Dosarul nr. 2ra-653/20

Prima instanta: Judecatoria Chisinau sediul Centru (jud. N. lordachi)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. L. Bulgac, G. Daschevici, A. Panov)

INCHEIERE

13 mai 2020 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu
Judecdtorii Galina Stratulat
Nicolae Craiu

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de
Ghenadie Ursu, reprezentat de avocatul lon Rusu

in cauza civila la cererea de chemare in judecata a Lilianei Vasilevscaia si
Ghenadie Ursu impotriva Societdtii pe Actiuni ,,Banca Comerciald Romana
Chiginau”, Victoriei Turcan, Nicolae Turcan si notarului public Daniela Turcan
cu privire la declararea nulad a procedurii de vanzare prin negocieri directe si a
contractului de vanzare-cumparare

impotriva deciziei din 26 septembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, prin
care a fost respins apelul declarat de Ghenadie Ursu, reprezentat de avocatul lon
Rusu si mentinuta hotararea din 7 mai 2018 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru,
prin care actiunea a fost respinsa

constata:

La 12 septembrie 2016, Liliana Vasilevscaia si Ghenadie Ursu au depus
cerere de chemare in judecatd impotriva SA ,Banca Comerciali Romana
Chisinau” si Victoriei Turcan cu privire la declararea nula a procedurii de vanzare
prin negocieri directe si a contractului de vanzare-cumparare.

In motivarea actiunii au invocat ci la 17 iulie 2008, au beneficiat de un
credit de la SA ,,.Banca Comerciald Romana Chisinau” conform contractului de
credit nr. 2072 din 17 iulie 2008 in suma de 470 000 lei.

In scopul asiguririi executirii creditului a fost incheiat contractul de
gaj/ipoteca din 17 iulie 2008, autentificat notarial si inregistrat in registrul actelor
notariale cu nr. 14282 la 17 iulie 2008, obiectul contractului constituind
apartamentul nr. X, compus din 3 odai, cu nr. cadastral XXXXX, cu suprafata



totald de 118,2 m? situat in mun. XXXXX str. XXXXX, cu valoarea de ipotecd in
marime de 476 000 de lei.

AU mentionat cd obligatiunile stabilite In contractul de credit nu au fost
onorate si astfel in luna octombrie 2010, au acumulat datorii la credit in marime
de 591 871 de lei.

Astfel, prin hotararea din 20 decembrie 2010 a Judecatoriei Ciocana
mun. Chisindau, a fost admisd cererea de chemare in judecatd depusa de
SA ,,Banca Comerciala Romana Chisinau” si transmis Silit de la debitorii ipotecari
Ghenadie Ursu, XXXXX, XXXXX si Liliana Vasilevscaia in posesia creditorului
ipotecar SA ,Banca Comerciala Romana Chisinau” pentru a fi vandut
apartamentul nr. X, compus din 3 odii, cu suprafata de 118,2 m? situat in
mun. XXXXX str. XXXXX, cu evacuarea tuturor persoanelor si a bunurilor din
acest imobil.

Au remarcat ca, dupa ce hotararea judecatoreasca a devenit irevocabila, au
isi vor obtine bunul gajat.

Au comunicat ca la 13 iunie 2016, Ghenadie Ursu a inregistrat la
SA ,,Banca Comerciala Romana Chisinau” doua cereri cu nr. intrare 17136 si
17133, prin care a solicitat inceperea unui dialog cu privire la negocierile si
comercializarea bunului imobil mentionat si ca este de acord sa achite datoria fata
de banca, la care insa nu a primit niciun raspuns.

La fel, la 2 septembrie 2016, Ghenadie Ursu s-a mai adresat cu o cerere
inregistrata cu numarul 26460, in care a indicat ca este de acord sa achite datoria
fata de banca si doreste sa-si recapete bunul imobil inapoi, insa cand s-a prezentat
la banca pentru a inregistra cererea, reprezentantul bancii i-a inméanat un raspuns,
prin care i-a comunicat c¢a imobilul dat este vandut.

Asadar, din raspunsul eliberat de SA ,Banca Comerciala Romana
Chisinau”, rezulta ca la 31 mai 2016, a parvenit o ofertd de procurare a bunului
imobil la pretul de 24 000 de euro, iar la 15 iunie 2016, a fost incheiat contractul
de vanzare-cumparare si bunul imobil sus mentionat a fost vandut la pretul de
24 000 de euro.

