Dosarul nr. 2ra-2438/19
2ra-227/20

Prima instanta: Judecatoria Criuleni, sediul Central (jud. A. Motricala)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. I. Muruianu, I. Secrieru, N. Budai)

DECIZIE

11 martie 2020 mun. Chisindu

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

Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorii Dumitru Mardari
lurie Bejenaru
Nicolae Craiu

Galina Stratulat

examinand recursul declarat de Vasile Cibotaru, reprezentat de avocatul Irina
Cuzmenco,

in cauza civila, la cererea de chemare 1n judecatd depusa de Vasile Cibotaru
impotriva Bancii Comerciale ,,ProCredit Bank” Societate pe Actiuni, Oleg Donica,
Ninei Donica, executorului judecatoresc Nicolae Pasa cu privire la recunoasterea
dreptului de proprietate asupra bunului imobil, anularea incheierii de asigurare a
executarii in partea aplicarii sechestrului si ridicarea sechestrului aplicat pe bunul
imobil,

impotriva deciziei din 19 septembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 10 decembrie 2018, Vasile Cibotaru a depus cerere de chemare in judecata
impotriva BC ,,ProCredit Bank™ SA, Oleg Donica si executorul judecatoresc Nicolae
Pasa solicitand recunoasterea dreptului de proprietate asupra terenului agricol cu
numadr cadastral XXXXX, cu suprafata de 1,2599 ha, situat in extravilanul or.
Criuleni, raionul Criuleni, anularea incheierii executorului judecatoresc Nicolae
Pasanr.019-2840/16 din 13 mai 2016 privind asigurarea executarii in partea aplicarii
sechestrului asupra bunului imobil - terenul agricol numar cadastral XXXXX cu
suprafata de 1,2599 ha situat in extravilanul or. Criuleni, raionul Criuleni si ridicarea
sechestrului pe bunul imobil - terenul agricol numar cadastral XXXXX, cu suprafata
de 1,2599 ha, situat in extravilanul or. Criuleni, raionul Criuleni, aplicat prin
incheierea executorului judecatoresc Nicolae Pasa nr.019-2840/16 din 13 mai 2015
privind asigurarea executarii.

In motivarea actiunii, reclamantul a invocat cd prin contractul de vanzare-
cumparare nr.15895 din 13 septembrie 2012, autentificat de notarul public Veronica
Rosca, a cumparat, iar Oleg Donica si Nina Donica au vandut terenul agricol cu
numarul cadastral XXXXX, cu suprafata de 1,2599 ha, situat in extravilanul or.
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Criuleni, rl Criuleni, insa din diferite motive nu a inregistrat contractul de vanzare-
cumparare nr.15895 din 13 septembrie 2012, autentificat de notarul public VVeronica
Rosca.

Totodata, a mentionat ca la sfarsitul lunii noiembrie 2018 s-a adresat serviciului
cadastral pentru inregistrarea dreptului de proprietate asupra terenului enuntat, in
baza contractului, insa prin raspuns i-a fost comunicat ca pe bunului imobil a fost
aplicat sechestru in baza incheierii executorului judecatoresc Nicolae Pasa.

Reclamantul a declarat cd la 29 noiembrie 2018 s-a adresat cu o cerere
executorului judecatoresc Nicolae Pasa privind scoaterea bunului de sub sechestru,
insd i s-a refuzat, iar ca motiv a servit faptul ca interdictia la Instrainarea bunului
imobil dat a fost aplicata in baza documentelor de executare 2-549/15 din 17 martie
2016 privind incasarea de la Oleg Donica a datoriei in folosul creditorului BC
,,ProCredit Bank” SA.

Reclamantul a afirmat ca la 03 decembrie 2018, totusi, a depus la serviciul
cadastral teritorial Criuleni o cerere cu privire la Inregistrarea dreptului de
proprietate asupra bunului imobil, cumparat la 13 septembrie 2012. Serviciul
cadastral teritorial Criuleni a respins cererea din motiv ca asupra obiectului supus
inregistrarii, la data de 20 mai 2016 a fost notata aplicarea sechestrului.

De asemenea, a precizat cd a dobandit dreptul de proprietate asupra terenului
agricol litigios odatd cu semnarea contractului de vanzare-cumparare din 13
septembrie 2012, platind integral pretul acestuia, conform contractului si intrand in
stdpanirea terenului agricol, a exercitat in mod direct dreptul de posesie, folosinta si
dispozitie asupra bunului imobil cumparat, prelucrandu-l si achitind impozitele
aferente bunului imobil cu numarul cadastral XXXXX.

Reclamantul a indicat ca titlul executoriu si incheierea privind asigurarea
executarii, in baza careia a fost aplicat sechestru pe bunul imobil mentionat, au fost
emise cu 4 ani mai tarziu de la data incheierii contractului de vanzare-cumparare din
13 septembrie 2012, prin care Oleg Donica a instrdinat lui Vasile Cibotaru terenul
agricol in cauza. Respectiv nu are obligatii fatd de partile procedurii de executare,
ceea ce denota ca sechestrul aplicat de catre executorul judecatoresc Nicolae Pasa
pe terenul agricol cu numarul cadastral XXXXX, care-1 apartine cu drept de
proprietate, este ilegal.

