Prima instanta, Jud. Cahul, sediul Central: E. Bancov dosarul nr. 2ra-729/18
Instanta de apel, Curtea de Apel Cahul:
G. Vavrin, T. Berdila, I. Danaila

DECIZIE
06 iunie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul: lulia Sircu

Judecatorii: Dumitru Visternicean, Dumitru Mardari
Mariana Pitic, Nicolae Craiu

examinénd, fara instiintarea participantilor la proces, recursul declarat de catre
Butuc Dumitru, prin intermediul avocatului Avornic Gheorghe,

n cauza civila la cererea de chemare in judecata a lui Babanuta Petru Tmpotriva lui
Butuc Dumitru, intervenienti accesorii Oficiul Cadastral Teritorial Cahul si notarul
public Jintica Rita cu privire la declararea nulitatii contractelor de vanzare-cumparare a
bunurilor imobile, anularea recipisei de recuperare a datoriei si repunerea partilor in
situatia anterioard incheierii contractelor de vanzare-cumparare,

impotriva deciziei Curtii de Apel Cahul din 28 noiembrie 2017, prin care a fost
respins apelul declarat de catre Butuc Dumitru, prin intermediul avocatului Butnaru
Vlad, si mentinutd hotararea Judecatoriei Cahul, sediul Central din 14 martie 2017 de
admitere a actiunii,

constata

La 12 august 2016, Babanuta Petru a depus cerere de chemare in judecata impotriva
lui Butuc Dumitru, intervenienti accesorii Oficiul Cadastral Teritorial Cahul s1 notarul
public Jintica Rita cu privire la declararea nulitdtii contractelor de vanzare-cumparare a
bunurilor imobile, anularea recipisei de recuperare a datoriei si repunerea partilor in
situatia anterioard incheierii contractelor de vanzare-cumparare.

Tn motivarea actiunii reclamantul a indicat ca, la 10 aprilie 2010 a incheiat cu
paratul un contract de arenda a terenurilor agricole, prin care dansul in calitate de arendas
a luat in posesie si folosintd de la Butuc Dumitru terenuri agricole cu o suprafata totala
de 82,379 ha, amplasate in XXXXX. Contractul de arenda a fost incheiat pe un termen
de 2 ani, Incepand cu 01 septembrie 2009 pana la 01 noiembrie 2011. Plata arendei urma
sa constituie suma de 8 238 euro pentru toata perioada de actiune a contractului, adica
100 euro pentru fiecare hectar de pamant.

Mentioneazd reclamantul ca, la 12 noiembrie 2010, fard sa fie Instiintat si fard
respectarea dreptului sdu de preemtiune in ceea ce priveste cumpararea terenurilor aflate
in arenda, Butuc Dumitru a vandut toate terenurile agricole SRL ,,Monistar”. Despre



acest fapt a aflat dupa ce aprimit raspunsul la interpelarea avocatului sau adresata
Primadriei s. Zirnesti, la 08 august 2016.

Sustine ca, pe parcursul anului 2011, proprietar al terenurilor agricole era deja SRL
,,Monistar”, care avea calitatea de arendator, insa in anul 2016 Butuc Dumitru i-a pretins
achitarea platii de arenda pentru anul 2011.

Astfel, la 23 iulie 2016 dansul a fost impus sa semneze o recipisa, prin care se obliga
sa restituie datoria de 8 000 euro pentru folosirea terenurilor agricole pentru anul 2011.
Tot prin aceasta recipisa Butuc Dumitru a stabilit o penalitate de Tntarziere in marime de
10% din plata arendei pentru anul 2011, adica 800 euro lunar, iar in total pentru 52 de
luni — 44000 euro.

