Dosarul nr. 2ra-18/2022
2-19055324-01-2ra-11012022

Prima instanta: Judecatoria Orheli, sediul Central (A. Romanas)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (M. Anton, V. Cotorobai, I. Secrieru)

DECIZIE
27 iulie 2022 mun. Chisinau

Colegiul Civil Comercial si de Contencios Administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie

In componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova

judecatori Maria Ghervas
Galina Stratulat
Mariana Pitic

Victor Burduh

examinand recursul declarat de Liudmila Terentii si Alexandru Taranu,

in cauza civild, intentatd la cererea de chemare in judecata depusa de
Liudmila Terentii si Alexandru Taranu impotriva Efimiei Cotelea si lui Nicolae
Cotelea, intervenienti accesorii Agentia Servicii Publice, Serviciul Cadastral
Teritorial Orhei, Victor Stratulat, Lucia Stratulat, Valentina Corobca si Valerian
Corobca cu privire la anularea procesului-verbal de receptie finala si radierea
inscrisurilor din registrul bunurilor imobile,

impotriva deciziei din 23 septembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 02 iulie 2018, Liudmila Terentii si Alexandru Taranu au depus cerere de
chemare in judecata impotriva Efimiei Cotelea si lui Nicolae Cotelea, intervenienti
accesorii Agentia Servicii Publice, Serviciul Cadastral Teritorial Orhei, Victor
Stratulat, Lucia Stratulat, Valentina Corobca si Valerian Corobca solicitand
declararea nulitatii procesul-verbal de receptie finala nr. 01 din 28 aprilie 2017
privind receptionarea lucrarilor de constructie la imobilul cu nr. cadastral XxXxXx
care apartine cu drept de proprietate paratilor si de a pune in sarcina Oficiului
Cadastral Teritorial Orhei radierea inscrierilor efectuate in Registrul Bunurilor
Imobile 1n baza procesului-verbal de receptie finala nr. 01 din 28 aprilie 2017.

In motivarea actiunii reclamantii au indicat ci Liudmila Terentii este
proprietarul bunului imobil cu nr. cadastral xxxx, amplasat pe terenul din xxxx, nr.
cadastral xxxx, care este proprietate comuna cu Efimia Cotelea, Nicolae Cotelea,
Lucia Stratulat, Victor Stratulat si VValerian Corobca.

Conform contractului de vanzare-cumparare a terenului din aprilie 2007,
autentificat de notarul Iulia Lencuta, Liudmila Terentii a cumparat de la SA
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,,Comfort” 1% din terenul cu suprafata de 0,0712 ha, nr. cadastral xxxx, situat in
XXXX.

La momentul achizitionarii terenului pe suprafata acestuia ce apartinea Cu
drept de proprietate SA ,,Comfort” era amplasat un imobil/magazin care la fel
apartinea SA ,,Comfort”.

Astfel, in urma cumpararii terenului mentionat, cu acordul SA ,,Comfort” si
dupd obtinerea autorizatiei de constructie, in anii 2005-2006 a fost ridicata
constructia locativa de asupra magazinului amplasat in str. Xxxx.

A precizat ca, ulterior in anul 2015 o parte din sectorul de teren din str. XxxXx,
si 0 parte a imobilului (I etaj) a fost procurat de Efimia Cotelea si Nicolae Cotelea.

in anul 2017, sotii Efimia Cotelea si Nicolae Cotelea au efectuat lucrari de
interventie la bunul imobil mentionat — etajul I.

Cu privire la acest fapt a fost sesizata Inspectia de Stat in Constructii, care la
13 martie 2017 a intocmit 1n privinta Efimiei Cotelea procesul-verbal cu privire la
contraventie pe faptul ca aceasta in perioada ianuarie-martie 2017 a executat
lucrart de constructie la primul etaj din imobil cu interventia in structura de
rezistenta a cladirii.

A indicat ca, Efimia Cotelea a efectuat 4 goluri de usi si ferestre in peretii
imobilului pe suprafete considerabile in lipsa documentatiei de proiect si a
autorizatiei de constructie.

Tot la aceasta datd, de catre Inspectia de Stat in Constructii a fost emisa si
prescriptia prin care pentru neconformitatile depistate s-a indicat necesitatea sistarii
lucrarilor de reparatie, efectuarea de urgenta a unei expertize tehnice a imobilului
afectat in urma interventiei in structura de rezistenta si efectuarea unei schite de
proiect cu indicarea masurilor de consolidare a peretilor afectati.

In opinia reclamantilor, prin actiunile ilegale ale paratilor si anume efectuarea
lucrarilor de constructii fara autorizarea organului abilitat, lucrari care au afectat
structura de rezistenta a imobilului, tindnd cont de faptul ca lucrarile neautorizate
au fost efectuate la primul etaj al constructiei, iar locuinta reclamantilor se afla la
etajul doi, este pusa in pericol si proprietatea lor, viata si sanatatea membrilor
familiei in conditiile in care nu se cunoaste ce stare poate va avea imobilul care a
suportat interventii neautorizate in structura de rezistenta.

Prin incheierea din 11 septembrie 2018 a Judecatoriei Orhel, sediul Central a
fost scoasa de pe rol cererea de chemare in judecata depusa de Liudmila Terentii si
Alexandru Taranu impotriva Efimiei Cotelea si Nicolae Cotelea, intervenienti
accesorii Agentia Servicii Publice, Serviciul Cadastral Teritorial Orhei, Victor
Stratulat, Lucia Stratulat, Valentina Corobca si Valerian Corobca cu privire la
anularea procesului-verbal de receptie finala si radierea inscrisurilor din Registrul
bunurilor imobile, in temeiul art. 267 lit. a) din Codul de procedura civila.

in rest, pretentiile privind incasarea cheltuielilor de asistentd juridica au fost
respinse ca neintemeiate (f.d.65-66, vol. I).

