Dosarul nr. 2ra-126/21

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru (jud. C. Rosca)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. M. Guzun, V. Clima, G. Daschevici)

INCHEIERE
07 aprilie 2021 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu
judecatorii Dumitru Mardari
Mariana Pitic

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de catre
Petru Silvestru si reprezentantul Vioricai Silvestru si al lui Petru Silvestru, avocatul
Danu Dogotari,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de catre Victor
Nepotu si Oxana Nepotu impotriva lui Petru Silvestru si Vioricai Silvestru cu privire
la rezolutiunea contractului de vanzare-cumpdrare a imobilului in rate si a
contractului de ipoteca si la cererea reconventionald depusa de catre Petru Silvestru
si Viorica Silvestru impotriva lui Victor Nepotu si Oxanei Nepotu, intervenient
accesoriu Agentia Servicii Publice cu privire la exercitarea dreptului de ipoteca,
incasarea datoriei, a dobanzii de Intarziere si a penalitatii si evacuare fard acordarea
altui spatiu locativ,

impotriva deciziei din 15 iulie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a fost
respins apelul declarat de catre Petru Silvestru si Viorica Silvestru si a fost mentinuta
hotararea din 01 noiembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru,

constata:

La 22 august 2014 Victor Nepotu si Oxana Nepotu au depus cerere de chemare
in judecata lui Petru Silvestru si Vioricai Silvestru cu privire la rezolutiunea
contractului de vinzare-cumparare a imobilului in rate si a contractului de ipoteca.

In motivarea actiunii reclamantii au indicat ci, la 19 iulie 2013 intre parati, in
calitate de vanzatori si ei, in calitate de cumparatori, a fost incheiat contractul de
vinzare-cumpdrare a imobilului in rate, prin care vanzatorii au vandut, iar
cumparatorii au cumparat imobilul din str. xxxx, ce consta din teren (pentru
constructii) cu suprafata de 0,073 ha, xxxx si constructie (casa de locuit individuald),
lit. A, A2, A3 a, @2, cu suprafata totala pe perimetru de 106,40 m. p., cu nr. cadastral
XXXX.

Au mentionat ca, la aceeasi data, sub presiunea paratilor, au semnat contractul
de ipotecad, prin care ei, in calitate de debitori ipotecari, au consimtit sa constituie



ipoteca in favoarea creditorilor ipotecari, Petru Silvestru si Viorica Silvestru.

Au sustinut ca, toate tratativele si conditiile ambelor contracte au fost
negociate cu tatal Oxanei Nepotu, Nicolae Noroc, care nu a fost imputernicit in
modul corespunzator de legislatie si care printr-un mod necunoscut a fost indus in
eroare de catre parati cu privire la natura obiectului contractului.

Au afirmat ca, abia in urma incheierii contractelor enuntate, au cunoscut mai
multe fapte, ce le permit sa solicite rezilierea contractelor de vinzare-cumparare a
imobilului in rate si de ipoteca si, anume, de fapt, constructia, care, la fel, este
obiectul contractului, la momentul incheierii acestuia era deja ilegal demolata, iar
latimea lotului de teren este mai mica decit cea declaratd de catre parati.

Au declarat cd, la semnarea contractelor enuntate, paratii nu au prezentat
planul geometric al terenului si actul de inspectare actualizat.

Au mai declarat ca, un vecin si-a ridicat constructia drept pe liniile rosii ale
terenului, fapt ce in viitor va crea mari probleme cu autoritatile statului (Inspectia de
Stat in Constructii, Serviciul de Pompieri si Centrul de Medicind Preventiva),
privitor la respectarea normelor in constructii.

Au notat ca, chiar si dupa semnarea ambelor contracte, paratii au continuat sa
vinda acest imobil.

Au invocat cd, la 07 august 2014 au expediat in adresa paratilor 0 somatie
(cerere de reziliere a contractelor nominalizate), prin care au solicitat rezilierea
contractelor mentionate si restituirea sumei de 1000 de euro achitatd la momentul
semndrii contractelor, insd aceasta notificare a fost lasata fara raspuns.

