Dosarul nr. 2ra — 72/19

prima instantd: Judecatoria Edinet, sediul Central (jud.: C. Prisacari)
instanta de apel: Curtea de Apel Balti (jud.: I. Grosu, A. Garbuz, A. Ciobanu)

DECIZIE
16 ianuarie 2019 mun. Chisinau
Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ

largit al Curtii Supreme de Justitie,
in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru

Judecatori lurie Bejenaru
Nicolae Craiu
Nina Vascan

Victor Burduh

judecand recursul declarat de catre Gumenii Vasile, reprezentat de avocatul
Odobescu Ghenadie,

in cauza civila intentatd la cererea de chemare in judecatd depusa de catre
Gumenii Vasile impotriva lui Boghiu Victor, intervenient accesoriu notarul public
Luca Petru, cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate,

impotriva deciziei din 4 octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti, prin care s-a
respins apelul formulat de Gumenii Vasile si s-a mentinut hotararea din 27 aprilie
2018 a Judecatoriei Edinet, sediul Central,

constata:

La 6 decembrie 2017, Gumenii Vasile, reprezentat de avocatul Odobescu
Ghenadie, a depus cerere de chemare in judecata impotriva lui Boghiu Victor,
intervenient accesoriu notarul public Luca Petru, cu privire la recunoasterea dreptului
de proprietate.

Circumstantele de fapt, prezentate de reclamant, pot fi rezumate dupa cum
urmeaza.

La 28 aprilie 1998, Boghiu Victor, in calitate de vanzator, si Gumenii Vasile,
in calitate de cumparator, au incheiat contractul de vanzare-cumparare nr.1/4-2043,
autentificat de notarul de stat Luca Petru. Obiectul acestui act juridic a constat intr-o
camera din camin, nr. 87, cu suprafata totaldi de 14,2 m® situati pe str. sos.
Bucovinei, nr. 13, din mun. Edinet. Pretul imobilului a fost de 5 696 de lei.

Reclamantul a sustinut ca paratul nu i-a transmis cartea de imobil a bunului
cumpadrat, care era necesarda de prezentat pentru inregistrarea dreptului de proprietate
la organul competent. Ulterior, paratul a plecat peste hotarele tarii, fiind de negasit.
Din motivele date, Gumenii Vasile a omis termenul de inscriere a dreptului lui.
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La 6 noiembrie 2017, Gumenii Vasile s-a adresat catre Agentia Servicii
Publice, Departamentul Cadastru, Serviciul Cadastral Teritorial Edinet, cu cererea de
inregistrare a dreptului de proprietate asupra bunului imobil in litigiu.

In consecinti, la 20 noiembrie 2017, reclamantul a primit rispuns de la
autoritatea sus — enuntata, prin care i-a fost refuzata solicitarea, fiind invocate
prevederile articolelor 240 si 240/2 din Codul civil (in vigoare din 1 iulie 1965).
Potrivit acestor norme de drept material, proprietarul era obligat in termen de trei luni
din momentul autentificarii contractului de vanzare-cumparare, care are ca obiect un
bun imobil, de a se adresa cu cerere la Biroul de Inventariere Tehnicad pentru
inregistrarea dreptul de proprietate. La fel, s-a mentionat ca acest fapt era expres
prevazut si in contractul prezentat pentru inscrierea in Registrul bunurilor imobile.

Reclamantul a pretins ca este indreptatit sd ceara recunoasterea dreptului de
proprietate ca metoda de aparare prevazuta de articolul 11 din Codul civil.

Pe baza celor prezentate, Gumenii Vasile a solicitat recunoasterea dreptului de
proprietate (posesiune, folosinta, dispozitie) asupra bunului imobil, nr. 87, cu nr.
cadastral 4101202.053.01.087, amplasat pe strada Soseaua Bucovinei, nr. 13, mun.
Edinet (f. d. 8).

In cadrul judecirii cauzei, paratul Boghiu Victor nu s-a prezentat, dar a fost
citat public, prin intermediul Monitorului Oficial, nr. 120 — 125 (6516 — 6520).

Prin hotararea din 27 aprilie 2018 a Judecatoriei Edinet, sediul Central,
actiunea formulata de catre Gumenii Vasile a fost respinsd ca neintemeiata (f. d. 60,
66 — 67).

Impotriva acestui act judecitoresc, Gumenii Vasile a declarat apel in termenul
legal (f. d. 94). In aparare, notarul public Luca Petru a formulat o cerere, prin care a
sustinut ca hotararea primei instante este legala si intemeiata (f. d. 103, 110).