Au considerat ca procedura de organizare si vanzare prin negocieri directe
si contractul de vanzare-cumparare sunt ilegale, deoarece paratul a vandut bunul
imobil fara a-i informa pe ei, fiind incalcate astfel prevederile art. 34 alin. (1) si
(2) din Legea cu privire la ipoteca.

Au obiectat ca la instrainarea bunului imobil nu s-a tinut cont de interesele
debitorilor si a copiilor minori XXXXX si XXXXX, care la moment alt spatiu
locativ nu au, fiind incalcate si prevederile art. 39 Legea cu privire la ipoteca.

La fel, au mentionat ca procedura de vanzare a bunului imobil a fost
incalcata si din motiv ca la acel moment la banca parvenisera doua cereri de
procurare si astfel bunul urma fi vandut la licitatie, iar cea mai avantajoasa oferta
pentru banca era cea propusa de el, deoarece a indicat ca este de acord sa achite
integral datoria fata de banca.



Astfel, la incheierea contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil
paratul a incélcat prevederile legislatiei In vigoare, cat si interesul prioritar al
debitorului ipotecar.

Si-au intemeiat pretentiile in baza dispozitiilor art. 8, 9, 10, 11, 207, 216,
217, 220 Cod civil, art. 34, 39 din Legea cu privire la ipoteca, art. 75 din Legea
cu privire la gaj, art. 166, 167, 174, 175 CPC.

Au solicitat admiterea actiunii, anularea proceduri de organizare si vanzare
prin negocieri directe, anularea contractului de vanzare-cumparare din 15 iunie
2016 a bunului imobil situat iIn mun. XXXXX str. XXXXX, cu nr. cadastral
XXXXX.

Prin incheierile protocolare din 8 februarie 2017 si 20 aprilie 2017 a
Judecatoriei Chisindu sediul Centru, au fost admise demersurile inaintate de
Ghenadie Ursu si atrasi in proces in calitate de copiriti notarul Daniela Turcan si
Nicolae Turcan.

Prin hotararea din 7 mai 2018 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru, a fost
respinsa actiunea ca neintemeiata.

Prin decizia din 26 septembrie 2019 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins
apelul declarat de Ghenadie Ursu, reprezentat de avocatul Ion Rusu si mentinuta
hotararea primei instante.

Prima instanta si instanta de apel au retinut ca cererea depusa de Ghenadie
Ursu la 13 iunie 2016 in adresa SA ,,BCR Chisinau” nu poate fi considerata ca o
ofertd a unui cumparator al bunului imobil litigios, deoarece Ghenadie Ursu si
Liliana Vasilevscaia la acea data deja erau proprietari ai acestui bun si prin prisma
art. 753 Cod civil (in redactia pana la 1 martie 2019), nu pot intruni concomitent
in aceiasi persoand calitatea de vanzator al bunului imobil si calitatea de
cumparator al aceluiasi bun.

Instantele de judecata ierarhic inferioare au constatat cd, contrar
prevederilor art. 118 alin.(1) CPC, Ghenadie Ursu nu a prezentat probe ce ar
demonstra ca intentia manifestata prin scrisoarea din 13 iunie 2016 de a achita
definitiv suma creditului restanta a fost una reald, iar din raspunsul BC , BCR
Chisinau” SA nr. 1018, eliberat lui Ghenadie Ursu la 13 iunie 2016, rezulta ca
banca a solicitat achitarea integrald a datoriei in suma de 598 350 de lei pana la
14 iunie 2016.

Totodata, prima instanta si instanta de apel au stabilit ca Ghenadie Ursu nu
a prezentat probe ce ar demonstra ca dupa ce la 13 iunie 2016 si-a manifestat
intentia de a achita integral creditul si dupa ce i-a fost comunicatd suma restanta
a facut careva achitari.

La fel, instantale de judecata ierarhic inferioare au conchis ca bunul imobil
a fost transmis in posesia bancii pentru a fi vandut inca la 20 decembrie 2010,
astfel, Ghenadie Ursu si Liliana Vasilevscaia, in cazul in care au avut intentia
reald de a achita creditul au avut posibilitate sd-si exercite aceasta optiune timp de
6 ani pana la 15 iunie 2016.



