prima instanta: O. Robu dosarul nr. 2ra-2153/16
instanta de apel: L. Popova, M. Guzun, A. Gavrilita

DECIZIE
21 decembrie 2016 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul [ulia Sircu

Judecatorii lurie Bejenaru
Ion Druta
Nicolae Craiu

Tamara Chisca-Doneva

examinand recursul declarat de catre Pripa Petru, reprezentat de avocatul Digore
Eduard,

in pricina civild la cererea de chemare in judecata a lui Bacala Ion impotriva
Olgai Cerlat si Pripa Petru, intervenient accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau
cu privire la recunoasterea valabilitdtii contractului de vanzare-cumparare a terenului
agricol, repunerea in termen pentru inregistrarea contractului de vanzare-cumparare si
declararea nulitatii a contractului de vanzare-cumparare a terenului agricol,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 20 aprilie 2016, prin care a fost
respins apelul declarat de catre Pripa Petru, reprezentat de avocatul Digore Eduard si
mentinutd hotararea Judecdtorier Ciocana mun. Chisindu din 09 iulie 2013 prin care
actiunea a fost admisa,

constata:

La 18 aprilie 2013, Bacala Ion a depus cererea de chemare 1n judecata impotriva
Olgai Cerlat si Pripa Petru, intervenient accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial Chisindu
cu privire la recunoasterea valabilitatii contractului de vanzare-cumparare a terenului
agricol, repunerea in termen pentru inregistrarea contractului de vanzare-cumparare si
declararea nulitatii a contractului de vanzare-cumparare a terenului agricol.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ci a cumpirat de la Cerlat Olga
terenul agricol cu suprafata de 2,3559 ha, nr. cadastral 3120114180, situate in
extravilanul comunei Budesti, mun. Chisinau, fiind intocmit in acest sens contractul de
vanzare-cumparare din 27 aprilie 2000, autentificat de catre notarul Maria Florea si
inregistrat in registrul actelor notariale sub nr. 2980 in aceiasi zi.

Mentioneaza reclamantul ca a achitat pentru terenul sus mentionat suma de
7000 lei, cuantumul careia la situatia efectudrii platii constituia o suma considerabila.

Indicd ca indata dupa semnarea contractului a intrat in posesia terenului
cumpadrat, pe care 1-a prelucrat timp de 13 ani, a strans roada si a achitat impozitul
financiar pe bunul imobil, iar in anul curent, in luna februarie 2013, prezentindu-se la



Primédria comunei Budesti, mun. Chisinau cu scopul achitarii impozitului financiar, i-a
fost comunicat ca terenul este instrainat altei persoane.

Remarca ca din cauza preocuparii de unele probleme importante de familie, nu a
avut timp si posibilitatea sa inregistreze contractul mentionat la Organul Cadastral
Teritorial in termen de 3 luni conform legislatiei in vigoare la acel moment, iar ulterior
acest termen a fost exclus din legislatia civila.

Astfel, releva ca dupa posibilitate s-a prezentat la OCT Chisinau in primele zile
a lunii martie 2013 cu scopul inregistrarii contractul, unde i-a fost adus la cunostinta ca
deja, dreptul de proprietate asupra acestui teren nominalizat este inregistrat dupa o alta
persoana, in baza unui contract de vanzare-cumparare din 01 februarie 2013.

La fel, indica ca tot atunci i-a fost eliberata o copie a Extrasului din Registrul
bunurilor imobile, refuzind, insa, eliberarea copiei de pe contractul de vanzare-
cumparare din 01 februarie 2013, motivand prin faptul ca nu este parte la aceasta
tranzactie si explicat ca este o informatie de ordin personal, care poate fi interpelatad
doar de organele abilitate precum, Judecatoriile, Procuraturile si organele de politie.

Sustine ca ulterior a cerut explicatie si de la Cerlat Olga, care, insa i-a comunicat
ca Nu cunoaste nimic despre instrainarea terenului si cd in afard de dansul terenul nu a
fost vandut la alte persoane.

Isi intemeiaza pretentiile in baza dispozitiilor art. 762 din Codul civil.

Solicitd recunoasterea valabilitdtii contractului de vanzare-cumparare din
27 aprilie 2000 incheiat intre el si Cerlat Olga, autentificat de catre notar Florea Maria
in aceiasi zi si Inregistrat in registrul actelor notariale sub numarul 2980, prin care a
cumpdrat, iar Cerlat Olga a vandut terenul agricol cu suprafata de 2,3559 ha, nr.
cadastral 3120114180, situat in extravilanul comunei Budesti, mun. Chisinau,
repunerea in termen de inregistrare a acestui contract de vanzare-cumpdrare, precum i
declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare a terenului agricol cu suprafata
de 2,3559 ha, numar cadastral 3120114180 situat in extravilanul comunei Budesti,
mun. Chisinau din 01 februarie 2013, incheiat intre Cerlat Olga in calitate de vanzator
si Pripa Petru, in calitate de cumparator.