Drept conditie pentru achitarea datoriei de 52 000 euro (44000 euro + 8000 euro),
in recipisa a fost prevazuta obligatia de a-i transmite in contul acesteia terenurile agricole
ce-1 apartin cu drept de proprietate cu suprafata de 25 ha. Drept urmare, la 23 iulie 2016
si 28 1ulie 2016, fiind amenintat de cdtre Butuc Dumitru prin recipisa intocmita, a
incheiat doua contracte de vanzare-cumparare (nr. 12152 din 23 iulie 2016 si nr. 12248
din 28 iulie 2016), prin care dansul i-a transmis lui Butuc Dumitru dreptul de proprietate
asupra terenurilor agricole cu nr. cadastrale: XXXXX.

Invoca reclamantul ca, dansul nu avea scopul vanzarii terenurilor agricole, insd asa
cum rezultd din recipisa din 23 iulie 2016, se urmarea achitarea unei presupuse datorii,
pe care o considerd neintemeiata in conditiile in care proprietarul terenrurilor agricole
aflate In arenda este o alta persoana si, mai mult ca atat, pAmantul arendat nici nu a fost
prelucrat.

Drept urmare, lipsa cauzei (scopului) la incheierea actului actului juridic duce la
nulitatea absoluta a contractelor de vanzare-cumparare conform art. 207 alin. (1) Cod
civil.

De asemenea, indica reclamantul ca in cazul de fata se atesta existenta a doud acte
juridice: unul oficial incheiat la notar, si anume contractele de vanzare-cumparare din 23
tulie 2016 s1 28 iulie 2016, care nu reflecta vointa reala a partilor, si un act juridic ascuns
— recipisa din 23 iulie 2016, care releva scopul adevarat urmarit de parti. Astfel, in
temeiul art. 221 alin. (2) Cod civil se impune nulitatea actului juridic simulat —
contractelor de vanzare-cumparare din 23 iulie 2016 si 28 iulie 2016.

Accentueaza reclamantul si faptul ca recipisa cu privire la datorie a fost semnata in
aceeasi zi cu perfectarea contractului de vanzare-cumparare, fapt ce demonstreaza ca
vointa partilor era alta decat vanzarea-cumpdrarea terenurilor indicate in contract.

Alt argument invocat de catre reclamant in sustinerea pretentiilor sale, este faptul
ca pentru terenurile vandute dansul nu a primit nici o suma de bani de la Butuc Dumitru,
desi din cele doua contracte rezulta pretul de 174 064 lei.

In privinta nulititii recipisei din 23 iulie 2016, reclamantul mentioneaza ca aceasta
contravine normelor imperative ale legii, ordinii publice si bunurilor moravuri.
Considera Babanuta Petru cd nu are nici o datorie fata de Butuc Dumitru pentru arenda
terenurilor agricole cu suprafata totala de 82,379 ha, proprietarul terenurilor in anul 2011
fiind SRL ,,Monistar”. Reitereazd reclamantul ca penalitatea nu poate fi stabilitd in
conditiile in care contractul de arenda a incetat sa produca efecte juridice si, la fel, nu
poate fi stabilita pentru o datorie inexistentd. Mai mult ca atat, penalitatea nu poate fi



pretinsa dupa 5 ani de la expirarea contractului, situatie contrara prevederilor art. 268
Cod civil.

Considera reclamantul cd prin actiunile sale, Butuc Dumitru prin Inselaciune si abuz
de incredere |-a deposedat de terenurile agricole ce i-a apartinut cu drept de proprietate.