La 17 ianuarie 2020, Ghenadie Ursu, reprezentat de avocatul lon Rusu a
declarat recurs impotriva deciziei din 26 septembrie 2019 a Curtii de Apel
Chisinau, solicitdnd admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si a
hotararii primei instante, CU remiterea cauzei spre o noud rejudecare in prima
instanta.

In motivarea recursului a invocat ca in urma aplicarii eronate a normelor de
drept material si de drept procesual a fost ingradit accesul lui libert la justitie prin
suprimarea dreptului de a modifica obiectul, temeiul actiunii si majorarca
volumului pretentiilor, imprejurari ce s-au confirmat prin restituirea cererii
suplimentare si respingerea recursului impotriva incheierii din 25 aprilie 2018 a
primei instante.

Instanta de apel la solutionarea cauzei nu s-a expus asupra argumentelor
invocate de reprezentatnul lui privind constatarile eronate ale primei instante prin
care se¢ mentiona ca intre el, Liliana Vasilevscaia si banca a fost incheiat contractul
de credit nr. 2072 din 17 iulie 2008, conform carui dansul si sotia sa au luat un
credit in suma de 470 000 de lei, concluzii care contraveneau circumstantelor
reale ale litigiului, deoarece potrivit partii itroductive a contractului de credit nr.
2072, calitatea de imprumutat ii revine numai lui, iar Liliana Vasilevscaia este
indicata 1n calitate de girant platitor, calitate care nu a putut fi confirmata de catre
reprezentantul bancii si nici nuU a fost stabilita pe parcursul dezbaterilor judiciare
la instantele de judecata ierarhic inferioare.

Avand in vedere prevederile art. 488 alin. (2) Cod civil, a remarcat ca
reprezentantii bancii au incalcat cerintele legale referitoare la vanzarea fara nicio
intarziere nejustificata, la pretul comercial rezonabil, ignorand totodata si
interesul major al debitorilor ipotecari, dar instantele de judecata ierarhic
inferioare nu au luat in consideratie argumentele reprezentantului lui prin care se
confirma incélcarea acestei prevederi legale, fapt care in consecintd a dus la
adoptarea unor solutii neintemeiate si ilegale.

Instrainarea bunului ipotecat a fost realizatd contrar prevederilor art. 488
alin. (2) Cod civil, deoarece in urma unei diminuarii cu o treime din pretul bunului
ipotecat 1n raport cu preturile ce figurau pe piata imobiliara a fost incalcata cerinta
legala referitoare la pretul comercial rezonabil si ceea ce {ine de protectia
interesului major al debitorului ipotecar.

Instantele de judecata ierarhic inferioare nu au apreciat corect faptul ca prin
scrisoarea bancii nr. 1018 din 13 iunie 2018 nu s-a pretins de a stinge datoriile
reale ale debitorului ipotecar, dar de-ai crea o imposibilitate sa-si recupereze
bunul ipotecat, acordandu-i in acest sens un termen de o zi.

A mai notat cd Victoria Turcan si Nicolae Turcan au intrat in posesia
imobilului respectiv si atunci care era necesitatea de restituit creditul daca bunul
imobil ipotecat a fost deja vandut.

La 1 ianuarie 2020, in adresa intimatilor a fost expediatd copia cererii de
recurs depusd de Ghenadie Ursu, cu instiintarea despre necesitatea depunerii
referintei, fapt ce se confirmd prin scrisoarea de insotire anexatd la materialele



dosarului (f. d. 25 vol. Ill), fiind receptionata de catre SA ,,BCR Chisinau” la
11 martie 2020 si de Liliana Vasilevscaia la 12 martie 2020, ceea ce se atesta prin
avizele de receptic anexate la actele cauzei (f. d. 26, 27 vol. 111), iar corespondenta
trimisa n adresa avocatului Olga Lozovanu a fost returnata de catre Oficiul Postal
cu mentiunea ,,plecat” (f. d. 28 vol. III), cea trimisa in adresa Victoriei Turcanu,
Nicolae Turcanu si notarului public Daniela Turcanu cu mentiunea ,,nereclamat”
(f. d. 29, 30 vol. I1I).

