Dosarul nr. 2ra-2176/16

Prima instantd: Judecatoria Centru mun. Chisindu (jud. M. Negru)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. V. Pruteanu, L. Popova, A. Gavrilita)

DECIZIE
18 noiembrie 2016 mun. Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie

in componenta:

Presedintele sedintei Tatiana Vieru

Judecatori: Valentina Clevadi
Tamara Chisca-Doneva
Dumitru Mardari
Oleg Sternioala

examinand recursul declarat de avocatul Isac Igor, in interesele lui Chisacova
Valentina, impotriva deciziei din 06 aprilie 2016 a Curtii de Apel Chisinau,

adoptata n pricina civila la cererea de chemare in judecata inaintata de Ciobanu
Ghenadie Tmpotriva Societatii cu Raspundere Limitatd ,,Supersonic” si Chisacova
Valentina, intervenient accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial Chisindu privind
constatarea nulitatii actului juridic, radierea din Registrul bunurilor imobile detinut
de Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau a dreptului de proprietate si Incasarea
cheltuielilor de judecata,

constata:

La data de 22 august 2014 Ciobanu Ghenadie s-a adresat cu cerere de chemare
in judecata impotriva SRL ,Supersonic”, Valentina Chisacova, intervenient
accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau solicitdnd recunoasterea nulitatii
contractului de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investire
a capitalului in constructie din 21 martie 2008, inregistrat la Oficiul Cadastral
Teritorial Chisinau la data de 30 ianuarie 2013, incheiat intre SRL ,,Supersonic” si
Valentina Chisacova, radierea din Registrul bunurilor imobile detinut de Oficiul
Cadastral Teritorial Chisindu a mentiunii cu privire la dreptul de proprietate a
Valentinei Chisacova asupra apartamentului nr. 49 din mun. Chisindu, str. Mircea
cel Batrin nr. 26/3 si compensarea din contul paratului a cheltuielilor de judecata
suportate.

In motivarea actiunii, reclamantul a invocat ci la data de 27 iulie 2012 a
incheiat cu SRL ,,Supersonic” contractul nr. 85/1 cu privire la investirea capitalului
in constructie si obtinerea dreptului de proprietate asupra apartamentului nr. 49,
amplasat in blocul locativ din mun. Chisindu, str. Mircea cel Batrin nr. 26/3.

Mentioneaza ca, dupa incheierea contractului respectiv si achitarea costului
pentru apartament a plecat peste hotarele Republicii Moldova, unde este incadrat in
campul muncii. Antreprenorul i-a comunicat ca toate actele referitoare la
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apartamentul sau sunt in ordine §i nu existd nici un risc n ceea ce priveste investitia
Sa.

La intoarcere in tard, a verificat situatia si la obtinerea certificatului din registrul
bunurilor imobile, a constatat ca apartamentul in privinta caruia a incheiat contract
de investitie si a achitat complet pretul, este inregistrat la data de 30 ianuarie 2013
la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau pe numele Valentinei Chisacova, in baza
contractului incheiat la 21 martie 2008.

Declara ca, in realitate contractul a carui nulitate se solicita a fost incheiat dupa
data de 27 iulie 2012, iar actiunile abuzive se manifesta inclusiv prin falsificarea
continutului acestuia cu privire la data incheierii.

Remarca ca, a fost pus in imposibilitate de a-si inregistra drepturile sale
patrimoniale asupra apartamentului procurat, in conditiile cand a achitat in intregime
costul apartamentului, prin ce, in opinia sa, Se impune constatarea nulitatii actelor in
baza carora a fost inregistrat dreptul de proprietate asupra apartamentului.

Prin incheierea din 26 august 2014 a judecatoriei Centru, mun. Chisinau a fost
aplicat sechestrul pe apartamentul cu numar cadastral 0100311.313.01, amplasat in
mun. Chiginau, str. Mircea cel Batrin, nr. 26/3, ap. 49, ce-i apartine cu drept de
proprietate Valentinei Chisacova.

Prin hotararea din 07 mai 2015 a Judecatoriei Centru, mun. Chisinau s-a respins
cererea de chemare in judecatd depusa de Ghenadie Ciobanu impotriva SRL
,,Supersonic”, Valentinei Chisacova, intervenient accesoriu Oficiul Cadastral
Teritorial Chisinau privind declararea nuld a contractului nr. 17 de dobandire a
dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului de constructie,
incheiat la 21 martie 2008 intre SRL ,,Supersonic”, in persoana directorului VIadimir
Balaur si Valentina Chisacova, inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau la
30 ianuarie 2013, radierea din Registrul bunurilor imobile detinut de Oficiul
Cadastral Teritorial Chisinau a dreptului de proprietate al Valentinei Chisacova
asupra apartamentului nr. 49 din mun. Chisindu, str. Mircea cel Batrin, nr. 26/3,
incasarea cheltuielilor de judecata.

Conform aceleasi hotdrari s-a mentionat ca, Sechestrul aplicat in baza incheierii
Judecatoriei Centru mun. Chisinau din 26 august 2014 pe apartamentul nr. 49 din
mun. Chisinau, str. Mircea cel Batrin, nr. 26/3, de anulat dupa definitivarea hotaririi.

