CURTEA SUPREMA
DE JUSTITIE

INCHEIERE

cu privire la inadmisibilitatea recursului depus de Societatea cu
Raspundere Limitata ,,Ratmir”,

in cauza de contencios administrativ, intentata la cererea de chemare in
judecatd depusd de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Ratmir” si Societatea
cu Raspundere Limitata ,,Exfactor-Grup” impotriva IP ,,Agentiei Servicii
Publice”, tert Societatea pe Actiuni ,,Apa Canal Chisinau”, Agentia
Proprietatii Publice, Primarul general al mun. Chisinau cu privire la anularea
actului administrativ individual si obligarea emiterii actului administrativ
individual favorabil,

impotriva deciziei din data de 5 iulie 2023 a Curtii de Apel Chisinau,

(Dosarul nr. 3ra-1053/23
PIGD 2-21091259-01-3ra-24102023)

Recursul este vadit neintemeiat. Art. 246 alin. (2) lit. h) Cod administrativ. Dezacordul
recurentei cu decizia instantei de apel nu constituie un temei de casare a deciziei
contestate.

Judecatoria Chisinau, sediul Riscani, jud. V. Chiselita
Curtea de Apel Chisindu jud. V. Negru, E. Palanciuc, 1. Dutca

23 septembrie 2026

Textul corespunde originalului




Examinand in lipsa partilor admisibilitatea recursului declarat de
Societatea cu Raspundere Limitata ,,Ratmir”

Curtea Suprema de Justitie, Tn completul compus din:
Diana Stanila, Presedinte,
lon Munteanu,
Ana Cucerescu, judecatori,

constatd urmatoarele:

IN FAPT

1. La 17 wunie 2021, SRL ,,Ratmir” si SRL ,,ExFactor-Grup” au depus
actiune in contencios administrativ, concretizatd ulterior, impotriva IP
,,Agentiei Servicii Publice”, prin care au solicitat:

- anularea deciziei cu privire la refuzul inregistrarii bunurilor imobile si a
drepturilor asupra lor din 25 mai 2021, adoptata de registratorul Serviciului cadastral
teritorial Chisinau al Agentiei Servicii Publice ;

- anularea deciziei asupra cererii prealabile;

- obligarea IP ,,Agentiei Servicii Publice”, Departamentul Cadastru sd emita actul
administrativ individual favorabil, prin care sa inregistreze dreptul de superficie legala in
proportie de 90% pe numele SRL ,,ExFactor-Grup” si 10 % pe numele SRL ,,Ratmir”,
pe un termen de 99 ani, asupra terenurilor cu suprafata totald de 5,7155 ha si anume:
terenul cu suprafata de 2,5022 ha, nr. cadastral XXXX; terenul cu suprafata de 0,42 ha,
nr. cadastral XXXX; terenul cu suprafata de 0,1969 ha, nr. cadastral XXXX; o portiune,
cu suprafata de 2,5961 ha, din terenul cu suprafata de 5,6804 ha, nr. cadastral XXXX,
amplasat in mun. Chisindu, sect. Ciocana, bd. XXXX (in limitele proiectului de executie
nr.063/16, elaborat de SRL ,,Migdarcon”, avizat de catre DGAUREF la 22.03.2016).

2. In motivarea actiunii, reclamantii au indicat ca, la 13 mai 2021, SRL
,Ratmir” si SRL ,,ExFactor-Grup” au depus la Serviciul cadastral teritorial
Chisindu al Agentiei Servicii Publice cererile nr.0100/21/70976,
nr.0100/21/70978, nr.0100/21/70985 si nr.0100/21/70981, prin care au
solicitat inregistrarea dreptului de superficie legala in proportie de 90% pe
un termen de 99 ani, asupra terenurilor cu suprafata totala de 5,7155 ha si
anume: terenul cu suprafata de 2,5022 ha, nr. cadastral XXXX; terenul cu
suprafata de 0,42 ha, nr. cadastral XXXX; terenul cu suprafata de 0,1969 ha,
nr. cadastral XXXX; o portiune, cu suprafata de 2,5961 ha, din terenul cu
suprafata de 5,6804 ha, nr. cadastral XXXX, amplasate in mun. Chisinau,
sect. Ciocana, bd. XXXX.

3. Prin decizia din 25 mai 2021 registratorul Serviciului cadastral
teritorial Chisinau al Agentiei Servicii Publice a refuzat inregistrarea
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor. In motivarea deciziei autoritatea
publica a retinut ca, drept rezultat al examinarii cererilor depuse de SRL
,Ratmir” si SRL ,,ExFactor-Grup” cu privire la inregistrarea superficiei

legale pe un termen de 99 ani, s-a constatat ca, datele din cadastru nu
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corespund cu datele din actele prezentate, iar pentru inregistrarea superficiei
legale nu sunt intrunite conditiile prevazute de legislatie.

4. In opinia reclamantelor decizia este ilegala si urmeaza a fi anulati, cu
adoptarea unei decizii prin care sa fie inregistrat dreptul de superficie legala
al SRL ,,Ratmir” si SRL , ExFactor-Grup” asupra terenurilor amplasate in
mun. Chisinau, bd. Mircea cel Batran, asa cum au solicitat prin cererile
depuse la 13 mai 2021 inregistrate cu nr.0100/21/70976, nr. 0100/21/70978,
nr. 0100/21/70985 si nr.0100/21/70981.

