prima instantd: L. Turculet dosarul nr. 2ra-2017/17
instanta de apel: Ev. Dvurecenschii, R. Petrov, N. Veleva

INCHEIERE
06 decembrie 2017 mun. Chisinau

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

in componenta:
Presedintele completului, judecatorul Tulia Sircu
Judecatorii Luiza Gafton, Mariana Pitic

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de catre
Primaria orasului Cahul,

in cauza civila la cererea de chemare in judecata a Primariei orasului Cahul,
intervenient accesoriu Consiliul orasenesc Cahul impotriva lui Mihail Buia si a
Asociatiei de coproprietari in condominiu nr. 14/20, intervenienti accesorii Ivan
Melnicenco Galina Vladarciuc, Gheorghe Zvirlefus, Lucia Radu, Maria Zvirlefus,
Galina Panisco, Valentina Gaidau, Radu Luca, Natalia Nazarin, Denis Cebotari,
Vera Vladarciuc, Ruveica Berescu, lgor Diminenco, Nicolae Garnaja, Sergiu
Moldovanu, Alic Diminenco, Nicu Banica, Ecaterina Carnici, Tatiana Sirbu,
Mihail Suveica, Rodion Gisca, Ana Irinevici, lon Munteanu, Nicolae Bunea, Diana
Gudenco, Tatiana Milea, Oxana Posmag, Marin Dinu, lulian Chicerman, Raisa
Dumitran, Liudmila lovciu cu privire la declararea nulitatii contractului de
vanzare-cumparare,

impotriva deciziei Curtii de Apel Cahul din 15 iunie 2017, prin care a fost
admis apelul declarat de catre Mihail Buia, casata hotararea Judecatoriei Cahul din
28 octombrie 2016 si emisa o noud hotarare de respingere a actiunii,

constata;

La data de 10 februarie 2014, Primaria orasului Cahul a depus cerere de
chemare in judecata Tmpotriva lui Mihail Buia cu privire la declararea nulitatii
contractului de vanzare-cumparare nr. 12534 din 18 octombrie 2012,

In motivarea actiunii reclamanta a indicat ci, prin decizia Consiliului
orasenesc Cahul nr. 3/39(10/39)-XXIII din 03 mai 2012 ,,Cu privire la vanzarea-
cumpdrarea terenului ca urmare a tolerdrii depasirii hotarului la ridicarea
constructiei” a fost vandut lui Mihail Buia terenul cu suprafata de 178 m® cu nr.
cadastral XXXXXX, proprietate publica, domeniul privat, situat in or. Cahul, pr.
Republicii, farda numar.



Mentioneaza ca, paratul in baza contractului de vanzare-cumparare a
terenului nr. 12534 din 18 octombrie 2012 si-a inregistrat dreptul de proprietate
asupra terenului la Oficiul Cadastral Teritorial Cahul.

Invoca ca, prin decizia Curtii de Apel Cahul din 12 septembrie 2013 a fost
anulata decizia Consiliului orasenesc Cahul nr. 3/39(10/39)-XXIII din 03 mai 2012
,Cu privire la vanzarea-cumpdrarea terenului ca urmare a tolerdrii depasirii
hotarului la ridicarea constructiei”, insa OCT Cahul a refuzat inregistrarea
dreptului de proprietate a terenului dupa administratia publica locala, motivand ca
contractul de vanzare-cumparare a terenului nr. 12534 din 18 octombrie 2012 nu a
fost anulat.

Solicitd declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare nr. 12534
incheiat la data de 18 octombrie 2012 intre Primaria orasului Cahul si Mihail Buia,
a terenului cu suprafata de 178 m? cu nr. cadastral XXXXXX, situat in or. Cahul,
pr. Republicii.

