Dosarul nr. 2ra-232/19

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Ciocana (V1. Clima)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (lu. Cimpoi, A. Danilov, I. Secrieru)

DECIZIE
27 februarie 2019 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Valeriu Doaga

Judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Dumitru Mardari
Mariana Pitic

examinand recursul declarat de catre Rezneac Petru,

in cauza civila intentata la cererea de chemare in judecata depusa de catre Rezneac
Petru impotriva Valentinei Lungu cu privire la incetarea dreptului de proprietate pe
cote-parti asupra bunului imobil prin partajarea in natura a bunului imobil, si la cererea
reconventionald a Valentinei Lungu impotriva lui Petru Rezneac cu privire la incetarea
dreptului de proprietate pe cote-parti asupra bunului imobil prin atribuirea intregului
imobil in schimbul unei sulte si diminuarea sultei pentru serviciile comunale si
impozite,

impotriva deciziei din 16 octombrie 2018 a Curtii de Apel Chisindu, prin care s-a
admis apelul declarat de catre Petru Rezneac, s-a casat partial hotararea din 10 aprilie
2018 a Judecatoriei Chisindu, sediul Ciocana, in partea admiterii partiale a actiunii
reconventionale, cu emiterea in aceasta parte a unei hotarari noi de respingere a actiunii
reconventionale ca neintemeiatd, in rest, hotdrarea primei instante a fost mentinuta.

constata:

La data de 10 august 2016, Rezneac Petru a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Valentinei Lungu cu privire la divizarea si partajarea in naturd a bunului
imobil conform cotelor-parti ideale din proprietatea comuna.

In motivarea actiunii reclamantul Rezneac Petru a indicat cd prin hotirarea din 17
iulie 2013 a Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau, mentinutd prin decizia din 02
decembrie 2014 a Curtii de Apel Chisindu si decizia din 24 iunie 2015 a Curtii Supreme
de Justitie, a fost admisd in parte actiunea lui impotriva Valentinei Lungu privind
recunoasterea dreptului de proprietate asupra 2/3 cote-parti din bunul imobil si s-a
atribuit bunul imobil amplasat in XXXXX, regimul juridic de proprietate comuna a lui
si paratei. S-a recunoscut dupa el dreptul de proprietate asupra 1/2 cota-parte ideala din
constructia nr. cadastral XXXXX, amplasatd in XXXXX. S-a recunoscut dupa
Valentina Lungu dreptul de proprietate asupra 1/2 cota-parte ideala din constructia nr.
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cadastral XXXXX, amplasatd in XXXXX. In rest, actiunea a fost respinsi ca
nelntemeiata.

A mentionat ca el se afla in imposibilitate, pe cale amiabild, sa partajeze si Sa
divizeze in natura imobilul in litigiu, deoarece parata refuza sa incheie un contract in
acest sens.

in contextul expus, cu trimitere la prevederile art. 357 alin. (1) si art. 361 alin. (1)
din Codul civil, a cerut Rezneac Petru divizarea si partajarea in natura a bunului imobil
nr. cadastral XXXXX, situat in XXXXX, conform cotelor-parti ideale din proprietatea
comuna in marime de 1/2 cota-parte ideala ce i revine lui si 1/2 cota-parte ce 1i revine
Valentinei Lungu din imobilul respectiv.

Pe parcursul examinarii cauzei, Petru Rezneac si-a concretizat pretentiile din
actiune, invocand ca potrivit concluziei expertului judiciar Achimov Anatolie expusa in
Raportul de expertiza nr. 505 din 04 decembrie 2017, partajarea casei de locuit nr.
cadastral XXXXX, in doua parti egale, reiesind din planificarea existenta a constructiei,
nu este posibild. Varianta optimd de partajare a casei de locuit Inregistratd cu nr.
cadastral XXXXX, situata Tn XXXXX, fiind urmatoarea:

Partea 1 (de culoare galbena) — 56,40 m.p., ceea ce constituie 56% cota-parte si
Partea 2 (de culoare albastra) — 44,70 m.p., ceea ce constituie 44% cota-parte.

Conform variantei de partajare propuse partilor le revine:

Partii 1:

Parter — incaperea nr. 4 cu suprafata de 20,60 m.p.;

Mansarda — incaperea nr. 1 cu suprafata de 22,30 m.p., incaperea nr. 2 cu suprafata
de 13,50 m.p.

Partii 2:

Parter — incaperea nr. 1 cu suprafata de 5,40 m.p., incdperea nr, 2 cu suprafata de
15,70 m.p., incaperea nr. 3 cu suprafata de 11,20 m.p., incaperea nr. 5 cu suprafata de
12,40 m.p.

Varianta de partajare va fi posibila cu respectarea conditiilor:

- Inzidirea golului de us, inciperea nr. 1, mansarda.

- Construirea unei scari pentru asigurarea accesului Partii 1 la incdperile de la
mansarda.

Luand in consideratie situatia de fapt constatatda la fata locului, amplasarea
constructiilor pe teren, varianta de partajare propusa a casei de locuit, avand in vedere
ca terenul este inregistrat cu 1,0 cota-parte dupa un singur proprietar, pentru asigurarea
partilor din constructii cu drum de acces pentru exploatare si deservire Tn corespundere
cu cerintele tehnico-normative, este necesara grevarea terenului inregistrat cu nr.
cadastral XXXXX, cu servitute.

