Dosarul nr. 3ra—305/21

Prima instanta: Judecatoria Chisindu, sediul Rascani (jud. O. Turcan)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. V. Clima, M. Guzun, Gr. Daschevici )

DECIZIE

25 august 2021 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Tamara Chisca-Doneva

Judecatorii Victor Burduh
Vladimir Timofti
Anatolie Turcan
Nicolae Craiu

examinand recursul depus de catre Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice”,

in cauza de contencios administrativ, la cererea de chemare in judecata depusa de
catre Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing” impotriva Institutiei Publice ,,Agentia
Servicii Publice”, persoand tertd Societatea cu Raspundere Limitata ,,Galsam
Service” cu privire la contestarea actelor administrative si obligarea inregistrarii
dreptului de proprietate,

impotriva deciziei din 11 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisindu, prin care a
fost respinsd cererea de apel depusa de catre Institutia Publica ,,Agentia Servicii
Publice”,

constata:

La 13 august 2018 Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing” a depus cerere de
chemare in judecatd in procedura contenciosului administrativ impotriva Institutiei
Publice ,,Agentia Servicii Publice” cu privire la contestarea actelor administrative si
obligarea inregistrarii dreptului de proprietate.

In motivarea actiunii, reclamanta a indicat ci la data de 27 iunie 2018 a solicitat
Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice” inregistrarea dreptului de proprietate
asupra bunurilor viitoare, spatii comerciale, cu numerele cadastrale Xxxxx, conform
contractelor de investitii nr. 08/01-565, nr. 08/01-564 si nr. 08/01-563 din 10
octombrie 2013, incheiate cu Societatea cu Raspundere Limitata ,,Galsam-Service”.

S-a mentionat ca bunurile care fac obiectul contractelor sus-mentionate, au fost
transmise in proprietatea Societdtii pe Actiuni ,,Maib-Leasing”, in temeiul actelor de
primire-predare si a facturilor fiscale cu seria BV7451054, BV7451053, BV7451055
din 24 octombrie 2013.



In rezultatul examindrii cererilor de finregistrare a bunurilor imobile si a
drepturilor asupra lor, registratorul Serviciului Cadastral Teritorial Chisindu al
Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice”, a constatat ca bunurile imobile a caror
inregistrare se solicitd fac parte dintr-un bun viitor si nu au fost receptionate, iar
conform hotararii Guvernului nr. 285 din 23 mai 1996, este imposibila inregistrarea
dreptului de proprietate in baza actelor prezentate. Astfel, prin decizia registratorului
Olesea Crudu, s-a respins cererea de Inregistrare a bunurilor imobile si a drepturilor
asupra acestora, invocandu-se prevederile art. 31 alin. (1) lit. ¢), alin (2) s1 alin. (3),
art. 40° alin. (4) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543-XI11 din 25 februarie
1998.

Reclamanta a specificat ca la 4 iunie 2018, a contestat prin cerere prealabila la
Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice”, deciziile din 27 iunie 2018, solicitand
anularea acestora si inregistrarea dreptului de proprietate al societatii asupra
incaperilor comerciale izolate (bunuri viitoare). Prin raspunsul nr. 01/A — 597/18
Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice” a respins cererea prealabild, motivand
ca, cerinta de anulare a deciziilor privind respingerea cererilor de Inregistrare a
drepturilor de proprietate asupra bunurilor imobile (bunuri viitoare) nu poate fi
satisfacutd, intrucat, dreptul de proprietate asupra incaperilor, care fac obiectul
contractului de investitie in constructie se inscrie in Registrul bunurilor imobile dupa
receptia constructiei, aceastd conditie fiind reglementatd expres in art. 40° alin. (4) din
Legea cadastrului bunurilor imobile.

in opinia reclamantei refuzul Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice” de a
inregistra dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile (bunuri viitoare), este ilegal,
intrucat Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”, in calitate de beneficiar, a incheiat cu
Societatea cu Raspundere Limitata ,,Galsam-Service”, in calitate de executor,
contracte de investitii In constructia incdperilor comerciale, dupa cum urmeaza:
contractul nr. 08/01-565 din 10 octombrie 2013, incapere nelocativa cu numarul
cadastral xxxxx; contractul nr. 08/01-563 din 10 octombrie 2013, incapere nelocativa
cu numarul cadastral xxxxx; contractul nr. 08/01-564 din 10 octombrie 2013, incapere
nelocativa cu numarul cadastral XxXxxx.

A afirmat cd conform pct. 1.1 din contract, beneficiarul are obligatia de a investi,
iar executorul are obligatia de a construi si transmite prin act de primire-predare
beneficiarului obiectul contractului pana la data de 30 decembrie 2013. Dreptul de
proprietate va trece la Beneficiar in momentul achitarii depline si se va inregistra la
oficiul cadastral teritorial. lar, conform pct. 1.2, executorul va construi complexul
locativ din contul mijloacelor primite de la beneficiar si din alte surse ... va transmite
complexul pe etape in baza actelor de primire-predare beneficiarului... va inregistra
constructia la organul cadastral. Potrivit pct. 1.6 si pct. 3.1.4 ale contractelor,
executorul executd doar doua etape de lucrdri. A treia etapa o executd beneficiarul.
lar, conform pct. 1.4 al contractelor, termenul de transmitere prin act de primire-
predare a constructiilor este de pana la 30 noiembrie 2013. Respectiv, la 10 octombrie
2013, Societatea cu Raspundere Limitata ,,Galsam-Service” a transmis prin act de
primire-predare bunurile catre Societatea pe Actiuni Maib-Leasing”, iar, ulterior, la
24 octombrie 2013, Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Galsam-Service” a transmis
catre Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”, in temeiul facturilor fiscale cu seria



BV7451053, BV7451055, BV741056, dreptul de proprietate asupra incaperilor
comerciale (bunuri viitoare), cu numerele cadastrale: Xxxxx.

