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Judecătoria Ciocana                                                         Dosarul nr. 2ra-2/17 

Judecător: V.Burduh 

Curtea de Apel Chişinău 

Judecători: M.Guzun, A.Nogai, V.Braşoveanu 

 

D E C I Z I E 

 18 ianuarie 2017                                                                                 mun. Chişinău 

 

Colegiul civil, comercial şi de contencios administrativ 

lărgit al Curţii Supreme de Justiţie 

în componenţa: 

Preşedintele şedinţei     Valentina Clevadî 

Judecători       Iulia Sîrcu, Galina Stratulat,  

        Dumitru Mardari, Iuliana Oprea 

                                                  

judecând recursurile declarate de Întreprinderea Individuală „Petrachi Eugen” 

şi Usatov Evghenii, în cauza civilă intentată la cererea de chemare în judecată a lui 

Usatov Evghenii împotriva Întreprinderii Individuale „Petrachi Eugen”, Petrachi 

Anatolie, Petrachi Jana, intervenient accesoriu Coban Victor, privind încasarea 

dublei arvune, 

împotriva deciziei Curţii de Apel Chişinău  din 05 aprilie 2016,  

 

C O N S T A T Ă : 

 
La 30.07.2014, reclamantul Usatov Evghenii s-a adresat cu cerere de chemare 

în judecată către ÎI „Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie, Petrachi Jana, intervenient 
accesoriu Coban Victor, solicitând încasarea dublului arvunei în sumă de 66 656 
euro, cât şi a cheltuielilor de judecată suportate. 

În motivarea acţiunii reclamantul a indicat că, la data de 05.04.2006, a încheiat 
cu Petrachi Anatolie, directorul ÎI „Petrachi Eugen”, antecontractul nr. 1/819, 
potrivit căruia dânsul transmite suma de 33 328 euro în contul transmiterii în 
proprietate, după privatizare, a ½ cotă-parte din terenul cu suprafaţa de 0,209 ha, nr. 
cadastral 0100310397 şi ½ cotă-parte din terenul cu suprafaţa de 0,153 ha, nr. 
cadastral 0100310398, amplasate pe str. Vadul lui Vodă, mun. Chişinău. La 
încheierea contractului a dat acordul şi copârâta, Petrachi Jana, fapt confirmat în pct. 
1.6 al contractului. 

Menţionează că la 05.04.2006, a transmis pârâtului Petrachi Anatolie suma de 
24 000 euro, iar la 10.04.2006 a fost transmisă şi suma de 9 328 euro. Conform pct. 
4.1 al contractului, s-a convenit că obligaţiile pârâtului se considerau îndeplinite la 
momentul transmiterii lui în proprietate a cotelor-părţi din suprafeţele terenurilor 
sus-indicate, iar potrivit pct. 3.3 al contractului, în caz de neexecutare a obligaţiilor, 
pârâţii şi-au asumat obligaţia de a-i restitui arvuna dublă. 

Susţine că pârâţii nu şi-au îndeplinit obligaţiile contractuale asumate, iar la data 
de 26.12.2007, au înstrăinat bunurile imobile respective către SRL „Cobamiv Auto”, 
fapt despre care a aflat doar la începutul anului 2013. 

Prin hotărârea Judecătoriei Ciocana, mun. Chişinău din 03 iunie 2015, a fost 
admisă parţial cererea de chemare în judecată, fiind dispusă încasarea de la ÎI 
„Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie şi Petrachi Jana, în mod solidar, în beneficiul 
reclamantului Usatov Evghenii suma de 33 328 euro cu titlu de avans şi cheltuieli de 
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judecată în sumă de 22 000 lei. În rest, acţiunea în partea încasării sumei de 33 328 
euro cu titlu de arvună, a fost respinsă ca fiind neîntemeiată. 

În motivarea soluţiei, instanţa de fond a reţinut prevederile art. 216 alin. (1), 
217, 219, 220 alin. (1), 235, 631, 753 Cod civil, concluzionând că condiţiile care se 
conţin în antecontract, erau imposibil de realizat, deoarece bunul era doar în posesia 
pârâţilor şi aceştea nu puteau să decidă soarta lui printr-o viitoare vânzare-
cumpărare. Totodată, a constatat că antecontractul de vânzare-cumpărare nr. 1/819 
din 05.04.2005 este lovit de nulitate absolută. 

Nefiind de acord cu hotărârea instanţei de fond, la 22.06.2015 şi 27.10.2015, 
Usatov Evghenii a contestat-o cu apel, solicitând admiterea apelului, casarea 
hotărârii Judecătoriei Ciocana, mun. Chişinău din 03 iunie 2015, cu adoptarea unei 
noi hotărâri, prin care acţiunea să fie admisă integral. 

La 12.06.2015 şi 07.12.2015 şi ÎI „Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie şi 
Petrachi Jana au declarat apel împotriva hotărârii primei instanţe, solicitând 
admiterea apelului, casarea hotărârii Judecătoriei Ciocana, mun. Chişinău 03 iunie 
2015, cu pronunţarea unei noi hotărâri prin care să se dispună respingerea cererii de 
chemare în judecată depusă de Usatov Evghenii. 