Prin hotararea Judecatoriei Cahul din 08 mai 2014 a fost admisa actiunea si
a fost declarat nul contractul de vanzare-cumparare cu nr. de inregistrare 12534
incheiat la data de 18 octombrie 2012 intre Primaria orasului Cahul si Mihail Buia,
a terenului cu suprafata de 178 m?, cu nr. cadastral XXXXXX, situat in or. Cahul,
pr. Republicii si a fost incasat de la Mihail Buia in beneficiul statului taxa de stat in
suma de 100 lei.

Prin incheierea Judecétoriei Cahul din 12 mai 2014 a fost corectata eroarea
materiala din dispozitivul hotararii Judecatoriei Cahul din 08 mai 2014, prin
inlocuirea sintagmei ,,se incaseaza de la Mihail Buia in beneficiul statului taxa de
stat in suma de 100 lei” cu sintagma ,,se incaseaza de la Mihail Buia in beneficiul
statului taxa de stat in suma de 931,23 lei”.

Prin decizia Curtii de Apel Cahul din 27 noiembrie 2014 a fost admis apelul
declarat de catre Mihail Buia, casata hotararea primei instante si incheierea de
corectarea a greselei din hotarare, cu restituirea cauzei spre rejudecare in prima
instanta 1n alt complet de judecata.

Prin incheierea Judecatoriei Cahul din 30 ianuarie 2015 au fost atrasi in
proces Consiliul orasanesc Cahul si Ivan Melnicenco in calitate de intervenienti
accesorii.

Prin incheierea Judecatoriei Cahul din 16 martie 2016 a fost atras in proces
Asociatia de coproprietari in condominiu nr. 14/20 in calitate de coparat.

Prin Incheierea Judecatoriei Cahul din 05 iulie 2016 au fost atrasi in proces
Galina Vladarciuc, Gheorghe Zvirlefus, Lucia Radu, Maria Zvirlefus, Galina
Panisco, Valentina Gaidau, Radu Luca, Natalia Nazarin, Denis Cebotari, Vera
Vladarciuc, Ruveica Berescu, Igor Diminenco, Nicolae Garnaja, Sergiu
Moldovanu, Alic Diminenco, Nicu Banica, Ecaterina Carnici, Tatiana Sirbu,
Mihail Suveica, Rodion Gisca, Ana Irinevici, lon Munteanu, Nicolae Bunea, Diana
Gudenco, Tatiana Milea, Oxana Posmag, Marin Dinu, lulian Chicerman, Raisa
Dumitran, Liudmila lovciu in calitate de intervenienti accesorii de partea paratului.

Prin hotararea Judecatoriei Cahul din 28 octombrie 2016 a fost admisa
actiunea, a fost declarat nul contractul de vanzare-cumparare cu nr. de inregistrare
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12534 incheiat la data de 18 octombrie 2012 intre Primaria orasului Cahul si
Mihail Buia, a terenului cu suprafata de 178 m? cu nr. cadastral XXXXXX, situat
in or. Cahul, pr. Republicii, cu aducerea partilor la pozitia initiala.

Anuland contractul de vanzare-cumparare a terenului nr. 12534 din 18
octombrie 2012, prima instanta si-a argumentat concluzia reiterand ca, prin decizia
Curtii de Apel Cahul din 12 septembrie 2013 a fost anulatd decizia Consiliului
oragenesc Cahul nr. 3/39(10/39)-XXIII din 03 mai 2012 ,,Cu privire la vanzarea-
cumpdrarea terenului ca urmare a tolerdrii depdsirii hotarului la ridicarea
constructiei”, astfel, consimtdmantul vanzatorului la incheierea contractului de
vanzare-cumpdrare a terenului nu mai existd, iar partile urmeaza a fi aduse la
pozitia initiala, facand trimitere la prevederile art. 199, 216 si 219 din Codul civil.

Prin decizia Curtii de Apel Cahul din 15 iunie 2017 a fost admis apelul
declarat de catre Mihail Buia, casata integral hotararea primei instante si emisa o
noud hotarare, prin care actiunea a fost respinsa.