Pentru asigurarea Partii 1 din constructie cu drum de acces si zona de deservire, pe
terenul Inregistrat cu nr. cadastral XXXXX se va institui servitutea cu suprafata de 174
m.p., numerotata in plan cu pct. 1-1'-a-b-c-8!-8-9-1 (distanta dintre puncte fiind indicata
in tabelul 1 si coloratd in Anexa 2 cu creion colorat de culoare galbena).

Sectorul de teren grevat cu servitute este redat in Anexa 2 realizat in baza copiei
planului cadastral al bunului imobil nr. cadastral XXXXX.

Pentru asigurarea Partii 2 din constructie cu drum de acces si zona de deservire, pe
terenul nr. cadastral XXXXX, se va institui servitutea cu suprafata de 152 m.p.,
numerotatd in plan cu pct. 10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-10 (distanta dintre puncte
fiind indicata in Tabelul 2 si colorat in Anexa 3 cu creion colorat de culoare albastra).



Pe final, a solicitat Petru Rezneac partajarea in natura a bunului imobilul nr.
cadastral XXXXX, situat Tn XXXXX, si anume lui sd-i fie atribuitd in proprietate,
conform Raportului de expertiza nr. 505 din 04 decembrie 2017, Partea 2: parter —
incaperea nr. 1 cu suprafata de 5,40 m.p., incaperea nr. 2 cu suprafata de 15,70 m.p.,
incaperea nr. 3 cu suprafata de 11,20 m.p., incéperea nr. 5 cu suprafata de 12,40 m.p.
Pentru asigurarea Partii 2 din constructie cu drum de acces si zond de deservire, pe
terenul inregistrat cu nr. XXXXX, sa fie instituitd servitutea cu suprafata de 152 m.p.,
care este numerotata in plan cu pct. 10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-10, distanta dintre
puncte este indicatd in tabelul 2 si colorat in Anexa 3 cu creion colorat de culoare
albastra din raportul de expertiza.

Iar, Valentinei Lungu sa-i fie atribuitd in proprictate, conform raportului de
expertizd enuntat, Partea 1: parter — incdperea nr. 4 cu suprafata de 20,60 m.p.;
mansardd — incaperea nr. 1 cu suprafata de 22,30 m.p., incaperea nr. 2 cu suprafata de
13,50 m.p., precum si incasarea din contul paratei Lungu Valentina in beneficiul lui
sulta Tn marime de 23.430 de lei, cu dispunerea operdrii modificarilor in Registrul
bunurilor imobile.

Totodata, la data de 20 decembrie 2016, Lungu Valentina a depus cerere
reconventionald Tmpotriva lui Petru Rezneac cu privire la incetarea dreptului de
proprietate pe cote-parti asupra bunului imobil prin atribuirea intregului imobil ei in
schimbul unei sulte si diminuarea sultei pentru serviciile comunale si impozite.

In motivarea actiunii reconventionale Valentina Lungu a indicat ci paratul
Rezneac Petru a dobandit dreptul de proprietate asupra casutei de vacanta amplasatd in
XXXXX, in baza hotararii din 17 iulie 2013 a Judecétoriei Ciocana, mun. Chisindu,
mentinutd prin decizia din 02 decembrie 2014 a Curtii de Apel Chisindu si decizia din
24 iunie 2015 a Curtii Supreme de Justitie, insd terenul, pe care este amplasat bunul
Imobil 1n litigiu, 1i apartine ei in baza titlului de autentificare a dreptului detinatorului de
teren nr. XXXXX din 16 aprilie 2003, inregistrat la 18 august 2003 in Registrul
bunurilor imobile.

Deci proprietatea comund pe cote-parti se rasfrange doar asupra constructiei si
exercitarea de catre Petru Rezneac a dreptului de proprietate afecteaza direct drepturile
legale ale ei.

A invocat ca potrivit Raportului de evaluare nr. 71/UI/01.11/2016 intocmit de cétre
SC ,,Univers-Imobil” SRL, valoarea de piatd presupusa a bunului imobil amplasat in
XXXXX, nr. cadastral XXXXX, la data evaluarii — 01 noiembrie 2016, a constituit
390.500 de lei.

Respectiv, contravaloarea cotei-parti detinute de catre paratul Rezneac Petru din
bunul imobil in litigiu constituie 1/2 din suma enuntatd, adica 195.250 de lei.

A retinut Lungu Valentina cd la solutionarea chestiunii privind dreptul de
proprietate a lui Rezneac Petru asupra casutei de vacantd, instanta de judecatd a
constatat ca acesta locuieste n casa data practic de la data edificarii ei, Tnsa ultimul nu a
contribuit cu nimic la intretinerea bunului imobil, precum si nu a achitat si nu achita
impozitele si serviciile comunale, sarcina respectiva revenindu-i in exclusivitate doar ei.

