Judecatoria Ciocana Dosarul nr. 2ra-2/17
Judecator: V.Burduh

Curtea de Apel Chisinau

Judecatori: M.Guzun, A.Nogai, V.Brasoveanu

DECIZIE
18 ianuarie 2017 mun. Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei Valentina Clevadi
Judecatori Tulia Sircu, Galina Stratulat,
Dumitru Mardari, luliana Oprea

judecand recursurile declarate de Intreprinderea Individuala ,,Petrachi Eugen”
si Usatov Evghenii, in cauza civila intentata la cererea de chemare in judecata a lui
Usatov Evghenii impotriva Intreprinderii Individuale ,,Petrachi Eugen”, Petrachi
Anatolie, Petrachi Jana, intervenient accesoriu Coban Victor, privind incasarea
dublei arvune,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 05 aprilie 2016,

CONSTATA:

La 30.07.2014, reclamantul Usatov Evghenii s-a adresat cu cerere de chemare
in judecata catre II ,,Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie, Petrachi Jana, intervenient
accesoriu Coban Victor, solicitand incasarea dublului arvunei in suma de 66 656
euro, cat si a cheltuielilor de judecata suportate.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ¢, la data de 05.04.2006, a incheiat
cu Petrachi Anatolie, directorul II ,Petrachi Eugen”, antecontractul nr. 1/819,
potrivit caruia dansul transmite suma de 33 328 euro in contul transmiterii in
proprietate, dupa privatizare, a Y4 cota-parte din terenul cu suprafata de 0,209 ha, nr.
cadastral 0100310397 si % cota-parte din terenul cu suprafata de 0,153 ha, nr.
cadastral 0100310398, amplasate pe str. Vadul lui Voda, mun. Chisindu. La
incheierea contractului a dat acordul si coparata, Petrachi Jana, fapt confirmat in pct.
1.6 al contractului.

Mentioneaza ca la 05.04.2006, a transmis paratului Petrachi Anatolie suma de
24 000 euro, iar la 10.04.2006 a fost transmisa si suma de 9 328 euro. Conform pct.
4.1 al contractului, s-a convenit ca obligatiile paratului se considerau indeplinite la
momentul transmiterii lui in proprietate a cotelor-parti din suprafetele terenurilor
sus-indicate, iar potrivit pct. 3.3 al contractului, in caz de neexecutare a obligatiilor,
paratii si-au asumat obligatia de a-i restitui arvuna dubla.

Sustine ca paratii nu si-au indeplinit obligatiile contractuale asumate, iar la data
de 26.12.2007, au instrainat bunurile imobile respective catre SRL ,,Cobamiv Auto”,
fapt despre care a aflat doar la inceputul anului 2013.

Prin hotararea Judecatoriei Ciocana, mun. Chisindu din 03 iunie 2015, a fost
admisd partial cererea de chemare in judecatd, fiind dispusd incasarea de la II
,Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie si Petrachi Jana, in mod solidar, in beneficiul
reclamantului Usatov Evghenii suma de 33 328 euro cu titlu de avans si cheltuieli de



judecata in suma de 22 000 lei. in rest, actiunea n partea incasarii sumei de 33 328
euro cu titlu de arvuna, a fost respinsa ca fiind neintemeiata.

in motivarea solutiei, instanta de fond a retinut prevederile art. 216 alin. (1),
217, 219, 220 alin. (1), 235, 631, 753 Cod civil, concluzionand ca conditiile care se
contin in antecontract, erau imposibil de realizat, deoarece bunul era doar in posesia
paratilor si acestea nu puteau sa decida soarta lui printr-o viitoare vanzare-
cumpdrare. Totodata, a constatat ca antecontractul de vanzare-cumparare nr. 1/819
din 05.04.2005 este lovit de nulitate absoluta.

Nefiind de acord cu hotararea instantei de fond, la 22.06.2015 si 27.10.2015,
Usatov Evghenii a contestat-o cu apel, solicitand admiterea apelului, casarea
hotararii Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau din 03 iunie 2015, cu adoptarea unei
noi hotarari, prin care actiunea sa fie admisa integral.

La 12.06.2015 si 07.12.2015 si II ,,Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie si
Petrachi Jana au declarat apel impotriva hotararii primei instante, solicitand
admiterea apelului, casarea hotararii Judecatoriei Ciocana, mun. Chisindu 03 iunie
2015, cu pronuntarea unei noi hotarari prin care sa se dispuna respingerea cererii de
chemare in judecata depusa de Usatov Evghenii.