Prin decizia din 06 aprilie 2016 a Curtii de Apel Chisinau s-a admis apelul
depus de avocatul Radu Dumneanu, in interesele lui Ghenadie Ciobanu si s-a casat
hotararea din 07 mai 2015 a judecatoriei Centru, mun. Chisgindu si S-a pronuntat o
noua hotarare prin care s-a admis integral cererea de chemare in judecata depusa de
Ciobanu Ghenadie si s-a declarat nul contractul nr. 17 privind dobandirea dreptului
de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului in constructie, incheiat
la 21 martie 2008 intre SRL ,,Supersonic” si Valentina Chisacova, inregistrat la
Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau la 30 ianuarie 2013; s-a incasat in mod solidar
din contul SRL ,,Supersonic” si Valentina Chisacova in beneficiul lui Ghenadie
Ciobanu cheltuielile de judecatd in marime de 175 lei; s-a mentinut masura de
asigurare a actiunii aplicata prin incheierea din 26 august 2014 a judecatoriei Centru
mun. Chisinau. Concomitent, s-a mentionat ca prezenta decizie serveste temei pentru
Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau de a radia din Registrul bunurilor imobile a
mentiunii cu privire la dreptul de proprietate a Valentinei Chisacova.



La data de 02 august 2016, avocatul Igor Isac, in interesele Valentinei
Chisacova, a declarat recurs impotriva deciziei din 06 aprilie 2016 a Curtii de Apel
Chisinau solicitand casarea acesteia, cu mentinerea hotararii din 07 mai 2015 a
Judecatoriei Centru mun. Chisinau si incasarea din contul lui Ghenadie Ciobanu
cheltuielilor de judecata ce tin de plata taxei de stat in marime de 12500 lei.

In motivarea recursului s-a invocat ci unicul si principalul temei de casare a
hotararii primei instante a servit faptul ca hotararea primei instante ar fi ilegala si
neintemeiata, deoarece la data de 27 iulie 2012, Ghenadie Ciobanu a incheiat cu SRL
,»supersonic” contractul nr. 85/1 cu privire la investirea capitalului in constructie si
obtinerea dreptului de proprietate asupra apartamentului nr. 49, amplasat in blocul
locativ din mun. Chisindu, str. Mircea cel Batrin, nr. 26/3 si a achitat costul acestuia,
a plecat peste hotarele Republicii Moldova.

Considera ca, instanta de apel a examinat superficial materialele cauzei si nu a
intrat in esenta cazului, dovada fiind ca argumentele indicate in decizie nu au nici
un suport probator material si nici legal.

Sustine ca, instanta de apel nu a luat in considerare ca atat in cadrul examinarii
cauzei in prima instan{d, cat si la judecarea pricinii in ordine de apel, ca temei de
declarare a nulitatii contractului nr.17 din 21 martie 2008, au fost invocate niste
presupuneri personale ale lui Ciobanu Ghenadie, cu indicarea unor norme din Codul
Civil si Codul de Procedura Civild. Insa, nu a indicat prin care actiuni ilegale ale
Valentinei Chisacova aceste norme au fost incélcate si care, in final, ar duce la
incalcarea normelor de drept si respectiv declararea nulitatii contractului in litigiu.

Remarca ca, instanta de apel nu a examinat minutios raportul de expertiza
nr.5194 din 30 iunie 2014 si gresit a concluzionat precum ca semnatura Valentinei
Chisacova pe fiecare pagina al contractului ar fi executata de catre o alta persoana,
deoarece conform acestuia se indica cd materialul grafic continut in semndtura
litigioasa contine indici insuficienti pentru identificarea scriptorului, deoarece este
simpla si nu formeaza un ansamblu de indici pentru un raspuns cert sau probabil si
nu este posibil de stabilit daca a fost executata de catre Valentina Chisacova sau
Svetlana Botnariuc sau de catre o alta persoand. Astfel, argumentul invocat de
Ghenadie Ciobanu si temeiul stabilit de instanta de apel nu au nici un fel de suport
probator.

Declara ca, in contextul prevederilor art. 40 al Legii cu privire la cadastrul
bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998, conform carora contractele de
investifii si contractele privind cesiunea drepturilor care rezulta din acestea se
autentificd notarial si se inscriu in registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea
nulitdtii s1 este obligatorie Tnregistrarea contractelor privind investitiile in constructii
la oficiile cadastrale teritoriale in termen de 15 zile calendaristice din data
autentificarii notariale a acestora, instanta de apel nu a luat in considerare faptul ca
insdasi Ghenadie Ciobanu in actiune mentioneaza cd, la incheierea contractului
nr.85/1 din 27 iulie 2012 nu a verificat actele pentru apartamentul respectiv,
deoarece a fost asigurat de catre Vladimir Balaur - directorul SRL ,,Supersonic” ca
toate actele sunt in regula. Instanta de apel nu a supus aprecierii, considerandu-le
neintemeiate pentru respingerea actiunii, argumentele referitor la faptul ca Ghenadie
Ciobanu achitand 42000 euro nu a verificat imediat cel putin apartamentul, nu a
autentificat notarial contractul si faptul ca nu a fost notat in Registrul bunurilor
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imobile, ci a verificat aceste momente dupa doi ani din momentul semnarii
contractului.

Instanta de apel conform deciziei pronuntate, in baza tuturor probelor materiale
prezentate, a constatat doar ca la 21 martie 2008 a fost semnat contractul nr.17 intre
SRL ,,Supersonic” si Valentina Chisacova privind dobandirea dreptului de
proprietate si investirea capitalului in constructie pentru apartamentul nr.49 din scara
nr.2, etajul 5. suprafata generala 94,66 m.p. cu trei odai, amplasat in mun.Chisinau,
str.Mircea cel Batrin, nr. 26/3. lar, conform pct.4 din contract, costul apartamentului
a fost stabilit Tn marime de 45000 euro, achitarea fiind efectuata in doua transe: -
35000 euro si respectiv - 10 000 euro, conform bonurilor de plata.