În motivarea apelului, Usatov Evgheni a menţionat că hotărârea în partea 
respingerii acţiunii de încasare a dublului arvunei în sumă de 66 656 euro o 
consideră neîntemeiată. 

În acest sens îşi exprimă dezacordul cu poziţia instanţei de fond, precum că 
contractul de arvună încheiat între apelant şi intimaţi la 05.04.2006 este lovit de 
nulitate absolută, or, administratorul ÎI „Petrachi Eugen”, a întocmit o procură pe 
numele intimatului Coban Victor, prin care l-a împuternicit, inclusiv cu dreptul de a 
înstrăina bunurile imobile indicate în contract. După eliberarea procurii, intimatul 
Coban Victor, care acţiona în interesul ÎI „Petrachi Eugen”, a înstrăinat bunurile 
imobile cu nr. cadastrale 0100310397 şi 0100310398 de pe str. Vadul lui Vodă, 
mun. Chişinău altor persoane. 

Nu este de acord cu concluziile instanţei de fond, şi din cauza că nimeni din 
intimaţii implicaţi în proces, nu au solicitat anularea contractului de arvună din 
05.04.2006, iar în consecinţă, în adoptarea hotărârii, instanţa de fond şi-a depăşit 
atribuţiile, încălcând esenţial normele de drept material. 

ÎI „Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie şi Petrachi Jana, la rândul lor, au indicat 
că circumstanţele importante pentru soluţionarea pricinii, pe care prima instanţă le 
consideră constatate, nu au fost dovedite cu probe veridice şi suficiente, iar 
circumstanţele importante pentru soluţionarea pricinii nu au fost constatate şi 
elucidate pe deplin. 

Relatează că, prima instanţă, examinând cauza în fond, a reţinut că potrivit 
antecontractului nr.1/819 din 05.04.2006, ÎI „Petrache Eugen”, în persoana 
directorului Petrache Anatolie, s-a obligat să încheie cu Usatov Evghenii un contract 
de vânzare-cumpărare asupra ½ lotului de teren cu nr. cadastral 0100310397, 
amplasat pe str. Vadul lui Vodă, mun. Chişinău şi ½ din imobilul cu nr. cadastral 
0100310398, iar Usatov Evghenii urmează să achite o arvună în sumă de 33 328 
euro. 

Susţin că, instanţa de judecată nu a constatat şi elucidat dacă Petrachi Anatolie 
sau Petrachi Jana au primit careva mijloace financiare de la intimatul Usatov 
Evgheni, şi dacă există acordul scris al lui Petrachi Jana de a vinde imobilul, care se 
afla în posesia (locaţiunea) ÎI „Petrachi Eugen”. Instanţa de judecată nu a verificat 
dacă la data încheierii antecontractului exista acordul scris al cet. Petrachi Jana de a 
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vinde în viitor bunurile imobile care făceau parte din masa bunurilor aflate în 
proprietate comună în devălmăşie. 

Potrivit prevederilor antecontractului, vânzătorul s-a obligat să vândă 
cumpărătorului bunurile imobile, în decurs de 1 lună din data obţinerii dreptului de 
proprietate asupra bunurilor imobile, acesta aflându-se conform pct. 1.2. din 
antecontract in posesie (locaţiune) până la 11.06.2008. Prin urmare, conform pct. 
1.4. din antecontract, bunurile imobile urmau a fi vândute către intimat nu mai târziu 
de 11.07.2008. Astfel, dreptul la acţiune începe să curgă începând cu 11.07.2008, iar 
reclamantul nu a prezentat careva probe care ar fi confirmat că în perioada 
11.07.2008 - 11.07.2011 a pus apelantul în întârziere prin somaţie, notificare sau 
altă formă stabilită de lege. 

Invocă că, intimatul nu a prezentat instanţei de judecată careva înscrisuri sau 
probe care să confirme faptul că a aflat în anul 2013 despre încălcarea dreptului său, 
când ar fi aflat că bunurile imobile ce urmau a fi procurate de el au fost înstrăinate 
terţilor. În acest sens urmează de menţionat că o perioadă de circa 6 ani de zile 
(2008-2014), Usatov Evghenii nu a întreprins nici o acţiune relevantă, care ar fi 
confirmat afirmaţiile sale, ori de către reclamant nu a fost prezentată nici o probă 
care ar fi confirmat temeinicia omiterii termenului de prescripţie extinctivă. 

Prin decizia Curţii de Apel Chişinău din 05 aprilie 2016, au fost respinse 

apelurile declarate de Usatov Evghenii, ÎI „Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie şi 

Petrachi Jana şi s-a menţinut hotărârea Judecătoriei Ciocana, mun. Chişinău din 03 

iunie 2015. 