Curtea de Apel Balti, prin decizia din 4 octombrie 2018, a respins apelul
formulat de Gumenii Vasile si a mentinut hotararea din 27 aprilie 2018 a Judecatoriei
Edinet, sediul Central (f. d. 114 — 119).

La 2 noiembrie 2018, prin intermediul serviciului postal, Gumenii Vasile,
reprezentat de avocatul Odobescu Ghenadie, a declarat recurs impotriva deciziei din
4 octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti, solicitand casarea acesteia, cu pronuntarea
unei noi hotarari de admitere integrala a actiunii.

In motivarea ilegalitatii deciziei contestate, recurentul a afirmat ca instantele
judecatoresti nu au tinut cont de modalitatea de dobandire a dreptului de proprietate,
printr-un act juridic, previzuta la articolul 320 alin. (2) din Codul civil. In special,
acesta a sustinut ca este un posesor de buna — credinta, iar contractul de vanzare-
cumparare nr.1/4-2043 din 28 aprilie 1998 serveste dovada pentru admiterea actiunii.

Totodata, Gumenii Vasile a opinat ca Boghiu Victor se face responsabil de
imposibilitate nregistrarii dreptului de proprietate, din moment ce ultimul a refuzat
sa-i dea cartea de imobil.

La 20 noiembrie 2018, in conformitate art. 439 alin. (2) din Codul de procedura
civild, Curtea Suprema de Justitie a comunicat cererea de recurs lui Boghiu Victor si
notarului public Luca Petru, informandu-i ca referinta se depune in termen de o luna
de la data primirii scrisorii (f. d. 135).
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Intimatul Boghiu Victor nu a depus referintd, prin care sa-si exprime pozitia cu
privire la cererea de recurs dedusa judecatii.

La 28 noiembrie 2018, notarul public Luca Petru a solicitat examinarea cauzei
in lipsa lui, intrucat nu are niciun interes personal in litigiu (f. d. 137).

In procedura de filtru, previzuti de articolul 440 alin. (2) din Codul de
procedura civila, completul de judecatd a constatat ca obiectul prezentei cererii se
refera la decizia din 4 octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti, care intra in categoria
de acte specificate in articolul 429 alin. (1) din Codul de procedura civila. La fel,
mandatul seria MA, nr. 1162666 din 5 decembrie 2017 dovedeste faptul ca avocatul
Odobescu Ghenadie a fost imputernicit in mod legal sa atace hotararea judecatoreasca
si sa reprezinte interesele lui Gumenii Vasile, care este subiectul abilitat cu dreptul de
a declara prezentul recurs in acord cu dispozitiile articolului 430 din Codul de
procedura civila (f. d. 17). In acelasi timp, materialele cauzei au confirmat ci cererea
nu a fost examinata anterior.

Cu privire la termenul de declarare a recursului, completul de judecata a retinut
ca, la 30 octombrie 2018, Curtea de Apel Bailti a expediat participantilor la proces
copia deciziei integrale din 4 octombrie 2018 (f. d. 120). Ulterior, la 31 octombrie
2018, hotararea respectiva a fost publicata pe pagina web a instantei de apel. Potrivit
avizului de receptie, avocatul Odobescu Ghenadie a primit copia de pe actul contestat
la 5 noiembrie 2018 (f. d. 121). Recursul a fost inregistrat la grefa Curtii Supreme de
Justitie la 6 noiembrie 2018, insa a fost expediat, prin intermediul serviciului postal,
la 2 noiembrie 2018 (f. d. 134). Prin urmare, instanta de recurs a stabilit ca cererca
dedusa judecatii a fost formulata in limitele temporale prevazute la articolul 434 alin.
(1) din Codul de procedura civila.

In vederea respectirii articolului 432 alin. (5) din Codul de proceduri civila,
instanta de judecata nu a identificat niciun indiciu care, la prima vedere, ar putea
ridica probleme de drept specificate la alin. (3) din articolul citat. Mai mult, Gumenii
Vasile nu a prezentat obiectii in privinta acestui aspect procedural.

In aceeasi ordine de idei, completul de filtru a verificat esenta si temeiurile
recursului, inclusiv dacd argumentele recurentului referitoare la ilegalitatea deciziei
atacate intrunesc criteriile formale din articolul 432 alin. (2) si (4) din Codul de
procedura civila.