In motivarea apelului, Usatov Evgheni a mentionat ci hotirirea in partea
respingerii actiunii de incasare a dublului arvunei in suma de 66 656 euro o
considera neintemeiata.

In acest sens isi exprimi dezacordul cu pozitia instantei de fond, precum ci
contractul de arvuna incheiat intre apelant si intimati la 05.04.2006 este lovit de
nulitate absolutd, or, administratorul iI ,.Petrachi Eugen”, a intocmit o procurd pe
numele intimatului Coban Victor, prin care l-a imputernicit, inclusiv cu dreptul de a
instraina bunurile imobile indicate in contract. Dupa eliberarea procurii, intimatul
Coban Victor, care actiona in interesul Il ,,Petrachi Eugen”, a instrdinat bunurile
imobile cu nr. cadastrale 0100310397 si 0100310398 de pe str. Vadul lui Voda,
mun. Chisindu altor persoane.

Nu este de acord cu concluziile instantei de fond, si din cauza ca nimeni din
intimatii implicati In proces, nu au solicitat anularea contractului de arvuna din
05.04.2006, iar in consecintd, in adoptarea hotararii, instanta de fond si-a depasit
atributiile, incalcand esential normele de drept material.

iI ,,Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie si Petrachi Jana, la randul lor, au indicat
ca circumstantele importante pentru solutionarea pricinii, pe care prima instanta le
considera constatate, nu au fost dovedite cu probe veridice si suficiente, iar
circumstantele importante pentru solutionarea pricinii nu au fost constatate si
elucidate pe deplin.

Relateaza ca, prima instantd, examinand cauza in fond, a retinut ca potrivit
antecontractului nr.1/819 din 05.04.2006, 1I ,Petrache Eugen”, in persoana
directorului Petrache Anatolie, s-a obligat sa incheie cu Usatov Evghenii un contract
de vanzare-cumparare asupra Y2 lotului de teren cu nr. cadastral 0100310397,
amplasat pe str. Vadul lui Voda, mun. Chisinau si % din imobilul cu nr. cadastral
0100310398, iar Usatov Evghenii urmeaza sa achite o arvuna in suma de 33 328
euro.

Sustin ca, instanta de judecatd nu a constatat si elucidat daca Petrachi Anatolie
sau Petrachi Jana au primit careva mijloace financiare de la intimatul Usatov
Evghent, si dacd existd acordul scris al lui Petrachi Jana de a vinde imobilul, care se
afla in posesia (locatiunea) I ,,Petrachi Eugen”. Instanta de judecatd nu a verificat
dacd la data incheierii antecontractului exista acordul scris al cet. Petrachi Jana de a



vinde in viitor bunurile imobile care faceau parte din masa bunurilor aflate in
proprietate comuna in devalmasie.

Potrivit prevederilor antecontractului, vanzitorul s-a obligat sd vanda
cumpdratorului bunurile imobile, in decurs de 1 lund din data obtinerii dreptului de
proprietate asupra bunurilor imobile, acesta aflandu-se conform pct. 1.2. din
antecontract in posesie (locatiune) pana la 11.06.2008. Prin urmare, conform pct.
1.4. din antecontract, bunurile imobile urmau a fi vandute catre intimat nu mai tarziu
de 11.07.2008. Astfel, dreptul la actiune incepe sa curga incepand cu 11.07.2008, iar
reclamantul nu a prezentat careva probe care ar fi confirmat ca in perioada
11.07.2008 - 11.07.2011 a pus apelantul in intarziere prin somatie, notificare sau
alta forma stabilita de lege.

Invoca ca, intimatul nu a prezentat instantei de judecata careva inscrisuri sau
probe care sa confirme faptul ca a aflat in anul 2013 despre incélcarea dreptului sau,
cand ar fi aflat ca bunurile imobile ce urmau a fi procurate de el au fost instrainate
tertilor. In acest sens urmeaza de mentionat ci o perioadi de circa 6 ani de zile
(2008-2014), Usatov Evghenii nu a intreprins nici o actiune relevanta, care ar fi
confirmat afirmatiile sale, ori de catre reclamant nu a fost prezentatd nici o proba
care ar fi confirmat temeinicia omiterii termenului de prescriptie extinctiva.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 05 aprilie 2016, au fost respinse
apelurile declarate de Usatov Evghenii, 1I ,,Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie si
Petrachi Jana si s-a mentinut hotararea Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau din 03
iunie 2015.

