Dosarul nr. 2ra-453/19

Prima instanta: Judecatoria Chiginau, sediul Riscani- S. lorgov
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau -A. Minciuna, V. Mihaila, V. Sirbu

DECIZIE

03 iulie 2019 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru

judecatorii Ala Cobaneanu
Galina Stratulat
Dumitru Mardari
Maria Ghervas

examinand recursurile declarate de Banca Comerciala ,,Banca Sociald”
Societate pe Actiuni in proces de lichidare, reprezentata de lichidatorul Iulian
Turcan si Societatea cu Raspundere Limitata ,,Gutarom”, reprezentata de avocatul
Alla Lupareva ,

in cauza civild la cererea de chemare in judecata depusd de catre Banca
Comerciald ,,.Banca Sociala” Societate pe Actiuni si Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Gutarom” impotriva Elenei Sula, Vladimir Sula si llie Sula, intervenient
accesoriu notarul public Galina Ceban, cu privire la declararea nulitatii absolute
a contractului de vénzare-cumparare, recunoasterea dreptului de proprietate si
incasarea cheltuielilor de judecata,

cererea reconventionald depusa de catre Ilie Sula impotriva Societatii cu
Raspundere Limitata ,,Gutarom”, intervenienti accesorii Elena Sula, Vladimir
Sula si notarul public Galina Ceban, cu privire la inlaturarea obstacolelor in
exercitarea dreptului de proprietate, revendicarea bunurilor din posesie straina,
evacuare, incasarea venitului ratat, constatarea nulitatii absolute a contractului
prealabil de vanzare-cumparare si a ordinului de plata,

Tmpotriva deciziei din 12 decembrie 2018 a Curtii de Apel Chigindu, prin
care a fost admis apelul declarat de llie Sula, s-a casat hotararea din 16 ianuarie
2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani si s-a emis 0 noua hotarare,

constata:

La 10 aprilie 2014 Banca Comerciala ,,Banca Sociala” Societate pe Actiuni
(in continuare BC ,,Banca Socialda” SA) si Societatea cu Raspundere Limitata
,,Gutarom” (in continuare SRL ,,Gutarom™) au depus cerere de chemare n
judecata, ulterior completata, impotriva Elenei Sula, lui VIadimir Sula si Ilie Sula,
intervenient accesoriu notarul public Galina Ceban cu privire la declararea nulitatil
absolute a contractului de vanzare-cumparare a trei blocuri de sere, recunoasterea
dreptului de proprietate a societatii asupra acestor trei blocuri de sere cu coduri de



identificare XXXXX, XXXXX si XXXXX, amplasate Tn r-nul Anenii Noi, satul
Puhaceni si incasarea cheltuielilor de judecata. (f.d.6-10,vol.l, f.d. 55-56, vol.Il)

In motivarea actiunii reclamantii au indicat ci conform contractului de
credit nr. 31/2010 din 21 mai 2010, BC ,,Banca Socialda” SA a acordat SRL
,,F1vils” un credit in suma de 3 500 000 lei, cu termenul final de rambursare la data
de 21 mai 2013, iar intru asigurarea rambursarii in termen a creditului acordat,
Elena Sula in calitate de garant ipotecar a depus Tn ipoteca Bancii conform
contractului de ipoteca din 21 iunie 2010 bunurile imobile: constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de 316,1 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafata de 16,1 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 8,7
m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 10,3 m?; constructie cu
nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 8,7 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafata de 52,1 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 44,9
m2; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 812,9 m?; constructie cu
nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 77,9 m?; constructie cu nr. cadastral
XXXXX cu suprafata de 25,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu
suprafata de 47,8 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 502,4
m?; constructie cu nr. cadastral 1037102.012.13 cu suprafata de 799 m?
constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 15,5 m?; constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de 41,2 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafata de 691 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de
1354,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 217,9 m?
constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 105,5 m?; constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de 83,2 m?, precum si edificiile (blocuri de sere)
cu nr. de identificare XXXXX-XXXXX proprietate privata a garantului ipotecar,
toate situate in raionul Anenii Noi, satul Puhaceni, extravilan, amplasate pe un
teren cu suprafata de 14,8627 ha, care apartine administratiei publice locale.

Dat fiind faptul cd debitorul SRL ,,Fivils” si fidejusorul Elena Sula au
incetat sd-si onoreze obligatiunile contractuale fatd de bancd, in baza acordului
privind executarea benevola a dreptului de ipoteca nr. 1423 din 29 februarie 2012,
Elena Sula si Vladimir Sula au transmis benevol in posesia Bancii bunurile
ipotecate in scopul realizdrii §i rambursarii datoriei pe credit.

La 18 februarie 2014, BC ,,Banca Sociala” SA, actionand in numele Elenei
Sula si Vladimir Sula, Tn baza acordului privind executarea benevola a dreptului
de ipoteca nr. 1423 din 29 februarie 2012, a incheiat cu SRL ,,Gutarom” contractul
de vanzare-cumparare, prin care prima i-a instrainat ultimei obiectul ipotecii,
complexul de sere.

Reclamantii au mentionat ca la 26 februarie 2014 intre Elena Sula, Vladimir
Sula si Ilie Sula a fost incheiat un contract de vanzare-cumparare a bunurilor
mobile, avand drept obiect 3 blocuri de sere, amplasate pe terenul cu nr. cadastral
XXXXX in sat. Puhdceni r-nul Anenii Noi, care au constituit obiectul ipotecii si
care deja erau vandute catre SRL ,,Gutarom”.

