Dosarul nr. 3ra-184/21

Prima instanta: Judecatoria Soroca, sediul Central (Gh. Tocaiuc)
Instanta de apel: Curtea de Apel Balti (A. Gheorghies, A. Toderas, E. Bejenaru)

DECIZIE
28 aprilie 2021 mun. Chisinau

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

In componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Maria Ghervas

judecatoril Dumitru Mardari
Nicolae Craiu
Victor Burduh
Nina Vascan

examinand recursul depus de Consiliul orasenesc Ghindesti,

in cauza de contencios administrativ, la cererea de chemare 1n judecata Tnaintata
de Aliona Zabica, reprezentata de avocatul Sergiu Gutu impotriva Consiliului orasenesc
Ghindesti, persoana terta lgor Bancu cu privire la contestarea actului administrativ si
incasarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Balti, prin care s-a
casat hotararea din 12 februarie 2020 a Judecatoriei Soroca, sediul Central si s-a emis
o noua deciziel,

constata:

La data de 16 mai 2019 Aliona Zabica, reprezentata de avocatul Sergiu Gutu, a
depus actiune in procedura contenciosului administrativ Tmpotriva Consiliului
oragsenesc Ghindesti privind anularea partiala a deciziei nr. 3/07 din 10 aprilie 2019 a
Consiliului ordsenesc Ghindesti ,,Cu privire la incasarea platii pentru folosirea
terenurilor proprietate publica” si incasarea cheltuielilor de judecata.

Tn motivarea cererii de chemare in judecati, reclamanta a invocat ci este
proprietara unui sir de apartamente din or. XXXXX si, anume, a apartamentelor cu nr. 2,



3, 5 s1 6, ce se gasesc pe un lot de teren cu numarul cadastral XXXXX si suprafata de
0,2626 ha, care initial a incercat sa-I procure, dar fara succes.

Reclamanta Aliona Zabica a indicat ca la 15 aprilie 2019 reprezentantul sau a
receptionat decizia nr. 3/07 din 10 aprilie 2019 a Consiliului oragenesc Ghindesti ,,Cu
privire la incasarea platii pentru folosirea terenurilor proprietate publica”, Tn care in pct.
1 este inserat faptul ca Aliona Zabica urmeaza sa achite o plata pentru folosirea
terenului cu numarul cadastral XXXxX, cu suprafata de 0,2626 ha - teren sub imobil (bloc
de locuit), pentru perioada 21 februarie 2012 — 10 aprilie 2019, in suma de 48432,89 de
lei, conform borderoului de calcul. lar, din pct. 2 al deciziei emise se atesta faptul ca la
restanta in cauza ar urma sa se adauge restanta ce va fi din data emiterii deciziei pana
la achitarea deplina a datoriei, fara a emite in acest sens o noua decizie.

Reclamanta a mentionat ca nu este de acord cu decizia emisa si, chiar daca nu
era necesara o cale prealabila, la 17 aprilie 2019 a expediat 0 cerere Tn acest sens
Consiliului orasenesc Ghindesti. Prin raspunsul nr. 274 din 02 mai 2019, receptionat
la data de 03 mai 2019, primarul localitatii, desi adresarea s-a facut Consiliului, a indicat
asupra faptului ca Consiliul orasenesc Ghindesti nu poate efectua procedura de
examinare a cererii prealabile, citand prevederile art. 163 lit. a) din Codul administrativ,
intrucat actul emana de la un consiliu local.

Aliona Zabica a indicat ca nu este de acord cu decizia contestata, considerand ca
aceasta este contrara prevederilor legale, or, Consiliul orasenesc Ghindesti s-a bazat
doar pe prevederile legii materiale si, anume, ale Legii nr. 436 din 28 decembrie 2006
privind administratia publica locala si Legii nr. 1308 din 25 iulie 1997 privind pretul
normativ si modul de vanzare-cumpdrare a pamantului, fara, insa, a tine cont ca
incepand din data de 01 aprilie 2019 a intrat in vigoare Codul administrativ, care intru
totul a fost ignorat de catre emitent, nu a fost intocmita o procedura administrativa,
emitand un act defavorabil, incalcand prevederile art. 21 Cod administrativ. Mai mult,
autoritatea emitenta nu a tinut cont de proportionalitatea masurilor intreprinse, nu a
creat conditii egale de expunere vizavi de problema pusa spre solutionare, nu s-a tinut
cont de mai multe criterii, Tn special, faptul ca anterior s-a depus cerere de instrainare
Tn adresa ei a acestui teren.

La fel, a mentionat ca contrar alin. (3) art. 44 din Codul administrativ, autoritatea
publicd, desi era obligatd sa atragd in procedura administrativd persoanele ale caror
drepturi pot fi afectate prin procedura administrativa, nu a facut aceasta, ceea ce atesta
ca inainte de emiterea unui act administrativ individual defavorabil, persoanele nu au
fost audiate in legatura cu faptele si circumstantele relevante, pentru actul ce urma a fi
emis. Actul administrativ individual nu este intocmit conform rigorilor cerute de art.
120 Cod administrativ, Tn special, nu este specificat numele destinatarului actului
administrativ (lit.c), este lipsa motivarea deciziei luate, ceea ce este contrar lit. f) din
art. 120 Cod administrativ si nu este specificata informatia cu privire la caile de atac,
ceea ce este contrar lit. h) a aceluiasi articol.