5. SRL ,,Ratmir” si SRL ,,ExFactor-Grup” au sustinut ca in conformitate
cu contractul de activitate comuna pe cote-parti nr.315 din 25 noiembrie
2003, incheiat intre SA ,,Apa-Canal Chisinau” si SRL ,,Ratmir”, compania
a efectuat lucrarile de constructie in vederea edificarii cartierului locativ din
bd. XXXX - colt cu str. XXXX, pe terenul nr. cadastral XXXX, cu suprafata
de 2,5022 ha; terenul cu nr. cadastral XXXX, cu suprafata de 0,42 ha; terenul
cu nr. cadastral XXXX, cu suprafata de 0,1969 ha; o portiune cu suprafata
de 2,5961 ha din terenul nr. cadastral XXXX, cu suprafata totala de 5,6804
ha.

6. Astfel, in temeiul contractului de activitate comuna pe cote-parti
nr.315 din 25 noiembrie 2003 si al actelor permisive prezentate autoritatii
publice la depunerea cererilor de inregistrare a dreptului de superficie legala,
pe terenurile cu nr. cadastrale indicate mai sus, au fost edificate constructiile
cu nr. cadastrale: XXXX - XXXX.

7. Conform datelor din dosarul cadastral X XXX (inclusiv planul general
din 2010, planul general din 2016, Decizia CMC din 1999, Decizia CSJ din
2009, certificatul de urbanism pentru proiectare din 2010, Autorizatia de
construire din 2014 prelungita in 2016) bunurile imobile cu nr. cadastrale
XXXX - XXXX sunt amplasate nu doar pe terenul cu nr. cadastral XXXX,
dar si pe terenurile cu nr. cadastrale: XXXX; XXXX; XXXX.

8. Astfel, incepand cu anul 2003 SRL ,,ExFactor-Grup”, poseda si
foloseste terenurile cu nr. cadastrale XXXXX, XXXX, XXXX, XXXX in
scopul edificarii cartierului locativ din bd. XXXX - colt cu str. XXXX.

9. Reclamantele au mentionat ca la depunerea cererilor din 13 mai 2021
cu nr. 0100/21/70976, nr. 0100/21/70978, nr. 0100/21/ 70985 si nr.
0100/21/70981, privind inregistrarea dreptului de superficie legala, au fost
prezentate actele doveditoare din care cu certitudine rezulta dreptul,
inregistrarea caruia a fost solicitatd, dupa cum urmeaza: titlul de autentificare
a dreptului detinatorului de teren nr.XXXX din 22 noiembrie 2012
(0100/12/164394), beneficiar SA , Apa-Canal Chisinau”; titlu de
autentificare a dreptului detinatorului de teren nr. XXXX din 22 noiembrie
2012 (0100/12/164393), beneficiar SA ,,Apa-Canal Chisinau”; contractul de
activitate comuna pe cote-parti nr.315 din 25 noiembrie 2003, incheiat intre
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SA ,,Apa-Canal Chisinau” si SRL ,,Ratmir”; copia deciziei Curtii Supreme
de justitiei din 18 iunie 2009; acordul aditional nr.2 din 03 ianuarie 2011 la
contractul de activitate comuna pe cote-parti nr.315 din 25 noiembrie 2003,
incheiat intre SA ,,Apa-Canal Chisinau” si SRL ,,Ratmir”; acordul aditional
nr.5/570 din 29 decembrie 2015, incheiat intre SA ,,Apa-Canal Chisinau” si
SRL ,,Ratmir”; acord aditional nr.1570 din 15 aprilie 2020, incheiat intre SA
,,Apa-Canal Chisinau” si SRL ,,Ratmir”; autorizatia de construire 39-c/14
din 03 martie 2014, prelungita in anul 2016 cu 36 luni, conform proiectului
de executie nr.063/16, avizat la 22 martie 2016; certificatul de urbanism
pentru proiectare nr.893/10 din 19 noiembrie 2010 cu planul anexa; planul
general (proiect 034-12-PG1), avizat la 21 septembrie 2012; Planul general
(proiect 063/16A-0-PG), avizat la 22 martie 2016.

10. SRL ,,Ratmir” si SRL ,ExFactor-Grup” au precizat ca, potrivit
planului-anexa la certificatul de urbanism nr.893 din 19 noiembrie 2010,
avizat de arhitectul sef al mun. Chisindu la 26 noiembrie 2010, proprietarul
- autoritatea publica locala a mun. Chisinau, a avizat executarea lucrarilor de
constructie a cartierului locativ din mun. Chiginau, bd. XXXX - colt cu str.
XXXX in trei transe pe terenul cu suprafata totald de 7,7222 ha, si anume:
transa 1 - pe terenul cu suprafata de 2,9222 ha; trangsa 2 - pe terenul cu
suprafata de 1,3 ha; transa 3 - pe terenul cu suprafata de 3,5 ha.