Pentru a hotărî astfel, instanţa de apel a conchis că motivele invocate de 

apelanţi nu şi-au găsit reflectare de fapt în probele acumulate la materialele 

dosarului, iar argumentele formulate în cererile de apel sunt neîntemeiate. Totodată, 

instanţa de apel a indicat că, prima instanţă a dat o apreciare obiectivă şi justă 

probelor administrate, a constatat şi elucidat pe deplin toate circumstanţele care au 

importanţă pentru soluţionarea pricinii şi corect a aplicat normele de drept material 

şi procedural şi în consecinţă a adoptat o hotărâre legală şi întemeiată. 

Nefiind de acord cu decizia instanţei de apel, la 25.06.2016, ÎI „Petrachi 

Eugen” a contestat-o cu recurs, solicitând admiterea recursului, casarea deciziei 

Curţii de Apel Chişinău din 05 aprilie 2016 şi a hotărârii Judecătoriei Ciocana, mun. 

Chişinău din 03 iunie 2015 şi emiterea unei hotărâri de respingere a acţiunii. 

În motivarea recursului, recurenta a invocat încălcarea esenţială şi interpretarea 

eronată a normelor de drept material. 

În speţă, recurentul a reiterat argumentele expuse şi în cererea de apel.  

Nefiind de acord cu decizia instanţei de apel, la 30.06.2016 şi Usatov Evghenii 

a contestat-o cu recurs, solicitând admiterea recursului, casarea deciziei Curţii de 

Apel Chişinău din 05 aprilie 2016 şi a hotărârii Judecătoriei Ciocana, mun. Chişinău 

din 03 iunie 2015 şi emiterea unei hotărâri de admitere integrală a acţiunii. 

În susţinerea cererii de recurs, recurentul a invocat că instanţele nu au aplicat 

prevederile art. 633 Cod civil, ci eronat au aplicat prevederile art. 235 Cod civil, 

considerând antecontractul din oficiu nul. 

Potrivit art. 440 alin. (2) CPC, recursurile înaintate de ÎI „Petrachi Eugen” şi 

Usatov Evghenii au fost considerate admisibile şi transmise spre examinare într-un 

complet din 5 judecători. 

Potrivit art. 444 CPC, recursul se examinează fără înştiinţarea participanţilor la 

proces. 
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Judecând recursurile declarate împotriva deciziei date în instanţa de apel şi 

verificând, în limitele invocate în recursuri, legalitatea deciziei atacate, Colegiul 

conchide că recursul declarat de ÎI „Petrachi Eugen” urmează să fie respins, iar 

recursul declarat de Usatov Evghenii - admis, pornind de la următoarele. 

Referitor la recursul declarat de Usatov Evghenii, instanţa de recurs reţine 

următoarele argumente de fapt şi de drept. 

În conformitate cu art. 445 alin (1) lit. b) CPC, instanţa, după ce judecă 

recursul, este în drept să admită recursul şi să caseze integral sau parţial decizia 

instanţei de apel şi hotărârea primei instanţe, pronunţând o nouă hotărâre. 

În conformitate cu art. 239 - 240 CPC, hotărârea judecătorească trebuie să fie 

legală şi întemeiată. La adoptarea hotărârii, instanţa judecătorească, în limitele 

pretenţiilor invocate, apreciază probele, determină circumstanţele care au importanţă 

pentru soluţionarea pricinii, care au fost sau nu stabilite, caracterul raportului juridic 

dintre părţi, legea aplicabilă soluţionării pricinii şi admisibilitatea acţiunii. 

În acest sens, Colegiul atenţionează că norma de drept indicată impune instanţei 

de judecată exigenţe privind studierea minuţioasă a situaţiei de fapt a chestiunii 

supuse judecării şi încadrarea corectă de drept.  

La examinarea litigiului atât instanţa de fond, cât şi cea de apel nu au aplicat 

normele de drept material care urmau a fi aplicate, precum şi au aplicat o lege care 

nu urma a fi aplicată şi în consecinţă au adoptat hotărâri ilegale. Totodată, în speţă 

sunt stabilite fapte suficiente pentru a da o soluţie nouă de admitere a acţiunii. 

Astfel, potrivit materialelor cauzei, Colegiul constată cu certitudine că, la 

30.07.2014, reclamantul Usatov Evghenii s-a adresat cu cerere de chemare în 

judecată către ÎI „Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie, Petrachi Jana, intervenient 

accesoriu Coban Victor, solicitând încasarea dublului arvunei în sumă de 66 656 

euro, invocând în susţinerea pretenţiilor că, la 05.04.2006, a încheiat cu Petrachi 

Anatolie, directorul ÎI „Petrachi Eugen”, contractul de arvună nr. 1/819, în baza 

căruia dânsul a transmis suma de 33 328 euro în contul transmiterii în proprietate, 

după privatizare, a ½ cotă-parte din terenul cu suprafaţa de 0,209 ha, nr. cadastral 

0100310397 şi ½ cotă-parte din terenul cu suprafaţa de 0,153 ha, nr. cadastral 

0100310398, amplasate pe str. Vadul lui Vodă, mun. Chişinău, iar pârâţii nu şi-au 

îndeplinit obligaţiile contractuale asumate, şi la 26.12.2007, au înstrăinat bunurile 

imobile respective către SRL „Cobamiv Auto”, fapt despre care a aflat doar la 

începutul anului 2013. 

