Dosarul nr. 2ra—1287/17

Prima instantd: Judecétoria Centru mun. Chisindu, judecator - E. Palanciuc
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu, judecatori - A. Panov, M. Guzun, A. Minciuna

DECIZIE
20 septembrie 2017 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecator — Tatiana Vieru,

Judecatori — Oleg Sternioald, Nicolae Craiu,
Maria Ghervas, Svetlana Filincova

examinand recursul declarat de Baltaga Victor, Baltaga Angela si avocatul
Turceac Ivan impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 14 decembrie 2016,
prin care a fost admis apelul declarat de catre Munteanu Lilia si Munteanu Victor, si
casata hotararea Judecdtoriei Centru, mun. Chisinau din 07 septembrie 2016 de
respingere a actiunii, in cauza civila la cererea de chemare in judecata a lui Baltaga
Victor catre Pijevschi Pavel, Munteanu Lilia, Munteanu Victor, Munteanu Vlaicu
cu privire la evacuare, fara acordarea altui spatiu locativ; la cererea reconventionald
a Liliei Munteanu si Munteanu Victor catre Baltaga Victor, Baltaga Angela si
Pijevschi Pavel privind declararea nulitatii contractelor de vanzare-cumparare a
imobililor,

constata;

La 11.12.2014, Baltaga Victor s-a adresat cu cerere de chemare in judecata
catre Pijevschi Pavel, Munteanu Lilia, Munteanu Victor, Munteanu Vlaicu privind
evacuarea fard acordarea altui spatiu locativ.

In motivarea actiunii a indicat, ci la 29 septembrie 2010, a semnat cu paratul
Pijevschi Pavel, la notarul public Olga Bondarciuc, cu sediul in mun. Chigindu bd.
Cantemir nr. 1/1, contractul de vanzare-cumparare nr. 6248 a terenului destinat
pentru constructie cu suprafata de 0,066 ha, cu nr. cadastral XXXXXXX si constructia
amplasata pe el - casa de locuit individuala cu suprafata 175,3 m.p., nr. cadastral
XXXXXX, situat in mun. Chisindu, XXXXXXX, si a terenului destinat constructiei cu
suprafata de 0,0358 ha, cu numarul cadastral XxxxxXx, situat in mun. Chisinau,
XXXXXXX, la pretul convenit cu paratul, achitandu-i acestuia suma integrala la
momentul semnarii contractului.

Ulterior, la 07.10.2010, contractul a fost inregistrat la OTC Chisinau. La
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momentul semnarii contractului, paratul, Pijevschi Pavel, l-a rugat sa-i permita
acestuia sa ramana sa locuiasca in imobil o perioada, deoarece are nevoie de timp
pentru a-si cumpara o alta locuinta.

Mizand pe buna-credinta a paratului Pijevschi Pavel, i-a permis ultimului sa
ramana in imobil fara a semna cu el careva acte juridice in acest sens, insa ulterior
paratul nu a mai fost de gasit pe adresa indicatd. La randul sau paratul, Pijevschi
Pavel, i-a permis paratei, Munteanu Lilia, ca aceasta impreuna cu copiil sai sa
locuiasca in imobilul reclamantului.

Din discutiile purtate cu parata, ultima a cazut de acord sa-i achite chiria, insa
in ultima perioada a refuzat sa o achite pe motiv cd nu are surse de venit, mai mult
ca atat refuza categoric sa elibereze imobilul. Solicitarile sale, adresate paratilor,
care ilegal locuiesc in imobilul sau, in vederea eliberarii imobilului, s-au soldat cu
esec.

La 25.11.2014, deplasandu-se spre imobilul litigios pentru a solicita paratilor
inldturarea obstacolelor in exercitarea dreptului de proprietate, a fost bruscat in
mod violent de catre paratul Pijevschi Pavel si scos afard din ograda imobilului al
carui proprietar este.

Astfel, deoarece i se creeaza obstacole in folosirea dreptului de proprietate,
solicita evacuarea paratilor din imobilul situat in mun. Chisindu str. Lermontov
90/a.

La 06.07.2015, paratii Munteanu Lilia si Munteanu Victor au depus actiune
reconventionald impotriva lui Pijevschi Pavel, Baltaga Victor si Baltaga Angela cu
privire la declararea nulitatii contractelor de vanzare-cumparare din 29 septembrie
2010 si din 14 septembrie 2010.

In motivarea actiunii au indicat, ca la 20.05.2010, in baza contractului de
imprumut, inregistrat de catre notarul public, Olga Bondarciuc cu nr.2195 a luat cu
imprumut de la Baltaga Constantin suma de 145 mii dolari SUA.

