala.

Astfel, in cauza Sporrong si Lonnroth versus Suedia, hotararea din 23 septembrie
1982, Curtea a notat ca trebuie sa existe un echilibru just intre interesele colectivitatii si
exigentele drepturilor fundamentale ale individului. Tendinta de a stabili un astfel de
echilibru este inerent ansamblului de prevederi al Conventiei si este de asemenea reflectatd
in structura art. 1 al Protocolului nr. 1. Aplicand acest criteriu, Curtea a constatat ca in speta
echilibrul just a fost prejudiciat.

A considerat recurenta ca in speta se constata o ingerinta in dreptul de proprietate a SA
,Fauras”, care este nejustificat, deoarece nu a fost demonstrat ca nu exista o altd modalitate
de a interveni in repararea retelelor ingineresti, fara stramutarea gardului din beton, precum
si nu este justificatd alegatia periclitarii bunei circulatii a transportului public, avand in
vedere ca gardul din beton exista pe terenul in litigiu inca din anul 1974.



A afirmat ca terenul cu suprafata de 0,3280 ha este aferent bunului privatizat de catre
SA ,Fauras” careia i s-a dat in folosinta pentru necesitatile de productie. Faptul dat
confirmd temeinicia cerintei sale de a-i instrdina aceastd suprafata de teren. Cu atit mai
mult, ca prin contractul de concesiune Primaria or. Cahul si-a asumat aceastd obligatie.

Pe langa acestea, autoritdtile publice locale nu au prezentat nici un act care sa confirme
destinatia acestui teren si ca existd impedimente legale In sensul cumpararii lui.

De asemenea, a mai invocat recurenta cd instantele de judecatd ierarhic inferioare au
formulat o concluzie eronatd precum ca SA ,Fauras” a recunoscut ocuparea terenului cu
suprafata de 0,3280 ha, or, suprafata datd de teren a constituit un tot intreg al fostei
Asociatii de proiectari, reparatii si constructii a Uniunii de Stat ,,Moldova Service”, ulterior
reorganizata in SA ,,Fauras”.

La data de 25 aprilic 2018, in adresa Consiliului or. Cahul, Primariei or. Cahul,
Serviciului cadastral teritorial Cahul, Elenei Glavatschih, Mariei Ibraghimov, lui Bahov
Pavel, Bahov Vasilii, Filipenco Mihail, Deriughin Vadim, Severin Victor, Snejanei
Zolotuha, Tatianei Bejan, Chitcev Nicolai, Moroz Andrei, Nadejdei Mikryukova,
Parascoviei Balacci, SA ,,Universul-Sud” si SRL ,,Olimp” au fost expediate copiile
recursului declarat de catre SA ,Fauras”, cu instiintarea despre necesitatea depunerii
referintelor, insa partile nu si-au valorificat dreptul procedural respectiv si nu au depus
referinte in termenul stabilit.

Prin incheierea din 30 mai 2018 a Curtii Supreme de Justitie, recursul declarat de catre
SA ,Fauras” mpotriva deciziei din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Cahul, a fost
considerat admisibil.

in conformitate cu art. 444 Cod de procedura civila, recursul se examineaza fara
instiintarea participantilor la proces. Completul din 5 judecatori decide asupra oportunitatii
invitdrii tuturor participantilor sau a reprezentantilor acestora pentru a se pronunta cu privire
la problemele de legalitate invocate in cererea de recurs.

Astfel, pentru elucidarea problemelor de legalitate invocate in cererea de recurs depusa
de catre SA ,,Fauras”, precum si pentru stabilirea unor circumstante importante ale cauzei,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie a
invitat partile in proces.

La sedinta de judecata data s-au prezentat reprezentantul recurentei SA ,Fauras” —
Anatol Pavlenco in baza procurii nr. 14 din 15 aprilie 2016 si reprezentatul intimatilor
Consiliul mun. Cahul si Primaria mun. Cahul — Mindru Stefan in baza procurii nr. 02/1-
14/7-1121 din 11 aprilie 2018.

