Dosarul nr.2ra-310/19

Prima instanta: Judecatoria Edinet, sediul Ocnita, judecitor: I. Dragulean
Instanta de apel: Curtea de Apel Balti, judecitori: S. Procopciuc, N. Chircu, E. Grumeza

DECIZIE

10 aprilie 2019 mun. Chiginau

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

Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Oleg Sternioala
Judecatorii Ala Cobaneanu

Galina Stratulat
Dumitru Mardari
Svetlana Filincova

examinand recursul declarat de Cristina Oleinic,

in cauza civila la cererea de chemare in judecata a Cristinei Oleinic catre BC
,Moldindconbank” SA, SRL ,,Timcomert Grup”, SA ,,Tezeu Lux” si Maria Viscu
cu privire la anularea sechestrului aplicat pe bunul imobil,

impotriva deciziei din 16 octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti, prin care a
fost admis apelul declarat de BC ,,Moldindconbank™ SA, si casata hotararea din 22
mai 2018 a Judecatoriei Edinet, sediul Ocnita de admitere a actiunii,

constata:

La 30 martie 2018, Cristina Oleinic, reprezentata de avocatul stagiar Irina
Raducan, a depus cerere de chemare in judecatd impotriva BC ,,Moldindconbank”
SA, SRL ,,Timcomert Grup”, SA ,,Tezeu-Lux” si Mariei Viscu cu privire la
anularea sechestrului aplicat pe bunul imobil.

In motivarea actiunii a indicat ca, la 06 decembrie 2013, intre Maria Viscu, in
calitate de vanzator si Cristina Oleinic, in calitate de cumparator, a fost incheiat
contractul de vanzare-cumparare a unui teren cu destinatie agricola.

In legiturd cu situatia familiald, dupd incheierea contractului de vanzare-
cumpadrare, a plecat peste hotarele Republicii Moldova, fara a inregistra contractul
respectiv la Oficiul Cadastral Teritorial Ocnita.

La inceputul anului 2018, a revenit in tara si s-a adresat la organul cadastral
pentru a finregistra bunul pe numele sdu, insd a aflat ca inregistrarea este
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imposibild, deoarece asupra acestui teren este aplicat sechestru de catre executorul
judecatoresc, Ilie Bairac.

La cererea adresatd executorului judecatoresc Ilie Bairac, referitor la anularea
masurilor de asigurare, a primit raspunsul acestuia prin care i s-a comunicat ca
terenul agricol cu nr. cadastral XXX, situat in extravilanul com. XXX, potrivit
datelor din Registrul bunurilor imobile, ii apartine Mariei Viscu, iar in legatura cu
faptul, ca in baza documentelor executorii nr. 2p/0-45/2016, 2¢-39/2016 si 2c-
28/2018, toate emise de Judecatoria Ocnita, Maria Viscu are calitatea de debitor, in
temeiul art. 63 Codul de executare, a si fost dispusa aplicarea interdictiei de
instrainare asupra bunului imobil, a terenului agricol nominalizat.

In opinia reclamantei, prin aplicarea sechestrului asupra bunului imobil, i-a
fost incalcat dreptul de proprietate, deoarece de fapt si de iure dansa a cumparat
bunul in baza unei conventii legale.

intemeind-si pretentiile pe dispozitiilor art. 115 alin. (7) Codul de executare si
art. 166-167 Codul de procedura civila, a solicitat admiterea cererii si ridicarea
sechestrului aplicat asupra bunului imobil - terenul agricol cu nr. cadastral XXX,
situat in extravilanul com. XXX.

Prin hotararea din 22 mai 2018 a Judecatoriei Edinet, sediul Ocnita, a fost
admisa cererea de chemare 1n judecata a Cristinei Oleinic catre BC
,,Moldindconbank™ SA, SRL ,, Timcomert Grup”, SA ,,Tezeu-Lux” si Maria Viscu
cu privire la anularea sechestrului aplicat pe bunul imobil. S-a anulat sechestrul
aplicat pe bunul imobil - teren cu destinatie agricola cu suprafata de XXX ha, nr.
cadastral XXX, situat in extravilanul com. XXX, prin procesul-verbal al
executorului judecatoresc Ilie Bairac din 28 noiembrie 2018.