Prin incheierea protocolara din 27 februarie 2019 a Judecatoriei Criuleni, sediul
Central, s-a atras in proces in calitate de coparata Nina Donica.

Prin hotararea din 28 mai 2019 a Judecatoriei Criuleni, sediul Central, s-a admis
integral cererea de chemare in judecata depusa de Vasile Cibotaru si s-a recunoscut
dobandirea de catre Vasile Cibotaru a dreptului de proprietate asupra terenului
agricol cu numarul cadastral XXXXX, cu suprafata de 1,2599 ha, situat in
extravilanul or. Criuleni; s-a anulat incheierea executorului judecatoresc Nicolae
Pasa nr.019-2840/16 din 13 mai 2016 privind asigurarea executarii in partea aplicarii
sechestrului asupra bunului imobil - terenul agricol numar cadastral XXXXX cu
suprafata de 1,2599 ha situat in extravilanul or. Criuleni, raionul Criuleni; s-a ridicat
sechestrul de pe bunul imobil-terenul agricol numar cadastral XXXXX cu suprafata
de 1,2599 ha, situat in extravilanul or. Criuleni.

Prin decizia din 19 septembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau s-a admis cererea
de apel depusa de BC ,,ProCredit Bank™ SA si s-a casat hotararea din 28 mai 2019 a
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Judecatoriei Criuleni, sediul Central, in cauza civila la cererea de chemare in
judecata depusa de Vasile Cibotaru impotriva BC ,,ProCredit Bank” SA, Oleg
Donica, Nina Donica, executorul judecatoresc Nicolae Pasa cu privire la
recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, anularea incheierii
privind asigurarea executarii in partea aplicarii sechestrului si ridicarea sechestrului
aplicat pe bunul imobil si s-a pronuntat o noua hotarare prin care s-a respins ca fiind
neintemeiata cererea de chemare 1n judecata depusa de Vasile Cibotaru impotriva
BC ,,ProCredit Bank” SA, Oleg Donica, Nina Donica, executorul judecatoresc
Nicolae Pasa cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului
imobil, anularea 1incheierii privind asigurarea executdrii in partea aplicarii
sechestrului si ridicarea sechestrului aplicat pe bunul imobil.

La 09 decembrie 2019, Vasile Cibotaru, reprezentat de avocatul Irina
Cuzmenco, a depus cerere de recurs mpotriva deciziei din 19 septembrie 2019 a
Curtii de Apel Chisinau solicitand admiterea recursului, casarea integrala a deciziei
instantei de apel cu mentinerea hotararii primei instante, compensarea cheltuielilor
de judecata.

In motivarea recursului s-a invocat ca instanta de apel nu a aplicat legea care
trebuia sa fie aplicata si a interpretat in mod eronat legea, concomitent facand referire
la jurisprudenta nationala.

In acest sens a precizat, la 03 decembrie 2018 a depus la Serviciul Cadastral
Teritorial Criuleni cererea cu privire la inregistrarea bunurilor imobile si a dreptului
asupra lor, in care a solicitat inregistrarea dreptului de proprietate asupra terenului
agricol cumparat la 13 septembrie 2012, insd i s-a respins din motiv cd asupra
obiectului supus inregistrarii, la 20 mai 2016 a fost notata aplicarea sechestrului.

Totodata, a mentionat c¢d in cadrul examinarii pricinii instanta de fond corect a
aplicat litigiului prevederile art. 315 Cod civil, art. 320 alin.(2) Cod civil si just a
concluzionat ca prin contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil a obtinut
dreptul de posesiune, de folosintd si de dispozitie asupra bunului respectiv, ce
constituie semne distinctive ale dreptului de proprietate specificate in art. 315
alin.(1) Cod civil. Respectiv, concluzia instantei se bazeaza nu doar pe contractul de
vanzare-cumparare, dar si pe alte probe, care confirma faptul dupa incheierea acestui
contract, s-a folosit cu buna credintd de toate atributele dreptului de proprietate,
actionand ca proprietar a imobilului respectiv. Astfel, adeverinta din 27 februarie
2019 eliberatd de catre Primdria or. Criuleni atesta faptul ca impozitele funciare
aferente bunului imobil cu nr. cadastral XXXXX pentru perioada anilor 2013-2018
au fost achitate.

Recurentul a opinat ca concluzia instantei de apel precum ca dobandirea
dreptului de proprietate asupra terenului in cauza nu s-a realizat, deoarece nu a fost
inregistrat, este bazata pe interpretarea eronata a art.37 alin. (1) din Legea cadastrului
bunurilor imobile nr.1543 din 25 februarie 1998. Aceastd norma juridica
reglementeaza momentul aparitiei consecintelor juridice ale inregistrarii dreptului in
Registrul bunurilor imobile. Astfel, conform dispozitiei ei ,,consecintele juridice ale
inregistrarii apar dupa efectuarea inscrierii despre drepturile asupra bunului imobil
in registrul bunurilor imobile”. In opinia recurentului, instanta de apel, interpretand
eronat dispozitia normei citate supra confunda doua notiuni distincte ,,efectuarea
inscrierii despre dreptul asupra bunul imobil in registrul bunurilor imobile” si
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,dobandirea dreptului de proprietate”, ceea ce reprezintd o interpretare eronata a
legii si respectiv constituie temei pentru casarea deciziei instantei de apel.

