prima instanta: A. Miron dosarul nr. 2ra-895/15
instanta de apel: L. Bulgac, A. Panov, N. Craiu

INCHEIERE
08 aprilie 2015 mun. Chisinau
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedinte, judecatorul [ulia Sircu

Judecatorii luliana Oprea
lurie Bejenaru

examinind chestiunea admisibilitatii recursului declarat de SA ,,Succin”,

in pricina civild la cererea de chemare in judecatd depusd de SA,,Succin”
impotriva lui Sofroni Marin, Cebotaru Anatol cu privire la constatarea nulitatii
contractului de vinzare - cumparare,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 07 octombrie 2014, prin care a
fost respins apelul depus de SA ,,Succin” si mentinuta hotarirea Judecatoriei Riscani
mun. Chiginau din 21 ianuarie 2014

constata

La data de 15.07.2011, reclamantul SA ,,Czom” (actualmente SA ,,Succin") a
depus cerere de chemare in judecata impotriva lui Sofroni Marin, Cebotaru Anatol,
cu privire la constatarea nulitatii contractului de vinzare — cumparare.

In motivarea actiunii reclamantul a invocat ci prin hotirirea Judecitoriei
Riscani, mun. Chisindu din 13.10.2004 s-a dispus recunoasterea dupa SA,,Czom” a
dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile nr.41 1it.U.K. si nr.51 lit. LILIII
din str.Podgorenilor, mun.Chisinau, precum si obligarea Oficiului Cadastral
Teritorial Chisinau sa inregistreze in Registrul bunurilor imobile dreptul de
proprietate al SA ,,Czom” asupra bunurilor imobile respective. Hotarirea
nominalizata a servit temei de inregistrare la 01.11.2004 de catre Oficiul Cadastral
Teritorial mun.Chisindu a dreptului de proprietate al SA ,,Czom” asupra bunurilor
imobile respective.

Mentioneaza reclamantul ca ulterior a instrainat lui Sofroni Marin bunul
imobil (lit.1, 11, 1) din str.Podgorenilor, 51, mun. Chisinau , in baza contractului de
vanzare-cumparare nr.31 din 29.11.2004, autentificat notarial la 04.12.2004.

La rindul sdu, Sofroni Marin a instrainat acest bun lui Cebotaru Anatol in
baza contractului de vinzare-cumparare din 15.11.2005.

Dreptul de proprietate obtinut de SA ,,Czom” in baza hotaririi Judecatoriei
Riscani muu.Chisindu din 13.10.2004, a fost anulat/pierdut in efectul emiterii, in


/natol

ordine de revizuire, a incheierii Judecatoriei Riscani mun.Chisinau din 11.01.2006.
Prin urmare, actul juridic care a stat la baza dobindirii dreptului de proprietate al SA
,,Czom” asupra bunului imobil din str.Podgorenilor 51, a fost anulat, ceea ce
impune caracterul ilegal al inregistrarii dreptului de proprietate al acesteia in
registrul bunurilor imobile, si, prin urmare, conform principiului anularii actelor
consecvente actului anulat, se impune si anularea tuturor actelor ce prevad si
exercita dispozitie de proprietar a SA ,,Czom” 1in privinta bunurilor imobile din str.
Podgoreni lor, 51, mun. Chisinau, cit si a actelor aparute in efectul acestora, si
anume, contractele de vanzare-cumparare nr.31 din 29.11.2004 si din 15.11.2005.

Considera reclamantul ca cumparatorul si apoi vanzatorul Sofroni Marin, a
actionat cu rea-credintd, procurand si apoi instrdinand bunul imobil din
str.Podgorenilor 51, cunoscand ca bunul in cauza nu a fost obiect al dreptului de
proprietate al SA,,Czom” la momentul instrainarii. Astfel se constata ca piritul
Marin Sofroni nu este dobanditor de buna-credinta.

Solicitd reclamantul constatarea nulitdtii contractului de vinzare-cumparare
incheiat cu Sofroni Marin, a obiectului expus la licitatie cu strigare nr.32 din
23.11.2004, precum si actul de predare-primire a bunurilor imobil clin 29.11.2004 si
a contractului de vinzare-cumparare incheiat intre Sofroni Marin si Cebotaru Anatol
din 15.11.2005.