De asemenea, reclamanta a invocat ca, desi autoritatea publica este inzestrata cu
patrimoniul sdu divizat in public si privat, spetei Ti sunt aplicabile si normele de drept
privat, raportate la domeniul public care dispune de alte criterii de reglementare,
intrucat domeniul privat este supus tuturor atributelor dreptului de posesie, folosinta,
dispozitie, pe cand cel public, in latura dispozitiei, este limitat doar la darea in chirie
(arendd) sau concesionare fara posibilitatea de nstrainare, de unde cert este cd aspectul
domeniului privat al patrimoniului autoritatii publice locale comporta nu un caracter
absolut, cum este descris si in art. 1 Protocolul 1 al CEDO, ci este un drept relativ supus
prescriptiei, contestarii, exproprierii etc., in raport cu cel public, care nu este afectat nici
printr-o dispozitie de acest fel, fiind intangibil.

A solicitat reclamanta Aliona Zabica anularea pct. 1, liniuta intéi si pct. 2 din
decizia Consiliului oragenesc Ghindesti nr. 3/07 din 10 aprilie 2019 ,,Cu privire la
incasarea platii pentru folosirea terenurilor proprietate publica”, Tn partea ce 0 vizeaza,
precum si incasarea cheltuielilor de judecata.

Prin incheierea din 18 septembrie 2019 a Judecatoriei Soroca, sediul Central s-a
respins ca neintemeiata cererea privind ridicarea exceptiei de tardivitate, inaintate de
reprezentantul paratului in prezenta cauza civila (f.d 96-97 vol. I).

Prin incheierea din 18 septembrie 2019 a Judecatoriei Soroca, sediul Central s-a
atras in proces in calitate de persoana terta Igor Bancu (f.d. 100 vol. I).

Prin hotararea din 12 februarie 2020 a Judecatoriei Soroca, sediul Central s-a
respins cererea de chemare in judecata inaintata de Aliona Zabica, reprezentata de
avocatul Sergiu Gutu Tmpotriva Consiliului ordsenesc Ghindesti, persoana terta lgor
Bancu, privind anularea partiald a deciziei nr. 3/07 din 10 aprilie 2019 a Consiliului
orasenesc Ghindesti ,,Cu privire la incasarea platii pentru folosirea terenurilor
proprietate publica”, ca neintemeiata.

La data de 05 martie 2020 Aliona Zabica, reprezentata de avocatul Sergiu Gutu,
prin intermediul oficiului postal, a depus apel impotriva hotararii din 12 februarie 2020
a Judecatoriei Soroca, sediul Central, solicitind admiterea apelului, casarea hotararii cu
emiterea unei noi decizii, prin care sa fie admisa cererea de chemare in judecata (f.d.149
vol. I).

La data de 17 iunie 2020 Aliona Zabica a depus prin intermediul postei
electronice, cét si prin intermediul oficiului postal, cererea de apel motivata, hotararea
motivata fiind receptionata la 20 mai 2020. Astfel, apelanta s-a conformat prevederilor
legale si a depus cererea de apel in termen (f.d 161-174 vol. I).

Prin decizia din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Balti s-a casat integral
hotararea din 12 februarie 2020 a Judecatoriei Soroca, sediul Central si s-a emis 0 noua
decizie. S-a admis cererea de chemare in judecatd depusa de Aliona Zabica,
reprezentatd de avocatul Sergiu Gutu impotriva Consiliului or. Ghindesti, persoana terta
Igor Bancu privind anularea partiala a deciziei nr. 3/07 din 10 aprilie 2019 a Consiliului
orasenesc Ghindesti ,,Cu privire la incasarea platii pentru folosirea terenurilor
proprietate publica”. S-a anulat decizia nr. 3/07 din 10 aprilie 2019 a Consiliului

3



oragenesc Ghindesti ,,Cu privire la incasarea pldtii pentru folosirea terenurilor
proprietate publica”, in partea ce tine de incasarea de la Aliona Zabica a platii pentru
folosirea terenului proprietate publica (alin. 2 din pct. 1 a deciziei) (f.d.26-33 vol. 1)

Pentru a decide astfel instanta de apel, retinind prevederile art. 10 din Legea nr.
1308 din 25 iulie 1997 privind pretul normativ si modul de vanzare — cumpdrare a
pamantului; pct. 1 din Regulamentul cu privire la vanzarea-cumpararea si
locatiunea/arenda terenurilor aferente, aprobat prin Hotararii Guvernului Republicii
Moldova nr. 1428 din 16 decembrie 2008; pct. 4 subpunctele 1, 2, 7 din acelasi
Regulament; pct. 4 lit. a) din Regulamentul cu privire la modul de transmitere in
proprietate privata a loturilor de pamant de pe langa casa in localitatile urbane, aprobat
prin Hotararea Guvernului Republicii Moldova nr. 984 din 21 septembrie1998, a
conchis ca impunerea la plata de arenda sau la incheierea contractului de arenda a
persoanelor ce au privatizat apartamente in casele de locuit, este contrara prevederilor
normelor mentionate supra.