Recurentul a declarat ca, inregistrarea dreptului de proprietate asupra terenului
agricol, care a fost dobandit prin contractul de vanzare-cumparare, reprezinta o
formalitate de care sunt legate consecintele juridice in raporturile cu terte persoane.
Aceastd concluzie se dovedeste a fi una veridica si prin faptul cad legiuitorul nu a
instituit anumite termene limitd pentru inregistrarea dreptului de proprietate in
Registrul bunurilor imobile. Respectiv lipsa unei astfel de inregistrari nu afecteaza
valabilitatea contractului de vanzare-cumparare. Toate actiunele ce tin de
inregistrarea dreptului de proprietate asupra imobilului in Registrul bunurilor
imobile sunt efectuate exclusiv de cumparator, noul proprietar a bunului cumparat,
in baza contractului de vanzare-cumparare, care de fapt reprezintd temei juridic
pentru inregistrarea acestui drept. Astfel, pretentia de baza inaintatd a constituit
recunoasterea dreptului de proprietate asupra imobilului mentionat obtinut in baza
contractului de vanzare-cumparare nr. 15895 incheiat la data de 13 septembrie 2012,
valabil pana in prezent.

Recurentul a considerat cd instanta de apel, casand hotararea primei instantei si
pronuntand o nouad hotarare, prin care a fost respinsa cererea de chemare in judecata,
inclusiv si cerinta de recunoasterea dreptului de proprietate, nu a aplicat legea care
trebuia sa fie aplicata, in special art. 11 lit.a) si art. 320 alin.(2) din Codul civil, ce
de asemenea constituie temei pentru casarea deciziei instantei de apel.

Suplimentar recurentul s-a referit la practica judiciara nationald si anume
cauzele: Serghei Brenici vs Ludmila Afonina, Svetlanei Afonina, Valentin Afonin,
SRL ,,Sofiana-Com” si BC ,,Comertbank™ SA cu privire la recunoasterea dreptului
de proprietate si ridicarea sechestrului de pe bunul imobil (dosarul nr.2ra-1946/14);
Galina Maleca vs Igor Turcan, intervenienti accesorii Angela Sirbu, Angela Grama,
executorii judecatoresti George Botan si Valentina Zamsa cu privire la anularea
interdictiilor si ridicarea. Or, aplicarea egala si uniforma a legii garanteaza caracterul
sdu general, egalitatea in fata legii si securitatea juridica.

La 10 martie 2020, Vasile Cibotaru, reprezentat de avocatul Irina Cuzmenco, a
inregistrat un supliment la recurs, prin care s-a referit la jurisprudenta nationala
similard si anume cauza: Oleinic Cristina vs BC , Moldindconbank SA, SRL
., Timcomert Grup”, SA ,,Tezeu Lux”, Maria Viscu.

La 23 ianuarie 2020, BC ,,ProCredit Bank™ SA a depus referinta la cererea de
recurs, solicitand respingerea recursului, mentinerea deciziei instantei de apel si
respingerea ca fiind neintemeiatd a cerintei recurentului de compensare a
cheltuielilor de judecata.

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

Decizia instantei de apel a fost adoptata la 19 septembrie 2019, iar Vasile
Cibotaru, reprezentat de avocatul Irina Cuzmenco, a declarat recurs la 09 decembrie
2019.

Materialele cauzei atesta expedierea participantilor la proces a copiei deciziei
instantei de apel integrale la 11 octombrie 2019, prin scrisoarea de insotire (f.d.121),



insd lipsesc date despre receptionarca acesteia. Astfel, recursul declarat la 09
decembrie 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 05 februarie 2020 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 civila, judecind recursul
declarat Tmpotriva 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 Justitfie va
admite recursul declarat de Vasile Cibotaru, reprezentat de avocatul Irina
Cuzmenco, va casa decizia instantei de apel si va mentine hotararea primei instante,
din urmatoarele considerente.

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

In temeiul art. 432 alin. (1) Cod de procedura civila, partile si alti participanti
la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca incalcarea esentiala
sau aplicarea eronata a normelor de drept material sau a normelor de drept
procedural.

Alineatul (2) al aceluiasi articol stipuleaza ca se considera ca normele de drept
material au fost incalcate sau aplicate eronat in cazul in care instanta judecatoreasca:
c) a interpretat iTn mod eronat legea.

In contextul prevederilor art. 432 alin.(4) Cod de proceduri civild, savarsirea
altor Incdlcari decat cele indicate la alin.(3) constituie temei de declarare a recursului
doar in cazul si in masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea
gresitd a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considerd ca 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.

Prin cererea de chemare in judecata depusa la 10 decembrie 2018 impotriva BC
,,ProCredit Bank™ SA, Oleg Donica si executorul judecatoresc Nicolae Pasa, Vasile
Cibotaru a solicitat recunoasterea dreptului de proprietate asupra terenului agricol
numar cadastral XXXXX, cu suprafata de 1,2599 ha, situat in extravilanul or.
Criuleni, raionul Criuleni, anularea incheierii executorului judecatoresc Nicolae
Pasa nr.019-2840/16 din 13 mai 2016 privind asigurarea executarii in partea aplicarii
sechestrului asupra bunului imobil - terenul agricol numar cadastral XXXXX cu
suprafata de 1,2599 ha situat in extravilanul or. Criuleni, raionul Criuleni si ridicarea
sechestrului pe bunul imobil - terenul agricol numar cadastral XXXXX, cu suprafata
de 1,2599 ha, situat in extravilanul or. Criuleni, raionul Criuleni, aplicat prin
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incheierea executorului judecatoresc Nicolae Pasa nr.019-2840/16 din 13 mai 2015
privind asigurarea executarii (f.d.6-7).