In scopul asigurdrii restituirii imprumutului, in aceeasi zi, au incheiat cu
Baltaga Constantin un contract de ipotecd inregistrat de acelasi notar public Olga
Bondarciuc cu nr.2198, gajand bunurile imobile ce le apartin, situate pe adresele
mun. Chisindu str. XXXXXXX §1 str. XXXXXXX.

in legatura cu faptul ca, ulterior, situatia financiara li s-a inrautatit, i-au
propus lui Baltaga Constantin sd accepte si sd participe la vanzarea imobilelor
gajate, 1ar din banii obtinuti sd-i restituie imprumutul, fapt acceptat de ultimul.

La inceputul lunii septembrie a anului 2010 un potential cumparator a dorit sa
procure imobilele gajate la pretul de 200 mii euro.

Afland despre intentia reald a cumparatorului de a procura imobilele gajate la
pretul de 200 mii euro, Baltaga Constantin s-a razgandit si a conditionat darea
acordului sau in calitate de creditor gajist la vanzarea imobilelor, insistand sa se
incheie un contract de vanzare-cumparare suplimentar si dupd aceasta sa fie
introdus in calitate de cumparator tatdl sau, Baltaga Victor, dansul urmand sa prea
in viitor calitatea de Tmprumutator.

Neavand alta posibilitate de a solutiona problema restituirii imprumutului, a
acceptat aceasta propunere.



La 14.09.2010, cu acordul creditorului gajist, Baltaga Constantin, au instrainat
persoanei intermediare paratului Pijevschi Pavel, imobilele gajate, in baza
contractului de vanzare-cumpdrare autentificat si inregistrat la notarul public Olga
Bondarciuc cu nr.5866.

Ulterior, dupa 15 zile, la 29 septembrie 2010, cu acordul creditorului gajist,
Baltaga Constantin, paratul Pijevschi Pavel, a instrdinat fictiv imobilele gajate in
baza contractului de vanzare-cumparare, autentificat si inregistrat de notarul public
Olga Bondarciuc cu nr.6248, paratului Baltaga Victor.

Astfel, incheierea ambelor contracte de vanzare-cumparare a fost fictiva,
deoarece atat paratul Pijevschi Pavel, cat si paratul Baltaga Victor, dupa cum le-a
fost Intelegerea, nu au achitat pretul pentru imobile, nefiind transmisa posesia
imobilelor, ceea ce se confirma prin faptul ca au continuat sa locuiasca in casa
situata pe adresa mun. Chisindu, str. XXXXXXX, in care locuieSc pana in prezent.

La 29.09.2010, Baltaga Constantin a depus o declaratie autentificata si
inregistrata de notarul public Olga Bondarciuc cu nr.6250, prin care a declarat ca
suma imprumutului banesc a fost achitatd de catre Munteanu Lilia si este de acord
sa fie ridicata grevarea asupra imobilelor gajate.

Tot, la 29.09.2010, impreuna cu paratul Pijevschi Pavel, in calitate de
vanzator si paratul Baltaga Victor, au incheiat un contract, prin care a fost
transferata datoria Liliei Munteanu de la Baltaga Constantin catre paratul Baltaga
Victor, stabilind pretul real al imobilelor vandute fictiv in marime de 200 mii euro,
iar paratul Baltaga Victor s-a obligat sa-si primeasca banii in urma vanzarii-
cumpararii imobilelor sub controlul sau si sa-i transmita diferenta dintre 200 mil
euro si 140 mii dolari SUA plus 30 mii euro, care constituie suma de 65 949 euro.

Astfel, in asemenea imprejurari au fost incheiate contractele de vanzare-
cumpdrare din 14 septembrie 2010 si din 29 septembrie 2010, fiind simulate, la
incheierea carora partile nu au avut intentia de vanzare-cumparare reald a
imobilelor, dar transferul datoriei Liliei Munteanu de la Baltaga Constantin catre
tatal sau Baltaga Victor.

Dupa incheierea acestor contracte, paratul Baltaga Victor a renuntat sa mai
colaboreze si sa-i returneze imobilele la conditiile convenite, marind ilegal suma
imprumutului.

Peste 4 ani, prin luna octombrie a anului 2014, paratul Baltaga Victor s-a
adresat catre furnizorii de servicii comunale si in prag de iarna a solicitat
deconectarea imobilelor de la serviciile comunale, cu scopul de a-i determina sa
pardseascd locuinta, iar el sa o dobandeasca in baza contractelor de vanzare-
cumparare fictive.

