Dosarul nr.3ra-1007/21
Prima instanta, Judecatoria Chisinau, sediul Rascani (jud: M. Gandrabur)
Instanta de apel, Curtea de Apel Chisinau (jud: A. Minciuna, I. Muruianu, E. Palanciuc)

INCHEIERE
22 decembrie 2021 mun. Chisindu
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ

al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Tamara Chisca-Doneva
Judecatorii Nicolae Craiu
Aliona Miron

examinand admisibilitatea recursului depus de Societatea Comerciala ,,Namaian
Deg” Societate cu Raspundere Limitata,

in cauza de contencios administrativ, la cererea de chemare in judecata depusa de
Societatea Comercialda ,,Namaian Deg” Societate cu Raspundere Limitatd impotriva
Agentiei Servicii Publice, Departamentul Cadastru, terti Firma de Cercetare si Productie
,LOIM” Societate cu Raspundere Limitatd, Consiliul com.Gratiesti, mun.Chisinau si
Intreprinderea Individuala ,,Expres-Cazac” cu privire la anularea actelor administrative
individuale, radierea inscrierii din Registrul bunurilor imobile si declararea nulitatii
contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil,

impotriva deciziei din 19 mai 2021 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a fost respins
apelul depus de Societatea Comerciala ,,Namaian Deg” Societate cu Raspundere Limitata
si s-a mentinut hotdrarea din 21 octombrie 2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Réscani,

constata:

La 18 iulie 2018 SC ,,Namaian Deg” SRL a depus cerere de chemare in judecata in
procedura contenciosului administrativ.  impotriva Agentiei  Servicii  Publice,
Departamentul Cadastru, terti FCP ,,OIM” SRL si Consiliul com.Gratiesti, mun.Chisinau,
solicitdnd radierea Inregistrarii dreptului de proprietate asupra constructiilor inregistrate in
baza procesului-verbal de receptie finala nr.4/04 din 10 aprilie 2018 — ,.Depozit pentru
materiale de constructie din XXXXX”, cu numarul cadastral XXXXX.

In motivarea actiunii reclamanta a indicat c la 23 mai 2018 s-a adresat Agentiei
Servicii Publice, Departamentul Cadastru cu cerere prealabild, solicitaind anularea
inregistrarii dreptului de proprietate asupra constructiilor inregistrate in baza procesului-
verbal de receptie finala nr.4/04 din 10 aprilie 2018, avand ca obiect depozitul pentru
materialele de constructie situat pe str.XXXXX, inregistrat in mod ilegal.

La 20 iunie 2018 a receptionat scrisoarea Agentiei Servicii Publice, Departamentul
Cadastral nr.11/07225/2018/13222, prin care i S-a comunicat ca Inregistrarea dreptului
asupra bunului imobil cu nr.cadastral XXXXX a avut loc in urma cererii depuse de FCP
,,OIM” SRL si in temeiul procesului-verbal de receptie finala nr.4/04 din 10 aprilie 2018.
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Insa potrivit prevederilor art.40* alin.(1) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543-
XIII din 25 martie 1998, pentru inregistrarea bunului imobil construit si a dreptului de
proprietate asupra lui se prezintd documentul ce confirmd dreptul de proprietate sau
dreptul de folosinta (superficie, arenda) asupra terenului beneficiarului (investitorului)
constructiei si documentele ce confirmd receptia lucrdrilor de constructie. Documentele
referitoare la teren nu sunt necesare in cazul in care dreptul asupra terenului a fost deja
inregistrat. In final, paratul a recunoscut cererea prealabild, fiind pusi in discutie doar
inaintarea actiunii in judecatd, drept conferit Agentiei Servicii Publice, Departamentul
cadastru prin prisma prevederilor art.11 alin.(2) lit. 1) din Legea cadastrului bunurilor
imobile.

Mentioneaza ca Agentia Servicii Publice, Departamentul Cadastru pana la moment
nu s-a adresat in judecatd cu astfel de actiune, insa pentru a nu omite termenul de
prescriptie, dansa s-a adresat cu prezenta actiune, indicand ca pe rolul Judecatoriei
Chisindu, sediul Rascani se afld in examinare actiunea depusda de FCP ,,OIM” SRL
impotriva Primariei com.Gratiesti, mun.Chisinau, intervenient accesoriu SC ,,Namaian
Deg” SRL privind obligarea perfectarii contractului de vanzare-cumparare in privinta
terenului amplasat in XXXXX, iar la 10 mai 2018 de catre FCP ,,OIM” SRL a fost depusa
cerere de chemare in judecatd concretizata, la care a fost anexat procesul-verbal de
receptie finald nr.4/04 din 10 aprilie 2018, precum si extrasul din Registrul bunurilor
imobile, prin care se atestd inregistrarea constructiilor.