Solicitda reclamantul declararea nulitatii absolute a contractului de vanzare-
cumparare nr. 12152 din 23 iulie 2016 si a contractului de vanzare-cumparare nr. 12248
din 28 iulie 2016 ca fiind acte juridice simulate; anularea recipisei din 23 iulie 2016, prin
care s-a stabilit datoria la contractul de arendd in marime de 8 000 euro si penalitatea de
44 000 euro; repunerea partilor in situatia anterioara incheierii contractelor de vanzare-
cumparare din 23 iulie 2016 si 28 iulie 2016; compensarea cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea Judecatoriei Cahul, sediul Central din 14 martie 2017, actiunea a fost
admisa, fiind declarate nule contractele de vanzare-cumparare nr. 12152 din 23 iulie
2016 sinr. 12248 din 28 1ulie 2016 si recipisa din 23 iulie 2016, incheiate intre Babanuta
Petru si Butuc Dumitru, cu repunerea partilor in situatia anterioara incheierii contractelor
de vanzare-cumparare, prin restituirea in patrimoniul lui Babanuta Petru a terenurilor
agricole cu nr. cadastrale: XXXXX. S-a Tncasat de la Butuc Dumitru in beneficiul lui
Babanuta Petru cheltuielile de judecata in suma de 5 221,92 lei.

Prin decizia Curtii de Apel Cahul din 28 noiembrie 2017, a fost respins apelul
declarat de catre Butuc Dumitru, prin intermediul avocatului Butnaru Vlad, si mentinuta
hotararea Judecatoriei Cahul, sediul Central din 14 martie 2017.

La 02 martie 2018, Butuc Dumitru, prin intermediul avocatului Avornic Gheorghe,
a declarat recurs Tmpotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea acestuia,
casarea deciziei Curtii de Apel Cahul din 28 noiembrie 2017 si hotararii Judecatoriei
Cahul, sediul Central din 14 martie 2017, cu remiterea cauzei la rejudecare Tn prima
instanta.

In sustinerea recursului, Butuc Dumitru a invocat ca, instantele de judecati au
solutionat problema drepturilor unor persoane care nu au fost implicate in proces. Astfel,
potrivit contractului de arenda rezultd ca Butuc Dumitru a transmis lui Babanuta Petru
in arenda terenuri agricole cu suprafata totala de 82,379 ha, pe cand din informatiile
eliberate de la Oficiul Cadastral Teritorial Cahul se atestd ca Butuc Dumitru este
proprietar doar la 21 de terenuri cu suprafata totalda de 47,43 ha, iar alte terenuri in numar
de 20, cu suprafata totala de 34,94 ha sunt inregistrate pe numele Angelei Moraru, sotia
lui Butuc Dumitru.

De asemenea, indica recurentul ca, instantele ierarhic inferioare nu au stabilit
obiectul cauzei, adica nu au individualizat terenurile agricole date in arenda lui Babanuta
Petru. In cazul dat, nu poate fi datd o concluzie certd daca terenurile care constituiau
obiectul contractului de arenda din 10 aprilie 2010 au fost instrainate SRL ,,Monistar” in
luna octombrie 2010.

Considera recurentul ca, nu poate fi invocata nulitatea absolutd a contractului de
vanzare-cumparare din 23 iulie 2017 in temeiul art. 221 alin. (2) Cod civil, pe motiv ca
acesta a fost incheiat cu intentia de a ascunde scopul real expus in recipisa intocmita,
deoarece nu a fost determinat cu certitudine ca recipisa a fost Intocmita inainte de a fi
semnat la notar contractul de vanzare-cumparare.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declara in termen de 2 luni de
la data comunicarii hotdrarii sau a deciziei integrale, daca legea nu prevede altfel.



Materialele dosarului atesta faptul ca copia deciziei Curtii de Apel Cahul din 28
noiembrie 2017 a fost expediata in adresa recurentului la 02 ianuarie 2018 (f.d. 238, Vol.
), insa nu se contin date despre momentul receptionarii acesteia.

In circumstantele relevate, recursul declarat de citre Butuc Dumitru la 02 martie
2018 se considera depus 1n termenul prevazut de lege.

La 22 martie 2018, in adresa intimatului Babanuta Petru a fost expediata copia
recursului declarat de catre Butuc Dumitru, cu instiintarea despre necesitatea depunerii
referintei.

La 04 aprilie 2018, Babanuta Petru a depus referinta, in care a invocat netemeinicia
recursului declarat si a solicitat respingerea acestuia cu mentinerea deciziei Curtii de
Apel Cahul din 28 noiembrie 2017 si hotararii Judecatoriei Cahul, sediul Central din 14
martie 2017.