Pe parcursul examindrii cauzei, reclamantul si-a concretizat cerintele,
invocind ca, contractele de vinzare-cumparare a caror nulitate se invocd, au fost
incheiate cu ignorarea prevederilor legale privind vinzarea-cumpdrarea in general,
precum si intrunind mai multe conditii/temeiuri privind nulitate actului juridic, care,
in cele din urma, chiar si privite separat, dicteaza inevitabil operarea nulitatii, cu atit
mai mult in situatia in care aceste temeiuri sunt privite in tandem. La momentul
vinzarii initiale propriu-zise, vinzatorul nu intrunea calitatea de proprietar al
bunurilor obiect al contractului de vinzare-cumparare, respectiv nu detinea careva
acte Tn acest sens. Casarea hotaririi Judecatoriei Riscani mun Chisindu din
13.10.2004, in temeiul careia a fost Tnregistrat dreptul de proprietate in Registrul
bunurilor imobile, prin incheierea Judecdtoriei Riscani mun. Chisindu din
11.01.2006, are ca efect si anularea tuturor celorlalte acte juridice ce au la baza
hotérirea in cauza, care modifica sau nasc drepturi si obligatii fata de bunul imobil
din str.Podgorenilor, 51, mun. Chisinau, inclusiv si contractele le de vinzare-
cumpadrare avind ca obiect aceste bunuri.

Releva reclamantul ca, reiesind din situatia descrisd, se constata ca Anatol
Cebotaru nu are nici un temei juridic, care ar justifica calitatea acestuia de titular al
dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile din mun.Chigindu,
str.Podgorenilor, 51.



Solicita reclamantul constatarea nulitatii absolute a contractului de vinzare-
cumparare nr. 31 din 29.11.2004, incheiat intre SA ,,Czom” si Marin Sofroni, cu
aducerea partilor la pozitia initiala, precum si a contractului de vinzare-cumparare
din 15.11.2005, incheiat intre Marin Sofroni si Anatol Cebotaru.

Prin hotérirea judecatoriei Riscani mun.Chisindu din 21 ianuarie 2014 actiunea
a fost respinsa integral ca neintemeiata.
Prima instantd la emiterea hotaririi a stabilit ca la data de 13.10.2004

Judecatoria sect. Riscani mun.Chisindu, judecind in procedurd speciala cererea
depusa de administratorul SA ,,Czom” privind constatarea dreptului de proprietate
asupra bunurilor imobile din str.Podgorenilor 41 si 51. mun. Chisindu, a emis
hotarirea prin care s-a dispus recunoasterea dupa SA ,.Czom” a dreptului de
proprietate asupra bunurilor imobile nr.41 lit. UK. si nr. 51 lit. LILII din
str.Podgorenilor, mim. Chisindu, precum si a obligat Oficiu Cadastral Teritorial
Chisindu sa inregistreze in registrul bunurilor imobile dreptul de proprietate al SA
,,Czom” asupra bunurilor imobile mentionate.

Hotarirea respectiva a constituit temeiul inregistrarii la data de 01.11.2004 de
catre Oficiul Cadastral Teritorial mun.Chisindu a dreptului de proprietate al SA
,,Czom” asupra bunurilor situate in mun. Chisinau, str. Podgorenilor, 51.

Ulterior, SA ,,Czom” a instrainat bunul imobil (lit. I. II, III) din str.
Podgorenilor. 51, mun. Chisindu piritului Sofroni Marin (contract de vanzare-
cumparare nr. 31 din 29.11.2004), care, ulterior l-a instrainat lui Cebotaru Anatol
(contract de vinzare-cumparare din 15.11.2005).

Obiectul actiunii constituie constatarea nulitdtii contractului de vinzare-
cumparare inheiat intre reclamant si Sofroni Marin, a obiectului expus la licitatie cu
strigare nr.32 din 23.1 1.2004. precum si actul de predare-primire a bunurilor
imobile din 29.11.2004 si contractului de vinzare-cumparare incheiat intre Sofroni
Marin si Cebotaru Anatol din 15 noiembrie 2005.

Instanta de fond mentioneaza ca potrivit prevederilor art.216 Cod Civil
nulitatea actului juridic civil se clasifica In absoluta si relativa in functie de natura
interesului juridic ocrotit prin dispozitia legala incalcata la incheieera actului juridic.
Este absolutd acea care sanctioneaza nerespectarea, la incheierea actului juridic, a
unei norme care ocroteste un interes general, obstesc. Este relativa acea nulitate care
sanctioneaza nerespectarea, la incheierea actului juridic, a unei norme care ocroteste
un interes particular, individual, personal.

Mentioneazd instanta cd desi reclamantul invoca nulitatea contractelor
mentionate, nu motiveaza nulitatea prin prisma normelor din cod, referindu-se la
general.