Nu s-au prezentat intervenientii accesorii: Serviciul cadastral teritorial Cahul, care prin
cererea din 24 septembrie 2018 a solicitat examinarea recursului declarat de catre SA
,Fauras” in lipsa sa; Glavatschih Elena, Ibraghimov Maria, Bahov Pavel, Bahov Vasilii,
Filipenco Mihail, Deriughin Vadim, Severin Victor, Zolotuha Snejana, Bejan Tatiana,
Chitcev Nicolai, Moroz Andrei, Mikryukova Nadejda, Balacci Parascovia, Societatea pe
Actiuni ,,Universul-Sud” si Societatea cu Raspundere Limitata ,,Olimp”, procedura de citare
legala a participantilor la proces fiind efectuata in modul corespunzator.

In cadrul sedintei de judecati a instantei de recurs, reprezentatul recurentei SA
,Faurag” — Anatol Pavlenco a sustinut recursul in sensul declarat, solicitand admiterea
acestuia, casarea deciziei din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Cahul si hotérarii din 31
octombrie 2016 a Judecdtoriei Cahul, cu emiterea unei noi hotdrari de respingere a actiunii
initiale s1 de admitere a actiunii reconventionale.



La randul sau reprezentantul intimatilor Consiliul mun. Cahul si Primaria mun. Cahul
— Mindru Stefan a solicitat respingerea recursului declarat de catre SA ,Fauras”, cu
mentinerea deciziei din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Cahul, pe care o considera
legala si intemeiata, invocand cd instanta de apel a verificat minutios toate circumstantele,
care au importantd pentru solutionarea justd a prezentei spete, dand o apreciere corectd
suportului probatoriu al cauzei.

Audiind declaratiile reprezentantilor recurentei si a intimatilor, studiind materialele
dosarului in raport cu argumentele invocate in recurs, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul urmeaza a
fi admis, casatd integral decizia instantei de apel, cu remiterea cauzei spre rejudecare la
Curtea de Apel Cahul, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. lit. ¢) Cod de proceduri civila, instanta, dupi ce judeci
recursul, este Tn drept sa admitd recursul, sa caseze integral decizia instantei de apel si sa
trimitd cauza spre rejudecare in instanta de apel o singura datd daca eroarea judiciard nu
poate fi corectata de catre instanta de recurs.

Conform art. 239 Cod de procedura civild, hotararea judecdtoreascd trebuie sa fie
legala si intemeiatd. Instanta isi intemeiaza hotdrarea numai pe circumstantele constatate
nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedinta de judecata.

Potrivit art. 241 alin. (1) si (5) Cod de procedura civila, instanta judecatoreasca adopta
hotirarea in numele legii. In motivare se indici: circumstantele pricinii, constatate de
instantd, probele pe care se intemeiazd concluziile ei privitoare la aceste circumstante,
argumentele invocate de instantd la respingerea unor probe, legile de care s-a cdlauzit
instanta.

Din suportul probatoriu prezent la materialele dosarului rezulta ca la 24 februarie 2015
Consiliul or. Cahul si Primaria or. Cahul au depus cerere de chemare in judecata,
concretizatd ulterior, impotriva SA ,,Fauras”, intervenienti accesorii Serviciul cadastral
teritorial Cahul, Glavatschih Elena, lbraghimov Maria, Bahov Pavel, Bahov Vasilii,
Filipenco Mihail, Deriughin Vadim, Severin Victor, Zolotuha Snejana, Bejan Tatiana,
Chitcev Nicolai, Moroz Andrei, Mikryukova Nadejda, Balacci Parascovia, SA ,,Universul-
Sud” si SRL ,,0limp”, solicitind dispunerea obligarii Serviciului cadastral teritorial Cahul
sd efectueze rectificari in Registrul bunurilor imobile ce tine de inregistrarea dreptului de
proprietate a SA ,,Fauras” asupra terenului nr. cadastral XXXXX, amplasat in or. Cahul, str.
Dunarii, 17, prin substituirea cifrei 1.3066 ha cu cifra 0.9871 ha, precum si obligarea SA
,Fauras” sd deblocheze strazile Amintirilor si Fratii Jderi din or. Cahul in perimetrul
terenului aferent intreprinderii prin stramutarea gardurilor, céat si sa demoleze constructiile
ridicate neautorizat nemijlocit pe str. Amintirilor din or. Cahul.