Pe baza celor analizate, prin incheierea din 19 decembrie 2018 a Curtii
Supreme de Justitie, cererea mentionatd mai sus s-a considerat admisibila pentru
examinarea in fond (f. d. 154).

in conformitate cu articolele 441 si 444 din Codul de proceduri civila, recursul
s-a examinat de un complet de 5 judecatori, fara instiintarea participantilor la proces,
insd data g1 ora sedintei a fost plasata pe pagina web a Curtit Supreme de Justitie.
Astfel, Colegiul a decis inoportund invitarea acestora, intrucat argumentele expuse in
cererea de recurs au fost formulate cu suficientd precizie pentru a permite instantei
verificarea legalititii hotarrii atacate. In realitate, opiniile lor vizeazd aspecte
juridice tehnice care nu implicd nicio revizuire a faptelor care ar putea necesita o
audiere publicad (a se vedea Mutu si Pachstein vs Elvetia, 2 octombrie 2018, parag.
187). Totodata, toate punctele de drept care puteau exista in aceastd cauza pot fi
cercetate si solutionate in mod adecvat pe baza inscrisurilor prezente la dosar. In
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esentd, recurentul si intimatii au avut posibilitatea sa isi prezinte pozitia in scris si sa
raspunda la concluziile partii adverse. Cu titlu subsidiar, nici un participant nu a
solicitat audierea publica a cauzei sale (a se vedea, mutatis mutandis, Auza Vilho
Eskelinen si altii vs Finlanda, 19 aprilie 2007, parag. 72 — 75, Eriksson vs Suedia, 12
aprilie 2012, parag. 66, 72, Ponkd vs Estonia, 8 noiembrie 2016, parag. 33 — 34,
decizia nr. 95 din 19 decembrie 2016 a Curtii Constitutionale, parag. 26 — 27).

Verificand decizia din 4 octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti si hotararea din
27 aprilie 2018 a Judecatoriei Edinet, sediul Central, in limitele controlului de
legalitate, in raport de criticele invocate, Colegiul Civil, Comercial si de Contencios
Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie constata cd se impune admiterea
recursului si casarea deciziei contestate si hotararii primei instante, dispunerea
pronuntarii unei noi hotarari de respingere a actiunii, pentru motivele ce succed.

in conformitate cu articolul 445 alin. (1) lit. b) din Codul de proceduri civila,
instanta, dupa ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul si sd caseze integral
sau partial decizia instantei de apel si hotararea primei instante, pronuntand o noua
hotarare.

Colegiul judiciar considera necesar sd mentioneze ca nu va formula un raspuns
detaliat pentru fiecare argument al recurentului, ci va analiza doar motivele decisive
pentru solutionarea prezentei cauze (a se vedea cauza Garcia Ruiz vs Spania (Marea
Camerad), 21 ianuarie 1999, parag. 26; Moreira Ferreira vs Portugalia (nr. 2) (Marea
Camera); 11 iulie 2017, parag. 84).

Esenta articolelor 432 si 442 alin. (1) din Codul de procedura civila ofera
instantei de recurs competenta de a efectua un control al legalitatii deciziei atacate, nu
si a temeiniciel acesteia. Astfel, se vor retine circumstantele de fapt, privite in
ansamblu, care au fost prezentate de parti si stabilite de instantele de judecata in
fazele procesual anterioare, cu exceptia situatiei in care constatarile lor pot fi
considerate arbitrare sau vadit nerezonabile.

In spets, inciperea nr. 87, situati pe strada Soseaua Bucovina, nr. 13, mun.
Edinet apartine cu drept de proprietate lui Boghiu Victor in baza contractului de
vanzare-cumparare a locuintei in proprietate privata, inregistrat cu nr. 1/4-20000 din
24 aprilie 1998 (f. d. 24).

La 28 aprilie 1998, Boghiu Victor, in calitate de vanzator, si Gumenii Vasile,
in calitate de cumparator, au incheiat contractul de vanzare-cumparare nr. 1/4-2043,
autentificat de notarul de stat Luca Petru. Potrivit punctului 1 din contract, vanzatorul
a vandut cumparitorului camera din camin, nr. 87, cu suprafata utila de 13,4 m’ si
suprafata totald de 14,2 m? situata pe str. sos. Bucovinei, nr. 13, din or. Edinet (f. d.
13 -15).

Conform punctului 3 din contractul mentionat supra, Gumenii Vasile a achitat
lui Boghiu Victor 800 de lei pentru imobilul din litigiu. Pretul de asigurare a casei a
fost de 5 696, 15 lei (f. d. 14).