Reclamanta a notat ca pct. 3.1.5 din paragraf 3.1. din Capitolul 3 al Contractelor,
intitulat ,,Obligatiile Executorului ”, prevede ca la finisarea constructiei complexului
locativ, executorul are obligatia de a comanda la organul cadastral masurari pentru
intocmirea dosarului cadastral. Inregistrarea obiectului construit la comanda
beneficiarului are loc in termen de 30 zile dupa executarea a trei etape de lucrari (una
din ele fiind executatd de Beneficiar)... cu conditia achitarii depline.

In acest context, reclamanta a precizat ci a achitat integral costul bunurilor,
conform actului de achitari reciproce semnat la data de 24 octombrie 2013. Punctul
3.2.3. al contractului, prevede ca dupa receptia finala pe etape a complexului locativ
beneficiarul are obligatia de a primi si de a inregistra dupa sine dreptul de proprietate,
prin inregistrarea la organul cadastral.

In continuare, a invocat prevederile art. 40° alin. (1) din Legea cadastrului
bunurilor imobile, conform careia este posibild inregistrarea constructiei viitoare, a
incaperilor izolate din cadrul constructiei viitoare si a dreptului de proprietate asupra
acestora. Constructiei viitoare, precum si incaperilor izolate din cadrul acesteia li se
atribuie numere cadastrale provizorii. La inregistrarea constructiei viitoare sau a
incdperilor izolate din cadrul acesteia, in registrul bunurilor imobile se aplica
mentiunea ,,bun viitor”, iar, potrivit alin. (2) al aceluiasi articol, constructiile viitoare
care, conform proiectului, sunt divizate in incaperi izolate, la solicitarea titularului de
drepturi, se inregistreaza sub forma de condominiu. In acest sens, la 20 martie 2012,
a fost inregistrata declaratia in condominiu.

Reclamanta a opinat cd art. 40° din Legea cadastrului bunurilor imobile, la care a
facut referire registratorul, nu este aplicabil situatiei date, deoarece, aceastd norma
legala se refera la inregistrarea contractelor privind investirea Tn constructii $i asa cum
rezultd din text, se refera nemijlocit la apartamente si la persoanele fizice. Respectiv,
articolul dat se refera strict doar la apartamente ca bunuri finisate, pe cand, cererea
inaintata, se refera la incaperi nelocative ca bunuri viitoare i nu ca bunuri finisate.

A relatat ca, in contractele semnate, expres se indica ca ultima etapa a lucrarilor
este efectuatd de insusi Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”, iar receptia finald a
incaperti 11 va permite schimbarea statutului bunului din bun viitor in bun receptionat
in exploatare, dar nicidecum nu ii va putea ingradi dreptul sau de proprietate asupra
acestui bun.

A reiterat cda, alin. (11) al articolului citat, prevede cd partea care asigura
constructia bunului imobil este obligata sa inregistreze contractele privind investitiile
in constructii la oficiile cadastrale teritoriale in termen de 15 zile calendaristice din
data autentificarii notariale a acestora.

Astfel, In opinia reclamantei, dispozitiile mentionate se aplica anume momentului
in care se Inregistreaza contractele privind investitiile Tn constructie a apartamentelor,
care tine de obligatia partii ce asigura constructia bunului imobil, adica a executorului,
lar, situatia in circumstantele spetei este diferitd, intrucdt se cere inregistrarea
dreptului de proprietate asupra bunului imobil viitor, cerinta legala si Intemeiata prin
faptul incheierii contractelor de investitie in constructii, prin semnarea actelor de



primire-predare si prin transmiterea facturilor fiscale catre beneficiar, care
demonstreaza de fapt transmiterea bunului in proprietatea beneficiarului ca bun viitor.

Reclamanta a solicitat anularea deciziilor emise de registratorul Serviciului
Cadastral Teritorial Chisinau al Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice”, Olesea
Crudu la 27 iunie 2018, prin care, s-au respins cererile de inregistrare depuse de
Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing” a bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor;
obligarea Serviciului Cadastral Teritorial Chisinau al Institutiei Publice ,,Agentia
Servicii Publice” sa inregistreze (intabuleze) dreptul de proprietate al Societatii pe
actiuni ,,Maib-Leasing” asupra incaperilor comerciale izolate cu numerele cadastrale
xxXxxx (bunuri viitoare), din cadrul constructiei viitoare amplasata in mun. Chisinau,
str. Ginta Latina 8.

Prin incheierea din 13 mai 2019 a Judecatoriei Chisindu, sediul Réscani a fost
atrasa in proces in calitate de persoand terta Societatea cu Raspundere Limitata
,,Galsam-Service”.

Prin hotararea din 17 decembrie 2019 a Judecdtoriei Chisindu, sediul Réscani a
fost admisa actiunea depusa de catre Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”. S-au
anulat deciziile din 27 iunie 2018 emise de registratorul Serviciului Cadastral
Teritorial Chisinau al Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice”, prin care s-au
respins cererile Societdtii pe Actiuni ,,Maib-Leasing” cu privire la Inregistrarea
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor si s-a obligat Institutia Publica ,,Agentia
Servicii Publice” sa inregistreze pe numele solicitantului Societatea pe Actiuni
,Maib-Leasing” dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile cu numerele
cadastrale xxxxx, situate in mun. Chiginau, str. Ginta Latina 8.