Reclamanta considera ca Agentia Servicii Publice, Departamentul Cadastru in mod
ilegal a inregistrat constructiile dupa FCP ,,OIM” SRL, deoarece acestea au fost executate
ilegal, iar la intocmirea procesului-verbal de receptie finala nr.4/04 din 10 aprilie 2018 au
fost prezentate date false, care afecteaza atat drepturile si interesele sale, cat si ale
Consiliului com.Gratiesti, mun.Chisinau.

Totodata, a retinut ca din extrasul din Registrul bunurilor imobile rezulta ca temei
pentru inregistrarea constructiei a servit procesul-verbal de receptie finala nr.4/04 din 10
aprilie 2018 privind ,,Depozitul pentru materiale de constructie din XXXXX” si contractul
de arenda funciara nr. XXXXX din 01 octombrie 2006.

A subliniat cd constructiile receptionate au fost edificate in lipsa actelor permisive in
vederea edificdrii constructiilor precum: autorizatia de constructie, documentatie de
proiect, avizele eliberate de Serviciul de Pompieri si Centrul de Sanatate Publica, iar la
receptia finald a constructiilor de catre investitor, urmau sa fie obtinute avizele de la
Serviciul de Pompieri si Centrul de Sanatate Publica.

Pe langa acestea, investitorul FCP ,,OIM” SRL a prezentat date false la inregistrare si
anume, la momentul receptionarii constructiilor nu detinea drept de proprietate asupra
terenului nr.cadastral XXXXX, or, organul cadastral urma sa examineze minutios toate
actele prezentate, aspect care nu a fost luat in considerare atat la momentul primirii cererii
de inregistrare, cat si in perioada de studiere a cererii, insasi din rapiditatea depunerii
cererii de Inregistrare a dreptului de proprietate se constatata faptul ca FCP ,,OIM” SRL a
manifestat un comportament dubios si viclean in vederea inregistrarii dreptului de
proprietate.

Mai mult, in urma licitatiei publice cu strigare din 25 mai 2015 privind vanzarea si

darea 1n arendda a mai multor bunuri imobiliare, dansa a fost desemnata in calitate de
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castigator al lotului nr.XXXXX, teren pentru constructii cu suprafata de XXXXX ha, cu
numarul cadastral XXXXX, la pretul de vanzare adjudecat de 330 000 de lei, fapt
consemnat in procesul-verbal nr.13 din 25 mai 2015, iar prin decizia din 19 decembrie
2017 a Curtii de Apel Chisinau licitatia a fost declarata legala.

Din considerentele mentionate, nu-si poate valorifica dreptul de a intra in posesia
terenului numarul cadastral XXXXX, obtinut la licitatie, deoarece pe acesta sunt edificate
niste constructii neautorizate de catre FCP ,,OIM” SRL si inregistrate prin abuz la organul
cadastral.

Prin cererea de chemare in judecatd concretizata ulterior, SRL ,,Namaian Deg” a
suplimentat actiunea initiald cu cerinta de anulare a deciziei de inregistrare a dreptului de
proprietate asupra constructiilor inregistrate in baza procesului-verbal de receptie finala
nr.4/04 din 10 aprilie 2018 privind ,,Depozitul pentru materialele de constructie din
XXXXX”, numarul cadastral XXXXX, radierea inscrierii din Registrul bunurilor imobile,
precum si anularea contractului de vanzare-cumparare nr.XXXXX din 27 septembrie
2018 incheiat intre FCP ,, OIM” SRL si i1 ,EXpres-Cazac”, anularea deciziei de
inregistrare a registratorului D. Baciu, radierea inscrierii din Registrul bunului imobil.
Totodata, s-a definitivat cercul subiectilor procesuali, indicAndu-se in calitate de parata
Agentia Servicii Publice, iar in calitate de terti FCP ,,OIM” SRL, i1 ,EXpres-Cazac” si
Consiliul com.Gratiesti, mun.Chisindu.