Ca urmare pentru ultimii 3 ani, adica 2013 — 2015, a achitat pentru intregul bun
imobil, inclusiv pentru 1/2 cota-parte ce apartine lui Rezneac Petru: impozitul pe
bunurile imobile in sumd de 633,99 de lei, cota paratului constituind 316,99 de lei;
pentru consumul gazului natural pentru luna octombrie 2013 — decembrie 2014 suma de
3.272,15 lei, cota paratului Rezneac Petru constituind 1.636,07 lei; pentru consumul



apei potabile si canalizare pentru octombrie 2013 — decembrie 2014 suma de 2.652,02
lei, cota lui Rezneac Petru constituind 1.326,03 lei; pentru consumul energiei electrice
pentru luna octombrie 2013 — decembrie 2014 suma de 10.533,42 de lei, cota —parte a
lui Rezneac Petru constituind 5.266,71 de lei, pentru telefonia fix si internet pentru luna
octombrie 2013 — decembrie 2014 suma de 4.624,28 de lei, cota-parte a lui Rezneac
Petru constituind 2.312,14 lei, in total pentru serviciile comunale Rezneac Petru i
datoreaza suma de 8.545,80 de lei.

A considerat Lungu Valentina ca suma respectiva necesita a fi dedusa din sulta ce
urmeaza a fi transmisa lui Rezneac Petru in rezultatul partajului bunului imobil.

In contextul expus a cerut Lungu Valentina incetarea dreptului de proprietate pe
cote-parti asupra bunului imobil constituit din casuta de vacanta amplasata in XXXXX,
nr. cadastral XXXXX, cu partajarea acestui bun imobil prin atribuirea intregului imobil
ei in schimbul unei sulte in suma de 195.250 de lei in beneficiul lui Rezneac Petru si
diminuarea sultei destinate paratului cu suma de 8.545,80 de lei, datorata ei pentru
serviciile comunale si impozite, precum si incasarea din contul paratului in beneficiul ei
a cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea din 10 aprilie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Ciocana, a fost
respinsa actiunea initiala depusa de catre Rezneac Petru ca neintemeiata, a fost admisa
in parte actiunea reconventionald a Valentinei Lungu si s-a dispus incetarea dreptului de
proprietate pe cote-parti a lui Rezneac Petru si a Valentinei Lungu asupra bunului
imobil nr. cadastral XXXXX, compus din casuta de vacantd amplasatda in XXXXX. S-a
atribuit Intregul bun imobil nr. cadastral XXXXX, compus din cdsuta de vacanta
amplasata Tn XXXXX, in proprietatea Valentinei Lungu in schimbul unei sulte ce
urmeazd sa fie achitatd lui Rezneac Petru, cu dispunerea operdrii modificarilor in
Registrul bunurilor imobile prin intermediul Agentiei Servicii Publice. S-a incasat din
contul Valentinei Lungu in beneficiul lui Petru Rezneac suma de 195.000 de lei cu titlu
de sultd baneascad derivatd din incetarea dreptului de proprietate pe cote-parti din bunul
imobil, precum si 150 de lei taxa de stat. S-a incasat din contul lui Petru Rezneac in
beneficiul Valentinei Lungu suma de 150 de lei taxa de stat. In rest, actiunea
reconventionald a fost respinsa ca neintemeiata.

Prima instantd si-a motivat solutia prin faptul cad varianta de partajare in naturd a
imobilului in litigiu propusd de cdtre Rezneac Petru nu este posibila, astfel acesta
urmeaza a fi partajat intre coproprietarii Rezneac Petru si Lungu Valentina conform art.
361 alin. (2) din Codul civil, si anume prin atribuirea intregului bun imobil Valentinei
Lungu in schimbul unei sultei banesti in marime de 195.000 de lei, pe care ultima
urmeaza sa o achite lui Rezneac Petru.

A mentionat prima instanta ca in eventualitatea aplicarii celei de-a treia modalitate
de incetare a dreptului de proprietate pe cote-parti reglementata de art. 361 din Codul
civil, si anume vanzarea bunului Tn modul stabilit de coproprietari, ori, in caz de
intelegere la licitatie si distribuirea pretului catre proprietari proportional cotei-parti a
fiecaruia dintre ei, hotararea judecatoreasca nu va putea fi executata, deoarece lotul de
pamant pe care este amplasata cdsuta de vacantd in litigiu apartine cu drept de
proprietate personald Valentinei Lungu, iar persoana care va procura imobilul la licitatie
va fi obligatd sa promoveze in justitie o actiune cu privire la instituirea servitutii de
acces spre imobilul cumparat.

A concluzionat prima instantd ca cea mai oportund variantd de partajare a
imobilului in litigiu este cea propusda de cdtre Valentina Lungu in actiunea sa



reconventionald, si anume prin Incetarea dreptului de proprietate pe cote-parti asupra
bunului imobil constituit din casuta de vacanta amplasatda in XXXXX, cu partajarea
bunului imobil prin atribuirea intregului bun imobil Valentinei Lungu 1n schimbul sultei
banesti In suma de 195.000 de lei in beneficiul lui Rezneac Petru, or, pe parcursul
examinarii cauzei s-a stabilit ca Valentina Lungu detine in proprietate 1/2 cota-parte din
casuta de vara si 1,0 cota-parte din lotul de pamant, pe care este amplasat imobilul.

Referitor la pretentia Valentinei Lungu privind diminuarea sultei acordate lui
Rezneac Petru cu suma de 8.545,80 de lei datorata pentru serviciile comunale si
impozite, prima instantd a considerat-o neintemeiatd, or, instanta de judecata nu este in
drept din oficiu sa diminueze cuantumul sultei banesti acordate coproprietarului in
contul cotei sale parti din imobil, fard indicarea normei de drept in sustinerea pretentiei
date.