Prin hotararea Judecatoriei Ciocana mun. Chiginau din 09 iulie 2013, actiunea a
fost admisa, fiind declarat valabil contractul de vanzare-cumparare a lotului de pamant
cu suprafata de 2,3559 ha, amplasat in mun. Chisindu, comuna Budesti, extravilan,
incheiat intre Cerlat Olga si Bacala Ion la 27 aprilie 2000.

S-a prelungit termenul de inregistrare a contractului de vanzare-cumparare a
lotului de pamant cu suprafata de 2,3559 ha, ca fiind omis din motive intemeiate,
obligand Organul Cadastral Teritorial Chisindu sa inregistreze acest contract.

S-a declarat nul contractul de vanzare-cumparare a lotului de pamant cu
suprafata de 2,3559 ha, amplasat in mun. Chisindu, comuna Budesti, extravilan,
incheiat intre Cerlat Olga si Pripa Petru la 01 februarie 2013, prin aducerea partilor la
pozitia initiala, incasand de la Cerlat Olga in folosul lui Pripa Petru pretul bunului
imobil achitat la incheierea contractului, in suma de 31 165 lei si cu radierea din
Registrul bunurilor imobile al OCT mun. Chisindu a inscrisurilor de proprietate,
efectuate 1n baza acestui contract.

S-a incasat de la Cerlat Olga in beneficiul statului suma de 934,95 lei cu titlu de
cheltuieli de judecata.



Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 20 aprilie 2016, a fost respins apelul
declarat de catre Pripa Petru, reprezentat de avocatul Digore Eduard si mentinuta
hotararea Judecatoriei Ciocana mun. Chisindu din 09 iulie 2013.

La 26 iulie 2016, Pripa Petru, reprezentat de avocatul Digore Eduard a depus
cererea de recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitaind admiterea acestuia,
casarea integrala a deciziei instantei de apel si a hotararii primei instante cu
pronuntarea unei noi hotarari prin care actiunea sa fie respinsa ca nefondata.

In motivarea recursului a invocat dezacordul cu decizia instantei de apel
considerand-o neintemeiatd si pasibila de casare, deoarece a fost emisa cu incélcarea
normelor de drept material si procedural.

Este de parere ca concluzia instantelor incidentd valabilitatii contractului de
vanzare-cumparare a imobilului din 27 aprilie 2000, din considerentele cd ar
corespunde cerintelor prevazute de legislatia la momentul in care a fost incheiat, nu
este altceva decat rezultatul interpretarii eronate a prevederilor legale.

Remarca ca contractul de vanzare-cumparare a imobilului incheiat intre
Cerlat Olga si Pripa Petru, inregistrat in Registrul bunurilor imobile, este perfect
valabil.

Cu referire la constatdrile facute de catre instanta de fond, retinute si de catre
instanta de apel, subliniazd cd desi, legislatia civila aplicabila raporturilor juridice in
anul 2000, nu prevedea obligatia inregistrarii bunurilor imobile In Registrul bunurilor
imobile, aceasta reglementa in schimb o obligatie similard in sensul inregistrarii
contractului de instrainare a imobilului la biroul teritorial de inventariere tchnica,
obligatia legala care nu a fost respectatd de intimat.

Afirma ca, din materialele cauzei nu au fost administrate careva probe din care
sd rezulte ca contractul de vanzare-cumparare din 27 aprilie 2000 a fost inregistrat la
biroul teritorial de inventariere tehnica.

La fel, considerd ca instantele 1n lipsa unor temeiuri justificative si reglementari
legale, au constatat nulitatea contractului de vanzare-cumparare a imobilului, incheiat
intre Cerlat Olga si Pripa Petru.

Sub acest aspect, remarca ca nulitatea actului juridic poate surveni doar in
cazurile in care la incheierea acestuia nu au fost respectate dispozitiile legale
referitoare la conditiile de validitate ale actului juridic, iar incheierea contractului de
vanzare-cumpadrare a imobilului intre Cerlat Olga si Pripa Petru s-au respectat fara nici
o rezerva normele legale, astfel incat temeiurile de nulitate prevazute de dispozitiile
art. art. 220-232, nu pot fi aplicate.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declari in termen de 2 luni
de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

La caz, se constata ca copia deciziei instantei de apel din 20 aprilie 2016, a fost
expediata in adresa recurentului la 23 mai 2016, fapt ce se confirma prin copia scrisorii
de insotire nr. 19335-4 (f. d. 146), iar recurentul a receptionat copia deciziei contestate
la 30 mai 2016, fapt ce se confirma prin stampila aplicata pe copia plicului postal,
anexata la materialele cauzei (f. d. 156-verso).