Prin hotararea Judecatoriei Centru, mun. Chisinau din 07 septembrie 2016 a
fost admisa actiunea lui Baltaga Victor, fiind dispusa evacuarea lui Pavel Pijevschi,
a Liliei Munteanu, a lui Victor Munteanu si Vlaicu Munteanu din imobilul litigios,
fara acordarea altui spatiu locativ, iar actiunea reconventionald a fost respinsa ca
neintemeiata.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 14 decembrie 2016, a fost casata
hotdrarea primei instante, pronuntatd o noud hotdrare, prin care a fost respinsa ca
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neintemeiata actiunea lui Baltaga Victor si admisa actiunea reconventionala.

La 31.03.2017, Baltaga Victor si Baltaga Angela au depus cerere de recurs
impotriva deciziei instantei de apel, prin care au solicitat casarea acesteia CU
mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursului au indicat ca, la emiterea deciziei, instanta de apel, a
incalcat si aplicat eronat normele de drept material, generand solutionarea gresita a
cauzei civile.

La 31.07.2017, Munteanu Lilia a depus referinta la cererea de recurs prin care
a solicitat declararea recursului ca inadmisibil.

Verificand legalitatea actului de dispozitie contestat prin prisma argumentelor
invocate in recurs, referintd si a materialelor din dosar coroborate cu normele de
drept material si procedural aplicabile spetei date, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justifie considera ca recursul
declarat de Baltaga Victor si Baltaga Angela, avocatul Turceac Ivan, in interesele
acestora, urmeaza a fi admis din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 429 alin. (1) Cod de proceduri civila, pot fi atacate cu
recurs deciziile pronuntate de curtile de apel in calitatea lor de instante de apel, cat
si hotararile pronuntate de curtile de apel in procedura de insolvabilitate.

Conform art. 239 Cod de procedura civila, hotararea judecatoreasca trebuie sa
fie legala si intemeiatd. Instanta 1si intemeiaza hotdrarea numai pe circumstantele
constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedintd de judecata.
Analiza pe care instanta de judecata o face in legaturd cu motivele de fapt si de
drept, care i-au format convingerea in sensul unei anumite solutii trebuie sa fie
clara si simpla, precisd, conchisa si ferma, sa aiba putere de convingere.

Potrivit art. 240 alin. (1) Codul de procedura civila, la deliberarea hotararii,
instanta judecdtoreasca apreciazd probele, determind circumstantele care au
importantda pentru solutionarea pricinilor, care au fost sau nu stabilite, caracterul
raportului juridic dintre parti, legea aplicabila solutionarii pricinii si admisibilitatea
actiunii.

Dupa cum atestd materialele pricinii, instanta de apel, in justificarea solutiei
sale invoca prevederile art. 199-215 Cod civil, din a caror rationament rezulta ca,
actul juridic urmeaza sa corespunda criteriilor de legalitate, consimtamantul sa fie
valabil exprimat, cauza sau scopul si fie licita, partile sa dispuna de capacitatea de
a contracta, obiectul determinat precum si forma actului juridic sd intruneasca
conditiile prevazute de lege.

Astfel, prin prisma normelor citate, instanta de apel, formuleaza concluzia
precum cd contractele de vanzare-cumparare nr. 5866 din 14.09.2010, incheiat
intre Munteanu Lilia si Munteanu Victor si Pijevschi Pavel, si nr. 6248 din
29.09.2010, incheiat intre Pijevschi Pavel si Baltaga Victor, au fost incheiate fictiv,
tranzactia fiind doar una aparentd fara intentia de a produce efecte juridice, fapt
care contravine normelor imperative, or, apelantii Munteanu Lilia si Munteanu
Victor au prezentat probe suficiente, care confirma faptul ca contractele respective
sunt lovite de nulitate absoluta.

Analizand situatia de fapt si de drept, Colegiul constatd insd ca, In speta,

4



instanta de apel a ezitat sa faca trimitere si sa precizeze probele analizate in cumul
cu obiectul cauzei dedus judecatii, din care sa rezulte cu certitudine ca, la caz, este
vorba despre simularea contractelor de vanzare-cumparare cu scopul de a obtine
alte efecte juridice si incheierea acestor contracte ascunde de fapt o alta
manifestare de vointa a partilor la incheierea contractelor respective, decat cea de
vanzare-cumpdrare propriu-zisa a bunurilor imobile. Or, administrarea probelor
(dovezilor) reprezinta cel mai important si cel mai hotarator moment in derularea
unui proces civil, deoarece numai pe baza probelor ce se administreaza, judecatorul
isi formeaza convingerea cu privire la litigiul dedus judecatii.