Invocand ilegalitatea §i netemeinicia hotararii din 22 mai 2018 a Judecatoriel
Edinet, sediul Ocnita, la 20 iunie 2018, BC ,,Moldincondbank™ SA a declarat apel
impotriva hotararii respective, solicitind admiterea cererii de apel si casarea
integrala a hotararii instantei de fond, si emiterea unei decizii noi, prin care sa fie
respinsa actiunea depusa de Oleinic Cristina.

Prin decizia din 16 octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti, a fost admis apelul
declarat de apelantul BC ,,Moldindconbank” SA. S-a casat integral hotararea
Judecatoriei Edinet, sediul Ocnita din 22 mai 2018 si S-a pronuntat o hotarare noua,
prin care a fost respinsa integral actiunea formulata de Cristina Oleinic catre BC
,Moldindconbank™ SA, SRL ,,Timcomert Grup”, SA ,,Tezeu Lux” si Maria Viscu
privind anularea sechestrului aplicat pe bunul imobil.

La 18.12.2018, Cristina Oleinic a declarat recurs impotriva deciziei din 16
octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti.

In motivarea recursului a indicat ci decizia instantei de apel o considerd
neintemeiata si ilegala, deoarece instanta a aplicat gresit normele de drept material,
in consecintd, concluziile instantei expuse in decizie sunt in contradictic cu
circumstantele cauzei.

Astfel, a solicitat admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel si
mentinerea hotararii primei instante.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) Cod de procedura civild, recursul se
declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.
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Din materialele dosarului rezulta ca decizia recurata a fost pronuntata la 16
octombrie 2018 si expediatda pentru comunicare participantilor la proces la 23
noiembrie 2018 (f. d. 113), iar recursul a fost depus la 18 decembrie 2018. Astfel,
se constata ca recurenta S-a conformat prevederilor legale si a declarat recursul
impotriva deciziei din 16 octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti, in termen.

Prin incheierea din 27 februarie 2019 a Curtii Supreme de Justitie, recursul
declarat de catre Cristina Oleinic a fost considerat admisibil si s-a fixat spre
examinare pentru 27 martie 2019.

Examinand materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curfii Supreme de Justitfie considera recursul intemeiat si
care urmeaza a fi admis, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) Cod de proceduri civild, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sa caseze decizia instantei
de apel si sd mentina hotararea primei instante.

Fiind investitad cu examinarea prezentului litigiu, prima instantd s-a pronuntat
in favoarea admiterii actiunii. Pentru a emite solutia enuntata, instanta a retinut ca,
reclamanta Cristina Oleinic detine, in mod legal, dreptul de proprietate asupra
bunului imobil, iar proprietatea este, in conditiile legii, inviolabila, dat fiind faptul
ca aceasta a devenit proprietar de buna-credinta al terenului agricol cu nr. cadastral
XXX, situat in extravilanul com. XXX, in baza contractului de vanzare-cumparare
din 06 decembrie 2013, incheiat intre Maria Viscu si Cristina Oleinic.

Instanta de apel a admis apelul declarat de catre BC ,,Moldindconbank™ SA.
A casat hotararea atacata si a pronuntat o hotarare noua, prin care actiunea a fost
respinsa.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a indicat ca executorul judecatoresc
Ilie Bairac, legal a aplicat sechestrul pe bunul imobil din litigiu, in scopul
executarii documentului executoriu, or, conform datelor din Registrul bunurilor
imobile, proprietar al bunului imobil - teren cu destinatie agricola cu suprafata de
XXX ha, cu nr. cadastral XXX, situat in extravilanul com. XXX este
debitorul/intimata Viscu Maria si nu Oleinic Cristina.