Prin incheierea Curtii Supreme de Justitie din 23 mai 2018 recursul declarat de catre
Butuc Dumitru, prin intermediul avocatului Avornic Gheorghe, a fost considerat
admisibil.

In conformitate cu art. 444 CPC, prezentul recurs se examineaza fard instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recursul declarat
si obiectiile expuse in referinta, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul urmeaza a fi admis cu casarea
integrald a deciziei instantei de apel si hotararii primei instante, cu restituirea pricinii
spre rejudecare in prima instantd, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢*) CPC, instanta de recurs, dupa ce judeca
recursul, este Tn drept sd admita recursul si sa caseze integral decizia instantei de apel si
hotarirea primei instante, trimitand cauza spre rejudecare in prima instanta doar in cazul
in care a constatat incalcarea sau aplicarea eronatd a normelor de drept procedural
specificate la art. 432 alin. (3) lit. d) si f).

Potrivit art. 432 alin. (3) lit. d) CPC, se considera ca normele de drept procedural
au fost incdlcate sau aplicate eronat in cazul in care instanta a solutionat problema
drepturilor unor persoane care nu au fost implicate Tn proces.

Conform alin. (5) al aceluiasi articol, temeiurile prevazute la alin. (3) se iau in
considerare de catre instanta din oficiu.

Tn conformitate cu art. 67 alin. (1) si (3) CPC, persoana interesata intr-un proces
pornit intre alte persoane poate interveni in el alaturi de reclamant sau de parat pana la
inchiderea dezbaterilor judiciare in prima instantd daca hotararea pronuntata ar putea sa
influenteze drepturile sau obligatiile lui fatd de una din parti. Intervenientul accesoriu
poate fi introdus in proces si la cererea uneia dintre parti sau din oficiul instantei.

Potrivit art. 183 alin. (2) lit. ¢) CPC, pregatirea pentru dezbatere judiciara este
obligatorie pentru orice cauza civila si are ca scop stabilirea componentei participantilor
la proces si implicarea in proces a altor persoane.

Tn conformitate cu art. 185 alin. (1) lit. a) al aceluiasi Cod, judecatorul, in faza de
pregatire a cauzei pentru dezbateri judiciare, indeplineste urmatoarele acte: solutioneaza
problema intervenirii in proces a coreclamantilor, copiritilor si intervenientilor.

Din suportul probator prezent la materialele cauzei rezultad ca, la 10 aprilie 2010
recurentul-parat Butuc Dumitru a incheiat cu intimatul-reclamant Babanuta Petru un



contract de arenda, prin care primul i-a transmis in posesie si folosintd temporara
ultimului terenuri agricole cu suprafata totala de 82,379 ha (potrivit anexei la contract,
terenurile agricole cu nr. cadastrale: XXXXX

Potrivit informatiei nr. 138 din 08 august 2016, eliberate de catre Consiliul comunal
Zirnesti r-nul Cahul (f.d. 21, Vol. I) si informatiei nr. 01-03/244 din 15 septembrie 2016
a Oficiului Cadastral Teritorial Cahul (f.d. 83, Vol. I), terenurile mentionate in anexa la
contractul de arenda din 10 aprilie 2010, incheiat intre Butuc Dumitru si Babanuta Petru,
au fost instrainate la data de 12 noiembrie 2010 SRL ,,Monistar”.

Potrivit informatiei nr. 01-03/53 din 27 februarie 2017, eliberate de Oficiul
Cadastral Teritorial Cahul, terenurile cu nr. cadastrale XXXXX au apartinut cu drept de
proprietate Angelei Moraru (f.d. 99, Vol. I).