Concomitent, la 17 iunie 2016, SA ,,Fauras” a depus cerere reconventionald impotriva
Consiliului or. Cahul si Primariei or. Cahul, solicitind recunoasterea dreptului de proprietate
asupra trenului aferent cu suprafata de 0,3456 ha situat in or. Cahul, str. Dunarii, 17, cu
obligarea Consiliului or. Cahul si Primariei or. Cahul sa-i instraineze terenul cu suprafata de
0,3456 ha in conditiile contractului de vanzare-cumpdrare din 05 iulie 2004.

Prin hotararea din 31 octombrie 2016 a Judecatoriei Cahul, actiunea a fost admisa in
parte, fiind obligatd SA ,,Fauras” sd deblocheze strazile Amintirilor si Fratii Jderi, inclusiv
iesirea la strada Dundrii din orasul Cahul, si terenul acordat in folosintd temporara cu
suprafata de 0,3280 ha pe perimetrul terenului aferent intreprinderii SA ,Fauras” nr.
cadastral XXXXX, vandut cu suprafata de 0,9871 ha, prin demolarea portiunilor de gard de



pe strazile Amintirilor si Fratii Jderi din orasul Cahul, precum si constructiile neautorizate.
A fost respinsd ca neintemeiata actiunea initiala in partea dispunerii efectuarii rectificarilor
in Registrul bunurilor imobile privind inregistrarea dreptului de proprietate a SA ,,Fauras”
asupra terenului nr. cadastral XXXXX, amplasat in or. Cahul, str. Dunarii, 17, prin
substituirea numarului suprafetei de teren din ,,1,3066 ha” in ,,0,9871 ha”. A fost respinsa
actiunea reconventionald ca neintemeiata.

Prin hotdrarea suplimentard din 07 iulie 2017 a Judecatoriei Cahul, s-a dispus:
demolarea gardului din beton cu lungimea de 119,70 m, amplasat pe strada Amintirilor,
care se intersecteaza cu strada Fratii Jderi din orasul Cahul, paralel cu hotarul juridic cu
lungimea de 102,7 m al terenului nr. cadastral XXXXX; demolarea gardului format partial
din panouri de beton si plasa cu lungimea totala de 107,45 m (16,68 m beton armat; 1,79 m
beton armat, 67,07 m plasa, 28,70 m beton armat), amplasat pe strada Fratii Jderi ce se
intersecteaza cu strada Amintirilor din or. Cahul, paralele cu hotarul juridic cu lungimea de
95,99 m al terenului, nr. cadastral XXXXX; demolarea gardului din beton armat cu
lungimea de 19,18 m, amplasat perpendicular strazii Fratii Jderi paralele cu strada Dunarii
din or. Cahul, pana la hotarul juridic al terenului nr. cadastral XXXXX; demolarea
constructiei ,,V” cu suprafata de 13,80 mx10,87 m, amplasat pe strada Amintirilor, in afara
de latura de pe hotarul juridic al terenului nr. cadastral XXXXX, ce constituie perete comun
cu constructia ,,V1” de pe teritoriul nr. cadastral XXXXX.

Prin decizia din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Cahul, a fost admis apelul declarat
de catre SA ,,Fauras”, casatd hotararea din 31 octombrie 2016 a Judecatoriei Cahul in partea
admiterii actiunii initiale privind obligarea SA ,,Fauras” sd deblocheze strazile Amintirilor
si Fratii Jderi din orasul Cahul, cu emiterea in aceasta parte a unei noi hotarari de admitere a
actiunii, prin care a fost obligata SA ,Fauras” sa deblocheze strazile Amintirilor si Fratii
Jderi din orasul Cahul in perimetrul terenului aferent intreprinderii prin strdmutarea
gardurilor proprietatii SA ,,Fauras”, si anume: gardul de beton cu lungimea 119,70 m pe
strada Amintirilor din or. Cahul, la distanta de 14,55 m si 13,55 m (intersectia strazilor
Amintirilor si Fratilor Jderi); gardul format partial din beton armat si plasa metalica (rabitd),
cu lungimea de 108,5 m pe strada Fratilor Jderi, la distanta de 19,20 m (din partea strazii
Dunarii) si 16,80 m (din partea strazii Amintirilor). A fost respinsd ca neintemeiata actiunea
initiala in partea obligdrii SA ,Fauras” sa demoleze constructiile neautorizate de pe str.
Amintirilor, or. Cahul, in rest, hotararea primei instante din 31 octombrie 2016, a fost
mentinutd. A fost casatd integral hotararea suplimentard din 07 iulie 2017 a Judecatoriei
Cahul.

