Dosarul nr. 3ra-186/19

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Central (jud: T. Avasiloaie)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud: N. Simciuc, I. Turcan, I. Cotruta)

INCHEIERE

06 martie 2019 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Mariana Pitic

judecatorii Maria Ghervas
lurie Bejenaru

examinand chestiunea cu privire la admisibilitatea recursului declarat de Ion Iatco
sl Valeriu Sturza, reprezentati de avocatul Dumitru Barbascumpa,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecatd depusd de Ion latco si Valeriu
Sturza impotriva Agentiei Proprietdtii Publice si Societitii cu Raspundere Limitata
,»Cosmigrand” cu privire la anularea contractului de vanzare-cumpdrare si Incasarea
cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 07 noiembrie 2018 a Curtii de Apel Chisindu, prin care a fost
respins apelul declarat de Ion latco si Valeriu Sturza si a fost mentinuta hotararea din 08
mai 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Central,

constata:

La data de 26 iunie 2017 reclamantii lon Iatco si Valeriu Sturza au depus cerere de
chemare in judecata impotriva Agentiei Proprietitii Publice si SRL ,,Cosmigrand” cu
privire la anularea contractului de vanzare-cumpdrare nr. 54 din 12 ianuarie 2016 si
incasarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii reclamantii au indicat ¢4, in mun. Chisindu, sect. Botanica,
str-la. Muncesti 4 si 4/1 se afla teritoriul fostei IS ,,Directia de reparatii si constructii”.
Intre timp acest teritoriu a fost divizat in trei terenuri separate dupa cum urmeaza: terenul
cu nr. cadastral xxxxx aflat in proprictatea Republicii Moldova, pe care sunt amplasate
sase constructii cu nr. cadastrale xxxxx, aflate in proprietatea SRL ,,Cosmigrand”; terenul
cu nr. cadastral xxxxx aflat in proprietatea SRL Cosmigrand”, pe care este amplasata o
constructie cu nr. cadastral xxxxx, care la fel se aflata in proprietatea SRL ,,Cosmigrand”;
terenul cu nr. cadastral xxxxx, aflat in proprietatea lui lon latco in proportie de 4/15,
Valeriu Sturza in proportie de 5/15 si Lilia Balutel in proportie de 6/15. Pe acest teren este
amplasata 0 constructie cu nr. cadastral xxxxx, care se afla la fel in proprietatea lui lon
Iatco, Valeriu Sturza si Lilea Balutel conform acelorasi proportii.

Au sustinut ci, dupa cum rezulti din schema de amplasare a teritoriului fostei IS
,Directia de reparatii si constructii”, cele trei terenuri reprezinta bunuri imobile aparte,
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insa dispun de o singura cale de acces. Astfel, pentru a accede pe terenul care le apartine
sunt nevoiti sa traverseze terenul invecinat cu nr. cadastral XXXxX, care apartine SRL
,Cosmigrand”.

Au afirmat ca, SRL ,,Cosmigrand” le creeaza impedimente in accesul la propriu
teren, stabilind chiar si plata lunard pentru presupusa servitute. In cazul in care ei refuza
achitarea platilor periodice pentru asigurarea accesului la propriul lor teren, SRL
,,Cosmigrand” a ajuns chiar sa le interzica accesului.

AU notat ca, situatia respectiva contravine legislatiei in vigoare, or atat timp cat
terenul cu nr. cadastral xxxxx s-a aflat in proprietate publica, astfel de neintelegeri nu au
avut loc, iar Tnsusi litigiul iscat a aparut abia dupa cumpararea de catre SRL ,,Cosmigrand”
a acestui teren.

Au punctat cd, procedura de vanzare-cumparare a terenului a fost efectuata
clandestin, fara stirea lor.

Au precizat ca, la data de 02 decembrie 2015 s-au adresa catre Agentia Proprietatii
Publice cu solicitarea de determinare a unui acces comun cu SRL ,,Cosmigrand” asupra
teritoriului vizat. Prin raspunsul Agentiei Proprietatii Publice nr. 03-37 din 20 ianuarie
2016, au fost informati ca solutionarea problemei abordate depaseste atributiile Agentiei,
deoarece terenul in cauza constituie proprietate privata.

