Dosarul nr. 2ra-1951/19
2ra-15/20

Prima instantd: Judecatoria Chigindu, sediul Ciocana (jud. S. Daguta)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. L. Bulgac, A. Panov, Gr. Daschevici)

DECIZIE

19 februarie 2020 mun. Chisinau

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

Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova
Judecatorii Dumitru Mardari
Nicolae Craiu

lurie Bejenaru
Galina Stratulat
examinand recursul declarat de Maxim Bordan,
in cauza civila, la cererea de chemare in judecatd depusa de Maxim Bordan
impotriva lui Victor Tulbure, Tatianei Tulbure, Societdtii cu Raspundere Limitata
,oupersonic”’-in proces de insolvabilitate si Cooperativei de Constructie a
Locuintelor nr. 328 cu privire la constatarea nulitdtii contractelor de dobandire a
dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitii a capitalului in constructii,
a actului de predare-primire in proprietate, a certificatului cu privire la acordul
inregistrarii dreptului de proprietate si incasarea cheltuielilor de judecata,
impotriva deciziei din 11 aprilie 2019 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 01 aprilie 2016, Maxim Bordan a depus o cerere de chemare in judecata
impotriva lui Victor Tulbure, Tatianei Tulbure, SRL ,,Supersonic”, in proces de
insolvabilitate, solicitand recunoasterea ca fiind nul contractul nr. 54 de dobandire a
dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului in constructie,
incheiat la 02 martie 2010 intre Tatiana Tulbure si SRL ,,Supersonic” din data
incheierii contractului, 02 martie 2010, recunoasterea ca fiind nul contractul privind
investitiile in constructii nr.54 din 02 martie 2008, incheiat intre Tatiana Tulbure si
SRL ,,Supersonic”, recunoasterea ca fiind nul actul de transmitere-primire nr. 128
din 02 iulie 2015, recunoasterea ca fiind nul certificatul nr. 127 din 02 iulie 2015,
eliberat de Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr. 328, compensarea
cheltuielilor de judecata.

Prin incheierea protocolard din 30 noiembrie 2016 a Judecatoriei Ciocana,
mun.Chisindu, s-a atras in calitate de intervenient accesoriu de partea paratilor
Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr. 328.

La 15 martie 2017, Maxim Bordan, a depus cerere de chemare in judecata
concretizata, formuland pretentii fata de Tatiana Tulbure, Victor Tulbure, SRL
,Supersonic”’, in proces de insolvabilitate si Cooperativa de Constructie a
Locuintelor nr. 328, solicitind recunoastereca ca fiind nul contractul nr. 54 de
dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului
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in constructie, incheiat la 02 martie 2010 intre Tatiana Tulbure, in calitate de
cumparator si SRL ,,Supersonic”, in calitate de vanzator, din data incheierii
contractului, 02 martie 2010, recunoasterea ca fiind nul contractul privind investitiile
in constructii Nr.54 din 02 martie 2008 incheiat intre Tatiana Tulbure, in calitate de
cumparator si SRL ,,Supersonic”, in calitate de vanzator, recunoasterea ca fiind nul
actul de transmitere-primire nr. 128 din 02 iulie 2015, recunoasterea ca fiind nul
certificatul nr. 127 din 02 iulie 2015, eliberat de Cooperativa de Constructie a
Locuintelor nr. 328, compensarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii, ulterior concretizati, reclamantul a invocat ci la 23
august 2007 in calitate de cumparator a incheiat cu SRL ,,Supersonic”, in calitate de
vanzator, contractul nr.33 de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului
si de investitie a capitalului in constructie. Conform contractului vanzatorul s-a
obligat sa construiasca imobilul si anume apartamentul XXXXX, cu transmiterea lui
ulterior, iar la rAndul siu a fost obligat si achite pretul apartamentului. In baza pct.
4.3 din contract, pretul imobilului in suma de 27000 de urma a fi achitat in ziua
semndrii contractului. Conform chitantei la dispozitia de incasare nr. 142 din 30
octombrie 2007, a achitat pretul integral al apartamentului in suma de 447068,70 de
lei, ce constituia suma de 27000 de euro.

Ulterior, la 02 martiec 2010 intre Tatiana Tulbure si SRL ,,Supersonic” a fost
incheiat contractul nr.54 de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si
de investitie a capitalului in constructie, in baza caruia SRL ,,Supersonic” s-a obligat
sa construiasca imobilul si anume apartamentul XXXXX, cu transmiterea ulterioara
dobanditorului, iar acesta s-a obligat sa achite pretul apartamentului. Astfel, conform
certificatului din Registrul bunurilor imobile din 14 septembrie 2015, paratii Tatiana
Tulbure s1 Victor Tulbure la 15 iulie 2015 au inregistrat dreptul de proprietate asupra
locuintei mentionate 1n baza actului de transmitere-primire nr.128 din 02 iulie 2015,
certificatul nr. 127 din 02 iulie 2015, eliberat de Cooperativa de Constructie a
Locuintelor nr. 328; contractul privind investitiile in constructii nr.54 din 02 martie
2008.

Reclamantul a declarat ca prin scrisoarea nr. 0100/15/152166 din 25 septembrie
2015, IS ,,Cadastru”, Oficiul Cadastral Teritorial nr. 1, a informat ca adresa bunului
imobil din bd. Mircea cel Batrin, nr. 26/6, mun. Chisinau, a fost modificatd conform
certificatului privind conferirea adresei bunului imobil din 15 decembrie 2014.

Reclamantul cu referire la prevederile art. 195, art. 196 alin.(3), art.216 alin.(1),
art.220 alin.(1) Cod civil, a opinat ca contractul nr.54 de dobandire a dreptului de
proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului in constructie din 02 martie
2010 este nul, deoarece contravine normelor imperative. La fel, citaind prevederile
art. 208 alin. (1), (2), art.212, art.213 alin.(1) Cod civil, art. 51* al Legii cu privire la
notariat, art.40° al Legii cadastrului bunurilor imobile, precum si prin prisma art. 6
alin.(1), (2) Cod civil, incepand cu 29 iulie 2008, contractele prin care o parte se
obliga sa asigure constructia unui mobil cu transmiterea ulterior persoanei fizice, ca
urmare a achitarii pretului, anterior predarii, se incheie in forma autentica cu
inscrierea in registrul bunurilor imobile, in caz contrar sunt nule. Respectiv
contractul nr.54 de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de
investitie a capitalului in constructie din 02 martie 2010 este nul, deoarece nu a fost
inregistrat corespunzator. lar cu referire la prevederile art. 220 alin.(2) Cod civil, a
pretins ca acest contract contravine bunurilor moravuri.

Reclamantul a indicat ca in cadrul examinarii cauzei penale in privinta
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conducatorului SRL ,,Supersonic”, Vladimir Balaur, care a fost condamnat pentru
infractiunea comisa, a fost audiat martorul lon Tulbure, feciorul lui Victor Tulbure,
care a declarat ca, in anul 2012 in luna noiembrie, conducatorul SRL ,,Supersonic”
Vladimir Balaur a contactat-o pe Tatiana Tulbure si in urma intrevederii la
propunerea conducatorului SRL ,,Supersonic” a fost semnat un alt contract de
investifii Intre aceleasi parti, cu acelasi numar de inregistrare (nr. 54), din aceeasi
data (02 martie), dar cu specificarea anului 2008, precum ca contractul a fost incheiat
in 2008, obiect al contractului respectiv, fiind acelasi imobil - apartamentul nr.
XXXXX.