Instanţa de fond a admis parţial acţiunea, fiind dispusă încasarea de la ÎI 

„Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie şi Petrachi Jana, în mod solidar, în beneficiul 

reclamantului Usatov Evghenii suma de 33 328 euro cu titlu de avans şi cheltuieli de 

judecată în sumă de 22 000 lei, concluzionând că condiţiile care se conţin în 

antecontract, erau imposibil de realizat, deoarece bunul era doar în posesia pârâţilor 

şi aceştea nu puteau să decidă soarta lui printr-o viitoare vânzare-cumpărare. 

Totodată, a constatat că antecontractul de vânzare-cumpărare nr. 1/819 din 

05.04.2005 este lovit de nulitate absolută. 

Instanţa de apel a menţinut hotărârea primei instanţe. 

Colegiul civil, comercial şi de contencios administrativ lărgit al Curţii Supreme 

de Justiţie consideră neîntemeiate decizia instanţei de apel şi hotărârea instanţei de 

fond, pornind de la următoarele. 

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

„Petrachi Eugen”, în persoana directorului Petrachi Anatolie, s-a obligat să încheie 
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cu Usatov Evghenii contract de vânzare-cumpărare, în termen de o lună după 

privatizarea lotului de teren şi obţinerea dreptului de proprietate, a ½  cotă-parte din 

imobilul cu nr. cadastral 0100310397, cu suprafaţa totală de 0,209 ha şi ½ cotă-parte 

din imobilul cu nr. cadastral 0100310398, cu suprafaţa totală de 0,153 ha, cu 

condiţia că Usatov Evghenii se obligă să achite suma de 33 328 euro, cu titlu de 

arvună (f.d. 9-10). 
Potrivit pct. 1.2 din antecontract, la data încheierii acestuia, ÎI „Petrachi Eugen” 

deţinea doar dreptul de posesie şi folosinţă asupra lotului de teren, în baza 
contractului de arendă a terenului nr. 3786/2003 din 11.07.2003, valabil până la data 
de 11.07.2008. 

În conformitate cu pct. 1.3 din antecontract, s-a stabilit că părţile au convenit ca 
terenul să fie vândut pentru suma de bani compusă din cheltuielile ÎI „Petrachi 
Eugen” pentru achitarea arendei, ce rezultă din contractul de arendă, cheltuieli 
pentru primirea devizului de cheltuieli referitor la lotul de teren, cheltuieli privind 
privatizarea lotului de teren, cât şi suma de 33 328 euro. 

La data încheierii antecontractului, lotul de teren cu nr. cadastral 0100310397, 
cu suprafaţa totală de 0,209 ha şi lotul de teren cu nr. cadastral 0100310398, cu 
suprafaţa totală de 0,153 ha, amplasate în str. Vadul lui Vodă, mun. Chişinău, 
aparţineau cu drept de proprietate Primăriei mun. Chişinău. 

Astfel, Colegiul constată că ÎI „Petrachi Eugen” prin semnarea 
antecontractului, s-a obligat că după privatizarea terenului pe care la acel moment îl 
deţinea în arendă, să-l înstrăineze lui Usatov Evghenii.  

În acest sens, Usatov Evghenii a transmis ÎI „Petrachi Eugen” cu titlu de arvună 
33 328 euro (pct. 1.7 din antecontract). 

Potrivit art. 514 Cod civil, obligaţiile se nasc din contract, fapt ilicit (delict) şi 

din orice alt act sau fapt susceptibil de a le produce în condiţiile legii.  

Pornind de la prevederile normei legale evocate, se menţionează că faptele 

juridice, în sens larg, sunt acele împrejurări – evenimente sau acţiuni omeneşti – de 

care legea leagă producerea anumitor efecte juridice şi anume: naşterea, 

modificarea, transmiterea şi stingerea raporturilor juridice. Unul din aceste fapte 

juridice este contractul, care reprezintă acordul de voinţă intervenit între două sau 

mai multe părţi pentru a constitui, modifica, transmite sau stinge un raport juridic – 

este cea mai răspândită categorie de acte juridice. 

Potrivit art. 515 alin. (1) Cod civil, o obligaţie se poate naşte prin iniţierea şi 

desfăşurarea negocierilor de încheiere a contractului.  

Această normă reglementează faza negocierilor sau etapa precontractuală. 

Termenul sugerează o etapă premergătoare unui anumit contract pe care părţile 

doresc să-l încheie. Contractul este un acord între două sau mai multe manifestări de 

voinţă, intervenit pentru a crea, modifica, transmite sau stinge un raport juridic. 

Acest acord se realizează prin reunirea manifestărilor de voinţă emise în acest scop. 