La 25 noiembrie 2020 Consiliul orasenesc Ghindesti a depus recurs Tmpotriva
deciziei din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Balti, solicitdnd casarea acesteia si
mentinerea hotararii din 12 februarie 2020 a Judecatoriei Soroca, sediul Central (f.d. 22
vol. ).

La 21 ianuarie 2021 Consiliul orasenesc Ghindesti, prin intermediul oficiului
postal, a depus motivarea recursului Tmpotriva deciziei din 10 noiembrie 2020 a Curtii
de Apel Balti (f.d. 38-45 vol. 1I).

In motivarea recursului recurentul Consiliul ordsenesc Ghindesti a invocat ci
instanta de apel nu a constatat si nu a elucidat pe deplin circumstantele cauzei si a
apreciat arbitrar probele.

De asemenea, a indicat ca instanta ierarhic inferioara a interpretat eronat legea
materiald, nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata si ca efect a aplicat o lege care
nu trebuia sa fie aplicata. Astfel, Regulamentul cu privire la vanzare-cumpararea si
locatiunea/ arenda terenurilor aferente, aprobat prin Hotararea Guvernului Republicii
Moldova nr. 1428 din 16 decembrie 2008, nu prevede situatiile de instrainare a
terenurilor aferente blocurilor locative, ci doar a caselor de locuit, nefiind aplicabila
pentru speta de stabilire a platii pentru folosirea terenurilor proprietate publica, or
conform dictionarului explicativ al limbii romane cuvantul ,,obiectiv” este si o portiune
de teren, localitate, constructie, iar notiunea de ,,privat” — care apartine unei persoane
ca individ izolat, care este al unei singure persoane, particular, personal, individual.

La fel, a remarcat ca instanta de apel, mentionand prevederile pct. 4 lit. a) din
Regulamentul cu privire la modul de transmitere in proprietate privata a loturilor de
pamant de pe langa casd in localitatile urbane, aprobat prin Hotararea Guvernului
Republicii Moldova nr. 984 din 21 septembrie 1998, nu a luat in considerare ca conform
extrasului din Registrul bunurilor imobile, Aliona Zabica este proprietara
apartamentelor nu intr-o casa de locuit, ci dintr-un bloc locativ. Aliona Zabica nu
foloseste dupa destinatie imobilele a caror proprietara este, iar conform buletinului ei
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de identitate, anexat la multiplele petitii adresate autoritatii publice locale, aceasta
locuieste permanent in or. XXXXX.

A mentionat ca instanta de apel nu a examinat corect modul de dobandire de cétre
intimata a apartamentelor, care nu au fost privatizate in temeiul Legii nr. 1324 din 10
martie 1993 privatizarii fondului de locuinte, locatarilor repartizandu-se apartamentele
de catre colhozul Asociatia ,,Raut” cu drept de privatizare, iar deoarece in urma
lichidarii asociatiei nu s-au pastrat actele initiale, inregistrarea dreptului de proprietate,
conform extrasului din Registrul bunurilor imobile, s-a efectuat in temeiul hotararilor
Judecatoriei Floresti nr. 2-601/2009 din 30 iunie 2009; nr. 2-251/2001 din 02 februarie
2011 si, respectiv, nr. 2-461/11 din 17 mai 2011.

Totodata, a indicat ca Aliona Zabica a fost reprezentantul legal in instanta de
judecata al locatarilor, mai apoi a cumparat de la concubin aceste bunuri, Tn temeiul
contractului de vanzare-cumparare nr. 557 din 11 ianuarie 2012 si nicidecum nu le-a
privatizat, cum a specificat instanta de apel. Avocatul Sergiu Gutu a fost reprezentantul
legal al altei proprietare a apartamentului nr. 5 din acel bloc, care a decedat la data de
17 noiembrie 2012, iar cererea de chemare in judecata a fost depusa la 13 decembrie
2013. Astfel, se prezuma interesul vadit al Alionei Zabica si avocatului acesteia Sergiu
Gutu privind folosirea terenului proprietate publica, nu ca casa de locuit, Ci ca obiectiv
privat, tindnd cont de locul amplasarii acestuia.

La fel, a invocat cd terenul pe care este construit imobilul din spetd este
proprietate publica, delimitat in temeiul Legii nr. 91 din 05 aprilie 2007 privind
terenurile proprietatea publica si delimitarea lor, si care nu a fost privatizat, ceea ce
presupune in mod automat ca conform legii, pentru folosinta acestuia se achita pretul
cuvenit, iar Consiliul orasenesc Ghindesti, prin decizia nr. 3/07 din 10 aprilie 2019, nu
a dispus Tncasarea platii in scopul vanzarii terenului in cauza, ci ca o actiune de pana la
momentul de incheiere a unui contract.