Mentioneaza ca, la data de 30 ianuarie 2013, contractul nr.17 din 21 martie
2008 a fost notat la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau, cu respectarea prevederilor
art.214 Cod civil - inregistrarea actului juridic, astfel, fiind respectate toate conditiile
de valabilitate a acestui act juridic, iar, ca rezultat, acesta produce efectele juridice
garantate de lege din momentul semnarii §i pana in prezent, iar careva incalcari
legale referitor la conditiile de incheiere a contractului nu au fost admise.

Afirma ca, in contextul prevederilor art. art. 195, 196 alin.(3) Cod civil,
incheierea acestui contract a fost posibild dupa ce ambele parti si-au manifestat
vointa concordanta privind clauzele contractuale si a fost incheiat absolut legal si nu
a fost reziliat de partile contractante si produce efecte juridice. Iar, inregistarea
contractului nr.17 din 21 martie 2013 la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau la 30
lanuarie 2013, este decizia SRL ,,Supersonic” de a ajusta contractele de investitii la
noua prevedere legald conform Legii cadastrului bunurilor imobile —art. 40°
alin.(11), introdus prin Legea nr. 279 din 07 decembrie 2012, publicati in Monitorul
Oficial 1-5/04.01.13-art. 12. In acest sens, la data de 30 ianuarie 2013 au fost
inregistrate mai multe contracte de investitii, incheiate la diferite date, fiind
confirmat faptul dat prin Extrasul din registrul bunurilor imobile din 25 iulie 2014
anexat de catre reclamant, conform caruia se stabileste clar ca la data de 30 ianuarie
2013 au fost inregistrate contractele incheiate intre SRL ,, Supersonic” si Bors
Natalia Vasile, Babalau Tatiana Gheorghe, Spalatu Adrian Nicolae, Frija Valentina,
Chisacova Valentina, Marin lon Nicolae, Endiciuc Lidia Vasilii. Astfel,
presupunerea conform actiunii Tnaintate de catre reclamant privind ,,actiunile abizive
care s-ar fi manifestat inclusiv prin falsificarea continutului acestuia cu privire la
data incheierii contractului nr.17 din 21 martie 2014 pe numele Chisacova
Valentina” nu si-a gasit confirmarea si nu poate constitui temei de a declara nul
contractul de investitii, deoarece probe in sustinerea acesteia nu au fost prezentate
instantei de judecata. Insa, aceste actiuni, acte au fost interpretate de catre instanta
de apel ca fiind intocmite, efectuate cu incalcarea prevederilor legale, ceea ce nu
poate fi retinut, deoarece toate conditiile de valabilitate a contractului nr.17 din 21
martie 2008 sunt prezente si au fost respectate de catre partile contractante.

Remarca ca, in cadrul examinarii cererii de apel, atdit Ghenadie Ciobanu, cat si
Valentina Chisacova au facut referire la unele acte procesuale din cadrul dosarului
penal examinat in privinta lui Vladimir Balaur - directorul SRL ,,Supersonic” si
anume: - Ordonanta de incetare a urmaririi penale si clasarea procesului penal din
17 mai 2015; - incheierea din 26 octombrie 2015 a judecatoriei Centru.
mun.Chisinau; - decizia din 19 noiembrie 2015 a Curtii de Apel Chisindu si alte

4



documente din cadrul dosarului penal care explica mai multe neclaritati referitor la
circumstantele pricinii, insa, instanta de apel nu s-a expus asupra acestora, desi, le-a
anexat la materialele cauzei si le-a cercetat la examinarea pricini.

In acest sens indici ci, in ordonanta de incetare a urmdririi penale si clasarea
procesului penal din 17 mai 2015 pe cauza penalda nr. 2014011533, care a fost
mentinuta prin decizia din 19 noiembrie 2015 a Curtii de Apel Chisinau, avand deja
statut de puterea lucrului judecat, se constata cu certitudine faptul ca Ghenadie
Ciobanu a Incheiat cu SRL ,,Supersonic” un singur act si acesta este antecontractul
nr.56 din 27 iulie 2012 semnat de Vladimir Balaur — directorul SRL ,,Supersonic”
asupra apartamentului nr.3 cu trei odai amplasat la parter, cu suprafata totala de
92,72 m.p. si a unui loc de parcare, amplasat in blocul ce se construia in
mun.Chisinau bd. Mircea cel Batrin, nr. 22/3, pentru ce a fost achitata suma de 42000
euro. Dupa semnarea acestui Antecontract si achitarii acestei sume de bani, Vladimir
Balaur a vandut acest apartament deja unei alte persoane fizice si anume lui Vasile
Vintiniuc, semnand un alt contract pe acelasi apartament, cu achitarea costului
apartamentului, ca ulterior fara a finisa constructia blocului sa transmita blocul
integral SRL ,,Nicoleta” in contul unor datorii in baza unui act de primire - predare
din 27 ianuarie 2014. insési, Ghenadie Ciobanu, fiind audiat in calitate de parte
vatamata in cadrul cauzei penale, a confirmat faptul ca a incheiat un singur contract
la 27 iulie 2012 pentru apartamentul nr.3 cu trei odai la parterul blocului amplasat
in mun. Chisindu, bd. Mircea cel Batrin, nr.22/3 si a unui loc de parcare din aceiasi
adresd, numai cd acesta evitd a spune ca acesta a fost de fapt un antecontract si
nicidecum pentru apartamentul nr. 49, amplasat in mun. Chisinau, bd. Mircea cel
Batran, 26/3 la 27 iulie 2012.