Au solicitat rezilierea contractului de vanzare-cumparare in rate din 19 iulie
2013, incheiat intre Petru Silvestru si Viorica Silvestru, pe de o parte si Victor
Nepotu si Oxana Nepotu, pe de alta parte, rezilierea contractului de ipoteca din 19
tulie 2013, incheiat intre Petru Silvestru si Viorica Silvestru, pe de o parte si Victor
Nepotu si Oxana Nepotu, pe de altd parte si incasarea Tn mod solidar din contul
paratilor a sumei de 1000 de euro achitate la momentul semnarii contractului de
vanzare-cumparare in rate.

La 28 noiembrie 2014 Petru Silvestru si Viorica Silvestru au depus cerere
reconventionala impotriva lui Victor Nepotu si Oxanei Nepotu cu privire la
exercitarea silita a dreptului de ipoteca si evacuarea fortata din imobil (f. d. 85-88,
vol. I).

In motivarea actiunii reconventionale paratii au indicat ci, la 19 iulie 2013
intre ei, in calitate de vanzatori si Victor Nepotu si Oxana Nepotu, in calitate de
cumparatori, a fost incheiat contractul de vanzare-cumparare in rate a imobilului din
str. Xxxx, ce consta din teren (pentru constructii) cu suprafata de 0,073 ha,
nr.cadastral xxxx si constructie (casa de locuit individuald) - lit. A, A%, A3, a, a2, cu
suprafata totald pe un perimetru de 106,40 m. p, cu nr. cadastral xXxxx.

Au mentionat cd, pretul de vanzare-cumparare a imobilului stabilit de comun
acord de catre parti a fost de 85000 de euro, ceea ce constituia conform cursului
oficial al Bancii Nationale a Moldovei, la momentul autentificarii contractului de
vinzare-cumpdrare a imobilului 1n rate, suma de 1422220 de lei, din care suma de
1000 de euro a fost achitatd la momentul autentificarii contractului, iar restul sumei
in marime de 84000 de euro urma sa fie achitata in termen de un an, adica pina la 19



iulie 2014.

Au sustinut cd, suplimentar, partile au stabilit in contractul de vanzare-
cumparare a imobilului in rate din 19 iulie 2013 o penalitate in marime de 1% pentru
fiecare luna de intarziere din suma neachitata.

Au afirmat ca, pentru asigurarea executarii obligatiilor rezultate din contractul
de vanzare-cumparare a imobilului in rate, cumparatorii au ipotecat in favoarea
vinzatorilor, conform pct. 1.2 - 7.5 al contractului de ipoteca din 19 iulie 2013,
imobilul din xxxx, ce consta din teren (pentru constructii) cu suprafata de 0,073 ha,
nr. cadastral xxxx si constructie (casa de locuit individuald) - lit. A, A2, A3, a, a2, cu
suprafata totald pe un perimetru de 106,40 m. p., cu nr. cadastral Xxxx.

Au relevat cd, partile au prevazut in contractul de ipoteca din 19 iulie 2013 ca,
ipoteca constituita prin contractul respectiv garanteaza: creanta, inclusiv cheltuielile
de judecata, prejudiciul cauzat prin neexecutarea sau executarea necorespunzatoare
a contractului de vanzare-cumparare, alte cheltuieli de executare a dreptului de
ipoteca.

Au invocat ca, la 22 iulie 2014 au expediat in adresa lui Victor Nepotu si a
Oxanei Nepotu o notificare, prin care i-au instiintat despre datoria restanta acumulata
in marime de 84000 de euro si le-au acordat un termen de 7 zile - pina la 29 iulie
2014 pentru achitarea integrala a sumei date, informandu-i ca, in cazul neexecutarii
in termen a acestei obligatii, vor fi nevoiti sa-si valorifice creantele pe cale judiciara,
insd nu au primit nici un raspuns.

Au mai invocat cd, la 30 iulie 2014 au instiintat reclamantii printr-un preaviz
despre intentia de a exercita dreptul de ipoteca prin vanzarea obiectului ipotecii. De
asemenea, au inregistrat preavizul de executare a dreptului de ipotecd in Registrul
gajurilor bunurilor imobile, la OCT Chisindu, prin care au acordat reclamantilor
termenul de 20 de zile pentru transmiterea benevola a bunului ipotecat creditorului
ipotecar.