Apararea dreptului proprietarului unui bun imobil prin ridicarea sechestrului
aplicat de catre executorul judecdtoresc este guvernatd de art. 164 Cod de
executare, care prevede prin alin. (1), daca o alta persoana considera ca sechestrul
a fost aplicat pe bunurile ce 11 aparfin cu titlu de proprietate, ea poate intenta in
procedurd contencioasd o actiune de ridicare a sechestrului. Astfel, actiunea de
ridicare a sechestrului o poate intenta doar proprietarul bunului, adica persoana
care detine cu titlu de proprietate acest bun.

Din actele cauzei rezulta ca, Oleinic Cristina nu a prezentat oricare probe
incontestabile, ce ar demonstra dreptul sau de proprietate asupra imobilului, or,
asemenea Inregistrari nu exista.

Cat priveste prezentarea de catre Cristina Oleinic, in sustinerea pozitiei sale a
contractului de vanzare-cumpdrare a imobilului, incheiat intre Oleinic Cristina si
Viscu Maria, Colegiul a retinut cd acesta nu este opozabil tertelor persoane pe
motivul nelnregistrarii sale la Oficiul Cadastral, proband doar existenta raportului
juridic dintre partile contractante.



Verificand legalitatea deciziei atacate, prin prisma argumentelor invocate in
cererea de recurs si a materialelor dosarului, Colegiul constata ca instanta de apel,
la examinarea cauzei, a interpretat si a aplicat eronat prevederile legale, iar
concluziile expuse in decizie sunt in contradictie cu circumstantele cauzei, acestea
fiind bazate pe interpretarea eronata a normelor de drept material.

Astfel, dupa cum atesta materialele spetei, la 06 decembrie 2013, intre Maria
Viscu, in calitate de vanzator si Cristina Oleinic, in calitate de cumparator, a fost
incheiat contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil - terenul agricol cu nr.
cadastral XXX, situat 1n extravilanul com. XXX, autentificat de catre notarul
public Valentina Girtopan si inregistrat sub nr. 8000.

in luna ianuarie 2018, Cristina Oleinic, in temeiul contractului de vanzare-
cumparare din 06 decembrie 2013, autentificat notarial, s-a adresat la is ,ZAgentia
Servicii Publice” pentru inregistrarea dreptului sau de proprietate asupra bunului
imobil mentionat - teren agricol, insa i s-a refuzat inregistrarea, deoarece asupra
bunului respectiv de catre executorul judecatoresc Ilie Bairac, a fost aplicat
sechestru in cadrul procedurilor de executare silita, intentate in privinta Mariel
Viscu, or, conform datelor din Registrul bunurilor imobile, dreptul de proprietate
asupra terenului cu destinatie agricola in cauza este inregistrat dupd ultima.

La fel, adresandu-se la executorul judecatoresc Ilie Bairac cu solicitarea de a
se ridica sechestrul aplicat pe bunul imobil, prin raspunsul executorului
judecatoresc, eliberat la 02 februarie 2018, Cristinei Oleinic i s-a refuzat scoaterea
de sub sechestru a terenului cu destinatie agricola, fapt care a determinat-o sa se
adreseze cu cerere de chemare in judecata cu privire la anularea sechestrului
aplicat pe bunul imobil.

Pornind de la faptul ca, in spetd, obiectul litigiului este definit prin indicarea
pretentiei cu privire la anularea sechestrului aplicat pe bunul imobil, Colegiul
retine ca conform art. 164 alin. (1) Cod de executare, daca o altd persoana
considera ca sechestrul a fost aplicat pe bunurile ce 1i apartin cu titlu de proprietate,
ea poate intenta in procedura contencioasa o actiune de ridicare a sechestrului.

Conform art. 320 Codul civil, dreptul de proprietate asupra unui bun nou,
realizat de persoand pentru sine se dobandeste de catre aceasta daca legea sau
contractul nu prevede altfel.