Declara ca, acest contract nr.85/1 din 27 iulie 2012 a fost propus spre semnare
de catre Vladimir Balaur lui Ghenadie Ciobanu cu intentia de a-1 asigura pe
Ghenadie Ciobanu si pentru a-i garanta ca banii investifi de acesta, nu au fost
pierduti, iar acesta nu va fi prejudiciat, deoarece este un alt apartament pe care poate
sa i-l propuna in locul celui pe care anterior 1-a contractat, insa, Vladimir Balaur I-a
instrainat de mai multe ori. lar, aceasta fiind inca o dovada suplimentara a faptului
ca Ghenadie Ciobanu a fost indus in eroare in mod repetat de catre Vladimir Balaur,
deoarece si contractul nr.85/1 datat cu 27 iulie 2012 din momentul semnarii lui si
pana la Tnaintarea actiunii in instanta de judecata nu a fost intocmit in mod legal, din
motiv ca nici stampila SRL ,,Supersonic” nu a fost aplicatd pe contractul dat, nu a
fost autentificat notarial si inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau.

Indica ca, instanta de apel nu a examinat aceste fapte deja constatate in
interiorul cauzei penale. Intrebarile adresate reprezentantului apelantului referitor la
faptul daca este parte vatamata, dacd a fost constatatd marimea prejudiciului, daca a
inaintat actiune civila in cadrul cauzei penale, daca nu, care a fost motivul deanu a
inainta 0 asemene actiune pentru a-si putea recupera prejudiciu cauzat, au fost scoase
de instanta de apel si s-a solicitat reformularea acestora.

Considera ca, o astfel de judecare este inadmisibila, deoarece directorul SRL
,,Supersonic” — Vladimir Balaur a fost recunoscut vinovat in comiterea infractiunii
prevazute la art. 190 alin.(5) Cod penal si art.191 alin.(5), lit. f) Cod penal si
condamnat prin sentinta din 10 iunie2016 a judecatoriei Centru mun.Chisinau la
inchisoare pe un termen de 14 ani si 10 luni inchisoare.



Opineaza ca, aceastd sentintd confirmd suplimentar pozitia referitor la
contractul incheiat cu SRL ,,Supersonic”, de asemenea fiind clar constatate
raporturile contractuale intre Ghenadie Ciobanu si SRL ,,Supersonic” si ce act le
confirma, marimea prejudiciului cauzat si obiectul contractului incheiat si anume
apartamentul nr.3, cu 3 odai, amplasat la parter, cu suprafata de 92,72 m.p. si a unei
parcari, fiind ambele amplasate in mun.Chisinau, bd. Mircea cel Batrin, nr. 22/3.

Sustine cda, decizia instantei de apel este neintemeiatd, iar solutia adoptata
contravine materialelor cauzei si situatiei de fapt ale pricinii fiind astfel aplicate
eronat normele de drept material si cele de drept procedural. Temeiurile de casare a
hotararii primei instante, indicate de instanta de apel, nu si-au gasit confirmare si
afecteaza dreptul sau de proprietate. Instanta de fond corect a constatat si cu
certitudine a stabilit cd a actionat in baza art. 195-199 Cod civil la incheierea
contractului nr.17 din 21 martie 2008, care este perfect valabil.

Instanta de fond corect a constatat toate circumstantele importante pentru justa
solutionare a cauzei in concordantd cu norma legala si probele anexate la actiune.

Remarca ca, instanta de apel in partea constatatoare a deciziei a facut referire
doar la cererea de apel si la argumentele suplimentare invocate de catre apelant, Insa
o analizd sau o cercetare a celor invocate prin prisma hotararii primei instante §i
argumentele sale coroborate cu careva norme legale in concluzii, nu a efectuat,
lasandu-le fara argumentare.

Conform art. 434 alin.(1) Cod de procedura civila, recursul impotriva deciziei
se depune in termen de 2 luni de la data comunicarii deciziei integrale.

Decizia Curtii de Apel Chisinau a fost adoptata la data de 06 aprilie 2016, iar
avocatul Igor Isac, in interesele Valentinei Chisacova, a declarat recurs la data de 02
august 2016.

Materialele pricinii atesta ca decizia contestata a fost expediata partilor la data
de 31 mai 2016, conform scrisorii de insotire (Vol.l, f.d.224), insa, date despre
receptionarea acesteia lipsesc. Conform recursului declarat se mentioneaza ca a luat
cunostinta de decizia instantei de apel la data de 06 iunie 2016.

Astfel, instanta de recurs considera ca recursul declarat la data de 02 august
2016 impotriva deciziei instantei de apel din 06 aprilie 2016, de catre avocatul Igor
Isac, in interesele Valentinei Chisacova, este in termen.

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

Prin incheierea din 19 octombrie 2016 a Curtii Supreme de Justitie completul
din 3 judecatori a considerat recursul admisibil si a decis examinarea acestuia in fond
de un complet din 5 judecatori.

In conformitate cu art. 442 alin. (1) Cod de proceduri civil, judecand recursul
declarat Tmpotriva deciziei date in apel, instanta verifica, in limitele invocate in
recurs si in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotaririi atacate, fara
a administra noi dovezi.

In conformitate cu art. 444 Cod de proceduri civild, recursul se examineaza
fara instiintarea participantilor la proces.

Verificand legalitatea actului de dispozifie contestat, prin prisma
argumentelor invocate si a materialelor din dosar, coroborat cu normele de drept
material si procedural aplicabile la solutionarea spetei date, Colegiul civil, comercial
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si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie va admite recursul
declarat de avocatul Isac Igor, in interesele Iui Chisacova Valentina si va casa decizia
instantei de apel, cu mentinerea hotaririi primei instante, din urmatoarele
considerente.