Au mentionat cd, conform adresarii Agentiei Proprietatii Publice nr. 04-584 din 24
mai 2016, le-a fost comunicat faptul ca intre Agentia Proprietatii Publice si persoana fizica
Andrei Cebotari, care este fostul sef al IS ,,Directia de reparatii si constructii”, a fost
incheiat contract de vanzare-cumparare a acestei intreprinderi ca complex patrimonial
unic. Contractul de vanzare-cumparare a fost incheiat ca urmare a adjudecarii bunului la
licitatie ,,cu strigare” desfasurata la data de 02 aprilie 2014. Ulterior, cumparatorul Andrei
Cebotari a reorganizat IS ,,Directia de reparatii si constructii”, din str-la Muncesti 4, mun.
Chisinau in SRL ,,Cosmigrand”.

Au relatat ca, din extrasul Registrului bunurilor imobile, au aflat ca acest teren a
fost instrainat in temeiul contractului de vanzare-cumparare nr. 54 din 12 ianuarie 2016
catre SRL ,,Cosmigrand”. Baza de producere a IS ,,Directia de reparatii si constructii” Se
afla pe doua terenuri despartite de terenul si imobilul lor prin acces comun. Totodata, de
catre SRL ,,Cosmigrand” a fost cumparat doar terenul cu nr. cadastral XXxxX, suprafata de
0,168 ha, prin care aveau acces la imobilul lor. Incepand cu data de 01 aprilie 2016, SRL
,Cosmigrand” a instalat barierda de sirma si a informat ca pentru permisiunea accesului
este necesar de achitat lunar o suma de bani.

Au mentionat ca, in felul dat, refuzul satisfacerii cererii lor si vanzarea rapida a
terenului catre SRL ,,Cosmigrand”, s-au efectuat cu incalcarea legislatiei in vigoare. De
altfel, nu putea fi instrainat terenul cu nr. cadastral Xxxxx, suprafata de 0,168 ha catre SRL
,»Cosmigrand”, or astfel a fost incélcat dreptul lor asupra propriului teren aflat in imediata
vecindtate, deoarece au fost pur si simplu lipsiti in posibilitatea de acces la terenul lor si
fara a fi respectat principiul proportionalitatii in privinta suprafetelor constructiilor.

Au specificat ca, la data de 12 mai 2017 au depus catre Agentia Proprietatii Publice
cerere prealabild in temeiul art.14 alin. (1) al Legii contenciosului administrativ, prin care
au solicitat revocarea contractului de vanzare-cumparare a terenului aferent nr. 54 din 12
lanuarie 2016, incheiat intre Agentia Proprietatii Publice si SRL ,,Cosmigrand”. Prin
raspunsul Agentiei Proprietatii Publice nr. 05-06-715 din 09 iunie 2017, a fost refuzat in
revocarea actului juridic mentionat, totodata mentionandu-se ca acest contract de vanzare-
cumparare a fost incheiat in conformitate cu legislatia in vigoare.



Au solicitat anularea contractului de vanzare-cumparare nr. 54 din 12 ianuarie 2016
a terenului aferent imobilului cu nr. cadastral xxxxx, incheiat intre Agentia Proprietatii
Publice si SRL ,,Cosmigrand” si incasarea cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea din 08 mai 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Central, actiunea
depusa de Ion Iatco si Valeriu Sturza, a fost respinsa.

Prin decizia din 07 noiembrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins apelul
declarat de Ion Iatco si Valeriu Sturza si a fost mentinutd hotararea din 08 mai 2018 a
Judecatoriei Chisindu, sediul Central.

Petru a hotari astfel, instanta de apel a mentionat ca, terenul care a fost vandut SRL
,,Cosmigrand”, cu numarul cadastral XXXXX nu este un teren pe care sunt amplasate mai
multe constructii, acest teren este aferent bunului imobil-constructiei care apartine
ultimului cu drept de proprietate si care are in vecindtate alte terenuri, inclusiv cel care
apartine cu drept de proprietate reclamantilor.