Astfel instanta de recurs considerd ca recurentul s-a conformat prevederilor
legale si a declarat recursul la 26 iulie 2016, in termen.

La 11 august 2016, in adresa intimatului Bacald Ion a fost expediatd copia
recursului declarat de catre Pripa lon cu instiintarea despre necesitatea depunerii
obligatorii a referintei.



Iar la 15 decembrie 2016 Bacala Ion a depus referinta la recursul declarat, in
care a invocat caracterul neintemeiat al acestuia si a solicitat respingerea lui ca fiind
nefondat.

Prin incheierea Curtii Supreme de Justitie din 02 noiembrie 2016, recursul
declarat de catre Pripa lon, reprezentat de avocatul Digore Eduard, a fost considerat
admisibil.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineazd fara instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu motivele recursului, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera
necesar de a admite recursul, de a casa integral decizia instantei de apel si hotararea
primei instante cu emiterea unei noi hotdrari cu privire la respingerea actiunii din
considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) CPC, instanta, dupi ce judeci
recursul, este in drept sd admitd recursul si sd caseze integral sau partial decizia
instantei de apel si hotararea primei instante, pronuntand o noud hotarare.

Dupd cum atestd materialele cauzei, inaintand actiunea in judecatd, Tmpotriva
Olgai Cerlat, Pripa Petru, intervenient accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau,
Bacala Ion a solicitat recunoasterea valabilitatii contractului de vanzare-cumparare din
27 aprilie 2000 incheiat intre el si Cerlat Olga, autentificat de catre notar Florea Maria
in aceiasi zi si inregistrat in registrul actelor notariale sub numarul 2980, prin care a
cumpadrat, iar Cerlat Olga a vandut terenul agricol cu suprafata de 2,3559 ha, nr.
cadastral 3120114180 situat in extravilanul comunei Budesti, mun. Chisinau,
repunerea in termen de inregistrarea a acestui contract de vanzare-cumpdrare, precum
si declararea nulitatii contractului de vanzare-cumpdrare a terenului agricol cu
suprafata de 2,3559 ha, numar cadastral 3120114180 situat in extravilanul comunei
Budesti, mun. Chisinau din 01 februarie 2013, incheiat intre Cerlat Olga in calitate de
vanzator si Pripa Petru, in calitate de cumparator.

Fiind investita cu judecarea pricinii in cauza, prima instanta a ajuns la concluzia
temeiniciei actiunii si admiterii acesteia integral, declarind valabil contractul de
vanzare-cumparare a lotului de pamant cu suprafata de 2,3559 ha, amplasat in mun.
Chisinau, comuna Budesti, extravilan, incheiat intre Cerlat Olga si Bacald lon la 27
aprilie 2000 si prelungind termenul de inregistrare a contractului de vanzare-
cumpdrare a lotului de pamant cu suprafata de 2,3559 ha, ca fiind omis din motive
intemeiate, obligdnd Organul Cadastral Teritorial Chisindu sd inregistreze acest
contract.

Prin aceiasi hotarire a fost declarat nul contractul de vanzare-cumparare a lotului
de pamant cu suprafata de 2,3559 ha, amplasat in mun. Chisindu, comuna Budesti,
extravilan, incheiat intre Cerlat Olga si Pripa Petru la 01 februarie 2013, prin aducerea
partilor la pozitia initiala, astfel incit, s-a dispus incasarea de la Cerlat Olga in folosul
lui Pripa Petru pretul bunului imobil achitat la incheierea contractului, In suma de
31 165 lei si cu radierea din Registrul de bunuri imobile al OCT mun. Chisinau a
inscrisurilor de proprietate, efectuate Tn baza acestui contract si incasat de la Cerlat
Olga in beneficiul statului suma de 934,95 lei cu titlu de cheltuieli de judecata.

Pentru a pronunta aceasta solutie prima instanta a retinut in esenta ca contractul
de vanzare-cumparare din 27 aprilie 2000, prin care Cerlat Olga in calitate de vanzator
a vandut, iar Bacala Ion, 1n calitate de cumparator a cumparat la pretul de 7000 lei,



lotul agricol cu suprafata totala de 2,3559 ha, situat in extravilanul Primariei comuneli
Budesti, mun. Chisinau este unul valabil si legal, or acesta corespunde cerintelor
prevazute de legislatia in vigoare la momentul in care a fost incheiat, fiind intrunite
conditiile de valabilitate a actului juridic, iar legea noua nu poate modifica sau
desfiinta efectele deja produse ale unei situatii juridice stinse.

De asemenea, prima instantd a considerat intemeiatd si cerinta cu privire la
declararea nulitatii a contractului de vanzare-cumparare a lotului de pamant cu
suprafata de 2,3559 ha, amplasat in mun. Chisindu, comuna Budesti, extravilan,
incheiat intre Cerlat Olga si Pripa Petru la data de 01 februarie 2013, prin aducerea
partilor la pozitia initiald, motivandu-si solutia n acest sens prin rationamentul ca
regula generala consacrata la art. 220 alin.(1) Cod civil, reiese din principiul legalitatii
si are ca finalitate respectarea prevederilor legii si, deci, apararea interesului, pentru
ocrotirea caruia S-a instituit dispozitia legala respectiva.