In acest context, reclamantul a sustinut ¢ contractul nr. 54 din 02 martie 2008
de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie in
constructie a fost incheiat intre paratii SRL ,,Supersonic” si Tatiana Tulbure, Victor
Tulbure, cu intentia de a ascunde contractul nul si anume contractul nr. 54 din 02
martie 2010, pentru a evita prevederile legislatiei in vigoare, care la data de 02 martie
2010 in mod obligatoriu, sub sanctiunea nulitatii, prevedea inregistrarea contractului
la oficiul cadastral, ceea nu a fost facut. Contractul nr.54 din 02 martie 2008 de
dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie in constructie,
incheiat intre paratii SRL ,,Supersonic” si Tatiana Tulbure, Victor Tulbure, prin
prisma art. 221 alin.(2) Cod civil este nul, din motiv ca este un act juridic simulat,
incheiat cu intentia de a ascunde un alt act juridic nul.

La 20 septembrie 2017, in cadrul sedintei de judecatd, Maxim Bordan, prin
cerere, suplimentar a solicitat radierea din Registrul bunurilor imobile inscrierea
privind dreptul de proprietate a lui Victor Tulbure si Tatiana Tulbure asupra
apartamentului litigios, invocand ca actele ce au servit ca temei de inregistrare a
dreptului de proprietate sunt nule.

Prin hotararea din 28 martie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Ciocana, s-a
admis cererea de chemare in judecata depusa de Maxim Bordan si s-a constatat
nulitatea contractului de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului i de
investitie a capitalului in constructie nr.54 din 02 martie 2010 incheiat intre SRL
,,Supersonic” si Tatiana Tulbure, obiectul caruia este apartamentul XXXXX, cu
readucerea partilor contractului in pozitia initiala de pana la incheierea contractului
respectiv; s-a constatat nulitatea contractului de dobandire a dreptului de proprietate
asupra imobilului si de investitie a capitalului in constructie nr.54 din 02 martie 2008
incheiat intre SRL ,Supersonic” si Tatiana Tulbure, obiectul caruia este
apartamentul XXXXX, cu readucerea partilor contractului in pozitia initiala de pana
la incheierea contractului respectiv; s-a constatat nulitatea actului de transmitere-
primire nr.128 din 02 iulie 2015, incheiat intre Cooperativa de Constructie a
Locuintelor nr.328 si Tatiana Tulbure ce are ca obiect apartamentul XXXXX; s-a
constatat nulitatea certificatului eliberat de Cooperativa de Constructie a Locuintelor
nr.328 la data de 02 iulie 2015 cu nr. 127 cu privire la acordul inregistrarii dreptului
de proprietate a Tatianei Tulbure asupra apartamentului nr.XXXXX; totodata, s-a
indicat ca hotararea serveste temei pentru modificarea Registrului bunurilor imobile
in ceea ce priveste radierea intabularii dreptului de proprietate a Tatianei Tulbure si
a lui Victor Tulbure asupra apartamentului XXXXX, efectuata in temeiul actelor
juridice constatate nule prin prezenta hotarare; s-au aplicat masuri de asigurare a
executarii hotararii prin aplicarea sechestrului pe bunul imobil mentionat, cat si s-a
interzis paratilor Tatiana Tulbure si Victor Tulbure incheierea actelor juridice
referitor la bunul imobil ce reprezintd apartamentul nr. XXXXX, pana la devenirea
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hotararii judecatoresti definitive; S-a incasat de la Tatiana Tulbure, Victor Tulbure
si SRL ,,Supersonic”, in proces de insolvabilitate, In mod solidar in beneficiul lui
Maxim Bordan taxa de stat achitatd la depunerea cererii de chemare 1n judecata in
suma de 1150 de lei, s-a incasat de la Tatiana Tulbure, Victor Tulbure si SRL
,»supersonic”, in proces de insolvabilitate si de la Cooperativa de Constructie a
Locuintelor nr.328, in mod solidar, in beneficiul statului taxa de stat in suma de
20862 de lei.

Prin decizia din 11 aprilie 2019 a Curtii de Apel Chisinau s-a admis cererea de
apel depusa de Tatiana Tulbure si Victor Tulbure, reprezentati de avocatul Olga
Lozovanu; s-a casat integral hotararea din 28 martie 2018 a Judecatoriei Chiginau,
sediul Ciocana si s-a adoptat o noud hotarare prin care s-a respins ca fiind
neintemeiata cererea de chemare in judecata depusa de Maxim Bordan impotriva lui
Victor Tulbure, Tatianei Tulbure, SRL ,,Supersonic”, in proces de insolvabilitate si
Cooperativei de Constructie a Locuintelor nr. 328 cu privire la constatarea nulitatii
contractului de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie
a capitalului in constructic nr.54 din 02 martie 2010, incheiat intre SRL
,Supersonic” si Tatiana Tulbure, constatarea nulitdtii contractului de dobandire a
dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului in constructie
nr.54 din 02 martie 2008, incheiat intre SRL ,,Supersonic” si Tatiana Tulbure,
constatarea nulitatii actului nr.128 din 02 iulie 2015 de predare-primire in proprietate
privata a bunului imobil, apartamentul XXXXX, incheiat intre Cooperativa de
Constructie a Locuintelor nr. 328 si Tatiana Tulbure, constatarea nulitatii
certificatului eliberat de Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr. 328 sub nr.
127 din 02 1ulie 2015 cu privire la acordul inregistrarii dreptului de proprietate ce
vizeaza bunul imobil, apartamentul XXXXX.

La 26 iunie 2019, Maxim Bordan a declarat recurs impotriva deciziei din 11
aprilie 2019 a Curtii de Apel Chisinau solicitind admiterea recursului, casarea
integrald a deciziei instantei de apel cu mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursului s-a invocat incilcarea normelor de drept material si
procedural de catre instanta de apel si anume nu a aplicat legea care trebuia sa fie
aplicata, a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata, a interpretat in mod eronat
legea, instanta a solutionat problema drepturilor unor persoane care nu au fost
implicate in proces. Totodata, a mentionat despre dreptul la un proces echitabil,
garantat de art. 6 din Conventia Europeana pentru Apararea Drepturilor Omului si a
Libertatilor Fundamentale, care prezuma dreptul la o hotarare si decizie motivata.
Prin prisma art. 432 alin.(4) Cod de procedura civila, a afirmat ca in temeiul art. 17
art. 17 CEDO nici o dispozitie din prezenta Conventie nu poate fi interpretata ca
autorizand unui stat, unui grup sau unui individ, un drept oarecare de a desfasura o
activitate sau de a indeplini un act ce urmareste distrugerea drepturilor sau
libertatilor recunoscute de prezenta Conventie, sau de a aduce limitari acestor
drepturi si libertiti, decat cele prevazute de aceasta Conventie. In spetd, a opinat ca
a fost lipsit cu desavirsire de dreptul la un proces de judecata echitabil, recurs efectiv
si la o instanta impartiala, deoarece hotararea contestatd nu a dat si nu a oferit nici
un raspuns si motivare la casarea unei hotarari legale si intemeiate.

Cu referire nemijlocita la erorile instantei de apel, recurentul a declarat ca
Motivarea instantei precum ca ,banii achitati de catre Maxim Bordan in baza
contractului nr. 33 din 23 august 2007 nu ar fi ajuns la SRL ,,Supersonic” dar la
administratorul acesteia Vladimir Balaur, de aici rezultand ca acesta nu ar putea
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inainta fatd de SRL ,,Supersonic” pretentii patrimoniale”, lucru total inadmisibil si
bazat pe o interpretare total eronata a prevederilor legale, precum si neaplicare a legii
care urma a fi aplicata. Citand in acest sens prevederile art. 61 alin.(1), (2) Cod civil,
capacitatea de exercitiu a persoanei juridice, precum si prevederile art. 242 alin.(1),
(2), (3) Cod civil, reprezentarea, a evidentiat ca se confirma faptul ca la data de 23
august 2007 Vladimir Balaur a incheiat contractul de instrainare a bunului imobil in
numele si interesul SRL ,,Supersonic”, la fel, a incasat suma contractului in valoare
totala de 27000 de euro, precum si a eliberat ordin de incasare a numerarului din
numele SRL ,,Supersonic”. Totodata, faptul invocat de catre instanta de apel precum
ca ar exista 0 sentinta penala de condamnare a lui Vladimir Balaur nu poate exonera
SRL ,,Supersonic” de la executarea obligatiilor asumate in baza contractului nr. 33
din 23 octombrie 2007. Inclusiv in aceasta situatie raporturile litigioase pot fi doar
intre Vladimir Balaur si SRL ,,Supersonic”, prin actiune de regres, de reparare a
prejudiciului cauzat si alte modalitati.