Tn opinia reclamantilor, contractul de vanzare-cumpiarare enuntat este nul,
deoarece a fost incheiat de catre paratii Elena Sula si Vladimir Sula care la
momentul Tncheierii contractului nu erau proprietarii si respectiv, Nu au avut nici
un drept si temei legal de a incheia tranzactia datd. Mai mult ca atat, conform
extrasului de la OCT din 16 ianuarie 2014 si a raportului de evaluare, aceste bunuri
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nu sunt bunuri mobile, ci sunt niste edificii si fac parte din complexul de cladiri,
edificii si utilaj din r-nul Anenii Noi, satul Puhaceni, bun care ulterior, la 29
februarie 2012 a fost transmis benevol de catre paratii Elena Sula si Vladimir Sula
in favoarea Bancii.

SRL ,,Gutarom” a mai mentionat ca la 28 noiembrie 2013 intre BC ,,Banca
Sociala” SA in calitate de vanzator promitent, care actiona din numele cet. Elena
Sula, Vladimir Sula si societate in calitate de cumparator promitent a fost incheiat
contractul prealabil de vanzare-cumparare a bunurilor amplasate in satul Puhacenti,
r-nul Anenii Noi, inclusiv si a serelor amplasate pe un teren cu suprafata de 63
510 m?,

Conform pct. 1.2 al contractului mentionat, pretul total al bunului descris a
fost stabilit in suma de 3 600 000 lei, iar in conformitate cu pct. 3.1- 3.2 din
contractul vizat, cumparatorul la data semnarii contractului a achitat in calitate de
avans la contul vanzatorului BC ,,Banca Sociala” SA suma de 100 000 lei, iar
restul pretului bunului a fost achitat la data semnarii contractului de vanzare-
cumpadrare autentificat notarial.

Tn acest context, SRL ,,Gutarom” a specificat ca la 18 decembrie 2013 a
transferat vanzatorului BC ,,Banca Sociala” SA conform pct.2.1 din contractul
sus-indicat suma de 100 000 lei, iar restul pretului a fost achitat la 18 februarie
2014, cand bunurile invocate au fost instrainate in baza contractului de vanzare-
cumpdrare autentificat notarial, incheiat intre cumparatorul SRL ,,Gutarom” si
vanzatorul BC ,,Banca Sociala” SA ce a actionat in numele cet. Elena Sula si
Vladimir Sula.

Societatea-reclamanta mentioneaza ca, fiind proprietar si posesor legitim,
care poseda legal serele care ii apartin cu drept de proprietate in baza contractelor
de vanzare-cumparare din 28 noiembrie 2013 si nr. 1501 din 18 februarie 2014
este in drept sa solicite recunoasterea dreptului de proprietate prin emiterea unei
hotarari judecdtoresti.

La 10 iunie 2015 Ilie Sula a depus 0 actiune reconventionala (ulterior
concretizatd) Tmpotriva SRL ,,Gutarom”, intervenienti accesorii Elena Sula,
Vladimir Sula si notarul public Galina Ceban, solicitand revendicarea din posesia
SRL ,,Gutarom” si a tertelor persoane a bunurilor mobile trei blocuri de sere cu
suprafata totald de 65 100 m?, amplasate in extravilanul satului Puhiceni, r-nul
Anenii Noi, cu transmiterea lor in posesia sa; evacuarea SRL ,,Gutarom”, a tertelor
persoane si a bunurilor acestora din complexul de sere cu suprafata totald de 65
100 m?, amplasate in extravilanul satului Puhiceni, r-nul Anenii Noi cu Tncasarea
din contul SRL ,,Gutarom” in beneficiul sdu a venitului ratat pentru perioada 6
aprilie 2015 — 31 decembrie 2016 in suma de 1 300 706 lei, constatarea nulitatii
absolute a contratului prealabil de vanzare-cumparare din 28 noiembrie 2013
incheiat intre SA ,,Banca Sociala” si SRL ,,Gutarom” si a ordinului de plata nr.617
din 18 decembrie 2013. (f.d.157-158,vol. I, 8-9, 35-36 48-49,117-123 vol.ll)

Tn motivarea actiunii reconventionale llie Sula a indicat ca la 09 februarie
2010 persoana fizica Elena Sula a participat la licitatia publica organizata de
comitetul creditorilor al SA ,,Serele Moldovei” in proces de insolvabilitate, in
rezultatul careia castigator al licitatiei a fost declarata persoana fizica Elena Sula,
ceea ce se confirma prin: extrasul din procesul-verbal nr.1 al sedintei comitetului
creditorilor SA ,,Serele Moldovei” din 09 februarie 2010 cu privire la licitarea
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complexului de sere cu suprafata de 6,0 ha din s. Puhaceni, r-nul Anenii Noi;
procesul-verbal privind rezultatele licitatiei din 9 februarie 2010; contractul de
vanzare-cumparare nr. 5686 din 03 iunie 2010, autentificat notarial de notarul
Galina Ceban; actul nr. 1 de predare-primire a bunurilor adjudecate si cumparate
de catre Elena Sula din 03 iunie 2010; factura fiscala seria nr. XT4199069 din 28
iunie 2010 din care rezulta ca proprietar al bunurilor specificate in actul de primire-
predare din 3 iunie 2010 a devenit Elena Sula.

Conform actului de predare-primire din 03 iunie 2010, in proprietatea Elenei
Sula au trecut Tn total 71 bunuri situate Tn r-nul Anenii Noi, satul Puhiceni, dintre
care: bunuri imobile identificate prin numerele XXXXX-XXXXX (20 la numar),
XXXXX, XXXXX; XXXXX, XXXXX, in total 24 bunuri; alte bunuri in numar
total de 47 unitati, inclusiv: sera 2 ha cu suprafata de 21700 m?; sera 2 ha cu
suprafata de 21700 m?si sera 2 ha cu suprafata de 21700 m?.