Instanta de apel a considerat drept eronata solutia primei instante privind obligarea SA
,Fauras” sd demoleze gardul din beton amplasat pe str. Amintirilor ce se intersecteaza cu
str. Fratii Jderi, or. Cahul, deoarece potrivit Adeverintei de privatizare din 19 februarie 2004
nr. 6103 in patrimoniul SA ,Fauras” au fost incluse obiecte imobiliare: blocul principal,
depozitul de productie finite, fintana, gospodarie auxiliare, care au fost privatizate, iar
potrivit certificatului — descifrarea a adeverintei de privatizare nr. 6103 din 10 februarie
2004 eliberat de Agentia Teritoriald a Departamentului Privatizarii, sunt enumerate bunurile
care au fost privatizate si trecute in patrimoniul SA , Fauras”, si anume: cladiri si edificii,
inclusiv: lit. B — garaj, lit. B1 — garaj, lit. B2 — depozit, gard din beton.

Cu referire la prevederile art. 315 alin. (1) Cod civil, a concluzionat instanta de apel ca
bunurile imobile proprietate privata a SA ,,Fauras” nu pot fi supuse demolarii, dar necesita a
fi obligata ultima sa deblocheze strazile Amintirilor si Fratii Jderi din or. Cahul in



perimetrul terenului aferent intreprinderii prin stramutarea gardurilor de pe terenul public, si
anume gardul din beton cu lungimea de 119,70 m de str. Amintirilor, or. Cahul la distanta
de 14,55 m si 13,55 m (intersectia strazilor Amintirilor si Fratii Jderi, or. Cahul); gardul
format partial din beton armat si plasd metalicd (rabitd) cu lungimea 108,5 m pe str. Fratii
Jderi, or. Cahul la distanta 19,20 m (din partea strazii Dunarii, or. Cahul) si 16,80 m din
partea strazii Amintirilor, or. Cahul.

A retinut instanta de apel ca aceastd obligatie nu va leza dreptul de proprietate a SA
,Fauras”, fiind o masura legald, necesard intr-o societate democratica, cu scopul apararii
ordinii si protejarii drepturilor si libertatilor altora.

In spetd, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera solutia data in prezentul litigiu drept una contradictorie,
lipsita de suport probatoriu.

Conform art. 316 alin. (1) si (2) din Codul civil, proprietatea este, in conditiile legii,
inviolabila. Dreptul de proprietate este garantat. Nimeni nu poate fi silit a ceda proprictatea
sa, afara numai pentru cauza de utilitate publicd pentru o dreapta si prealabila despagubire.
Exproprierea se efectueaza in conditiile legii.

Prevederi similare se contin si in art. 46 alin. (2) din Constitutia Republicii Moldova,
care stipuleaza ca nimeni nu poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate publica,
stabilitd potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire.

Astfel, dupa cum rezultd din materialele dosarului la 15 1unie 1995 intre Agentia
Teritorialda Cahul a Ministerului Privatizarii si Administrarii Proprietatii de Stat si colectivul
de munca al Directiei de constructii si reparatii a Asociatiei de proiectari, reparatii si
constructii a Uniunii de Stat ,,Moldova-Service” a fost incheiat contractul de constituire,
perfectat in baza Declaratiei de constituire a societatii din 25 iunie 1992, prin care a fost
determinat modul de reorganizare a Directiei de constructii si reparatii a Asociatiei de
proiectari, reparatii si constructii a Uniunii de Stat ,,Moldova-Service” in SA , Fauras” in
conformitate cu planul de privatizare aprobat in modul stabilit, inregistrat la 27 februarie
2004 la OCT Cahul sub nr. 3013/04 (f.d. 110-112, vol. I).