La 6 noiembrie 2017, Gumenii Vasile s-a adresat cu cererea de inregistrare a
dreptului de proprietate asupra camerei din camin, nr. 87, la Agentia Servicii Publice,
Departamentul cadastru, Serviciul cadastral teritorial Edinet.

La 20 noiembrie 2017, registratorul Serviciului cadastral teritorial Edinet
Galadi Anatolie a refuzat inscrierea dreptului in privinta bunului respectiv. La fel,
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acesta a comunicat recurentului ca decizia de refuz poate fi atacatd in instanta de
judecata sau la registratorul Agentiei Proprietatii Publice, iar decizia lui in instanta de
judecata (f. d. 16).

In motivarea deciziei date, registratorul a stabilit ci Boghiu Victor are
inregistrat dreptul de proprietate asupra bunului mentionat mai sus in temeiul
contractului de vanzare — cumparare a locuintei in proprietate privata cu nr. 1/4 -
2000 din 24 aprilie 1998. Astfel, intabularea dreptului de proprietate in baza
contractului de vanzare — cumparare nr. 1/4 — 2043 din 28 aprilie 1998 nu a putut fi
executata, deoarece proprietarul era obligat in termen de trei luni sa se adreseze cu 0
cerere la Biroul de Inventariere Tehnicd pentru inregistrarea dreptul de proprietate,
ceea ce era prevazut expres in contractul prezentat. Mai mult, opinia registratorului a
fost axata prevederile articolelor 240 si 240/2 din Codul civil din 26 februarie 1964
(in vigoare din 1 iulie 1965).

Recurentul nu a fost de acord cu pozitia exprimata de reprezentantul statului si
a solicitat, in instanta de judecata, recunoasterca dreptului de proprietate (posesiune,
folosinta, dispozitie) asupra bunului imobil, nr. 87, nr. cadastral 4101202.053.01.087,
amplasat pe str. sos. Bucovinei, nr. 13, mun. Edinet (f. d. 8).

Instanta de recurs reitereaza ca, atat prima instanta (f. d. 60, 66 - 67), cat si
instanta de apel (f. d. 114 - 119), fiind investite cu judecarea prezentei pricini, au
hotarat ca pretentiile naintate de Gumendii Vasile sunt neintemeiate, ceea ce a condus
la respingerea integrala a actiunii si, dupa caz, la respingerea cererii de apel.

Referitor la procesul de luare a acestor solutii, instantele ierarhic inferioare au
stabilit ca Gumenii Vasile era obligat, sub sanctiunea nulitatii actului, sa inregistreze
contractul de vanzare-cumparare nr.1/4-2043 din 28 aprilie 1998 la Biroul Teritorial
de Inventariere Tehnica in termen de 3 luni. Cu toate acestea, apelantul Gumenii
Vasile nu a efectuat aceasta actiuni in termenul stabilit de lege si specificat expres in
contractul sus — citat. Prin urmare, instantele de judecatd au decis cd, nerespectarea
conditiilor legale privind inregistrarea contractului de vanzare-cumparare in termen
de 3 luni de la incheierea lui, are ca efect nulitatea contractului, in conditiile stabilite
de lege. Asadar, actul juridic indicat este nul in prezent si nu produce efecte juridice
in temeiul caruia Gumenii Vasile ar putea pretinde dobandirea dreptului de
proprietate.

Instantele ierarhic inferioare s-au calauzit de articolele 240 si 240° din Codul
civil (in redactia din 26 decembrie 1964; in vigoare 1 iulie 1965).

In conformitate cu articolul 432 alin. (4) din Codul de procedura civila,
savarsirea altor Incalcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de declarare a
recursului doar in cazul in care erorile comise au dus la incédlcarea drepturilor si
libertatilor fundamentale ale omului.

Din perspectiva acestui temei, recurentul a invederat ca un act juridic pentru
viitor poate reprezenta un bun in intelesul articolului 1 din protocolul 1 al Conventiei
Europene a Drepturilor Omului. Totodata, el a afirmat ca instantele judecatoresti nu
au tinut cont de modalitatea de dobandire a dreptului de proprictate, printr-un act
juridic, prevazuta la articolul 320 alin. (2) din Codul civil.

Intimatul Boghiu Victor si notarul public Luca Petru nu au oferit comentarii.
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Cu privire la primul aspect, Colegiul de control judiciar noteaza ca prima
intrebare, la care trebuie de raspuns, este daca capatul de cerere al recurentului
privind recunoasterea dreptului de proprietate asupra camerei din camin, nr. 87,
situatd pe str. sos. Bucovinei, nr. 13, din or. Edinet, cade sub incidenta articolului 1
din Protocolul nr. 1 din C.E.D.O.