A mai indicat ca in baza contractului de vanzare-cumparare nr.1279 din 26
februarie 2014, incheiat la sediul biroului notarului public Galina Ceban, Elena
Sula si Vladimir Sula i-au instrainat urmatoarele bunuri: sera 2 ha cu suprafata de
21 700 m?; sera 2 ha cu suprafata de 21 700 m?si sera 2 ha cu suprafata de 21 700
m2, serele fiind mentionate ca ,,edificii”.

Intre timp, la 18 februarie 2014 BC ,,Banca Sociald” SA in numele Elenei
Sula si SRL ,,Gutarom” au incheiat contractul de vanzare-cumparare nr.1501, prin
care au fost Iinstrainate constructiile (cladiri administrative) cu numerele
cadastrale XXXXX-XXXXX (20 la numar).

Ilie Sula a mai subliniat ca SRL ,,Gutarom” in mod eronat considerata ca
este proprietarul nu doar a imobilelor specificate in contractul de vanzare-
cumparare sus-indicat, dar si a serelor, care sunt bunuri distincte si-i apartin lui,
dar care sunt folosite cu rea-credinta de catre SRL ,,Gutarom”, cultivand legume.

Prin notificarea din 05 aprilie 2015 a solicitat societatii ,,Gutarom” sa
evacueze bunurile, persoanele din cele trei blocuri de sere, sa-i compenseze
venitul ratat in suma de 1 400 004 lei, venit pe care l-ar fi putut obtine din
exploatarea serelor si anume darea acestor sere in arenda, daca acestea nu ar fi fost
ocupate ilegal de SRL ,,Gutarom”. Astfel, plata arendei pentru o luna pentru
suprafata de 6 ha, echivalentul a 60 000 m? va constitui suma de 70 000,20 lei, iar
pentru perioada martie 2014 — octombrie 2015 (20 luni) plata arendei va constitui
suma de 1 400 004 lei.

Prin hotararea din 16 ianuarie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani,
cererea de chemare in judecata depusa de BC ,,Banca Sociala” SA si SRL
,,Gutarom” a fost admisa, fiind declarat nul contractul de vanzare-cumparare
nr.1279 din 26 februarie 2014, incheiat intre Elena Sula, Vladimir Sula si llie Sula.
A fost recunoscut dreptul de proprietate al SRL ,,Gutarom” asupra a trei sere cu
coduri de identificare XXXXX, XXXXX si XXXXX, amplasate pe terenul cu
suprafata de 63 510 m? in r-nul Anenii Noi, satul Puhiceni. Cererea
reconventionala depusa de Ilie Sula a fost respinsa ca fiind neintemeiata. A fost
Tncasat in mod solidar din contul Elenei Sula, Vladimir Sula si llie Sula in
beneficiul BC ,,Banca Sociala” SA cheltuielile de judecata pentru achitarea taxei
de stat la depunerea actiunii in suma de 270 lei si n beneficiul SRL ,,Gutarom”
cheltuielile de judecata pentru achitarea taxei de stat la depunerea actiunii in suma
de 3000 lei. (f.d 173, 178-184, vol.ll)



Prin decizia din 12 decembrie 2018, corectata prin incheierea din
16 ianuarie 2019 a Curtii de Apel Chisindu, a fost admis apelul declarat de Ilie
Sula. S-a casat hotararea din 16 ianuarie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul
Riscani si s-a pronuntat o hotarare noua prin care S-a respins ca fiind neintemeiata
cererea de chemare in judecata depusa de catre BC ,,Banca Sociala” SA cu privire
la declararea nulitdtii absolute a contractului de vanzare-cumparare nr.1279 din 26
februarie 2014, incheiat intre Vladimir Sula, Elena Sula si Ilie Sula. S-a respins ca
neintemeiata cererea de chemare in judecatd depusa de catre SRL ,,Gutarom”
impotriva Elenei Sula , Vladimir Sula, intervenient accesoriu BC ,,Banca Sociala”
SA cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate. S-a admis partial cererea
reconventionalad depusa de catre Ilie Sula. S-au evacuat toate persoanele si bunurile
acestora din bunurile mobile: 3 (trei) blocuri de sere cu suprafati de 65 100 m? cu
nr. de identificare: XXXXX; XXXXX; XXXXX, amplasate in satul Puhaceni, r-
nul Anenii Noi. In rest, pretentiile din actiunea reconventionala au fost respinse ca
neintemeiate. Masura de asigurare a actiunii aplicata prin incheierea din 15 aprilie
2014 a Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani a fost anulata.(f.d 8, 9-30, 40-42
vol.Il1)

La 14 decembrie 2018 si, respectiv la 04 martie 2019, SRL ,,Gutarom”,
reprezentatd de avocatul Alla Lupareva s1 BC ,,Banca Sociala” SA in proces de
lichidare, reprezentata de lichidatorul Tulian Turcan, au contestat cu recurs decizia
instantei de apel, solicitand admiterea acestora, casarea deciziei contestate cu
mentinerea hotararii primei instante.(f.d.48-50,69-76,78-84, vol.l1l)