Prin decizia din 16 octombrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, s-a admis apelul
declarat de catre Petru Rezneac, s-a casat partial hotdrarea din 10 aprilie 2018 a
Judecdtoriei Chisindu, sediul Ciocana, in partea admiterii partiale a actiunii
reconventionale, cu emiterea in aceasta parte a unei hotarari noi de respingere a actiunii
reconventionale ca neintemeiata, in rest, hotararea primei instante a fost mentinuta.

Instanta de apel si-a motivat decizia prin faptul ca solutia datd de catre prima
instantd privind incetarea dreptului de proprietate pe cote-parti a lui Rezneac Petru si
Lungu Valentina asupra bunului imobil nr. cadastral XXXXX, compus din casuta de
vacantd amplasatd In XXXXX, cu atribuirea intregului bun imobil in proprietatea
Valentinei Lungu in schimbul unei sulte platibile coproprietarului Rezneac Petru in
sumd de 195.000 de lei, contravine prevederilor art. 361 alin. (2) si art. 316 din Codul
civil, or, ultimul nu poate fi obligat sa cedeze cota sa parte din imobilul in litigiu in
conditiile in care acesta nu accepta primirea sultei de 195.000 de lei in schimbul cotei
sale parti din imobil si nici nu poate fi obligat sd o accepte.

In asemenea circumstante a considerat instanta de apel ca incetarea dreptului de
proprietate, fara acordul celuilalt coproprietar, ar constitui o ingerintd nejustificata in
dreptul de proprietate a lui Rezneac Petru, care este garantat prin art. 1 al Protocolului
nr. 1 aditional la Conventia Europeand pentru Apararea Drepturilor Omului si a
Libertdtilor Fundamentale, art. 46 alin. (2) din Constitutia Republicii Moldova si art.
316 din Codul civil.

La data de 05 decembrie 2018, Rezneac Petru prin intermediul reprezentantului sau
— avocatul Marinescu Dumitru in baza mandatului seria MA nr. 0938131 din 09 august
2016, a declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea acestuia,
casarea, deciziei din 16 octombrie 2018 a Curtii de Apel Chisindu si a hotararii din 10
aprilie 2018 a Judecatoriei Chisindu, sediul Ciocana, cu emiterea unei hotdrari noi de
admitere a actiunii initiale, cu partajarea bunului imobil in litigiu conform variantei
propuse in Raportul de expertiza nr. 505 din 04 decembrie 2017, si de respingere a
actiunii reconventionale ca neintemeiata.

In sustinerea recursului Rezneac Petru a invocat ilegalitatea si netemeinicia
deciziei instantei de apel, declarand ca Curtea de Apel Chisinau a examinat superficial
prezenta speta, cu interpretarea si aplicarea eronata a normelor de drept material.

De asemenea, a indicat recurentul ca instantele de judecata ierarhic inferioare
eronat au ajuns la concluzia de ai respinge actiunea lui privind partajarea in natura a
bunului imobilul nr. cadastral XXXXX, situat Tn XXXXX, pe motiv ca nu este comod
partajabil, solutie ce vine in contradictie cu probele la dosar, deoarece in Raportul de



expertiza nr. 505 din 04 decembrie 2017, cert si explicabil, au fost stabilite variantele
posibile de impartire in natura al acestui imobil.

Insa, cu toate acestea instantele de judecati, neintemeiat si abuziv, l-au exclus in
calitate de coproprietar, obligandu-l, contrar prevederilor art. 361 alin. (2) lit. a) din
Codul civil, la primirea din partea intimatei Lungu Valentina a unei sulte In marime de
195.000 de lei in schimbul a 1/2 cote-parti ideale din imobilul in litigiu, or, atribuirea
intregului bun, in schimbul unei sulte, in favoarea unui ori a mai multor coproprietari, la
cererea lor, adica doar cu acordul a tuturor coproprietarilor, fapt ce nu se atesta la cazul
speteli.

La fel, a mentionat recurentul ca este gresita concluzia instantei de apel precum ca
incaperea nr. 4, ce constituie un garaj, si lucrarile de constructie a mansardei, nu sunt
finisate, fapt ce nu corespunde adevarului, fiindca atat partea pe care o solicita el, cat si
partea ce urmeaza sd-i revind intimatei, au acelasi grad de finisare, cu atat mai mult, ca
partea propusa spre atribuire Valentinei Lungu este cu mult mai mare dupa suprafata
decét partea ce-i revine lui.

in conformitate cu art. 111 alin. (3) din Codul de proceduri civila, termenul de
procedura stabilit in ani, luni sau zile incepe sd curga in ziua imediat urmatoare datei
calendaristice stabilite, dater comunicarii actului de procedurd sau producerii
evenimentului ori momentului care a conditionat inceputul lui.

Conform art. 434 in alin. (1) din Codul de procedura civild, recursul se declard in
termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca legea nu
prevede altfel.

Totodata, potrivit art. 389 alin. (4) din Codul de procedura civila, decizia integrala
se intocmeste in termen de 30 de zile de la pronuntarea dispozitivului deciziei si se
publicd pe pagina web a instantei judecatoresti.

Instanta de recurs retine ca potrivit informatiei de pe pagina web a Curtii de Apel
Chisindu: www. cac.instante.justice.md, decizia din 16 octombrie 2018 a fost publicata
la 19 noiembrie 2018.