Analizand circumstantele expuse, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca in prezenta cauza a fost
solutionata problema drepturilor unor persoane care nu au fost implicate in proces, si
anume ale Angelei Moraru si SRL ,,Monistar”, in conditiile in care sunt (au fost)
proprietarii bunurilor imobile date in folosinta temporara lui Babanuta Petru in temeiul
contractului de arenda din 10 aprilie 2010, pentru care s-a solicitat achitarea platii de
arenda pentru perioada anului 2011 si intru achitarea acesteia si penalitdtii de intarziere
a fost Intocmitd recipisa si contractele de vanzare-cumpdrare a terenurilor in prezentul
litigiu.

Astfel, pentru justa solutionare a litigiului, urmau a fi atrasi in proces Angela
Moraru si SRL ,,Monistar”, or instantele de judecata au omis sa ia in consideratie faptul
ca contractele de vanzare-cumparare nr. 12152 din 23 iulie 2016 nr. 12248 din 28 iulie
2016 si recipisa din 23 iulie 2016, care prin prezenta actiune se solicita a fi declarate nule
au fost Intocmite si semnate In vederea stingerii datoriei acumulate pentru arenda
terenurilor agricole ce le apartin (apartineau) persoanelor neantrenate in proces.

Tn acest sens, se reitereaza ca dreptul de acces la un tribunal constituie un element
inerent tuturor garantiilor procedurale prevazute in Conventie (CEDO, hot. Campbell si
Fell vs. Marea Britanie din 25.02.1982) si din moment ce drepturile fundamentale trebuie
garantate intr-o maniera concreta si reala, dar nu iluzorie si teoretica, imposibilitatea
concreta de sesizare a unei instante de catre persoana interesatd constituie o incalcare a
dreptului acesteia de acces la justitie (CEDO, hot. Airey vs. Irlanda din 09.10.1979).

Reiesind din cele enuntate, instanta de recurs considera imposibila corectarea erorii
admise de catre instantele ierarhic inferioare in conditiile procedurii prevazute de catre
legislatia procesuald, motiv pentru care cauza urmeaza a fi restituita spre rejudecare in
instanta de fond.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca s-a constatat in mod cert
solutionarea de catre instantele ierarhic inferioare a problemei drepturilor unor persoane
care nu au fost implicate Tn proces, omisiune care nu poate fi corectata de catre instanta
de recurs la examinarea cauzei in ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
admite recursul declarat de catre Butuc Dumitru, prin intermediul avocatului Avornic
Gheorghe, a casa integral decizia Curtii de Apel Cahul din 28 noiembrie 2017 si
hotararea Judecatoriei Cahul, sediul Central din 14 martie 2017, cu restituirea cauzei spre
rejudecare in prima instanta, in alt complet de judecata.



La rejudecare, instanta de fond urmeaza sa tind cont de cele mentionate si
reexaminand cauza, sa emita o hotarare legala si intemeiata, respectand dreptul garantat
al partilor la un proces echitabil.

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

decide:

Se admite recursul declarat de catre Butuc Dumitru, prin intermediul avocatului
Avornic Gheorghe.

Se caseaza integral decizia Curtii de Apel Cahul din 28 noiembrie 2017 si hotararea
Judecatoriei Cahul, sediul Central din 14 martie 2017 Tn cauza civila la cererea de
chemare in judecatd a lui Babanuta Petru Tmpotriva lui Butuc Dumitru, intervenienti
accesorii Oficiul Cadastral Teritorial Cahul si notarul public Jintica Rita cu privire la
declararea nulitatii contractelor de vanzare-cumpdrare a bunurilor imobile, anularea
recipisei de recuperare a datoriei si repunerea partilor in situatia anterioarda incheierii
contractelor de vanzare-cumparare, cu restituirea cauzei spre rejudecare la Judecatoria
Cahul, sediul Central, in alt complet de judecata.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei, judecatorul lulia Sircu
Judecatorii Dumitru Visternicean
Dumitru Mardari
Mariana Pitic

Nicolae Craiu