In motivarea recursurilor s-a mentionat ci decizia instantei de apel este
emisd contrar legii si probelor administrate in dosar. Recurentii au indicat ca
instanta de apel s-a eschivat de la exercitarea obligatiei impuse prin lege, de
infaptuire a actului de justitie, a examinat superficial circumstantele cauzei, nu a
intrat Tn esenta litigiului si nu a apreciat toate circumstantele si probele existente
ale cauzei, pronuntand hotarare neintemeiata de respingere a actiunilor initiale si
de admitere partiala a actiunii reconventionale, pe cand concluzia primei instante
despre necesitatea admiterii actiunilor SRL ,,Gutarom” si BC ,,Banca Sociala” SA
sl a respingerii actiunii reconventionale depusa de Ilie Sula este justa, ea avand la
baza cumulul dovezilor administrate in cadrul dezbaterilor judiciare, carora le-a
fost datd aprecierea juridica cuvenitd, conform cerintelor art. 130 Cod de
procedura civild, instanta de fond stabilind corect situatia de fapt si de drept in
prezenta spetd, a dat o apreciere obiectivd probelor administrate si a emis o
hotarare Intemeiata si legala care corespunde legislatiei Tn vigoare.

La 18 martie 2019, Ilie Sula si Elena Sula, Vladimir Sula, reprezentati de
avocatul Laurian Stratan, au depus referinta, solicitand ca cererile de recurs
declarate de catre SRL ,,Gutarom” si BC ,,Banca Sociala” SA in proces de
lichidare, sa fie considerate inadmisibile sau respinse ca fiind neintemeiate. (f.d.
99-107, vol. 1)

In conformitate cu art. 434 alin. (1) Cod de proceduri civila recursul se
declard in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale,
daca legea nu prevede altfel.

Curtea de Apel Chigindu a pronuntat decizia contestatd la 12 decembrie
2018, dar date care ar confirma receptionarea acesteia de catre recurenti la dosar



lipsesc. Astfel, recursurile declarate la 14 decembrie 2018 si, respectiv 1a 04 martie
2019, se considera depuse n termen.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie prin incheierea din data de 22 mai 2019 a considerat
recursurile admisibile.

Articolul 441 Cod de procedura civild stipuleaza ca in cazul in care recursul
este considerat admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul
recursului.

Conform art. 442, alin. (1) Cod de procedura civila, judecand recursul
declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verificd, in limitele invocate in
recurs si in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii atacate, fara
a administra noi dovezi.

Tn conformitate cu prevederile art. 445 alin. (1), lit. ¢) Cod de procedura
civila instanta, dupa ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sd caseze
integral decizia instantei de apel si sa trimitd cauza spre rejudecare 1n instanta de
apel o singura datd daca eroarea judiciard nu poate fi corectatd de catre instanta de
recurs.

In conformitate cu art. 432 alin. (4) Cod de proceduri civild sivarsirea altor
incalcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de declarare a recursului
doar 1n cazul si in masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea
gresita a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considera cad aprecierea
probelor de catre instanta judecatoreasca a fost arbitrara, sau in cazul in care erorile
comise au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

Analizand decizia recuratd in limita criticilor formulate prin motivele de
recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie constatd ca recursurile depuse de catre SRL ,,Gutarom” si
BC ,,Banca Sociald” SA in proces de lichidare sunt fondate sub aspectele ce
succed.

In speta, se contureazi urmitoarea situatie de fapt.

La 09 februarie 2010 a fost desfasurata licitatia publicd organizatd de
comitetul creditorilor al SA ,,Serele Moldovei1” in proces de insolvabilitate, in
rezultatul careia castigator al licitatiei a fost declarata persoana fizica Elena Sula,
ceea ce se confirma prin: extrasul din procesul-verbal nr.1 al sedintei comitetului
creditorilor SA ,,Serele Moldovei” din 09 februarie 2010 cu privire la licitarea
complexului de sere cu suprafata de 6,0 ha din s. Puhaceni, r-nul Anenii Noi;
procesul-verbal privind rezultatele licitatiei din 09 februarie 2010; contractul de
vanzare-cumparare nr. 5686 din 03 iunie 2010, autentificat notarial de notarul
Galina Ceban; actul nr. 1 de predare-primire a bunurilor adjudecate si cumparate
de catre Elena Sula din 03 1unie 2010; factura fiscala seria nr. XT4199069 din 28
iunie 2010 din care rezulta ca proprietar al bunurilor specificate in actul de primire-
predare din 03 iunie 2010 a devenit Elena Sula.

Conform actului de predare-primire din 03 iunie 2010, in proprietatea Elenei
Sula au trecut n total 71 bunuri situate in r-nul Anenii Noi, satul Puhaceni, dintre
care: cladiri si instalatii de transmisie - 41 unitdti, inclusiv sere pe o suprafata
totala de 6 ha; utilaj, transport - 30 unitati.(f.d.13-15, vol.I).

Elena Sula la situatia anului 2010 detinea functia de administrator al SRL
., Fivilis”.



Conform contractului de credit nr.31/2010 din 31 mai 2010 BC ,,Banca
Sociala” SA a acordat SRL ,,Fivilis” in persoana directorului Elena Sula un credit
in suma de 3 500 000 lei.

Pct. 2.1, 2.2 a contractului de credit a prevazut expres ca creditul se acorda
numai in cazul garantiei de asigurare a rambursarii creditului si drept garantie este
contractul de ipoteca a imobililor (sere), situate in raionul Anenii Noi cat si
fidejusiunea fondatorilor si a lui Sula Vladimir. (f.d.35, vol.l).