La data de 20 decembrie 2019, in termenul prevazut de art. 232 din Codul
administrativ, Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice” a depus apel impotriva
hotararii instantei de fond, prin care a solicitat casarea acesteia cu emiterea unei noi
decizii de respingere a actiunii.

Prin decizia din 11 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisindu a fost respinsa
cererea de apel depusa de catre Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice”.

La data de 10 decembrie 2020, prin intermediul postei electronice, Institutia
Publica ,,Agentia Servicii Publice”, a depus recurs nemotivat, iar la 22 ianuarie 2021
motivarea recursului impotriva deciziei din 11 noiembrie 2020 a Curtii de Apel
Chiginau, ulterior confirmat prin depunerea recursului pe suport de hartie cu
semnadtura olografa.

In argumentarea cererii de recurs cu reiterarea motivelor de fapt si de drept
anterior invocate, recurentul a mentionat ca concluziile instantei de apel se datoreaza
interpretarii eronate a prevederilor legale referitoare la efectele contractelor de
investitie in constructie, la momentul aparitiei dreptului de proprietate asupra bunului
imobil, la natura actelor doveditoare de drept, translative de proprietate, precum si
cele referitoare la actiunea legii In timp si neretroactivitatea normei legale. Solutia
instantelor de judecata se bazeaza pe o norma legala neaplicabila la caz (art. 40° din
Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998 — inregistrarea dreptului asupra
constructiilor viitoare) si ignord pe cea aplicabild (art. 40° din aceeasi lege —
inregistrarea contractelor privind investitiile in constructii).



A mai mentionat ca la caz, instantele de judecatda nu au tinut cont de faptul ca
legalitatea deciziilor contestate au fost obiect de examinare si in fata registratorului,
la nivel central, din cadrul Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice, decizia caruia
nu a fost contestata in instanta de judecata.

Recurentul a solicitat admiterea cererii de recurs, casarea deciziei instantei de apel
si a hotararii instantei de fond cu emiterea unei noi decizii de respingere a actiunii.

Prin referinta depusa la 15 februarie 2021, Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”
a solicitat declararea recursului depus de catre Institutia Publica ,,Agentia Servicii
Publice”, ca fiind inadmisibil.

Prin referinta depusa la data de 5 iulie 2021 administratorul insolvabilitatii
Societatii cu Raspundere Limitata ,,Galsam-Service” in procedura de restructurare,
Ruslan Vasiliev a solicitat admiterea recursului depus de catre Institutia Publica
,,Agentia Servicii Publice” impotriva deciziei din 11 noiembrie 2020 a Curtii de Apel
Chisinau.

In conformitate cu art. 244 alin. (1) din Codul administrativ, hotararile curtii de
apel ca instanta de fond, precum si deciziile instantei de apel pot fi contestate cu
recurs.

in conformitate cu art. 245 alin. (1) si (2) din Codul administrativ, recursul se
depune la instanta de apel in termen de 30 de zile de la notificarea deciziei instantei
de apel, daca legea nu stabileste un termen mai mic. Motivarea recursului se prezinta
Curtii Supreme de Justitie in termen de 30 de zile de la notificarea deciziei instantei
de apel. Dacd se depune impreuna cu cererea de recurs, motivarea recursului se
depune la instanta de apel.

Curtea de Apel Chisinau a pronuntat decizia contestata la 11 noiembrie 2020, insa
date privind notificarea dispozitivului deciziei la dosar nu exista.

Totodata, decizia motivata din 11 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau a fost
notificata Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice” la data de 14 ianuarie 2021,
fapt confirmat prin avizul de receptie/livrare (f.d.27, Vol. 11).

Prin urmare, completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios
administrativ mentioneaza ca Institutia Publicd ,,Agentia Servicii Publice”, s-a
conformat prevederilor legale si a depus recursul in termenul prevazut de art. 245 din
Codul administrativ.

Prin incheierea din 21 iulie 2021 a Curtii Supreme de Justitie recursul depus de
catre Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice” S-a numit spre examinare in fond,
in complet de cinci judecatorsi.

In conformitate cu art. 258 alin. (3) din Codul administrativ, procedurile de
contencios administrativ initiate pand la intrarea in vigoare a prezentului cod se vor
examina in continuare, dupa intrarea in vigoare a prezentului cod, conform
prevederilor prezentului cod.

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

Respectiv, procedura de contencios administrativ dedusd judecatii in prezenta
speta in partea procedurald urmeaza a fi judecatd prin prisma dispozitiilor Codului
administrativ, aprobat prin Legea nr. 116 din 19 iulie 2018, iar in partea materiala
urmeaza a fi aplicate prevederile legale in vigoare la momentul demararii procedurii



administrative, si anume a Legii contenciosului administrativ nr. 793 din 10 februarie
2000 (abrogata la 1 aprilie 2019).

Or, in speta procedura administrativd a fost initiata in iunie 2018 si se referd la o
activitate administrativa initiatd pana la 1 aprilie 2019, aspect care determina, ca la
caz se vor aplica dispozitiile legale vechi, care reglementau aceste institutii.

Astfel, in conformitate cu art. 247 din Codul administrativ, Curtea Suprema de
Justitie examineaza si solutioneaza recursul fara sedinta de judecatd. Daca considera
necesar, Curtea Suprema de Justitie poate decide citarea participantilor la proces.

in spetd, completul specializat nu considera oportun de a cita participantii la
proces pentru a se pronunta cu privire la problemele invocate in recurs, deoarece
criticele/pozitiile acestora au fost expuse cu suficienta claritate.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recurs,
completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ al
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considera necesar de a admite recursul, de a casa integral decizia instantei de
apel si hotararea primei instante, cu emiterea unei noi decizii, de respingere a actiunii,
din considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 248 alin. (1) lit. ¢) Cod administrativ, examinand recursul,
Curtea Suprema de Justitie caseaza integral decizia instantei de apel si emite o noud
decizie.

in temeiul art. 1 alin. (2) din Legea contenciosului administrativ nr. 793 din 10
februarie 2000 (in vigoare pana la 1 aprilie 2019), orice persoana care se considera
vatamata intr-un drept al sau, recunoscut de lege, de catre o autoritate publica, printr-
un act administrativ sau prin nesolutionarea in termenul legal a unei cereri, se poate
adresa instantei de contencios administrativ competente pentru a obtine anularea
actului, recunoasterea dreptului pretins §i repararea pagubei ce i-a fost cauzata.

