Dosarul nr. 2ra-2224/15
Prima instanta: V. Buhnaci
Instanta de apel: V. Pruteanu, L. Popova si A. Gavrilita

Republica Moldova

Curtea Suprema de Justitie
DECIZIE

23 octombrie 2015 mun. Chiginau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecator: Tatiana Vieru

Judecatorii: Valentina Clevadi, Iurie Bejenaru
Oleg Sternioala si Petru Moraru

examinind recursul declarat de Dragoman Pavel,

in pricina civila la cererea de chemare in judecatd inaintatd de Aydin Tatiana
impotriva lui Dragoman Pavel si Dragoman Ludmila, privind anularea contractul de
vinzare-cumpdrare si obligarea Oficiului Cadastral Teritorial Chisindu sd inregistreze
dreptul de proprietate,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 27 mai 2015, prin care cererea de
apel declaratd de Aydin Tatiana a fost admisa, casata hotarirea Judecatoriei Botanica,
mun. Chisindu din 05 noiembrie 2014, fiind pronuntatd o noud hotarire.

A CONSTATAT:

La 05 iunie 2012 Aydin Tatiana a depus cerere de chemare in judecatd impotriva
lui Dragoman Pavel si Dragoman Ludmila, privind anularea contractul de vinzare-
cumpdrare si obligarea Oficiului Cadastral Teritorial Chisinau sa inregistreze dreptul de
proprietate.

In motivarea actiunii a indicat ca la 29 martie 2011, a imprumutat de la Dragoman
Pavel 6 000 euro. in scopul asiguririi restituirii sumei imprumutate, la initiativa lui
Dragoman Pavel, la 29 martie 2011 a fost perfectat contractul de vinzare-Cumparare
incheiat intre Aydin Tatiana in calitate de vinzdtor si Dragoman Pavel in calitate de
cumparator, avind ca obiect casa de locuit din str. Podul de Flori, nr. 2a, mun. Chisinau
(f.d. 7).

Reclamanta precizeazd ca in contractul enuntat a fost stipulatd clauza de
rascumpdrare a imobilului de cétre vanzator, in termen de un an.



Aydin Tatiana a mai specificat ca pentru suma imprumutatd a fost prevazutda o
dobinda de 3 300 euro, total pentru restituire imprumut §i rascumparare a imobilului
suma de 9 300 euro. Suma imprumutului 6 000 euro i-a fost transmisa In prezenta
martorilor.

La 15 martie 2012 reclamanta dispunea de 13 000 euro, suficientd pentru
rascumpararea imobilului, fapt care se confirma prin probele anexate la dosar (f.d. 15).

Insa incepind cu 15 martie 2012, Dragoman Pavel a invocat diferite motive si a
refuzat la cererile ei si ale altor persoane inclusiv prin solicitari telefonice, sa se prezinte
la notar pentru efectuarea actiunilor de rascumparare a bunului imobil care a facut
obiectul contractului de vinzare-cumparare incheiat la 29 martie 2011 intre Aydin
Tatiana in calitate de vinzator si Dragoman Pavel in calitate de cumparator.

Solicita reclamanta Aydin Tatiana, anularea contractul de vanzare-cumparare a
casei de locuit amplasata in str. Podul de Flori, nr. 2a, m. Chisindu incheiat la 29 martie
2011 si obligarea Oficiului Cadastral Teritorial Chisinau sa inregistreze dreptul de
proprietate asupra bunului imobil enuntat.

Prin decizia Curtii de Apel Bender din 20 septembrie 2012, a fost casatd incheierea
Judecdtoriei Anenii Noi din 27 noiembrie 2012 si a fost stramutatd cauza pentru
examinare In fond conform competentei Judecatoriei Botanica mun. Chisinau (f.d. 26-
27, 31-33).

Prin incheierea Judecatoriei Botanica mun. Chisinau din 29 octombrie 2012, au fost
conexate Intr-un proces actiunea inaintatd de Aydin Tatiana impotriva lui Dragoman
Pavel privind anularea contractul de vinzare-cumpdrare a casei de locuit din str. Podul de
Flori, nr. 2a, mun. Chisindu incheiat la 29 martie 2011 si actiunea inaintatd de Dragoman
Pavel si Dragoman Ludmila impotriva Aydin Tatianei privind revendicarea bunului si
evacuarea din casa de locuit din str. Podul de Flori, nr. 2a, mun. Chisinau (f.d. 35).