Prin decizia din 20 noiembrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, a fost admis
recursul declarat de Terentii Liudmila, casata incheierea din 11 septembrie 2018 a
Judecatoriei Orhei, sediul Central, restituind spre rejudecare problema solutionata
prin incheierea casta (f.d.96-101, vol. I).



Prin hotdrarea din 01 martie 2021 a Judecatoriei Orhei, sediul Central, a fost
respinsa ca neintemeiatd cererea de chemare in judecata depusd de Liudmila
Terentii si Alexandru Taranu impotriva Efimiei Cotelea si Nicolae Cotelea,
intervenienti accesorii Agentia Servicii Publice, Serviciul Cadastral Teritorial
Orhel, Victor Stratulat, Lucia Stratulat, Valentina Corobca si Valerian Corobca cu
privire la anularea procesului-verbal de receptie finala si radierea inscrisurilor din
Registrul bunurilor imobile.

S-a incasat din contul Liudmilei Terentii si Taranu Alexandru in beneficiul
Efimiei Cotelea si lui Cotelea Nicolae suma de 3500 lei cu titlu de cheltuieli
suportate pentru asistenta juridica.

In rest, suma excedentd de 3500 lei cu titlu de cheltuieli pentru asistenti
juridicd, solicitatd de reprezentantul paratilor Cotelea Efimia si Cotelea Nicolae -
avocatul Harea Dumitru, a fost respinsa ca neintemeiata (f.d.16, 24-32, vol. I1).

Nefiind de acord cu hotararea instantei de fond, la 29 martie 2021 avocatul
Munteanu Diana in interesele Liudmilei Terentii si Alexandru Taranu a declarat
apel nemotivat impotriva hotararii din 01 martie 2021 a Judecatoriei Orhei, sediul
Central, iar la 11 iunie 2021, prin intermediul oficiului postal a depus cerere de
apel motivata, cu anexarea bonul de plata a taxei de stat, solicitind casarea
integrald a hotararii din 01 martie 2021 a Judecatoriei Orhei, sediul Central, cu
emiterea unei hotarari noi de admitere integrala a actiunii (f.d. 23, vol. II).

Prin decizia din 23 septembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins
apelul declarat de avocatul Munteanu Diana in interesele Liudmilei Terentii si
Alexandru Taranu, cu mentinerea hotararii din 01 martie 2021 a Judecatoriei
Orhel, sediul Central (f.d. 80-89, vol. II).

Pentru a decide astfel, instanta de apel a notat ca desi apelantii solicita
nulitatea unui act juridic, a procesului-verbal de receptie finald, acestia si-au
intemeiat pretentiile prin dezacordul de fapt cu acest act, invocand ca prin actiunile
ilegale ale paratilor/intimati si anume efectuarea lucrarilor de constructii fara
autorizarea organului abilitat, lucrari care au afectat structura de rezistentd a
imobilului, tinand cont de faptul ca lucrarile neautorizate au fost efectuate la
primul etaj al constructiei, iar locuinta apelantilor se afla la etajul doi, este pusa in
pericol proprietatea sa, viata si sanatatea membrilor familiei. La acest capitol,
instanta de apel a precizat ca, in cazul solicitarii nulitatii unui act juridic,
solicitantii Sunt obligati prin prisma prevederilor art. 118 alin. (1) din Codul de
procedura civild sa dovedeasca circumstantele pe care le invoca drept temei al
pretentiilor si obiectiilor sale daca legea nu dispune altfel si anume ce tin de
nulitatea actului juridic. Or, simplu dezacord cu un act juridic nu justifica nici
intr-un mod temeinicia pretentiilor.

Instanta de apel a remarcat ca membrii comisiei de receptie finald in cadrul
receptionarii lucrarilor de constructie au stabilit ca lucrarile au fost executate in
temeiul Raportului de expertiza privind posibilitatea tehnica de replanificare a
incaperii in cladirea din str. Xxxx din 11 martie 2015, care a fost anexat la
materialele cauzei civile. Prin urmare, instanta de fond just a respins alegatiile
reclamantilor/apelanti precum ca intimatii/paratii au efectuat lucrari fara
autorizarea organului abilitat, deoarece posibilitatea executarii acestor lucrari au
fost coordonate si sugerate de expertul lu. Liunenco, care a concluzionat ca starea
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tehnica a structurii incaperilor respective este satisfacatoare, iar replanificarea
incaperilor precum si amenajarea unor deschideri suplimentare este posibila din
punct de vedere tehnic.

De asemenea a fost retinut faptul ca prin hotararea nr. 4-236/2017 din 22
decembrie 2017 a Judecatoriei Orhei, sediul Central, definitiva si irevocabila,
instanta de judecata a stabilit cu putere de lucru judecat ca, agentul constatator din
cadrul Inspectiei de Stat in Constructii nu a constatat si dovedit vinovatia Efimiei
Cotelea in savarsirea faptei prevazute de art. 179 din Codul contraventional, care
incrimineaza fapta de executare a constructiilor de orice categorie, a lucrarilor de
modificare, reamenajare, consolidare si reparatie capitald a cladirilor si edificiilor,
indiferent de tipul de proprietate si de destinatie, fara autorizatie de constructie.
Instanta @ mai stabilit cd prezumtia de nevinovatie de care beneficiaza Efimia
Cotelea, nu a fost rasturnata pe parcursul examindrii cauzei contraventionale. Prin
urmare, Inspectia de Stat in Constructii nu a dovedit vinovatia Efimiei Cotelea in
comiterea contraventiei prevazute de art. 179 din Codul contraventional.