Prin incheierea protocolara din 29 octombrie 2019 a Judecatoriei Chisinau, sediul
Réscani, S-a respins ca neintemeiata cererea depusa de reprezentantul Agentiei Servicii
Publice privind declararea inadmisibilitdtii actiunii, pe motiv ca nu intruneste conditiile
prevazute la art.207 alin.(2) lit.c) din Codul administrativ.

Prin hotéararea din 21 octombrie 2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Rascani, a fost
respinsd ca neintemeiatd actiunea in contencios administrativ depusa de SC ,,Namaian
Deg” SRL.

La 27 octombrie 2020, cu respectarea prevederilor art.232 din Codul administrativ,
SC ,,Namaian Deg” SRL a depus cerere de apel nemotivatd impotriva hotararii primei
instante, iar la 14 decembrie 2020 a prezentat motivarea apelului, solicitind admiterea
acestuia, casarea hotdrarii din 21 octombrie 2020 a Judecatoriei Chisindu, sediul Rascani,
cu emiterea unei decizii noi de admitere a actiunii.

Prin decizia din 19 mai 2021 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins apelul depus
de SC ,Namaian Deg” SRL si s-a mentinut hotardrea din 21 octombrie 2020 a
Judecatoriei Chisindu, sediul Rascani.

Fiind investite cu judecarea cauzei, prima instantd si instanta de apel au motivat
solutiile, retindnd urmatoarele circumstante.

Potrivit extrasului din Registrul bunurilor imobile din 11 martie 2019, administratia
publica locala detine dreptul de proprietate asupra terenului cu numarul cadastral XXXXX,
cu suprafata de XXXXX ha, amplasat in XXXXX, drept inregistrat la 29 iunie 2012
(f.d.118, vol.l).

Din acelasi extras rezulta ca, la 12 aprilie 2018 in Registrul bunurilor imobile a fost
inregistrat dreptul de proprietate al FCP ,,OIM” SRL asupra constructiei cu destinatia de
depozit, cu suprafata de XXXXX m.p., cu numarul cadastral XXXXX, drept inregistrat in

baza procesului-verbal de receptie finala nr.4/04 din 10 aprilie 2018
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S-a stabilit ca la 27 septembrie 2018, intre FCP ,,OIM” SRL, in calitate de vanzator,
si 11 ,.Expres-Cazac”, in calitate de cumpiritor, a fost incheiat contractul de véanzare-
cumparare nr.XXXXX, prin care a fost vanduta constructia nr. cadastral XXXXX, acesta
fiind inregistrat in Registrul bunurilor imobile la 01 octombrie 2018 (f.d.84-89, vol.l).

S-a retinut ca la 23 mai 2018 SC ,,Namaian-Deg” SRL s-a adresat Agentiei Servicii
Publice cu cerere privind anularea inscrierii deciziei de inregistrare a dreptului de
proprietate asupra constructiilor inregistrate in baza procesului-verbal de receptie finala
nr.4/04 din 10 aprilie 2018 privind ,,Depozitul pentru materiale de constructie din
XXXXX, cu numarul cadastral XXXXX”, cu radierea respectivei inscrieri din Registrul
bunurilor imobile (f.d.16, vol.l).

Prin raspunsul nr.11/07/225/2018/13222 din 20 iunie 2018, Agentia Servicii Publice
a respins cererea prealabila a SC ,,Namaian-Deg” SRL (f.d.17, vol. I). lar, la 18 iulie 2018
SC ,Namaian-Deg” SRL s-a adresat in judecata cu prezenta actiune, concretizata ulterior
la 20 ianuarie 2020, impotriva Agentiei Servicii Publice, terti FCP , OIM” SRL, i1
,Bxpres-Cazac” si Consiliul com.Gratiesti, mun.Chisindu privind radierea Inregistrarii
dreptului de proprietate asupra constructiilor si declararea nulitdtii contractului de
vanzare-cumparare, care prin hotararea supusa apelului a fost respinsa ca neintemeiata.