Potrivit pct. 1.5 din contractul respectiv, SA ,,Fauras” va utiliza terenul cu suprafata de
1,4 ha, acordat cu titlu de folosintd prin Hotararea Executivului Cahul nr. 03/376 din 04
august 1995, si obligata sa perfecteze dupa privatizare contractul de arenda sau de vanzare-
cumpdrare a terenului.

Potrivit Adeverintei de privatizare nr. 6103 din 09 februarie 2004 eliberat de
Departamentul de Privatizare, in capitalul social, conform Actului de estimare a
patrimoniului intreprinderii la situatia din 01 octombrie 1992, au fost incluse urmatoarele
obiecte 1imobiliare: blocul principal, dat in exploatare in anul 1974; depozitul productiei
finite, dat in exploatare in anul 1991; fantana, data in exploatare in anul 1986; gospodarii
auxiliare, date in exploatare in anul 1986 (f.d. 113, vol. I).

Din certificatul-descifrare a Agentiei Teritoriale Cahul nr. 01/1-105 din 10 februarie
2004 la Adeverinta de privatizare nr. 6103 din 09 februarie 2004 a SA ,,Fauras” amplasata
in or. Cahul, str. Dunarii, 17, rezulta ca patrimoniul SA ,,Fauras”, inregistrat la OCT Cahul,
este constituit din: cladiri si edificii, cu suprafata totala de 2810,6 m.p., inclusiv: lit. A —
blocul administrativ, cu suprafata de 210,1 m.p.; lit. A1 — anexa la blocul administrativ, cu
suprafata de 41,5 m.p.; lit. A2 — atelier de reparatie, cu suprafata de 868 m.p.; lit. A4 —
sectia de sudare, cu suprafata de 33,6 m.p.; lit. A3 — atelier, cu suprafata de 520,8 m.p.; lit.
b — punct de trecere, cu suprafata de 8,3 m.p.; lit. B — garaj, cu suprafata de 149 m.p.; lit. Bl



— garaj, cu suprafata de 323,6 m.p.; lit. B2 — depozit, cu suprafata de 258 m.p.; lit. /T — punct
de trecere, cu suprafata de 9,2 m.p.; 1 — depozit, cu suprafata de 21,6 m.p.; 2 — depozit, cu
suprafata de 82,1 m.p.; 3 — atelier de cherestea, cu suprafata de 112 m.p.; 7 — depozit, cu
suprafata de 95 m.p.; gard din beton cu suprafata de 77,8 m.p.; lit. AS — depozitul productiei
finite, cu suprafata de 388,7 m.p.; lit. I' — baia, cu suprafata de 53,3 m.p. (f.d. 114, vol. I).

Prin dispozitia nr. 944 din 17 decembrie 2003, emisa de catre Primarul or. Cahul in
baza Legii privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului nr. 1308
din 25 iulie 1997, conform demersului SA ,,Fauras” cu privire la vanzarea-cumpararea
terenului aferent intreprinderii, deciziei Consiliului or. Cahul nr. 3/47-XXII din 09
octombrie 2003 ,,Cu privire la delegarea unor imputerniciri suplimentare Primarului or.
Cahul” si procesului verbal nr. 4 din 09 octombrie 2003 al Comisie funciare, a fost dispusa
vanzarea catre SA ,,Fauras” a terenului cu suprafata de 0,9871 ha aferent intreprinderii,
amplasat pe str. Dunarii, 17, or. Cahul, iar terenul cu suprafata de 0,3280 ha a fost transmis
in folosinta temporara pentru necesitatile productive (f.d. 119, vol. I).

La 05 ulie 2004 intre Primdria or. Cahul si SA ,,Fauras” a fost incheiat contractul de
vanzare-cumparare a terenului cu suprafata de 0,9871 ha, nr. cadastral 1701122.003, situat
in or. Cahul, str. Dunarii, 17, cu adiacentii: 1-6 str. Dundrii; 6-7 pdmant proprietate publica;
7-8 str. Amintirilor; 8-1 Universitatea de stat, inregistrat in Registrul bunurilor imobile la 05
iulie 2004 sub nr. 13028 (f.d. 6-7, 10, vol. I).