Conform art.3 alin.(2) a Legii nr. 1453 din 08.1 1.2002 cu privire la notariat,
actul notarial, purtind sigiliul si semnatura persoanei care desfasoara activitate



notariala, este de autoritate publica, se prezuma legal si veridic si are forta probanta
si executorie.

Drept confirmare, notarul Sova Sorelia care a autentificat ambele contracte de
vinzare-cumparare, a prezentat instantei copiile acestor contracte si copiile
extraselor din registrul bunurilor imobile. Prin urmare, odatd cu autentificarea
contractelor nominalizate, notarul a verificat consimtdmantul partilor la incheierea
actelor juridice, capacitatea de exercitiu, discerndmantul si imputernicirile acestora,
legalitatea cauzei si respectarea normelor imperative de cétre parti.

Instanta a stabilit ca la incheierea actelor juridice nominalizate a fost
respectata forma scrisd a actului, iar consimtdmantul SA ,,Czom” in calitate de
vanzator, la Instrainarea imobilului din str. Podgorenilor nr.51 mun. Chisinau a fost
manifestat expres odata cu publicarea in Monitorul Oficial al RM a ofertei publice
privind nstrainarea imobilului Tn cauza prin licitatie cu strigare.

La fel, legalitatea cauzei si a obiectului expus la licitatie se confirma prin
faptul ca imobilul dat a fost inclus in masa debitoare a SA ,,Czom” (in proces de
insolvabilitate) si ulterior vandut la licitatie, precum si prin hotararea Judecatoriei
Economice si procesului-verbal al Comitetului Creditorilor SA ,,Czom”, prin care s-
a aprobat instrainarca masei debitoare, inclusiv a imobilului din str. Podgorenilor 51
mun. Chisinau.

Instanta a mentionat ca potrivit art.213 Codului Civil al RM, nulitatea
absoluta a actului juridic se aplica doar in cazul nerespectarii formei autentice, iar in
cazul in care actul juridic este incheiat in forma cerutd de lege, dar nu este
inregistrat in registrul bunurilor imobile, acesta nu este lovit de nulitate, are ca efect
doar inopozabilitatea sa fata de tert. Respectiv, prin neinregistrarea contractului de
vinzare-Cumparare valabilitatea acestuia nu este anulata, fiind inopozabil pentru
terti.

Prin urmare, casarea hotararii Judecatoriei Rascani mun. Chisindu din
3.10.2004, in temeiul carora a fost inregistrat dreptul de proprietate al SA ,,Czom”
asupra imobilului din Podgorenilor nr.51 mun.Chisinau, nu poate avea ca efect
nulitatea actelor juridice subsecvente, deoarece inregistrarea dreptului de proprietate
in registrul bunurilor imobile duce numai la inopozabilitatea actului juridic fata de
tert, neafectand prin nimic valabilitatea contractelor incheiate intre parti.

Conform art. 218 alin. (1) Cod civil, nulitatea relativa a actului juridic poate
fi invocata doar de persoana in al carei interes este stabilita sau de succesorii ¢i, de
reprezentantul legal sau de creditorii chirografari ai partii ocrotite pe calea actiunii
oblice.

Temeiul invocat de reclamant in actiunea inaintatd nu acopera cadrul legal
prevazut pentru a invoca nulitatea relativa, fiind in contradictie directd cu buna
credintd a acestuia. Deoarece, odata cu casarea hotaririi Judecatoriei sect. Riscani



mun. Chisinau din 13.10.2004, unicul interes legal de care urma sa se conduca
reclamantul este intreprinderea masurilor de reconfirmare a dreptului sdu de
proprietate asupra  imobilului vindut, dar nu sa solicite nulitatea actelor
subsecvente.

In opinia, instantei de fond, in cazul in care SA ,,Succin” invoca ca nu este
proprietarul acestor bunuri imobile, nu a justificat necesitatea sau interesul sau in
necesitatea anularii contractelor de vinzare-cumparare.

Totodata instanta mentioneaza ca conform art.267 alin.(I) a Codului Civil al
RM, termenul general in interiorul caruia persoana poate sa-si apere, pe calea
intentarii unei actiuni in instanta de judecata dreptul incalcat este de trei ani.

In cazul dat, perioada din data emiterii incheierii Curtii de Apel Economice
17.03.2006 privind incetarea procesului judiciar si data inaintarii cererii de chemare
in judecatd — 13.07.2011, a depasit deja 5 ani, fapt invocat de catre piriti in procesul
judecarii cauzei, dupa examinarea fondului.

In acest context instanta de judecata conchide cu certitudine ci actiunea
inaintatd de reclamant urmeaza a fi respinsa pe motivul ca este tardiva si pentru ca a
fost depusd de o persoana care nu dispune de un interes legitim, ndscut si actual si
care nu este lezata in drepturi prin actele juridice contestate.