Prin incheierea Judecatoriei Botanica mun. Chisinau din 15 mai 2013, au fost
disjungate in proces separate actiunea Tnaintatd de Aydin Tatiana impotriva lui
Dragoman Pavel privind anularea contractul de vinzare-cumparare a casei de locuit din
str. Podul de Flori, nr. 2a, mun. Chisindu incheiat la 29 martie 2011 si actiunea Tnaintata
de Dragoman Pavel i Dragoman Ludmila impotriva Aydin Tatianei privind
revendicarea bunului si evacuarea din casa de locuit din str. Podul de Flori, nr. 2a, mun.
Chisinau (f.d. 2).

Prin incheierea Judecatoriei Botanica mun. Chisinau din 18 noiembrie 2013, a fost
atrasa n calitate de copirit Dragoman Ludmila in pricina civila intentatd la cererea de
chemare in judecata Tnaintata de Aydin Tatiana impotriva lui Dragoman Pavel privind
anularea contractul de vinzare-cumparare si obligarea Oficiului Cadastral Teritorial
Chisinau sa inregistreze dreptul de proprietate (f.d. 55).

Prin hotararea Judecatoriei Botanica mun. Chisindau din 05 noiembrie 2014,
actiunea inaintata de Aydin Tatiana impotriva lui Dragoman Pavel si Dragoman Ludmila
privind anularea contractul de vinzare-cumparare si obligarea Oficiului Cadastral



Teritorial Chisindau sa inregistreze dreptul de proprietate, a fost respinsa integral ca
neintemeiata (f.d. 92, 95-97).

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 27 mai 2015, cererea de apel declarata de
Aydin Tatiana a fost admisa, casata hotarirea Judecatoriei Botanica, mun. Chisinau din
05 noiembrie 2014, fiind pronuntatd o noua hotarire prin care a fost admisa cererea de
chemare in judecata depusa de Aydin Tatiana. S-a dispus rezolvirea contractului nr.
2915 din 29 martie 2011 autentificat de notarul public Galina Ceban de vanzare-
cumparare a casel de locuit din mun. Chisindu, str. Podul de Flori, nr. 2a, incheiat intre
Aydin Tatiana in calitate de vinzator si Dragoman Pavel in calitate de cumparator, cu
incasarea din contul Aydin Tatiana in beneficiul lui Dragoman Pavel 9 300 euro intru
rascumpdrarea acestui imobil. S-a mentionat ca prezenta hotarire serveste temei pentru
efectuarea rectificarilor corespunzatoare in registrul bunurilor imobile (f.d. 127, 128-
132).

La 10 iulie 2015, Dragoman Pavel, a contestat cu recurs decizia instantei de apel,
solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel, cu mentinerea hotaririi
primei instante.

In motivarea recursului, a indicat cd concluzia instantei de apel este neintemeiati,
deoarece a fost adoptata cu aplicarea eronata a normelor de drept material.

Copia deciziei a fost receptionatd de Dragoman Pavel la 07 1ulie 2015 (f.d. 134).

Astfel, prin prisma prevederilor art. 434 CPC, instanta de recurs constatd ca
recursul este declarat in termen.

La 03 august 2015, in adresa intimatei Aydin Tatiana, a fost expediatd copia
recursului, iar la 03 septembrie 2015, in adresa Curtii Supreme de Justitie, a parvenit
referinta prin care intimata a solicitat respingerea recursului declarat de Dragoman
Pavel.

Studiind materialele dosarului, Colegiul Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie, considerd recursul declarat de
Dragoman Pavel, intemeiat si care urmeaza a fi admis.

In favoarea concluziei enuntate se invoca urmitoarele argumente.

In conformitate cu prevederile art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, instanta de recurs, dupa
ce judeca recursul este in drept sa admita recursul, sd caseze decizia instantei de apel si
sd mentind hotarirea primei instante.