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

In conformitate cu art. 118 alin. (1), (3) Cod de proceduri civila, fiecare parte
trebuie sa dovedeasca circumstantele pe care le invoca drept temei al pretentiilor si
obiectiilor sale daca legea nu dispune altfel. Circumstantele care au importanta
pentru solutionarea justd a pricinii sunt 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 conformitate cu art. 130 alin. (1)-(3) Codul de procedura civila, instanta
judecatoreasca apreciaza probele dupa intima ei convingere, bazata pe cercetarea
multiaspectuald, completa, nepartinitoare si nemijlocita a tuturor probelor din dosar
in ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege. Nici un fel de probe nu
au pentru instanta judecatoreasca o forta probantad prestabilitd fara aprecierea lor.
Fiecare probd se apreciaza de instantd privitor la pertinenta, admisibilitatea,
veridicitatea ei, iar toate probele in ansamblu, privitor la legdtura lor reciproca si
suficienta pentru solutionarea pricinii.

Fiind investitd cu judecarea pricinii, instanta de fond corect a ajuns la
concluzia de a respinge cererea de chemare in judecata depusa de Ghenadie Ciobanu
impotriva SRL ,,Supersonic”, Valentinei Chisacova, intervenient accesoriu Oficiul
Cadastral Teritorial Chisinau privind constatarea nulitatii contractului nr. 17 de
dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului
de constructie, incheiat la 21 martie 2008 intre SRL ,,Supersonic”, in persoana
directorului Vladimir Balaur si Valentina Chisacova, inregistrat la Oficiul Cadastral
Teritorial Chisinau la 30 ianuarie 2013, radierea din Registrul bunurilor imobile a
dreptului de proprietate al Valentinei Chisacova asupra apartamentului nr. 49 din
mun. Chisindu, str. Mircea cel Batrin, nr. 26/3, incasarea cheltuielilor de judecata.

In acest sens, Colegiul retine ci conform contractului nr. 17 de dobandire a
dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului in constructie,
incheiat la data de 21 martie 2008, intre SRL ,,Supersonic”- vanzator si Valentina
Chisacova- cumparator, s-a convenit ca SRL ,,Supersonic” se obliga sa construiasca
bunul imobil- apartamentul cu 3 odai, nr. 49, cu suprafata generala de 94, 66 m.p.,
etajul 5, scara 2, casa nr. 26/3, amplasatd in or. Chisindu, str. Mircea cel Batrin, cu
transmiterea ulterioara Valentinei Chisacova, iar ultima se obligd sa achite pretul
acestuia (Vol.l, f.d.52-56).

Din certificatul eliberat la data de 25 iulie 2014, conform Registrului bunurilor
imobile, rezulta ca la subcapitolul I1l-grevarea drepturilor patrimoniale, partea Il-
notdri, la data de 30 ianuarie 2013 a fost inregistrat contractul nr. 17 din 21 martie
2008 (0100/13/12673), cu grevare in beneficiul Valentinei Chisacova a dreptului de
proprietate asupra apartamentului nr. 49, cu 3 odai, cu suprafata de 94,66 m.p., etajul
5, scara 2 (Vol.l, .d.19).



De asemenea din materialele pricinii rezulta ca la data de 27 iulie 2012 intre
SRL ,,Supersonic”, ca antreprenor si Ghenadie Ciobanu, ca beneficiar a fost incheiat
contractul nr. 85/1 cu privire la investirea capitalului in constructie si obtinerea
dreptului de proprietate asupra bunului imobil-apartament cu 3 odai, nr. 49, etajul 5,
scara 2, cu suprafata generala de 94, 6 m.p. din or. Chisindu, str. Mircea cel Batrin,
nr.26/3, amplasat pe terenul cu numar cadastral 0100311313 (f.d.7-9). lar, la data de
27 1ulie 2012 a achitat in contul SRL ,,Supersonic” suma de 744960 lei cu titlu de
investitie in apartament, conform chitantei datate cu 27 iulie 2012 (Vol.I, £.d.28).

La fanintarea actiunii, reclamantul, cit si pe parcursul judecarii cauzei —
instanta de apel au invocat ca temei de nulitate a contractului incheiat intre
Chisacova Valentina si SRL “Supersonic” — incdlcarea prevederilor art.art.195, 198,
232 Cod Civil.

Colegiul mentioneaza ca normele legale enuntate au fost invocate gresit si nu
sunt aplicabile spetei din urmatoarele considerente.

Conform art. 195 Cod civil, act juridic civil este manifestarea de catre
persoane fizice si juridice a vointei indreptate spre nasterea, modificarea sau
stingerea drepturilor si obligatiilor civile.

In conditiile normei date, manifestarea de vointd este unul din elementele
definitorii ale actului juridic civil. Avand drept scop crearea, modificarea ori
stingerea unor rapoturi cu alte persoane, vointa autorului actului juridic civil trebuie
sa fie manifestata, exteriorizata.

Conform art.198 alin. (3) Cod civil, act juridic de dispozitie este actul care are
ca rezultat iesirea din patrimoniu a unui drept sau grevarea cu sarcini reale a unui
bun.

Conformart.232 Cod civil, actul juridic prin care s-a dispus de un bun referitor
la care, prin lege sau de instanta de judecatd, sau de un alt organ abilitat, este
instituitd, in favoarea unor persoane, o interdictie cu privire la dispozitie poate fi
declarat nul de instanta de judecata la cererea persoanelor in favoarea cdrora este
instituita interdictia.

La acest capitol, Colegiul apreciaza ca fiind corectd constatarea instantei de
fond precum ca temei intru constatarea nulitatii actului juridic obiectul caruia 1l
constituie iegirea din patrimoniu a unui drept sau grevarea cu sarcini reale a unui bun
este exercitarea dreptului de dispozitie asupra bunului care la momentul Incheierii
actului contestat era o interdictie stabilita de lege, instanta de judecata sau alt organ
abilitat.