Pentru a hotari astfel, instanta de apel a conchis cd motivele invocate de
apelanti nu si-au gasit reflectare de fapt in probele acumulate la materialele
dosarului, iar argumentele formulate in cererile de apel sunt neintemeiate. Totodata,
instanta de apel a indicat cd, prima instantd a dat o apreciare obiectivd si justd
probelor administrate, a constatat si elucidat pe deplin toate circumstantele care au
importanta pentru solutionarea pricinii si corect a aplicat normele de drept material
si procedural si In consecinta a adoptat o hotarare legala si intemeiata.

Nefiind de acord cu decizia instantei de apel, la 25.06.2016, i ,Petrachi
Eugen” a contestat-o cu recurs, solicitaind admiterea recursului, casarea deciziei
Curtii de Apel Chisinau din 05 aprilie 2016 si a hotararii Judecatoriei Ciocana, mun.
Chisinau din 03 iunie 2015 si emiterea unei hotarari de respingere a actiunii.

In motivarea recursului, recurenta a invocat incilcarea esentiald si interpretarea
eronatd a normelor de drept material.

In speti, recurentul a reiterat argumentele expuse si in cererea de apel.

Nefiind de acord cu decizia instantei de apel, la 30.06.2016 si Usatov Evghenii
a contestat-o cu recurs, solicitand admiterea recursului, casarea deciziei Curtii de
Apel Chisinau din 05 aprilie 2016 si a hotararii Judecatoriei Ciocana, mun. Chisindu
din 03 iunie 2015 si emiterea unei hotarari de admitere integrala a actiunii.

In sustinerea cererii de recurs, recurentul a invocat cd instantele nu au aplicat
prevederile art. 633 Cod civil, ci eronat au aplicat prevederile art. 235 Cod civil,
considerand antecontractul din oficiu nul.

Potrivit art. 440 alin. (2) CPC, recursurile inaintate de iI ,,Petrachi Eugen” si
Usatov Evghenii au fost considerate admisibile si transmise spre examinare intr-un
complet din 5 judecatori.

Potrivit art. 444 CPC, recursul se examineaza fara instiintarea participantilor la
proces.



Judecand recursurile declarate impotriva deciziei date in instanta de apel si
verificand, in limitele invocate in recursuri, legalitatea deciziei atacate, Colegiul
conchide ca recursul declarat de il ,,Petrachi Eugen” urmeaza sa fie respins, iar
recursul declarat de Usatov Evghenii - admis, pornind de la urmatoarele.

Referitor la recursul declarat de Usatov Evghenii, instanta de recurs retine
urmatoarele argumente de fapt si de drept.

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

In conformitate cu art. 239 - 240 CPC, hotiréarea judecitoreasci trebuie si fie
legala si Intemeiatd. La adoptarea hotararii, instanta judecatoreasca, in limitele
pretentiilor invocate, apreciaza probele, determina circumstantele care au importanta
pentru solutionarea pricinii, care au fost sau nu stabilite, caracterul raportului juridic
dintre parti, legea aplicabila solutionarii pricinii 1 admisibilitatea actiunii.

In acest sens, Colegiul atentioneaza ci norma de drept indicatd impune instantei
de judecata exigente privind studierea minutioasd a situatiei de fapt a chestiunii
supuse judecarii si incadrarea corecta de drept.

La examinarea litigiului atat instanta de fond, cat si cea de apel nu au aplicat
normele de drept material care urmau a fi aplicate, precum si au aplicat o lege care
nu urma a fi aplicata si In consecinta au adoptat hotarari ilegale. Totodata, in speta
sunt stabilite fapte suficiente pentru a da o solutiec noua de admitere a actiunii.

Astfel, potrivit materialelor cauzei, Colegiul constatd cu certitudine ca, la
30.07.2014, reclamantul Usatov Evghenii s-a adresat cu cerere de chemare in
judecatd catre II ,Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie, Petrachi Jana, intervenient
accesoriu Coban Victor, solicitind incasarea dublului arvunei in suma de 66 656
euro, invocand in sustinerea pretentiilor ca, la 05.04.2006, a incheiat cu Petrachi
Anatolie, directorul II ,Petrachi Eugen”, contractul de arvuna nr. 1/819, in baza
caruia dansul a transmis suma de 33 328 euro in contul transmiterii in proprietate,
dupa privatizare, a %2 cota-parte din terenul cu suprafata de 0,209 ha, nr. cadastral
0100310397 si Y2 cota-parte din terenul cu suprafata de 0,153 ha, nr. cadastral
0100310398, amplasate pe str. Vadul lui Voda, mun. Chisinau, iar paratii nu si-au
indeplinit obligatiile contractuale asumate, si la 26.12.2007, au instrdinat bunurile
imobile respective catre SRL ,,Cobamiv Auto”, fapt despre care a aflat doar la
inceputul anului 2013.