Instantele de judecatd ierarhic inferioare au conchis cd pretentiile SC ,,Namaian-
Deg” SRL privind anularea contractului de vanzare-cumparare nr.XXXXX din 27
septembrie 2018, incheiat intre SC ,,OIM” SRL si i1 ,bBxpres-Cazac”, sunt inaintate
impotriva unui parat necorespunzator, la caz, impotriva Agentia Servicii Publice, iar
reclamanta a determinat calitatea procedurala a partilor contractului ca fiind terti, din care
considerente a fost respinsa actiunea reclamantei.

Totodata, instantele de judecata au considerat ca urmeaza a fi respinse si pretentiile
subsecvente privind anularea deciziei de inregistrare a registratorului D. Baciu si radierea
inscrierii din registrul bunurilor imobile a drepturilor dobandite in baza contractului de
vanzare-cumparare nr.XXXXX din 27 septembrie 2018, deoarece argumentarea acestor
pretentii invocate de reclamanta deriva exclusiv din pretinsa nulitate a contractului de
vanzare-cumparare, asupra caruia instantele nu se pot expune din motivele susmentionate.

Referitor la pretentia privind anularea deciziei de inregistrare a dreptului de
proprietate asupra constructiilor inregistrate in baza procesului-verbal de receptie finala
nr.4/04 din 10 aprilie 2018 privind ,,Depozitul pentru materiale de constructie din
XXXXX, cu numarul cadastral XXXXX” si radierii inscrierii din Registrul bunurilor
imobile, instantele de judecata cu trimitere la prevederile art.35 alin.(1)-(5) si art.40/4
alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 25 februarie1998, au
mentionat ca desi FCP ,,Namaian-Deg” SRL a invocat dobandirea dreptului de proprietate
asupra terenului aferent constructiei indicate supra, iar prin decizia irevocabilda din 19
decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau (mentinuta prin decizia din 19 septembrie 2018
a Curtii Supreme de Justitie) S-a constatat ca potrivit procesului-verbal nr.13 din 25 mai
2015 bunul imobil — terenul cu numarul cadastral XXXXX a fost adjudecat la licitatie
ofertantului SC ,,Namaian-Deg” SRL si prin decizia Consiliului com.Gratiesti nr.4/18 din
05 iunie 2015 cu privire la rezultatele licitatiei cu strigare petrecute la 25 mai 2015, s-a
luat act de informatia privind petrecerea licitatiei publice cu strigare din 25 mai 2015 si s-

au confirmat rezultatele licitatiei conform procesului-verbal nr.13 din 25 mai 2015, prin
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care a fost vandut bunul imobil teren cu destinatie pentru constructii, cu numarul cadastral
XXXXX, cu suprafata de XXXXX ha, la pretul final de 330000 de lei, totusi SC
,,Namaian-Deg” SRL nu a prezentat documente ce ar dovedi finalizarea procedurii de
vanzare la licitatie a bunurilor imobile.

Or, la actele cauzei nu se atesta probe incontestabile ce ar dovedi achitarea de catre
SRL ,Namaian-Deg” a pretului bunului adjudecat la licitatie in termenul stabilit in
Regulamentul privind licitatiile cu strigare si cu reducere, aprobat prin Hotararea
Guvernului nr.136 din 10 februarie 2009, si confirmarea inregistrarii in Registrul
bunurilor imobile a dreptului de proprietate asupra terenului, in ordinea stabilita la art.321
alin.(2) din Codul civil (in redactia legii in vigoare la data petrecerii licitatiei).

Cu atat mai mult, la situatia din 11 martie 2019 in Registrul bunurilor imobile
dreptul de proprietate asupra terenului nominalizat, era inregistrat dupa administratia
publica locala, iar SRL ,Namaian-Deg” nu a probat existenta dreptului sau incalcat,
inclusiv in contextul in care prin scrisoarea nr.542/18 din 20 octombrie 2018 a Primariei
com.Grétiesti, mun.Chisinau s-a invocat drept temei de refuz in incheierea contractului de
vanzare-cumparare a terenului adjudecat la licitatie si faptul existentei deciziei nr.10/6 din
19 decembrie 2006 cu privire la privatizarea terenului aferent si aprobarea proiectarii si
construirii obiectului ,,Depozit pentru materiale de constructie”, prin care s-a permis
privatizarea terenului aferent obiectivului privat cu suprafata de XXXXX ha in XXXXX”
de catre SRL ,,0IM” (f.d.167, vol.l).