Au solicitat permiterea executdrii silite a dreptului de ipoteca prin vanzarea
bunurilor ipotecate - imobilul din str. Xxxxx, ce consta din teren (pentru constructii)
cu suprafata de 0,073 ha, nr. cadastral xxxx si constructie (casa de locuit individuala)
- lit. A, A%, A3 a, a2, cu suprafata totald pe un perimetru de 106,40 m. p., cu
nr.cadastral xxxx, evacuarea fortata a reclamantilor din imobilul din xxxx, ce consta
din teren (pentru constructii) cu suprafata de 0,073 ha, nr. cadastral xxxx si
constructie (casd de locuit individuald) - lit. A, A2, A3, a, a2, cu suprafata totala pe
un perimetru de 106,40 m. p., cu nr. cadastral xxxx, obligarea autoritatilor publice,
inclusiv OCT Chisindu si Biroului notarului public Tatiana Durnescu, in scopul
exercitarii dreptului de ipotecd, sa elibereze la solicitarea lor toate actele necesare
vanzarii bunurilor ipotecate, inclusiv duplicatul contractului de vanzare-cumparare
a imobilului din xxxx, ce consta din teren (pentru constructii) cu suprafata de 0,073
ha, nr. cadastral xxxx si constructie (casa de locuit individuala) - lit. A, A%, A%, a, a2,
cu suprafata totald pe un perimetru de 106,40 m. p., cu nr. cadastral Xxxxx si incasarea
de la reclamanti a cheltuielilor de asistenta juridicd in suma de 5000 de lei si a taxei
de stat Tn suma de 7833 de lei.

La 13 mai 2015 Victor Nepotu si Oxana Nepotu au depus cerere de chemare
in judecata concretizata, in care au indicat suplimentar ca, ulterior semnarii



contractelor de vanzare-cumparare in rate si de ipoteca, au constatat ca, constructia
de pe terenul procurat a fost demolatd, terenul a fost inghesuit de terenurile
invecinate si alte vicii ale bunurilor.

Au mentionat cd, pentru a constata starea de facto sau in naturd a bunurilor
procurate si daca acestea corespund pretului de 84000 de euro, pe care urmau sa-|
achite paratilor, la 20 octombrie 2014 s-au adresat cu o cerere la Centrul de expertize
independente ,,Cexin” SRL.

Au sustinut ca, conform raportului de constatare tehnico-stiintifica nr. 830 din
07 noiembrie 2014, intocmit de catre Centrul de expertize independente ,,Cexin”,
hotarul dintre terenul din xxxx si terenul din yyyy este incalcat de catre proprietarul
terenului cu nr. cadastral yyyy cu circa pina la 1,0 m, iar din partea casei de locuit
cu circa 0,61 m. De asemenea, hotarul dintre terenul din xxxx si terenul din yyyy
este incalcat de catre proprietarul terenului cu nr. cadastral yyyy cu circa de pina la
1,39 m. Marimea suprafetei de teren a imobilului nr. XXxX, hotarul terenului masurat
constituie, de facto, 693,0 m. p. sau cu 19,0 p. p. mai putin decat suprafata terenului
conform Planului geometric din 19 august 2013.

Au afirmat ca, in urma intocmirii raportului de constatare tehnico-stiintifica
enuntat, S-a stabilit lipsa constructiei sau a casei de locuit cu suprafata de 106,4 m.p.,
specificata in ambele contracte, or, acest fapt este dedus din fotografiile efectuate de
catre expert, care sunt parte componentd a raportului de constatare tehnico-
stiintifica.

Au solicitat rezilierea contractului de vinzare-cumparare a imobilului in rate
din 19 iulie 2013, autentificat de notarul public Tatiana Durnescu si a contractului
de ipoteca din 19 iulie 2013, autentificat de notarul public Tatiana Durnescu, cu
extinderea rezilierii asupra tuturor prestatiilor efectuate din momentul semnarii
contractelor enuntate si Incasarea in mod solidar de la parati a sumei de 1000 de euro
si a cheltuielilor de judecata (f. d. 147, 148, vol. I).