Instanta de fond a admis partial actiunea, fiind dispusd incasarea de la II
,,Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie si Petrachi Jana, in mod solidar, in beneficiul
reclamantului Usatov Evghenii suma de 33 328 euro cu titlu de avans si cheltuieli de
judecatd in suma de 22 000 lei, concluzionind cd conditiile care se contin in
antecontract, erau imposibil de realizat, deoarece bunul era doar in posesia paratilor
si acestea nu putecau sa decida soarta lui printr-o viitoare vanzare-cumparare.
Totodata, a constatat ca antecontractul de vanzare-cumpdrare nr. 1/819 din
05.04.2005 este lovit de nulitate absoluta.

Instanta de apel a mentinut hotararea primei instante.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie considera neintemeiate decizia instantei de apel si hotararea instantei de
fond, pornind de la urmatoarele.

Potrivit materialelor cauzei, la 05.04.2006, prin antecontractul nr.1/819, II

A

,,Petrachi Eugen”, in persoana directorului Petrachi Anatolie, s-a obligat sa incheie



cu Usatov Evghenii contract de vanzare-cumparare, in termen de o lund dupa
privatizarea lotului de teren si obtinerea dreptului de proprietate, a /2 cota-parte din
imobilul cu nr. cadastral 0100310397, cu suprafata totala de 0,209 ha si '4 cota-parte
din imobilul cu nr. cadastral 0100310398, cu suprafata totalda de 0,153 ha, cu
conditia cd Usatov Evghenii se obligd sa achite suma de 33 328 euro, cu titlu de
arvuna (f.d. 9-10).

Potrivit pct. 1.2 din antecontract, la data incheierii acestuia, 1I ,,Petrachi Eugen”
detinea doar dreptul de posesie si folosintd asupra lotului de teren, in baza
contractului de arenda a terenului nr. 3786/2003 din 11.07.2003, valabil pana la data
de 11.07.2008.

in conformitate cu pct. 1.3 din antecontract, s-a stabilit ca partile au convenit ca
terenul sa fie vandut pentru suma de bani compusi din cheltuielile II ,,Petrachi
Eugen” pentru achitarea arendei, ce rezultd din contractul de arenda, cheltuieli
pentru primirea devizului de cheltuieli referitor la lotul de teren, cheltuieli privind
privatizarea lotului de teren, cat si suma de 33 328 euro.

La data incheierii antecontractului, lotul de teren cu nr. cadastral 0100310397,
cu suprafata totald de 0,209 ha si lotul de teren cu nr. cadastral 0100310398, cu
suprafata totala de 0,153 ha, amplasate in str. Vadul lui Voda, mun. Chisinau,
apartineau cu drept de proprietate Primariei mun. Chisindu.

Astfel, Colegiul constati ca Il ,Petrachi FEugen” prin semnarea
antecontractului, s-a obligat ca dupa privatizarea terenului pe care la acel moment il
detinea in arenda, sa-1 instraineze lui Usatov Evghenil.

In acest sens, Usatov Evghenii a transmis 1I ,,Petrachi Eugen” cu titlu de arvuna
33 328 euro (pct. 1.7 din antecontract).

Potrivit art. 514 Cod civil, obligatiile se nasc din contract, fapt ilicit (delict) si
din orice alt act sau fapt susceptibil de a le produce in conditiile legii.

Pornind de la prevederile normei legale evocate, se mentioneaza ca faptele
juridice, in sens larg, sunt acele imprejurari — evenimente sau actiuni omenesti — de
care legea leagd producerea anumitor efecte juridice si anume: nasterea,
modificarea, transmiterea si stingerea raporturilor juridice. Unul din aceste fapte
juridice este contractul, care reprezinta acordul de vointa intervenit intre doud sau
mai multe parti pentru a constitui, modifica, transmite sau stinge un raport juridic —
este cea mai raspandita categorie de acte juridice.

Potrivit art. 515 alin. (1) Cod civil, 0 obligatie se poate naste prin initierea si
desfasurarea negocierilor de incheiere a contractului.

Aceasta norma reglementeaza faza negocierilor sau etapa precontractuala.
Termenul sugereazd o etapa premergatoare unui anumit contract pe care partile
doresc sa-1 incheie. Contractul este un acord intre doua sau mai multe manifestari de
vointa, intervenit pentru a crea, modifica, transmite sau stinge un raport juridic.
Acest acord se realizeaza prin reunirea manifestarilor de vointa emise in acest scop.
Tot ce tine de domeniul pregatirii acestui acord pand la momentul incheierii lui
efective, reprezinta etapa precontractuald sau faza negocierilor.