In acelasi timp, recurentul a invocat prevederile art. 75 alin. (3) al Legii nr. 436
din 28 decembrie 2006 privind administratia publica locald, in care este stipulat ca
Bunurile domeniului public de interes local sint inalienabile, imprescriptibile si
insesizabile.

Cu referire la termenul de depunere a recursului, se retine ca conform art. 245
alin. (1) al Codului administrativ, recursul se depune la instanta de apel in termen de 30
de zile de la notificarea deciziei instantei de apel, dacd legea nu stabileste un termen
mai mic. Instanta de apel transmite neintarziat Curtii Supreme de Justitie recursul
impreuna cu dosarul judiciar.

In corespundere cu prevederile alin. (2) al aceluiasi articol, motivarea recursului
se prezinta Curtii Supreme de Justitie in termen de 30 de zile de la notificarea deciziei
instantei de apel. Daca se depune impreuna cu cererea de recurs, motivarea recursului
se depune la instanta de apel.

Instanta de apel a pronuntat decizia contestatd la data de 10 noiembrie 2020, iar
la data de 29 decembrie 2020 copia deciziei a fost expediata pentru notificare in adresa
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participantilor la proces, fapt confirmat prin scrisoarea de Tnsotire anexata la dosar (f.d.
34 vol.Il), fiind receptionata de recurentul Consiliului orasenesc Ghindesti la data de
04 ianuarie 2021, fapte ce se atesta prin avizul de receptie, anexat la materialele cauzei
(f.d. 61 vol. 11).

La data de 25 noiembrie 2020 Consiliul orasenesc Ghindesti a depus recurs, iar
la data de 21 ianuarie 2021, prin intermediul oficiului postal, a depus motivarea
recursului.

Astfel, Colegiul mentioneaza ca Consiliul orasenesc Ghindesti s-a conformat
prevederilor legale si a depus recursul in termenul prevazut de art. 245 Cod
administrativ.

La data de 27 ianuarie 2021 in adresa intimatei Aliona Zabica a fost expediata
copia recursului, cu instiintarea despre posibilitatea depunerii referintei, insd pana in
prezent intimata Aliona Zabica nu si-a valorificat dreptul sdu de a se expune pe
marginea recursului (f.d. 58 vol. I1).

Prinincheierea din 17 februarie 2021 a Curtii Supreme de Justitie, recursul depus
de Consiliul orasenesc Ghindesti a fost numit pentru examinare in complet din 5
judecatori.

Conform art. 247 al Codului administrativ, Curtea Suprema de Justitie
examineaza si solutioneaza recursul fard sedinta de judecata. Daca considera necesar,
Curtea Suprema de Justitie poate decide citarea participantilor la proces.

La caz, completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios
administrativ al Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie nu a considerat oportun de a cita participantii la proces pentru a se
pronunta cu privire la problemele invocate in recurs, deoarece criticele recurentului, au
fost expuse cu suficienta claritate.

Verificand argumentele invocate in recurs, pe baza materialelor din dosar,
completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ al
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie a ajuns la concluzia de admite recursul si de a casa decizia instantei de apel, cu
emiterea unei decizii noi de mentinere a hotararii primei instante, din urmatoarele
motive.

Conform art. 248 alin. (1) lit. ¢) din Codul administrativ, examinand recursul,
Curtea Suprema de Justitie adopta decizie prin care caseaza integral decizia instantei
de apel si emite o noua decizie.

Potrivit art. 21 alin. (1) al Codului administrativ, autoritatile publice si instantele
de judecata competente trebuie sa actioneze in conformitate cu legea si alte acte
normative.

Totodata, conform art. 22 alin. (1) din Codul administrativ, autoritatile publice si
instantele de judecata competente cerceteaza starea de fapt din oficiu. Acestea stabilesc
felul si volumul cercetarilor si nu sint legate nici de expunerile participantilor, nici de
cererile lor de reclamare a probelor.



La fel, potrivit art. 194 alin. (2) din Codul administrativ, in procedura de
examinare a cererilor de recurs, hotararile si deciziile contestate se examineaza din
oficiu in privinta existentei greselilor procedurale si aplicarii corecte a dreptului
material.

Tn temeiul art. 244 alin. (2) in coroborare cu art. 231 alin. (2) din Codul
administrativ, pentru procedura de recurs se aplica corespunzator prevederile cap. |11
din cartea a treia, daca din prevederile prezentului capitol nu rezulta altceva. Pentru
procedura in apel se aplica corespunzator prevederile cap. II din cartea a treia, daca din
prevederile prezentului capitol nu rezulta altceva.