Astfel, s-a invocat cd sunt lovite de nulitate absolutd actele juridice care
contravin normelor imperative, adica acelor norme care prescriu in mod expres o
conduita obligatorie, o obligatie de la care subiectul nu se poate sustrage sau n-o poate
ocoli, sau care, prin dispozitia lor, interzic savarsirea unor actiuni.

Judecand apelul declarat de catre Pripa Petru, reprezentat de avocatul Digore
Eduard, instanta de apel a considerat necesar de a-1 respinge, concluzionand ca prima
instanta corect a admis actiunea.

Verificand legalitatea si temeinicia hotararilor instantelor ierarhic inferioare in
raport cu criticele formulate in recurs si materialul probator, Colegiul civil, comercial
si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie conchide ca solutia
instantelor de judecatd in sensul admiterii actiunii este una gresitd, rezultatd din
aprecierea incorectd a materialului probator si interpretarea eronatd a normelor de
drept material.

In sustinerea opiniei date, instanta de recurs retine ci din probatoriu administrat
la actele cauzei rezultd cu certitudine faptul cd in temeiul contractului de vinzare-
cumparare din 27 aprilie 2000, Cerlat Olga, in calitate de vinzator, a vindut lotul
agricol cu suprafata totala de 2,3559 ha, situat in extravilanul Primariei comunei
Budesti, mun. Chisinau lui Bacala Ion, in calitate de cumparator, iar ultimul achitind
pentru bunul procurat pretul de 7000 lei (f.d. 7-8).

Tot actele cauzei atesta ca, ulterior, prin contractul de vinzare-cumparare din 01
februarie 2013, lotul agricol cu suprafata de 2,3559 ha, situat in extravilanul Primariei
comunei Budesti, mun. Chisindu, a fost instrainat de catre Olga Cerlat, la pretul de 31
165 lei catre Pripa Petru (f.d. 35-37).

In cauzi se constatd cid instantele ierarhic inferioare, tinind cont de prevederile
art. 6 din Codul civil, desi, corect la solutionarea litigiului in partea ce tine de
declararea wvalabilitatii contractului de vinzare-cumparare, au refinut incidenta
normelor legale in vigoare la momentul incheierii contractului de vinzare-cumparare
din 27 aprilie 2000, care face obiectul litigiului in cauza, insd au dat o interpretare
eronatd a acestora, precum si au apreciat incorect materialul probator.

Asadar, potrivit art. 238 din Codul civil (in redactia anului 1964), in baza
contractului de vinzare-cumparare vinzatorul se obligd sd remitd cumparatorului
proprietatea unui bun, iar cumparatorul se obligd sa primeasca bunul si sa plateasca
pentru el o anumitd suma de bani.



Conform art. 132 din Codul civil (in redactia anului 1964), dreptul de proprietate
(dreptul de administrare operativa) se naste la dobinditorul de baza de contract al
bunurilor din momentul transmiterii obiectului, daca legea sau contractul nu prevede
altceva. Daca contractul de instrainare a lucrului trebuie sa fie inregistrat dreptul de
proprietate ia nastere din momentul inregistrarii.

lar art. 240/2 al Codului civil in aceiasi redactie, indica cd, contractul de
instrainare a imobilului proprietate a persoanelor fizice sau juridice trebuie sa fie
autentificat pe cale notariala si inregistrat in decurs de trei luni la biroul teritorial de
inventariere tehnica.

De altfel, necesitatea inregistrarii contractelor de instrdinare a imobilelor la
biroul teritorial de inventariere tehnica, in conformitate cu Hotarirea Guvernului nr.
727 din 30 decembrie 1996 privind trecerea Biroului central de inventariere tehnica a
bunurilor sub autoritatea Agentiei Nationale pentru Geodezie, Cartografie si Cadastru,
se facea in scopul reglementarii procesului de legalizare a drepturilor de proprietate
asupra bunurilor imobiliare si reflectarii acestora in Banca de Date a Cadastrului
National, creata pe langa Agentia Nationala pentru Geodezie, Cartografie si Cadastru.

Din analiza textelor legale aplicabile la momentul incheierii tranzactiei din 27
aprilie 2000 rezulta ca desi, legislatia civila aplicabila raporturilor juridice la data
respectiva nu prevedea obligatia inregistrarii bunurilor imobile in Registrul bunurilor
imobile, fiind insd reglementata o obligatie similara, in sensul ca, contractul de
instrainare a imobilului sa fie autentificat pe cale notariala si inregistrat in decurs de
trei luni la biroul teritorial de inventariere tehnica. Iar in cazul cind contractul de
instrainare a lucrului trebuie sa fie inregistrat, dreptul de proprietate ia nastere din
momentul Inregistrarii.