Norma legala recunoaste in mod expres valoarea juridica a obligatiilor asumate
in etapa precontractuald, eliminand dificultatile aparute in fata doctrinei si
jurisprudentei. O obligatie juridica se poate naste si in etapa precontractuald, in faza
negocierilor. De aici decurg consecinte importante: neexecutarea, in sens larg, a
obligatiei asumate va atrage responsabilitatea debitorului sau. Faza precontractuald a
negocierilor intrd in domeniul juridic, participantii la negocieri dobandind drepturi si
asumandu-si obligatii juridice.



Potrivit art. 679 alin. (3) Cod civil, prin contract se poate naste obligatia de a se
incheia un contract. Forma stabilitd pentru contract se aplica si pentru antecontract.

La caz, antecontractul nr. 1/819, incheiat la 05.04.2006 intre Petrachi Anatolie,
directorul II ,,Petrachi Eugen” si Usatov Evghenii, este un contract prin care s-a
nascut obligatia 11 , Petrachi Eugen” de a incheia cu Usatov Evghenii un alt contract
de instrainare (vanzare-cumparare) a > cota-parte din terenul cu suprafata de 0,209
ha, nr. cadastral 0100310397 si 4 cota-parte din terenul cu suprafata de 0,153 ha, nr.
cadastral 0100310398, amplasate pe str. Vadul lui Voda, mun. Chisindu.

Insa, pentru justa solutionare a litigiului, Colegiul considera ci este primordial
constatarea valabilitatii antecontractului, fapt care intre altele corect a fost mentionat
si de catre instante, insd eronat apreciat.

Potrivit art. 680 Cod civil, daca pentru valabilitatea contractului legea stabileste
o anumitd forma sau daca parfile au prevazut o anumitd forma, contractul se
considera incheiat in momentul indeplinirii conditiei de forma.

Dupa cum rezulta din prevederile art. 755 Cod civil, care stipuleaza ca in cazul
cumpararii unui teren sau unui alt bun imobil, cheltuielile de intocmire, autentificare
notariald si de inscriere a contractului de vanzare-cumparare in registrul bunurilor
imobile, precum si cheltuielile de preluare a documentelor necesare, sunt puse in
sarcina cumpadratorului, contractul de vanzare-cumparare a unui bun imobil se
autentifica notarial.

Respectiv si antecontractul prin care s-a nascut obligatia de a incheia contractul
de vanzare-cumparare a bunului litigios a imbracat forma autentica.

Potrivit prevederilor art. 666 alin. (1) Cod civil, contract este acordul de vointa
realizat intre doud sau mai multe persoane prin care se stabilesc, se modificd sau se
sting raporturi juridice.

(2) Contractului 1i sunt aplicabile normele cu privire la actul juridic.

In conformitate cu art. 667 alin. (1) Cod civil, partile contractante pot incheia
in mod liber, in limitele normelor imperative de drept, contracte si pot stabili
continutul lor.

(2) Obligarea la incheierea unui contract este interzisa, cu exceptia cazurilor
cand obligatia de a contracta este prevazuta de prezentul cod, de lege sau daca reiese
dintr-o obligatie asumata benevol.

Conform prevederilor art. 668 alin. (1) Cod civil, contractul incheiat legal
obligd partile nu numai la ceea ce au stipulat expres, dar si la tot ceea ce rezulta din
natura lui in conformitate cu legea, cu uzantele sau cu principiile echitatii.

Dupa cum rezulta din solutiile instantelor ierarhic inferioare, acestea au
considerat lovit de nulitate absoluta antecontractul nr. 1/819, incheiat la 05.04.2006,
din motiv cd conditiile confinute in el, erau imposibil de realizat, deoarece terenul
era doar in posesia si folosinta II ,Petrachi Eugen”, paratii nefiind in drept si
hotdrasca soarta lui printr-0 viitoare vanzare-cumparare.

Colegiul considera eronatd aceasta concluzie, deoarece reiese din interpretarea
gresitd a normelor de drept material.

Potrivit prevederilor art. 234 Cod civil, actul juridic se considera incheiat sub
conditie cand aparitia si incetarea drepturilor subiective civile si a obligatiilor
corelative depind de un eveniment viitor si nesigur ca realizare.

In spetd, antecontractul a fost incheiat sub conditia cd, dupad privatizarea
loturilor de teren litigioase, proprietarul le v-a vinde lui Usatov Evghenii.



Potrivit art. 235 alin. (1) Cod civil, este nula conditia care contravine legii,
ordinii publice si bunelor moravuri sau conditia a carei indeplinire este imposibila.
Actul juridic incheiat sub astfel de conditie este nul in intregime.