La 21 iunie 2010 intre BC ,,Banca Sociala” SA si Elena Sula a fost incheiat
contractul de ipotecd, conform caruia garantul ipotecar Elena Sula a ipotecat bancii
bunurile imobile: constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 316,1 m?;
constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 16,1 m?; constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de 8,7 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu
suprafata de 10,3 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 8,7 m?;
constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 52,1 m?; constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de 44,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafata de 812,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de
77,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 25,9 m?; constructie
cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 47,8 m?; constructie cu nr. cadastral
XXXXX cu suprafata de 502,4 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu
suprafata de 799 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 15,5 m?;
constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 41,2 m?; constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de 691 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafata de 1354,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de
217,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 105,5 m?
constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 83,2 m?.

Partile in pct.1.2 al contractului de ipoteca au subliniat ca ipoteca se extinde
asupra intregii infrastructuri, imbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor bunului,
lar n pct.1.5 au indicat ca valoarea de inlocuire a imobilului constituie 9 684 925
lei, valoarea de lichidare constituie 2 755 837 lei, valoarea de ipoteca — 3 000 000
lei. (f.d. 40-41,vol.1)

Prin acordul aditional nr.261 din 27 decembrie 2010 a fost completat
contractul de ipoteca, prin specificarea faptului ca bunul ipotecat se afla pe terenul
cu suprafata de 14,8627 ha cu numar cadastral 1037102012, care apartine
Primariei sat. Puhaceni si care isi da acordul la ipotecd, precum si cu specificarea
pretului de piatd a bunului ipotecat, care la data de 12 ianuarie 2010 conform
raportului de evaluare a firmei de consulting SRL ,,Print-Imobil” constituie 4
346 299 lei. (f.d.47, vol.l)

Conform Acordului privind executarea benevola a dreptului de ipotecad din
29 februarie 2012 Elena Sula a transmis benevol BC ,,Banca Sociala” SA bunul
ipotecat pentru comercializare si stingerea datoriei la contractul de credit (f.d.48-
49, vol.l). Banca, la randul sau, prin contractul de véanzare-cumparare din
18 februarie 2014 a vandut acest bun SRL ,,Gutarom” la pret de 3 500 000 lei. (f.d.
51-53, vol.l).

Se mai atesta ca la 26 februarie 2014 Elena Sula si Vladimir Sula prin
contractul de vanzare-cumparare au vandut lui llie Sula la pret de 13 972 lei trei
bunuri, sere asamblate pe suport de metal zincat si acoperite cu 65 100 m?,



amplasate pe terenul cu numar cadastral XXXXX, care apartine primariei
Puhaceni. (f.d.65, vol.l)

BC ,,Banca Sociala” SA in actiunea sa insistd cd serele sunt parte
componentd a bunului ipotecat, nu puteau fi vindute separat, actiunile Elenei si
ale lui Vladimir Sula fiind ilegale, solicita revendicarea lor prin declararea nulitatii
contractului de vanzare-cumparare din 26 februarie 2014.

SRL ,,Gutarom” indica ca a cumparat bunul ipotecat anume din perspectiva
ca parte componenta a complexului sunt serele, in care urma sa cultive legume.
Vanzarea de catre Elena Sula si VIadimir Sula a serelor ca bunuri separate catre
un tert le afecteaza serios activitatea economicd. Au solicitat sa fie recunoscuti
proprietari ai serelor, iar contractul de vanzare — cumparare din 26 februarie 2014
sa fie declarat nul.

Elena Sula, Vladimir Sula au invocat ca serele sunt edificii separate, nu fac
parte din bunurile ipotecate, le-au apartinut legal cu drept de proprietate si au avut
tot dreptul sa le instrdineze separat.

Ilie Sula, ca nou proprietar al serelor, a solicitat trangant ca SRL ,,Gutarom”
sd fie evacuat cu toate bunurile din aceste sere, pretinzand si la compensarea
prejudiciului.

Se atesta ca litigiul rezulta dintru-un contract de ipoteca, interpretat diferit
de parti si de instante, care a degenerat intr-un litigiu judiciar.

Codul civil, in vigoare la data incheierii si executarii contractului de ipoteca
aflat in litigiu, stabileste reguli clare de interpretare a contractului.

Articolul 725. Principiile interpretarii contractului

(1) Contractul trebuie interpretat pe principiile bunei-credinte.

(2) Contractul se interpreteaza dupa intentia comuna a partilor, fara a se limita
la sensul literal al termenilor utilizati.

Articolul 726. Factorii care influenteaza interpretarea contractului

La interpretarea contractului se va tine cont de natura lui, de circumstantele
in care a fost incheiat, de interpretarea care este datd acestuia de catre parti sau
care poate fi dedusa din comportamentul lor de pana la si de dupa incheierea
contractului, precum si de uzante.

Articolul 7 al Legii cu privire la ipoteca, nr. 142-XVI din 26 iunie 2008

(1) Obiectul ipotecii poate fi unul sau mai multe bunuri imobile prezente sau
viitoare ce pot fi individualizate prin numere cadastrale separate.

(2) Obiectul ipotecii este determinat prin denumirea bunului, numarul sau
cadastral, locul aflarii, precum si printr-o descriere suficientd pentru identificarea
acestuia.

(3) Pot fi obiect al ipotecii doar bunurile imobile aflate in circuit civil,
detinute 1n proprietate si inregistrate n Registrul bunurilor imobile.

(4) Ipoteca se extinde asupra Tmbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor
bunului imobil ipotecat, asupra oricarui bun imobil care se uneste prin accesiune
cu bunul imobil ipotecat, precum si asupra bunurilor noi ce rezultd din
transformarea bunului imobil ipotecat, daca altfel nu este prevazut de contract.

(5) Ipoteca nu se extinde asupra fructelor bunului ipotecat, daca contractul de
ipotecd nu prevede altfel.