Conform art. 3 alin. (1) lit. a) din Legea contenciosului administrativ nr. 793 din
10 februarie 2000 (in vigoare pana la 1 aprilie 2019), obiect al actiunii in contenciosul
administrativ il constituie actele administrative, cu caracter normativ si individual,
prin care este vatamat un drept recunoscut de lege al unei persoane, inclusiv al unui
tert, emise de autoritdtile publice si autoritdtile asimilate acestora in sensul prezentei
legi.

in conformitate cu prevederile art. 14 alin. (1) din Legea contenciosului
administrativ nr. 793 din 10 februarie 2000 (in vigoare pana la 1 aprilie 2019),,
persoana care se considerd vatamata intr-un drept al sau, recunoscut de lege, printr-
un act administrativ va solicita, printr-o cerere prealabila, autoritatii publice emitente,
in termen de 30 de zile de la data comunicarii actului, revocarea, in tot sau in parte, a
acestuia, in cazul in care legea nu dispune altfel.

In baza art. 16 alin. (1) din Legea contenciosului administrativ nr. 793 din 10
februarie 2000 (in vigoare pana la 1 aprilie 2019), persoana care se considera vatamata
intr-un drept al sau, recunoscut de lege, printr-un act administrativ si nu este
multumitd de raspunsul primit la cererea prealabild sau nu a primit nici un raspuns in
termenul prevazut de lege, este in drept sd sesizeze instanta de contencios
administrativ competenta pentru anularea, in tot sau in parte, a actului respectiv si
repararea pagubei cauzate.



Inaintand prezenta cerere de chemare in judecatd impotriva Institutiei Publice
,,Agentia Servicii Publice”, Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing” a solicitat anularea
deciziilor emise de registratorul din cadrul Serviciului Cadastral Teritorial Chisinau,
Olesea Crudu, la 27 iunie 2018, prin care, s-au respins cererile de inregistrare a
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor; precum si obligarea inregistrarii
(intabula) dreptului de proprietate al reclamantei asupra incaperilor comerciale izolate
(bunuri viitoare) cu numerele cadastrale xxxxx, din cadrul constructiei viitoare
amplasatd 1n mun. Chisindu, str. Ginta Latina 8.

in corespundere cu dispozitiile art. 26 alin. (1) din Legea contenciosului
administrativ nr. 793 din 10 februarie 2000 (in vigoare pana la 1 aprilie 2019), actul
administrativ contestat poate fi anulat, n tot sau in parte, in cazul in care: a) este ilegal
in fond ca fiind emis contrar prevederilor legii; b) este ilegal ca fiind emis cu
incalcarea competentei; c) este ilegal ca fiind emis cu incélcarea procedurii stabilite.

Instantele ierarhic inferioare fiind nvestite cu judecarea prezentei cauze, au ajuns
la concluzia temeiniciei actiunii depusd de catre Societatea pe Actiuni ,,Maib-
Leasing”. Au anulat deciziile din 27 iunie 2018 emise de registratorul Serviciului
Cadastral Teritorial Chisinau al Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice”, prin
care s-au respins cererile Societdtii pe Actiuni ,,Maib-Leasing” cu privire la
inregistrarea bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor si au obligat Institutia
Publica ,,Agentia Servicii Publice” sa inregistreze pe numele solicitantului Societatea
pe Actiuni ,Maib-Leasing” dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile cu
numerele cadastrale xxxxx, situate in mun. Chisinau, str. Ginta Latina 8.

Intru consolidarea solutiei instantele inferioare au retinut ci Institutia Publica
,2Agentia Servicii Publice” neintemeiat a invocat drept temei de respingere a cererilor
de inregistrare a dreptului de proprietate, prevederile art. 31 alin. (1) lit. ¢), d), h) din
Legea cadastrului bunurilor imobile, in conditiile in care, la cererile de inregistrare a
bunurilor si a drepturilor asupra lor, au fost anexate contractele de investitii, actul de
predare-primire, facturile fiscale, actele de compensare si procura reprezentantului.

Totodatd, instantele de judecatd au subliniat cid norma art. 40° din Legea
cadastrului bunurilor imobile, stabileste in mod expres ca, este posibila inregistrarea
incaperilor izolate si a dreptului de proprietate asupra acestora, situatie ce denota ca
deciziile emise de registratorul Serviciului Cadastral Teritorial Chisinau, completate
prin decizia registratorului din cadrul Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice”,
sunt ilegale, fiind emise cu derogare de la norma legala indicata supra.

Instantele de judecata au dedus ca, la caz se intrunesc temeiurile legale pentru
inregistrarea dreptului de proprietate al Societdtii pe Actiuni ,,Maib-Leasing” asupra
incaperilor izolate cu numerele cadastrale XXXxX.