In conformitate cu prevederile art. 670 Cod civil, este nul contractul al carui
obiect reprezintd o prestatie imposibila.

Astfel, instantele au considerat ca antecontractul este nul, deoarece conditia de
instrainare a bunului dupa privatizare, era imposibil de realizat, terenul fiind doar in
posesia si folosinta II ,,Petrachi Eugen”, paratii nefiind in drept sa hotirasca soarta
lui printr-o viitoare vanzare-cumparare.

Instanta de recurs considera aceasta abordare total eronata, or, acesta este un
act juridic incheiat sub conditia pozitiva de privatizare a terenurilor litigioase.

Prin incheierea antecontractului, partile si-au asigurat, sub conditia privatizarii,
instrainarea ulterioara a acestui bun imobil anume lui Usatov Evghenii. Mai mult ca
atat, ca un mijloc de garantare a executarii obligatiilor asumate prin antecontract, a
fost transmisa cu titlu de arvuna si o suma de bani.

Prin urmare, privatizarea bunurilor litigioase, conditia decisiva in survenirea
obligatiilor asumate prin antecontract, nu constituie o prestatie imposibila, asa cum
au conchis instantele, cu atdt mai mult ca aceasta conditic a si fost indeplinita,
bunurile fiind privatizate, doar ca obligatia de a instrdina aceste bunuri lui Usatov
Evghenii nu a fost respectata de il ,,Petrachi Eugen”.

Or, anume faptul aflarii bunurilor respective doar in posesia si folosinta
beneficiarului (iI ,,Petrachi Eugen™), fira a detine si dreptul de dispozitie asupra lor
la acel moment, a si impus Incheierea antecontractului, care a generat aparitia
obligatiilor la momentul survenirii conditiei (privatizarea).

Respectiv, obiectul antecontractului a constituit un bun, care desi era existent la
acel moment, urma a fi instrdinat doar la schimbarea regimului juridic al acestuia.

In acelasi timp, avand certitudinea survenirii conditiei, beneficiarul terenurilor
respective, In scopul garantarii executarii obligatiei sale ulterioare de instrainare a
acestor bunuri, a acceptat o suma de bani cu titlu de arvuna.

Potrivit art. 631 alin. (1) Cod civil, arvuna este 0 suma de bani sau un alt bun
pe care o parte contractantd o da celeilalte parti pentru a confirma incheierea
contractului si a-i garanta executarea. In caz de dubii, suma platitd este considerati
avans.

(2) Intelegerea cu privire la arvuni trebuie si fie intocmiti in scris.

Dupa cum rezulta din circumstantele pricinii, intelegerea cu privire la arvuna a
fost intocmita in scris, potrivit pct. 1.7 din contract, asa cum imperativ stabileste
legea.

In conformitate cu prevederile art. 633 alin. (1) Cod civil, daci, pentru
neexecutarea contractului, raspunde partea care a dat arvuna, aceasta ramane
celeilalte parti. Daca pentru neexecutarea contractului raspunde partea care a primit
arvuna, ea este obligatd sa plateasca celeilalte parti dublul arvunei.

La caz, neexecutarea obligatiei de instrainare a bunurilor imobile litigioase lui
Usatov Evghenii este imputabila I ,,Petrachi Eugen”, or, aceasta, obtinand dreptul
de proprietate asupra bunurilor respective, contrar obligatiei asumate 1in
antecontract, le-a instrainat unei terte persoane.

Referitor la tardivitatea actiunii invocate de II ,,Petrachi Eugen”, instanta de
recurs retine urmatoarele.



Potrivit art. 267 alin. (1) Cod civil, termenul general in interiorul caruia
persoana poate sd-si apere, pe calea intentdrii unei actiuni in instantd de judecata,
dreptul incélcat este de 3 ani.

Potrivit art. 272 alin. (1) Cod civil, termenul de prescriptie extinctiva incepe sa
curga de la data nasterii dreptului la actiune. Dreptul la actiune se naste la data cand
persoana a aflat sau trebuia s afle despre incalcarea dreptului.

(2) Daca legea prevede altfel, prescriptia incepe sa curgd de la data cand
obligatia devine exigibila, iar in cazul obligatiei de a nu face, de la data incalcarii
acesteia. In cazul in care dreptul subiectiv este afectat de un termen suspensiv sau de
o conditie suspensiva, termenul de prescriptie extinctiva incepe sa curgad de la data
implinirii termenului ori a realizarii conditiei.