In acelasi timp, la materialele dosarului lipsesc contractul de imprumut
banesc, contractul de ipoteca pe care se bazeazd in cererea reconventionald
Munteanu Lilia s1 Munteanu Victor, in scopul de a dovedi cd incheierea
contractelor de vanzare-cumparare litigioase a urmarit de fapt si de drept intentia
de asigurare a imprumutului banesc acordat Liliei Muntean de catre Baltaga
Constantin, fiul lui Baltaga Victor, care este parte in ambele contracte de vanzare-
cumparare a imobilului litigios, si cd contractele date nu sunt purtitoare de efecte
juridice caracteristice unui contract de vanzare-cumparare potrivit. Aceste
circumstante pun la indoiald luarea unei hotarari intemeiate de catre instanta de
apel in situatia In care nu au fost administrate toate probele relevante litigiului,
cercetarea si aprecierea carora sa ateste cu certitudine despre caracterul fictiv al
contractelor litigioase sau ca partile contractului au avut intentia reala de a incheia
contractele vanzare-cumparare nr. 5866 din 14.09.2010, incheiat intre Munteanu
Lilia si Munteanu Victor si Pijevschi Pavel si nr. 6248 din 29.09.2010, incheiat
intre Pijevschi Pavel s1 Baltaga Victor, asupra bunurilor imobile situate in mun.
Chisindu, str. XXXXXX s1 str. XXXXXX.

Deci, indeplinirea anumitor conditii privitoare la legalitatea, verosimilitatea,
pertinenta si concludenta probelor ar fi permis de a constata cu exactitate daca
contractele de vanzare-cumparare au fost incheiate ca o garantie a restituirii
imprumutului, dacad perfectarea contractelor de vanzare-cumparare enuntate a avut
drept scop acoperirea contractului de Tmprumut si a celui de gajare a bunurilor
imobile situate in mun. Chisindu, str. XXXXXX si str. XXXXXX, si respectiv,
contractele de vanzare-cumpdrare a bunurilor imobile §i contractul de Tmprumut
precum si de gaj asupra acestor bunuri pot fi apreciate sau nu ca tranzactii de sine
statatoare, fiind stabilite si apreciate, si alte circumstante esentiale pentru judecarea
corectd a cauzei, precum transmiterca-primirea bunului imobil (transmiterea
dreptului de posesiune), pretul cadastral al imobilului in raport cu cel din
contractele de vanzare-cumpdrare, daca fostii proprietari ai imobilului, in persoana
Liliei Muntean si Victor Muntean cu copiii lor, au ramas sa locuiascd mai departe
in imobilul litigios, cat si cercetarea si aprecierea corespunzdtoare a conditiilor
expuse in recipisa de transmitere a mijloacelor banesti ca urmare a incheierii
contractelor de vanzare-cumparare.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) CPC, instanta, dupa ce judecd
recursul, este in drept s admita recursul, sa caseze integral decizia instantei de
apel si sa transmitd pricina spre rejudecare in instanta de apel, in toate cazurile in
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care eroarea judiciara nu poate fi corectata de catre instanta de recurs.

Astfel, din considerentele aratate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera necesar de a admite
recursul, de a casa decizia Curtii de Apel Chisinau din 14 decembrie 2016 si de a
remite pricina spre judecare in Curtea de Apel Chisinau.

La rejudecarea cauzei, instanta de apel urmeaza sa tind cont de cele
mentionate, creand conditii obiective si reale participantilor la proces si judecand
pricina, sa emitd o hotarare intemeiata si legala.

Avand in vedere cele expuse si in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢)
CPC, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie,

decide:

Se admite recursul declarat de catre Baltaga Victor, Baltaga Angela si
avocatul Turceac Ivan.

Se caseaza hotararea Curtii de Apel Chisinau din 14 decembrie 2016, in cauza
civila la cererea de chemare in judecata a lui Baltaga Victor catre Pijevschi Pavel,
Munteanu Lilia, Munteanu Victor, Munteanu Vlaicu cu privire la evacuare, fara
acordarea altui spatiu locativ; la cererea reconventionald a Liliet Munteanu si
Munteanu Victor catre Baltaga Victor, Baltaga Angela si Pijevschi Pavel privind
declararea nulitatii contractelor de vanzare-cumparare a imobililor, cu remiterea
pricinii spre rejudecare la Curtea de Apel Chisindu, in alt complet de judecata.

Decizia nu se supune nici unei cdi de atac.

Presedintele sedintet,

judecatorul Tatiana Vieru
Judecatori: Oleg Sternioala,
Nicolae Craiu,

Maria Ghervas,

Svetlana Filincova