(6) Prin contract poate fi prevazutd extinderea ipotecii asupra bunurilor
imobile ce vor fi dobandite sau construite Tn viitor, in conformitate cu legislatia in
vigoare.

(7) Ipoteca este indivizibild si subzistd integral asupra tuturor bunurilor
imobile ipotecate, asupra fiecaruia dintre ele si asupra tuturor partilor lor, chiar
daca imobilul ipotecat sau obligatia garantata cu ipoteca este divizibila.

(8) Nu pot fi obiecte separate ale ipotecii bunurile imobile care, conform
legislatiei, nu pot fi instrdinate separat. Nu poate fi obiect al ipotecii o parte a
bunului indivizibil.

Astfel, obiect al disputei dintre parti 1l constituie complexul de sere.

BC ,,Banca Sociala” SA insista ca serele sunt parte componentad a bunului
Ipotecat.

SRL ,,Gutarom” indica ca a cumparat bunul ipotecat anume din perspectiva
ca parte componenta a complexului sunt serele, in care urma sa cultive legume.

Elena Sula, Vladimir Sula au invocat ca serele sunt edificii separate, nu fac
parte din bunurile ipotecate, le-au apartinut legal cu drept de proprietate si au avut
tot dreptul sa le instrdineze separat.

Instantele asupra acestei dispute au dat solutii diferite, dar care nu sunt
argumentate in asa fel ca sa rastoarne o situatie sau alta.

Instanta de recurs constatd cd pentru a raspunde la intrebarile ridicate de
parti, pentru a interpreta contractele care au fost incheiate, este necesara o
cercetare suplimentara a probelor, inclusiv si de prezentare de probe noi, ceia ce
este imposibil Tn ordine de recurs , motiv pentru care cauza urmeaza sa fie remisa
la rejudecare.

Confuzia partilor rezultda din modul de expunere a contractului de ipoteca, a
Acordului privind executarea benevola a dreptului de ipoteca din 29 februarie
2012, a contractului de vanzare-cumparare din 18 februarie 2014 .

Potrivit contractului de ipoteca din 21 iunie 2010, Tncheiat intre BC ,,Banca
Sociala” SA si Elena Sula, acordului aditional nr.261 din 27 decembrie 2010
garantul ipotecar Elena Sula a ipotecat bancii bunurile imobile: constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de 316,1 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafata de 16,1 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 8,7
m2; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 10,3 m?; constructie cu
nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 8,7 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafata de 52,1 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 44,9
m2; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 812,9 m?; constructie cu
nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 77,9 m? constructie cu nr. cadastral
XXXXX cu suprafata de 25,9 m? constructie cu nr. cadastral XXXXX cu
suprafata de 47,8 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 502,4
m2; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 799 m?; constructie cu nr.
cadastral XXXXXX cu suprafata de 15,5 m? constructie cu nr. cadastral
1037102.012.15 cu suprafata de 41,2 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu
suprafata de 691 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 1354,9
m2; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 217,9 m?; constructie cu
nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 105,5 m?; constructie cu nr. cadastral
XXXXX cu suprafata de 83,2 m? cu mentiunea ca ipoteca se extinde asupra
intregii infrastructuri, imbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor bunului,
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valoarea de inlocuire a imobilului fiind 9 684 925 lei, valoarea de piatd — 4 346
299 lei, valoarea de lichidare - 2 755 837 lei, valoarea de ipoteca —3 000 000 lei,
ca bunul ipotecat se afla pe terenul cu suprafata de 14,8627 ha cu numar cadastral
XXXXX, care apartine Primariei sat. Puhaceni si care isi da acordul la ipoteca.

In Acordul privind executarea benevoli a dreptului de ipotecd din
29 februarie 2012, incheiat intre Elena Sula si BC ,,Banca Sociala” SA, partile au
indicat ca se transmite bunul ipotecat ce constd din constructie cu nr. cadastral
XXXXX cu suprafata de 316,1 m?(cladire administrativd); constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de 16,1 m? (constructie); constructie CuU nr.
cadastral XXXXX cu suprafata de 8,7 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu
suprafata de 10,3 m? (constructie); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu
suprafata de 8,7 m?(constructie); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata
de 52,1 m? (constructie-depozit); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata
de 44,9 m?(constructie-depozit); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata
de 812,9 m?(constructie); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 77,9
m?(constructie-depozit); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 25,9
m?(constructie-depozit); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 47,8
m?2(constructie); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 5024
m?(constructie-depozit); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 799
m?(constructie-depozit); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 15,5
m?(constructie); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 41,2
m?(constructie-depozit); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 691
m?(constructie); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 1354,9
m?(constructie); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 217,9 m?
(constructie-depozit); constructie cu nr. cadastral XXXXXcu suprafata de 105,5
m?(constructie accesorie); constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de
83,2 m?(constructie),situate in sat. Puhdceni r-nul Anenii Noi.(f.d.48-49, vol.l)