11. In conformitate cu planul General (parte componenti a proiectului
034-12-PGl), elaborat de SRL , ,Arcast-com” si avizat de arhitectul sef al
mun. Chisinau la 21 septembrie 2012, in temeiul certificatului de urbanism
nr.893/10 din 19 noiembrie 2010 si in baza deciziei Primariei mun. Chisinau,
nr.11/24-11 din 06 mai 1999, a fost coordonatd executarea lucrarilor de
constructie a cartierului locativ din bd. XXXX - colt cu str. XXXX pe aceeasi
suprafatd 7,7222 ha si in trei transe: transa 1 - pe terenul cu suprafata de
2,9222 ha; transa 2 - pe terenul cu suprafata de 1,3 ha; transa 3 - pe terenul
cu suprafata de 3,5 ha.

12. Respectiv, potrivit autorizatiei de construire nr. 39-¢/14 din 03 martie
2014, prelungitd cu 36 luni, au fost autorizate lucrarile de construire a
cartierului locativ din bd. XXXX - colt cu str. XXXX, pe suprafata totald de
5,7155 ha, conform proiectului nr. 063/16, avizat de arhitectul sef al mun.
Chisinau la 22 martie 2016, si anume: pe terenul cu nr. cadastral XXXX, cu
suprafata de 2,5022 ha; pe terenul cu nr. cadastral XXXX, cu suprafata de
0,42 ha; pe terenul cu nr. cadastral XXXX, cu suprafata de 0,1969 ha; pe o
portiune cu suprafata de 2,5961 ha din terenul nr. cadastral XXXX, cu
suprafata totald de suprafata de 5,6804 ha.

13. Astfel, planul general avizat de arhitectul sef al autoritatii publice
locale la 22 martie 2016, este actul definitoriu care stabileste cert hotarele
terenului pe care administratia publica locala autorizeaza efectuarea



lucrarilor de construire a cartierului locativ din bd. XXXX - colt cu str.
XXXX.

14. Totodata, reclamantele au mentionat ca, actul administrativ
individual defavorabil, exteriorizat prin decizia cu privire la refuzul
inregistrarii bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor din 25 mai 2021 nu
este motivat complet, motiv pentru care acesta nu corespunde criteriului de
legalitate si urmeaza a fi anulat.

POZITIA PRIMEI INSTANTE

15. Prin incheierile Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani din 24 iunie
2021 si din 30 noiembrie 2021 in calitate de terti au fost atrasi, SA ,,Apa-
Canal Chisindau”, Primaria mun. Chisindu si Agentia Proprietdtii Publice.
(f.d.44-46, 125-127 vol.1)

16. Judecatoria Chisinau, sediul Riscani prin hotararea din 9 noiembrie
2022 a admis actiunea in contencios administrativ inaintata de SRL ,,Ratmir”
si SRL ,ExFactor-Grup”, a anulat decizia registratorului Serviciului
cadastral teritorial Chisinau din 25 mai 2021 cu privire la refuzul inregistrarii
bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor si decizia Agentiei Servicii
Publice nr.11/Col/303/2021/67/2021 din 16 iulie 2021 emisa la solutionarea
cererii prealabile. A obligat Agentia Servicii Publice sd emitd actul
administrativ individual prin care sa dispuna inregistrarea in Registrul
bunurilor imobile, a dreptului de superficie, dupd SRL ,,ExFactor-Grup™” si
dupa SRL ,Ratmir”, pe un termen de 99 (noudzeci si noud) ani, asupra
terenurilor cu suprafata totala de 5,7155 ha, dupa cu urmeaza: terenul cu nr.
cadastral XXXX cu suprafata de 2,5022 ha, terenul cu nr. cadastral
0100313.416, cu suprafata de 0,42 ha, terenul nr. cadastral XXXX, cu
suprafata de 0,1969 ha, terenul cu nr. cadastral XXXX, cu suprafata de
5,6804 ha, amplasate in mun. Chisinau, sect. Ciocana, bd. XXXX, pentru
suprafata de 2,5961 ha, in limitele proiectului de executie nr.063/16, elaborat
de SRL ,,Migdarcon”, avizat de Directia Generala Arhitecturd, Urbanism si
Relatii Funciare la 22 martie 2016.

EXERCITAREA CAII DE ATAC IN ORDINE DE APEL

17. La 16 noiembrie 2022, IP ,,Agentia Servicii Publice” a depus cerere
de apel nemotivata impotriva hotararii din 9 noiembrie 2022 a Judecatoriei
Chisinau, sediul Rascani, iar la 20 februarie 2023 a depus cerere de apel
motivata prin care a solicitat casarea integrald a hotararii si emiterea unei noi
decizii privind respingerea ca neintemeiatd cererea de chemare in judecata
inaintatd de SRL ,,Ratmir” si SRL , ExFactor-Grup”.

18. La 23 noiembrie 2022, Primarul general al municipiului Chisindu a
depus cerere de apel impotriva hotararii din 9 noiembrie 2022 a Judecatoriei
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Chisinau, sediul Réascani, prin care a solicitat casarea hotdrarii si emiterea
unei noi decizii privind respingerea actiunii Tnaintate.

POZITIA INSTANTEI DE APEL

19. Prin decizia din 5 iulie 2023 a Curtii de Apel Chisinau, s-a casat
integral hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani din 9 noiembrie 2022
si S-a emis o noud decizie, prin care S-a respins, ca fiind neintemeiata
actiunea in contencios administrativ, inaintatd de SRL ,Ratmir” si SRL
,,BExFactor-Grup” impotriva Agentiei Servicii Publice, tert SA ,,Apa Canal
Chisinau”, Agentia Proprietatii Publice, Primarul general al mun. Chisindu
Cu privire la anularea actului administrativ individual si obligarea emiterii
actului administrativ individual favorabil.