Instantele de judecata ierarhic inferioare au retinut ca pe rolul instantei nationale de
judecata se afla spre examinare actiunea depusa de Agentia Servicii Publice impotriva
FCP ,,OIM” SRL tert Consiliul com.Gratiesti cu privire la constatarea erorii, anularea
deciziei si radierea inscrierii in registrul bunurilor imobile in privinta bunului imobil in
litigiu.

De asemenea, SC ,Namaian-Deg” SRL nu a prezentat probe concludente ce ar
confirma anularea procesului-verbal nr.4/04 din 10 aprilie 2018 in privinta bunului imobil
cu numarul cadastral XXXXX.

La 03 iunie 2021, cu respectarea art.245 din Codul administrativ, SC ,,Namaian-
Deg” SRL a depus cerere de recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitind
admiterea acestuia, casarea deciziei din 19 mai 2021 a Curtii de Apel Chisinau si a
hotararii din 21 octombrie 2020 a Judecatoriei Chisindu, sediul Rascani, cu emiterea unei
hotarari noi de admitere a actiunii.

In motivarea recursului SC ,Namaian-Deg” SRL a invocat ilegalitatea si
netemeinicia deciziei instantei de apel, declarand ca Curtea de Apel Chisindu a examinat
superficial prezenta spetd, apreciind arbitrar probele administrate, cu interpretarea si
aplicarea eronatd a normelor de drept material, in special nu a fost aplicatd legea care
trebuia sa fie aplicata.

A indicat recurenta ca instantele de judecata ierarhic inferioare nu au tinut cont de
faptul ca necesitatea depunerii prezentei actiuni a servit faptul ca, adresandu-se cu cerere
Primdriei com.Gratiesti privind perfectarea contractului de vanzare-cumparare asupra
terenului cu nr.cadastral XXXXX cu suprafata de XXXXX ha, i s-a refuzat din motiv ca
atat timp cat pe acest teren este inregistratd o constructie nu este posibil de perfectat

contractul de vanzare-cumparare asupra terenului in litigiu.
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Recurenta a retinut ca autoritatea publica locala, care este proprietarul de drept al
terenului nr.cadastral XXXXX, nu a intreprins actiuni privind apararea drepturilor
incélcate, ceea a impus-o 1n consecintd sa-si apere interesul legitim, adresandu-se cu
respectiva actiune.

Mai mult, interesul sau legitim rezulta si din decizia irevocabild din 19 septembrie
2018 a Curtii Supreme de Justitie (dos.nr.3ra-816/18), prin care a fost mentinuta decizia
din 19 decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau, emisd in cauza de contencios
administrativd depusa de FCP ,,OIM” SRL impotriva Consiliului com. Gratiesti si
Primdriei com.Gratiesti, mun.Chisindu, tert SC ,Namaian-Deg” SRL cu privire la
anularea a deciziei nr.2/16 din 24 aprilie 2015 a Consiliului com.Gratiesti ,,Cu privire la
expunerea la licitatic a bunurilor imobile”, in partea ce priveste expunerea la licitatie
pentru obtinerea dreptului de arenda, locatiune, proprietate a bunului imobil - terenul
amplasat Tn XXXXX, cu nr.cadastral XXXXX cu suprafata de XXXXX ha, cu destinatia
pentru constructii, la pretul normativ de 58 052,01 lei; anularea deciziei Consiliului
com.Gratiesti nr.4/18 din 05 iunie 2015 ,,Cu privire la rezultatele licitatiei publice cu
strigare petrecute la data de 25 mai 20157, (lit.h) alin.(2) din decizia vizatd), care
confirma rezultatele licitatiei, prin care a fost vandut bunul imobil teren cu destinatie
pentru constructii cu nr.cadastral XXXXX cu suprafata de XXXXX ha, la pretul final de
330 000 lei; anularea procesului-verbal nr.13 din 25 mai 2015 privind rezultatele licitatiei
publice, prin care a fost vandut bunul imobil, teren cu destinatie pentru constructii cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de XXXXX ha la pretul final de 330 000 lei.