In cazul de fata, desi, contractul de vanzare-cumpirare a imobilului din 27
aprilie 2000 incheiat intre Cerlat Olga si Bacald Ion a fost autentificat pe calea
notariala de notarul Maria Florea si inregistrat in Registrul actelor notariale sub nr.
2980, insa, dupa cum a fost recunoscut de insusi intimatul Bacala Ion, nu a fost
inregistrat si la organul competent, motivul fiind unele probleme familiare, cu toate ca
mentiunea cu privire la necesitarea inregistrarii contractului nominalizat la Agentia
Nationala Cadastru mun. Chisindu, in termen de trei luni a fost invocat si in textul
acestuia.

Respectiv, situatia din spetd urmeaza a fi raportata la cazul cind dreptul de
proprietate ia nastere din momentul Tnregistrarii, obligatia care insa nu a fost respectata
de intimatul Bacala Ion in vederea valorificarii dreptului sau.

Sub acest aspect, prin aplicarea regulilor de interpretare a normelor enuntate,
este evident ca, contractul de vanzare-cumparare din 27 aprilie 2000 incheiat intre
Cerlat Olga si Bacala Ion, nu a parcurs toate etapele obligatorii procesului de
legalizare a dreptului de proprietate asupra bunului imobil, reglementate de legislatia
in vigoare la momentul incheierii acestuia, corespunzator, in asa caz, nu poate fi
invocata incidenta respectarii de catre intimat a obligatiilor care 1-i reveneau prin
contractul semnat si autentificat notarial si nici ca acesta ar corespunde cerintelor
prevazute de legislatia la momentul in care a fost incheiat, pentru a fi considerate
intrunite conditiile declararii acestui act juridic ca fiind valabil.

Fatd de situatia de fapt stabilitd, se constatd cd nerespectarea conditiei de
inregistrare a actului juridic pe parcursul a 13 ani da dovada de lipsa de interes din
partea intimatului Bacala Ion fata de bunul procurat.



Aceasta, intrucit, astfel cum s-a aratat, inregistrarea este o conditie a nasterii
efectelor unui act juridic, cum este cazul actelor juridice civile translative de
proprietate asupra bunurilor imobile, respectiv, dreptul de proprietate asupra unui bun
imobil ia nastere din momentul inregistrarii.

In raport de aceste imprejuriri se constati a fi lipsitdi de suport retinerea
instantelor ierarhic inferioare precum ca, Bacala Ion, fiind de buna-credinta a respectat
obligatiile ce i se cuveneau prin contractul semnat si autentificat la notar si direct dupa
semnarea Contractului a intrat in posesia terenului cumparat, toti 13 ani 1-a prelucrat, a
strins roada si a achitat impozitul pe venit funciar pe bunul imobil, deoarece folosirea
terenului 1n sensul invocat nici cum nu justifica si detinerea dreptului de proprietate
asupra terenului de catre Bacala Ion, care potrivit art.132 alin.(2) Cod civil (in redactia
1964), ia nastere din momentul inregistrarii.

De altfel, avand in coroborare constatarile expuse si reiesind din obligatia
probatiunii in judecatd, in sensul art. 118 CPC, care direct indica ca fiecare parte
trebuie sa dovedeascd circumstantele pe care le invoca drept temei al pretentiilor si
obiectiilor sale dacd legea nu dispune altfel, instanta de recurs conchide ca desi,
instantele de judecatd invoca posesiunea in sustinerea concluziei care i-a format
convingerea admiterii actiunii in partea recunoOasterii valabilitatii contractului de
vanzare-cumparare din 27 aprilie 2000, insa nu au tinut cont de faptul ca Bacala Ion nu
a prezentat probe concludente, pertinente si admisibile, care ar demonstra posesia sa
intimatului asupra terenului litigios, or, probe in acest sens la materialele cauzei
lipsesc, fapt ce direct indica la netemeinicia pretentiilor invocate de ultimul in acest
Sens si genereaza respingerea integrala a lor.

Cit despre dreptul a lui Pripa Petru asupra imobilului litigios, instanta de recurs
retine probatoriu administrat la actele cauzei din care cu certitudine se constatd ca
dreptul de proprietate al acestuia asupra terenului agricol cu suprafata de 2,3559 ha, nr.
cadastral 3120114180, situat in extravilanul comunei Budesti, mun. Chisindu, a fost
inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau la 01 februarie 2013 (f .d. 10).

Iar in aceste conditii in cauza sunt incidente dispozitiile art. 321 alin. (2) Cod
civil, care indica ca in cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate se dobindeste la
data inscrierii 1n registrul bunurilor imobile, cu exceptiile prevazute de lege.