20. In motivarea solutiei Curtea de Apel Chisinau a retinut ci, terenul cu
nr. cadastral XXXX, cu suprafata de 0,1969 ha din mun. Chigindu, bd.
Mircea cel Batran nr. 41, apartine cu drept de proprietate municipiului
Chiginau, in temeiul Legii nr. 981-XIV din 11.05.2000, pe teren nu sunt
inregistrate constructii.

21. Totodata coroborand prevederile art. 29 alin. (1) din Legea
nr.1125/2002, art. 408 alin. (9) din Legea nr.1543/1998 si pct.136% din
Instructiunea nr.112/2005, a notat ca dreptul de superficie in baza legii poate
fi instituit doar in folosul proprietarului bunului imobil inregistrat separat in
capitolul B, reclamantele/intimate nefiind proprietare a vre-o unei constructii
- conditie primordiald pentru instituirea superficiei, iar in acest caz, nu este
necesard analizarea intrunirii celorlalte conditii impuse de lege pentru
instituirea dreptului de superficie legala (cum ar fi dreptul asupra terenului),
or, la 01.03.2019, pe terenul cu nr. cadastral XXXX, nu a fost inregistrata
vre-o constructie - conditie primordiala in acest sens.

22. Cat priveste terenul cu nr. cadastral XXXX din mun. Chisinau, bd.
XXXX, Colegiul a retine ca, potrivit informatiei din Registrul bunurilor
imobile, acesta apartine cu drept de proprietate municipiului Chisindu, in
baza Deciziei Consiliului mun. Chisinau nr. 3/14 din 27.04.2022 si Deciziei
nr. 8/11-2 din 12.10.2021.

23. De asemenea a constatat cd, pe terenul in cauza, cu suprafata totala
de 5,3211 ha, sant amplasate constructiile bun viitor cu nr. cadastrale:
XXXX, XXXX,; XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, inregistrate la data de
26.11.2021, pentru constructiile in cauza fiind efectuate inscrieri la nivel de
incaperi izolate, totodata fiind notat contractul de arenda nr.6773/2016 din
29.11.2016 si contractul de societate civila nr. 3 din 16.01.2018.

24. A subliniat ca, constructiile specificate supra, la data de 01.03.2019,
nu erau inregistrate in Registrul bunurilor imobile, dupd SRL ,,Ratmir” si
SRL ,,Ex-Factor”, prin prisma prevederilor legale statuate in Legea
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188/2013, dreptul de superficie legala nu poate fi instituitd, decizia
Registratorul din cadrul IP ,,Agentia Servicii Publice” in acest sens la fel
fiind una legala.

25. A reitera ca, atdt SRL ,,Ratmir”, cat si SRL ,,[Ex-Factor” nu sunt
inregistrate ca titulari al unei constructii (conditie esentiala pentru instituirea
dreptului de superficie legala).

26. A remarcat ca, incaperile izolate din constructiile bun viitor cu nr.
cadastrale XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, nu sant inscrie
pe numele SRL ,,Ratmir” si SRL ,,Ex-Factor”, fapt confirmat prin extrasul
din Registrul bunurilor imobile, aceasta fiind una din conditiile esentiale
pentru instituirea dreptului de superficie legala, prin urmare solutia instantei
privind obligarea Agentiei Servicii Publice, de a inregistra dreptul de
superficie legald asupra terenului mentionat, in limitele proiectului de
executie nr.063/16, elaborat de SRL ,,Migdarcon”, avizat de DGAURF la
22.03.2016 este eronatd, or, normele de drept enuntate supra stabilesc expres
conditia existentei la data de 01.03.2019 a unei constructii inregistrate la
capitolul B din Registrul bunurilor imobile.

27. In context instanta de apel a retinut argumentele reprezentantului

apelantului, care a mentionat cd, acest proiect nu este in dosarul din arhiva
Directiei, potrivit notei DGAURF NR.1-03/1-291 din 17.01.2023.

28. Pe cale de consecinta, Colegiul a concluzionat ca, refuzul
registratorului Agentiei Servicii Publice de a inregistra dreptul de superficie
legala asupra terenului cu nr. cadastral XXXX dupa SRL ,,Exfactor-Grup” si
SRL ,Ratmir” pe suprafata de teren 2,5961 ha, in limitele proiectului de
executie nr.063/16, elaborat de SRL ,,Migdarcon”, avizat de DGAURF la
22.03.2016 este unul intemeiat si legal, iar obligarea autoritatii publice de a
efectua 1inregistrarea dreptului de superficie, in modul pretins de
reclamantele/intimate, vine n contradictie cu legislatia in vigoare aplicabila
la caz.

29. Cu referire la terenul cu nr. cadastral XXXX din mun. Chisinau, str.
Studentilor, denota ca, potrivit informatiei din Registrul bunurilor imobile,

terenul in cauza apartine cu drept de proprietate municipiului Chisindu in
temeiul Legii nr.981-XIV din 11.05.2000.