Efectuand controlul judiciar al deciziei din 11 noiembrie 2020 a Curtii de Apel
Chisinau, prin care s-a mentinut hotararea instantei de fond din 17 decembrie 2019,
completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ al
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ l1argit al Curtii Supreme de
Justitie considera ca concluziile instantelor ierarhic inferioare si solutia data in sensul
admiterii actiunii Societatii pe Actiuni ,,Maib-Leasing” sunt neintemeiate, fapt ce
rezulta din interpretarea eronata a prevederilor legale aplicabile raportului juridic in
litigiu, precum si din aprecierea arbitrara a probelor administrate la materialele cauzei.



Completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ al
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considerd necesar de a reitera ca Codul administrativ consacrd principiul
general dupa care orice hotarare judecatoreasca trebuie sa fie motivata si sa reprezinte
premisa pentru solutia din dispozitiv.

Dispozitia data este edictatd atat in interesul unei bune administrari a justitiei si
increderii ce trebuie sa inspire justitiabililor, cat si pentru a se da instantelor superioare
posibilitatea de a controla judecata primelor instante.

Pentru satisfacerea acestui principiu, judecatorii fondului sunt datori sa arate
motivele de fapt si de drept care au format convingerea lor, sa enunte cele constatate
si dovezile care au determinat-O.

Totodata, in acest sens legiuitorul a investit apelul cu efect devolutiv, care
presupune cd instanta de apel rejudeca in fapt si in drept ceea ce apelantul a inteles sa
atace din hotararea primei instante, precum si efectueaza o noua examinare in fond.

Deci, instanta de apel avea obligatia de a examina 1n tot apelul si de a raspunde la
toate intrebarile ridicate in fata instantei, atat ca instantd de apel, cat si ca instanta
investitd sd judece cauza in fond. Or, aceasta este obligata sa se pronunte asupra
tuturor motivelor invocate in apel, cat si in actiune. Este inadmisibil ca un motiv de
apel sa fie refuzat pentru discutie pentru motive formale, sau sa fie omis de catre
instanta de apel. Instanta de apel trebuia sa cerceteze si sd se pronunte asupra tuturor
motivelor invocate, iar in caz de nerespectare a acestor reguli, decizia instantei de apel
se considerad neintemeiata si pasibild casdrii de catre instanta de recurs.

In conformitate cu dispozitiile art. 194 alin. (2) coroborat cu prevederile art. 21 si
art. 36 din Codul administrativ, in procedura de examinare a cererilor de recurs,
hotdrarile si deciziile contestate se examineazd din oficiu in privinta existentei
greselilor procedurale si aplicarii corecte a dreptului material.

Conform art. 22 din Codul administrativ, autoritatile publice si instantele de
judecatd competente cerceteaza starea de fapt din oficiu. Acestea stabilesc felul si
volumul cercetarilor si nu sunt legate nici de expunerile participantilor, nici de cererile
lor de reclamare a probelor. Faptele deja cunoscute autoritatilor publice sau
instantelor de judecatd competente, faptele general notorii si faptele prezumate in
virtutea prevederilor legale nu necesita a fi probate, pana la proba contrarie.

La randul sdu, aplicabile litigiului sunt si prevederile art. 244 alin. (2) in
coroborare cu art. 231 alin. (2) din Codul administrativ, conform carora pentru
procedura de recurs se aplica corespunzator prevederile cap. III din cartea a treia, daca
din prevederile prezentului capitol nu rezultd altceva. Pentru procedura in apel se
aplica corespunzator prevederile cap. II din cartea a treia, daca din prevederile
prezentului capitol nu rezulta altceva.

Totodata, 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 legatd nici de declaratiile facute, nici de cererile de
solicitare a probelor naintate de participanti.

Articolul 224 alin. (1) lit. f) din Codul administrativ noteaza ca examinand
actiunea 1n contencios administrativ in fond, instanta de judecata adopta hotarare prin



care respinge actiunea ca fiind neintemeiatd, daca nu sunt indeplinite conditiile de
adoptare a unei hotarari prevazute la lit. a)—e).

Din suportul probatoriu anexat la materialele cauzei se denota cu certitudine ca la
data de 10 octombrie 2013, intre Societatea cu Raspundere Limitata ,,Galsam Service”
si Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”, a fost incheiat contractul de investitii in
constructii nr. 08/01-563, conform conditiilor caruia, executorul si-a asumat obligatia
de a construi bunul imobil cu suprafata totald de 433,5 m?, amplasat in mun. Chisindu,
str. Ginta Latind 8, cu numarul cadastral 0100312.292.01.314, si sa-l transmita in
proprietate clientului in baza actului de predare-primire, Impreuna cu cota-parte in
marime de 0,35 % din condominiu (f.d.11-18, Vol. I).

La aceeasi data, intre Societatea cu Raspundere Limitata ,,Galsam Service” si
Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”, a fost incheiat contractul de investitii in
constructii nr. 08/01-564, conform conditiilor caruia, executorul si-a asumat obligatia
de a construi bunul imobil cu suprafata totald de 251,6 m?, amplasat in mun. Chisinau,
str. Ginta Latind 8, cu numarul cadastral 0100312.292.01.306, si sa-1 transmita in
proprietate clientului in baza actului de predare-primire, impreuna cu cota-parte in
marime de 0,98 % din condominiu (f.d.23-30, Vol. I).

Tot, la 10 octombrie 2013, intre Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Galsam
Service” si Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”, a fost incheiat contractul de
investitit in constructii nr. 08/01-565, conform conditiilor caruia, executorul si-a
asumat obligatia de a construi bunul imobil cu suprafata totald de 1 235,85 m?
amplasat in mun. Chisindu, str. Ginta Latind 8, cu numadrul cadastral
0100312.292.01.316, si sa-1 transmita in proprietate clientului in baza actului de
predare-primire, impreuna cu cota-parte in marime de 1,62 % din condominiu (f.d.35-
42, Vol. ).