In spetd, dreptul lui Usatov Evghenii la actiune a aparut la momentul incalcarii
obligatiei i1 ,,Petrachi Eugen” de nstrainare a bunurilor litigioase, adica dupa o luna
de la momentul privatizarii (pct. 1.4 din contract).

Totodata, conchide Colegiul ca, Usatov Evghenii putea fi informat despre
activarea clauzei de la pct. 1.4 din contractul respectiv doar de citre II ,Petrachi
Eugen” care detinea dreptul exclusiv de dispozitie asupra bunurilor ce formeaza
obiectul antecontractul nr. 1/819, incheiat la 05.04.2006.

Or, I ,,Petrachi Eugen” cu rea-credintd nu I-a informat pe Usatov Evghenii
despre momentul privatizarii bunurilor litigioase, respectiv acestuia nu-i poate fi
impus arbitrar momentul nasterii dreptului la actiune prin prisma reglementarilor de
la art. 272 alin. (1) Cod civil, respectiv, la caz sintagma ,,cind persoana a aflat” nu
produce efectele juridice ale inceputului curgerii dreptului la actiune, deoarece
persoana, Usatov Evghenii, nu avea obligatia ca independent sa afle despre
privatizarea bunurilor ce constituie obiectul contractului, ultimul urma sa fie
informat reiesind din prevederile pct. 1.1 si 1.4 despre dobindirea dreptului de
proprietate, de iI ,,Petrachi Eugen”, importanta acestei conditionari fiind relatata si
prin stabilirea termenului de o luna.

Mai mult, prevederile pct. 1.4 din contract, stabilesc incheierea contractului
principal de vinzare-cumparare a bunurilor fard reglementarea unor alte optiuni in
legitura cu acestea, ori prin faptul ci II , Petrachi Eugen” le-a instriinat unei alte
persoane si-a manifestat inca o data rea-credinta in raport cu Usatov Evghenii.

Astfel, statueazi Colegiul ca, II ,,Petrachi Eugen” actionind cu rea-credinta nu
este in drept sa invoce expirarea termenului de prescriptie extinctiva, deoarece prin
actiuniile enuntate a camuflat data nasterii dreptului la actiune.

In acelasi timp, inceputul curgerii termenului de prescriptie extinctivd pentru
Usatov Evghenii este momentul cind acesta a aflat ca II ,Petrachi Eugen” a
privatizat bunurile, insd le-a instrainat unei terte persoane, astfel neonorandu-si
obligatia asumata in antecontract.

La randul sau, Usatov Evghenii sustine ca a aflat despre instrainarea bunurilor
respective altei persoane la inceputul anului 2013, actiunea fiind depusd la
30.07.2014.

Astfel, Colegiul conchide ca reclamantul a depus cererea de chemare in
judecata in interiorul termenului de prescriptie, or, acesta a aflat despre incalcarea
dreptului sau la inceputul anului 2013, iar careva probe nu au fost prezentate de cel
ce a opus prescriptia despre cunoasterea mai devreme de acea datd a incalcarii
dreptului.



In acest sens, afirmatia II ,,Petrachi Eugen” cum ca dreptul la actiune a inceput
sa curga la 11.07.2008, deoarece locatiunea era pana la 11.06.2008, fapt expres
stipulat in antecontract, instanta de recurs o considerd eronatd. Or, durata
contractului de locatiune nu poate fi asimilatd cu momentul privatizarii bunurilor
litigioase, respectiv inceputul curgerii dreptului la actiune. Mai mult ca atét,
privatizarea bunurilor este un proces distinct de locatiune, care poate dura o
perioada de timp specifica acestui proces.

Totodata, obiectul actiunii in spetd constituie incasarea dublei arvune si nu
obligarea incheierii contractului de vanzare-cumparare, ceea ce difera si la inceputul
curgerii dreptului la actiune.

in aceasta ordine de idei, instanta de recurs conchide ci instantele judecitoresti
eronat au aplicat legea materiald care nu trebuia aplicata la solutionarea litigiului
dedus judecatii in spetd si nu au aplicat legea materiala care trebuia aplicata,
deoarece, prin actele cauzei a fost demonstrata temeinicia actiunii reclamantului.

Avand 1n vedere circumstantele constatate, Colegiul conchide ca recursul
declarat de 11 ,,Petrachi Eugen” urmeaza a fi respins.

Referitor la cerinta recurentului Usatov Evghenii de incasare a cheltuielilor de
judecata, Colegiul retine urmatoarele.

Conform art. 82 CPC, cheltuielile de judecata se compun din taxa de stat si din
cheltuielile de judecare a pricinii.