Prin intermediul articolului mentionat, notiunea de ,bun” are un inteles
autonom, care nu se limiteaza la dreptul de proprietate asupra bunurilor corporale si
care este independent de calificarile formale ale dreptului intern. Astfel, articolul 1
din Protocolul nr. 1 nu garanteazi dreptul de a dobandi bunuri. In acelasi timp,
notiunea data poate include atat ,,bunuri actuale”, cat si valori patrimoniale, inclusiv
creante, pentru care reclamantul poate pretinde a avea cel putin o ,,speranta legitima”
de a beneficia efectiv de un drept de proprietate (a se vedea, printre altele, Kopecky
vs Slovacia (Marea Camera), 28 septembrie 2004, parag. 35; Fabris vs Franta (Marea
Camera), 7 februarie 2013, parag. 49 - 50).

De altfel, o asteptare legitima nu are o existenta independenta; ea trebuie sa fie
atasata unui interes propriu pentru care exista un temei juridic suficient in dreptul
national (a se vedea Kopecky, sus - citata, parag. 52; Depalle vs Franta (Marea
Camera), 29 martie 2010, parag. 63). Un interes propriu recunoscut de dreptul intern,
chiar daca este revocabil in anumite circumstante, poate constitui o ,,posesie” in
sensul articolului 1 din Protocolul nr. 1 (a se vedea Beyeler vs Italia (Marea Camera),
5 ianuarie 2000, parag. 105; Molla Sali vs Grecia (Marea Camera), 19 decembrie
2018, parag. 126).

Revenind la speta, Colegiul largit reaminteste ca instantele ierarhic inferioare
au constatat incheierea contractului de vanzare — cumparare nr. 1/4 — 2043 din 28
aprilie 1998 intre Boghiu Victor, in calitate de vanzator, si Gumenii Vasile, in calitate
cumparator. Asadar, conditiile de valabilitate ale actului juridic incheiat in anul 1998
urmeaza sa fie guvernate de prevederile Codului civil, in redactia din 26 decembrie
1964 (in vigoare 1 iulie 1965), fiind abrogat la 12 iunie 2003 prin articol 2 lit. a) din
Legea nr. 1125-XV din 13 iunie 2003 pentru punerea in aplicare a Codului civil al
Republicii Moldova. Or, potrivit articolului 6 alin. (1) din Codul civil (in redactia 12
iunie 2003), legea civila nu are caracter retroactiv; ea nu modifica si nici nu suprima
conditiile de constituire a unei situatii juridice constituite anterior, nici conditiile de
stingere a unei situatii juridice stinse anterior (a se vedea 0 cauza similara Straisteanu
si altii vs Moldova, 7 aprilie 2009, parag. 93).

Cu toate acestea, obiectul litigiului se refera la dobandirea dreptului de
proprietate prin act juridic. In acest context, indiferent de legea civild relevanti, atat
Codul civil din anul 1964, cat si Codul civil din anul 2002, impune partilor obligatia
de a intocmi un contract de vanzare — cumparare a unui imobil, care trebuie
autentificat notarial si inregistrat la biroul teritorial de inventariere tehnica sau, dupa
caz, in registrul bunurilor imobil.

Astfel, Colegiul largit retine ca actul juridic din speta a fost girat de catre
notarul de stat Luca Petru (f. d. 15). Imprejurarea data a constituit o prima conditie
pertinenta de dobandire a dreptului de proprietate in privinta incaperii nr. 87, situata
pe strada Soseaua Bucovina, nr. 13, mun. Edinet. lar, a doua conditie vizeaza
momentul nasterii acestui drept, care rezida in necesitatea inscrierii lui, in acord cu
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articolul 132 din Codul civil (in redactia din 26 decembrie 1964) sau articolul 321
alin. (2) din Codul civil (in redactia din 6 iunie 2002).

In situatiile evocate, instanta de recurs considerd cd interesul personal al
recurentului de a dobandi dreptul de proprictate de la Boghiu Victor era unul motivat
si recunoscut legal in mod suficient pentru a constituie o ,,posesie/bun” in acord cu
norma prevazuta la prima teza a primului paragraf din articolul 1 din protocolul 1 din
C.E.D.O. (a se vedea Fabris vs Franta (Marea Camera), 7 februarie 2013, parag. 54
sau Molla Sali, ibidem, parag. 131).