Conform contractului de vanzare-cumparare nr.1501 din 18 februarie 2014
Banca prin intermediul directorului filialei Interraionale Piotr Cojuhari a vandut
in numele Elenei si lui Vladimir Sula bunurile ipotecate Societatii ,,Gutarom” si
anume: constructiile (cladiri administrative) cu numar cadastral XXXXX, cu
suprafata la sol de 316,10 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de
16,1 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 8,7 m?; constructie
cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 10,3 m?; constructie cu nr. cadastral
XXXXX cu suprafata de 8,7 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata
de 52,1 m? constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 44,9 m?
constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafatd de 812,9 m?; constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafatd de 77,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafatd de 25,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 47,8
m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 502,4 m?; constructie cu
nr. cadastral XXXXX cu suprafatd de 799 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafatid de 15,5 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 41,2
m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafatd de 691 m?; constructie cu nr.
cadastral XXXXX cu suprafatd de 1354,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX
cu suprafatd de 217,9 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafatd de
105,5 m?; constructie cu nr. cadastral XXXXX cu suprafatd de 83,2 m?.( f.d.51-
53, vol.I)
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Elena Sula, Vladimir Sula si Ilie Sula cu referire la contractele mentionate
indicd ca serele nu au fost transmise bancii ca bunuri ipotecate si nici au fost
obiect al contractului de vanzare - cumparare, incheiat cu SRL ,,Gutarom”. Drept
confirmare au invocat faptul ca aceste sere In Registrul bunurilor imobile sunt
inregistrate ca edificii cu cod de identificare separat :XXXXX, XXXXX si
XXXXX. Aceasta afirmatie a fost preluatd de catre instanta de apel ca fapt
confirmat, facandu-se referire la Registrul bunurilor imobile, si dispunand
evacuarea SRL ,,Gutarom” anume din aceste trei edificii.

Potrivit extrasului din Registrul bunurilor imobile pe adresa sat. Puhaceni,
extravilan sunt Tnregistrate 11 edificii ca bunuri imobile cu urmatoarele coduri de
identificare: XXXXX, XXXXX gi XXXXX, XXXXX, XXXXX si XXXXX,
XXXXX, XXXXX 51 XXXXX, XXXXX., XXXXX, XXXXX. (f.d. 64, vol.I)

Nu este clar cum a stabilit instanta de apel ca edificiile XXXXX, XXXXX
si XXXXX sunt serele aflate in litigiu, ori in contractul de vanzare - cumparare
din 26 februarie 2014, incheiat intre Elena Sula, Vladimir Sula si llie Sula,
autentificat notarial, serele au fost vandute ca bunuri fara identificarea lor cu cod
de identificare.

Mai mult, valoarea estimata a bunurilor inregistrate in Registrul bunurilor
imobile cu codul de identificare XXXXX, XXXXX si XXXXX constituie
respectiv 2 988 816 lei, 3 714 043 lei si 3 677 571 lei (f.d.63, vol. I), pe cand
bunurile vandute de Elena Sula Elena si Vladimir Sula lui Ilie Sula in total
valoreaza 13 972 lei.

Din materialele dosarului este lesne de observat cd Elena Sula a cumparat
la licitatia din 09 februarie 2010 lotul nr.1 complexul patrimonial de sere (sectia
5) cu suprafata de 6.0 ha si toata infrastructura (in total 50 bunuri), amplasate in
sat. Puhaceni la pret de 4 170 000lei.(f.d.11-12, vol.I)

Prin contractul de ipoteca din 21 iunie 2010, incheiat intre BC ,,Banca
Sociald” SA si Elena Sula, acordul aditional nr.261 din 27 decembrie 2010
valoarea de piata a bunului ipotecat conform raportului de evaluare, elaborat de
firma de consulting ,,Print-imobil” SRL constituie 4 346 299 lei.

Astfel, pentru a interpreta contractul de ipoteca si a verifica daca serele au
constituit obiect al ipotecii instantele urmau sa cerceteze raportul de evaluare,
elaborat de firma de consulting ,,Print-imobil” SRL din 12 ianuarie 2010.

Din raport ar rezulta din care bunuri este format complexul de cladiri,
edificii si utilaj evaluat la pretul de piata 4 346 299 lei si daca in suma aceasta au
Intrat ca valoare si serele si cum au fost identificate.

Instanta de recurs nu are posibilitate sd cerceteze acest raport, ori la
materialele dosarului a fost anexata o singura foaie din raport , foaia nr.6 care
include concluziile evaluatorului, nu si analiza efectuata. (f.d.19, vol.l).

Temei pentru rejudecare constituie si faptul ca instanta de apel nu s-a expus
asupra pretentiei SRL ,,Gutarom” impotriva Elenei Sula, Vladimir Sula si Ilie
Sula, intervenient accesoriu notarul public Galina Ceban cu privire la declararea
nulitatii absolute a contractului de vanzare-cumparare a blocurilor de sere din 26
februarie 2014 nr.1279.

Colegiul largit constata cad din dispozitivul deciziei instantei de apel, cat si
din partea motivata nu rezultd dacd cererea depusda de catre SRL ,,Gutarom”
impreuna cu BC ,,Banca Socialda” impotriva Elenei Sula, Vladimir Sula si Ilie Sula,
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intervenient accesoriu notarul public Galina Ceban cu privire la declararea nulitatii
absolute a contractului de vanzare-cumparare a blocurilor de sere din 26 februarie
2014 nr.1279 (f.d. 65-66, vol. I), a fost solutionata.

Cu toate ca materialele dosarului confirma faptul ca la data 10 aprilie 2014
BC ,,Banca Sociald” impreuna cu SRL ,,Gutarom” au depus cerere de chemare in
judecata impotriva Elenei Sula, Vladimir Sula si Ilie Sula, intervenient accesoriu
notarul public Galina Ceban cu privire la declararea nulitatii absolute a
contractului de vanzare-cumparare a blocurilor de sere din 26 februarie 2014
nr.1279, incheiat intre Vladimir Sula, Elena Sula si Ilie Sula si Tncasarea
cheltuielilor de judecata (f.d.6-10,vol.l), instanta de apel s-a pronuntat numai
asupra pretentiei depuse de BC ,,Banca Sociala” cu privire la anularea contractului
de vanzare-cumparare a blocurilor de sere nr.1279 din 26 februarie 2014, incheiat
intre Elena Sula, Vladimir Sula si Ilie Sula, dar nu si asupra pretentiei formulate
in acest sens de catre SRL ,,Gutarom”.