In acelasi timp, in corespundere cu art. 219 alin. (1) si (2) din Codul
administrativ, instanta de judecata este obligata sa cerceteze starea de fapt din oficiu in
baza tuturor probelor legal admisibile, nefiind legata nici de declaratiile facute, nici de
cererile de solicitare a probelor Tnaintate de participanti. Instanta de judecata depune
eforturi pentru inlaturarea greselilor de forma, explicarea cererilor neclare, depunerea
corecta a cererilor, completarea datelor incomplete si pentru depunerea tuturor
declaratiilor necesare constatarii si aprecierii starii de fapt. Instanta de judecatd indica
asupra aspectelor de fapt si de drept ale litigiului care nu au fost discutate de
participantii la proces.

Recapituland esenta litigiului in scopul verificarii aplicarii corecte a dreptului
material si procedural, instanta de recurs retine starea de fapt constatatd de instante si
confirmata de parti.

Din inscrisurile dosarului, s-a constatat ca conform extrasului din Registrul
bunurilor imobile, Aliona Zabica detine cu drept de proprietate bunuri imobile,
incaperi, mod de folosinta locativ, cu nr. cadastrale xxxxx aflate pe terenul proprietate
publica cu o suprafata de 0,2626 ha (16-19 vol. I).

La data de 29 iunie 2018 reprezentantul Alionei Zabica, Viorel Scorpan, a
Tnaintat o cerere catre Primarul or. Ghindesti, in care a solicitat vanzarea-cumpararea
terenului aferent constructiei ce apartine unui proprietar, cu numar cadastral XXXXXX,
cu suprafata de 0,2626 ha, amplasat Tn or. xxxxxx (f.d.42)

Prin raspunsul nr. 465 din 27 iulie 2018, Primaria or. Ghindesti, raionul Floresti
a informat reprezentantul Alionei Zabica, Viorel Scorpan referitor la posibilitatea
instrainarii terenurilor aferente proprietate publica, totodata, fiind instiintat si despre
cuantumul platii datorate de catre Aliona Zabica pentru folosirea terenului, situat in or.
XXXXX cu numarul cadastral XxxxxX, in suma de 43533,01 lei (f.d.71 vol. I).

Prin dispozitia nr. 22 din 04 aprilie 2019, Primarul or. Ghindesti, raionul Floresti
a dispus de a convoca Consiliul oragenesc Ghindesti in sedinta ordinara la 10 aprilie
2019, in ordinea de zi fiind inclusa chestiunea privind stabilirea platii pentru folosirea
terenurilor proprietate publica (f.d.140 vol. I).

Conform extrasului din procesul-verbal nr. 03 al sedintei Consiliul ordsenesc
Ghindesti, raionul Floresti din 10 aprilie 2020, Consiliul a decis emiterea deciziei nr.



3/07 din 10 aprilie 2019 ,,Cu privire la Incasarea platii pentru folosirea terenurilor
proprietate publica (f.d.136-139 vol. I).

Astfel, prin decizia Consiliul ordasenesc Ghindesti nr. 3/07 din 10 aprilie 2019
,,Cu privire la incasarea platii pentru folosirea terenurilor proprietate publica”, n
temeiul art. 10! al Legii nr. 1308 din 25 iulie 1997 privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumpdrare a pamantului, art. 14 alin. (2) lit. b) al Legii nr. 436 din 28
decembrie 2006 privind administratia publica locald, s-a decis ncasarea de la Aliona
Zabica a platii pentru folosirea terenului proprietate publica, situat in or. XXXXX, nr.
cadastral xxxxxx, cu suprafata de 0,2626 ha, teren sub bun imobil (bloc de locuit), ce-i
apartine acesteia cu drept de proprietate, pentru perioada 21 februarie 2012 péna la 10
aprilie 2019, ce constituie 7 ani 1 luna 20 zile, Tn suma de 48432,89 de lei, conform
borderoului de calcul.

Totodata, potrivit pct. 2 al deciziei nominalizate, la achitarea sumei respective se
va addauga si suma care va reflecta termenul trecut din ziua de referinta (10 aprilie 2019)
pana 1n ziua achitarii, fara adoptarea in acest context a unei noi decizii, doar in temeiul
borderoului de calcul, semnat de primarul orasului si specialistul in domeniu.

Nefiind de acord cu decizia Consiliului orasenesc Ghindesti nr. 3/07 din
10 aprilie 2019, Aliona Zabica, prin intermediul reprezentantului Lilia Rusu, a Tnaintat
catre Consiliul orasenesc Ghindesti cerere prealabila, prin care a solicitat anularea pct.
1 al deciziei nr. 3/07 din 10 aprilie 2019, in partea ce se refera la Aliona Zabica, precum
si a pct. 2, ca fiind emise contrar prevederilor Codului administrativ (f.d. 3 vol. I).

Prin raspunsul din 02 mai 2019, Consiliul ordsenesc Ghindesti a informat
reprezentantul reclamantei cd nu poate efectua procedura de examinare a cererii
prealabile, invocand prevederile art. 163 lit. a) din Codul administrativ (f.d. 7 vol. I).