Prima instanta judecand cauza in fond, prin hotararea din 28 mai 2019, a admis
integral cererea de chemare in judecatd depusa de Vasile Cibotaru si a recunoscut
dobandirea de catre Vasile Cibotaru a dreptului de proprietate asupra terenului
agricol cu numarul cadastral XXXXX, cu suprafata de 1,2599 ha, situat in
extravilanul or. Criuleni; a anulat incheierea executorului judecatoresc Nicolae Pasa
nr.019-2840/16 din 13 mai 2016 privind asigurarea executdrii in partea aplicarii
sechestrului asupra bunului imobil - terenul agricol numar cadastral XXXXX cu
suprafata de 1,2599 ha situat in extravilanul or. Criuleni, raionul Criuleni; a ridicat
sechestrul de pe bunul imobil-terenul agricol numar cadastral XXXXX cu suprafata
de 1,2599 ha, situat in extravilanul or. Criuleni (f.d.62, 70-72).

Or, prima instanta citdnd prevederile art. 320, art. 321 Cod civil, art. 28 alin.
(1) lit.b), art. 41 alin.(1) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543-XI11 din
25 februarie 1998, art. 3 alin.(5) din Legea privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumparare a pamantului nr. 1308-XIIl din 25 iulie 1997 in raport cu
circumstantele cauzei, a dedus ca legislatia in vigoare prevede dobandirea dreptului
de proprietate, in conditiile legii, prin act juridic, la caz, prin contractul de vinzare-
cumparare a bunului imobil - terenul agricol cu numar cadastral XXXXX cu
suprafata de 1,2599 ha situat in extravilanul or.Criuleni r-nul Criuleni, autentificat
de catre notarul public Veronica Rosca si inregistrat sub nr.15895, Vasile Cibotaru
a obtinut dreptul de posesiune, de folosinta si de dispozitie asupra bunului — semne
distinctive ale dreptului de proprietate prevazute de art.315 alin.(1) Cod civil.

Referitor la prevederile art.321 Cod civil, conform carora, in cazul bunurilor
imobile, dreptul de proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul bunurilor
imobile, cu exceptiile prevazute de lege, instanta de judecata retine ca, in sensul,
art.28 alin.(2) lit.b) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 25.02.1998
in coroborare cu art.41% alin.(1) din aceasta lege, se impune autentificarea notariald
a contractelor de vanzare-cumparare a terenurilor, care ulterior vor fi prezentate
pentru nregistrare in registrul bunurilor imobile.

Or, contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil constituie drept temei de
inregistrare a dreptului de proprietate asupra bunului imobil in registrul bunurilor
imobile si, respectiv, neinregistrarea dreptului de proprietate asupra bunului imobil
obtinut, in baza unui act juridic, nu constituie temei de pierdere a unor drepturi sau
a unor prerogative acordate prin lege, prin neindeplinirea unor actiuni.

La fel, a punctat ca contractul de vanzare-cumparare prezentat de catre
reclamant constituie o proba certa si concludentd, dobandita in conditiile legii, care
justificad in intregime pretentiile acestuia cu privire la anularea sechestrului aplicat
pe bunul imobil, in temeiul art.164 alin.(1) Cod de executare. Faptul ca acesta pe
toata perioada de dupa intocmirea contractului a dispus de toate atributele dreptului
de proprietate a fost dovedit in sedinta de judecatd prin chitantele de receptie a
platilor fiscale, dar si adeverinta eliberata de Primaria or. Criuleni nr.26 din 27
februarie 2019.

Instanta de apel judecand cauza in ordine de apel la cererea de apel depusa de
BC ,,ProCredit Bank™” SA, prin decizia din 19 septembrie 2019, a admis apelul si a
casat hotararea din 28 mai 2019 a Judecatoriei Criuleni, sediul Central, pronuntand
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o noud hotarare prin care a respins ca fiind neintemeiatd cererea de chemare in
judecata depusa de Vasile Cibotaru impotriva BC ,,ProCredit Bank” SA, Oleg
Donica, Nina Donica, executorul judecatoresc Nicolac Pasa cu privire la
recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, anularea incheierii
privind asigurarea executdrii in partea aplicarii sechestrului si ridicarea sechestrului
aplicat pe bunul imobil (f.d.110-120).

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut ca Vasile Cibotaru prin
semnarea $i autentificarea notariala a contractului de vanzare-cumparare a terenului,
fara inregistrarea acestuia Tn Registrul bunurilor imobile, nu a dobandit dreptul de
proprietate asupra terenului, bunul ramanand in continuare proprietatea vanzatorilor.