30. Totodata, instanta de apel retine cd, pe terenul respectiv, nu sant
inregistrate careva constructii, iar dreptul de folosinta este inregistrat pe
numele SA ,,Apd-Canal Chisindu”, in temeiul titlului de autentificare a
dreptului detindtorului de teren nr. XXXX, iar la data de 05.02.2014 a fost
notat contractul de activitate In comun (privind edificarea unui complex
locativ) nr.315 din 25.11.2003 si acordurile aditionale, astfel in temeiul
deciziei Primariei mun. Chiginau nr.11/24-11 din 06.05.1999, fiind eliberat
Titlul de autentificare a dreptului detinatorului de teren nr. XXXX, prin care
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s-a repartizat n folosinta suprafata de teren de 0,4200 ha in limita hotarelor
indicate in plan pentru constructie (proiectarea §i construirea garajelor si
parcarilor auto).

31. A constatat ca, prin certificatul de urbanism nr.125/13 din
01.03.2013, s-a certificat elaborarea documentatiei de proiect pentru
construirea unor case de locuit pe lotul de pamant nr.1, cu regimul pe
verticald maximal 2S+D+P+17E+M, garajelor si parcérii auto pe lotul de
pamant nr.2 si amenajarea complexa a teritoriului adiacent, iar prin
autorizatia de construire nr.58-c/I3 din 26.04.2013 s-a autorizat pregatirea
santierului de constructie (transa |), conform prevederilor certificatului de
urbanism nr. 125/13 din 01.03.2013.

32. Cu toate acestea, conditia primordiala pentru instituirea dreptului de
superficie legala pe terenul cu nr. cadastral XXXX, si anume existenta
constructiei/dreptului de proprietate asupra constructiei, inregistrat la
01.03.2019 la capitolul B din Registrul bunurilor imobile, nu a fost intrunita,
or, la data de 01.03.2019, pe numele SRL ,,Exfactor- Grup” si SRL ,,Ratmir”
nu era inregistrata nici o constructie amplasata pe terenul cu nr. cadastral
0100313416, prin urmare prin efectul Legii nr.133/2018 dreptul de
superficie legala asupra terenului cu nr. cadastral XXXX nu poate fi instituit.

33. Astfel a mentionat ca, si in aceasta parte, decizia Registratorului IP
,ASP” de refuz in inregistrare a dreptului de superficie asupra terenului cu
nr. cadastral XXXX din mun. Chisinau, str. XXXX de asemenea este una
legala s1 intemeiata.

34. Consecvent, cu referire la terenul cu nr. cadastral XXXX din mun.
Chiginau, bd. XXXX, Colegiul a constatat ca, potrivit informatiei din
Registrul bunurilor imobile, terenul enuntat apartine cu drept de proprietate
municipiului Chisinau in temeiul Legii nr. 981-XIV din 11.05.2000.

35. De asemenea a retinut ca, pe lotul de teren cu nr. cadastral XXXX,
cu suprafata de 2,5022 ha, sant inregistrate constructiile bun viitor cu nr.
cadastrale XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, pentru
constructiile mentionate supra fiind efectuate inscrieri la nivel de incaperi
izolate.

36. A notat ca, pe terenul cu nr. cadastral XXXX, sant inregistrate si
constructiile bun viitor cu nr. cadastrale: XXXX, XXXX, XXXX, XXXX,
XXXX,; XXXXK, XXXXK, XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, XXXX,
XXXX, XXXX, XXXX, XXXX, pentru constructiile date nefiind efectuate
careva nscrieri la nivel de Incaperi izolate.

37. Instanta de apel specifica ca, tot pe terenul cu nr. cadastral XXXX

sant inregistrate constructiile bun viitor cu nr. cadastrale XXXX,
inregistrarile fiind facute la data de 23.04.2020 si la data de 30.04.2020.



38. Curtea de apel 1nvedereaza ca, constructiile mentionate
(0100313417.01- 0100313417.24), sant inregistrate ca condominiu, iar
dreptul de superficie urmeaza a fi inregistrat in folosul proprietarilor de
incaperi izolate inregistrate la capitolul C, la cererea asociatiei de
coproprietari Tn condominiu sau la cererea a cel putin unui proprietar al
bunului imobil inregistrat la capitolul C, dupa cum indica art.40® alin.(13)
din Legea 1543/1998 si pct.136* din Instructiunea nr.112/2005.

39. In acelasi context a reliefat ¢4, pentru constructiile bun viitor cu nr.
cadastrale XXXX, XXXX, inregistrate la data de 23.04.2020 si respectiv
30.04.2020, superficia legala nu poate fi instituita, ne fiind intrunitd conditia
legalda citata anterior, si anume existenta constructiei la 01.03.2019 la
capitolul B din Registrul bunurilor imobile.

40. A punctat ca, in temeiul deciziei Primariei mun. Chisindu nr.11/24-
11 din 06.05.1999 s-a eliberat titlul de autentificare a dreptului detinatorului
de teren nr. XXXX, fiind repartizata in folosinta suprafata de teren de 2,5022
ha in hotarele indicate in plan, pentru constructie locativa, fiind eliberate
pentru terenul in cauza Certificatul de urbanism nr.125/13 din 01.03.2013
prin care s-a certificat elaborarea documentatiei de proiect pentru construirea
unor case de locuit pe lotul de pamant nr.1 cu regimul pe verticald maximal
2S5+D-HP+17E+M, garajelor si parcarii auto pe lotul de pamant nr.2 si
amenajarea complexa a teritoriului adiacent, precum si autorizatia de
construire nr.5S-c/l 3 din 26.04.2013, prin care s-a autorizat pregatirea
santierului de constructie (transa I), conform prevederilor certificatului de
urbanism nr. 125/13 din 01.03.2013.