Cu referire la invocarea de catre instantda a faptului ,neinregistrarea
contractului nr. 33 din 23 august 2007 in Registrul Bunurilor imobile” fapt ce 1-ar
decadea din dreptul de proprietate si s-ar anula contractul respectiv, a afirmat ca este
total ilegal si inadmisibil. Or, contractual nr. 33 din 23 august 2007 nu se refera la
vanzarea-cumpararea bunului imobil si prin urmare instanta nu urma a aplica
prevederile art. 214 Cod Civil, insa este un contract privind investitia in constructia
unui apartament. La data incheierii contractului respectiv nu se impunea si nici nu
era reglementata inregistrarea in Registrul bunurilor imobile. Astfel, posibilitatea
inregistrarii unor astfel de contracte a survenit abia la data de 01 august 2008, prin
Legea nr. 163 din 09 iulie 2008 pentru modificarea si completarea unor acte
legislative, fiind introdus art. 40° in Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din
25 februarie 1998, inregistrarea dreptului asupra constructiilor viitoare, la fel, a fost
introdus art. 40%-inregistrarea contractelor privind investitiile in constructii. Prin
Legea nr. 279 din 07 decembrie 2012 pentru completarea unor acte legislative, a fost
completat art. 40° cu alineatul (1'), conform caruia partea care asigurd constructia
bunului imobil este obligatd sd inregistreze contractele privind investitiile n
constructii la oficiile cadastrale teritoriale in termen de 15 zile calendaristice din data
autentificarii notariale a acestora. Astfel, motivarea instantei de apel cu privire la
faptul neinregistrarii contractului de investitii nr. 33 din 23 august 2007 in registrul
bunurilor imobile il face inopozabil fatd de terti este total ilegala. Or, la data
incheierii acestuia, la astfel de contracte nu era prevazuta procedura inregistrarii lor,
lar ulterior prin modificarile operate in legislatie aceasta obligatic a fost pusa in
sarcina exclusivd a partii care asigura constructia imobilului, chiar s-a impus
obligatia neperceperii de catre constructori a banilor pand la inregistrarea
contractului de investitii in Registrul bunurilor imobile. Prin urmare in cazul in care
chiar daca se constata ca in situatia respectiva se atesta unele neconcordante, culpa
este exclusiva a constructorului SRL ,,Supersonic”, fapt care nu poate afecta dreptul
sau de proprietate sub nici o forma. Or, s-a confirmat ca a actionat cu buna-credinta
si a achitat integral costul constructiei apartamentului.

De asemenea, recurentul a invocat interpretarea total eronata a circumstantelor
cu privire la incheierea contractelor nr. 54 din 02 martie 2008 si contractul nr. 54 din
02 martie 2010 intre SRL ,,Supersonic”, in persoana administratorului Vladimir
Balaur si Tatiana Tulbure si Victor Tulbure. Instanta de apel absolut ilegal a
constatat ca aceste doud contracte nu sunt distincte, dar unul si1 acelasi contract, iar
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in exemplarul prezentat oficiului cadastral este o eroare de redactare, fapt absolut
inadmisibil, deoarece in cadrul examinarii cauzei S-a stabilit ca un astfel de contract
nu a fost incheiat la data indicata si nici fizic nu putea fi incheiat. Mai mult, Tnsisi
paratii Tatiana Tulbure si Victor Tulbure au confirmat acest lucru si se confirma cu
certitudine ca contractul nr. 54 din 02 martie 2008 este un contract simulat si cade
sub incidenta nulitatii absolute. Precum si faptul prezentarii ambelor contracte de
catre parati atesta ca nu poate fi vorba de nici o eroare de redactare cum a mentionat
instanta de apel, dar sunt doua contracte distincte. Or, in cazul in care era o eroare
se efectua un acord de modificare/corectare, dar nu se intocmea un contract nou cu
din 2010 au perfectat contractul din 2008 cu continut identic.

Avand in vedere ca toate aceste aspecte au fost corect apreciate i motivate de
catre instanta de fond, dar nejustificat si ilegal respinse de catre instanta de apel, de
altfel nefiind adus nici un argument in partea respingerii celor deja constatate de
instanta de fond, precum si admiterea de catre instanta de apel a mai multor erori de
drept la examinarea cauzei in ordine de apel, recurentul a solicitat casarea integrala
a deciziei instantei de apel cu mentinerea hotaririi instantei de fond.

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

Instanta de apel a pronuntat decizia contestata la data de 11 aprilie 2019, iar
Maxim Bordan a declarat recurs la 26 iunie 2019.

Materialele cauzei atestd ca decizia instantei de apel in copie a fost expediata
participantilor la proces la data de 15 mai 2019, conform scrisorii de insotire (VOL.II,
.d.140). Din textul recursului rezulta ca recurentul a luat cunostinta de decizie la 17
mai 2019, cand i-a fost expediata pe posta electronica. Astfel, recursul declarat la 26
iunie 2019, este in termen.

In conformitate cu art. 441 Cod de proceduri civild, in cazul in care recursul
este considerat admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul recursului.

Prin incheierea din 18 decembrie 2019 a Curtii Supreme de Justitie completul
din 3 judecatori a considerat recursul admisibil si a decis examinarea acestuia in fond
de un complet din 5 judecatori.

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

In conformitate cu art. 444 Cod de procedura civil, recursul se examineaza
fara instiintarea participantilor la proces.

Verificand legalitatea actului de dispozitie contestat, prin prisma argumentelor
invocate si a materialelor din dosar, coroborat cu normele de drept material si
procedural aplicabile la solutionarea litigiului dedus judecatii, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie va
respinge recursul declarat de Maxim Bordan si va mentine decizia instantei de apel,
din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) Cod de proceduri civild, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa respinga recursul si s mentind decizia
instantei de apel si, dupa caz, hotararea primei instante, precum si incheierile atacate
CU recurs.



Art. 432 alin. (1) Cod de procedura civila prevede ca partile si alti participanti
la proces sunt in drept s@ declare recurs in cazul 1n care se invoca incélcarea esentiala
sau aplicarea eronata a normelor de drept material sau a normelor de drept
procedural.

Materialele cauzei denotd, circumstante retinute, in esentd, si de instantele
inferioare, precum ca la 23 august 2007 intre SRL ,,Supersonic”, in calitate de
vanzator si Maxim Bordan, in calitate de cumparator, a fost incheiat contractul nr.
33 de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a
capitalului in constructie si anume: apartamentul XXXXX (Vol.l, f.d.10-14).
Conform acestui contract, vanzatorul s-a obligat la constructia imobilului cu
transmiterea ulterioara cumparatorului, iar cumparatorul s-a obligat sa achite pretul
imobilului la ziua semnarii contractului, pct.4.3 lit.a), care a fost stabilit de 27000 de
euro, pct. 4.1 din contract (Vol.l, f.d.11).

Totodata, la materialele dosarului este anexata chitanta la dispozitia de incasare
nr. 142, conform careia la 30 octombrie 2007, Maxim Bordan a achitat suma de
447068, 70 de lei-investitie in apartament (Vol.I, £.d.46).