Din actele cauzei se atesta ca la 24 octombrie 2013, Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Galsam-Service” a transmis catre Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”, in
temeiul facturilor fiscale cu seria si numarul BV7451053, BV7451055, BV741056
bunurile—incaperile comerciale (bunuri viitoare), cu numerele cadastrale XXXXX
(f.d.80-82, Vol. I).

In conformitate cu art. 26 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor imobile,
inregistrarea drepturilor se efectueaza la cererea titularilor de drepturi, cu exceptia
cazurilor prevazute de prezenta lege.

Cronologic, la data de 27 iunie 2018 Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing” a
depus la Serviciul Cadastral Teritorial Chisinau cereri privind inregistrarea bunurilor
imobile cu numerele cadastrale xxxxx, anexand la acestea contractele de investitii,
actele de predare-primire, facturile fiscale seria si numarul BV7451053, BV7451055,
BV741056 si actul de compensare.

in conformitate cu art. 28 alin. (1), (3) din Legea cadastrului bunurilor imobile,
inregistrarea dreptului asupra bunului imobil se face in temeiul urmatoarelor
documente: a) actele administrative emise de autoritatile publice abilitate in modul
stabilit de legislatie, in vigoare la data adoptarii lor; b) contractele asupra bunului
imobil, incheiate conform legislatiei in vigoare la data adoptarii lor; ¢) certificatele de
succesiune; d) hotararile instantei de judecatd; e€) procesele-verbale privind
procurarea bunului imobil la licitatie, intocmite de executorul judecatoresc si



confirmate de catre instanta de judecata, sau procesele-verbale de transmitere silitd a
dreptului de proprietate asupra bunului imobil, intocmite de catre executorul
judecatoresc; et) procesele-verbale ale licitatiei, actele de ridicare a bunurilor imobile
adjudecate si certificatele de achitare integrala, eliberate de lichidator, sau actele de
ridicare a bunurilor imobile neadjudecate la licitatie si certificatele de achitare
integrala, eliberate de lichidator, ori actele de separare a bunului imobil din masa
debitoare, intocmite de catre administratorul de insolvabilitate/lichidator, si actele ce
confirma dreptul real sau personal al persoanei care a solicitat separarea bunului
imobil din masa debitoare; f) titlurile de autentificare a drepturilor detinatorului de
teren si alte acte (adeverinte) privind drepturile asupra bunului imobil, eliberate de
autoritatile publice abilitate, In modul stabilit de legislatia in vigoare la data eliberarii
lor; g) alte documente privind nasterea sau transmiterea drepturilor asupra bunurilor
imobile, eliberate conform legislatiei in vigoare la data nasterii sau transmiterii
acestor drepturi. Registratorul, in limitele prevazute de prezenta lege, verifica puterea
juridica a documentelor ce confirma drepturile, prezentate pentru inregistrare.

Drept urmare a examinarii cererilor depuse de Societatea pe Actiuni ,,Maib-
Leasing”, la 27 iunie 2018, registratorul din cadrul Serviciului Cadastral Teritorial
Chisinau, Olesea Crudu, a respins cererile de inregistrare a bunurilor imobile si a
drepturilor asupra lor, in baza dispozitiilor art. 31 alin. (1) lit. ¢) alin. (2) si art. 40°
alin.(4) din Legea cadastrului bunurilor imobile (f.d.87-89, Vol. I).

in corespundere cu prevederile art. 31 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor
imobile, cererea se respinge daca: a) lipseste actul de identitate al solicitantului sau
daca actul contine inexactitati; b) a fost prezentata de o persoanad neautorizata; C)
lipsesc documentele pentru inregistrare; d) documentele prezentate nu corespund
cerintelor stabilite de legislatie; e) drepturile solicitate pentru inregistrare nu sant
susceptibile de inscriere in registrul bunurilor imobile; f) dreptul asupra bunului
imobil solicitat pentru inregistrare este inregistrat pe numele unei alte persoane; ')
datele din documentele prezentate nu corespund datelor din cadastru, cu exceptia
cazurilor in care necorespunderea este cauzatd de o eroare tehnicd a organului
cadastral teritorial; g) inregistrarea dreptului trebuie sa fie efectuata de un alt organ
cadastral teritorial. h) este notata aplicarea sechestrului sau interdictia de Instrainare
sau grevare a bunului imobil dreptul asupra caruia este solicitat spre inregistrare; 1)
nu a fost achitata plata pentru inregistrare.

Alineatul (3) din acelasi articol statueaza ca respingerea cererii in temeiul invocat
la alin.(1) lit. f) poate fi solutionata prin actiunea in rectificare. Respingerea cererii pe
celelalte temeiuri specificate la alin.(1) poate fi atacatd in instanta de judecata sau la
registratorul din cadrul Agentiei Servicii Publice, iar decizia acestuia poate fi atacata
in instanta de judecata.

Astfel, nefiind de acord cu deciziile respective, la 11 iulie 2018, Societatea pe
Actiuni ,,Maib-Leasing” a depus la Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice”
cerere prealabila prin care a solicitat anularea deciziilor din 27 iunie 2018 a
Serviciului Cadastral Teritorial Chisindu si obligarea inregistrarii dreptului de
proprietate asupra incaperilor nominalizate (f.d.90-92, Vol. I).