Or, existenta contractului nr. 85/1 cu privire la investirea capitalului in
constructie si obtinerea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, incheiat la
data 27 iulie 2012 intre SRL ,,Supersonic” si Ghenadie Ciobanu nu poate fi calificata
ca interdictie in sensul normelor enuntate supra.

Colegiul apreciazd ca fiind eronatd invocarea de cdtre instanta de apel a
prevederilor art. 217 Cod civil-nulitatea absoluta, deoarece in contextul prevederilor
art. 232 Cod civil, actul juridic de dispozitie incheiat cu incalcarea interdictiei de a
dispune de un bun este lovit de nulitate relativa, iar actiunea in anulare poate fi
intentata de persoana in favoarea careia este instituita interdictia.

La caz, Colegiul reitereaza ca o interdictie in favoarea reclamantului Ghenadie
Ciobanu asupra apartamentului in speta, nu a fost instituita, or, reclamantul careva
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probe in acest sens nu a prezentat rezultand din prevederile art. 118 alin.(1) cod de
procedura civila.

Colegiul apreciaza ca fiind irelevanta ipoteza instantei de apel precum ca
contractul incheiat la data de 21 martie 2008 intre SRL ,,Supersonic” si Valentina
Chisacova nu ar fi semnat de ultima si s-ar impune nulitatea acestuia prin prisma
prevederilor art. 199 alin.(1) Cod civil in coroborare cu art. 117 Cod de procedura
civila. Or, insasi Valentina Chisacova nu renuntd la bunul imobil obtinut prin
contractul nr. 17 de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de
investitie a capitalului in constructie, incheiat la data de 21 martie 2008, intre SRL
,Supersonic” si Valentina Chisacova si nu contestd semnarea acestuia.

in acest sens, Colegiul retine si argumentul partii recurente precum ci instanta
de apel gresit a concluzionat despre aplicarea semnaturii din numele Valentinei
Chisacova de catre o alta persoana rezultand din raportul de expertiza. Or, din textul
aceluiasi raport se distinge ca nu este posibil de a stabili dacd semnaturile
semiliterare din numele Valentinei Chisacova aplicate in partea de jos al contractului
nr. 17 sunt executate de Valentina Chisacova, Svetlana Botnariuc sau o alta
persoand, deoarece materialul grafic continut in semnatura litigioasa contine indici
insuficienti pentru identificarea scriptorului si semnatura este simpla si nu formeaza
un ansamblu de indici pentru un raspuns cert sau probabil (Vol.I, f.d.15 - verso).

Concomitent, Colegiul noteaza ca instanta de apel nu poate concluziona doar
in baza raportului de expertiza asupra faptului ca semnatura pe contract nu ar fi
aplicata de catre Valentina Chisacova, in conditiile cand raportul de expertiza
concluzioneaza ca doar semnaturile literare sunt executate de Svetlana Botnariuc, pe
cand cele semiliterare nu au fost determinate cui apartin. Astfel, concluzia acestui
raport nu stabileste cert cd semnaturile executate din numele Valentinei Chisacova
nu ar fi executate integral de catre aceasta.

Referirea instantei de apel la prevederile art. 201 Cod civil, conform carora
actul juridic se considera neincheiat in cazul in care esenta consimtamintului nu
poate fi determinata cu certitudine nici din exprimarea exteriorizata si nici din alte
circumstante ale incheierii sale, nu poate fi retinutd, deoarece la caz esenta
consimtamantului a fost determinata.

Mai mult, Valentina Chisacova nu neaga incheierea acestui contract si efectele
juridice iminente incheierii acestuia.

In atare circumstante, Colegiul mentioneaza ci in cadrul aceleasi expertize a
fost supusa cercetarii si dispozitia de incasarea nr. din 21 martie 2009 din numele
Valentinei Chisacova, prin ce se confirma achitarea sumei in baza contractului nr.
17 din 21 martie 2008, adica anterior incheierii contractului intre SRL ,,Supersonic”
s1 Ghenadie Ciobanu, fapt corect refinut si de instanta de fond.

Prin urmare, nu poate fi invocata lipsa consimtdmantului Valentinei
Chisacova la incheierea contractului nr. 17 de dobandire a dreptului de proprictate
asupra imobilului si de investitie a capitalului in constructie, incheiat la data de 21
martie 2008, intre SRL ,,Supersonic” si Valentina Chisacova, in conditiile cand
actiunile acesteia sunt indreptate spre realizarea drepturilor si obligatiilor ce rezulta
din incheierea contractului nominalizat.



Astfel, art. 220 Cod civil a fost eronat invocat de catre reclamant in actiunea
privind declararea nulitatii contractului, or, actul juridic incheiat nu contravine nici
unei norme imperative.

La caz, Colegiul considera relevant si argumentul partii recurente precum ca
prin acte de dispozitie definitive emise in rezultatul adresarii catre organele de drept
de catre Ghenadie Ciobanu, Valentina Chisacova a fost scoasa de sub urmarire
penala si a fost clasat procesul penal intentat in privinta sa, fiind confirmat si faptul
ca nu a comis careva abateri de la lege la incheierea contractului contestat.

Cu referire la prevederile art. 679 alin.(1) Cod civil, conform carora contractul
se considera incheiat daca partile au ajuns la un acord privind toate clauzele lui
esentiale, Colegiul le considerd inaplicabile spetei. Or, incheierea contractului la
data de 21 martie 2008 intre SRL ,,Supersonic” si Valentina Chisacova, asupra
bunului imobil 1n litigiu, precedeaza incheierea contractului din 27 iulie 2012 intre
SRL ,,Supersonic” si Ghenadie Ciobanu si astfel, nu poate retinut ca temei de
declarare a nulitatii unui act juridic incheiat anterior actului juridic invocat in acest
sens, chiar daca este incheiat cu respectarea prevederilor art. 679 alin.(1) Cod civil.