Astfel, instanta de apel a concluzionat ca argumentele invocate de catre
apelanti poartda un caracter declarativ si formal, constituic o reproducere a
circumstantelor expuse in cererea de chemare in judecata, nefiind temei de casare a
hotararii contestate.

La 14 decembrie 2021, Liudmila Terentii si Alexandru Taranu au declarat
recurs impotriva deciziei din 23 septembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau,
solicitand casarea integrala a deciziei instantei de apel si hotararii primei instante si
pronuntarea unei hotarari noi cu privire la admiterea integrala a actiunii (f.d. 95-
104, vol. 11).

in motivarea recursului recurentii si-au exprimat dezacordul cu decizia
instantei de apel si hotararea primei instante ca fiind nemotivate si contradictorii cu
circumstantele cauzei, reiterand argumentele indicate in cererea de chemare in
judecata si cererea de apel.

In esentd au indicat ca, pozitia instantelor ierarhic inferioare este eronati
precum ca pentru lucrarile de constructie efectuate de intimatii Cotelea Efimia si
Nicolae Cotelea nu era necesara obtinerea certificatului de urbanism si a
autorizatiei de construire.

Potrivit procesului-verbal de receptie finala din 28 aprilie 2017, comisia de
receptic finala a aprobat receptionarea lucrarilor de replanificare a constructiei
comerciale. Articolul 14 alin. (1) din Legea privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructie nr. 163 din 09 iulie 2010, prevede ca, se pot executa fara certificat
de urbanism pentru proiectare si fara autorizatie de construire lucrarile care nu
modifica structura de rezistentd, aspectul exterior, caracteristicile initiale ale
constructiilor si ale instalatiilor aferente. Aceste lucrari fiind enumerate exhausiv
de cadrul legal si anume: a) reparatii pentru imprejmuiri, acoperisuri, invelitori sau
terase, daca nu se modifica forma acestora; b) inlocuiri si reparatii ale pardoselilor,
pieselor de tamplarie interioare si exterioare, dacda se pastreaza forma si
dimensiunile golurilor; ¢) lucrari de finisari interioare; d) lucrari de finisari
exterioare, daca nu se modificd elementele de fatada si solutiile cromatice; e)
inlocuiri sau reparatii ale sobelor, instalatiilor, sistemelor, echipamentului si
utilajului tehnico-sanitar din interiorul cladirilor; f) inlocuiri sau reparatii la
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bransamente exterioare, aferente constructiilor, in limitele proprietatii; g) reparatii
curente ale cailor de comunicatii, accese de transport, parcari, trotuare si scari; h)
lucrari de intretinere, reparatii curente ale infrastructurii cailor de comunicatii, cu
mentinerea traseelor, functiunilor, suprafetelor si volumetriei; i) lucrari funerare
subterane si supraterane in cimitire; j) instalarea mobilierului urban; k) amenajarea
terenului aferent constructiei existente; 1) constructii auxiliare, anexe cu suprafata
construitd de pani la 15 m? la casele de locuit particulare, amplasate pe terenuri
private. Pentru restul lucrarilor de constructii legea impune obtinerea certificatului
de urbanism pentru proiectare si autorizatia de construire.

Mai mult, potrivit pct. 8 din Regulamentul de receptie a constructiilor si
instalatiilor aferente, pana la modificarile operate la data de 03 martie 2017,
prevedea ca comisiile de receptie a constructiilor si a instalatiilor aferente acestora
vor fi desemnate de catre investitor intr-0 componenta de cel putin 5 persoane, in
componenta lor vor fi inclusi reprezentantul investitorului, reprezentantul
administratiei publice locale in teritoriul careia este situata constructia, specialisti
notorii din domeniul vizat.

Recurentii afirma ca, intimatii Cotelea Efimia si Cotelea Nicolae au profitat
de modificarile operate la data de 03.03.2017 la Regulamentul de receptie a
constructiilor si instalatiilor aferente, prin care din comisia de receptie finala a fost
exclus reprezentantul administratiei publice locale in teritoriul careia este situata
constructia si au supus receptiei finale lucrarile de constructii. Or, prin modificarile
operate in Regulament la data de 20.12.2017, reprezentantul administratiei publice
locale in teritoriul careia este Situata constructia a fost din nou inclus in comisia de
receptie finala.

Recurentii mentioneaza ca, in cadrul examinarii cauzei in fond, in sedinta de
judecata, la cererea reprezentantului intimatilor a fost audiat specialistul Agentiei
pentru Supraveghere Tehnica - Sirbu Victor, care expres a indicat faptul ca
lucrarile de constructie efectuate de intimati trebuiau autorizate prin certificat de
urbanism si autorizatie de constructie, in conditiile in care sunt lucrari care
modifica structura de rezistenta a imobilului, iar prescriptia prezuma stoparea
lucrarilor, procesul-verbal fiind intocmit asupra unei constructii neautorizate.

Recurentii indica ca concluziile specialistului Agentiei pentru Supraveghere
Tehnica - Sirbu Victor, au fost lasate fard apreciere de instantele ierarhic
inferioare, in conditiile in care prima instanta nici nu le-a mentionat in motivarea
hotararii de respingere a actiunii.

La 11 ianuarie 2022, Curtea Suprema de Justitie a comunicat intimatilor
recursul, informand despre necesitatea depunerii referintei in termen de o luna de
la data primirii scrisorii. (f.d.110, vol. 11).