Astfel, pana la data pronuntarii deciziei din 4 octombrie 2018 a Curtii de Apel
Balti, Gumenii Vasile avea, cel putin, o asteptare legitima de a deveni proprietar al
imobilului (a se vedea, spre exemplu, Pine Valley Developments LTD si altii vs
Irlanda, 29 noiembrie 1991, parag. 51).

Totusi recunoasterea dreptului de proprietate a lui Gumenii Vasile asupra
incaperii nr. 87 nu a fost posibil de admis, deoarece instantele ierarhic inferioare au
sustinut ca actul juridic de vanzare — cumparare este nul si nu produce efecte juridice.
Or, in viziunea lor, recurentul nu si-a indeplinit obligatiile prevazute la articolele 240
si 240 din Codul civil, in redactia din 26 noiembrie 1964,

In context, instanta de recurs observad cid aceasti constatare a constituit o
interferenta in dreptul de proprietate a recurentului. Or, potrivit articolului 61 din
Codul civil din 1964, conventia declaratd nuld se considera nulda din momentul
incheierii ei. Prin urmare, Gumenii Vasile a fost lipsit de orice posibilitate legala de a
deveni proprietar a bunului procurat de la Boghiu Victor.

La acest capitol, Colegiul largit noteaza ca prima si cea mai importanta cerinta
a articolului 1 din Protocolul nr. 1 este ca orice ingerinta a unei autoritati publice in
exercitarea pasnica a posesiunilor ar trebui sa fie legala. In plus, statul de drept, unul
dintre principiile fundamentale ale unei societdti democratice, este inerent in toate
articolele Conventiei. Principiul legalitatii presupune, de asemenea, ca dispozitiile
aplicabile ale dreptului intern sunt suficient de accesibile, precise si previzibile in
aplicarea lor (a se vedea Zelenchuk si altii vs Ucraina, 22 mai 2018, parag. 98; Lekic
vs Slovenia (Marea Camerd), 11 decembrie 2018, parag. 94 sau hotararea nr. 26 din
27 septembrie 2016 a Curtii Constitutionale, parag. 45 - 54).

Conform articolului 240 din Codul civil din 1964, contractul de vanzare-
cumparare a unei case de locuit (a unei parti de casa) trebuie sa fie autentificat pe cale
notariald si inregistrat in decurs de trei luni la biroul teritorial de inventariere tehnica.
Nerespectarea prevederilor prezentului articol duce la nulitatea contractului.

Potrivit articolul 240% din acelasi cod, contractul de instriinare a imobilului
proprietate a persoanelor fizice sau juridice trebuie sa fie autentificat pe cale notariala
si inregistrat in decurs de trei luni la biroul teritorial de inventariere tehnica.

Astfel, instantele ierarhic inferioare au declarat nul, din oficiul, contractul de
vanzare-cumpdrare nr.1/4-2043 din 28 aprilie 1998 in baza articolelor 240 si 240° din
Codul civil (in redactia din 26 decembrie 1964; in vigoare 1 iulie 1965).

Cu toate acestea, Colegiul de control judiciar subliniaza ca notiunea de nulitate
absolutd a contractului a fost pentru prima data introdusa in Codul civil al Republicii
Moldovei odata cu noul Cod civil din anul 2002, iar Judecatoria Edinet, sediul
Central si Curtea de Apel Balti a facut expres referire la vechiul Cod civil, in special
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la normele de drept sus — citate. Prin urmare, desi in articolul 217 alin. (1) din Codul
civil din 2002 este prevazut ca nulitatea absolutd a actului juridic instanta de judecata
o invoca din oficiu, totusi capitolul IIT din titlul 1 al Codului civil din anul 1964 nu
Opereaza si nu oferd o astfel de competentd unei autoritati judecatoresti.

In plus, instanta de recurs noteazd ci nulitatea contractului de vanzare-
cumparare nr.1/4-2043 din 28 aprilie 1998 putea fi realizata doar in termen de 3 ani
in corespundere cu articolul 74 din Codul civil din anul 1964. Or, potrivit articolului
78 din acelasi cod, instanta judecatoreasca competenta aplica prescriptia independent
de cererea partilor. Pe de alta parte, articolul 83 a specificat ca implinirea termenului
de prescriptie Tnainte de intentarea actiunii constituie un temei pentru respingerea
actiunii.