Tn dezacord cu decizia Consiliului ordsenesc Ghindesti nr. 3/07 din 10 aprilie
2019, la data de 16 mai 2019 Aliona Zabica, reprezentata de avocatul Sergiu Gutu, a
depus prezenta actiune in judecatd, solicitand anularea partiala a deciziei nr. 3/07 din
10 aprilie 2019 ,,Cu privire la incasarea platii pentru folosirea terenurilor proprietate
publica” si incasarea cheltuielilor de judecata.

Fiind nvestita cu judecarea cauzei in fond, Judecatoria Soroca, sediul Central,
prin hotararea din 12 februarie 2020, a ajuns la concluzia de a respinge actiunca
reclamantei Aliona Zabica, ca neintemeiata.

Judecénd apelul depus de Aliona Zabica, reprezentata de avocatul Sergiu Gutu,
instanta de apel a considerat ca hotararea primei instante urmeaza a fi casata integral,
cu emiterea unei noi decizii prin care actiunea reclamantei Aliona Zabica sa fie admisa.

Efectuand controlul judiciar al deciziei din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel
Balti, completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ al
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considera concluzia instantei de apel contradictorie circumstantelor cauzei,
fiind rezultatd din interpretarea eronatd a normelor de drept, stabilind gresit starea de
fapt in prezenta cauza, pe cand concluzia primei instante privind respingerea actiunii
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fiind justa, avand la baza cumulul probelor administrate, in coraport cu normele legale
ce guverneaza raportul juridic litigios.

Conform art. 114 din Constitutia Republicii Moldova, justitia se infaptuieste in
numele legii numai de instantele judecatoresti, acestea urmeaza sa dispund de
plenitudinea prerogativelor procesuale pentru solutionarea justa a cauzei, fara a exista
limitari nejustificate in actiunile ce urmeaza a fi intreprinse, astfel, incat la realizarea
scopului final hotararea judecatoreasca sa nu devina una iluzorie.

Prin Legea nr. 116 din 19 iulie 2018 a fost adoptat Codul administrativ al
Republicii Moldova.

Tn conformitate cu art. 257 alin. (1) Cod administrativ, prezentul cod a intrat n
vigoare la 01 aprilie 2019.

Potrivit art. 258 alin. (1) Cod administrativ, procedurile administrative si
procedurile prealabile initiate pana la data intrarii in vigoare a prezentului cod, care nu
au fost finalizate pana la 1 aprilie 2019, se vor finaliza conform prevederilor legale
valabile pana la data intrarii in vigoare a prezentului cod. Aceasta dispozitie este
valabila si pentru procedurile prealabile initiate dupa data intrarii in vigoare a
prezentului cod referitoare la o procedura administrativa initiata pana la data intrarii in
vigoare a acestuia.

Din sensul normei de drept enuntate rezultd ca legiuitorul a optat pentru
principiul aplicarii imediate doar a noilor reglementari procedurale.

Avand in vedere cele expuse, completul specializat pentru examinarea actiunilor
in contencios administrativ al Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie remarcd ca instanta de fond corect a stabilit ca
procedura administrativd a fost initiatd pana la data de 01 aprilie 2019 si astfel, n
temeiul art. 258 alin. (1) Cod administrativ urma a fi finalizatd conform prevederilor
valabile pana la data intrarii in vigoare a Codului administrativ.

Conform prevederilor art. 14 alin.(1), (2) lit. b) al Legii nr. 436 din 28 decembrie
2006, privind administratia publica locald, consiliul local are drept de initiativa si
decide, n conditiile legii, In toate problemele de interes local, cu exceptia celor care {in
de competenta altor autoritdti publice. Pornind de la domeniile de activitate ale
autoritatilor administratiei publice locale de nivelul intii stabilite la art. 4 al Legii
privind descentralizarea administrativa, consiliul local realizeazd urmatoarele
competente: administreaza bunurile domeniului public si ale celui privat ale satului
(comunei), oragului (municipiului);

Tn conformitate cu prevederile art.10' alin. (1) si (2) al Legii nr. 1308 din
25.07.1997 privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului, in
cazul in care proprietarii obiectivelor privatizate sau ai intreprinderilor si obiectivelor
private nu au cumparat sau nu au arendat terenuri aferente obiectivelor si,
intreprinderilor mentionate, de la acestia, in modul si termenele fixate in conformitate
cu legislatia, se va incasa anual plata pentru folosirea terenului, stabilitd Tn mod
unilateral de consiliile locale, nu mai mica decat plata anuala de arenda, calculata
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conform art.10 alin. (11), si nu mai mare de 10% din pretul normativ al pamantului,
calculat pentru destinatia respectiva. Plata specificata va fi incasata, in termenele fixate
de consiliile locale, pentru perioada care urmeaza momentului adoptarii de catre
consiliul local a deciziei corespunzitoare pana la incheierea contractului de vanzare-
cumparare sau de arenda. Plata stabilita la alin.(1) se aplica doar pentru terenurile
aferente necesare pentru activitatea obiectivelor si constructiilor nefinalizate specificate
la art.(1) lit.a). Celelalte terenuri aflate anterior in folosinta proprietarilor obiectivelor
si constructiilor, la propunerea acestora, trec in fondul de rezerva al autoritatii publice
respective care nu este in drept sa refuze preluarea lor.