Prin urmare, la examinarea chestiunii privind legalitatea pretentiei cu privire
la declararea nulitati contractului de vanzare-cumparare a blocurilor de sere din 26
februarie 2014 nr.1279 instanta de apel trebuia sa adopte o solutie pentru ambii
reclamantii/intimatii si sa nu faca careva delimitari intre ei, ori pretentia datd a fost
inaintata in comun acord de catre BC ,,Banca Sociala” s1 SRL ,,Gutarom”.

Aici instanta de recurs aminteste despre obligatiile instantei la adoptarea
hotararii.

In conformitatea cu art. 241 alin. (6) Cod de procedura civila dispozitivul
hotararii judecatoresti cuprinde concluzia instantei judecatoresti privind admiterea
sau respingerea integrala sau partiald a actiunii, repartizarea cheltuielilor de
judecata, calea si termenul de atac al hotararii.

Din sensul legii, rezulta ca hotararea trebuie sa fie legald, intemeiata,
neconditionatd, certd si deplina. Este considerata certa hotdrarea in care este precis
determinatd chestiunea cu privire la existenta sau inexistenta drepturilor si
obligatiilor ce decurg din obiectul raportului juridic litigios.

Hotararea judecdtoreasca trebuie sa contind o solutie clarda atat pentru
subiectii raportului material litigios, cat si pentru ceilalti participanti la proces.
Hotararea este deplina daca da raspuns la toate pretentiile inaintate.

In cazul in care instanta de judecati se abtine de a da un raspuns special si
explicit in cele mai importante intrebari, fara a acorda partii care a formulat-o0
posibilitatea de a sti dacd acest mijloc de aparare a fost neglijat sau respins, acest
fapt se va considera o incalcare a art. 6§1 din CEDO (cauza Hiro Balani vs. Spania,
1994).

Prin urmare, lacunele depistate in cadrul judecarii recursurilor nu pot fi
inlaturate de catre instanta de recurs, ele pot fi Inlaturate numai in cadrul
rejudecarii cauzei de catre instanta de apel.

La rejudecarea pricinii, instanta urmeaza sa tina cont de omisiunile indicate
in prezenta decizie, sa verifice toate circumstantele ce prezinta importanta pentru
solutionarea corectd a litigiului, sd aprecieze sub toate aspectele, complet si
obiectiv, conform exigentelor art. 130 Cod de procedurd civila probele
administrate in dosar si, in dependenta de situatia stabilita, sa adopte o hotarare
legala si intemeiata.
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Instanta de apel urmeaza sa tina cont de prevederile art. 118 alin. (1) Cod de
procedura civila, potrivit caruia fiecare parte trebuie sa dovedeasca circumstantele
pe care le invoca drept temei al pretentiilor si obiectiilor sale. Instanta, totodata,
va tine cont de faptul cd este responsabila de determinarea definitiva a
circumstantelor care au importanta pentru solutionarea justa a cauzei si ca in acest
sens poate fi propus partilor sa concretizeze pretentiile, sa prezinte probe
suplimentare si sa dovedeasca faptele ce constituie obiectul probatiunii pentru a se
convinge de veridicitatea lor.

Din considerentele mentionate, pornind de la faptul ca erorile admise la
judecarea pricinii in instanta ierarhic inferioara nu pot fi corectate de instanta de
recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite recursurile declarate de catre
SRL ,,Gutarom”, reprezentata de avocatul Alla Lupareva si BC ,,Banca Sociald”
SA in proces de lichidare, reprezentatd de lichidatorul Iulian Turcan, a casa
integral decizia instantei de apel, cu remiterea cauzei civile la rejudecare in
instanta de apel, in alt complet de judecata.

Tn temeiul celor expuse, in baza art. 445 alin. 1, lit. ¢) Cod de procedura civila
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtit Supreme de
Justitie

decide:

Se admit recursurile declarate de catre Societatea cu Raspundere Limitata
,,GQutarom”, reprezentata de avocatul Alla Lupareva si Banca Comerciala ,,Banca
Sociald” Societate pe Actiuni n proces de lichidare, reprezentata de lichidatorul
[ulian Turcan.

Se caseaza integral decizia din data de 12 decembrie 2018 a Curtii de Apel
Chisindu emisa 1n cauza civild la cererea de chemare in judecata inaintata de catre
Banca Comerciala ,,Banca Sociala” Societate pe Actiuni si Societatea cu
Raspundere Limitatd ,,Gutarom” impotriva Elenei Sula, Vladimir Sula si Ilie Sula,
intervenient accesoriu notarul public Galina Ceban cu privire la declararea nulitatii
absolute a contractului de vanzare-cumparare, recunoasterea dreptului de
proprietate si incasarea cheltuielilor de judecata, actiunea reconventionald depusa
de catre Ilie Sula Tmpotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Gutarom”,
intervenienti accesorii Elena Sula, Vladimir Sula si notarul public Galina Ceban
cu privire la Inlaturarea obstacolelor in exercitarea dreptului de proprietate,
revendicarea bunurilor din posesie straind, evacuare, incasarea venitului ratat,
constatarea nulitatii absolute a contractului prealabil de vénzare-cumparare si a
ordinului de plata cu remiterea cauzei la rejudecare la Curtea de Apel Chiginau in
alt complet de judecatori.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei,
judecatorul Tatiana Vieru

judecatorii Ala Cobaneanu
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Galina Stratulat

Dumitru Mardari

Maria Ghervas
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