Prin 1incheierea protocolarda din 30 iulie 2015 a Judecatoriei Centru,
mun.Chisindu, a fost atras in proces OCT Chisindu in calitate de intervenient
accesoriu.

La 17 iulie 2017 Petru Silvestru si Viorica Silvestru au depus cerere de
concretizare a actiunii reconventionale, solicitand transmiterea silita in posesiunea
si administrarea creditorului ipotecar Petru Silvestru si Viorica Silvestru a bunului
imobil din xxxXx, ce consta din teren (pentru constructii) cu suprafata de 0,073 ha, nr.
cadastral 0100218.594 si constructie (casd de locuit individuald) - lit. A, A%, A3, a,
a2, cu suprafata totald pe un perimetru de 106,40 m.p., cu nr. cadastral xxxx pentru
comercializarea de sinestdtitoare in vederea stingerii datoriilor acumulate in baza
contractului de vinzare-cumpdrare in rate din 19 iulie 2013 si, anume, 84 000 de
euro, cu titlul de restanta la achitarea pretului de vinzare-cumparare, 4989,60 de
euro, cu titlul de penalitati contractuale si 42104,71 de euro, cu titlul de dobanda de
intarziere, iar in total suma de 131094,31 de euro, evacuarea fortata a reclamantilor
din imobilul din xxxx, ce consta din teren (pentru constructii) cu suprafata de 0,073
ha, nr. cadastral xxxx si constructie (casa de locuit individuala) - lit. A, A%, A%, a, a2,
cu suprafata totalda pe un perimetru de 106,40 m. p., cu nr. cadastral xxxx, fara
acordarea altui spatiu locativ si incasarea de la reclamanti a cheltuielilor de asistenta



juridica in suma de 5000 de lei si a taxei de stat in suma de 7833 de lei (f.d.84-88,
vol. I1).

La 23 februarie 2018 Petru Silvestru si Viorica Silvestru au depus cerere
reconventionald majorata si concretizata, solicitand incasarea silita si Tn mod solidar
de la reclamanti a sumei datoriei acumulate in baza contractului de vanzare-
cumparare a imobilului in rate din 19 iulie 2013 si, anume, 84 000 de euro, cu titlu
de restanta la achitarea pretului de vanzare-cumparare, 4989,60 de euro, cu titlu de
penalitati contractuale si 60381,04 euro, cu titlu de dobanda de intarziere, iar in total
suma de 149370,64 de euro, inclusiv si din contul bunului ipotecat, deposedarea
silitd a reclamantilor, cu transmiterea in posesiunea si administrarea creditorului
ipotecar Petru Silvestru si Viorica Silvestru a bunului imobil ipotecat si, anume,
imobilul din xxxx, ce consta din teren (pentru constructii) cu suprafata de 0,073 ha,
nr. cadastral xxxx si constructie (casa de locuit individuald) - lit. A, A2, A3, a, a2, cu
suprafata totala pe un perimetru de 106,40 m. p., cu nr. cadastral xxxx pentru
comercializarea de sinestatatoare in vederea stingerii datoriilor acumulate in baza
contractului de vanzare-cumparare a imobilului in rate din 19 iulie 2013, evacuarea
fortata a reclamantilor, cit si a altor persoane din imobilul din XXXX, ce consta din
teren (pentru constructii) cu suprafata de 0,073 ha, nr. cadastral xxxx si constructie
(casd de locuit individuald) - lit. A, A2, A3, a, a2, cu suprafata totald pe un perimetru
de 106,40 m. p., cu nr. cadastral xxxx, fara acordarea altui spatiu locativ si incasarea
in mod solidar de la reclamanti a cheltuielilor de asistenta juridica in suma de 5000
de lei si a taxei de stat achitata la momentul depunerii cererii reconventionale (f. d.
131-136, vol. 11).