Prin referinta depusa la 24 ianuarie 2022, avocatul Dumitru Harea actionand
in interesele intimatilor Efimia Cotelea si Nicolae Cotelea a solicitat declararea
recursului ca fiind inadmisibil, reiterand in acest sens circumstantele expuse in
referintele prezentate la judecarea cauzei in fond.

Suplimentar a mentionat ca, desi au indicat in cererea de chemare in judecata
ca exista un presupus pericol de incalcare a drepturilor sau intereselor legitime prin
existenta si inregistrarea la organul cadastral a procesului-verbal de receptie finala
nr. 01 din 28 aprilie 2017, recurentii Nnu au prezentat probe cu privire la existenta
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pericolului invocat la momentul depunerii cererii si pe parcursul etapei de pregatire
a cauzei pentru dezbateri judiciare.

Mai mult, recurentii S-au referit in cerere doar la procesul-verbal cu privire la
contraventie din 13 martie 2017 intocmit de Inspectia de Stat in Constructii 1n
privinta lui Cotelea Efimia in baza art. 179 din Codul contraventional, insa acest
proces-verbal cu privire la contraventie a fost anulat de instanta de judecata inca la
data de 22 decembrie 2017 prin hotarare judecatoreasca (irevocabila) fapt despre
care recurentii Cunosteau cu mult inainte pana la adresarea in instanta cu cererea de
chemare in judecata.

Referitor la procesul-verbal de receptie finala nr. 01 din 28 aprilie 2017,
inregistrat la Organul Cadastral Teritorial Orhei la data de 12 mai 2017, au
mentionat ca acesta a fost intocmit in corespundere cu cadrul normativ ce
reglementeazd procedura in cauzd. Totodata, acesta a fost executat in cadrul
Raportului de expertiza privind posibilitatea tehnica de replanificare a incaperii in
cladirea din str. Xxxx din 11.03.2015. Lucrarile au fost executate anume in baza
acestui raport de expertiza intocmit de expertul Iu. Liunenco, fiind ghidat de
Regulamentul privind expertiza tehnica in constructii, expertul in cauza fiind
atestat In acest sens. La receptic a mai participat reprezentantul filialei Organul
Cadastral Teritorial Orhei a I.S. ,,Cadastru”, care a si inspectat obiectul supus
receptiei, fapt atestat prin certificatul despre rezultatele inspectarii bunului imobil
nr. 4986 din 21 februarie 2017 eliberat de Organul Cadastral Teritorial Orhei.

Intimatii, invocand prevederile pct. 2 din Regulamentul cu privire la atestarea
tehnico-profesionald a specialistilor cu activititi in constructii aprobat prin
Hotararea Guvernului nr. 329 din 23.04.2009, sustin ca din moment ce D. Ursu, A.
Ursu, Gh. Stirbu si N. Lopatiuc dispun de certificate de atestare tehnico-
profesionald in domeniul constructiilor, si au semnat procesul-verbal de receptie
finala, se prezuma legalitatea acestuia pana la proba contrara. Or, proba contrara nu
a fost prezentata de recurenti. Pe de alta parte, insa prin lucrarile efectuate de
intimati nu a fost afectata structura de rezistenta a imobilului 1n cauza, si pe cale de
consecinta nu este pus in pericol bunul imobil ce apartine lui Terentii Liudmila.
Prin urmare, aceste lucrari nu urmau a fi autorizate anume din considerentul ca nu
modifica structura de rezistenta si aspectul exterior al obiectului, potrivit art. 14
alin. (1) din Legea privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

In conformitate cu art. 434 din Codul de procedura civila, recursul se declara
in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca
legea nu prevede altfel. Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi
restabilit.

Din materialele cauzei rezulta ca decizia din 23 septembrie 2021 a Curtii de
Apel Chisinau a fost expediata la 25 octombrie 2021, prin intermediul postei
electronice, reprezentantului recurentilor avocatului Diana Munteanu (f.d.90,
vol.11).

Prin urmare, Colegiul considera ca recursul declarat de Liudmila Terentii si
Alexandru Taranu la 14 decembrie 2021, impotriva deciziei instantei de apel din
23 septembrie 2021 este depus in termenul prevazut de art. 434 alin. (1) din Codul
de procedura civila.



in conformitate cu art. 439 alin. (2) si (3) din Codul de procedura civila,
dupa parvenirea dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii
recursului, dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiintarea
despre necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o luna de la data
primirii acesteia.

Judecatorul raportor verifica incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate in recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit
in conformitate cu alin. (2).

Prin incheierea din 15 iunie 2022 a Curtii Supreme de Justitie a fost
considerat admisibil recursul declarat de Liudmila Terentii si Alexandru Taranu,
impotriva deciziei din 23 septembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau si transmis
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie pentru a fi examinat in fond.

In conformitate cu art. 441 din Codul de proceduri civild, in cazul in care
recursul este considerat admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul
recursului.

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

Astfel, Colegiul largit a decis inoportuna invitarea acestora, intrucat
argumentele expuse in cererea de recurs si referinta au fost formulate cu suficienta
precizie pentru a permite instantei verificarea legalitatii hotararii atacate.

Examinadnd materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in
recursul declarat si referinta, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul intemeiat si
urmeaza a fi admis din urmatoarele considerente.

In temeiul art. 432 alin. (1) din Codul de procedura civila, partile si alti
participanti la proces sint in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiala sau aplicarea eronati a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) din Codul de procedura civila,
instanta, dupa ce judeca recursul, este in drept sa admitd recursul si sa caseze
integral sau partial decizia instantei de apel si hotarirea primei instante, pronuntand
o noud hotarire.