Dreptul de proprietate se poate dobandi, in conditiile legii, prin ocupatiune,
act juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune, precum si prin hotarare
judecitoreasca atunci cand aceasta este translativd de proprietate. In cazurile
prevazute de lege, proprietatea se poate dobandi prin efectul unui act administrativ.
Prin lege se pot reglementa si alte moduri de dobandire a dreptului de proprietate.

Totodata, art. 321 Codul civil, stipuleaza ca dreptul de proprietate este
transmis dobanditorului Tn momentul predarii bunului mobil daca legea sau
contractul nu prevede altfel.

In cazul bunurilor imobile, dreptul de proprictate se dobandeste la data
inscrierii in registrul bunurilor imobile, cu exceptiile prevazute de lege.

In corespundere cu art. 28 alin. (1) lit. b) din Legea cadastrului bunurilor
imobile nr. 1543 din 25.02.1998, inregistrarea dreptului asupra bunului imobil se



face in temeiul contractelor asupra bunului imobil, incheiate conform legislatiei in
vigoare la data adoptarii lor.

Potrivit art. 41' alin. (1) din legea mentionati, contractele de vanzare-
cumpadrare a terenurilor agricole, Intocmite in conformitate cu prevederile art. 3
alin. (5) din Legea nr.1308-XI11 din 25 iulie 1997 privind pretul normativ si modul
de vanzare-cumparare a pamantului, in forma scrisa, pot fi prezentate pentru
inregistrare doar daca, in prealabil, in registrul bunurilor imobile a fost inregistrat
dreptul de proprietate al persoanei care instrdineaza bunul, iar potrivit art. 3 alin.
(5) din Legea nr. 1308-XIIl din 25 iulie 1997, autentificarea notariala a
contractelor de vanzare-cumparare a terenurilor este obligatorie, cu exceptia
contractelor de vanzare-cumparare a terenurilor agricole proprietate privatda cu
suprafata de pana la 0,25 hectare, atribuite conform art. 12 din Codul funciar
nr.828-XI1 din 25 decembrie 1991, confirmate prin certificatul eliberat de primaria
respectiva.

Analizand circumstantele cauzei in raport cu normele de drept citate, Colegiul
conchide despre netemeinicia solutiei instantei de apel, precum ca Oleinic Cristina
nu a prezentat oricare probe incontestabile, ce ar demonstra dreptul sau de
proprietate asupra imobilului, iar actiunea de ridicare a sechestrului, in temeiul art.
164 Cod de executare, o poate intenta doar proprietarul bunului, adica persoana
care detine cu titlu de proprietate acest bun.

Tratand din perspectiva normelor de drept sus-citate, se deduce ca legislatia in
vigoare prevede dobandirea dreptului de proprietate, in conditiile legii, prin act
juridic, la caz, contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil - terenul agricol
cu nr. cadastral XXX, situat in extravilanul com. XXX, autentificat de catre notarul
public Valentina Girtopan si inregistrat sub nr. 8000, in baza caruia Cristina
Oleinic a obtinut dreptul de posesiune, de folosinta si de dispozitie asupra bunului
— semne distinctive ale dreptului de proprietate prevazute de art. 315 alin. (1) Cod
civil.

Cat priveste prevederile art. 321 Cod civil, potrivit carora, in cazul bunurilor
imobile, dreptul de proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul bunurilor
imobile, cu exceptiile prevazute de lege, Colegiul retine ca, in sensul, art. 28 alin.
(1) lit. b) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25.02.1998 in
coroborare cu art. 41" alin. (1) din aceasti lege, Se impune autentificarea notariald a
contractelor de vanzare-cumpdrare a terenurilor, care ulterior vor fi prezentate
pentru inregistrare in registrul bunurilor imobile. Adica, legislatorul instituie regula
in temeiul careia, cumpdratorul bunului imobil poate prezenta contractul de
vanzare-cumparare, obligatoriu autentificat notarial, pentru inregistrarea bunului in
registrul bunurilor imobile si nu instituie obligativitatea prezentarii acestuia intr-un
anumit interval de timp. Deci, contractele de vanzare-cumparare asupra bunului
imobil constituie un temei pentru inregistrarea dreptului de proprietate asupra
acestora in registrul bunurilor imobile.