La 16 iunie 2018 Petru Silvestru si Viorica Silvestru au mai depus o cerere
reconventionald concretizata, in final solicitind incasarea silitd si in mod solidar de
la reclamanti a sumei datoriei acumulate in baza contractului de vanzare-cumparare
a imobilului in rate din 19 iulie 2013 si, anume, 84 000 de euro, cu titlu de restanta
la achitare pretului de vanzare-cumparare, 4989,60 de euro, cu titlu de penalitati
contractuale si 64768,60 de euro, cu titlu de dobanda de intarziere, iar in total suma
de 153758,20 de euro, inclusiv si din contul bunului ipotecat; deposedarea silita a
reclamantilor, cu transmiterea In posesiunea si administrarea creditorului ipotecar
Petru Silvestru si Viorica Silvestru a bunului imobil ipotecat si, anume, imobilul din
XXXX, ce consta din teren (pentru constructii) cu suprafata de 0,073 ha, nr. cadastral
XXXX si constructie (casd de locuit individuald) - lit. A, A%, A3, a, a2, cu suprafata
totala pe un perimetru de 106,40 m.p., cu nr. cadastral xxxx pentru comercializarea
de sinestatatoare in vederea stingerii datoriilor acumulate in baza contractului de
vanzare - cumparare in rate din 19 iulie 2013, evacuarea fortata a reclamantilor si a
altor persoane din imobilul din xxxx, ce consta din teren (pentru constructii) cu
suprafata de 0,073 ha, nr. cadastral xxxx si constructie (casa de locuit individuala) -
lit. A, A%, A3, a, a2, cu suprafata totald pe un perimetru de 106,40 m.p., cu nr.cadastral
XXXX, fara acordarea altui spatiu locativ si incasarea in mod solidar de la reclamanti
a cheltuielilor de asistenta juridica in suma de 5000 de lei si a taxei de stat achitata
la momentul depuneri cererii reconventionale (f.d.238-340, vol. 11).

In cadrul sedintei de judecata reprezentantul lui Victor Nepotu si al Oxanei
Nepotu, avocatul Ion Bosii a solicitat rezolutiunea contractului de vanzare-



cumparare a imobilului in rate din 19 iulie 2013, autentificat de notarul public
Tatiana Durnescu si a contractului de ipoteca din 19 iulie 2013, autentificat de
notarul public Tatiana Durnescu, cu extinderea rezolutiunii asupra tuturor
prestatiilor efectuate din momentul semnarii contractelor enuntate si incasarea in
mod solidar de la parati a sumei de 1000 de euro, a taxei de stat si a cheltuielilor de
asistenta juridica in suma de 8000 de lei.

Prin hotararea din 0 noiembrie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, a
fost admisa partial actiunea depusa de catre Victor Nepotu si Oxana Nepotu, au fost
rezolutionate contractul de vanzare-cumparare a imobilului in rate din 19 iulie 2013
si contractul de ipoteca din 19 iulie 2013, incheiate intre Victor Nepotu, Oxana
Nepotu si Petru Silvestru, Viorica Silvestru, cu aducerea partilor la pozitia initiala,
dupa cum urmeaza: Petru Silvestru si Viorica Silvestru urmeaza sa restituie lui
Victor Nepotu si Oxana Nepotu suma de 1000 de euro, convertiti in lei moldovenesti
conform ratei oficiale de schimb din data executarii, cu titlu de rata achitata in
temeiul contractului de vanzare-cumparare din 19 iulie 2013, cu radierea inscrierii
dupa Victor Nepotu si Oxana Nepotu, precum si a inscrierii ipotecii din Registrul
bunurilor imobile, asupra imobilelor identificate in baza numerelor cadastrale XXxX
si cu inscrierea dreptului de proprietate asupra imobilelor sus-indicate dupa Petru
Silvestru si Viorica Silvestru. Au fost incasate in mod solidar de la Petru Silvestru
si Viorica Silvestru in beneficiul lui Victor Nepotu si Oxana Nepotu suma de 751,27
de lei, cu titlu de taxa de stat. In rest actiunea a fost respinsa ca fiind neintemeiata.
A fost respinsa actiunea reconventionala depusa de catre Petru Silvestru si Viorica
Silvestru ca fiind neintemeiata.

La 12 noiembrie 2019 Petru Silvestru si Viorica Silvestru, reprezentati de
catre avocatul Danu Dogotari, au declarat apel nemotivat, iar la 02 mai 2019 au
declarat apel motivat impotriva hotararii primei instante, solicitaind admiterea
acestuia, casarea hotararii primei instante si emiterea unei noi hotarari cu privire la
respingerea actiunii initiale si admiterea actiunii reconventionale.