Din aceasta perspectiva, Colegiul largit constatd ca declararea nula din oficiu al
contractului din speta a constituit o ingerinta nejustificatd in exercitarea pasnica a
posesiunilor recurentului, de vreme ce aceasta actiune nu a fost prevazuta de lege, si
anume, in Codul civil din anul 1964. Mai mult, constatarea nulitatii unui act juridic
civil peste 20 de ani din momentul incheierii lui denotd o incdlcare evidentd a
principiului securitatii raporturilor juridice, ce-ar permite suplimentar de a stabili ca a
avut loc o violare a articolului 6 parag. 1 al C.E.D.O.

Drept consecinta, instanta de recurs subscrie criticii recurentului, potrivit
careia, instantele au omis sa aplice garantiile articolului 1 din protocolul 1 al
Conventiel Europene a Drepturilor Omului.

Consideratiile de mai sus sunt suficiente pentru a stabili caracterul esential al
erorii judiciare constatate supra, intrucat ignorarea ei ar conduce inevitabil la
solutionarea incorecti a cauzei. In acest sens, se atestd incidenta temeiului indicat la
articolul 432 alin. (4) din Codul de procedura civila si necesitatea imperioasa de a
casa integral decizia din 4 octombrie 2018 a instantei de apel si hotararea din 27
aprilie 2018 a primei instante.

In continuare, Colegiul de control judiciar aminteste ca, la 6 noiembrie 2017,
Gumendii Vasile s-a adresat cu cererea de inregistrare a dreptului de proprietate asupra
camerei din camin, nr. 87, la Agentia Servicii Publice, Departamentul cadastru,
Serviciul cadastral teritorial Edinet. Insi, la 20 noiembrie 2017, registratorul
Serviciului cadastral teritorial Edinet Galadi Anatolie a refuzat inscrierea dreptului,
dar a informat pe recurent ca decizia de refuz poate fi atacata in instanta de judecata
sau la registratorul Agentiei Proprietatii Publice si, dupa caz, in instanta de judecata
(f. d. 16).

Contrar prescriptiilor sus — indicate, recurentul, asistat de avocat, nu a contestat
decizia data, dar a solicitat recunoasterea dreptului de proprictate (posesiune,
folosinta, dispozitie) asupra bunului imobil, nr. 87, amplasat pe strada Soseaua
Bucovinei, nr. 13, mun. Edinet. In opinia lui, bunul poate fi dobandit prin act juridic
in temeiul articolul 320 alin. (2) din Codul civil din anul 2002.

In esenti, instanta de recurs invedereaza ci actul juridic civil este cel mai
raspandit si, de fapt, cel mai important mod de dobandire a dreptului de proprietate.
Numai actele juridice translative de proprietate, cum sunt vanzarea-cumpararea (art.
753-822), schimbul (art. 823-826), donatia (art. 827- 838), contractul de instrdinare a
bunului cu conditia intretinerii pe viata (art. 839-846) si succesiunea testamentara
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(art. 1449-1498) se includ in acest mod de dobandire a dreptului de proprietate.
Totusi o simpla incheiere a unui atare act nu demonstreaza in mod automat nasterea
unui drept, intrucat, potrivit articolului 321 alin. (2) din aceeasi lege, in cazul
bunurilor imobile, dreptul de proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul
bunurilor imobile, cu exceptiile prevazute de lege.

Pe de o parte, articolul 215 alin. (1) din noul Cod civil prevede ca, daca actul
juridic ce urma sa fie inregistrat este incheiat in forma cerutd de lege, insa partea
obligata se eschiveaza de la Inregistrarea acestuia sau daca a expirat termenul stabilit
de lege pentru inregistrare, instanta de judecatd, la cererea partii interesate, este in
drept si dispuna prin hotirre inregistrarea actului juridic. In cazul acesta, actul
juridic se Inregistreaza in baza hotararii instantei de judecata.

Pe de alta parte, desi registratorul Serviciului cadastral teritorial Edinet Galadi
Anatolie a facut trimitere la Codul civil din anul 1964, in acest caz, recurentul putea
cere prelungirea termenului de inregistrare, cu prezentarea unor probe convingatoare
referitor la cauzele omiterii lui.

Recurentul nu a folosit niciuna din modalitdtile date.

In aceste conditii, Colegiul de control judiciar subliniazi ci temeiul actiunii il
constituie acele circumstante ce dau nastere actiunii, si anume, sunt imprejurarile de
fapt pe care reclamantul isi intemeiaza pretentiile fatd de parat. In cazul de fata,
recurentul a pretins ca dreptul de proprietate trebuie recunoscut in baza unui act
juridic. Prin urmare, avand in vedere articolul 60 alin. (4) din Codul de procedura
civila, instanta de judecatda nu poate schimba din oficiu temeiul actiunii sau obiectul
actiunii, iar indepartarea de la aceste reguli ar confirma o interpretare formalista a
normelor de procedurd civild. Mai mult, in conformitate cu articolul 240 alin. (3) din
Codul de procedura civila, instanta judecatoreasca adopta hotararea in limitele
pretentiilor inaintate de reclamant.