Din materialele cauzei rezultd cu certitudine ca potrivit contractului de vinzare-
cumparare din 29 martie 2011, incheiat intre Tatiana Aydin in calitate de vinzator si
Dragoman Pavel in calitate de cumparator, Tatiana Aydin a vindut, iar Dragoman Pavel
a cumpdrat constructie (casi de construit individuali), cu suprafata la sol de 31,6 m? nr.
cadastral 010011754001, situat in mun. Chisinau, str. Podul de Flori, nr. 2a, amplasata
pe teren cu suprafata 0.099 ha (f.d. 7-9).

Potrivit pct. 2 din acest contract, partile contractante, de comun acord a stabilit
pretul tranzactiei de 9300 euro, care convertiti in lei moldovenesti, conform cursului



valutar stabilit de Banca Nationala a Moldovei, la data semnarii prezentului contract,
constituia 155310 lei, care au fost achitati de cumparator pina la semnarea contract.

De mentionat ca potrivit pct. 6 din contractul enuntat, partile au declarat in prezenta
notarului ca au capacitatea deplind pentru a incheia si executa prezentul contract, nu
suferd de boli care ar puntea provoca dereglari de constiintd, nu sunt sub influenta
substantelor narcotice, alcoolice, etc., lipsesc circumstante care ar putea impune
incheierea tranzactiei pe conditii dezavantajoase, ca pretul de vinzare este real, ca
informatia s1 documentele depuse de ei sunt veridice.

Potrivit alin. 2 al pct. 6 din contract, vinzatorul Aydin Tatiana, si-a rezervat dreptul
de a rascumpara bunul imobil in termen de 1 an.

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie, analizind situatia de fapt, in raport cu probele anexate la dosar considera
oportun de a reitera prevederile art. 666, alin. alin. (1) si (2) Cod Civil, potrivit carora,
contract este acordul de vointa realizat intre doud sau mai multe persoane prin care se
stabilesc, se modificd sau se sting raporturi juridice. Contractului 1i sint aplicabile
normele cu privire la actul juridic.

Una din conditiile de valabilitate a actului juridic este consimtamintul. Potrivit art.
199 Cod Civil, consimtamint este manifestarea, exteriorizata, de vointa a persoanei de a
incheia un act juridic. Consimtamintul este valabil daca provine de la o persoand cu
discernamint, este exprimat cu intentia de a produce efecte juridice si nu este viciat.

Prin urmare, in speta suntem in prezenta unui contract de vinzare-cumparare a unui
bun imobil, incheieta intre doua persoane fizice si din probele anexate la dosar nu rezulta
cd consimtdmintul partilor contractante a fost viciat, astfel rezultind cd partile
contractante, Aydin Tatiana si Dragoman Pavel si-au exprimat vointa in sensul incheierii
contractului de vinzare-cumparare a casei de locuit amplasatd Tn mun. Chisindu, str.
Podul de Flori, nr. 2a din 29 martie 2011.

Corect prima instanta a stabilit cd sunt neintemeiate argumentele reclamantei —
intimate Aydin Tatiana precum ca de fapt contractul de vinzare-cumparare a fost
intocmit doar fiind o garantie a rambursarii imprumutului primit de la Dragoman Pavel,
or, din actele anexate la dosar si din explicatiile lui Dragoman Pavel, acesta a semnat
contractul de vinzare-cumpdrare cu intentia directd de a procura imobilul care face
obiectul contractului.

In continuare, dupd cum am mentionat mai sus, prin pct. 6 al contractului de
vinzare-cumparare, vinzatorul si-a rezervat dreptul de a rascumpadra imobilul in termen
de 1 an.

in acest sens instanta de recurs considerd oportun de a reitera prevederile art. 234
Cod Civil — actul juridic se considera incheiat sub conditie cind aparitia si incetarea
drepturilor subiective civile si a obligatiilor corelative depind de un eveniment Vviitor si
nesigur ca realizare, iar potrivit 236 alin. (1) din acelasi cod — daca actul juridic este
incheiat sub conditia survenirii unui eveniment oarecare intr-un termen determinat,



conditia se considera nerealizata daca acest termen a expirat si evenimentul nu a
survenit.

De mentionat ca conditia pozitiva este conditia cd se va produce un anumit
eveniment.