Totodata, instanta de apel citdnd prevederile art. 4 alin. (2) si (3) lit. a) si art. 5
alin. (1), art. 26 alin.(1) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 25
februarie 1998, a relevat ca Vasile Cibotaru nu a inregistrat dreptul de proprietate
asupra terenului, desi, prevederile citate supra, stabilesc obligatia titularului de
drepturi de a Tnregistra dreptul de proprietate asupra terenurilor.

De asemenea, instanta de apel a accentuat ca Vasile Cibotaru nu detine dreptul
de proprietate asupra terenului cu numar cadastral XXXXX si nu este indreptatit de
a solicita ridicarea sechestrului aplicat pe bunul imobil dat, la caz nefiind aplicabile
prevederile art. 164 alin. (1) Cod de executare. Or, conform datelor din Registrul
bunurilor imobile, dreptul de proprietate asupra terenului cu numar cadastral
XXXXX, apartine cu drept de proprietate cu 1.0 cota-parte lui Oleg Donica si Nina
Donica.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie apreciaza ca prima instanta cu aplicarea si interpretarea corecta a normelor
de drept material in raport cu circumstantele cauzei, probele administrate, justificat
a concluzionat asupra temeiniciei actiunii, solutiec ce urmeaza a fi mentinuta cu
casarea deciziei instantei de apel, din motivele ce succed.

Initial Colegiul releva ca materialele cauzei denota, circumstante reliefate si de
instantele inferioare, precum ca la data 13 septembrie 2012 intre Oleg Donica si Nina
Donica in calitate de vanzatori si Vasile Cibotaru, in calitate de cumparator, a fost
incheiat contractul de vanzare-cumparare a terenului agricol cu numar cadastral
XXXXX, cu suprafata totald de 1,2599 ha, situat in extravilan, or, Criuleni, r-nul
Criuleni, autentificat de notarul Veronica Rosca (Vol.l, .d.9-10).

Aici este de remarcat ca in pct. 4. 2 din contract, se distinge ca vanzatorii pe
propria raspundere au confirmat precum ca la data incheierii contractului, terenul nu
a fost sechestrat, ipotecat, nu formeaza obiectul litigiului si nu a fost scos din
circuitul civil, fapt confirmat prin extrasul din Registrul bunurilor imobile, eliberat
la 12 septembrie 2012 si a garantat cumpdratorul contra oricdrei evictiuni totale ori
partiale (f.d.9 verso).

Drept urmare a adresarii reclamantului privind inregistrarea dreptului de
proprietate asupra bunului imobil nr. XXXXX, situat in extravilanul r-nului Criuleni,
fiind anexat in acest sens la cerere contractul de vanzare-cumparare nr. 15895 din
13 septembrie 2012, la 03 decembrie 2018 Agentia Servicii Publice, Serviciul
Cadastral Teritorial Criuleni i-a respins cererea de inregistrare, motivand ca la 20
mai 2016 a fost notata aplicarea sechestrului (f.d.13).



In contextul dat, Colegiul noteaza ci prin incheierea nr. 019-2841/16 din 13
mai 2016 a executorului judecatoresc Nicolae Pasa privind asigurarea executarii
documentului executoriu nr.2-549/15 din 17 martie 2016 emis de Judecatoria
Buiucani, mun.Chiginau, prin care s-a incasat in mod solidar de la Oleg Donica si
Nina Donica in beneficiul BC ,,ProCredit Bank” SA a datoriei in marime de 164381,
37 de euro si 50000 de lei, s-a obligat S ,.Cadastru” de a furniza informatii daca
Oleg Donica dispune de bunuri imobile cu drept de proprietate, cui apartin,
drepturile reale si alte sarcini care greveaza bunurile interpelate si s-a interzis IS
,,Cadastru” reinregistrarea dreptului de proprietate a bunului ce-i apartine cu drept
de proprietate debitorului, fiind notat sechestrul la 20 mai 2016 (f.d.11).

Or, conform extrasului din Registrul bunurilor imobile XXXXX dreptul de
proprietate asupra bunului imobil- terenul agricol cu suprafata de 1,2599 ha, cu
numar cadastral XXXXX, din r-nul Criuleni, or. Criuleni, extravilan, este inregistrat
dupa Oleg Donica si Nina Donica in baza contractului de vanzare-cumparare nr.2-
1/1007 din 31 ianuarie 2007, inregistrat la 28 octombrie 2008 (f.d.55).

Astfel, la 29 noiembrie 2018, executorul judecatoresc Nicolac Pasa, la
adresarea reclamantului Vasile Cibotaru cu cerere de anulare a interdictiei, 1 S-a
comunicat precum ca interdictia la instrainarea bunului imobil cu numar cadastral
ce apartine lui Oleg Donica, a fost aplicata in baza documentelor de executare
privind incasarea datoriei in folosul creditorilor in conditiile art. 63 Cod de
executare.

Aici Colegiul releva ca in contextul prevederilor art. 42 Cod de executare,
participanti la procedura de executare sunt: partile, creditorii intervenienti,
reprezentantii, specialistii, expertii, interpretii s1 martorii asistenti.

Respectiv conjunctura redata, in situatia in care dreptul de proprietate asupra
bunului imobil obtinut in baza contractului de vanzare-cumparare nr. 15895 din 13
septembrie 2012, nu a fost inregistrat de catre Vasile Cibotaru, a determinat
adresarea in instanta de judecata cu pretentiile formulate in sensul amintit anterior.