Subsidiar, din materialele dosarului rezulta ca copiile deciziei din 16 octombrie
2018 a Curtii de Apel Chisinau au fost expediate atat in adresa lui Rezneac Petru, cat si
reprezentantului acestuia — avocatul Marinescu Dumitru la 22 noiembrie 2018 (f.d. 46,
vol. IT), Tnsd nu se atesta date cand au fost receptionate de catre acestia.

In aceastd ordine de idei, se constatd, ca in spetd, calea de atac a fost demaratd in
interiorul termenului legal, deoarece cererea de recurs a fost depusa la 05 decembrie
2018.

La data de 11 ianuarie 2019, in adresa Valentinei Lungu a fost expediata copia
recursului declarat de catre Rezneac Petru, cu instiintarea despre necesitatea depunerii
referintei.

La data de 04 februarie 2019, Lungu Valentina prin intermediul reprezentantului
sdu — avocatul Victor Pavlov in baza mandatului seria MA nr. 0981638 din 15
septembrie 2016, a depus referintd, solicitind sa fie considerat inadmisibil recursul
declarat de catre Rezneac Petru, cu mentinerea deciziei din 16 octombrie 2018 a Curtii
de Apel Chisindu, pe care o considerd legala si intemeiatd, invocand ca instanta de apel
a verificat minutios toate circumstantele care au importantd pentru solutionarea justa a
prezentei spete, dand o apreciere corectad suportului probatoriu al cauzei.

Prin incheierea Curtii Supreme de Justitie din 20 februarie 2019, recursul declarat
de catre Rezneac Petru a fost considerat admisibil.



Potrivit art. 444 din Codul de procedurd civila, recursul se examineaza fara
instiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recurs si
obiectiile din referinta depusa, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie considerd ca recursul urmeazd a fi admis, casata
integral decizia instantei de apel, cu remiterea cauzei spre rejudecare in instanta de apel,
din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) din Codul de procedura civild, instanta,
dupa ce judecd recursul, este in drept s admita recursul, sd caseze integral decizia
instantei de apel si sd trimitd cauza spre rejudecare in instanta de apel o singura data
daca eroarea judiciara nu poate fi corectata de catre instanta de recurs.

Conform art. 239 din Codul de procedura civila, hotararea judecatoreasca trebuie
sd fie legald si intemeiatd. Instanta isi Tntemeiaza hotararea numai pe circumstantele
constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedinta de judecata.

Potrivit art. 241 alin. (1) si (5) din Codul de procedura civila, instanta
judecatoreasca adoptd hotirdrea in numele legii. In motivare se indica: circumstantele
cauzei, constatate de instanta, probele pe care se intemeiaza concluziile ei privitoare la
aceste circumstante, argumentele invocate de instantd la respingerea unor probe, legile
de care s-a calauzit instanta.

Din suportul probatoriu prezent la materialele dosarului rezulta ca la data de 10
august 2016, Rezneac Petru a depus cerere de chemare in judecata, si ulterior cerere de
concretizare a cerintelor, impotriva Valentinei Lungu, solicitand partajarea in natura a
bunului imobilul nr. cadastral XXXXX, situat in XXXXX, si anume lui sa-i fie atribuita
in proprietate, conform Raportului de expertiza nr. 505 din 04 decembrie 2017, Partea 2:
parter — incaperea nr. 1 cu suprafata de 5,40 m.p., incdperea nr. 2 cu suprafata de 15,70
m.p., incdperea nr. 3 cu suprafata de 11,20 m.p., incaperea nr. 5 cu suprafata de 12,40
m.p. Pentru asigurarea Partii 2 din constructie cu drum de acces si zona de deservire, pe
terenul inregistrat cu nr. 0146112.275, sa fie instituita servitutea cu suprafata de 152
m.p., care este numerotata in plan cu pct. 10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-10, distanta
dintre puncte este indicatd in tabelul 2 si colorat in Anexa 3 cu creion colorat de culoare
albastra din raportul de expertiza.

lar, Valentinei Lungu sa-i fie atribuita in proprietate conform, raportului de
expertiza enuntat, Partea 1: parter — incaperea nr. 4 cu suprafata de 20,60 m.p.;
mansardd — incaperea nr. 1 cu suprafata de 22,30 m.p., incaperea nr. 2 cu suprafata de
13,50 m.p., precum si Incasarea din contul paratei Lungu Valentina in beneficiul lui
sulta In marime de 23.430 de lei, cu dispunerea operarii modificarilor in Registrul
bunurilor imobile.

Totodata, la data de 20 decembrie 2016, Lungu Valentina a depus cerere
reconventionald Tmpotriva lui Petru Rezneac, solicitand incetarea dreptului de
proprietate pe cote-parti asupra bunului imobil constituit din casuta de vacanta
amplasatda in XXXXX, nr. cadastral XXXXX, cu partajarea acestuia prin atribuirea
intregului imobil ei in schimbul unei sulte in suma de 195.250 de lei in beneficiul lui
Rezneac Petru si diminuarea sultei destinate paratului cu suma de 8.545,80 de lei,
datoratd ei pentru serviciile comunale si impozite, precum si incasarea din contul
paratului in beneficiul ei a cheltuielilor de judecata.