Tot ce ţine de domeniul pregătirii acestui acord până la momentul încheierii lui 

efective, reprezintă etapa precontractuală sau faza negocierilor.  

Norma legală recunoaşte în mod expres valoarea juridică a obligaţiilor asumate 

în etapa precontractuală, eliminând dificultăţile apărute în faţa doctrinei şi 

jurisprudenţei. O obligaţie juridică se poate naşte şi în etapa precontractuală, în faza 

negocierilor. De aici decurg consecinţe importante: neexecutarea, în sens larg, a 

obligaţiei asumate va atrage responsabilitatea debitorului său. Faza precontractuală a 

negocierilor intră în domeniul juridic, participanţii la negocieri dobândind drepturi şi 

asumându-şi obligaţii juridice.  
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Potrivit art. 679 alin. (3) Cod civil, prin contract se poate naşte obligaţia de a se 

încheia un contract. Forma stabilită pentru contract se aplică şi pentru antecontract. 

La caz, antecontractul nr. 1/819, încheiat la 05.04.2006 între Petrachi Anatolie, 

directorul ÎI „Petrachi Eugen” şi Usatov Evghenii, este un contract prin care s-a 

născut obligaţia ÎI „Petrachi Eugen” de a încheia cu Usatov Evghenii un alt contract 

de înstrăinare (vânzare-cumpărare) a ½ cotă-parte din terenul cu suprafaţa de 0,209 

ha, nr. cadastral 0100310397 şi ½ cotă-parte din terenul cu suprafaţa de 0,153 ha, nr. 

cadastral 0100310398, amplasate pe str. Vadul lui Vodă, mun. Chişinău. 

Însă, pentru justa soluţionare a litigiului, Colegiul consideră că este primordial 

constatarea valabilităţii antecontractului, fapt care între altele corect a fost menţionat 

şi de către instanţe, însă eronat apreciat. 

Potrivit art. 680 Cod civil, dacă pentru valabilitatea contractului legea stabileşte 

o anumită formă sau dacă părţile au prevăzut o anumită formă, contractul se 

consideră încheiat în momentul îndeplinirii condiţiei de formă.  

După cum rezultă din prevederile art. 755 Cod civil, care stipulează că în cazul 

cumpărării unui teren sau unui alt bun imobil, cheltuielile de întocmire, autentificare 

notarială şi de înscriere a contractului de vânzare-cumpărare în registrul bunurilor 

imobile, precum şi cheltuielile de preluare a documentelor necesare, sunt puse în 

sarcina cumpărătorului, contractul de vânzare-cumpărare a unui bun imobil se 

autentifică notarial. 

Respectiv şi antecontractul prin care s-a născut obligaţia de a încheia contractul 

de vânzare-cumpărare a bunului litigios a îmbrăcat forma autentică. 

Potrivit prevederilor art. 666 alin. (1) Cod civil, contract este acordul de voinţă 

realizat între două sau mai multe persoane prin care se stabilesc, se modifică sau se 

sting raporturi juridice.  

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

În conformitate cu art. 667 alin. (1) Cod civil, părţile contractante pot încheia 

în mod liber, în limitele normelor imperative de drept, contracte şi pot stabili 

conţinutul lor.  

(2) Obligarea la încheierea unui contract este interzisă, cu excepţia cazurilor 

când obligaţia de a contracta este prevăzută de prezentul cod, de lege sau dacă reiese 

dintr-o obligaţie asumată benevol.  

Conform prevederilor art. 668 alin. (1) Cod civil, contractul încheiat legal 

obligă părţile nu numai la ceea ce au stipulat expres, dar şi la tot ceea ce rezultă din 

natura lui în conformitate cu legea, cu uzanţele sau cu principiile echităţii.  

După cum rezultă din soluţiile instanţelor ierarhic inferioare, acestea au 

considerat lovit de nulitate absolută antecontractul nr. 1/819, încheiat la 05.04.2006, 

din motiv că condiţiile conţinute în el, erau imposibil de realizat, deoarece terenul 

era doar în posesia şi folosinţa ÎI „Petrachi Eugen”, pârâţii nefiind în drept să 

hotărască soarta lui printr-o viitoare vânzare-cumpărare. 

Colegiul consideră eronată această concluzie, deoarece reiese din interpretarea 

greşită a normelor de drept material. 

Potrivit prevederilor art. 234 Cod civil, actul juridic se consideră încheiat sub 

condiţie când apariţia şi încetarea drepturilor subiective civile şi a obligaţiilor 

corelative depind de un eveniment viitor şi nesigur ca realizare.  

În speţă, antecontractul a fost încheiat sub condiţia că, după privatizarea 

loturilor de teren litigioase, proprietarul le v-a vinde lui Usatov Evghenii. 
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Potrivit art. 235 alin. (1) Cod civil, este nulă condiţia care contravine legii, 

ordinii publice şi bunelor moravuri sau condiţia a cărei îndeplinire este imposibilă. 