Se retine cad potrivit planului de amplasare a constructiilor si amenajarilor intocmit de
OCT Cahul, pe suprafata de teren 0,3280 ha, nr. cadastral XXXXX, situat intre strazile
Fratii Jderi intersectie cu Amintirilor, din or. Cahul, aflatd in folosintd temporarda a SA
,fauras”, ce constituie proprietate publica a administratiei publice locale, sunt amplasate
bunuri imobile ce apartine recurentei SA ,,Fauras” cu titlu de proprietate privata, si anume
gardul din beton si trei garaje, edificate in anii 1970-1980 (f.d. 150, 230-234, vol. I).

In contextul expus, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie considera drept contradictorie concluzia Curtii de Apel Cahul
precum ca prin stramutarea gardurilor de pe terenul public cu suprafata de 0,3280 ha, si
anume gardul de beton cu lungimea de 119,70 m de pe str. Amintirilor si gardul format
partial din beton armat si plasd metalica (rabitd) cu lungimea 108,5 m de pe str. Fratii Jderi
or. Cahul, nu va leza dreptul de proprietate a SA ,,Fauras” asupra acestor bunuri imobile,
fara a tine cont de faptul cd prin stramutarea respectivelor garduri, ce constituie in esenta
constructii capitale, a obligat recurenta sd-si demoleze proprietatea sa.

Adica pe de o parte instanta de apel conchide ca bunurile imobile amplasate pe terenul
in litigiu, ce apartin SA ,,Fauras” sunt inviolabile, iar pe de alta parte o obligad pe ultima sa-
si stramute, din contul sau, gardul din beton armat, ce presupune in mod inevitabil crearea
unor prejudicii recurentei.

Mai mult ca atit, instanta de apel, dispunand stramutarea gardului, a respins pretentia
privind demolarea garajelor, care la fel sunt amplasate pe terenul public cu suprafata de
0,3280 ha aflat in folosinta SA ,,Fauras”, care pretind intimatii ca are statut de drum public,
astfel devenind practic imposibil de executat hotararea in partea ce tine de deblocarea
drumului public din partea strazilor Amintirilor si Fratii Jderi, or. Cahul, admisa prin
decizia recurata.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Suprema de
Justitie constatatd ca instanta de apel declarativ s-a pronuntat in privinta justificarii
ingerintei in dreptul de proprietate a SA ,,Fauras”, adica scopul de utilitate publica, pentru a
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fi lipsita ultima de proprictatea sa, deoarece nu a fost demonstrat faptul ca nu exista o alta
modalitate de a interveni in repararea retelelor ingineresti, fara strdimutarea gardului de
beton, precum si nu este justificatd alegatia periclitarii bunei circulatii a transportului
public, avand in vedere cad gardul din beton exista pe terenul in litigiu incd din anul 1974.

Afard de aceasta, procedura de expropriere se efectueaza in conditiile legii si cu 0
prealabila despagubire a proprietarului, care urmeaza a fi lipsit de proprietatea sa.

Tine de mentionat faptul ca desi instanta de apel a facut referire in decizia recurata la
planul general urbanistic al or. Cahul precum ca din acesta rezulta ca suprafata de teren de
0,3280 ha situata pe str. Amintirilor si Fratii Jderi, or. Cahul, constituie drum public, totusi
nu este anexat la actele cauzei, nefiind cert ce statut juridic are terenul dat, in situatia in care
din anul 1974 pana in prezent recurenta SA ,,Fauras” se foloseste de lotul dat de pamant.

Pe langa acestea, la actele cauzei nu se regaseste nici un act care sa confirme destinatia
acestui teren.

Instanta de apel a neglijat sa se expuna si in privinta declaratiilor intervenientilor
accesorii Chitcev Anna si Chitcev Nicolai, Deriughin Vadim, Deriughin Serghei din care
rezultd ca dansilor nu li se creeazd incomoditati sau impedimente din cauza gardului in
litigiu, ba dimpotriva au explicat ca locuiesc pe str. Amintirilor de peste 46 de ani si in toata
aceasta perioada de timp gardul a existat, transportul a circulat in mod obisnuit, oricine
avand acces la drum (f.d. 123, 124, 126, 136, vol. I)

La fel, s1 agentii economici SA ,,Universul-Sud” si SRL ,,Olimp”, care se invecineaza
cu intreprinderea, nu au invocat incomoditati.