Referitor la invocarea reclamantului ca Sofroni Marin a actionat cu rea-
credintd procurind si apoi Instrainind bunul imobil din litigiu, instanta mentioneaza
ca piritul Sofroni Marin a procurat imobilul in cauza la licitatie publica de la SA
,,Czom” care era insemnat ca proprietar distinct al imobilului respectiv in registrul
bunurilor imobile si 1-a instrainat lui Cebotaru Anatol neavand inregistrate careva
grevari asupra exercitarii dreptului de proprietate.

Reiesind din cele expuse, instanta de fond a concluzionat cd actiunea
reclamantului SA ,,Succin” Tmpotriva lui Sofroni Marin si Cebotaru Anatol privind
constatarea nulitdtii contractului de vinzare - cumpdrare si a actului de predare a
bunurilor imobile este lipsita de temei juridic, motiv pentru care instanta a respins-0
ca fiind neintemeiata.

Nefiind de acord cu hotarirea primei instante, SA ,,Succin” a depus apel.

Prin decizia Curtii de Apel Chigindu din 07 octombrie 2014 a fost respins
apelul depus de SA ,,Succin” si mentinutad hotdrirea primei instante.

La emiterea deciziei instanta de apel, pe lingda motivele invocate de prima
instantd, a retinut ca pretentiile inaintate de reclamant nu sunt intemeiate si prin
prisma art. 1§1 din Protocolul nr.1 la Conventia Europeana pentru Apararea
Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale, care stabileste ca persoana fizica
sau juridica are dreptul la respectarea bunurilor sale. Nimeni nu poate fi lipsit de
proprictatea sa decat pentru o cauza de utilitate publicd in conditiile prevazute de
lege si de principiile generale ale dreptului international, cit si prin prisma art.375



Cod civil, care prevede ca daca un bun a fost dobindit cu titlu oneros de la o
persoana care nu a avut dreptul sa-1 instraineze, proprietarul poate sa-1 revendice
de la dobinditorul de buna-credintd numai in cazul in care bunul fost pierdut de
proprietar ori de persoana careia bunul a fost transmis de proprietar in posesiune sau
daca i-a fost furat unuia ori altuia, sau a iesii in alt mod din posesiunea acestora,
fara voia lor. Daca bunurile au fost dobindite cu titlu gratuit de la o persoana care
nu avea dreptul sd le Instraineze, proprietarul este in drept sa-si revendice bunurile
in toate cazurile. Banii, valorile mobiliare la purtitor s1 bunurile dobindite la
licitatie nu pot fi revendicate de la un dobinditor de buna-credinta.

Raportind la caz prevederile normelor de drept nationale enuntate mai sus,
instanta de apel a retinut ca dreptul de proprietate asupra bunurilor imobile nr.41 lit.
U.K. si nr.51 lit. LILII din str.Podgorenilor, mun.Chisinau a fost dobindit de SA
,Czom” in baza hotaririi judecatoriei Riscani mun.Chisindu din 13.10.2004.
Contractele de vinzare-cumparare prin care bunurile imobile susmentionate au fost
ulterior instrainate lui Marin Sofroni(la 29.10.2004) si respectiv lui A.Cebotari(la
15.11.2005), a caror nulitate este invocata de reclamant, au fost incheiate pina la
anularea hotaririi judecatoriei Riscani mun.Chigindu din 13.10.2004, aceasta fiind
anulatd la 11.01.2006. Prin urmare, instanta de apel a concluzionat ca nici unul din
cumparatori - piritii Marin Sofroni si Anatol Cebotari, nu pot fi considerati ca
cumparatori de rea-credintd, deoarece la momentul procurarii imobilelor litigioase
dreptul de proprietate al cumparatorul era confirmat legal.

Colegiul a retinut, de asemenea, ca primul cumparator, - Marin Sofroni a
dobindit dreptul de proprietate asupra respectivelor bunuri, procurindu-le la licitatie
cu strigare, deci, in temeiul art.375(3) Cod Civil, aceste bunuri nu potf i revendicate
de la dobinditorul de buna-credinta. Respectiv, bunurile litigioase nu pot fi
revendicate nici de la ulteriorii cumparatori, la caz piritul Anatolie Cebotari.