Din materialele cauzei rezulta ca prin procesul-verbal de receptie finald nr. 01
din 28 aprilie 2017 a lucrarilor de replanificarea a spatiului comercial in sectorul
Centru, str. Xxxx, au fost receptionate lucrarile executate la spatiul comercial in
baza raportului de expertiza privind posibilitatea tehnica de replanificare a
incdperii in cladirea de pe str. XxxXx, incheiat intre Cotelea E. si Liunenco Iu. (E.T.
certificat seria 2011-ET, nr. 025) (f.d.130-133,134-137, vol. I).

Reclamantii Terentii Liudmila si Taranu Alexandru nefiind de acord cu
procesul-verbal de receptie finala nr. 01 din 28 aprilie 2017 a lucrarilor de
replanificarea a spatiului comercial in sectorul Centru, str. XxXXX, au depus prezenta
actiune solicitand anularea actului mentionat si obligarea Oficiului Cadastral
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Teritorial Orhei sa radieze inscrierile din registrul bunurilor imobile efectuate in
baza procesului verbal de receptie finala.

Fiind investitd cu judecarea cauzei in fond, Judecatoria Orhei, sediul Central
prin hotararea din 01 martie 2021 a concluzionat in privinta netemeinicei actiunii,
respingand-o ca neintemeiata.

S-a incasat din contul Liudmilei Terentii si a lui Alexandru Taranu in
beneficiul Efimiei Cotelea si lui Nicolae Cotelea suma de 3500 lei cu titlu de
cheltuieli suportate pentru asistenta juridica.

In rest, suma excedentd de 3500 lei cu titlu de cheltuieli pentru asistenti
juridica, solicitata de reprezentantul paratilor Efimia Cotelea si Nicolae Cotelea -
avocatul Harea Dumitru, a fost respinsa ca neintemeiata (f.d.16, 24-32, vol. I1).

Judecand cauza in ordine de apel, Curtea de Apel Chisinau, prin decizia din
23 septembrie 2021 a respins apelul declarat de avocatul Munteanu Diana in
interesele Liudmilei Terentii si lui Alexandru Taranu si a mentinut hotararea din 01
martie 2021 a Judecatoriei Orhei, sediul Central (f.d. 80-89, vol. II).

Verificand legalitatea hotararilor recurate prin prisma argumentelor invocate
de catre recurenti si in raport cu probele administrate, Colegiul civil, comercial si
de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie conchide ca
instantele ierarhic inferioare gresit au respins pretentia privind anularea procesului-
verbal de receptie finald nr. 01 din 28 aprilie 2017 a lucrarilor de replanificarea a
spatiului comercial in sectorul Centru, str. XXxX.

Cu precadere, urmeaza de mentionat ca prezentul litigiu corect a fost
examinat in procedura contencioasa avand in vedere ca reclamantii nu contesta un
act administrativ in sensul art. 2 din Legea contenciosului administrativ nr. 793 din
10 februarie 2000, 1n vigoare pana la 01 aprilie 2019,

In sustinerea acestei concluzii instanta de recurs considerd relevante
modificarile si completarile operate prin Hotararea Guvernului nr. 469 din 30
decembrie 2016, in vigoare din 03 martie 2017, in Regulamentul de receptie a
constructiilor si instalatiilor aferente conform anexei nr.1, aprobat prin Hotararea
Guvernului nr. 285 din 23 mai 1996.

Asadar, potrivit Hotararii de Guvern nominalizate, Regulamentul de receptie
a constructiilor si instalatiilor aferente, aprobat prin Hotarirea Guvernului nr.285
din 23 mai 1996 (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 1996, nr.42-44,
art.349), cu modificarile si completarile ulterioare, a fost modificat si completat
dupa cum urmeaza: 2) la punctul 9 prima propozitie, textul ,proprietar si
reprezentantul administratiei publice locale (modelul procesului-verbal de receptie
pentru ele va fi cel reprezentat in anexa nr.3 la prezentul Regulament)” a fost
substituit cu textul ,,cel putin 2 persoane, inclusiv investitorul sau reprezentantul
acestuia s1 un specialist cu activitdti in constructie, atestati in conformitate cu
Regulamentul cu privire la atestarea tehnico-profesionalda a specialistilor cu
activitati In constructii, aprobat prin Hotarirea Guvernului nr.329 din 23 aprilie
2009,

In temeiul celor precitate, tinAnd cont ci de modificirile si completarile
operate prin Hotararea Guvernului nr. 469 din 30 decembrie 2016, in vigoare din
03 martie 2017, Colegiul constata ca la 28 aprilie 2017, data emiterii procesului
verbal de receptie finald a lucrarilor ce formeaza obiectul prezentului litigiu,
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Regulamentul de receptie a constructiilor si instalatiilor aferente nu prevedea
cerinta de a include in componenta comisiei de receptie a constructiilor si a
instalatiilor aferente acestora a reprezentantului administratiei publice locale pe
teritoriul careia este situatd constructia.

Prin urmare, circumstantele enuntate indica direct la faptul ca raportul juridic
litigios este de competenta instantei de drept comun si nu de contencios
administrativ.

Referitor la fondul cauzei, Colegiul largit mentioneaza urmatoarele.

In conformitate cu art. 28 alin. (1) din Legea privind autorizarea executirii
lucrarilor de constructie nr. 163 din 09 iulie 2010 (in redactia in vigoare pana la
modificarile operate prin Legea nr.3 din 06.02.2020, in vigoare 21.02.2020),
constructiile executate in lipsa certificatului de urbanism pentru proiectare, a
documentatiei de proiect si a autorizatiei de construire se considera constructii
neautorizate.