Conform art. 320 alin. (1), (2) Cod civil, in redactia in vigoare in perioada de
referintd, dreptul de proprietate asupra unui bun nou, realizat de persoana pentru sine
se dobandeste de catre aceasta daca legea sau contractul nu prevede altfel. Dreptul
de proprietate se poate dobandi, in conditiile legii, prin ocupatiune, act juridic,
succesiune, accesiune, uzucapiune, precum si prin hotarire judecatoreasca atunci
cind aceasta este translativa de proprietate.

La caz, Colegiul reitereaza ca intre Vasile Cibotaru si Oleg Donica si Nina
Donica a fost incheiat contractul de vanzare-cumparare nr. 15895 din 13 septembrie
2012.

Prin prisma argumentelor recurentului la acest capitol, Colegiul apreciaza ca
fiind intemeiata concluzia primei instante precum ca Vasile Cibotaru prin incheierea
contractului mentionat, a obtinut dreptul de posesiune, de folosinta si de dispozitie
asupra bunului imobil- atributele dreptului de proprietate rezultand din prevederile
art. 315 alin. (1) Cod civil.

Or, conform art. 315 alin. (1) Cod Civil, proprietarul are drept de posesiune, de
folosinta si de dispozitie asupra bunului.

Posesia, ca atribut al dreptului de proprietate, implica, din partea titularului
dreptului, exercitiul unei stapaniri efective asupra bunului in materialitatea sa, din
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punct de vedere fizic sau economic, direct sau mijlocit, la locul asezarii permanente
a persoanei sau 1n orice alta parte.

Folosinta, ca atribut al dreptului de proprietate confera titularului a acestuia, de
a-si nsusi fructele si veniturile pe care acesta le produce, in scopul posibilitatea de
a utiliza economic bunul sau, potrivit cu destinatia economica satisfacerii
necesitatilor sale materiale si spirituale.

Dispozitia, ca atribut al dreptului de proprietate poate fi materiala si juridica.
Dispozitia materiala confera titularului posibilitatea de a hotari asupra existentei
materiale a bunului sau, in limitele legislatiei in vigoare (adica titularul poate chiar
distruge bunurile proprii). Dispozitia juridica consta in dreptul titularului de a hotari
cu privire la soarta juridica a bunului sau, el putand sa-1 instraineze sau sa constituie
asupra lui alte drepturi reale, in conditiile stabilite de lege. In legislatie si literatura
de specialitate intalneste si notiunea de administrare a bunurilor.

Pornind de la atributele dreptului de proprietate conturate supra, precum si ceea
ce implica fiecare in parte, Colegiul invedereaza ca reclamantul/recurent este in
drept de a-si valorifica drepturile sale asupra terenului contractat cu respectarea
legislatiei in vigoare.

Totodata, conform art. 321 alin. (1), (2) Cod civil, dreptul de proprietate este
transmis dobanditorului in momentul predarii bunului mobil dacd legea sau
contractul nu prevede altfel. In cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate se
dobandeste la data inscrierii n registrul bunurilor imobile, cu exceptiile prevazute
de lege.

De altfel, conform art. 28 alin. (1) lit.b) al Legii cadastrului bunurilor imobile
nr. 1543-XI111 din 25 februarie 1998, inregistrarea dreptului asupra bunului imobil se
face in temeiul contractele asupra bunului imobil, incheiate conform legislatiei in
vigoare la data adoptarii lor.

In virtutea prevederilor art. 3 alin. (5) al Legii privind pretul normativ si modul
de vanzare-cumpdrare a pamintului nr. 1308-XI1I din 25 iulie 1997, contractele de
vanzare-cumpadrare a terenurilor se autentifica notarial.

In sensul art. 5 alin. (1), (2) al Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din
25 februarie 1998, sunt supuse inregistrarii obligatorii bunurile imobile si drepturile
asupra lor indicate la art.4 alin.(2) si (3). Inregistrarea bunului imobil si a drepturilor
asupra lui se efectueaza exclusiv de catre organul cadastral teritorial in a carui raza
de activitate se afla bunul imobil. Or, conform art. 4 alin. (2), precum si alin. (3) din
aceeasi Lege, obiecte ale Tnregistrarii sunt bunurile imobile, dreptul de proprietate si
celelalte drepturi reale asupra lor. La bunurile imobile ce se inregistreaza in registrul
bunurilor imobile se raporta: a) terenurile.

Insa legislatia nu stipuleaza expres un termen in care urmeazi a fi efectuati
inregistrarea dreptului respectiv, iar neinregistrarea nu poate duce la pierderea
atributelor de proprietate asupra bunului imobil contractat legal.

Colegiul reitereaza ca, desi, in cazul bunurilor imobile, legislatorul a stabilit
expres ca dreptul de proprietate se dobandeste la data nscrierii in registrul bunurilor
imobile, in acest sens urmeaza a fi retinuta si ipoteza primei instante precum ca
legislatorul nu instituie un anumit termen pentru inregistrarea in Registrul bunurilor
imobile.