De asemenea, a sustinut ca instantele de judecatd ierarhic inferioare contrar art.123
din Codul de procedura civild, s-au expus pe marginea contractului de arenda prezentat de
SRL ,,OIM” la momentul inregistrarii dreptului de proprietate asupra constructiei in
litigiu, in privinta caruia Curtea Suprema de Justitie in decizia din 19 decembrie 2017 s-a
pronuntat, inclusiv si asupra contractului de vanzare-cumparare din 01 septembrie 2006
privind dobandirea dreptului de proprietate asupra 44% din constructia din str. XXXXX.

Or, in conformitate cu art.123 alin.(3) din Codul de procedura civila, faptele stabilite
printr-o hotarare judecatoreasca irevocabild intr-o cauza civila solutionatad anterior in
instantd de drept comun sau in instant{d specializatd sunt obligatorii pentru instanta care
judeca cauza si nu se cer a fi dovedite din nou si nici nu pot fi contestate la judecarea unei
alte cauze civile la care participa aceleasi persoane.

Prin urmare, odatd ce au fost stabilite faptele invocate in prezenta spetd printr-o
hotarare judecatoreasca irevocabild, acestea nu se cer a fi dovedite din nou si nici nu pot fi
contestate la judecarea prezentei cauze la care participa aceleasi persoane.

Instantele de judecatd ierarhic inferioare nu au aplicat legea care trebuia sa fie
aplicatd in special art.40* din Legea cadastrului bunurilor imobile, care stipuleazi ca,
constructia construitd se inregistreaza ca proprietate a beneficiarului (investitorului)
constructiei dacd anterior sau concomitent se inregistreaza dreptul de proprietate sau
superficie asupra terenului al beneficiarului (investitorului) constructiei si se prezinta
documentele ce confirma receptia lucrarilor de constructie. Documentele referitoare la
teren nu sunt necesare in cazul in care dreptul asupra ternului a fost deja inregistrat.



Pe langa acestea, potrivit raspunsului Primariei com. Gratiesti nr.6/19 din 04 ianuarie
2019, 1I , Expres-Cazac” este proprietarul terenului invecinat cu nr. XXXXX amplasat in
XXXXX, aldturat terenului in litigiu nr. cadastral XXXXX, amplasat in XXXXX.

Considera ca la data inregistrarii dreptului de proprietate asupra bunului imobil cu
nr.cadastral XXXXX dupa iI ,,Expres-Cazac”, pe rolul instantelor nationale de judecata
erau pretinde doud cauze, respectiv, ultima nu poate invoca ca nu a cunoscut despre
existenta litigiului intre SRL ,,OIM” si SRL ,,Namaian Deg”, fapt ce demonstreaza ca i1
,,bBxpres-Cazac”, care a dobandit bunul imobil in litigiu, este un cumparator de rea-
credintd, ceea ce atrage nulitatea actului juridic.

Reaua-credinta a II ,,Expres-Cazac” se demonstreazi si prin faptul ca reiesind din
procesul-verbal de receptie finald nr.4/04 din 10 aprilie 2018, care a stat la baza
inregistrarii bunului imobil, la pct.3 lit.c) valoarea obiectivului supus inregistrarii a fost
declaratd in suma de 1451310 lei, insa potrivit contractului de vanzare-cumparare
nr.XXXXX din 27 septembrie 2018, bunul imobil a fost instrainat la pretul de 300 000 de
lei, or, din Tnsasi natura si pretul tranzactiei operate reiese faptul cd contractul de vanzare-
cumpdrare incheiat intre SRL ,,0IM” si il , Expres-Cazac” a fost incheiat cu scopul de a
duce in eroare instanta de judecata.

Referitor la pretentiile subsecvente privind anularea contractului de véanzare-
cumparare nr.11864 din 27 septembrie 2018 incheiat intre SRL ,,OIM” si I ,»EXpres-
Cazac”, recurenta a retinut ca la caz trebuia sa fie aplicate prevederile art. 220 alin.(1) din
Codul civil in redactia de pana la modificari.

In viziunea sa, organul cadastral a admis inregistrarea unui bun imobil in lipsa
detinerii unui drept asupra terenului in litigiu contrar dispozitiilor art.40* din Legea
cadastrului bunurilor imobile, fapt ce demonstreaza ca actul emis de catre registrator este
contrar legii, urmand a fi anulat.