La 02 martie 2010 intre SRL ,,Supersonic”, in calitate de vanzator si Tatiana
Tulbure, in calitate de cumparator, a fost incheiat contractul nr. 54 de dobandire a
dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului in constructie
si anume: apartamentul XXXXX (Vol.l, £.d.18-22). Conform acestui contract,
vanzdtorul s-a obligat la constructia imobilului cu transmiterea ulterioara
cumparatorului, iar cumparatorul s-a obligat sa achite pretul imobilului in doua
trange: a) 90%-suma de 295656,00 euro pana la 31 martie 2010; b) 10%-suma de
3285,00 de euro pana la darea 1n exploatare, pct.4.3, care a fost stabilit de 32850,00
de euro, pct. 4.1 din contract (Vol.l, f.d.19). In acest sens, la 02 martie 2010, Tatiana
Tulbure a achitat in contul SRL ,,Supersonic” suma de 339858, 12 lei conform
ordinului de plata nr. 3348205 (Vol.I, f.d.24), iar la 03 martie 2010, Tatiana Tulbure
a achitat suma de 51784,25 de lei in baza ordinului de plata nr.9878815 (Vol.l,
f.d.26). La 03 martie 2010, Tatiana Tulbure a achitat suma de 7066, 00 de lei, iar la
20 iunie 2011, a achitat suma de 163313,00 de lei, conform chitantelor si bonurilor
fiscale eliberate de SRL ,,Supersonic” (Vol.l, f.d.26).

Aici este de remarcat ca adresa bunului imobil cu numar cadastral
010031131301 din bd. Mircea cel Batrin, nr. 26/6, mun.Chisinau a fost modificata
in baza certificatului privind conferirea adresei bunului imobil din 15 decembrie
2014 (Vol.lI, £.d.28, 31).

Prin contractul de cesiune incheiat la 22 ianuarie 2014 intre SRL ,,Supersonic”,
in calitate de cedent si Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr.328, in calitate
de cesionar, s-a cedat cesionar drepturile si obligatiile ce rezulta din contractele de
investifii incheiate de catre cedentul SRL ,,Supersonic” cu investitorii si notificate
in Registrul bunurilor imobile la ziua cesiondrii, Tn scopul executarii lucrarilor de
constructie, finisare si dare in exploatare a blocului-constructie capitala nefinisata
,Bloc locativ in complex cu club sportiv”’ din mun. XXXXX, in conformitate cu
proiectul de executie (Vol.1, .d.126-129).

Aici este de mentionat cad Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr. 328,
inregistrata la 27 decembrie 2013 la Camera inregistrérii de Stat, a fost constituita
ca urmare a emiterii deciziei Consiliului municipal Chiginau nr.9/75 la 18 decembrie
2013 prin care s-a dispus infiintarea unei cooperative de constructie a locuintelor



pentru finalizarea si darea in exploatare a imobilului din bd. Mircea cel Batrin, nr.
26/3.

Procesul-verbal din 27 ianuarie 2014 de predare-primire a blocului locativ
nefinisat In complex cu club sportiv din XXXXX, a documentatiei de proiect, avizele
cat si compartimentele retelelor ingineresti, parte componenta a proiectului executat
de SRL ,,Supersonic” si transmis catre Cooperativa de Constructie a Locuintelor
nr.328, inregistrati la Camera Inregistririi de Stat la 27 decembrie 2013, care
reprezinta Anexa nr. | la contractul de cesiune din 22 ianuarie 2014, atesta ca SRL
,»Supersonic” a cedat i Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr.328 a primit
blocul locativ nefinisat in complex cu club sportiv din bd. XXXXX, cat si a
documentatiei aferente (Vol.I, f.d. 130-135).

Prin hotararea din 22 aprilie 2015 a Curtii de Apel Chisinau a fost constatata
insolvabilitatea debitorului SRL ,,Supersonic”, fiind intentat procesul de
insolvabilitate in privinta SRL ,,Supersonic”, iar in functia de administrator al
insolvabilitatii a fost desemnat Adrian Panciuc (Vol.l, £.d.40).

Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr.328 a eliberat Tatianei Tulbure
certificatul nr. 127 din 02 iulie 2015, pentru a fi prezentat IS ,,Cadastru” OCT
Chisginau pentru a inregistra dreptul de proprietate privatd asupra apartamentului
XXXXX (Vol.l, £.d.78).

lar conform actului de predare-primire in proprietate privata a apartamentului
XXXXX, intocmit la 02 iulie 2015 sub nr. 128, se confirma transmiterea de catre
Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr.328 si respectiv primirea de catre
Tatiana Tulbure in proprietate privata apartamentul XXXXX (Vol.l, £.d.79).

Certificatul din Registrul bunurilor imobile 0100311313, eliberat la 14
septembrie 2015 atestd ca bunul imobil XXXXX, este inregistrat din data de 15 1ulie
2015 cu drept de proprietate dupa Victor Tulbure si Tatiana Tulbure 1n baza: actului
de transmitere-primire nr. 128 din 02 iulie 2015 (0100/15/116290-3); certificatului
nr. 328 din 02 iulie 2015, eliberat de Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr.328
(0100/15/116290-2); contractul privind investitiile in constructii nr. 54 din 02 martie
2008 (0100/15/116290-1) (Vol.l, f.d.16).

Totodata, prin decizia din 20 septembrie 2016 a Curtii de Apel Chisindu,
Vladimir Balaur, administratorul SRL ,,Supersonic”, a fost recunoscut vinovat in
comiterea infractiunilor prevazute de art. 190 alin.(5) Cod penal, art. 191 alin.(5)
Cod penal (Vol.1, £.d.157-202). Din textul deciziei respective, rezulta ca prin sentinta
din 10 iunie 2016 a Judecatoriei Centru, mun.Chisinau, a fost admisa in principiu
actiunea civila a lui Maxim Bordan, urmand ca instanta sd se expund in procedura
separatd. Or, dispozitia in acest sens din sentinta din 10 tunie 2016 a Judecatoriei
Centru, mun.Chisindu, a fost mentinuta. De altfel, obiectul actiunii civile se deduce
a fi recuperarea mijloacelor banesti achitate de Maxim Bordan lui Vladimir Balaur
in baza contractului nr. 33 din 23 august 2007.

Prin cererea de chemare in judecatd depusd, cu concretizdrile ulterioare
impotriva Tatianei Tulbure, Victor Tulbure, SRL ,,Supersonic”, in proces de
insolvabilitate si Cooperativei de Constructic a Locuintelor nr. 328, reclamantul
Maxim Bordan a solicitat recunoasterea ca fiind nul contractul nr. 54 de dobandire
a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului in
constructie, Incheiat la 02 martie 2010 intre Tatiana Tulbure, in calitate de
cumparator si SRL ,,Supersonic”, in calitate de vanzator, din data incheierii
contractului, 02 martie 2010, recunoasterea ca fiind nul contractul privind investitiile
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in constructii nr.54 din 02 martie 2008 incheiat intre Tatiana Tulbure, in calitate de
cumparator si SRL ,,Supersonic”, in calitate de vanzator, recunoasterea ca fiind nul
actul de transmitere-primire nr. 128 din 02 iulie 2015, recunoasterea ca fiind nul
certificatul nr. 127 din 02 iulie 2015, eliberat de Cooperativa de Constructie a
Locuintelor nr. 328, compensarea cheltuielilor de judecata, radierea din Registrul
bunurilor imobile a inscrierii privind dreptul de proprietate (Vol.l, f.d.3-8, 203-208,
227-228).