Astfel, neinregistrarea dreptului de proprietate in baza contractului de vanzare-
cumparare nu poate fi retinut ca temei de a-I lipsi pe Vasile Cibotaru de drepturile
dobandite in baza acestui act juridic autentificat notarial asupra terenului agricol cu
suprafata de 1,2599 ha, cu numar cadastral XXXXX, din r-nul Criulenti, or. Criuleni,
extravilan, considerent conturat si de prima instanta.

Cu referire la pozitia instantei de apel precum ca in contextul prevederilor art.
37 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor imobile, consecintele juridice ale
inregistrarii, la caz dobandirea dreptului de proprietate a Iui Vasile Cibotaru asupra
terenului cu nr. cadastral XXXXX, apar dupa efectuarea inscrierii despre drepturile
asupra bunului imobil in registrul bunurilor imobile, ceea ce la caz nu s-a constatat,
Colegiul mentioneaza ca in temeiul art. 320 alin. (2) Cod civil, dreptul de proprietate
se poate dobandi, in conditiile legii, prin act juridic. Or, art. 37 alin. (1) din Legea
cadastrului bunurilor imobile se refera nemijlocit la aparitia consecintelor
inregistrarii dupd efectuarea inscrierii despre drepturile asupra bunului imobil in
registrul bunurilor imobile.

Colegiul relevd ca prin inregistrarea actului juridic, adicd 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, operatiille de constituire, modificare,
transmitere sau stingere a drepturilor reale respective.

In atare circumstante, neinregistrarea in Registrul bunurilor imobile a
contractului de vanzare-cumpdrare a bunului imobil, nu poate duce la lipsirea
reclamantului de dreptul asupra acestui teren cu destinatie agricola, dobandit in baza
contractului de vanzare-cumparare din 13 septembrie 2012, autentificat de catre
notarul public Veronica Rosca si inregistrat sub nr. 15895. Or, contractul de vanzare-
cumpdrare a bunului imobil constituie drept temei de inregistrare a dreptului de
proprietate asupra bunului imobil in registrul bunurilor imobile si respectiv,
neinregistrarea dreptului de proprietate asupra bunului imobil obtinut, in baza unui
act juridic, nu constituie temei de pierdere a unor drepturi sau a unor prerogative
acordate prin lege, prin neindeplinirea unor actiuni. Or, pornind de la argumentele
recurentului invocate in acest sens, Colegiul reitereaza ca o pretentie a reclamantului
vizeaza recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, obtinut in baza
contractului de vanzare-cumparare nr. 15895 din 13 septembrie 2012.

De altfel, in virtutea art. 11 lit. a) Cod civil, in redactia in vigoare la Tnaintarea
actiunii, apararea dreptului civil se face prin recunoasterea dreptului.

Mai mult, Colegiul arata ca in contextul legislatiei in vigoare, inregistrarea
dreptului de proprietate in Registrul bunurilor imobile este prerogativa
cumparatorului, Vasile Cibotaru, ca urmare a incheierii contractului de vanzare-
cumpadrare, alegatii invocate si de catre recurent. Or, anume 1n baza actului juridic
din speta, se efectueaza inregistrarea dreptului de proprietate asupra bunului imobil
contractat.

In altd ordine de idei, in temeiul art. 4 Cod funciar, prin detinatorii de terenuri
se inteleg titularii dreptului de proprietate, de posesiune, de beneficiere funciara.

Subsecvent, Colegiul apreciaza ca fiind relevanta si constatarea primei instante
precum cd dupa intocmirea contractului de vanzare-cumpdrare, reclamantul a
beneficiat de toate atributele dreptului de proprietate, precum si a achitat platile
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fiscale pentru acest teren agricol, fiind confirmat faptul dat inclusiv prin adeverinta
nr. 26 din 27 februarie 2019, eliberata de Primaria or. Criuleni (f.d.54).

Subsidiar, buna-credinta este un standard de conduita a unei parti, caracterizata
prin corectitudine, onestitate, deschidere si luarea in cont a intereselor celeilalte parti
la raportul juridic.

In consecinta, Colegiul apreciazi ca fiind justificata concluzia primei instante
privind recunoasterea dobandirii de catre Vasile Cibotaru a dreptului de proprietate
asupra terenului agricol cu numar cadastral XXXXX, cu suprafata de 1,2599 ha,
situat n extravilanul or. Criuleni, raionul Criuleni, iar concluzia instantei de apel
privind respingerea pretentiei date este neintemeiata.

Or, instanta de apel, in esentd, si-a axat solutia pe faptul neinregistrarii in
Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate a lui Vasile Ciboatru asupra
terenului cu numar cadastral XXXXX, ignorand faptul ca legislatia in vigoarea nu
stabileste un termen limita pentru inregistrarea acestui drept, iar neinregistrarea nu
poate duce la pierderea lui.

De asemenea, Colegiul retine ca fiind intemeiatd alegatia primei instante
precum ca Vasile Cibotaru este in drept de a pretinde ridicarea sechestrului aplicat
pe bunul imobil dat.

Implicit, contractul de vanzare-cumparare invocat de catre reclamant constituie
o proba certd s1 concludentd, dobandita in conditiile legii, care justifica in intregime
pretentia cu privire la anularea sechestrului aplicat pe bunul imobil.