Instanta de apel si-a argumentat concluzia prin faptul ca, contractul de
vanzare-cumparare a terenului cu nr. 12534 din 18 octombrie 2012 a fost incheiat
intre Primaria orasului Cahul si Mihail Buia cu respectarea legislatiei in vigoare,
fiind autentificat notarial, ultimul inregistrandu-si dreptul de proprietate la OCT
Cahul.

Totodata, instanta de apel a reiterat cd, Mihail Buia a procurat terenul
litigios de la Primadria orasului Cahul, care avea dreptul sd-1 instraineze si deci,
acesta urmeaza a fi recunoscut ca cumparator de buna-credintd, mai mult ca atat, la
incheierea contractului de vanzare-cumparare a terenului nr. 12534 din 18
octombrie 2012 nu s-a stabilit lipsa consintamantului vanzatorului. Or, decizia
Primédriei orasului Cahul nr. 3/39(10/39)-XXIV din 02 mai 2012, prin care
vanzatorul si-a exprimat acordul de a vinde terenul a fost anulata prin decizia
Curtii de Apel Cahul la data de 12 septembrie 2013 deci, dupa aparitia dreptului de
proprietate a lui Mihail Buia asupra terenului enuntat.

La data de 13 septembrie 2017, Primaria orasului Cahul a declarat recurs
impotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea acestuia, casarea integrala
a deciziei instantei de apel si mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursului a invocat ca, nu este de acord cu decizia instantei de
apel, deoarece au fost incdlcate si aplicate eronat normele de drept material si,
anume, nu a fost aplicata legea care trebuia sa fie aplicata, a fost aplicatd o lege
care nu trebuia sa fie aplicata si a fost interpretata in mod eronat legea.

Mentioneaza ca, instanta de apel la examinarea cauzei nu a aplicat
prevederile art. 77 alin. (5) al Legii nr. 436 din 28 decembrie 2006 cu privire la
administratia publica locala si nu a luat in consideratie faptul ca, bunul imobil
proprietate a unitatii administrative-teritoriale nu a fost instrainat prin licitatie
publica, mai mult, instanta nu a facut trimitere nici la 0 norma legala care ar stabili
o exceptie de la aceasta prevedere, iar prevederile art. 390 din Codul civil indicate
in decizia Consiliului orasenesc Cahul nr. 3/39(10/39)-XXIII din 03 mai 2012 nu
permit eludarea procedurii licitatiei i nici nu vizeaza speta.



In acest sens, indica si Recomandarea Curtii Supreme de Justitie nr. 77 din
18 mai 2015 cu privire la modul de aplicare a prevederilor art. 77 alin. 5 din Legea
nr. 436 din 28 decembrie 2006 privind administratia publicd locala, conform
careia, exceptiile de la necesitatea respectarii procedurii licitatiei urmeaza a fi
prevazute expres.

Invoca cd, instanta de apel la solutionarea cauzei nu a aplicat prevederile art.
123 alin. (2) din Codul civil si nu a luat in consideratie faptul ca, prin decizia Curtii
de Apel Cahul din 12 septembrie 2013 si incheierea Curtii Supreme de Justitie din
18 decembrie 2013 a fost anulata ca ilegala decizia Consiliului orasenesc Cahul nr.
3/39(10/39)-XXII1 din 03 mai 2012 ,,Cu privire la vanzarea-cumpararea terenului
ca urmare a tolerarii depasirii hotarului la ridicarea constructiei” si a fost constatat
ca, la data emiterii deciziei enuntate, terenul litigios nu era inregistrat in Registrul
bunurilor imobile §i nu putea fi considerat proprietate publicd a unitatii
administrative-teritoriale, domeniu privat.