Colegiul noteaza ca prima instanta cu referire la prevederile art. 8 alin. (2),
alin.(2) lit. a), art. 216 alin. (1), art. 217 alin.(1), art. 219 alin.(1), (2) Cod civil, art.
220 alin.(1), art. 221 alin.(1), (2) Cod civil, art.513 Cod civil, a constatat temeinicia
pretentiilor Tnaintate de Maxim Bordan, constatand nulitatea actelor mentionate in
solicitari, iar instanta de apel, ca urmare a admiterii apelului declarat de Victor
Tulbure si Tatiana Tulbure, reprezentati de avocatul Olga Lozovanu, a casat
hotararea primei instante si a constatat netemeinicia cererii de chemare in judecata
depusa de Maxim Bordan.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie apreciaza ca fiind corecta solutia instantei de apel din motivele ce succed.

Initial Colegiul considera necesar de a invedera ca incheierea si realizarea
contractelor de investitii este subordonata normelor generale cu privire la obligatiile
contractuale, precum si normelor speciale privind dreptul de proprietate asupra
bunurilor imobile.

Pornind de la conditiile de la valabilitate a unui act juridic, Colegiul noteaza ca
in temeiul art. 199 alin. (1) Cod civil, in redactia in vigoare in perioada de referinta,
consimtamant este manifestarea, exteriorizatd, de vointa a persoanei de a incheia un
act juridic.

Forma actului juridic in sensul legii constituie o conditie de valabilitate, prin ce
se impune respectarea acesteia. lar in temeiul art. 210 alin. (1) Cod civil, este
obligatorie forma scrisa a actelor juridice dintre persoanele juridice, dintre
persoanele juridice si persoancle fizice si dintre persoancle fizice daca valoarea
obiectului actului juridic depaseste 1000 de lei, iar in cazurile prevazute de lege,
indiferent de valoarea obiectului. Or, in virtutea art. 213 alin. (1) Cod civil,
nerespectarea formei autentice atrage nulitatea actului juridic.

Conform art. 40° alin.(1) al Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25
februarie 1998, contractele prin care una dintre parti se obliga sa asigure constructia
unuia sau mai multor apartamente si sd le transmita persoanei fizice care se obliga
sd achite integral sau partial pretul imobilului anterior predarii acestuia, precum si
contractele privind cesiunea drepturilor care rezultd din acestea se autentifica
notarial si se inscriu in registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea nulitatii.

Alineatul 4 al aceluiasi articol stipula ca dupa receptia constructiei, dreptul de
proprietate asupra apartamentului care face obiectul contractelor mentionate la
alin.(1) se inscrie in registrul bunurilor imobile in temeiul acestor contracte si al
actului de predare-primire, semnat intre parti.

Prin Legea nr.279 din 07.12.2012, in vigoare 04.01.2013, art. 40° a fost
completat cu alineatul 1! , Partea care asigurd constructia bunului imobil este
obligatd sa inregistreze contractele privind investitiile in constructii la oficiile
cadastrale teritoriale in termen de 15 zile calendaristice din data autentificarii
notariale a acestora.”


http://weblex.md/item/view/id/154c408cc14d49679f9504e178bd4956

Alici este notat ca art.40%a fost introdus prin Legea nr.164-XV1 din 09.07.2008,
in vigoare 29.07.2008, completat prin Legea nr.279 din 07.12.2012, in vigoare
04.01.2013 si abrogat prin Legea nr.133 din 15.11.2018, in vigoare 01.03.2019.

Art. 321 alin. (1), (2) Cod civil, in redactia in perioada de referinta, statueaza
ca dreptul de proprietate este transmis dobanditorului in momentul predarii bunului
mobil daci legea sau contractul nu prevede altfel. In cazul bunurilor imobile, dreptul
de proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul bunurilor imobile, cu
exceptiile prevazute de lege.

Conform art. 46 al Constitutiei Republicii Moldova, dreptul de proprietate este
garantat.

Coreland aceste reglementari legale privind conditiile de valabilitate a actului
juridic si dreptul de proprietate cu circumstantele spetei, Colegiul retine ca fiind
justificata ipoteza instantei de apel precum ca nu sunt temeiuri legale pentru a
constata nulitatea contractului nr. 54 de dobandire a dreptului de proprietate asupra
imobilului s1 de investitie a capitalului in constructie, incheiat la 02 martie 2010 intre
Tatiana Tulbure si SRL ,,Supersonic” prin prisma art. 217 Cod civil, invocat de
reclamant in actiune si de prima instantd in hotararea pronuntata.

In sensul acestei prevederi legale, nulitatea absoluta poate fi invocati de orice
persoand interesata, iar interesul trebuie sd Tndeplineasca anumite conditii: sd fie
recunoscut de lege; nu poate fi invocat un interes ce contravine legii, ordinii publice
sau bunelor moravuri; sa fie in stransa legatura cu cauza nulitatii; sa fie nascut si
actual.

Astfel, in spetda Maxim Bordan prin cererea de chemare in judecata, invocand
ca la 23 august 2007 a incheiat cu SRL ,,Supersonic” contractul nr. 33 de dobandire
a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului in
constructia apartamentului XXXXX si achitarea costului acestui imobil, a pretins
nulitatea contractului de investitie incheiat ulterior in privinta apartamentului
XXXXX, intre SRL ,,Supersonic” si Tatiana Tulbure.

Colegiul reitereaza ca in circumstantele amintite supra, in baza acestui contract
Tatiana Tulbure a investit in constructia apartamentului XXXXX, cu dobandirea
dreptului de proprietate asupra acestui. Respectiv, acest bun imobil ca urmare a
inregistrarii in Registrul bunurilor imobile, apartine cu drept de proprietate Tatianei
Tulbure si lui Victor Tulbure ca urmare a inregistrarii acestui drept la 15 iulie 2015
in Registrul bunurilor imobile, prezentand in acest sens: actul de transmitere-primire
nr. 128 din 02 iulie 2015 (0100/15/116290-3); certificatului nr. 127 din 02 iulie 2015,
eliberat de Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr.328 (0100/15/116290-2);
contractul privind investiiile in constructii nr. 54 din 02 martie 2008
(0100/15/116290-1) (Vol.l, £.d.16). Adresa imobilului a fost modificata in baza
certificatului de conferire a adresei, fiind mun. Chisinau, bd. Mircea cel Batrin, nr.
26/6 (Vol.l, f.d.31).

Concomitent Colegiul releva ca la inregistrarea dreptului de proprietate dupa
Tatiana Tulbure si Victor Tulbure in privinta imobilului mentionat nu au fost
stabilite anumite interdictii in favoarea altui beneficiar care ar fi dus la
imposibilitatea inregistrarii dreptului de proprietate. Implicit, se impune afirmatia ca
atdt reclamantul Maxim Bordan, cat si Tatiana Tulbure, la data incheierii
contractelor de investitii se aflau n aceeasi situatie. Or, inregistrarea dreptului de
proprietate asupra apartamentului XXXXX, a fost precedatd de niste actiuni
succesive realizate de catre Tatiana Tulbure cu buna-credinta, punctul de pornire
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fiind incheierea contractului de dobandire a dreptului de proprietate asupra
imobilului si de investitie a capitalului in constructie. De altfel, Maxim Bordan era
pe aceeasi pozitie, insd incheierea contractului de investitii nu presupune si
inregistrarea dreptului de proprietate.

In atare circumstante, incheierea contractului intre SRL ,,Supersonic” si
reclamantul Maxim Bordan anterior incheierii contractului intre SRL ,,Supersonic”
si Tatiana Tulbure nu poate fi retinut ca un motiv justificativ in constatarea nulitatii
contractului contestat.