Asa fiind, reiesind din continutul prescriptiei ISC nr. 003121 din 13 martie
2017, Inspectia de Stat in Constructii in rezultatul controlului la fata locului a
constatat ca se executa lucrari de modificare (reparatie) a imobilului ce apartine
Efimiei Cotelea din str. M. Sadoveanu nr. 32a din or. Orhei, cu interventic in
structura de rezistenta (efectuarea a patru goluri de usi si ferestre in pereti) si in
lipsa documentului de proiect si a autorizatiei de constructie. Astfel, fiind incélcate
prevederile art. 13 alin. (1), 19 alin. (3), art. 22 alin. (1) lit. b) din Legea privind
calitatea in constructii nr. 721-XII1 din 02 februarie 1996 precum si prevederile
Legii privind autorizarea lucrarilor in constructie (f.d.17, vol. I).

Mai mult, la 13 martie 2017, agentul constatator - inspector principal,
Gheorghe Mesca a intocmit procesul-verbal cu privire la contraventie - sera AA nr.
0004064, in privinta Efimiei Cotelea pe motiv ca executa lucrari de modificare
(reparatie capitald) a spatiilor ce-1 apartin, situate la primul etaj cu interventie in
structura de rezistenta a cladirii. Drept urmare, actiunile Efimiei Cotelea au fost
incadrate in temeiul art. 179 din Codul contraventional — constructii neautorizate si
interventii neautorizate la constructiile existente.

Prin hotararea din 22 decembrie 2017 a Judecatoriei Orhei, sediul Central, a
fost anulat procesul-verbal cu privire la contraventie seria AA nr. 0004064 din 13
martie 2017, intocmit in privinta Efimiei Cotelea pe faptul comiterii contraventiei
prevazute de art. 179 din Codul contraventional, pe motivul neconsemnarii datelor
si faptelor indicate la art. 443 din Codul contraventional. A fost incetat cazul cu
privire la contraventia prevazuta de art. 179 din Codul contraventional in privinta
Efimiei Cotelea (. d. 174, vol. I).

Conform art. 18 alin. (1) din Legea privind calitatea in constructii nr. 721 din
02 februarie 1996, receptia constructiilor este obligatorie §i constituie certificarea
realizarii acestora pe baza examindrii lor nemijlocite, in conformitate cu
documentatia de proiect si executie si cu alte documente cuprinse 1n cartea tehnica
a constructiel.

Conform pct. 1 din Regulamentul de receptie a constructiilor si instalatiilor
aferente, aprobat prin Hotararea de Guvern nr. 285 din 23 mai 1996, prin actul de
receptie se certificd faptul cd executantul si-a indeplinit obligatiile in conformitate
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cu prevederile contractului si ale documentatiei de executie, asumandu-si, totodata,
pentru lucrarile executate raspunderea prevazuta de lege.

In corespundere cu pct. 3 din Regulamentul de receptie a constructiilor si
instalatiilor aferente, aprobat prin Hotdrarea de Guvern nr. 285 din 23 mai 1996,
receptia lucrarilor de constructie si a instalatiilor aferente acestora se efectueaza
atit la lucrari noi, cit si la interventiile in timp asupra constructiilor existente
(reparatii capitale, consolidari, reconstructii, modificari, modernizari, extinderi
etc.) si se realizeaza in doua etape: 1) receptia la terminarea lucrarilor; 2) receptia
finald la expirarea perioadei de garantie.

Conform pct. 18 din Regulamentul de receptie a constructiilor si instalatiilor
aferente, aprobat prin Hotararea de Guvern nr. 285 din 23 mai 1996, comisia de
receptie verifica: 1) respectarea prevederilor din autorizatia de construire, precum
si avizele si conditiile de executie, impuse de autoritatile competente. Examinarea
se va face prin: - cercetarea vizuala a constructiei;- analiza documentelor continute
in Cartea tehnica a constructiei; 2) executarea lucrarilor in conformitate cu
prevederile contractului de antrepriza, ale documentatiei de executie si ale
reglementdrilor specifice, cu respectarea exigentelor esentiale in constructii,
conform legii; 3) avizul, intocmit de proiectant, cu privire la modul in care a fost
executatd lucrarea (investitorul va urmari ca aceasta activitate sa fie cuprinsa in
contractul de proiectare); 4) termenele si calitatea definitivarii tuturor lucrarilor
prevazute in contractul incheiat intre investitor si executant, precum si in
documentatia anexati la contract. In cazurile in care existi dubii asupra
inscrisurilor din documentele Cartii tehnice a constructiei, comisia poate cere sa i
se prezinte alte documente necesare, efectuarea de expertize, Incercari
suplimentare, probe si alte teste.

La randul sau pct. 21 subpct. 7) din Regulamentul de receptie a constructiilor
si instalatiilor aferente, aprobat prin Hotararea de Guvern nr. 285 din 23 mai 1996,
statueaza cd, comisia de receptiec recomandd aminarea receptiei in cazul cind
obiectul a fost construit nelegitim (fara certificatul de urbanism, fard proiect, fara
autorizatie de construire).

Conform pct. 22, 39 si 41 din Regulamentul de receptie a constructiilor si
instalatiilor aferente, aprobat prin Hotararea de Guvern nr. 285 din 23 mai 1996,
comisia de receptie recomanda respingerea receptiei daca constata vicii care nu pot
fi inlaturate si care, prin natura lor, Tmpiedica realizarea uneia sau a mai multor
exigente esentiale, caz In care se impun expertize, reproiectari, refaceri de lucrari
etc.

Comisia de receptie poate cere, in cazuri foarte bine justificate si/sau in cazul
aparitiei unor vicii, executarea de Incercari §i expertize.

Comisia de receptie finala recomanda respingerea receptiei finale in cazul 1n
care nu au fost respectate una sau mai multe din exigentele esentiale.