Astfel, invoca ca, nulitatea actului initial si, anume, a deciziei Consiliului
orasenesc Cahul nr. 3/39(10/39)-XXII1I din 03 mai 2012 duce si la nulitatea actului
subsecvent, adica a contractului de vinzare-cumparare nr. 12534 din 18 octombrie
2012, mai mult ca atat, nulitatea absolutd a contractului enuntat rezulta si din
prevederile art. 220 alin. (I) din Codul civil, deoarece contravine normelor
imperative prevazute in art. 77 alin. (5) al Legii nr. 436 din 28 decembrie 2006
privind administratia publica locala, art. 3 alin. (2) si (6) al Legii nr. 91 din 05
aprilie 2007 privind terenurile proprietate publica si delimitarea lor, art. 5 al Legii
cadastrului bunurilor imobile, art. 321 din Codul civil si art. 6" alin. (1) si (2) din
Codul funciar.

Releva ca, conform pct. 20 din Hotararea Plenului Curtii Supreme de Justitie
cu privire la aplicarea de catre instantele de judecata a legislatiei ce reglementeaza
nulitatea actului juridic civil nr. I din 07 iulie 2008, in ceea ce priveste rasfrangerea
efectelor nulitatii actului juridic fata de terti, se va retine ca anularea actului juridic
initial atrage si anularea actului juridic urmator, datorita legaturii lor reciproce.
Astfel, alt efect al nulitatii actului juridic este (sau poate fi) anularea actului juridic
subsecvent ca urmare a anularii actului juridic initial. Exceptie de la aceasta regula
poate avea loc doar in cazurile stipulate in lege (spre exemplu, art. 331, 375 din
Codul civil).

Noteaza ca, instanta de apel nu a luat in consideratie ca, prin decizia Curtii
de Apel Cahul din 12 septembrie 2013 s-a constatat faptul ca, la momentul
instrainarii terenului litigios, acesta nu era inregistrat in Registrul bunurilor
imobile, ceea ce vine in contradictic cu prevederile art. 6° din Codul funciar,
respectiv, obiectul contractului nu era determinat sau determinabil.

Astfel, sustine ca, Primaria orasului Cahul la momentul instrainarii terenului
litigios nu dispunea de nici un act de proprietate asupra acestuia, iar conform
prevederilor art.61 din Codul funciar, in cazul in care proprietarul sectorului de
teren nu dispune de documentul care i-ar confirma dreptul de proprietate asupra
acestuia pana vor fi intreprinse actiuni de stabilire a dreptului de proprietate, acest
drept este inregistrat conditionat pe numele proprietarului sectorului de teren, cu
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efectuarea mentiunii respective 1n Registrul bunurilor imobile. Pe durata
termenului de inregistrare conditionatd, proprietarul sectorului de teren nu este in
drept sa efectueze tranzactii cu acest teren. Dreptul de proprietate neinregistrat
asupra sectorului de teren se va considera nul in relatiile cu tertii, inclusiv cu statul,
care nu stiu de existenta acestui drept.

Declara ca, la momentul instrainarii terenului, formarea bunului imobil era
reglementata de pct. 4 lit. b), 7 si 9 din Regulamentul cu privire la formarea
bunurilor imobile, aprobat prin Hotararea Guvernului RM nr. 61 din 29 ianuarie
1999, insa 1n speta nu a existat o decizie a Primariei orasului Cahul de formare a
lotului de teren din parcul central a orasului Cahul.

In acest context, invoci Recomandarea Curtii Supreme de Justitie nr. 31 din
14 ianuarie 2013 cu privire la practica judiciara de solutionare a litigiilor despre
instrainarea sectoarelor de teren aflate in proprietatea autoritatilor publice locale,
conform careia, inregistrarea dreptului de proprietate inainte de incheierea actului
juridic este o conditie esentiala pentru incheierea valabild a contractului de
instrainare.

Considera ca, instanta de apel eronat a concluzionat faptul ca, Mihail Buia
este dobanditor de buna-credintd si din acest motiv contractul de vanzare-
cumparare nu poate fi declarat nul, deoarece institutia dobanditorului de buna-
credintd are prioritate asupra nulitdfii contactului de vanzare-cumparare doar in
cazurile expres prevazute de lege, Insa instanta nu a indicat nici o prevedere legala
in acest sens.