In sensul prevederilor enuntate este de inteles ca legislatia in vigoare a instituit
regula conform careia proprictatea asupra bunurilor imobile se dobandeste din
momentul inscrierii in registrul bunurilor imobile, regula datd avind un caracter
imperativ.

De altfel, si prevederile art. 4 alin. (6) din Legea privind pretul normativ si
modul de vanzare-cumpdrare a pamantului nr. 1308 din 25 iulie 1997 stipuleaza ca
dreptul de proprietate asupra terenului se dobandeste in momentul inregistrarii in
registrul bunurilor imobile.

Reguli de acelasi gen sunt prevazute si de Legea cadastrului bunurilor imobile
nr. 1543 din 25 februarie 1998, unde la art. 4 alin.(2) se indica ca, obiecte ale
inregistrarii sunt bunurile imobile, dreptul de proprictate si celelalte drepturi reale
asupra lor.

lar art. 5 alin. (2) din aceiasi Lege prevede ca sunt supuse inregistrarii obligatorii
bunurile imobile si drepturile asupra lor indicate la art. 4 alin. (2) si (3).

In cauza, prin aplicarea regulilor de interpretare a normei enuntate, este evident
ca Pripa Petru a dobindit dreptul sau de proprietate asupra terenului cu suprafata de



2,3559 ha, nr. cadastral 3120114180, situat in extravilanul comunei Budesti, mun.
Chisinau la data inscrierii in Registrul bunurilor imobile, carui drept si este garantat
atit de legislatia nationald, cit si de cea internationala.

Asa fiind, 1n speta prezinta relevanta prevederile art. 315 alin. (1) Cod civil, care
indica ca proprietarul are drept de posesiune, de folosinta si de dispozitie asupra
bunului, precum si dispozitiile art. 316 alin. (1)-(2) Cod civil, care statueaza ca
proprietatea este, in conditiile legii, inviolabild. Dreptul de proprietate este garantat.
Nimeni nu poate fi silit a ceda proprietatea sa, afard numai pentru cauza de utilitate
publicd pentru o dreapta si prealabila despagubire. Exproprierea se efectueaza in
conditiile legii.

Cu referire la normele enuntate instanta de recurs constata ca in situatia in care
Pripa Petru a dobandit dreptul de proprietate asupra terenului cu suprafata de 2,3559
ha, nr. cadastral 3120114180, situat in extravilanul comunei Budesti, mun. Chisindu, n
baza contractului de vinzare-cumparare nr. 1032 din 01 februarie 2013, autentificat de
notarul public Jeleznii Angela si din momentul inscrierii in Registrul bunurilor
imobile, acesta, in sensul art. 315 Cod civil, se bucura de toate atributele acestui drept
cum sunt dreptul de posesiune, dreptul de folosinta si dreptul de dispozitie.

In conexiunea celor relatate, este de necontestat ca Pripa Petru este cumparator
de buna credinta a lotului de teren, or din probele administrate in cauza rezulta cert ca
la incheierea contractului de vanzare-cumparare contestat, acesta Nu a cunoscut
realitatea cu privire la calitatea de proprietar a vanzatorului, precum §i cine este
adevarat proprietar a imobilului.

In sustinerea opiniei date se vor retine prevederile art. 375 alin. (1) Cod civil,
conform carora, daca un bun a fost dobindit cu titlu oneros de la o persoana care nu a
avut dreptul sa-l instrdineze, proprietarul poate sa-1 revendice de la dobinditorul de
buna-credintd numai in cazul in care bunul a 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 iesit in alt mod din posesiunea acestora, fara voia lor.

Daca bunul a fost dobindit cu titlu oneros, apararea dreptului de proprietate se
determina in dependentd de faptul dacd bunul a iesit din posesiune cu voia sau fara
voia proprietarului sau din posesiunea persoanei careia i s-a incredinta bunul.

In acest context, instanta de recurs considera ci la caz au relevanti si urmeazi a
fi retinute si prevederile 331 alin.(1) Cod civil, care indica expres ca, dobinditorul de
buna-credintd dobindeste dreptul de proprietate asupra bunului mobil si in cazul in
care cel care a dispus de bun nu era proprietarul lui.

Mai urmeaza de mentionat ca, posibilitatea de revendicare depinde de faptul
daca ultimul dobinditor este de buna-credinta sau de rea-credinta.

lar dobinditor de buna-credintd este considerata persoana care intruneste
conditiile art. 307 Cod civil.

Astfel prin prisma normei enuntate, este considerata posesor de buna-credinta
persoana care poseda legitim sau care se poate considera indreptatitd sa posede Tn urma
unei examindri diligente, necesare in raporturile civile, a temeiurilor indreptatirii sale.
Buna-credinta este prezumata.