Legiuitorul in art. 236 Cod Civil a fixat regulile privind determinarea momentului
in care se poate considera ca o conditie pozitiva este cazuta, adicd nu mai este realizabila
in mod definitiv. Regulile sint diferite in functie de fapul daca partile au fixat sau nu un
termen pentru realizarea conditiei.

Daca partile au fixat un termen in decursul caruia conditia va trebui sa se realizeze
pentru a produce efecte, atunci conditia se poate considera nerealizata in situatia in care
termenul fixat a expirat Tnainte ca conditia sa se fi realizat, chiar daca ea se va realiza
ulterior, fiindca vointa partilor a fost de a considera ca valabild numai realizarea
implinita pina la expirarea termenului fixat.

Prin urmare, in circumstantele cind reclamanta — intimatd Aydin Tatiana nu a
demonstrat ca a intreprins actiuni in vederea realizarii conditiei (exercitarea dreptului de
rascumpdrare a imobilului), iar actiunea in instanta de judecata a fost Tnaintatd numai la
05 iunie 2012, se constatd ca Tatiana Aydin a omis termenul stabilit in contract pentru
realizarea conditiei (exercitarea dreptului de rascumpdrare a imobilului), or, aceasta
putea beneficia de acest drept in perioada 29 martie 2011 — 29 martie 2012.

Totodatd, Colegiul considera oportun de a pune in evidenta si prevederile art. 240
Cod Civil, care statueazd expres ca actul juridic se considerd incheiat sub conditie
rezolutorie dacad realizarea conditiei atrage desfiintarea actului juridic si restabilirea
situatiei existente pina la incheierea lui.

In acest sens, insanta de recurs reliefeazi ci conditia este rezolutorie atunci cind
realizarea ei atrage desfiintarea actului juridic. Actul juridic incheiat sub conditie
rezolutorie este valabil si eficace din momentul incheierii lui. Eficacitatea acestui act
juridic este Insa provizorie, astfel incit realizarea conditiei rezolutorii atrage desfiintarea
retroactiva a lui.

Daca conditia rezolutorie nu s-a realizat, actul juridic conditional se transforma in
unul pur si simplu, facind sa dispard incertitudinea ce exista in privinta eficacitatii sale
definitive. Toate efectele actului care s-au produs ramin in vigoare, actul fiind definitiv
consolidat.

Potrivit art. 786 Cod Civil — daca in contractul de vinzare-cumparare vinzatorul si-a
rezervat dreptul de rdscumparare, aceasta se face prin declaratia vinzatorului fata de
cumparator ca va exercita dreptul de rascumparare. Declaratia nu necesita forma stabilita
pentru contractul de vinzare-cumparare.

Instanta de recurs mentioneazd cd Aydin Tatiana, atit in cererea de chemare in
judecata, cit si pe parcursul judecarii pricinii in prima instantd si in instanta de apel, a
sustinut cd a somat pe Dragoman Pavel pentru a se prezenta la notar, pentru a executa
pct. 6 din contractul de vinzare-cumparare, indicind in acest sens ca I-a telefonat pe
acesta de nenumarate ori incepind cu 15 martie 2012. Mai mult decit atit, Aydin Tatiana



a mai sustinut cd Dragoman Pavel a fost contactat si de Cebotari Alexandru si Aydin
Ismal.

De mentionat ca la dosar nu sunt anexate careva probe care ar demonstra ca faptele
descrise mai sus, sunt certe, nu este anexata o discifrare telefonica care ar demonstra
somatiile la care pretinde reclamanta — intimata.

Prin urmare, prima instantd corect a stabilit cd sunt neintemeiate afirmatiile
reclamantei — intimate precum ca ea, incepind cu 15 martie 2012, de nenumarate ori a
incercat si se intilneasca cu piritul Dragoman Pavel, pentru a-si rascumpara bunul
imobil, or, acest fapt nu a fost confirmat prin careva probe materiale.

Mai mult decit atit, pe parcursul judecarii pricinii in prima instanta, reprezentantul
reclamantei a renuntat la demersul sdu privind interpelarea informatiei de Ila
Intreprinderea Mixta ,,Orange Moldova” Societate pe Actiuni, cu privire la apelurile
telefonice invocate, neprezentind careva alte probe intru confirmarea celor invocate,
astfel, corect prima instanta a stabilit ca afirmatiile date sunt declarative.