La 27 martie 2020, prin intermediul Oficiului Postal, SA ,,BCR Chisinau”
a depus referintd la recursul declarat de Ghenadie Ursu, solicitand declararea
recursului ca fiind inadmisibil.

Pana la data stabilita pentru examinarea chestiunii privind admisibilitatea
recursului, in adresa Curtii Supreme de Justitie nu a parvenit referinta prin care
ceilalti intimati sa-si expuna pozitia fata de temeiurile recursului.

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

Din materialele dosarului rezulta ca copia deciziei recurate a fost expediata
in adresa partilor la 4 noiembrie 2019, fapt ce se confirma prin scrisoarea de
insotire (f. d. 250 vol. 1), insa careva date care ar confirma receptionarea acesteia
de catre recurent la materialele dosarului lipsesc.

Astfel, se constatd ca recurentul s-a conformat prevederilor legale si a
declarat recursul la 17 ianuarie 2020 in termenul legal.

Examinand temeiurile recursului declarat de Ghenadie Ursu, reprezentat de
avocatul lon Rusu, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera recursul drept inadmisibil
din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) CPC, partile si alti participanti la proces
sunt 1n drept sd declare recurs in cazul in care se invoca incalcarea esentiala sau
aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural.

Alineatele (2) si (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care
se considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incalcate
sau aplicate eronat, iar alin. (4) stabileste ca savarsirea altor incalcari 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 gresita a cauzei
sau 1n cazul in care instanta de recurs considera ca aprecierea probelor de catre
instanta judecdtoreasca a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus
la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) CPC, cererea de recurs se considera
inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile prevazute la
art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de Ghenadie Ursu,



reprezentat de avocatul lon Rusu, nu se incadreaza in temeiurile prevazute la art.
432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Astfel, argumentele invocate in recursul declarat se referd la dezacordul
recurentului cu solutia pronuntatd de catre instanta de apel, insa nu releva
incalcarea esentiald sau aplicarea eronata a normelor de drept material, respectiv
nu constituie temei de casare a deciziei contestate.

Totodatd, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine ca recursul exercitat conform
sectiunii a I1-a are caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material
si procedural, verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si temeinicia ei in
fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie reitereaza si faptul ca procedura
admisibilitatii consta in verificarea faptului, daca motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432 alin. (2), (3) s1 (4) CPC.

Distinct de aceste constatari, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie precizeaza ca, in contextul
normelor procedurale din Sectiunea a II-a, Capitolul XXXVIII CPC, instanta de
recurs nu verifica modul de apreciere a probelor de catre instantele de fond si de
apel. Forta atribuitd unei probe sau alteia, coraportul dintre probe, suficienta
probelor si concluziile facute Tn urma probatiunii sunt in afara controlului instantei
de recurs.

Prin prisma art. 432 alin. (4) CPC, instanta de recurs poate interveni in
materia probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se invoca ca instanta
de apel a apreciat Tn mod arbitrar probele, incalcand in mod flagrant regulile de
apreciere a probelor stabilite in art. 130 CPC, insa, din recursul declarat nu rezulta
argumentul privind incalcarea flagranta a regulilor de apreciere a probelor.

In acest sens, Curtea Europeani a Drepturilor Omului a relevat in
jurisprudenta sa constanta, rezultand din prevederile art. 6 § 1 din Conventia
Europeanad pentru Apararea Drepturilor Omului si a Libertdtilor Fundamentale, ca
nu se impune motivarea in detaliu a unei decizii prin care o instantd de recurs,
intemeindu-se pe dispozitii legale specifice, respinge recursul declarat impotriva
sentintei pronuntate de o instantd inferioard, ca fiind lipsit de sanse de succes
(cauza Rebai si altii contra Frantei, Comisia Europeana a Drepturilor Omului,
25 februarie 1995, nr. 26561/1995).

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie conchide ca recursul
declarat de Ghenadie Ursu, reprezentat de avocatul Ion Rusu urmeaza a fi
considerat ca inadmisibil.

In conformitate cu art. 433 lit. a), 440 alin. (1) CPC, completul Colegiului
civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:



Se considera inadmisibil recursul declarat de Ghenadie Ursu, reprezentat
de avocatul lon Rusu.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
judecatorul Ala Cobaneanu

Judecatorii Galina Stratulat

Nicolae Craiu