Afard de aceasta, IM »Apa-Canal” Cahul prin scrisoarea din 07 martie 2013 a
comunicat ca nu are careva pretentii fatd de SA ,,Fauras” (f.d. 120, vol. I).

In temeiul celor precitate, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie considera decizia din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel
Cahul ca fiind una nemotivata si contradictorie, or, in cazul in care instanta de judecata se
abtine de a da un raspuns special si explicit la cele mai importante intrebari, fara a acorda
partii care a formulat actiunea posibilitatea de a sti dacd acest mijloc de aparare a fost
neglijat sau respins, acest fapt se va considera o incalcare a dreptului la un proces echitabil
(speta Hiro Balani c. Spaniei, hotararea din 09 decembrie 1994).

Se retine ca in sensul art. 6 alin. (1) din Conventia pentru apararea Drepturilor Omului
st a Libertatilor Fundamentale, instantele de judecata trebuie sa indice cu suficienta claritate
motivele pe care-si intemeiaza hotararile, iar avand in vedere caracterul determinant al
concluziilor sale, sa precizeze notiunile ce implica o apreciere a faptelor supuse aprecierii.

De asemenea, notiunea de proces echitabil impune ca instanta de judecatd sa nu-si
motiveze doar sumar hotararea sa, ci sa examineze efectiv problemele esentiale care-i sunt
supuse aprecierii si sd nu se multumeasca de a proba pur si simplu concluziile unei dintre
parti.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca decizia instantei de apel
pronuntatd nu satisface standardele procedurale ale legalitatii si temeiniciei unui act
judecatoresc, omisiune care nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs la examinarea
cauzei in ordine de recurs, si reiterand lipsa temeiurilor legale de a restitui cauza spre
rejudecare in prima instanta (art. 432 alin. 3 lit. d) si f) Cod de procedura civila), Colegiul
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civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la
concluzia de a admite recursul declarat de catre SA ,,Fauras”, casa decizia din 22 noiembrie
2017 a Curtii de Apel Cahul, cu remiterea cauzei spre rejudecare in instanta de apel, in alt
complet de judecata.

La rejudecarea cauzei, instanta de apel urmeazd sa tind cont de cele mentionate si
reexamindnd cauza, sa emita o decizie legald si intemeiata, cu respectarea dreptului partilor
la un proces echitabil.

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

decide:

Se admite recursul declarat de catre Societatea pe Actiuni ,,Fauras”.

Se caseaza integral decizia din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Cahul, in cauza
civila la cererea de chemare in judecatd a Consiliului or. Cahul si Primariei or. Cahul
impotriva Societatii pe Actiuni ,,Fauras”, intervenienti accesorii Serviciul cadastral teritorial
Cahul a Agentiei Servicii Publice a Republicii Moldova, Glavatschih Elena, Ibraghimov
Maria, Bahov Pavel, Bahov Vasilii, Filipenco Mihail, Deriughin Vadim, Severin Victor,
Zolotuha Snejana, Bejan Tatiana, Chitcev Nicolai, Moroz Andrei, Mikryukova Nadejda,
Balacci Parascovia, Societatea pe Actiuni ,,Universul-Sud” si Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Olimp” cu privire la efectuarea rectificarilor in Registrul bunurilor imobile,
obligarea deblocarii strazilor si demolarii constructiilor neautorizate, si la actiunea
reconventionald a Societatii pe Actiuni ,,Fauras” Tmpotriva Consiliului or. Cahul si
Primariei or. Cahul cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate asupra terenului
aferent si obligarea instrainarii terenului in conditiile contractului de vanzare-cumparare, cu
remiterea cauzei civile spre rejudecare la Curtea de Apel Cahul, in alt complet de
judecatori.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei, judecatorul [ulia Sircu

Judecatorii Dumitru Visternicean
Galina Stratulat
Dumitru Mardari

Nicolae Craiu
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