Este neintemeiata pozitia reclamantei — intimate prin care solicitd anularea
contractului de vinzare-cumpdrare in temeiul art. 221 Cod Civil, deoarece in spetd nu
sunt intrunite conditiile stabilite de norma citatd, in sensul anularii contractului de
vinzare-cumparare din 29 martie 2011, incheiat intre Tatiana Aydin si Dragoman Pavel.

In consecutivitatea ideilor, Colegiul mentioneazi ci sunt neintemeiate si
argumentele reclamantei — intimate precum ca contractul de vinzare-cumparare din 29
martie 2011 a fost incheiat pentru a asigura restituirea sumei de 6000 euro, imprumutata
de la Dragoman Pavel.

De mentionat In acest sens cd eronat instanta de apel a retinut declaratiile
martorului Alexandru Cebotari, in sensul confirmarii acordului de Tmprumut. Or, art.
210, alin. (1) Cod Civil, stabileste expres ca trebuie sa fie incheiate in scris actele
juridice dintre persoanele juridice, dintre persoanele juridice si persoanele fizice si dintre
persoanele fizice daca valoarea obiectului actului juridic depdseste 1000 de lei, iar in
cazurile prevazute de lege, indiferent de valoarea obiectului, iar potrivit art. 211 alin. (1)
din acelasi cod, nerespectarea formei scrise a actului juridic face sa decada partile din
dreptul de a cere, in caz de litigiu, proba cu martori pentru dovedirea actului juridic.

Instanta de recurs precizeaza cd atunci cind forma scrisa este cerutd prin lege ca
conditie de valabilitate a actului juridic civil, este firesc ca sanctiunea lipsei sale sa fie
nulitatea absoluta, ca in toate cazurile cind se incalcd o dispozitie legald imperativa.

In continuare, la dosar este anexati copia actului de identitate a Tatianei Aydin, pe
care este scris un text din care ar rezulta ca Tatiana Aydin a imprumutat de la Turan
Seydin Sedat la 15 martie 2012 suma de 13000 euro, pe un termen de 6 luni.

Pe parcursul examindrii pricinii, Aydin Tatiana a sustinut ca a imprumutat suma de
13000 euro, pentru a rascumpara imobilul vindut prin contractului de vinzare-cumparare
din 29 martie 2011 si anume casa de locuit din mun. Chisinau, str. Podul de Flori, nr. 2a.

Colegiul specifica faptul ca acest inscris nu poate servi ca proba care ar demonstra
pertinenta celor invocate de catre reclamanta — intimatd in cererea de chemare in



judecata, deoarece, nu corespunde conditiilor prevazute de Lege privind incheierii
actului juridic si nu are relevanta asupra esentei litigiului.

In concluzie, instanta de recurs mentioneaza ci este legald hotirirea Judecitoriei
Botanica, mun. Chisinau din 05 noiembrie 2014, din care motive urmeaza a fi mentinuta.

Din considerentele mentionate si avind in vedere faptul ca, decizia instantei de apel
este neintemeiatd, iar hotarirea primei instante este legalda, Colegiul Civil, Comercial si
de Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie, ajunge la concluzia de a
admite recursul declarat de Dragoman Pavel, a casa decizia instantei de apel si a mentine
hotarirea primei instante.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) Colegiul Civil, Comercial si de
Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

DECIDE:

Se admite recursul declarat de Dragoman Pavel.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisinau din 27 mai 2015 si se mentine hotarirea
Judecatoriei Botanica, mun. Chisindu din 05 noiembrie 2014, pronuntata in pricina civila
la cererea de chemare in judecatd inaintatd de Aydin Tatiana Tmpotriva lui Dragoman
Pavel si Dragoman Ludmila, privind anularea contractul de vinzare-cumparare si
obligarea Oficiului Cadastral Teritorial Chisindu sa inregistreze dreptul de proprietate.

Decizia este nu se supune nici unei cai de atac.

Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru
Judecatori
Valetina Clevadi
lurie Bejenaru

Oleg Sternioala

Petru Moraru