La caz, inregistrarea initialda a bunului imobil a fost efectuatd ilegal de registrator,
astfel actul juridic principal este decizia registratorului privind acceptarea inregistrarii
dreptului de proprietate dupa SRL ,,OIM”, iar actul subsecvent celui principal este
contractul de vanzare-cumpdrare incheiat intre SRL , OIM” si i1 ,Expres-Cazac”,
respectiv anularea actului juridic principal atrage ca efect inclusiv anularea actului
subsecvent. Exceptie facand cazurile prevazute la art.331, si 375 din Codul civil. Or,
legislatia civila stabileste ca partea si tertii de buna-credinta au dreptul la repararea
prejudiciului cauzat prin actul juridic nul. Buna-credintd se poate manifesta in doua
forme. Loialitate in acte juridice (absenta dolului, fraudei, violentei, fidelitatea in
angajamente, absenta indoielii, ignoranta corecta si justificatd); credinta eronata (se crede
din eroare ci se actioneaza conform legii). Pe cand in spetd, 11 ,,Expres-Cazac” nu-i poate
fi atribuita calitatea de dobanditor de buna-credinta, deoarece acesta cunostea despre
existenta litigiului, cu atat mai mult, proprietar al terenului nu era vanzatorul SRL ,,OIM”.
Odata ce persoana care vinde un bun si nu are inregistrat un drept asupra terenului pe care
se afld acest bun, trezeste dubii referitor la legalitatea actiunilor acestei persoane, precum
si trezeste dubii referitor la absenta indoielii fatd de cumparator.

Opineaza recurentul ca potrivit art. 439 lit.a) din Codul civil, orice persoand
interesatd poate cere rectificarea unei inregistrari sau Inregistrarii provizorii daca:

inregistrarea sau inregistrarea provizorie nu este valabild, inclusiv daca dreptul a fost
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gresit calificat de catre registrator. La caz, inregistrarea a fost gresit calificatd de
registrator si anume, prin faptul cd SRL ,,OIM” nu detinea un drept asupra terenului, pe
care se afld constructia ce a solicitat a fi inregistrata.

In conformitate cu art.244 alin.(1) din Codul administrativ, hotarérile 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. Daca se depune
impreuna cu cererea de recurs, motivarea recursului se depune la instanta de apel.

Curtea de Apel Chisinau a pronuntat decizia contestata la 19 mai 2021, in sedinta
publica.

Din materialele cauzei rezulta ca la 20 mai 2021 Curtea de Apel Chisinau a notificat
dispozitivul deciziei din 19 mai 2021, reprezentatului SRL ,,Namaian-Deg”, avocatului
Vladimir Caraman, la adresa electronica a acestuia: XXXXX (f.d. 224, vol.l).

Totodata, actele cauzei atesta ca la 02 august 2021 recurentei SRL ,,Namaian-Deg” i-
a fost notificata, prin intermediul oficiului postal, decizia integrald a instantei de apel, fapt
ce se confirma prin avizul postal de receptic DS8001907879AS (f.d. 232, vol. I).

In conditiile enuntate, cererea de recurs depus la 03 iunie 2021 este in termen.

La 27 septembrie 2021 Curtea Suprema de Justitie a expediat in adresa Agentiei
Servicii Publice, Departamentul Cadastru, FCP ,,OIM” SRL, Consiliului com.Grétiesti,
mun.Chisinau si i1 ,,Expres-Cazac” copia recursului depus de SRL ,,Namaian-Deg”, cu
instiintarea despre necesitatea prezentarii referintelor, notificata ultimilor la 30 septembrie
2021, fapt ce rezulta din avizele de receptie (f.d.2, 4-7), insa intimatii nu si-au valorificat
acest drept procedural si nu au depus referinte.

Examinand temeiurile invocate in recurs in raport cu materialele cauzei, completul
specializat pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ al Colegiului civil,
comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie il considera
inadmisibil, din urmatoarele motive.

In conformitate cu art.246 alin.(1) din Codul administrativ, Curtea Supremi de
Justitie examineazd din oficiu admisibilitatea cererii de recurs. Dacd este inadmisibil,
recursul se declard ca atare printr-o incheiere, iar in acord cu alin.(2) din art.246 din
Codul administrativ, recursul se declara inadmisibil in special in cazurile enumerate la
literele a)-f).

Din analiza acestor prevederi, rezultd cd admisibilitatea/inadmisibilitatea recursului,
in special, nu se limiteazd doar la temeiurile mentionate ci urmeaza sda insuseascd in
conditiile Codului administrativ exercitarea efectiva a unui control de legalitate, veritabil
bazat pe temeiuri concludente si serioase.

Completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ al
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie
retine cd sintagma ,in special”’ denotd caracterul neexhaustiv al temeiurilor de
inadmisibilitate si in acelasi timp ofera un drept exclusiv al instantei de recurs de a filtra
cererile de recurs care nu prezintd o motivare suficient de serioasd si care pe cale de
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consecintd nu pot Tnsusi un eventual succes rezultat din examinarea cererii in completul
de 5 judecatori.

In aceasti ordine de idei, completul specializat pentru examinarea actiunilor in
contencios administrativ retine ca, Codul administrativ dezvolta nu doar caracterul
nedevolutiv al recursului dar si cerinta de seriozitate a cererii din perspectiva invocarii
unor veritabile si esentiale incalcari de drept procedural si material capabile sa rastoarne
deciziile instantei de apel contestate sau, dupd caz, hotararile Curtii de Apel ca prima
instanta Intr-o eventuala examinare in fond si invocare ex officio a erorilor de drept.

Completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ
noteaza ca pentru a trece testul de admisibilitate, cererea de recurs trebuie sa contind o
motivare convingatoare si intemeiatd in conditiile nominalizate mai sus. Acest argument
rezulta si din particularitatile de forma ale reglementarii recursului in Codul administrativ
si anume din sintagma ,motivarea recursului” de la art.245 alin.(2) din Codul
administrativ. In consecutivitate, motivarea cererii de recurs in circumstantele expuse se
referd la formalitatile pe care trebuie sa le Intruneasca cererea in vederea rezistarii testului
st filtrului de admisibilitate.

De asemenea, completul specializat pentru examinarea actiunilor in contencios
administrativ al Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie accentueazd ca admisibilitatea recursului trebuie privitd si in
contextul rolului si functiei legale a instantei judecatoresti supreme care consta, in special
in asigurarea si interpretarea uniformd a legilor la examinarea cauzelor de contencios
administrativ.

Astfel, motivarea oricarei cereri de recurs trebuie sa tind cont pentru a trece filtrul de
admisibilitate si a avea succes, de aceste nsusiri de ordin legal fundamental.

In acest sens, CtEDO 1in jurisprudenta sa constanti statueaza ci dreptul de acces la
instante nu este absolut. Exista limitdri implicit admise [Golder impotriva Regatului Unit,
pct.38; Stanev impotriva Bulgariei (MC), pct.230]. Acesta este in special cazul conditiilor
de admisibilitate a unui recurs, intrucat prin insasi natura sa necesitd o reglementare din
partea statului, care se bucura in aceasta privinta de o anumita marja de apreciere (Luordo
impotriva Italiei, pct.85). Conditiile de admisibilitate ale unui recurs pot fi mai stricte
decat pentru un apel (Levages Prestations Services impotriva Frantei, pct.45). Curtea a
mai reiterat cd modul de aplicare a articolului 6 procedurilor in fata instantelor ierarhic
superioare depinde de caracteristicile speciale ale procedurilor respective, urmand de tinut
cont de totalitatea procedurilor in sistemul de drept national si de rolul instantelor ierarhic
superioare in acest sistem. (Botten v. Norway, hotarare din 19 februarie 1996, Reports
1996-1, p.141,§39).

La fel, conform jurisprudentei CtEDO, procedurile cu privire la admisibilitatea caii
de atac si procedurile care implicd doar chestiuni de drept, si nu chestiuni de fapt, pot fi
conforme cu cerintele articolului 6§1 (a se vedea Helmers c. Suediei 9 octombrie 1991,
§31, Seria A, nr.212-A).

In circumstantele mentionate, completul specializat pentru examinarea actiunilor in
contencios administrativ al Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a declara inadmisibil recursul depus de
SC ,,Namaian-Deg” SRL.



In conformitate cu art. 230 si art. 246 din Codul administrativ, completul specializat
pentru examinarea actiunilor in contencios administrativ al Colegiului civil, comercial si
de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:

Recursul depus Societatea Comerciala ,,Namaian Deg” Societate cu Raspundere

Limitata, se declara inadmisibil.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

judecatorul Tamara Chisca-Doneva

judecatorii Nicolae Craiu

Aliona Miron
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