Totodata, terenul aferent este compus din suprafata de teren pe care sint
amplasate nemijlocit bunurile imobile (cladiri, edificii, constructii nefinalizate) si
terenul adiacent, utilizat in procesul tehnologic si/sau pentru deservirea acestora.

Prin urmare, Colegiul remarca ca in temeiul normelor citate, per a contrario,
instanta de apel a conchis ca impunerea la plata de arenda sau la incheierea contractului
de arenda a persoanelor ce au privatizat apartamente in casele de locuit este contrara
prevederilor normelor enuntate supra. insi, actele dosarului denoti ci avand in vedere
situatia de fapt si, anume, ca intimata Aliona Zabica utilizeaza terenul proprietate
publica, nefiindu-i schimbata destinatia, Consiliul orasenesc Ghindesti este indreptatit
sa solicite plata pentru folosirea terenurilor proprietate publica, ce constituie o estimare
a valorii echivalente cu potentialul natural si economic al acestui teren.

Potrivit art. 10 alin. (7) al Legii nr. 1308 din 25 iulie 1997 privind pretul normativ
si modul de vanzare-cumparare a pamantului, pretul normativ la vanzarea-cumpararea
terenurilor destinate constructiilor, inclusiv a terenurilor aferente obiectivelor
privatizate sau care se privatizeaza, a terenurilor aferente obiectiv privat, precum si a
terenurilor aferente constructiilor nefinalizate, se calculeaza pornind de la tarifele
specificate la pozitia a IV-a din anexa, ceea ce constituie 19873,34 de lei.

La fel, in corespundere cu prevederile art. 10 alin. (11) al aceleiasi Legi, pentru
terenurile proprietate publicd aferente obiectivelor privatizate sau care se privatizeaza,
obiectiv privat, precum si constructiilor nefinalizate, plata anuald de arenda se
stabileste, Tn procente, din pretul normativ calculat pentru terenurile aferente cu
destinatie respectiva, dupa cum urmeaza : 2% - pentru municipiul Chisindu, inclusiv
localitatile care intra in componenta acestuia; 1,5% - pentru municipiile Balti, Bender,
Tiraspol; 1% - pentru celelalte municipii si orasele Anenii Noi, Criuleni, Ialoveni,
Straseni; 0,5% - pentru celelalte orase; 0,2% - pentru sate (comune).

Prin urmare, plata pentru folosirea terenului proprietate publica situat in or.
XXXXX nr. cadastral xxxxx cu suprafata de 0,2626 ha, cu destinatia de bun 1n constructii,
pentru perioada 21 februarie 2012 péna la 10 aprilie 2019, ce reprezinta 7 ani 1 luna 20
zile, constituie suma de 48432,89 de lei, fiind calculata conform prevederilor legislatiei
n vigoare.

Colegiul considera ca instanta de apel gresit a apreciat aplicabilitatea in speta a
prevederilor pct. 1 si pct. 4 subpunctele 1, 2, 7 din Regulamentul cu privire la vanzarea-
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cumpararea si locatiunea/arenda terenurilor aferente, aprobat prin Hotararii Guvernului
Republicii Moldova nr. 1428 din 16 decembrie 2008 si pct. 4 lit. a) din Regulamentul
cu privire la modul de transmitere in proprietate privata a loturilor de pamant de pe
langa casa in localitatile urbane, aprobat prin Hotararea Guvernului Republicii
Moldova nr. 984 din 21 septembrie 1998, or din extrasul din Registrul bunurilor imobile
s-a stabilit cu certitudine ca obiectul privatizarii, in temeiul hotédrarilor instantei de
judecata, a constituit apartamentele cu nr. 2, 3, 5 si 6 din blocul de locuit, amplasat pe
lotul de teren cu numarul cadastral Xxxxx din or. xxxxx (f.d. 47 vol. I).

Totodata, potrivit art. 4 al Legii nr. 75 din 30 aprilie 2015 cu privire la locuinte,
notiunea de bloc locativ semnifica cladire cu doua sau mai multe apartamente (incaperi
locuibile) destinate pentru trai, in a carei componentd, pe langa apartamente, intra
incaperi cu alta destinatie decit cea de locuinta si de uz comun, echipamentele tehnice
ingineresti, elemente constructive de baza ale cladirii (fundamentul, peretii, planseul,
acoperisul etc.)

La fel, notiunea de casa de locuit semnifica o cladire care serveste drept locuinta,
0 constructie sau incdpere izolatd alcatuita din una sau din mai multe camere de locuit,
precum si din alte Incaperi auxiliare (bucatarie, bloc sanitar etc.), care satisface cerintele
de trai ale unei persoane sau ale mai multor persoane (familii) si corespunde exigentelor
minime pentru locuinte, stabilite in actele normative; in calitate de locuintd sint
recunoscute casele de locuit individuale, apartamentele, incaperile locuibile din cdmine
si din cladiri cu alta destinatie.