La 29 decembrie 2014 SA ,,Succin” a depus recurs impotriva deciziei
instantei de apel, solicitind admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel si
hotaririi primei instante si emiterea unei noi hotariri cu privire la admiterea actiunii.

in motivarea recursului recurenta a invocat ci Sofroni Marin nu este
dobinditor de buna-credintd. Considera recurentul cd buna-credintd trebuie sa
persiste anterior, la momentul cit si dupd dobindirea bunului. Sofroni Marin a
procurat bunul la licitatie pe data de 16.09.2004. Astfel, acesta a procurat un bun la
data de 16.09.2004 despre care stia cu certitudine ca nu este inregistrat dupa
vinzator.

Mentioneaza recurentul ca, chiar si ipotetic s-ar admite cd Sofroni M. este un
dobinditor de buna-credintd, contractele oricum urmeaza a fi anulate, or acestea, in
opinia recurentului, contravin legii.



Invoca recurentul ca procesul-verbal al comitetului creditorilor SA ,,Czom”
nr. 11 din 20 august 2004, prin care a fost scos la licitatie imobilului din str.
Podgorenilor, 51 a fost si el anulat. Ilegalitatea lui a fost constatatd prin procesul-
verbal din 12 februarie 2010 de catre Adunarea Creditorilor.

Sustine recurentul ca in privinta hotaririi Judecatoriei Riscani din 13.10.2004
care a fost anulata prin Incheierea din 11.01.2006, exista o ordonanta de intoarcere a
executarii din 01.06.2011, care dispune Intoarcerea executarii hotaririi Judecatoriei
Riscani din 13.10.2004. In situatia de fatd este imposibil de executat aceasti
ordonantd, deoarece dreptul de proprietate al SA ,,Czom” nu mai este Inscris in
registrul OCT, dreptul de proprietate fiind Inscris dupa Cebotaru Anatolie. Nu exista
o altd modalitate de executare a acestei hotariri decit anulind toate actele
subsecvente incheiate in temeiul hotaririi anulate.

La fel, invoca ca piritii mentioneazd despre expirarea termenului de
prescriptie extinctiva. Insd, in cazul in care reclamantul invoca nulitatea absoluta,
conform art. 217 Cod civil, actiunea este imprescriptibila.

Examinind temeiurile recursului in raport cu materialele pricinii civile,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat este inadmisibil.

In conformitate cu art.432 CPC, partile si alti participanti la proces sunt in
drept sd declare recurs in cazul in care se invoca incdlcarea esentiald sau aplicarea
cronata a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) CPC, cererea de recurs se considera
inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile prevazute la
art.432 alin.(2), (3) si (4) CPC.

Completul Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de SA ,,Succin” nu se incadreaza
in temeiurile prevazute la art. 432, alin.(2), (3) s1 (4) CPC.

Astfel, analizind actele cauzei Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ constatd ca argumentele formulate in recurs se limiteaza la situatia de
apreciere de catre instantele ierarhic inferioare a circumstantelor de fapt a cauzei, iar
argumentele invocate in recurs, in esenta lor, sint similare argumentelor invocate
atit Tn prima instanta cit si in instanta de apel si sint expuse asupra circumstantelor
de fapt si nu de drept.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie reitereaza si faptul ca procedura admisibilitatii consta
in verificarea faptului, daca motivele invocate in recurs se incadreaza in cele
prevazute n art. art. 432, alin.(2), (3) si (4) CPC, fara a se examina temeinicia lor.

Pe cind, alte argumente invocate in recurs nu au relevantd, deoarece nu
denota incalcarea esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a



normelor de drept procedural, respectiv nu constituie temei de casare a deciziei
recurate si urmeazad a fi respins. Or recursul, exercitat conform sectiunii a II-a are
caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si procedural,
verificandu-se numai legalitatea deciziei dar nu si temeinicia 1n fapt.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de
Justitie reitereazd ca conform jurisprudentei CEDO, recursurile trebuie sa fie
efective, adica sa fie capabile sa ofere indreptarea situatiei prezentate in cerere, la
fel recursul trebuie sa posede puterea de a indrepta in mod direct starea de lucruri
(cauza Purcell contra Irlandei, 16 aprilie 1991), insa motivele recursului invocat in
spetd sunt similare celor invocate in cadrul judecarii pricinii, asupra caror instanta
de apel s-a pronuntat in mod corespunzator.

In astfel de circumstante, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
considera recursul declarat de SA ,,Succin” ca inadmisibil.

In conformitate cu art. art. 270, 431 alin. (2), art. 433 lit. a), art. 440 CPC,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie

dispune

Recursul declarat de SA ,,Succin” se considera inadmisibil.
Incheierea este irevocabilid din momentul emiterii.

Presedinte, judecatorul [ulia Sircu
Judecatorii luliana Oprea

lurie Bejenaru