De asemenea, Colegiul apreciaza ca fiind corecta alegatia instantei de apel
precum ca nu sunt temeiuri de a constata nulitatea actelor contestate prin prisma art.
220 alin.(1) Cod civil, in conditiile in care contractul contestat nu contravine
prevederilor imperative ale legii. Or, in temeiul art. 220 alin. (1) Cod civil, actul
juridic sau clauza care contravin normelor imperative sunt nule daca legea nu
prevede altfel.

Sub acest aspect, Colegiul noteaza ca reclamantul/recurentul a pretins nulitatea
contractului incheiat intre SRL ,,Supersonic” si Tatiana Tulbure ca urmare a
nerespectarii conditiei de forma care a fost inldturata prin executare. Or, obligatiile
asumate in prezentul contract au fost stinse prin executare, aspect retinut de instanta
de apel.

De altfel, in temeiul art. 643 alin.(1) Cod civil, executarea stinge obligatia
numai in cazul in care este efectuatd in modul corespunzator.

In aceastd ordine de idei, pornind de la faptul ci inregistrarea dreptului de
proprietate in baza contractului contestat se putea realiza doar ca urmare a onorarii
obligatiilor partilor contractante, se confirma suplimentar stingerea obligatiilor prin
executare.

Desi, modificarile operate in legislatia in vigoare statuau despre obligativitatea
autentificarii notariale si inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a contractului de
investitii nr. 54 din 02 martie 2010, care este o conditie de forma, care s-a pretins de
catre recurent a fi nerespectatd, in speta aceasta conditie deja nu mai este actuala in
virtutea faptului ca obligatiile asumate au fost executate de ambele parti
contractante.

Respectiv, constatarca instantei de fond si pozitia reclamantului precum ca
contractul nr. 54 din 02 martie 2010 dintre SRL ,,Supersonic” si Tatiana Tulbure a
fost incheiat contrar normelor imperative contravin circumstantelor stabilite in speta,
avand in vedere ca deja obligatiile au fost stinse prin executare.

Astfel, afirmatiile reclamantului precum ca contractul incheiat intre SRL
,,Supersonic” si Tatiana Tulbure la data de 02 martie 2010 nu a fost autentificat
notarial in sensul art. 51* al Legii cu privire la notariat si inregistrat in Registrul
bunurilor imobile in temeiul art. 40° al Legii cadastrului bunurilor imobile, dispozitii
legale in vigoare in perioada respectiva, nu pot fi apreciate in favoarea constatarii
nulitatii actului juridic contestat, deoarece obligatiile asumate in baza acestui
contract au fost executate integral, prin ce s-a afirmat valabilitatea contractului.

La caz, prezinta importanta si faptul ca la momentul inregistrarii dupd Tatiana
Tulbure si Victor Tulbure a dreptului de proprietate asupra apartamentului XXXXX,
in Registrul bunurilor imobile nu erau inregistrate interdictii in privinta
apartamentului dat, obiectul contractului contestat. Or, aceasta imprejurare a fost
reliefatd si de catre instanta de apel, totodatd a punctat si despre lipsa unor mentiuni
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privind drepturile reclamantului In baza contractului incheiat, iar alte probe care sa
ateste contrariul reclamantul/recurentul nu a prezentat.

In aceasta succesiune logica, Colegiul invedereazi ci legislatia in vigoare la
data incheierii intre SRL ,,Supersonic” si Maxim Bordan a contractului nr. 33 de
dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie a capitalului
in constructie, 23 august 2007, nu continea o prevedere expresa in sensul inregistrarii
contractelor de investitii in Registrul bunurilor imobile, argument, in esenta, invocat
si de recurent in justificarea pozitiei sale, insd la caz Colegiul retine ca fiind relevanta
trimiterea instantei de apel la prevederile art. 214, art.499 alin.(1) Cod civil.

Conform art.214 alin. (1) Cod civil, in redactia in vigoare in perioada de
referinta, actul juridic ce are ca obiect bunuri imobile urmeaza sa fie inregistrat in
modul stabilit prin lege.

In temeiul art. 499 alin. (1) Cod civil, in redactia in vigoare in perioada de
referinta, drepturile reale asupra imobilelor supuse inscrierii potrivit legii se vor
dobandi atat intre parti, cat si fata de terti numai prin inscrierea in registrul bunurilor
imobile a constituirii sau stramutarii lor in temeiul acordului de vointa dintre parti.

In continuare, Colegiul accentueaza ca in contextul normelor de drept material
citate, in vigoare la data incheierii contractului 23 august 2007, prin inregistrarea
actului juridic, adica prin respectarea acestei cerinte de forma a actului juridic nu se
urmareste decat protectia tertilor, deoarece acestia au interesul, cand actele juridice
se refera la bunuri imobile, s cunoasca exact situatia acestor bunuri, operatiile de
constituire, modificare, transmitere sau stingere a drepturilor reale respective.

Subsecvent, critica recurentului adusa actului de dispozitie contestat prin faptul
ca nu ar fi aplicabile prevederile art. 214 Cod civil, deoarece contractul nr. 33 din 23
august 2007 de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie
a capitalului in constructie nu ar viza cumpararea bunului imobil, este neintemeiata,
deoarece prin incheierea contractului dat, reclamantul, in final, la fel a urmarit
dobandirea unui bun imobil in proprietate.

Colegiul precizeaza ca inregistrarea actului juridic in sensul art. 214 Cod civil
constituie o conditie de valabilitate a actului juridic care are ca obiect bun imobil si
nu presupune a fi aplicata doar in cazul instrainarii bunurilor imobile pornind de la
alegatia recurentului invocata la acest aspect.

Totodata, prevederile art. 27 alin. (1), (2), (3), (4) din Legea cadastrului
bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998, in redactia in vigoare la data
incheierii contractului nr. 33 din 23 august 2007, stipulau ca inscrierile in registrul
bunurilor imobile sunt de trei feluri: intabularea, inscrierea provizorie, notarea.
Intabularea este inscrierea drepturilor de proprietate si a celorlalte drepturi reale.
Inscrierea provizorie este inscrierea dreptului de proprietate si a celorlalte drepturi
reale sub conditia justificarii lor ulterioare. Notarea se refera la inscrierea drepturilor
de creantd, a faptelor sau a raporturilor juridice aferente imobilelor consemnate in
registrul bunurilor imobile.

Prin prisma argumentului recurentului, redat din pozitia instantei de apel,
precum ca neinregistrarea contractului nr. 33 din 23 august 2007 in Registrul
Bunurilor imobile, I-ar decadea din dreptul de proprietate si s-ar anula contractul
respectiv, Colegiul mentioneaza ca instanta de apel a accentuat ca contractul de
investitii incheiat cu reclamantul nu este opozabil apelantilor. Or, instanta de apel
Nnu s-a pronuntat asupra decaderii reclamantului din dreptul de proprietate, in
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conditiile in care reclamantul nici nu avea inregistrat dreptul de proprietate in baza
acestui contract.

La caz, in rezultatul incheierii contractului nr. 33 din 23 august 2007, nu au fost
determinate/evidentiate anumite mentiuni/inscrieri in Registrul bunurilor imobile in
favoarea lui Maxim Bordan care ar fi dus la neincheierea contractului de investitii
intre SRL ,,Supersonic” si Tatiana Tulbure si ulterior neinregistrarea dreptului de
proprietate in baza acestui contract dupa Tatiana Tulbure si1 Victor Tulbure si care,
totodata, ar putea fi retinuta ca o conditic in justificarea temeiniciei pretentiei
reclamantului, imprejurare, in esenta, reliefata de instanta de apel.