Prin hotdrarea din 10 aprilie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Ciocana, a fost
respinsa actiunea initiald depusad de catre Rezneac Petru ca neintemeiata, a fost admisa



in parte actiunea reconventionald a Valentinei Lungu si s-a dispus incetarea dreptului de
proprietate pe cote-parti a lui Rezneac Petru si a Valentinei Lungu asupra bunului
imobil nr. cadastral XXXXX, compus din casuta de vacanta amplasata in XXXXX. S-a
atribuit intregul bun imobil nr. cadastral XXXXX, compus din casuta de vacanta
amplasatd in XXXXX, in proprietatea Valentinei Lungu in schimbul unei sulte ce
urmeaza sa fie achitatd lui Rezneac Petru, cu dispunerea operarii modificarilor in
Registrul bunurilor imobile prin intermediul Agentiei Servicii Publice. S-a incasat din
contul Valentinei Lungu in beneficiul lui Petru Rezneac suma de 195.000 de lei cu titlu
de sultd baneascd derivata din incetarea dreptului de proprietate pe cote-parti din bunul
imobil, precum si 150 de lei taxa de stat. S-a incasat din contul lui Petru Rezneac in
beneficiul Valentinei Lungu suma de 150 de lei taxa de stat. In rest, actiunea
reconventionald a fost respinsa ca neintemeiata.

Prin decizia din 16 octombrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, s-a admis apelul
declarat de catre Petru Rezneac, s-a casat partial hotdrarea din 10 aprilie 2018 a
Judecdtoriei Chisindu, sediul Ciocana, in partea admiterii partiale a actiunii
reconventionale, cu emiterea in aceasta parte a unei hotarari noi de respingere a actiunii
reconventionale ca neintemeiata, in rest, hotararea primei instante a fost mentinuta.

In speta, atat instanta de apel, cat si prima instantd, unanim, au ajuns la concluzia
ca bunul imobil nr. cadastral XXXXX, compus din cadsuta de vacantd, amplasatd in
XXXXX, nu este comod partajabil in natura.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considera solutia instantei de apel drept una arbitrara, nefiind elucidate toate
circumstantele care au importanta pentru solutionarea justa a cauzei si cu interpretarea
eronatd a normelor de drept material.

Conform art. 346 din Codul civil, fiecare coproprietar este proprietarul exclusiv al
unei cote-parti ideale din bunul comun.

Potrivit art. 361 alin. (1) si (2) din Codul civil, impartirea bunului proprietate
comuna pe cote-parti se face In natura, proportional cotei-parti a fiecarui coproprietar.

Daca bunul proprietate comuna pe cote-parti este indivizibil ori nu este partajabil
in natura, impartirea se face prin: a) atribuirea intregului bun, in schimbul unei sulte, in
favoarea unui ori a mai multor coproprietari, la cererea lor; b) vanzarea bunului in
modul stabilit de coproprietari ori, in caz de neintelegere, la licitatie si distribuirea
pretului catre coproprietari proportional cotei-parti a fiecaruia dintre ei.

Din normele de drept citate supra rezulta ca in cazurile in care bunul proprietate
comunad pe cote-parti este divizibil, impartirea se face in natura.

La impdrtirea in naturd a bunului comun trebuie sa Se tina cont de marimea cotei-
parti ce apartine fiecdrui proprietar. Drept rezultat al impartirii bunului in natura,
fiecarui coproprietar i se poate atribui o parte din bun care poate coincide cu marimea
cotei-parti.

Dar, dacd bunul este indivizibil sau dacad nu este comod partajabil, care au acelasi
sens, atunci impdrtirea bunului se va face pe alte cdi, cu atribuirea acestuia in
proprietatea exclusiva a unuia din coproprietari. O asemenea atribuire poate fi facuta
doar cu acordul coproprietarilor. Acel coproprietar, care va deveni proprietar exclusiv al
bunului, va fi tinut la plata unei sulte celorlalti coproprietari. O altd posibilitate de
impartire a bunului indivizibil sau a bunului care nu este comod partajabil, este vinzarea
bunului. Modul de vanzare a bunului este stabilit de coproprietari, iar daca acestia nu



vor ajunge la un numitor comun, bunul comun va fi vandut la licitatie. Pretul obtinut va
fi distribuit intre coproprietari tindndu-se cont de marimea cotelor-parti.

Astfel, conform datelor din Registrul bunurilor imobile, bunul imobil — casuta de
vacanta, cu suprafata la sol de 93,7 m.p., nr. cadastral XXXXX, situat In XXXXX,
apartine cu drept de proprietate privata Valentinei Lungu, ce detine 1/2 cota-parte din
acest imobil in baza dispozitiei Primariei s. Tohatin nr. 60 din 28 iulie 2004 si
procesului-verbal de receptie nr. 60 din 28 iulie 2004, si lui Petru Rezneac, ce detine
cealalta 1/2 cota-parte din imobilul respectiv, in baza deciziei din 24 iunie 2015 a Curtii
Supreme de Justitiei (f.d. 30, 151, 169, vol. I).

Tine de notat, ca bunul imobil — casuta de vacanta, nr. cadastral XXXXX, este
amplasat pe terenul, cu suprafata de 0,1118 ha, nr. cadastral XXXXX, ce apartine cu
drept de proprietate privata doar Valentinei Lungu, ce detine 1.0 cota-parte din imobilul
dat, in baza titlului de autentificare a dreptului detinatorului de teren nr. XXXXX din 16
aprilie 2003 (f.d. 152, 170-171, vol. I).