De altfel, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii de Apel
Chisinau a mentionat cd, lon Iatco si Valeriu Sturza nu au demonstrat ca au un drept sau
0 speranta legitima de a beneficia de un drept de proprietate sau folosinta asupra terenului
din speta.

Totodata, instanta de apel a relevat ca, pe terenul din speta nu sunt amplasate bunuri
imobile care ar apartine cu drept de proprietate lui Ion Iatco si Valeriu Sturza, respectiv
incalcarea dreptul la folosinta drumului public, nu poate fi invocatd de cétre ultimii.

In concluzie, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii de
Apel Chisinau a conchis ca, in cadrul examindrii cauzei, s-a constatat inclusiv si din
declaratiile reclamantilor ca accesul comun la terenurile partilor litigante nu este parte
integrantd a terenului din litigiu, insd acestia au invocat ca terenul de lingd constructiile
lor nu este suficient de mare pentru a avea un acces comod cu automobile mai mari.

La data de 02 ianuarie 2019 Ion Iatco si Valeriu Sturza, reprezentati de avocatul
Dumitru Barbdscumpa a declarat recurs impotriva deciziei din 07 noiembrie 2018 a Curtii
de Apel Chisinau, solicitdind admiterea acestuia, casarea integrala a deciziei instantei de
apel si hotdrarii primei instante, pronuntdnd o noud hotarare de admitere integrald a
actiunii.

in motivarea recursului recurentii au reiterat aceleasi argumente care au fost
sustinute si in instantele ierarhic inferioare, insistand asupra faptului ca, instanta de apel
nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata.

Au precizat ca, instrainarea terenului cu nr. cadastral xxxxx, suprafata de 0,168 ha
catre SRL ,,Cosmigrand”, a fost efectuata cu incalcarea prevederilor pct. 5 din
Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpararea si locatiunea/arenda terenurilor
aferente, aprobat prin hotararea Guvernului RM nr. 1428 din 16 decembrie 2008, iar ca
urmare a fost incalcat dreptul lor asupra propriului teren aflat in imediata vecinatate,
deoarece au fost lipsiti in posibilitatea de acces la terenul lor, precum si fara a fi respectat
principiul proportionalitatii in privinta suprafetelor constructiilor.

Au sustinut ca, concluzia instantei de apel cu privire la aplicabilitatea prevederilor
pct. 5 din Regulamentului cu privire la vanzarea-cumpararea si locatiunea/arenda
terenurilor aferente, aprobat prin hotararea Guvernului RM nr. 1428 din 16 decembrie
2008, este neintemeiata, deoarece o parte din acest teren este aferent si cladirii recurentilor,
ce permite in mod direct sa ajunga liber la aceasta cladire cu diferite tipuri de transport,
iar norma legald citatd supra, Stabileste necesitatea amplasadrii mai multor constructii pe
un teren, ceea ce a si fost realizat In cazul de referintd datorita faptului ca tot terenul in
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cauza a fost alocat pentru posibila utilizare a fiecarei cladiri dupa destinatie, nefiind alocat
acest teren exclusiv pentru exploatarea cladirii detinute de SRL ,,Cosmigrand”.

Au afirmat ca, SRL ,,Cosmigrand” insista asupra faptului ca doresc mai mult teren,
insd de fapt considerd necesar ca intre aceste imobile sa fie o cale de acces normala. De
altfel, au fost de acord sa achite corespunzator Statului pentru acest acces, insa Agentia
Proprietatii Publice I-a vandut abuziv SRL ,,Cosmigrand”.

La data de 13 februarie 2019 Agentia Proprietati Publice a depus referinta la cererea
de recurs, prin care a solicitat declararea recursului ca inadmisibil.

La data de 01 martie 2019 SRL ,,Cosmigrand” a depus referinta la cererea de
recurs, prin care a solicitat declararea recursului ca inadmisibil.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) din Codul de procedura civild, recursul se
declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau deciziei integrale, daca
legea nu prevede altfel.