41. In context a retinut ci, actele permisive pentru executarea lucrarilor
de constructie, au fost eliberate pentru terenurile cu nr. cadastrale XXXX si
XXXX, iar proiectul de executie nr. 063/16, elaborat de SRL ,,Migdarcon”,
avizat de DGAURF la 22.03.2016, nu poate deroga de la conditiile
Certificatului de urbanism si autorizatiei de construire, precum si a deciziei
Primariei mun. Chisinau nr.11/24-11 din 06.05.1999.

42. Astfel, Colegiul instantei de apel a notat ca, potrivit informatiei din
Registrul bunurilor imobile la terenurile cu nr. cadastral XXXX si nr.
cadastral XXXX este inregistrat dreptul de folosinta a SA ,,Apa Canal”, in
temeiul titlurilor de autentificare a dreptului detinatorului de teren nr. XXXX
din 22.11.2012 si nr. XXXX din 22.11.2012.

43. Tot odatd a retinut alegatiile apelantei ca, pentru terenul cu nr.
cadastral XXXX (cu suprafata de 2,5022 ha) nu a fost prezentat planul
geometric cu indicarea partii de teren, asupra careia se instituie superficia,
receptionat si semnat de proprietarul terenului.

44. A subliniat instanta de apel ca, obligarea Agentiei Servicii Publice de
a emite actul administrativ individual prin care sd dispund inregistrarea
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dreptului de superficie, asupra terenurilor mentionate, este contrard
prevederilor legale, la caz nefiind intrunite conditiile impuse de lege, astfel
deciziile registratorului IP ,,Agentia Servicii Publice” de respingere a
solicitarilor formulate de catre reclamantele/intimate SRL ,,Exfactor-Grup”
si SRL ,,Ratmir” fiind emise, in corespundere cu prevederile legii.

45.A constatat cu certitudine ca, Decizia Agentiei Servicii Publice,
Serviciul Cadastral teritorial Chisinau din 25.05.2021 cu privire la refuzul
inregistrarii bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor, a fost emisad in
strictd conformitate cu legislatia aplicabila la caz, aceasta fiind una legala si
intemeiatd, cét si Decizia nr.11/c0l/303/2021/67/2021 din 16.07.2021, emisa
in solutionarea cererii prealabile, fiind emisd cu respectarea prevederilor
legii.

EXERCITAREA CAII DE ATAC IN ORDINE DE RECURS

46. La 7 iulie 2023, SRL , Ratmir” depus cerere de recurs nemotivat
impotriva deciziei din 05 iulie 2023 a Curtii de Apel Chisindu, iar in data de
29 noiembrie 2023 a prezentat motivarea recursului, prin care a solicitat
admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel si mentinerea
hotararii instantei de fond.

ARGUMENTELE RECURSULUI

47. In motivarea recursului a reiterat cele invocate pe parcursul
examinarii cauzei in prima instanta si instanta de apel.

48. In drept a indicat prevederile art. 245" alin. (1) lit. ¢) si d) din Codul
administrativ.

49. A notat ca, instanta de apel a respins nejustificat cererea de reluare a
examindrii cauzei prin care se solicita atragerea in calitate de tert a
Consiliului mun. Chisinau.

50. De asemenea a mentionat ca instanta de apel a apreciat vadit
nerezonabil probele prezentate de reclamant si a aplicat incorect normele
dreptului material, reducand/conditiondnd nasterea superficiei in favoarea
reclamantului la temeiul prevazut de dispozitia legala, cu toate cd in actiunea
sa, reclamantul nu a cerut inregistrarea superficiei in temeiul dispozitiei
legale. Concluziile instantei de apel se rezuma la faptul cd nu a avut nasterea
superficiei in temeiul dispozitiei legale.

POZITIA INTIMATILOR SI A TERTILOR

51. La data de 28 februarie 2024, IP ,,Agentia Servicii Publice” a depus
referinta.



52. Ladatade 9 aprilie 2024, SA ,,Apa Canal Chisinau” a depus referinta,
prin care a solicitat admiterea recursului, casarea deciziei i remiterea cauei
la rejudecare, sau mentinerea hotararii primei instante.

53. Ladata de 16 aprilie 2024, Primarul general al municipiului Chigindu
a depus referinta, prin care a solicitat declararea recursului inadmisibil.

LEGISLATIA RELEVANTA

54. Art. 244 alin. (1) din Codul administrativ prevede urmatoare:

,»(1) Hotararile curtii de apel ca instanta de fond, precum si deciziile instantei de
apel pot fi contestate cu recurs.”

55. Art. 245 Cod administrativ releva ca:

,Recursul se depune la Curtea Suprema de Justitie in termen de doua luni de la
pronuntarea hotararii sau a deciziei motivate, daca legea nu stabileste un alt termen.”