In aceastd ordine de idei, Colegiul largit retine faptul ca prin prisma normelor
de drept enuntate mai sus, la receptia finala a constructiei Comisia este obligatd sa
verifice respectarea prevederilor din autorizatia de construire, precum si avizele si
conditiile de executie, impuse de autoritatile competente.
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La caz, instanta de recurs apreciaza ca fiind gresitd concluzia instantelor
ierarhic inferioare, precum ca au fost respectate conditiile legale de legalitate a
constructiei, Or acestea au fost realizate in lipsa actului permisiv de constructie.

Un aspect de evidentiat este si faptul ca, la 23 septembrie 2016, Efimia
Cotelea s-a adresat Primariei or. Orhei cu cerere pentru eliberarea certificatului de
urbanism pentru reconstructia, replanificarea interioara a incaperilor din imobilul
amplasat in str. XxxX, cu suprafata de 448,8 m.p. (f.d.53, vol. Il), iar prin raspunsul
nr.02/1-7b-2167, in baza art. 347 din Codul civil, Serviciul de urbanism si
arhitectura a Primariei or. Orhei a respins avizarea schitei de proiect, fara acordul
coproprietarilor de teren si imobil ale caror interese pot fi afectate. Totodata s-a
mentionat ca schita de proiect Replanificarea interioara a 1incaperilor, nu
corespunde cu lucrarile preconizate spre a fi executate (f.d.54, vol. 11).

La acest capitol se mai retine si raspunsul Primariei or. Orhei din 18 iulie
2018 potrivit caruia pe parcursul anilor 2016-2018 nu a eliberat autorizatiec de
construire privind executarea unor lucrari de constructie a imobilului din str. Xxxx
(f.d.119, vol. I).

In aceastd consecutivitate, instanta de recurs apreciazi critic rationamentele
instantelor ierarhic inferioare de respingere a argumentelor reclamantilor precum
ca paratii au efectuat lucrari fara autorizarea organului abilitat, retinind ca
posibilitatea executarii acestor lucrari au fost coordonate si sugerate de expertul Iu.
Liunenco, care a concluzionat ca starea tehnica a structurii incaperilor respective
este in stare satisfacatoare, iar replanificarea incaperilor precum si amenajarea unor
deschideri suplimentare fiind posibila din punct de vedere tehnic.

Aici, instanta de recurs releva ca art. 14 din Legea privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructie nr. 163 din 09 iulie 2010 prevede expres ca se
pot executa fara certificat de urbanism pentru proiectare si fara autorizatie de
construire, lucrarile care nu modifica structura de rezistenta, aspectul exterior,
caracteristicile initiale ale constructiilor si ale instalatiilor aferente. Din categoria
acestor lucrdri fac parte: a) reparatii pentru imprejmuiri, acoperisuri, invelitori sau
terase, dacd nu se modifica forma acestora; b) inlocuiri si reparatii ale pardoselelor,
pieselor de timplarie interioare §i exterioare, daca se pastreaza forma si
dimensiunile golurilor; ¢) lucrdri de finisari interioare; d) lucrari de finisari
exterioare, daca nu se modifica elementele de fatada si solutiile cromatice; €)
inlocuiri sau reparatii ale sobelor, instalatiilor, sistemelor, echipamentului si
utilajului tehnico-sanitar din interiorul cladirilor; f) inlocuiri sau reparatii la
brangamente exterioare, aferente constructiilor, in limitele proprietatii; g) reparatii
curente ale cailor de comunicatii, accese de transport, parcari, trotuare si scari; h)
lucrari de intretinere, reparatii curente ale infrastructurii cdilor de comunicatii, cu
mentinerea traseelor, functiunilor, suprafetelor si volumetriei; 1) lucrari funerare
subterane si supraterane in cimitire; j) instalarea mobilierului urban; k) amenajarea
terenului aferent constructiei existente; 1) constructii auxiliare, anexe cu suprafata
construitd de pind la 15 m? la casele de locuit particulare, amplasate pe terenuri
private.

in conformitate cu art. 117 alin. (1) din Codul de proceduri civild, probe in
cauze civile sint elementele de fapt, dobandite in modul prevazut de lege, care
servesc la constatarea circumstantelor ce justifica pretentiile si obiectiile partilor,
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precum si altor circumstante importante pentru justa solutionare a cauzei, iar
potrivit art. 118 alin. (3) din Codul de procedura civila, circumstantele care au
importanta pentru solutionarea justd a cauzei sint determinate definitiv de instanta
judecatoreasca pornind de la pretentiile si obiectiile partilor si ale altor participanti
la proces, precum si de la normele de drept material si procedural ce urmeaza a fi
aplicate.

In cazul dat prezintd relevanti obiectiile recurentilor referitor la faptul ca
instantele ierarhic inferioare, solutionand litigiul, nu au dat apreciere concluziilor
specialistului Agentiei pentru Supraveghere tehnica, audiat in sedinta de judecata
din 29 ianuarie 2021, care a indicat ca lucrarile de constructie efectuate de catre
parati trebuiau autorizate prin certificat de urbanism si autorizatie de constructie,
deoarece sunt lucrari care modifica structura de rezistentd a imobilului, iar
prescriptia prezuma stoparea lucrarilor, procesul verbal fiind intocmit in baza unei
constructii neautorizate (f.d.14-15, vol. II).

In aceastd ordine de idei, urmeaza a fi respinse ca nefondate si declarative
argumentele intimatilor precum cd aceste lucrdri nu urmau a fi autorizate anume
din considerentul ca nu modifica structura de rezistentd si aspectul exterior al
obiectului, potrivit art. 14 alin. (1) din Legea privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, in conditiile in care din inscrisurile anexate rezulta
contrariul.