Or, insasi incheierea contractului asupra aceluiasi obiect de catre Valentina
Chisacova la o data anterioara decat cea invocata de catre reclamant indica direct la
preemtiunea Valentinei Chisacova asupra apartamentului nr. 49, amplasat in or.
Chisinau, str. Mircea cel Batrin, nr. 26/3 si respectiv calitatea de dobanditor de buna-
credinta, in conditiile cand la incheierea contractului bunul imobil nu era grevat, mai
mult ca ulterior actul juridic a fost inscris in registrul bunurilor imobile.

Astfel, contractul incheiat intre Chisacova Valentina si ,,Supersonic” SRL este
opozabil lui Ciobanu Ghenadie si nu invers.

Colegiul apreciaza ca fiind corectd ipoteza instantei de fond in partea
respingerii argumentului reclamantului precum ca contractul din 21 martie 2008
incheiat intre SRL ,,Supersonic” si Valentina Chisacova ar fi antedatat in lipsa unor
probe pertinente s1 admisibile rezultand din prevederile art. art.121,122 Cod de
procedura civila, or, careva probe in acest sens nu au fost prezentate de catre
reclamant.

In contextul dat, Colegiul remarci ci inregistrarea la data de 30 ianuarie 2013
a contractului nr. 17 de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de
investitie a capitalului in constructie, incheiat la data de 21 martie 2008, intre SRL
,,Supersonic” si Valentina Chisacova, a fost o consecinta a modificarilor survenite
in legislatia in vigoare, iar acest fapt nu poate retinut ca proba intru confirmarea
pozitiei reclamantului precum ca contractul intre SRL ,,Supersonic” si Valentina
Chisacova ar fi fost incheiat la o alta data decat cea indicata.

Conform art.40° alin.(1), (1%) al Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543
din 25 februarie 1998, contractele prin care una dintre parti se obligd sa asigure
constructia unuia sau mai multor apartamente si sa le transmita persoanei fizice care
se obliga sad achite integral sau partial preful imobilului anterior predarii acestuia,
precum si contractele privind cesiunea drepturilor care rezultd din acestea se
autentificad notarial si se inscriu in registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea
nulitatii. Partea care asigura constructia bunului imobil este obligata sa inregistreze
contractele privind investitiile in constructii la oficiile cadastrale teritoriale in termen
de 15 zile calendaristice din data autentificarii notariale a acestora.
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La acest capitol, Colegiul considerd relevant si argumentul partii recurente
precum ca la data de 30 ianuarie 2013 au fost inregistrate la Oficiul Cadastral
Teritorial Chisinau si alte contracte incheiate intre SRL ,,Supersonic” si alti
beneficiari anterior inregistrarii acestora.

In acest sens, Colegiul releva ca din certificatul eliberat la data de 25 iulie 2014,
conform Registrului bunurilor imobile, la subcapitolul Ill-grevarea drepturilor
patrimoniale, partea ll-notari, se distinge ca au fost inregistrate la data de 30 ianuarie
2013 si pe parcursul anilor 2013-2014, grevari asupra diferitor bunuri imobile in
favoarea altor beneficiari, la fel, fiind indicati cu titlu de titulari ai grevarii si
solicitanti, in temeiul contractelor incheiate in perioada anilor 2007-2008 si 2012-
2013 (f.d.16-27), argument, invocat, in esenta, si de recurent.

Argumentul instantei de apel precum ca nu ar fi fost prezentate acte ce atesta
imputernicirile acordate SRL ,,Supersonic” sau o altd persoana de a actiona in
interesele Valentinei Chisacova 1n raport cu Oficiul Teritorial Cadastral Chisinau la
caz este irelevant, deoarece art.40° alin. (1%) al Legii cadastrului bunurilor imobile
nr. 1543 din 25 februarie 1998, stabileste expres ca obligatia de Inregistrare a
contractelor de investitii revine partii care asigura constructia bunului imobil.

Respectiv inregistrarea la oficiul cadastral teritorial a contractului privind
investitia in constructie se efectueaza de partea care asigura constructia bunului
imobil in contextul prevederilor legale mentionate supra.

Avind in vedere prevederile legale mentionate, Colegiul releva ca, instanta de
apel eronat a indicat ca Valentina Chisacova nu si-a manifestat vointa pentru
inregistrarea contractului, or independent de vointa ultimei, aceasta obligatie revine
companiei de constructiei.

In consecintd, Colegiul apreciaza ca fiind justd concluzia primei instante in
raport cu circumstantele pricinii precum ca Valentina Chisacova dispune de drepturi
asupra bunului imobil in litigiu, deoarece inscrierea contractului in Registrul
bunurilor imobile incheiat cu Valentina Chisacova ulterior incheierii contractului cu
Ghenadie Ciobanu nu constituie temei de declare nula a acestuia in conditiile cand
contractul Intre SRL ,,Supersonic” si Valentina Chisacova a fost incheiat la data de
21 martie 2008, anterior incheierii contractului intre SRL ,,Supersonic” si Ghenadie
Ciobanu-27 iulie 2012 si buna credinta a Valentinei Chisacova a fost confirmata. Or,
inregistrarea contractului de investifie la data de 30 ianuarie 2013 la Oficiul
Cadastral Teritorial, ulterior datei de 27 iulie 2012, este o consecinta a prevederilor
legale in baza modificarilor survenite ulterior.

Tot aici, este de mentionat ca la data de 30 ianuarie 2013 asupra bunului in
litigiu nu existau careva grevari in favoarea reclamantului.

Colegiul considera corecta constatarea instantei de fond precum ca spetei date
nu-1 pot fi aplicate prevederile Legii privind protectia consumatorilor si ale Legii
concurentei, deoarece acestea nu contin careva dispozitii, incalcarea carora, ar duce
la nulitatea contractului contestat.