La data de 25 iulie 2018, registratorul din cadrul Agentiei Servicii Publice, Aliona
Gusan, prin decizia nr.11/07/319/2018/46/2018 a decis de a completa deciziile din 27
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iunie 2018 a registratorului Serviciului Cadastral Teritorial Chisinau, Olesea Crudu,
cu privire la respingerea cererilor de inregistrare a bunurilor imobile si a dreptului de
proprietate asupra bunurilor imobile, prin invocarea prevederilor art. 31 alin. (1) lit.
d) si h) din Legea cadastrului bunurilor imobile, si a respins cererile de inregistrare a
bunurilor imobile si a dreptului de proprietate solicitat (f.d.94-95).

in spetd, instanta de recurs retine ci obiectul actiunii reprezinti controlul de
legalitate al deciziilor din 27 iunie 2018 a registratorului din cadrul Serviciului
Cadastral Teritorial Chisinau, Olesea Crudu.

Se mentioneaza ca legalitatea acestora a fost verificata si de catre registratorul din
cadrul Agentiei Servicii Publice, Aliona Gusan, care prin decizia
nr.11/07/319/2018/46/2018 din 25 iulie 2018 le-a mentinut, completand doar
temeiurile respingerii cererilor.

La acest segment, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie retine cd instantele ierarhic inferioare la motivarea
concluziei privind temeinicia actiunii, nu au tinut cont de faptul ca Societatea pe
Actiuni ,,Maib-Leasing”, contrar dispozitiilor art. 31 alin. (3) din Legea cadastrului
bunurilor imobile, a depus in instanta de judecatd prezenta cerere de chemare in
judecata, solicitdnd anularea deciziilor din 27 iunie 2018 a registratorului din cadrul
Serviciului Cadastral Teritorial Chisindu, Olesea Crudu, dar nu a contestat si decizia
nr.11/07/319/2018/46/2018 din 25 iulie 2018 a registratorului din cadrul Agentiei
Servicii Publice, Aliona Gusan, prin care au fost completate deciziile din 27 iunie
2018, prin invocarea prevederilor art. 31 alin. (1) lit. d) si h) din Legea cadastrului
bunurilor imobile.

in continuare, completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios
administrativ al Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie apreciaza ca fiind gresita pozitia instantelor inferioare
precum ca prevederile art. 31 alin. (1) lit. ¢), d) si h) din Legea cadastrului bunurilor
imobile pe care sunt intemeiate deciziile de respingere a cererilor de inregistrare a
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, nu sunt incidente in speta.

In acest sens, instanta de recurs conchide ca fiind intemeiati concluzia organului
cadastral privind respingerea cererilor depuse de catre Societatea pe Actiuni ,,Maib-
Leasing” privind inregistrarea bunurilor imobile cu numerele cadastrale XXXXX si a
drepturilor asupra acestora, in baza contractelor de investitii, actelor de predare-
primire, facturilor fiscale seria si numarul BV7451053, BV7451055, BV741056 si
actelor de compensare.

Or, dupa cum rezulta din materialele dosarului, si anume din continutul extraselor
din Registrul bunurilor imobile, la Subcapitolul Il Interdictii, in privinta bunurilor
imobile cu numerele cadastrale xxxxx, este notata aplicarea sechestrului in baza
incheierii din 6 august 2015 a Curtii de Apel Chisindu, ulterior fiind addugate notari
in temeiul actelor judecatoresti a instantei de insolvabilitate.

Totodata, la capitolul dat, instanta de recurs precizeaza ca in privinta Societatii
cu Raspundere Limitatd ,,Galsam-Service” al carui drept de proprietate asupra
bunurilor imobile cu numerele cadastrale xxxxx este inregistrat in Registrul bunurilor
imobile, a fost intentata procedura de insolvabilitate prin hotararea nr. 2i-477/15 din
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20 noiembrie 2015 a Curtii de Apel Chisindu, fiind desemnat administrator al
insolvabilitatii — Maxim Timosin (f.d.65-68, Vol. 1I).

[ar, in sensul art. 35 alin. (3) din Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012
se atesta ca hotdrarea de intentare a procedurii de insolvabilitate serveste drept temei
pentru introducerea mentiunilor in registrele respective. Din data primirii copiei de pe
hotdrarea de intentare a procesului de insolvabilitate, institutiile si organele
mentionate la alin. (2) inscriu consemndrile cuvenite la rubrica debitorului sau a
bunurilor debitorului si sisteaza orice alta inregistrare legata de statutul juridic al
debitorului sau al bunurilor lui. Din acest moment, orice inscriere privind inregistrarea
sau modificarea statutului juridic al debitorului sau al bunurilor lui se va efectua doar
la cererea administratorului insolvabilitatii.

Decli, in conditiile create, se retine ca instantele ierarhic inferioare fara a stabili
circumstantele importante pentru solutionarea cauzei date si contrar prevederilor
legale sus invocate gresit au conchis ca in speta sunt intrunite temeiurile pentru
inregistrare si au obligat Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice” sa inregistreze
pe numele solicitantului Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing” dreptul de proprietate
asupra bunurilor imobile cu numerele cadastrale xxxxx, din cadrul constructiei
viitoare, situata in mun. Chisindu, str. Ginta Latina 8.

Mai mult, instantele inferioare eronat au retinut si pozitia reclamantului precum
ca in spetd este aplicabild norma art. 40°din Legea cadastrului bunurilor imobile.

Or, din interpretarea normei date (in vigoare la momentul solicitarii inregistrarii
dreptului de proprietate de cétre Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”), rezulta
procedura de inregistrare a dreptului asupra incdperilor izolate din cadrul constructiei
viitoare doar dupd beneficiarul constructiei — Societatea cu Raspundere Limitata
,(Galsam-Service”, care la caz dupa inregistrarea constructiei sub forma de
condominiu —Declaratia in condominiu din 20 martie 2012, a inregistrat in Registrul
bunurilor imobile, cu mentiunea ,bun viitor”, incaperile izolate cu numerele
cadastrale XXXxX.