Curtea de Apel Chisinau a pronuntat decizia contestatd la data de 07 noiembrie
2018, iar recurentii au declarat recurs la data de 02 ianuarie 2019.

Astfel, recursul, declarat la data de 02 ianuarie 2019, este in termen.

Examinand temeiurile recursului in raport cu materialele cauzei civile, completul
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie
considera ca, recursul este inadmisibil din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 432 din Codul de proceduri civila, partile si alti participanti
la proces sint in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca incalcarea esentiald sau
aplicarea eronata a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural.

Se considerd ca normele de drept material au fost Incélcate sau aplicate eronat n
cazul in care instanta judecatoreasca:

a) nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata;

b) a aplicat o lege care nu trebuia si fie aplicata;

b!) a aplicat o lege care a fost declaratd neconstitutionala;

¢) a interpretat in mod eronat legea;

d) a aplicat Tn mod eronat analogia legii sau analogia dreptului.

Se considera ca normele de drept procedural au fost incalcate sau aplicate eronat in
cazul in care:

a) cauza a fost judecata de un judecator care nu avea dreptul sa participe la judecarea
ei;

b) cauza a fost judecatd in absenta unui participant la proces cdruia nu 1 s-a
comunicat locul, data si ora sedintei de judecata;

c¢) in judecarea cauzei au fost incalcate regulile privind limba de desfasurare a
procesului;

d) instanta a solutionat problema drepturilor unor persoane care nu au fost implicate
in proces;

e) in dosar lipseste procesul-verbal al sedintei de judecata;

f) hotararea a fost pronuntatd cu incdlcarea competentei jurisdictionale.

Savarsirea altor incalcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de declarare
a recursului doar in cazul si Tn masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la
solutionarea gresitd a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considera ca aprecierea
probelor de cétre instanta judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise
au dus la Incélcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

Temeiurile prevazute la alin. (3) se iau in considerare de catre instanta din oficiu.



In conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de proceduri civila, cererea de recurs
se considera inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile prevazute
la art.432 alin.(2), (3) si (4).

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca, recursul declarat de Ion latco si Valeriu Sturza,
reprezentati de avocatul Dumitru Barbdascumpa nu se incadreaza in temeiurile prevazute
la art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Prin urmare, argumentele invocate in recurs nu denotd incilcarea esentiala sau
aplicarea eronata a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural de catre
instanta de apel, respectiv, nu constituie temei de casare a deciziei recurate.

Or, recursul exercitat conform sectiunii a I1-a are caracter devolutiv numai asupra
problemelor de drept material si procedural, verificandu-se numai legalitatea deciziei, dar
nu si1 temeinicia ei in fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza si faptul ca, procedura
admisibilitatii consta in verificarea faptului daca motivele invocate in recurs se incadreaza
in cele prevazute in art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie releva cd, conform jurisprudentei CEDO, recursurile trebuie sa
fie efective, adica sa fie capabile sa ofere indreptarea situatiei prezentate in cerere, la fel
recursul trebuie sa posede puterea de a indrepta in mod direct starea de lucruri (cauza
Rebai si altii contra Frantei, 25 februarie 1995), pe cand in recursul declarat de lon Iatco
si Valeriu Sturza, reprezentati de avocatul Dumitru Barbascumpa, asemenea aspecte nu se
regasesc.

Astfel, din considerentele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a considera
recursul declarat de Ion latco si Valeriu Sturza, reprezentati de avocatul Dumitru
Barbascumpa ca inadmisibil.

In conformitate cu art. 270, 431 alin. (2), 433 lit. a), art. 440 alin. (1) Cod de
procedura civila, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie

dispune:
Recursul declarat de Ton Iatco si Valeriu Sturza, reprezentati de avocatul Dumitru
Barbdscumpa se considerd inadmisibil.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
judecatorul Mariana Pitic

judecatorii Maria Ghervas

lurie Bejenaru