Or, executorul judecatoresc Nicolae Pasa a aplicat sechestrul pe bunul imobil -
terenul agricol numar cadastral XXXXX, cu suprafata de 1,2599 ha, situat in
extravilanul or. Criuleni, raionul Criuleni, in vederea asigurarii executarii
documentului executoriu nr.2-549/15 din 17 martie 2016, emis de Judecatoria
Buiucani, mun. Chisindu cu privire la incasarea de la Oleg Donica si Nina Donica
in beneficiul BC ,,ProCredit Bank” SA a datoriei in marime de 164381, 37 de euro
s1 50000 de lei.

Aici Colegiul reitereaza ca reclamantul nu este participant in procedura de
executare, iar in virtutea art. 164 alin. (1) Cod de executare, este in drept de a solicita
ridicarea sechestrului.

Dispozitia art. 164 alin. (1) Cod de executare statueaza expres cd daca o alta
persoana considerd cd sechestrul a fost aplicat pe bunurile ce i1 apartin cu titlu de
proprietate, ea poate intenta in procedurda contencioasd o actiune de ridicare a
sechestrului.

In atare circumstante, se constata a fi justificatd si concluzia primei instante
referitor la admiterea pretentiilor privind anularea incheierii executorului
judecatoresc din 13 mai 2016 in partea aplicarii sechestrului pe bunul imobil -
terenul agricol numar cadastral XXXXX, cu suprafata de 1,2599 ha, situat in
extravilanul or. Criuleni, raionul Criuleni si ridicarea sechestrului aplicat pe bunul
imobil dat.

Or, prin respingerea cererii reclamantului privind ridicarea sechestrului de pe
bunul imobil nu ar duce decat la incalcarea dreptului de proprietate, inclusiv a
atributelor acestui drept, care este un drept garantat de art. 1 al Prim Protocolului
aditional la Conventia pentru apararea drepturilor omului si a libertatilor
fundamentale si art. 46 din Constitutia Republicii Moldova, in situatia in care
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neinregistrarea contractului de vanzare-cumparare in Registrul bunurilor imobile nu
duce la pierderea dreptului de catre reclamant asupra bunului imobil obtinut in baza
unui act juridic autentificat notarial. Mai mult, reclamantul beneficiaza de atributele
dreptului de proprietate.

Totodata, Colegiul invedereaza ca instantei de judecata i revine atributul de a
examina fiecare proba in parte si de a proceda la coroborarea intregului material
probatoriu administrat in cauza, dat fiind faptul ca mijloacele de proba nu au o
valoare prestabiliti si nu sunt ierarhizate, insd au aceeasi putere probatorie. In
concluzie, probatoriul administrat in cursul judecarii coroborat la circumstantele
spetei si normele de drept nu este de natura a invalida constatarile primei instante.

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

Cu referire la pretentia recurentului formulatd in recurs cu privire la
compensarea cheltuielilor de judecata, Colegiul considera necesar de a incasa de la
BC ,,ProCredit Bank” SA in beneficiul lui Vasile Cibotaru cu titlu de cheltuieli de
judecatd, taxa de stat achitatd in ordine de recurs in suma de 270 de lei.

Or, in conformitate cu art. 94 alin. (1), (3) Cod de procedura civila, instanta
judecatoreasca obligd partea care a pierdut procesul sd plateasca, la cerere, partii
care a avut castig de cauza cheltuielile de judecata. Prevederile alin.(1) si (2) se
aplica si la repartizarea intre parti a cheltuielilor de judecatd in instanta de apel, in
instanta de recurs si in cadrul revizuirii.

Concomitent Colegiul observa cd reclamantul in cererea de chemare in judecata
formulatd nu a pretins incasarea anumitor cheltuieli de judecata, ceea ce a si
determinat instanta de recurs de a se pronunta doar asupra cheltuielilor suportate de
Vasile Cibotaru in ordine de recurs cu titlu de taxa de stat, confirmate prin chitantele
de plata nr. DT9M-K600 din 04 decembrie 2019 si nr. 3JDR-K600 din 12 decembrie
2019 si bonurilor fiscale eliberate in acest sens (f.d.132-135).

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

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

decide:

Se admite recursul declarat de Vasile Cibotaru, reprezentat de avocatul Irina
Cuzmenco.

Se caseaza decizia din 19 septembrie 2019 a Curtii de Apel Chisindu si se
mentine hotararea din 28 mai 2019 a Judecatoriei Criuleni, sediul Central, in cauza
civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Vasile Cibotaru impotriva Bancii
Comerciale ,,ProCredit Bank™ Societate pe Actiuni, Oleg Donica, Ninei Donica,
executorului judecatoresc Nicolae Pasa cu privire la recunoasterea dreptului de
proprietate asupra bunului imobil, anularea incheierii de asigurare a executarii in
partea aplicarii sechestrului si ridicarea sechestrului aplicat pe bunul imobil.

12


http://www.euroavocatura.ro/dictionar/335251/MIJLOACELE_DE_PROBA

Se incaseaza de la Banca Comerciala ,,ProCredit Bank™ Societate pe Actiuni in
beneficiul lui Vasile Cibotaru taxa de stat in suma de 270 de lei (doua sute saptezeci
le1) achitata in ordine de recurs.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,

judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorii Dumitru Mardari
lurie Bejenaru
Nicolae Craiu

Galina Stratulat
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