In corolar, Colegiul conchide ci criticile aduse de catre recurent la acest capitol
nu pot fi retinute in sensul constatarii nulitdfii contractului incheiat intre SRL
,Supersonic” si Tatiana Tulbure, avand in vedere incheierea anterioara a unui
contract in privinta aceluiasi imobil intre SRL ,,Supersonic” si Maxim Bordan. Or,
la incheierea contractului intre Tatiana Tulbure si SRL ,,Supersonic”, in Registrul
bunurilor imobile nu erau efectuate anumite inscrieri in favoarea lui Maxim Bordan
in privinta imobilului contractat conform prevederilor legale in vigoare la acel
moment. Cert este si faptul ca nici ulterior nu s-au efectuat anumite mentiuni in
favoarea lui Maxim Bordan, avand la baza contractul nr. 33 din 23 august 2007.

In completarea acestei concluzii, Colegiul retine supozitia Cooperativei de
Constructie a Locuintelor nr. 328 precum ca la data semnarii contractului de cesiune,
administratia SRL ,,Supersonic” nu a prezentat alte contracte de investitii in privinta
imobilului nr. 71, mun. Chisinau, bd. Mircea cel Batrin, nr. 26/3, decat cel incheiat
cu Tatiana Tulbure. La fel, a specificat despre faptul notificarii in Registrul bunurilor
imobile la data de 30 ianuarie 2013.

Astfel, Colegiul subliniaza ca in contextul prevederilor dispozitiilor legale
citate supra, in cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate se dobandeste la data
inscrierii in registrul bunurilor imobile, fiind o regula cu caracter imperativ si nu din
momentul incheierii contractului. In spetd, incheierea succesivd a contractelor in
privinta aceluias imobil, avand in vedere cd este expres determinata regula
dobandirii dreptului de proprictate asupra unui bun imobil, acorda prioritate
dobanditorului care inregistrat dreptul de proprietate in Registrul bunurilor imobile.
Or, produce efecte juridice doar actul care a fost inregistrat la Oficiul Cadastral
Teritorial si in consecintd, un act juridic incheiat mai inainte, sub aspect temporal,
poate sd nu producd efecte juridice pentru terti, in detrimentul altui act juridic
incheiat posterior, dar inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial.

In alta ordine de idei, nu poate fi ignorati nici calitatea de dobanditor de buni-
credinta a Tatianei Tulbure, in conditiile in care la incheierea contractului in privinta
acestui bun imobil, nu existau interdictii/mentiuni in favoarea lui Maxim Bordan.

in temeiul art. 9 alin. (1) Cod civil, persoanele fizice si juridice participante la
raporturile juridice civile trebuie sa 1si exercite drepturile si sa 11 execute obligatiile
cu bund-credintd, in acord cu legea, cu contractul, cu ordinea publica si cu bunele
moravuri. Buna-credinta se prezuma pana la proba contrara.

La caz, in exercitarea drepturilor si executarea obligatilor Tatiana Tulbure si
Victor Tulbure au actionat cu buna-credinta si respectiv actele juridice incheiate nu
pot fi declarate nule, iar argumente/inscrisuri care sa infirme buna-credintd a
paratilor Tatiana Tulbure si Victor Tulbure, nu au fost invocate/prezentate.

In sustinerea acestei ipoteze, Colegiul considerd necesar a reliefa faptul ca
executarea lucrarilor de finalizare si darea in exploatare a blocului au necesitat
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investirea suplimentara a unor mijloace banesti, care au fost suportate de catre
Tatiana Tulbure. De altfel, in acest sens a fost incheiat la 30 ianuarie 2014 un acord
aditional la contractul de dobandire a dreptului de proprietate a supra imobilului si
de investitie, intre Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr. 328 si Tatiana
Tulbure, membru al Cooperativei de Constructie a Locuintelor nr. 328 (Vol.l,
f.d.69). Conform pct. 1.2 din acord, pretul imobilului este compus din pretul stabilit
in contractul de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie
a capitalului in constructie nr. 54 din 02 martie 2008 si marimea contributiilor
stabilite in conformitate cu pct. 1.2, 2.2, 2.3 al prezentului acord.

Astfel, actiunile executate succesiv de catre Tatiana Tulbure, rezultand din
contractul incheiat intre SRL ,,Supersonic” si Tatiana Tulbure si acordul aditional la
acesta, precum si suportarea obligatiunilor pecuniare, inclusiv suplimentare,
conform ordinelor de incasare (Vol.I, £.d.60-67), incheierea contractului de deservire
tehnica echipamentului tehnic si de incélzire a apei pe gaz la 23 octombrie 2014 si
alte acte aferente acestora (Vol.l, f.d.81-90), atesta executarea integrala obligatiilor
asumate de catre Tatiana Tulbure si, in final, au dus la dobandirea dreptului de
proprietate in baza contractului de investitie.

In ceea ce vizeaza asertiunea recurentului precum ci este eronatid motivarea
instantei de apel referitor la faptul ca banii achitati in baza contractului nr. 33 din 23
august 2007 de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului si de investitie
a capitalului in constructie nu au ajuns in contabilitatea SRL ,,Supersonic”, insa la
administratorul societatii, Colegiul mentioneaza ca chitanta prezentata de
reclamantul Maxim Bordan in confirmarea achitarii efectuate la 30 octombrie 2007
a mijloacelor banesti in suma de 447068, 70 de lei in contul imobilului contractat in
baza contractului nr. 33 din 23 august 2007 nu este completata cu datele de
identificare. Or, acest formular tipizat reglementat pentru incasari in cont, serveste
ca dispozitie pentru casierie, in vederea incasarii in numerar a unor sume, potrivit
dispozitiilor legale. Totodata, reprezintd document justificativ de inregistrare in
registrul de casd, in borderoul cumulativ si in contabilitate potrivit dispozitiilor
legale si urmeaza a fi semnata de catre contabilul sef si casier cu aplicarea stampilei
la mijlocul dispozitiei de incasare. Dupa completarea dispozitiei de incasare,
chitanta la dispozitia de incasare se decupeaza si se restituie titularului platii. Mai
mult, la materialele cauzei lipseste un bon fiscal sau un alt document primar ce ar
confirma incasarea sumei de catre SRL ,,Supersonic” de la Maxim Bordan. De altfel,
in cadrul sedintei de judecata in prima instantd, reclamantul a comunicat ca bon
fiscal de plata pentru achitarea apartamentului nu are (Vol.I, £.d.239 verso). Or,
reclamantul/recurentul in justificarea pozitiei sale de achitare a sumei in baza
contractului amintit nu a prezentat decat o chitanta care este incompleta in ceea ce
vizeaza atributele acesteia, obligatoriu de suplinit. Iar in conformitate cu art. 117
alin. (1) Cod de procedura civila, probe in cauze civile sunt elementele de fapt,
dobandite in modul prevazut de lege, care servesc la constatarea circumstantelor ce
justifica pretentiile si obiectiile partilor, precum si altor circumstante importante
pentru justa solutionare a cauzei. Mai mult, reclamantul nu a fost lipsit de dreptul de
a solicita o confirmare de plata in sensul legii.

Suplimentar, Colegiul relevd ca administratorul insolvabilitatii SRL
,,Supersonic”, Adrian Panciuc, conform raspunsului datat cu 08 aprilie 2019, adresat
reprezentantului paratei Tatianei Tulbure, Olga Lozovanu, a comunicat ca sumele
pretinse de Maxim Bordan a fi achitate nu sunt reflectate in evidenta contabila, insa
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mijloacele banesti achitate de Tatiana Tulbure sunt ardtate in evidenta contabil
(Vol.11, £.d.119).

Referitor la argumentele recurentului precum ca persoana juridica isi exercita
obligatiile prin administrator, precum §i ca existenta unei sentinte de condamnare a
lui Vladimir Balaur nu poate exonera SRL ,,Supersonic” de la executarea obligatiilor
asumate in baza contractului nr. 33 din 23 august 2007, iar in situatia data raporturile
litigioase ar putea fi doar intre Vladimir Balaur si SRL ,,Supersonic”, Colegiul
mentioneaza ca ipotezele instantei de apel in motivarea solutiei sale nu se axeaza
doar pe sentinta penala de condamnare.