Prin urmare, avand in vedere dispozitiile normelor citate supra, instanta de recurs
constatd netemeinicia concluziei instantei de apel, care eronat a aplicat si interpretat
normele de drept material si a dat o apreciere gresita situatiei de fapt, deoarece terenul
aferent cu nr. cadastral xxxxx cu suprafata de 0,2626 ha, situat in or. XXXXX, reprezinta
suprafata de teren pe care se afld o cladire cu doud sau mai multe apartamente, ce Se
incadreaza in notiunea de ,,bloc de locuit”, pe cand Regulamentul cu privire la modul
de transmitere in proprietate privata a loturilor de pamant de pe langa casa in localitatile
urbane, aprobat prin Hotararea Guvernului Republicii Moldova nr. 984 din 21
septembrie 1998, nu produce efecte juridice asupra terenurilor: aferente caselor de
locuit si bunurilor privatizate sau private, amplasate in casele de locuit, precum si care,
potrivit altor acte legislative, nu pot fi instrainate, adica terenurilor aferente caselor de
locuit cu mai multe apartamente privatizate.

Astfel, atata timp cat legea reglementeaza si distinge aceste doud notiuni, ele nu
pot fi confundate.

Mai mult, Colegiul releva ca prin decizia Consiliului orasenesc Ghindesti nr. 5/02
din 29 august 2017 ,,Cu privire la examinarea unei petitii privind schimbarea destinatiei
unui imobil”, s-a decis schimarea destinatiei imobilului situat Th or. XXXxx cu nr.
cadastral xxxxx, proprietate privata a Alionei Zabica din ,bloc locativ cu 4
apartamente” in ,,casd de locuit a unui singur proprietar”. (f.d. 67 vol. 1). Insi, contrar
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deciziei respective, reclamnata Aliona Zabica nu a executat decizia si nu a efectuat
modificarile respective Tn Registrul bunurilor imobile.

Verificand corectitudinea actului administrativ contestat, completul specializat
pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ al Colegiului civil, comercial
si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie conchide ca instanta
de fond corect a ajuns la concluzia ca acesta a fost emis de autoritatea competenta
Consiliul orasenesc Ghindesti, in conformitate cu Legea nr. 123 din 18.03.2003 privind
administratia publica locala si Legea nr. 1308 din 25 iulie 1997 privind pretul normativ
si modul de vanzare-cumparare a pamantului, nefiind constatate temeiuri de a anula
actul administrativ contestat in partea ce tine de Aliona Zabica.

Prin urmare, Colegiul apreciaza ca fiind justa concluzia primei instante prin care
s-a respins cererea de chemare in judecata inaintatad de Zabica Aliona, reprezentata de
avocatul Sergiu Gutu impotriva Consiliului orasenesc Ghindesti, persoana terta lgor
Bancu privind anularea partiald a deciziei nr. 3/07 din 10 aprilie 2019 ,,Cu privire la
incasarea platii pentru folosirea terenurilor proprietate publica”, ca neintemeiata.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul cd hotdrarea primei
instante este legald si intemeiata, iar decizia instantei de apel a fost emisda cu
interpretarea eronata a legii si aprecierea gresitd a probelor, completul specializat pentru
examinarea actiunilor in contencios administrativ al Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
admite recursul, a casa decizia din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Balti si a emite
o decizie noud prin care se mentine hotararea din 12 februarie 2020 a Judecatoriei
Soroca, sediul Central.

In cele din urmi, Colegiul invedereazi ci solutia asupra fondului cauzei, la care
a ajuns instanta de recurs, este compatibila cu prevederile articolului 6 8 1 CEDO, fiind
prevazuta de art. 248 alin. (1) lit. ¢) din Codul administrativ, potrivit caruia examinand
recursul, Curtea Suprema de Justitie adopta decizie prin care caseaza integral decizia
instantei de apel si emite o noud decizie.

In conformitate cu prevederile art. 258 alin. (3), 248 alin. (1) lit. ¢) din Codul
administrativ, completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios
administrativ al Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie,

decide:

Se admite recursul depus de Consiliul orasenesc Ghindesti.

Se caseaza integral decizia din 10 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Balti si se
emite o decizie noud, prin care se mentine hotararea din 12 februarie 2020 a Judecatoriei
Soroca, sediul Central, adoptatd in cauza de contencios administrativ intentatd la
cererea de chemare in judecata depusa de Zabica Aliona, reprezentatd de avocatul
Sergiu Gutu, impotriva Consiliului orasenesc Ghindesti, persoana terta lgor Bancu cu
privire la contestarea actului administrativ si incasarea cheltuielilor de judecata.
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Decizia este irevocabila.
Presedintele sedintei, judecatorul

judecatorii

Maria Ghervas

Dumitru Mardari

Nicolae Craiu

Victor Burduh

Nina VVascan
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