Cu titlu subsidiar, instanta de judecata invedereaza ca atat recurentul, cat si
instantele ierarhic inferioare au comis erori procedurale si materiale. Cu toate acestea,
in opinia instantei, greselile respective sunt, in principal si in mod obiectiv,
imputabile lui Gumentii Vasile, intrucat el a ales serviciile avocatului, care a redactat
cererea de chemare in judecata (f. d. 8 — 9), cererea de apel (76 — 80) si cererea de
recurs in asemenea mod (f. d. 128 — 133). De altfel, eroarea proceduralda a
recurentului nu poate fi justificata prin eroarea subsecventa comisa de catre instantele
de judecata, pentru ca acest fapt ar contraveni principiului preeminentei dreptului si
cerintei desfasurdrii adecvate si diligente a procedurii si implementdrii atente a
normelor procedurale relevante. Cu alte cuvinte, Gumenii Vasile a fost reprezentat in
mod legal, exclusiv la alegerea acestuia, iar greselile descrise mai sus ar fi putut
evitate de la bun inceput, prin contestarea deciziei registratorului sau prin solicitarea
de a prelungi termenul de inregistrare a dreptului de proprietate, care putea fi
dobandit in baza contractului de vanzare — cumparare. Asadar, luand 1n considerare
cd aceste omisiuni sunt, in principal, imputabile recurentului, consecintele negative
ale acestora revin, la fel, lui (a se vedea, mutatis mutandis Union Alimentaria Sanders
SA vs Spania, 7 iulie 1989, parag. 35; Pagina 8 din 9 Bakowska vs Polonia, 12
ianuarie 2010, parag. 54; Zubac vs Croatia (Marea Camerad), 5 aprilie 2018)
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In lumina celor relatate, Colegiul lirgit constati ci pretentia recurentului
referitor la recunoasterea dreptului de proprietate asupra incaperii nr. 87 este una
neintemeiata si nu are 0 acoperire legala. Asadar, in baza argumentelor livrate de
parti, coroborate cu inscrisurile anexate la dosar, Colegiul judiciar noteaza ca
anularea din oficiu, in lipsa unei competente legale exprese, a unui act juridic poate fi
corectata prin casarea deciziei atacate si, dupa caz, a hotararii primei instante, si
pronuntarea unei noi hotarari de respingere a actiunii in acord cu articolul 445 alin.
(1) lit. b) din Codul de procedura civila. Or, evaluarea efectuata de instanta de recurs
a fost sustinuta pe deplin de materialele cauzei, iar ambele parti au beneficiat de un
proces in contradictoriu si au avut posibilitatea reald de a comenta in scris si de a
depune observatii in cadrul acestei proceduri. In esenti, instanta judecatoreasca a
adoptat prezenta hotarare in limitele capatului de cerere formulat de Gumenii Vasile.

Avand in vedere problemele de drept ridicate in spetd, Colegiul civil, comercial
si de contencios administrativ largit al Curtit Supreme de Justitie ajunge la concluzia
de a admite recursul declarat de Gumenii Vasile, de a casa decizia instantei de apel si
hotdrarea primei instante, cu pronuntarea unei hotarari noi de respingere integrald a
actiunii.

In conformitate cu articolul 445 alin. (1) lit. b) din Codul de proceduri civila,
Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de catre Gumenii Vasile, reprezentat de avocatul
Odobescu Ghenadie.

Se caseaza integral decizia din 4 octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti si
hotararea din 27 aprilie 2018 a Judecatoriei Edinet, sediul Central, in cauza civila
intentata la cererea de chemare in judecatd depusa de catre Gumenii Vasile impotriva
lui Boghiu Victor, intervenient accesoriu notarul public Luca Petru, cu privire la
recunoasterea dreptului de proprietate, si se pronuntd o hotarare noua:

Se respinge, ca neintemeiata, cererea de chemare in judecata depusa de catre
Gumenii Vasile impotriva lui Boghiu Victor, intervenient accesoriu notarul public
Luca Petru, cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,

Judecator Tatiana Vieru

Judecatori lurie Bejenaru
Nicolae Craiu
Nina Vascan

Victor Burduh
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