Actul juridic încheiat sub astfel de condiţie este nul în întregime.  

În conformitate cu prevederile art. 670 Cod civil, este nul contractul al cărui 

obiect reprezintă o prestaţie imposibilă.  

Astfel, instanţele au considerat că antecontractul este nul, deoarece condiţia de 

înstrăinare a bunului după privatizare, era imposibil de realizat, terenul fiind doar în 

posesia şi folosinţa ÎI „Petrachi Eugen”, pârâţii nefiind în drept să hotărască soarta 

lui printr-o viitoare vânzare-cumpărare. 

Instanţa de recurs consideră această abordare total eronată, or, acesta este un 

act juridic încheiat sub condiţia pozitivă de privatizare a terenurilor litigioase.  

Prin încheierea antecontractului, părţile şi-au asigurat, sub condiţia privatizării, 

înstrăinarea ulterioară a acestui bun imobil anume lui Usatov Evghenii. Mai mult ca 

atât, ca un mijloc de garantare a executării obligaţiilor asumate prin antecontract, a 

fost transmisă cu titlu de arvună şi o sumă de bani. 

Prin urmare, privatizarea bunurilor litigioase, condiţia decisivă în survenirea 

obligaţiilor asumate prin antecontract, nu constituie o prestaţie imposibilă, aşa cum 

au conchis instanţele, cu atât mai mult că această condiţie a şi fost îndeplinită, 

bunurile fiind privatizate, doar că obligaţia de a înstrăina aceste bunuri lui Usatov 

Evghenii nu a fost respectată de ÎI „Petrachi Eugen”. 

Or, anume faptul aflării bunurilor respective doar în posesia şi folosinţa 

beneficiarului (ÎI „Petrachi Eugen”), fără a deţine şi dreptul de dispoziţie asupra lor 

la acel moment, a şi impus încheierea antecontractului, care a generat apariţia 

obligaţiilor la momentul survenirii condiţiei (privatizarea). 

Respectiv, obiectul antecontractului a constituit un bun, care deşi era existent la 

acel moment, urma a fi înstrăinat doar la schimbarea regimului juridic al acestuia. 

În acelaşi timp, având certitudinea survenirii condiţiei, beneficiarul terenurilor 

respective, în scopul garantării executării obligaţiei sale ulterioare de înstrăinare a 

acestor bunuri, a acceptat o sumă de bani cu titlu de arvună. 

Potrivit art. 631 alin. (1) Cod civil, arvuna este o suma de bani sau un alt bun 

pe care o parte contractantă o dă celeilalte părţi pentru a confirma încheierea 

contractului şi a-i garanta executarea. În caz de dubii, suma plătită este considerată 

avans.  

(2) Înţelegerea cu privire la arvună trebuie să fie întocmită în scris.  

După cum rezultă din circumstanţele pricinii, înţelegerea cu privire la arvună a 

fost întocmită în scris, potrivit pct. 1.7 din contract, aşa cum imperativ stabileşte 

legea. 

În conformitate cu prevederile art. 633 alin. (1) Cod civil, dacă, pentru 

neexecutarea contractului, răspunde partea care a dat arvuna, aceasta rămâne 

celeilalte părţi. Dacă pentru neexecutarea contractului răspunde partea care a primit 

arvuna, ea este obligată să plătească celeilalte părţi dublul arvunei.  

La caz, neexecutarea obligaţiei de înstrăinare a bunurilor imobile litigioase lui 

Usatov Evghenii este imputabilă ÎI „Petrachi Eugen”, or, aceasta, obţinând dreptul 

de proprietate asupra bunurilor respective, contrar obligaţiei asumate în 

antecontract, le-a înstrăinat unei terţe persoane. 

Referitor la tardivitatea acţiunii invocate de ÎI „Petrachi Eugen”, instanţa de 

recurs reţine următoarele. 
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Potrivit art. 267 alin. (1) Cod civil, termenul general în interiorul căruia 

persoana poate să-şi apere, pe calea intentării unei acţiuni în instanţă de judecată, 

dreptul încălcat este de 3 ani.  

Potrivit art. 272 alin. (1) Cod civil, termenul de prescripţie extinctivă începe să 

curgă de la data naşterii dreptului la acţiune. Dreptul la acţiune se naşte la data când 

persoana a aflat sau trebuia să afle despre încălcarea dreptului.  

(2) Dacă legea prevede altfel, prescripţia începe să curgă de la data când 

obligaţia devine exigibilă, iar în cazul obligaţiei de a nu face, de la data încălcării 

acesteia. În cazul în care dreptul subiectiv este afectat de un termen suspensiv sau de 

o condiţie suspensivă, termenul de prescripţie extinctivă începe să curgă de la data 

împlinirii termenului ori a realizării condiţiei.  

În speţă, dreptul lui Usatov Evghenii la acţiune a apărut la momentul încălcării 

obligaţiei ÎI „Petrachi Eugen” de înstrăinare a bunurilor litigioase, adică după o lună 

de la momentul privatizării (pct. 1.4 din contract). 