De altfel, rationamentele instantei de apel redate in decizia contestatd sunt
conturate ca rezultat al examinarii litigiului dedus judecatii multiaspectual, complet,
precum si prin cercetarea nepartinitoare si nemijlocitd a probelor din dosar in
ansamblul si interconexiunea lor prin prisma reglementarilor legale.

In contextul alegatiilor recurentului referitor la dezacordul cu pozitia instantei
de apel in raport contractul nr.54 datat cu 02 martie 2008, Colegiul apreciaza ca fiind
motivatd si intemeiatd ipoteza instantei de apel precum ca nu este un contract
distinct. Astfel, nu poate fi examinata valabilitatea acestui contract in raport cu
normele de drept invocate de reclamant, care in opinia sa, ar duce la nulitatea
contractului, ca fiind un act juridic diferit de contractul incheiat cu Tatiana Tulbure,
in situatia in care o astfel de eroare nu poate constitui temei de nulitate a actului
juridic, avand in vedere posibilitatea legalda de a fi inlaturard prin parghiile legale
prevazute de legislatie.

Or, prima instanta eronat a constatat nulitatea actului juridic prin prisma art.
221 alin.(2) Cod civil, ca fiind unul simulat, deoarece ar ascunde un alt act juridic
nul.

Mai mult, in circumstantele detaliate anterior, s-a punctat despre faptul ca nu
au fost stabilite temeiuri ce ar duce la constatarea nulitatii contractului contestat din
motiv cd nu ar fi fost autentificat si respectiv inregistrat in Registrul bunurilor
imobile, in conditiile Tn care obligatiile asumate in baza contractului au fost
executate de ambele parti contractante, ceea ce in final a dus si la inregistrarea
dreptului de proprietate dupa Tatiana Tulbure si Victor Tulbure in Registrul
bunurilor imobile.

Conjunctura redata denota ca este eronata concluzia primei instante precum ca
nulitatea actului juridic ca fiind unul simulat este intemeiatd pe faptul ascunderii
unui alt act juridic.

Colegiul apreciaza ca fiind corectd si intemeiatd concluzia instantei de apel
privind netemeinicia pretentiilor cu privire la constatarea nulitatii contractului nr. 54
de dobandire a dreptului de proprietate asupra imobilului i de investitie a capitalului
in constructie, incheiat intre SRL ,,Supersonic” si Tatiana Tulbure.

Totodata, avand in vedere si caracterul subsecvent al actului de transmitere-
primire nr. 128 din 02 iulie 2015, al certificatului nr. 127 din 02 iulie 2015 eliberat
de Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr. 328, Colegiul retine ca fiind
justificata concluzia instantei de apel privind netemeinicia si acestor cerinte.
Respectiv, este intemeiatd concluzia instantei de apel privind casarea hotararii
primei instante, constatand netemeinicia integrala a actiunii CU respingerea acesteia.

Referitor la asertiunea recurentului precum ca instanta de apel nu a argumentat
respingerea celor deja constatate de instanta de fond, Colegiul mentioneaza ca
motivarea primei instante se axeaza, in esentd, pe faptul ca contractul nr 54 nu ar fi
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fost incheiat la 02 martie 2008, insa ar fi fost incheiat ulterior cu scopul de a ascunde
un alt contract nul, adici contractul din 02 martie 2010. Insi la acest aspect instanta
de apel a conchis ca contractul din 02 martie 2008 nu poate fi examinat ca un act
juridic distinct de contractul incheiat cu Tatiana Tulbure si Victor Tulbure, ceea ce
exclude aplicarea normelor ce reglementeaza nulitatea actului juridic. Astfel,
alegatia recurentului la acest capitol este neintemeiata.

Concomitent Colegiul noteaza ca dreptul de proprietate este un drept garantat
atat de legislatia nationald, cat si internationald, iar admiterea actiunii in sensul
formulat ar constitui o incalcare a dreptului de proprietate.

Or, In contextul prevederilor art. 46 din Constitutia Republicii Moldova dreptul
la proprietate privatd este garantat si nimeni nu poate fi expropriat decit pentru o
cauza de utilitate publica, stabilita potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire.

Conform art. 1 al Primului Protocol Aditional la Conventia pentru apararea
drepturilor omului si a libertatilor fundamentale, orice persoana fizica sau juridica
are dreptul la respectarea bunurilor sale. Nimeni nu poate fi lipsit de proprietatea sa
decat pentru cauza de utilitate publica si in conditiile prevazute de lege si de
principiile generale ale dreptului international.

Cu referire la pretentia reclamantului cu privire la compensarea cheltuielilor de
judecata, prin prisma art. 94, art. 96 Cod de procedura civila, instanta de apel corect
a constatat netemeinicia acestei cerinte, avand in vedere ca actiunea reclamantului a
fost respinsa ca fiind neintemeiata.

Implicit, Colegiul invedereaza ca motivele inserate de instanta de apel denota
verificarea pretentiilor inaintate de catre reclamant prin prisma circumstantelor
invocate, obiectiile partilor oponente si imprejurarilor constatate corelate cu normele
de drept material pertinente spetei, accentuand considerentele decisive in formarea
concluziei profilata in decizia contestata.

Alte argumente invocate de recurent nu pot fi retfinute, deoarece alegatiile
esentiale solutionarii corecte ale litigiului au fost apreciate in raport cu normele de
drept aplicabile litigiului dedus judecdtii corelate cu circumstantele cauzei si
suportul probatoriu prezentat in acest sens.

Curtea Europeana, cu referire la art.6 CEDO, aminteste cd, potrivit
jurisprudentei sale constate, hotararile judecatoresti trebuie motivate astfel incat sa
indice de o maniera suficientd motivele pe care se fondeazi. Intinderea acestei
obligatii poate varia in functie de natura deciziei in cauza si trebuie analizata in
lumina ansamblului circumstantelor cauzei. Curtea a considerat ca, respingand o
cale de atac, instanta sesizata poate, in principiu, sa isi insugseascd motivele retinute
in decizia atacata. Astfel, la caz instanta de recurs a punctat doar motivele decisive
pentru solutionarea prezentei cauze, ceea ce este admisibil prin prisma jurisprudentei
CtEDO (a se vedea cauza Garcia Ruiz vs Spania (Marea Camera), 21 ianuarie 1999,
parag. 26; Moreira Ferreira vs Portugalia (nr. 2) (Marea Camera); 11 iulie 2017,
parag. 84).

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie va respinge recursul declarat si va
mentine decizia instantei de apel.

In conformitate cu prevederile art. 442, art. 444, art. 445 alin. (1) lit. a), alin.(3)
Cod de procedura civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:
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Se respinge recursul declarat de Maxim Bordan.

Se mentine decizia din 11 aprilie 2019 a Curtii de Apel Chisindu, in cauza
civila, la cererea de chemare in judecatd depusd de Maxim Bordan impotriva lui
Victor Tulbure, Tatianei Tulbure, Societatii cu Raspundere Limitata ,,Supersonic”-
in proces de insolvabilitate si Cooperativei de Constructie a Locuintelor nr. 328 cu
privire la constatarea nulitdtii contractelor de dobandire a dreptului de proprietate
asupra imobilului si de investifii a capitalului in constructii, a actului de predare-
primire in proprietate, a certificatului cu privire la acordul nregistrarii dreptului de
proprietate si incasarea cheltuielilor de judecata.

Decizia este irevocabila.
Presedintele sedintei,

judecatorul Svetlana Filincova
Judecatorii Dumitru Mardari
Nicolae Craiu

lurie Bejenaru

Galina Stratulat
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