56. Art. 245! alin. (1) si (3) din Codul administrativ:

,,Recursul este admis daca:

a) interpretarea legii din hotararea sau decizia contestata este contrara jurisprudentei
uniforme a Curtii Supreme de Justitie;

b) prin admiterea recursului, se schimba sau se consolideaza jurisprudenta Curtii
Supreme de Justitie;

¢) hotararea sau decizia vizeaza drepturile persoanei care nu a fost atrasd in proces;

d) hotararea sau decizia este arbitrard sau se bazeaza in mod determinant pe
aprecierea vadit nerezonabila a probelor;

e) a fost admis neintemeiat un apel introdus tardiv;

f) instanta nu a fost compusa potrivit legii sau hotdrarea a fost pronuntatd cu
incalcarea competentei jurisdictionale.

Aprecierea probelor datd de prima instanta si instanta de apel este obligatorie pentru
instanta de recurs, cu exceptia cazului in care se invoca temeiul de la alin. (1) lit. d) sau a
cazului In care Curtea Suprema de Justitie examineaza cauza dupa trimitere la rejudecare.
La examinarea recursului intr-o cauza care a fost trimisd anterior la rejudecare pot fi
prezentate probe noi daca acestea au fost restituite nejustificat sau nu au fost reclamate
de catre instanta de judecata contrar prezentului cod.”

57. Art. 246 alin. (1) si (2) din Codul administrativ:

»(1) Curtea Suprema de Justitie examineaza din oficiu admisibilitatea cererii de
recurs. Dacd recursul este inadmisibil, completul din 3 judecdtori adoptd o incheiere
irevocabild. Incheierea privind inadmisibilitatea recursului, care contine sumar faptele
cauzei, motivele si temeiul inadmisibilitatii, se publicd pe pagina web oficialda a Curtii
Supreme de Justitie i se comunica partilor.

Alineatul (2) al aceluiasi articol statueaza la lit. h) cd, “recursul se declara
inadmisibil in special cand recursul este vadit neintemeiat.”

MOTIVAREA INSTANTEI

58. Referitor la termenul de depunere a recursului, Completul de judecata
al Curtii Supreme de Justitie atestd cd instanta de apel a expediat in adresa
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participantilor la proces prin intermediul postei electronice copia
dispozitivului deciziei din 7 iulie 2023, iar decizia motivata la 20 octombrie
2023 fapte confirmate prin extrasele din posta electronica, anexate la dosar

(f. d. 159, 163 V-II1).

59. Astfel, completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie retine ca
SRL ,,Ratmir” s-a conformat dispozitiilor art. 245 din Codul administrativ si
a depus in termen recursul, la 29 noiembrie 2023.

60. Din analiza prevederilor art. 245! — 246 din Codul administrativ,
rezulta ca admisibilitatea/inadmisibilitatea recursului, in special, urmeaza sa
insuseasca in conditiile Codului administrativ exercitarea efectivd a unui
control de legalitate, veritabil bazat pe temeiuri concludente si serioase.
Astfel, normele pre citate ofera un drept exclusiv al instantei de recurs de a
filtra cererile de recurs care nu prezinta o motivare suficient de serioasa.

61. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie noteazd ca
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
serioasa si care pe cale de consecintad nu pot insusi un eventual succes rezultat
din examinarea pe fond a cererii de recurs.

62. In aceastd ordine de idei, completul de judecati al Curtii Supreme de
Justitie retine ca, Codul administrativ dezvoltd nu doar -caracterul
nedevolutiv al recursului, dar si cerinta de seriozitate a cererii din perspectiva
invocarii unor veritabile si esentiale incédlcari de drept procedural si material
capabile sd 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.

63. Completul Curtii Supreme de Justitie noteaza cd pentru a trece testul
de admisibilitate, cererea de recurs trebuie sa contind o motivare
convingitoare si intemeiati in conditiile nominalizate mai sus. In
consecutivitate, motivarea cererii de recurs in circumstantele expuse se
referd la formalitatile pe care trebuie sa le intruneasca cererea in vederea
rezistarii testului si filtrului de admisibilitate.

64. Din analizarecursului declarat de SRL ,,Ratmir” rezulta, ca recurentul
a invocat prevederile art. 245 alin. (1) lit. ¢) d) din Codul administrativ.

65. Referitor la primul temei indicat, Completul de judecata retine ca,
articolul 245 alin. (1) lit. ¢) din Codul administrativ se referd la faptul ca,
hotararea sau decizia vizeaza drepturile persoanei care nu a fost atrasa in
proces, la acest aspect Completul Curtii Supreme de Justitie retine ca,
recurentul nu a motivat care drepturi ale Consiliului mun. Chisinau au fost
sau ar putea fi afectate prin hotararea sau decizie.
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66. Referitor la al doilea temei mentionat, Completul de judecata releva
ca, notiunea de ,hotarare arbitrard” este definitda prin raportare la
jurisprudenta Curtii Europene a Drepturilor Omului si la explicatiile din nota
informativa a Legii nr.246/2023. O hotarare este considerata arbitrard atunci
cand nu are nicio baza juridica in dreptul intern, nu stabileste legatura intre
faptele cauzei, legea aplicabild si solutia adoptata sau este rezultatul unei
erori de fapt ori de drept pe care nicio instantd rezonabila nu ar comite-0. De
asemenea, intrd in aceastd categorie hotararile pronuntate cu buna stiinta
contrar legii, In special in cazul normelor imperative care nu ofera
judecatorului marja de apreciere. Arbitrarietatea presupune o incalcare
evidenti si gravi a legalitatii, iar nu o simpla eroare de judecata. In astfel de
cazuri, hotdrarea reprezinta o denegare a justitiei si afecteaza fundamental
echitatea procedurii.