Totodată, conchide Colegiul că, Usatov Evghenii putea fi informat despre 

activarea clauzei de la pct. 1.4 din contractul respectiv doar de către ÎI „Petrachi 

Eugen” care deţinea dreptul exclusiv de dispoziție asupra bunurilor ce formează 

obiectul antecontractul nr. 1/819, încheiat la 05.04.2006. 

Or, ÎI „Petrachi Eugen” cu rea-credinţă nu l-a informat pe Usatov Evghenii 

despre momentul privatizării bunurilor litigioase, respectiv acestuia nu-i poate fi 

impus arbitrar momentul nașterii dreptului la acţiune prin prisma reglementărilor de 

la art. 272 alin. (1) Cod civil, respectiv, la caz sintagma „cînd persoana a aflat” nu 

produce efectele juridice ale începutului curgerii dreptului la acţiune, deoarece 

persoana, Usatov Evghenii, nu avea obligaţia ca independent să afle despre 

privatizarea bunurilor ce constituie obiectul contractului, ultimul urma să fie 

informat reieşind din prevederile pct. 1.1 şi 1.4 despre dobîndirea dreptului de 

proprietate, de ÎI „Petrachi Eugen”, importanţa acestei condiţionări fiind relatată şi 

prin stabilirea termenului de o lună. 

Mai mult, prevederile pct. 1.4 din contract, stabilesc încheierea contractului 

principal de vînzare-cumpărare a bunurilor fără reglementarea unor alte opţiuni în 

legătură cu acestea, ori prin faptul că ÎI „Petrachi Eugen” le-a înstrăinat unei alte 

persoane şi-a manifestat încă o dată rea-credinţa în raport cu Usatov Evghenii. 

Astfel, statuează Colegiul că, ÎI „Petrachi Eugen” acţionînd cu rea-credinţă nu 

este în drept să invoce expirarea termenului de prescripţie extinctivă, deoarece prin 

acţiuniile enunţate a camuflat data naşterii dreptului la acţiune. 

În acelaşi timp, începutul curgerii termenului de prescripţie extinctivă pentru 

Usatov Evghenii este momentul când acesta a aflat că ÎI „Petrachi Eugen” a 

privatizat bunurile, însă le-a înstrăinat unei terţe persoane, astfel neonorându-şi 

obligaţia asumată în antecontract.  

La rândul său, Usatov Evghenii susţine că a aflat despre înstrăinarea bunurilor 

respective altei persoane la începutul anului 2013, acţiunea fiind depusă la 

30.07.2014. 

Astfel, Colegiul conchide că reclamantul a depus cererea de chemare în 

judecată în interiorul termenului de prescripţie, or, acesta a aflat despre încălcarea 

dreptului său la începutul anului 2013, iar careva probe nu au fost prezentate de cel 

ce a opus prescripţia despre cunoaşterea mai devreme de acea dată a încălcării 

dreptului. 
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În acest sens, afirmaţia ÎI „Petrachi Eugen” cum că dreptul la acţiune a început 

să curgă la 11.07.2008, deoarece locaţiunea era până la 11.06.2008, fapt expres 

stipulat în antecontract, instanţa de recurs o consideră eronată. Or, durata 

contractului de locaţiune nu poate fi asimilată cu momentul privatizării bunurilor 

litigioase, respectiv începutul curgerii dreptului la acţiune. Mai mult ca atât, 

privatizarea bunurilor este un proces distinct de locaţiune, care poate dura o 

perioadă de timp specifică acestui proces. 

Totodată, obiectul acţiunii în speţă constituie încasarea dublei arvune şi nu 

obligarea încheierii contractului de vânzare-cumpărare, ceea ce diferă şi la începutul 

curgerii dreptului la acţiune. 

În această ordine de idei, instanţa de recurs conchide că instanţele judecătoreşti 

eronat au aplicat legea materială care nu trebuia aplicată la soluţionarea litigiului 

dedus judecăţii în speţă şi nu au aplicat legea materială care trebuia aplicată, 

deoarece, prin actele cauzei a fost demonstrată temeinicia acţiunii reclamantului. 

Având în vedere circumstanţele constatate, Colegiul conchide că recursul 

declarat de ÎI „Petrachi Eugen” urmează a fi respins. 

Referitor la cerinţa recurentului Usatov Evghenii de încasare a cheltuielilor de 

judecată, Colegiul reţine următoarele. 

Conform art. 82 CPC,  cheltuielile de judecată se compun din taxa de stat şi din 

cheltuielile de judecare a pricinii. 

Potrivit dispoziţiilor art. 94 alin. (1) Cod de procedură civilă, instanţa 

judecătorească obligă partea care a pierdut procesul să plătească părţii care a avut 

cîştig de cauză toate cheltuielile de judecată. Dacă acţiunea reclamantului a fost 

admisă parţial, acestuia i se compensează cheltuielile de judecată proporţional părţii 

admise din pretenţii, iar pârâtului – proporţional părţii respinse din pretenţiile 

reclamantului.  