Cu referire la normele enuntate, este de mentionat ca anume neglijarea de catre
intimat a obligatiei de a-si valorifica dreptul sdu asupra bunului procurat prin
inregistrarea contractului de vinzare-cumparare in modul stabilit a conditionat
instrdinarea acestuia Tn mod repetat, deoarece situatia reald asupra imobilului



mentionat era inopozabila tertilor, fapt ce a facut imposibila cunoasterea de catre terti
despre operatiunile juridice efectuate anterior.

Asa fiind, fatd de considerentele expuse, instanta de recurs conchide cd desi,
terenul in litigiul a fost instrainat in repetate rinduri, insa totodata, fiind intrunite toate
conditiile necesare la incheierea contractului de vinzare-cumparare nr. 1032 din 01
februarie 2013, in temeiul caruia Pripa Petru a devenit cumparatori de buna credinta a
terenului agricol cu suprafata de 2,3559 ha, nr. cadastral 3120114180, situat in
extravilanul comunei Budesti, mun. Chisinau. Mai mult ca, la momentul incheierii
tranzactiei de vinzare-cumparare lotul de teren nu au fost gajat, sechestrat, nu se afla in
litigiu si a fost libere de restante la impozite si alte plati obligatorii, fapt confirmat prin
extrasul din Registrul bunurilor imobile.

In acest context, Colegiul civil comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie releva ca, odata cu inregistrarea dreptului de proprietate
asupra terenului in litigiu, Pripa Petru a devenit proprietar cu drepturi depline si
exclusive, fiind in drept sd-si exercite dreptul sau de posesiune, folosinta si dispozitie
dupa propria sa vointd, in limitele prevazute de lege.

Mai cu seama ca, fiind supus inregistrarii in Registrul cadastral, bunul respectiv
a fost incluse in circuitul civil, astfel ca, nimeni nu este in drept sa le excluda din sfera
de cuprindere a dreptului de proprietate privata, decit in cazurile prevazute expres de
lege, pentru o cauza de utilitate publica si pentru o dreapta si prealabila despagubire.

Concluzionind, Colegiul civil comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie constatd, ca in masura in care din probele aflate la dosar nu
rezulta sub nici o forma ca Pripa Petru, a actionat in mod ilegal la procurarea terenului
in discutie s1 in masura in care, era de datoria intimatului sa respecte conditiile cerute
de lege pentru obtinerea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, dreptul de
proprietate a lui Pripa Petru este garantat de lege.

In acest sens are relevantd si articolul 1 din Protocolul nr. 1 din Conventie
prevede ca, orice persoana fizica sau juridicad are dreptul la respectarea bunurilor sale.
Nimeni nu poate fi lipsit de proprietatea sa decit pentru cauza de utilitatea publica in
conditiile prevazute de lege si de principiile generale ale dreptului international.

De altfel, in cauza Toscutd si altii vs Romaniei (cererea nr.36900/03 din 25
noiembrie 2008) este mentionat cd, o privare de proprietate care intrd sub incidenta
acestui articol poate fi justificatd doar daca se demonstreaza, in special, ca aceasta a
intervenit pentru cauza de utilitate publica si in conditiile prevazute de lege.

In plus, orice ingerinti in folosinta proprietitii trebuie si raspunda criteriului
proportionalitdtii. Un echilibru just trebuie sa fie pastrat intre cerintele interesului
general al comunitdtii si imperativele apararii drepturilor fundamentale ale individului.
Interesul de a asigura un astfel de echilibru este inerent intregii conventii.

Curtea aminteste, de asemenea, ca echilibrul care trebuie pastrat va fi distrus
daca individul vizat suportd o sarcina speciald si exorbitantd [Brumarescu impotriva
Romaniei (GC), nr. 28.342/95, pct.78 si 79, CEDO 1999-VI1].

Aceste imprejurari de fapt si de drept au fost gresit apreciate de instantele
ierarhic inferioare, care nu au avut nici un temei pentru declararea nulitatii a
contractului de vinzare-cumparare a terenului agricol cu suprafata de 2,3559 ha cu nr.
cadastral 3120114180 incheiat intre Pripa Petru si Cerlat Olga si inregistrat la Oficiul
Cadastral Teritorial la data de 01 februarie 2013.



Or, nulitatea actului juridic civil, intervine in cazul in care, la incheierea actului
juridic civil nu se respecta dispozitiile legale referitoare la conditiile de valabilitate ale
actului juridic, indiferent ca sunt conditii de fond sau de forma, temeiurile de nulitate
care pot fi invocate sunt expres prevazute de art. 220-232 Cod civil.

Asadar, instantele au constat ca Cerlat Olga a incalcat legislatia in vigoare, avind
interes de incalcare a bunelor moravuri precum si a clauzelor contractuale in privinta
carora s-a semnat §i si-a asumat responsabilitate, insa nu au tinut cont si de faptul ca
normele imperative sunt acelea care impun subiectilor de drept civil o actiune sau le
obliga la o abstentiune si care, sub sanctiune, nu permit sa se deroge de la ele sau sa nu
se aplice.