Potrivit dispozitiilor art. 94 alin. (1) Cod de procedura civild, instanta
judecatoreasca obligd partea care a pierdut procesul sa plateasca partii care a avut
cistig de cauza toate cheltuielile de judecatd. Dacad actiunea reclamantului a fost
admisa partial, acestuia 1 se compenseaza cheltuielile de judecatd proportional partii
admise din pretentii, iar paratului — proportional partii respinse din pretentiile
reclamantului.

In acest sens, Colegiul considera ca pretentia reclamantului-recurent vis-a-vis
de restituirea cheltuielilor suportate in legatura cu achitarea taxei de stat la
examinarea cererii de chemare in judecata in fond, in apel si in recurs (17 000 lei
instanta de fond (f.d. 4, 23), 10 000 lei instanta de apel (f.d. 125, 146), 6 000 lei
instanta de recurs (f.d. 209, 210), este intemeiata, avand in vedere ca actiunea s-a a
fost admisa.

Prin urmare, cheltuielile privind achitarea taxei de stat urmeaza a fi restituite in
cuantum de 33 000 lei

Conform art. 90 lit. 1) CPC, cheltuielile de asistentd juridicd se atribuie la
cheltuieli de judecare a pricinii.

Potrivit art. 96 alin. (1) CPC, instanta judecatoreasca obligd partea care a
pierdut procesul sd compenseze partii care a avut cistig de cauza cheltuielile ei de
asistentd juridicd, in masura in care acestea au fost reale, necesare si rezonabile.

Conform art. 96 alin. (1) CPC, cheltuielile mentionate la alin. (1) se
compenseaza partii care a avut cistig de cauza daca aceasta a fost reprezentata in
judecata de un avocat.

In acest sens, Colegiul considerd ci pretentia reclamantului vis-a-vis de
restituirea cheltuielilor suportate in legatura cu acordarea serviciilor de asistenta
juridica la examinarea prezentei cauze, este intemeiatd Tn partea n care aceste
cheltuieli au fost reale, necesare si rezonabile.

In aceasti ordine de idei, Colegiul invoci jurisprudenta constanti a Curtii
Europene a Drepturilor Omului, care fiind confruntatd cu solutionarea cauzelor



contra Moldovei, a rambursat reclamantilor cheltuielile pentru asistenta juridica,
notind caracterul real, necesar si rezonabil al sumelor solicitate prin raportare la
complexitatea cauzei si aportul considerabil al avocatilor.

In contextul celor expuse, Colegiul considera necesar de a determina
cuantumul sumei ce urmeaza a fi incasata, pornind de la volumul lucrului efectuat.

In aceastd cauza, luand in consideratie volumul de lucru efectuat si avand in
vedere complexitatea cauzei si aportul avocatului, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit conchide ca suma de 5 000 lei achitatd avocatului
Coslet Petru (f.d. 61) cu titlu de cheltuieli de asistentd juridica, este rezonabila
incasarii.

Respectiv, instanta de recurs ajunge la concluzia privind recuperarea
cheltuielilor de judecatd din contul intimatei in beneficiul recurentei in marime de
38 000 lei (33 000 taxa de stat + 5 000 asistenta juridica).

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit ajunge la concluzia de a respinge recursul declarat de I
,,Petrachi Eugen”, a admite recursul declarat de Usatov Evghenii, de a casa decizia
Curtii de Apel Chisinau din 05 aprilie 2016 si hotararea Judecatoriei Ciocana, mun.
Chisinau din 03 iunie 2015 si de a adopta o hotarare noua de admitere a actiunii.

Tinand cont de cele expuse, in baza art. 445 alin. (1) lit. a) si b) CPC, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

DECIDE:

Se respinge recursul declarat de Intreprinderea Individuali ,,Petrachi Eugen”.

Se admite recursul declarat de Usatov Evghenii.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisinau din 05 aprilie 2016 si hotararea
Judecatoriei Ciocana, mun. Chisindu din 03 iunie 2015 si se adopta o hotarare noua
dupa cum urmeaza.

Se admite cererea de chemare 1n judecata inaintatd de Usatov Evghenii si se
incaseazi de la Intreprinderea Individuald ,,Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie si
Petrachi Jana, in mod solidar, in beneficiul lui Usatov Evghenii dublul arvunei in
marime de 66 656 (saizeci si sase mii sase sute cincizeci si sase) euro, convertiti in
lei moldovenesti la momentul executarii si cheltuielile de judecata in marime de 38
000 (treizeci si opt mii) lei.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele sedintei Valentina Clevadi
Judecatori [ulia Sircu
Galina Stratulat
Dumitru Mardari

luliana Oprea
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