Prin referinta depusa la data de 24 noiembrie 2017 Mihail Buia a solicitat
respingerea recursului si mentinerea deciziei instantei de apel.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) din Codul de proceduri civila, recursul
se declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau deciziei
integrale.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie considera ca, recursul a fost depus in termen, or, din
materialele cauzei nu poate fi stabilitd cu certitudine momentul comunicarii
deciziei contestate pentru a determina respectarea termenului de declarare a
recursului.

Examinand temeiurile recursului in raport cu materialele cauzei civile,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca, recursul este inadmisibil din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 432 din Codul de procedurd civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural.

Se considera ca normele de drept material au fost incalcate sau aplicate
eronat in cazul in care instanta judecatoreasca:

a) nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata;

b) a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata;

c) a interpretat in mod eronat legea;



d) a aplicat in mod eronat analogia legii sau analogia dreptului.

Se considerd ca normele de drept procedural au fost incalcate sau aplicate
eronat in cazul in care:

a) pricina a fost judecata de un judecator care nu avea dreptul sa participe la
judecarea ei;

b) pricina a fost judecata in absenta unui participant la proces caruia nu 1 s-a
comunicat locul, data si ora sedintei de judecata;

¢) in judecarea pricinii au fost incalcate regulile privind limba de desfasurare
a procesului;

d) instanta a solutionat problema drepturilor unor persoane care nu au fost
implicate in proces;

e) in dosar lipseste procesul-verbal al sedintei de judecata;

f) hotararea a fost pronuntata cu incdlcarea competentei jurisdictionale.

Savarsirea altor incdlcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de
declarare a recursului doar in cazul si Tn mdsura in care acestea au dus sau ar fi
putut duce la solutionarea gresitd a pricinii sau in cazul in care instanta de recurs
considera ca aprecierea probelor de catre instanta judecatoreasca a fost arbitrara,
sau 1n cazul in care erorile comise au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor
fundamentale ale omului.

Temeiurile prevazute la alin. (3) se iau in considerare de catre instantd din
oficiu si in toate cazurile.

In conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de procedura civild, cererea de
recurs se considera inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) s1 (4);

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie considera ca, recursul declarat de catre Primaria orasului
Cahul nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Prin urmare, argumentele invocate 1n recursuri nu denota incalcarea
esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor de
drept procedural de catre instanta de apel, respectiv, nu constituie temei de casare a
deciziei recurate.

Or, recursul exercitat conform sectiunii a II-a are caracter devolutiv numai
asupra problemelor de drept material si procedural, verificindu-se numai
legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia ei in fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza si faptul ca, procedura
admisibilitatii consta in verificarea faptului daca motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432 alin. (2), (3) s1 (4) CPC.

Totodata, completul Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie releva ca, conform jurisprudentei CEDO, recursurile
trebuie sa fie efective, adica sa fie capabile sa ofere indreptarea situatiei prezentate
in cerere, la fel recursul trebuie sa posede puterea de a indrepta in mod direct starea
de lucruri (cauza Purcell contra Irlandei, 16 aprilie 1991), pe cand in recursul
declarat de catre Primaria orasului Cahul, asemenea aspecte nu se regasesc.



Astfel, din considerentele mentionate, completul Colegiului civil, comercial
si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
considera recursul declarat de catre Primaria orasului Cahul ca inadmisibil.

In conformitate cu art. art. 269-270, 431 alin. (2), 433 lit. a), art. 440 alin. (1)
CPC, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii

Supreme de Justitie,
dispune:

Recursul declarat de catre Primaria orasului Cahul se considera inadmisibil.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului, [ulia Sircu
judecatorul
judecatorii Luiza Gafton

Mariana Pitic