De asemenea, instanta de recurs mentioneaza ca va raporta circumstantele
prezentate mai sus la normele de drept relevante litigiului, pe care le va aplica in
redactia in vigoare pana la 01 martie 2019. Or, conform art. 7 alin. (1) din Codul
civil, legea civila nu are caracter retroactiv. Ea nu modifica si nici nu suprima
conditiile de constituire a unei situatii juridice constituite anterior, nici conditiile de
stingere a unei situatii juridice stinse anterior. De asemenea, legea noua nu
modifica si nu desfiinteaza efectele deja produse ale unei situatii juridice stinse sau
in curs de realizare.

Conform art. 216 alin. (1) din Codul civil, actul juridic este nul in temeiurile
prevazute de prezentul cod (nulitate absoluta).

Conform art. 217 din Codul civil, nulitatea absoluta a actului juridic poate fi
invocata de orice persoana care are un interes nascut si actual. Instanta de judecata
o invoca din oficiu. Nulitatea absolutd nu poate fi inlaturata prin confirmarea de
catre parti a actului lovit de nulitate. Actiunea in constatare a nulitatii absolute este
imprescriptibila.

Conform art. 220 din Codul civil, actul juridic sau clauza care contravin
normelor imperative sint nule daca legea nu prevede altfel. Actul juridic sau clauza
care contravin ordinii publice sau bunelor moravuri sint nule. Nulitatea clauzei nu
atrage nulitatea intregului act juridic daca se poate presupune ca acesta ar fi fost
incheiat si in lipsa clauzei declarate nula.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie analizand materialele dosarului 1n coraport cu normele juridice
ce guverneaza raportul juridic litigios, concluzioneaza ca solutia instantelor
inferioare de respingere a actiunii este gresita, urmand a fi anulat procesul-verbal
de receptie finala nr. 01 din 28 aprilie 2017 a lucrarilor de replanificarea a spatiului

12



comercial in sectorul Centru, str. XxxX, avand in vedere ca acesta a fost Intocmit
contrar legislatiei si normelor 1n vigoare.

Or, Raportul de expertiza privind posibilitatea tehnica de replanificare a
incdperii in cladirea din str. M. Sadoveanu nr. 32 or. Orhei nr. 191 din 11 martie
2015, nu poate sa substituie autorizatia de construire, precum si avizele inclusiv
conditiile de executie, impuse de autoritatile competente in corespundere cu
rigorile legislatiei in vigoare.

La fel, efectele nulitatii actului juridic mai presupune si repunerea partilor in
situatia anterioara — restitutio in integrum, ceea ce implica restituirea reciproca a
prestatiilor, astfel incat partile actului juridic sa ajungd in situatia care exista
inaintea incheierii actului.

Totodata, reiesind din faptul cd se constata nulitatea procesului-verbal de
receptie finala nr. 01 din 28 aprilie 2017 a lucrarilor de replanificarea a spatiului
comercial 1n sectorul Centru, str. XXXX, urmeaza a fi radiate si inscrierile din
Registrul bunurilor imobile executate in temeiul procesului-verbal de receptie
finala din 27 aprilie 2017.

Argumentele intimatilor privind aplicarea corectd a prevederilor legii
materiale la judecarea cauzei de catre instantele ierarhic inferioare, sunt
neintemeiate s1 urmeaza a fi respinse.

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencioS
administrative largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul, de a casa integral decizia din 23 septembrie 2021 a Curtii de Apel
Chisinau si hotararea din 01 martie 2021 a Judecatoriei Orhei, sediul Central si de
a pronunta o noud hotarare de admitere a actiunii depusd Liudmila Terentii si
Alexandru Taranu.

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

decide:

Se admite recursul declarat de Liudmila Terentii si Alexandru Taranu.

Se caseaza integral decizia din 23 septembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau
si hotararea din 01 martie 2021 a Judecatoriei Orhei, sediul Central, in cauza civila,
intentatad la cererea de chemare in judecata depusa de Liudmila Terentii si
Alexandru Taranu impotriva Efimiei Cotelea si lui Nicolae Cotelea, intervenienti
accesorii Agentia Servicii Publice, Serviciul Cadastral Teritorial Orhei, Victor
Stratulat, Lucia Stratulat, Valentina Corobca si Valerian Corobca cu privire la
anularea procesului-verbal de receptie finala si radierea inscrisurilor din registrul
bunurilor imobile si se pronunta o hotarare noua, prin care:

Se admite actiunea depusa de Liudmila Terentii si Alexandru Taranu
impotriva Efimiei Cotelea si lui Nicolae Cotelea, intervenienti accesorii Agentia
Servicii Publice, Serviciul Cadastral Teritorial Orhei, Victor Stratulat, Lucia
Stratulat, Valentina Corobca si Valerian Corobca cu privire la anularea procesului-
verbal de receptie finala si radierea inscrisurilor din registrul bunurilor imobile.

Se anuleaza procesul-verbal de receptie finala nr. 01 din 28 aprilie 2017 a
lucrarilor de replanificarea a spatiului comercial in sectorul Centru, str. XXXX,
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executatd la obiectul spatiul comercial in baza raportului de expertiza privind
posibilitatea tehnica de replanificare a incaperii in cladirea de pe str. Xxxx.

Se obliga Institutia Publica ,,Agentia Servicii Publice”, sa radieze Inscrierile
din registrul bunurilor imobile executate in temeiul procesului-verbal de receptie
finala nr. 01 din 28 aprilie 2017.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul Svetlana Filincova

judecatori Maria Ghervas
Galina Stratulat
Mariana Pitic

Victor Burduh
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