In atare circumstante, neinregistrarea dreptului de proprietate in baza
contractului de véanzare-cumparare in registrul bunurilor imobile nu poate fi
considerata ca temei de a o lipsi pe recurenta-reclamantd de dreptul asupra
terenului cu destinatie agricola, dobandit in baza contractului de vanzare-
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cumparare din 6 decembrie 2013, autentificat de catre notarul public Valentina
Girtopan si inregistrat sub nr. 8000. Or, contractul de vanzare-cumparare a bunului
imobil constituie drept temei de inregistrare a dreptului de proprietate asupra
bunului imobil 1n registrul bunurilor imobile si, respectiv, neinregistrarea dreptului
de proprietate asupra bunului imobil obtinut, in baza unui act juridic, nu constituie
temei de pierdere a unor drepturi sau a unor prerogative acordate prin lege, prin
neindeplinirea unor actiuni.

Prin urmare, Colegiul considera intemeiatd concluzia formulatd de prima
instantd cu privire la faptul ca, neinregistrarea contractului de vanzare-cumparare
in registrul bunurilor imobile nu constituie temei de a o priva pe Cristina Oleinic
de dreptul de proprietate, deoarece cumparatorul este liber de a alege data
inregistrarii, or, legislatia Tn vigoare nu stabileste un anumit termen de Inregistrare
a dreptului de proprietate.

In conformitate cu art. 118 alin. (1) Codul de proceduri civila, fiecare parte
trebuie sa dovedeasca circumstantele pe care le invoca drept temei al pretentiilor si
obiectiilor sale daca legea nu dispune altfel.

In conformitate cu art. 117 alin. (1) Cod de procedura civila, probele sunt
clementele de fapt, dobandite in modul prevazut de lege, care servesc la
constatarea circumstantelor ce justificad pretentiile si obiectiile partilor, precum si
altor circumstante importante pentru justa solutionare a cauzei.

Deci, in contextul dat, Colegiul apreciaza ca neintemeiata si lipsitd de suport
juridic constatarea instantei de apel, precum cd recurenta-reclamanta ,nu a
prezentat oricare probe incontestabile, ce ar demonstra dreptul sau de proprietate
asupra imobilului, or, asemenea inregistrari nu exista”.

Mai mult, contractul de vanzare-cumpdrare invocat de catre reclamanta-
recurenta constituie o proba certa si concludentd, dobandita in conditiile legii, care
justifica in intregime pretentiile acesteia cu privire la anularea sechestrului aplicat
pe bunul imobil, in temeiul art. 164 alin. (1) Cod de executare.

Aspectele mentionate conduc la concluzia cd procedura desfasurata in instanta
de apel nu corespunde exigentelor art. 6 din Conventia Europeand a Drepturilor
Omului, iar modalitatea in care a fost examinata cauza in ordine de apel nu poate
echivala cu solutionare efectivd a cauzei, astfel, fiind impusa casarea deciziei
instantei de apel si mentinerea hotararii primei instante.

Reiesind din cele expuse, In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) Cod de
procedurd civild, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de catre Cristina Oleinic.

Se caseaza decizia din 16 octombrie 2018 a Curtii de Apel Balti si se mentine
hotararea din 22 mai 2018 a Judecatoriei Edinet, sediul Ocnita, in cauza civila la
cererea de chemare in judecata a Cristinei Oleinic catre BC ,,Moldindconbank”
SA, SRL , Timcomert Grup”, SA ,Tezeu Lux” si Maria Viscu cu privire la
anularea sechestrului aplicat pe bunul imobil.



Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul -

Judecatorii

Oleg Sternioala
Ala Cobaneanu
Galina Startulat
Dumitru Mardari

Svetlana Filincova