Se retine cd potrivit Fisel rezultatelor lucrdrilor cadastrale la nivel de cladire
principald intocmita la 09 februarie 2017 de catre Oficiul cadastral teritorial nr. 1, filiala
IS ,.Cadastru” si Anexei la planul constructiei nr. cadastral XXXXX, situat in XXXXX,
cladirea — casa de locuit individuald nr. cadastral XXXXX, din str. XXXXX, este
compusi din Parter: Partea principald lit. A, cu demisiunile: 7,70 “10,40; Anexa lit. a -
1,90 * 3,60; Anexa lit. al — 1,08 " 6,30, si Mansarda cu dimensiunile: 10,40 4,40 (f.d.
174-175, vol. I).

Totodata, Parterul include in sine: incaperea nr. 1 — hol, cu suprafata de 5,4 m.p.;
incaperea nr. 2 — bucatarie, cu suprafata de 15,7 m.p.; Incdperea nr. 3 - locativa, cu
suprafata de 11,2 m.p.; incdperea nr. 4 — garaj, cu suprafata de 20,6 m.p.; incaperea nr. 5
— grup sanitar, cu suprafata de 12,4 m.p., iar Mansarda: incaperea nr. 1 — locativa, cu
suprafata de 22,3 m.p. si Incaperea nr. 2 — locativa, cu suprafata de 35,8 m.p., in total
101,1 m.p.

Dupa cum s-a mentionat supra, in actiunea sa Petru Rezneac a solicitat incetarea
dreptului de proprietate pe cote-parti asupra bunului imobil — casuta de vacanta, cu
suprafata de 93,7 m.p., nr. cadastral XXXXX, situat iIn XXXXX, ce constituie
proprietate comuna pe cote-parti a lui si a Valentinei Lungu, prin partajarea in natura al
acestuia.

Potrivit concluziei expertului judiciar particular Achimov Anatolie expus in
Raportul de expertiza nr. 505 din 04 decembrie 2017 (f.d. 191-206, vol. I), intocmit in
baza incheierii din 20 martie 2017 a Judecatoriei Chisindu, sediul Ciocana, rezultd ca in
casa de locuit in litigiu exista doud intrari/iesiri separate. Din suprafata totala a casei de
locuit, potrivit cotelor-parti ideale de 1/2 si 1/2, partilor le revine a cate: Partea 1 —
50,55 m.p. si Partea 2 — 50,55 m.p. Insd, partajarea casei de locuit nr. cadastral
XXXXX, in doud parti egale, reiesind din planificarea existentd a constructiei, nu este
posibila.

Varianta optimd de partajare a cladirii in litigiu fiind urmatoarea: Partea 1 (de
culoare galbend) cu suprafata de 56,40 m.p., ceea ce constituie 56% cota-parte, si Partea
2 (de culoare albastrd) — 44,70 m.p., ceea ce constituie 44% cota-parte.

Conform variantei de partajare propuse, partilor le revine: Partii 1: Parter —
incaperea nr. 4, cu suprafata de 20,60 m.p. si Mansarda — incaperea nr. 1, cu suprafata
de 22,30 m.p., incaperea nr. 2 cu suprafata de 13,50 m.p.; iar



Partii 2: Parter — incdperea nr. 1, cu superfata de 5,40 m.p., incdperea nr. 2 cu
suprafata de 15,70 m.p., incaperea nr. 3 cu suprafata de 11,20 m.p., incéperea nr. 5 cu
suprafata de 12,40 m.p.

S-a mentionat ca varianta de partajare va fi posibild cu respectarea conditiilor:
inzidirea golului de usa, incdperea nr. 1, mansarda; si construirea unei scari pentru
asigurarea accesului Partii 1 la incaperile de la mansarda.

Totodata, s-a indicat ca pentru asigurarea partilor din constructii cu drum de acces
pentru exploatare si deservire in corespundere cu cerintele tehnico-normative, este
necesara grevarea terenului, cu suprafata de 0,1118 ha, nr. cadastral XXXXX, ce
apartine cu drept de proprietate privata doar Valentinei Lungu, cu servitute.

Astfel, pentru asigurarea Partii 1 din constructie, cu drum de acces si zona de
deservire, pe terenul nr. cadastral XXXXX, se va institui servitutea cu suprafata de 174
m.p., iar pentru Partea 2 se va institui servitutea cu suprafata de 152 m.p.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie constatd ca desi ambele instante de judecatd ierarhic inferioare au conchis ca
bunul imobil — casuta de vacanta, cu suprafata de 93,7 m.p., nr. cadastral XXXXX,
situat in XXXXX, poate fi partajat in natura, totusi, in acelasi timp, au mentionat ca
acesta nu este comod partajabil, deoarece terenul, pe care este amplasat imobilul in
litigiu, apartine cu drept de proprietate privatda doar intimatei Valentina Lungu,
circumstanta ce constituie un impediment la partajarea constructiei in natura.

Instanta de recurs considera concluzia instantelor de judecata enuntata supra, drept
una arbitrard, deoarece acestea superficial, printr-o fraza generala, in lipsa unui studiu
amanuntit a variantelor posibile de partajare in natura a bunului imobil in litigiu, expuse
in Raportul de expertiza nr. 505 din 04 decembrie 2017, au constatat ca acesta nu este
comod partajabil, fara a audia in acest sens si opinia ambelor parti in litigiu daca sunt de
acord cu variantele de partajare in natura a imobilului nr. cadastral XXXXX, cu
respectarea conditiilor ce urmeaza a fi efectuate la acesta, adica inzidirea golului de usa,
incaperea nr. 1, mansarda; si construirea unei scdri pentru asigurarea accesului Partii 1
la incaperile de la mansardd, precum si pentru asigurarea Partii 1 din constructie, cu
drum de acces si zona de deservire, pe terenul nr. cadastral XXXXX, se va institui
servitutea cu suprafata de 174 m.p., iar pentru Partea 2 se va institui servitutea cu
suprafata de 152 m.p.