Prin urmare, cele relatate in plus indica la faptul cd tranzactia semnata intre
Pripa Petru si Cerlat Olga nu contravine nici unei norme imperative, deoarece acestora
nu le era impusa nici o abstentiune, or consecintele neinregistrarii contractului de catre
Bacala Ion, are ca efect inopozabilitatea fatd de terti. Iar in acest sens ordinea publica
si bunele moravuri, de asemenea nu au relevanta, deoarece nu au fost incalcate.

Pentru considerentele ardtate nu poate fi primita nici critica intimatului potrivit
careia Cerlat Olga la incheierea contractului cu recurentul Pripa Petru a actionat prin
dol, stiind cu certitudine ca a vindut deja imobilul respectiv intimatului, instanta de
recurs considera ca aceasta pozitie sustinuta de Bacala Ion, 1i acorda ultimului dreptul
la repararea prejudiciului cauzat de la persoanele vinovate de aceasta, daca va fi
dovedita vina lor, inclusiv de la Cerlat Olga, dar nu restituirea bunului procurat de un
cumparator de buna credinta, cum este Pripa Petru.

In acest context, luind importantd de circumstantele mai sus mentionate, precum
st retinind faptul ca dreptul de proprietate reprezinta un drept constitutional garantat de
catre stat, instanta de recurs ajunge la concluzia ca contractul de vinzare-cumpdrare a
imobilului, incheiat intre Cerlat Olga si Pripa Petru, inregistrat in Registrul bunurilor
imobile, este perfect valabil si temei pentru declararea nulitatii a acestuia nu este, pe
cind neaplicarea de catre instantele de judecata a prevederilor legale prenotate, a dus la
adoptarea unor acte judecatoresti neintemeiate, care urmeaza a fi casate.

In aceastd ordine de idei se constatd a fi neintemeiate si alte capete de cerere
formulate de catre lon Bacald in actiune si anume, cu privire la repunerea in termen de
inregistrare a contractului de vanzare-cumparare 27 aprilie 2000, deoarece cerintele lui
Bacala Ion in acest sens sunt subsecvente cerintelor cu privire la declararea valabilitatii
contractului de vanzare-cumparare din 27 aprilie 2000 incheiat intre el si Cerlat Olga,
si declararea nulitdtii contractului de vanzare-cumpdrare a terenului agricol din
01 februarie 2013, incheiat intre Cerlat Olga si Pripa Petru, care s-a constatat a fi
neintemeiate.

Ca urmare, cele relatate in ansamblu atesta temeinicia recursului declarat de
catre Pripa Petru, reprezentat de avocatul Digore Eduard si indica la ilegalitatea atit a
deciziei instantei de apel, cit si a hotaririi primei instante, fapt ce impune casarea
acestora si respingerea actiunii.

Fata de cele ce preced si avand in vedere faptul ca circumstantele pricinii au fost
stabilite de catre prima instanta si nu este necesara verificarea suplimentara a carorva
dovezi, insa normele de drept material au fost interpretate eronat, Colegiul civil,
comercial §i de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la
concluzia de a admite recursul, de a casa decizia instantei de apel si hotdrarea primei
instante si de a emite o noud hotéarare cu privire la respingerea actiunii.



In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) art. 445 alin. (3) CPC, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide :

Se admite recursul declarat de catre Pripa Petru, reprezentat de avocatul Digore
Eduard.

Se caseaza integral decizia Curtii de Apel Chisinau din 20 aprilie 2016 si
hotarirea Judecatoriei Cioana mun. Chisinau din 09 iulie 2013 in pricina civild la
cererea de chemare 1n judecata a lui Bacala Ion impotriva Olgai Cerlat si Pripa Petru,
intervenient accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial Chisindu cu privire la recunoasterea
valabilitatii contractului de vanzare-cumparare a terenului agricol, repunerea in termen
pentru inregistrarea contractului de vanzare-cumpdrare si declararea nulitdtii a
contractului de vanzare-cumparare a terenului agricol si se emite o noud hotarare, prin
care:

Se respinge actiunea lui Bacald Ion impotriva Olgai Cerlat si Pripa Petru,
intervenient accesoriu Oficiul Cadastral Teritorial Chisindu cu privire la recunoasterea
valabilitatii contractului de vanzare-cumparare a terenului agricol, repunerea in termen
pentru 1Inregistrarea contractului de vanzare-cumparare si declararea nulitatii a
contractului de vanzare-cumparare a terenului agricol.

Decizia este irevocabila din momentul emiterti.

Presedinte, judecatorul Iulia Sircu

Judecatorii lurie Bejenaru
Ion Druta
Nicolae Craiu

Tamara Chisca-Doneva