Colegiul conchide ca instanta de fond corect a concluzionat asupra
netemeiniciei pretentiilor inaintate de Ghenadie Ciobanu privind nulitatea
contractului de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investire
a capitalului in constructie din 21 martie 2008, incheiat intre SRL ,,Supersonic” si
Valentina Chisacova, cu radierea din Registrul bunurilor imobile, or, in contextul
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normelor de drept aplicabile spetei in raport cu circumstantele pricinii §i probele
prezentate de ambele parti admiterea acestor cerinte nu ar duce decat la incalcarea
drepturilor Valentinei Chisacova prin prisma ,,sperantei legitime” garantate de art. 1
al Protocolului nr. 1 la CEDO. Notiunea de bun in sensul acestei dispozitii nu se
limiteaza la proprietatea corporald si este independentad in raport de calificarile
formale din dreptul intern: anumite alte drepturi si interese constituind active pot fi
considerate bunuri in sensul acestei dispozitii.

Conform jurisprudentei CEDO, notiunea de ,,bun” continutd in art. 1 din
Protocolul nr. 1 poate insemna atat ,,bunuri actuale” (Van der Mussele c.Belgiei din
23 noiembrie 1983), cat si valori patrimoniale, intelegdnd si creante, in virtutea
carora reclamantul poate pretinde a avea cel putin o ,,speranta legitima” de a dobandi
efectiv un drept de proprietate (Pine Valley Developement Ltd si altii c. Irlandei din
29 noiembrie 1991, Pressos Compania Naviera S.A. c. Belgiei din 20 noiembrie
1995, Gratzinger si Gratzingerova c. Republicii Cehe (dec.) [MC], nr. 39.794/98,
A§ 69, CEDO 2002-VII).

Totodata, Colegiul releva ca in cadrul judecarii pricinii, instanta de judecata a
creat participantilor la proces, conditii obiective si echitabile, pentru exercitarea
drepturilor si obligatiunilor procedurale, fapt ce se incadreaza in asigurarea partilor
dreptului la un proces echitabil, garantat si asigurat prin art.6 al Conventiei Europene
pentru apararea a Drepturilor Omului.

In circumstantele de fapt si de drept mentionate si avand in vedere faptul ci
instanta de apel a interpretat eronat normele de drept material in raport cu
circumstantele pricinii, iar hotdrarea primei instante este legala si intemeiata,
adoptata cu respectarea normelor de drept material si procedural, cu verificarea si
aprecierea probelor administrate in conformitate cu art. 130 Codul de procedura
civila si nu este necesara verificarea suplimentara a carorva dovezi, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
considera recursul intemeiat si care urmeaza a fi admis, cu casarea deciziei
contestate si menfinerea in vigoare a hotararii primei instante.

Cu referire la cheltuielile de judecata sub forma de taxa de stat solicitate in
ordine de recurs de catre Valentina Chisacova, Colegiul mentioneaza ca in
conformitate cu art. 94 alin. (1), (3) Cod de procedura civild, instanta judecatoreasca
obligd partea care a pierdut procesul sa plateasca, la cerere, partii care a avut cistig
de cauza cheltuielile de judecata. Daca actiunea reclamantului a fost admisa partial,
acestuia 1 se compenseaza cheltuielile de judecata proportional partii admise din
pretentii, iar piritului — proportional partii respinse din pretentiile reclamantului.
Prevederile alin.(1) si (2) se aplicd si la repartizarea intre parti a cheltuielilor de
judecatd in instanta de apel, in instantd de recurs si in cadrul revizuirii.

La caz, Colegiul retine ca Valentina Chisacova a suportat cheltuieli de
judecata cu titlu de taxa de stat in marime de 12500 lei la depunerea cererii de recurs
impotriva deciziei din 06 aprilie 2016 a Curtii de Apel Chisinau si pretinde Incasarea
acestora din contul lui Ghenadie Ciobanu.

In acest sens, prin ordinul de incasarea a numerarului nr. K9OB-3100 din 09
august 2016 se confirma achitarea sumei de 12500 lei (Vol.II, f.d.1).
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In contextul dat, instanta de recurs considera necesar de a incasa din contul lui
Ghenadie Ciobanu in beneficiul Valentinei Chisacova cheltuielile de judecata in
marime de 12500 lei.

In baza celor expuse, in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f), art.445 alin.(3)
Cod de procedura civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie,

decide:

Se admite recursul declarat de avocatul Isac Igor, in interesele lui Chisacova
Valentina.

Se caseaza decizia din 06 aprilie 2016 a Curtii de Apel Chisinau, adoptata in
pricina civila la cererea de chemare in judecatad inaintatd de Ciobanu Ghenadie
impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Supersonic” si Chisacova Valentina,
intervenient accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial Chisindu privind declararea nula
a contractului nr. 17 de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de
investitie a capitalului in constructie din 21 martie 2008, radierea din Registrul
bunurilor imobile detinut de Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau a dreptului de
proprietate al Valentinei Chisacova asupra apartamentului nr. 49 din mun. Chisinau,
str. Mircea cel Batrin nr. 26/3 si incasarea cheltuielilor de judecata, cu mentinerea
hotararii din 07 mai 2015 a Judecatoriei Centru, mun. Chisinau.

Se incaseaza de la Ghenadie Ciobanu in beneficiul Valentinei Chisacova
cheltuielile de judecatd in marime de 12500 (doudsprezece mii cinci sute) lei.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele sedintei Tatiana Vieru

Judecatori Valentina Clevadi
Tamara Chisca-Doneva
Dumitru Mardari

Oleg Sternioala
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