67. Pe de altd parte, sintagma ,,bazatd pe aprecierea vadit nerezonabilad a
probelor” presupune cd hotdrarea se sprijina pe o evaluare eronata si evident
nejustificatd a probatoriului, iar aceasta evaluare a fost decisivd pentru
solutia adoptata. Nu orice greseala in aprecierea probelor atrage admiterea
recursului, ci doar acea eroare care este evidenta pentru un profesionist si nu
poate fi explicatd rational. Pentru ca recursul sa fie admis in temeiul art. 2451
alin. (1) lit. d) din Codul administrativ, este necesar ca partea care ataca
hotararea sa demonstreze in mod clar existenta unei asemenea erori i
caracterul ei determinant asupra solutiei.

68. In lipsa unor argumente din care si rezulte ci hotirarea contestati a
fost pronuntata cu incalcarea unei norme imperative sau cd solutia se bazeaza
in mod determinant pe o apreciere vadit nerezonabila a probelor, recursul nu
poate fi admis.

69. Instanta de recurs atestd cd motivele de casare, invocate in recurs nu
se incadreaza in temeiurile previzute la art. 245 din Codul administrativ,
deoarece se refera la dezacordul recurentului cu solutia pronuntata de cétre
Curtea de Apel Chisindu si nureleva interpretarea contrara a legii si aplicarea
eronatd a normelor de drept material sau procedural sau ca aceasta s-ar baza
in mod determinant pe aprecierea vadit nerezonabila a probelor, respectiv nu
constituie temei de casare a deciziei recurate.

70. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza ca
recursul depus de SRL ,,Ratmir”, contine obiectii de fapt si de drept, care au
fost analizate minutios de catre Curtea de Apel Chisinau, fiind apreciate in
mod corespunzator.

71. In consecintd, nu exista aparenta unei incdlcéri a dreptului recurentei
la solutionarea tuturor argumentelor cu privire la judecarea cauzei in instanta
de apel, Tn modul in care este garantat de art. 6 §1 al Conventiei.
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72. Completul de judecata al Curtii Supreme de Justitie noteaza faptul ca
dezvoltarea recursului trebuie sa cuprindd o motivare corespunzatoare, in
sensul aratarii cu claritate a acelor critici, care sunt de natura a invedera
netemeinicia hotdrarii/deciziei si care se incadreazad in temeiurile prevazute
la art. 245! din Codul administrativ.

73. Nu este suficientd simpla expunere a circumstantelor faptice ale
cauzei, fiind necesara motivarea recursului cu indicarea motivelor de
netemeinicie pe care se bazeaza, precum si dezvoltarea lor. Motivarea
recursului insemnand nu doar exprimarea nemultumirii fatd de actul de
dispozitie pronuntat in apel, ci expunerea tuturor motivelor pentru care, din
punctul de vedere al partii, instanta a pronuntat o hotarare neintemeiata.

74. Recursul nu se poate limita la o simpla indicare a textelor de lege, ci
implicd determinarea greselilor imputate Curtii de Apel Chisindu si 0 minima
argumentare a criticii in fapt si in drept, precum si indicarea probelor pe care
se bazeaza aceste critici. Simpla trimitere la un text de lege, fara explicarea
pretinsei interpretari si/sau aplicari eronate a prevederilor legale de catre
Curtea de Apel Chisindu, nu echivaleaza cu un argument. Daca ar proceda la
examinarea unei asemenea pretins argument, Completul de judecata al Curtii
Supreme de Justitie s-ar substitui autorului recursului, fapt care ar echivala
cu un control efectuat din oficiu.

75. Completul de judecata al Curtii Supreme de justitie accentueaza ca
admisibilitatea recursului trebuie privitd si in contextul rolului si functiei
legale a instantei judecatoresti supreme care constd, 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 insusiri de
ordin legal fundamental.

76. 1In acest sens, CtEDO in jurisprudenta sa constanti statueazi ci dreptul
de acces la instante nu este absolut. Exista limitari 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 insdsi natura sa necesitd o reglementare din partea statului, care
se bucurad in aceastd privintd de o anumitd 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 Tmpotriva
Frantei, pct. 45).

77. Curtea a mai reiterat ca 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
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la admisibilitatea caii de atac si procedurile care implica doar chestiuni de
drept, si nu chestiuni de fapt, pot fi conforme cu cerintele articolului 6 § 1 (a
se vedea Helmers c. Suediei 09 octombrie 1991, § 31, Seria A, nr. 212-A).

78. Din aceste motive, in conformitate cu art. 230 si art. 246 alin.(2) lit. h)
din Codul administrativ,

COMPLETUL, CU UNANIMITATE DE VOTURI,

Declara inadmisibil recursul depus de Societatea cu Raspundere Limitata
,,Ratmir”.

Incheierea este irevocabila.

Presedinte Diana Stanila

Judecatori lon Munteanu

Ana Cucerescu
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