În acest sens, Colegiul consideră că pretenţia reclamantului-recurent vis-a-vis 

de restituirea cheltuielilor suportate în legătură cu achitarea taxei de stat la 

examinarea cererii de chemare în judecată în fond, în apel şi în recurs (17 000 lei 

instanţa de fond (f.d. 4, 23), 10 000 lei instanţa de apel (f.d. 125, 146), 6 000 lei 

instanţa de recurs (f.d. 209, 210), este întemeiată, având în vedere că acţiunea s-a a 

fost admisă. 

Prin urmare, cheltuielile privind achitarea taxei de stat urmează a fi restituite în 

cuantum de 33 000 lei  

Conform art. 90 lit. i) CPC, cheltuielile de asistenţă juridică se atribuie la 

cheltuieli de judecare a pricinii. 

Potrivit art. 96 alin. (1) CPC, instanţa judecătorească obligă partea care a 

pierdut procesul să compenseze părţii care a avut cîştig de cauză cheltuielile ei de 

asistenţă juridică, în măsura în care acestea au fost reale, necesare şi rezonabile. 

Conform art. 96 alin. (11) CPC, cheltuielile menţionate la alin. (1) se 

compensează părţii care a avut cîştig de cauză dacă aceasta a fost reprezentată în 

judecată de un avocat. 

În acest sens, Colegiul consideră că pretenţia reclamantului vis-a-vis de 

restituirea cheltuielilor suportate în legătură cu acordarea serviciilor de asistenţă 

juridică la examinarea prezentei cauze, este întemeiată în partea în care aceste 

cheltuieli au fost reale, necesare şi rezonabile. 

       În această ordine de idei, Colegiul invocă jurisprudenţa constantă a Curţii 

Europene a Drepturilor Omului, care fiind confruntată cu soluţionarea cauzelor 
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contra Moldovei, a rambursat reclamanţilor cheltuielile pentru asistenţa juridică, 

notînd caracterul real, necesar şi rezonabil al sumelor solicitate prin raportare la 

complexitatea cauzei şi aportul considerabil al avocaţilor. 

În contextul celor expuse, Colegiul consideră necesar de a determina 

cuantumul sumei ce urmează a fi încasată, pornind de la volumul lucrului efectuat. 

În această cauză, luând în consideraţie volumul de lucru efectuat şi având în 

vedere complexitatea cauzei şi aportul avocatului, Colegiul civil, comercial şi de 

contencios administrativ lărgit conchide că suma de 5 000 lei achitată avocatului 

Coşleţ Petru (f.d. 61) cu titlu de cheltuieli de asistenţă juridică, este rezonabilă 

încasării. 

Respectiv, instanţa de recurs ajunge la concluzia privind recuperarea 

cheltuielilor de judecată din contul intimatei în beneficiul recurentei în mărime de 

38 000 lei (33 000 taxa de stat + 5 000 asistenţa juridică). 

Din considerentele menţionate, Colegiul civil, comercial şi de contencios 

administrativ lărgit ajunge la concluzia de a respinge recursul declarat de ÎI 

„Petrachi Eugen”, a admite recursul declarat de Usatov Evghenii, de a casa decizia 

Curţii de Apel Chişinău din 05 aprilie 2016 şi hotărârea Judecătoriei Ciocana, mun. 

Chişinău din 03 iunie 2015 şi de a adopta o hotărâre nouă de admitere a acţiunii. 

Ţinând cont de cele expuse, în baza art. 445 alin. (1) lit. a) şi b) CPC, Colegiul 

civil, comercial şi de contencios administrativ lărgit al Curţii Supreme de Justiţie, 

 

 D E C I D E: 

 

Se respinge recursul declarat de Întreprinderea Individuală „Petrachi Eugen”. 

Se admite recursul declarat de Usatov Evghenii. 

Se casează decizia Curţii de Apel Chişinău din 05 aprilie 2016 şi hotărârea 

Judecătoriei Ciocana, mun. Chişinău din 03 iunie 2015 şi se adoptă o hotărâre nouă 

după cum urmează. 

Se admite cererea de chemare în judecată înaintată de Usatov Evghenii şi se 

încasează de la Întreprinderea Individuală „Petrachi Eugen”, Petrachi Anatolie şi 

Petrachi Jana, în mod solidar, în beneficiul lui Usatov Evghenii dublul arvunei în 

mărime de 66 656 (şaizeci şi şase mii şase sute cincizeci şi şase) euro, convertiţi în 

lei moldoveneşti la momentul executării şi cheltuielile de judecată în mărime de 38 

000 (treizeci şi opt mii) lei. 

Decizia este irevocabilă din momentul emiterii. 

 

Preşedintele şedinţei                                     Valentina Clevadî 

 

Judecători                                                  Iulia Sîrcu 

 

Galina Stratulat 

   

                                                                          Dumitru Mardari 

                                                                                             

         Iuliana Oprea 

 

 

                                                  