Cit priveste contractele de investitii semnate Intre Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Galsam-Service” si Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”, acestea au fost
supuse notarii in Registrul bunurilor imobile, cu posibilitatea ulterioard a inregistrarii
dreptului de proprietate asupra incaperilor izolate cu numerele cadastrale XXXxX dupa
investitor (Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing”), prin aplicarea dispozitiilor art. 40°
din Legea cadastrului bunurilor imobile (in vigoare la momentul depunerii actiunii),
abia dupa receptia constructiei, cu prezentarea obligatorie a actului de predare-
primire.

Asadar, retinand cele constatate mai sus si coroborate cu dispozitiile art. 31 alin.
(1) lit. h) din Legea cadastrului bunurilor imobile, Colegiul largit concluzioneaza ca
la caz nu sunt temeiuri pentru admiterea actiunii.

In rezultat, instanta de recurs conchide ci concluziile instantelor de judecati
privind admiterea actiunii se bazeaza pe o interpretare eronatd a circumstantelor
cauzei si cadrului normativ, aferent emiterii actelor administrative contestate.

Luand in considerare cele expuse, completul specializat pentru examinarea
actiunilor in contencios administrativ al Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie apreciaza ca actiunile Institutiei
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Publice ,,Agentia Servicii Publice” au fost in concordantd cu circumstantele spetei,
or, actele administrative au fost emise drept urmare a intrunirii conditiilor stabilite de
art. 31 alin. (1) lit. ), d), h) din Legea cadastrului bunurilor imobile.

Concomitent, circumstantele descrise permit instantei de recurs sa conchida ca
atdt prima instantd, cat si instanta de apel au aplicat eronat prevederile legale
aplicabile spetei, argumentele recurentului invocate in acest sens fiind intemeiate,
motiv din care actele judecatoresti de dispozitie, nu pot fi mentinute, iar cererea de
chemare in judecata depusa de catre Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing” urmeaza
a fi respinsa.

Distinct justificarilor relatate supra, instanta de recurs invedereaza jurisprudenta
Curtii Europene a Drepturilor Omului, care statueaza ca, intinderea motivarii depinde
de diversitatea mijloacelor pe care o parte le poate ridica in instantd, precum si de
prevederile legale, de obiceiuri, de principiile doctrinale si de practicile diferite
privind prezentarea si redactarea sentintelor si hotararilor in diferite state (Boldea
impotriva Romaniei din 15 februarie 2007, paragraful 29; Van den Hurk impotriva
Olandei din 19 aprilie 1994, paragraful 61), iar pentru a raspunde cerintelor procesului
echitabil, motivarea ar trebui sa evidentieze ca judecatorul a examinat cu adevarat
chestiunile esentiale ce i-au fost prezentate (Boldea impotriva Romaniei din 15
februarie 2007, paragraful 29; Helle impotriva Finlandei din data de 19 februarie
1997, paragraful 60).

La capitolul legalitdtii hotararilor instantei de judecata, jurisprudenta CtEDO in
repetate randuri a statuat necesitatea motivarii hotararilor instantei, unde functia unet
decizii motivate este sa demonstreze partilor ca ele au fost auzite. Dreptul de a fi auzit
include nu doar posibilitatea de a aduce argumente instantei, dar de asemenea o
obligatie corespunzatoare a instantei de a arata, Tn motivarea sa, motivele pentru care
anumite argumente au fost acceptate sau respinse. CtEDO a mentionat ca, este
motivata in mod corespunzator o decizie care permite partilor sd faca uz efectiv de
dreptul lor de a face apel (Hirvisaari impotriva Finlandei).

Ca urmare a celor retinute supra, in sensul art. 6 alin. (1) al CEDO, instanta de
recurs tine sa mentioneze cd, 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 prezinte 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 sd examineze efectiv
problemele esentiale care-i sunt supuse aprecierii si sa nu sa se rezume doar la
probarea concluziilor unei parti.

Din considerentele mentionate si reiesind din faptul, cd cererea de recurs este
intemeiatd, iar concluziile instantelor de judecata ierarhic inferioare sunt
neintemeiate, 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, de a casa integral
decizia instantei de apel si hotararea primei instante si de a emite o noua decizie de
respingere a actiunii depusa de catre Societatea pe Actiuni ,,Maib-Leasing” impotriva
Institutiet Publice ,,Agentia Servicii Publice”, persoand tertd Societatea cu
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Raspundere Limitatd ,,Galsam Service” cu privire la contestarea actelor
administrative si obligarea inregistrarii dreptului de proprietate.

In conformitate cu art. 248 alin. (1) lit. ¢), alin. (2) 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 catre Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice”.

Se caseaza decizia din 11 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisindu si hotararea
din 17 decembrie 2019 a Judecatoriei Chisinau, sediul Rascani, in cauza de contencios
administrativ, la cererea de chemare in judecata depusa de catre Societatea pe Actiuni
,Maib-Leasing” impotriva Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice”, persoana
terta Societatea cu Raspundere Limitata ,,Galsam Service” cu privire la contestarea
actelor administrative si obligarea inregistrarii dreptului de proprietate, si se emite 0
nouad decizie, prin care:

Se respinge cererea de chemare in judecatd depusa de catre Societatea pe Actiuni
,Maib-Leasing” impotriva Institutiei Publice ,,Agentia Servicii Publice”, persoana
tertad Societatea cu Raspundere Limitata ,,Galsam Service” cu privire la contestarea
actelor administrative si obligarea inregistrarii dreptului de proprietate.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul Tamara Chisca-Doneva

Judecatorii Victor Burduh

VIadimir Timofti

Anatolie Turcan

Nicolae Craiu
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