De altfel, instantele de judecata ierarhic inferioare s-au pronuntat doar in privinta
faptului ca prin partajarea in natura a bunului imobil in litigiu va fi incélcat dreptul de
proprietate privatd a Valentinei Lungu, care detine 1/2 cota-parte din constructia nr.
cadastral XXXXX si 1,0 cotd din terenul nr. cadastral XXXXX, pe care este amplasata
cladirea litigioasa, fara insa a tine cont de dreptul de proprietate a lui Rezneac Petru
asupra 1/2 cote-parti din constructia nr. cadastral XXXXX, care nu este de acord cu
atribuirea intregului bun imobil nr. cadastral XXXXX, Valentinei Lungu in schimbul
unei sulte in favoarea lui, pledand pentru variantele de partajare expuse in Raportul de
expertiza nr. 505 din 04 decembrie 2017, or, dupa cum rezulta din dispozitiile art. 361
alin. (2) din Codul civil, atribuirea unui bun imobil in proprietatea exclusiva a unuia din
coproprietari, in schimbul unei sulte platibile, poate fi facuta doar cu acordul ambilor
coproprietari.

De asemenea, instantele de judecatd, apreciind critic variantele de partajare
indicate in raportul de expertiza enuntat anterior, urmau sa identifice si alte variante
posibile de impartire in natura a bunului imobil nr. cadastral XXXXX, sau, dupa caz, sa
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propuna partilor in litigiu dispunerea unei expertize judiciare repetate intru solutionarea
justd si obiectiva a chestiunii date, fara a prejudicia dreptul de proprietate ale ambilor
coproprietari — Valentina Lungu si Rezneac Petru, asupra constructiei respective.

In aceasta ordine de idei, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca atit prima instanta, cat si instanta de
apel, care nu a inldturat neajunsurile mentionate, si-au Intemeiat concluziile pe o
apreciere arbitrard a probelor din dosar, Incdlcdnd in asa mod dreptul partilor la un
proces echitabil.

Or, in cazul in care instanta de judecata se abtine de a da un raspuns special si
explicit la cele mai importante intrebari, fard a acorda partii care a formulat actiunea
posibilitatea de a sti daca acest mijloc de aparare a fost neglijat sau respins, acest fapt se
va considera o incalcare a dreptului la un proces echitabil (speta Hiro Balani c. Spaniei,
hotararea din 09 decembrie 1994).

Distinct de aceasta, se retine ca in sensul art. 6 alin. (1) din Conventia pentru
apararea Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale, instantele de judecata
trebuie sa indice cu suficientd claritate motivele pe care-si intemeiaza hotararile, iar
avand in vedere caracterul determinant al concluziilor sale, sa precizeze notiunile ce
implica o apreciere a faptelor supuse aprecierii.

De asemenea, notiunea de proces echitabil impune ca instanta de judecata sa nu-si
motiveze doar sumar hotararea sa, ci sd examineze efectiv problemele esentiale care-i
sunt supuse aprecierii i sa nu se multumeasca de a proba pur si sSimplu concluziile unei
dintre parti.

In temeiul celor precitate, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie apreciaza drept arbitrard solutia instantei de apel,
care nu a luat in considerare toate circumstantele cauzei, pronuntdnd in acest sens o
decizie neintemeiata.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca decizia instantei de apel
pronuntatd nu satisface standardele procedurale ale legalitdtii si temeiniciei unui act
judecatoresc, omisiune care nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs la
examinarea cauzei in ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justifie ajunge la concluzia de a admite
recursul declarat de catre Rezneac Petru si de a casa decizia din 16 octombrie 2018 a
Curtii de Apel Chisindau, cu remiterea cauzei spre rejudecare la Curtea de Apel
Chisindu, 1n alt complet de judecata.

La rejudecarea cauzei, instanta de apel urmeaza sa tina cont de cele mentionate i
reexaminand cauza, sd emitd o decizie legalda si intemeiata, cu respectarea dreptului
partilor la un proces echitabil.

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

decide:

Se admite recursul declarat de catre Rezneac Petru.

Se caseaza integral decizia din 16 octombrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, in
cauza civild intentatd la cererea de chemare in judecatd depusa de catre Rezneac Petru
impotriva Valentinei Lungu cu privire la incetarea dreptului de proprietate pe cote-parti
asupra bunului imobil prin partajarea In naturd a bunului imobil, si la cererea
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reconventionald a Valentinei Lungu Tmpotriva lui Petru Rezneac cu privire la incetarea
dreptului de proprietate pe cote-parti asupra bunului imobil prin atribuirea intregului
imobil in schimbul unei sulte si diminuarea sultei pentru serviciile comunale si
Impozite, cu remiterea cauzei civile spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt
complet de judecatori.

Decizia nu se supune niciunei cdi de atac.

Presedintele sedintei,
judecatorul Valeriu Doaga

Judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Dumitru Mardari

Mariana Pitic

12