Prin decizia din 15 iulie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins apelul
declarat de catre Petru Silvestru si Viorica Silvestru, reprezentati de catre avocatul
Danu Dogotari si a fost mentinutd hotararea primei instante.

Instanta de apel a retinut ca, pe parcursul judecarii cauzei s-a constatat cu
certitudine existenta viciilor de ordin juridic si material ale obiectului contractului
de vinzare-cumparare, ce nu puteau fi cunoscute la momentul semnarii acestuia, or,
acestea au fost depistate doar dupa masurarile si cercetarile efectuate de catre
expertii din domeniu.

Totodatd, instanta de apel a retinut cd, conform raportului de expertiza nr.
0371 din 27 noiembrie 2016, intocmit de catre expertul judiciar particular, Anatolie
Achimov, in urma cercetarilor efectuate de facto pe terenul inregistrat cu numarul
cadastral xxxx, s-a depistat prezenta fundatiei unui bun imobil in starea tehnica
nesatisfacatoare; prezenta unui subsol si materiale de constructii de miina a doua,
acestea fiind urmele unei constructii demolate partial, iar conform datelor din
Registrul bunurilor imobile pentru efectuarea tranzactiilor, pe terenul cu nr. cadastral
XXXX, este inregistratd casa de locuit individuala lit. ,,01”, cu suprafata de 106,40
m.p. La fel, in urma cercetarilor efectuate la terenul inregistrat cu nr. cadastral XxXxX,



S-a constatat ca, Situatia de facto nu coincide cu datele inregistrate la OCT in
Registrul bunurilor imobile si datele din contractul de vinzare-cumparare in rate
nr.6591 incheiat la 19 iulie 2013 intre Petru Silvestru, Viorica Silvestru, in calitate
de vinzatori i Oxana Nepotu si Victor Nepotu, in calitate de cumparatori, precum
si au fost depistate si alte incalcari.

Instanta de apel a mentionat ca, martorul Nicolae Noroc, in cadrul examinarii
cauzei In prima instanta, a declarat ca, in anul 2013 in luna martie-aprilie a negociat
vanzarea-cumpararea lotului de teren din XxxX cu Petru Silvestru si Viorica
Silvestru. Scopul procurarii de catre fiica si ginerele sau a fost constructia unei case
pentru doud familii. Abia dupa incheierea contractelor de vanzare-cumparare si
ipotecd, Oxana Nepotu si Victor Nepotu au prezentat arhitectului actele pentru schita
de proiect, fiind solicitat si planul geometric actualizat. La acel moment s-a depistat
ca, suprafata lotului de teren nu corespunde cu cea vinduta si hotarele lotului sunt
deplasate. Ulterior, vazand ca nu este posibilitate de proiectare, s-au adresat
vinzatorilor, carora le-a fost inmanata pretentia privind incasareca dobanzii de
intarziere. In legatura cu incilcarile depistate, Oxana Nepotu si Victor Nepotu s-au
adresat catre Petru Silvestru si Viorica Silvestru cu intentia de reziliere a
contractului. Despre neajunsurile mentionate a aflat doar dupa efectuarea
expertizelor si a fost dus 1n eroare de catre vinzatori la momentul negocierii
contractelor. Din care considerente, Victor Nepotu si Oxana Nepotu sunt indreptatiti
de a solicita desfiintarea contractului si restituirea sumei, deoarece viciile depistate
nu au fost cunoscute si nu a fost efectuata remedierea lor intr-un termen rezonabil,
conform normelor materiale relevante contractului de vinzare-cumparare.

Reiesind din cele expuse, instanta de apel a conchis ca, prima instanta
intemeiat a concluzionat cd, urmeaza a fi rezolutionat contractul de vinzare-
cumparare a imobilului in rate din 19 iulie 2013, cu efect retroactiv, aplicand
corespunzator prevederile art. 733, 734, 735, 737, 741-746 din Codul civil.

In continuare, instanta de apel, ficand trimitere la art. 454 din Codul civil, a
concluzionat ca, prima instanta corect a constatat ca, contractul de ipoteca din 19
iulie 2013 poarta un caracter subsidiar contractului de vanzare-cumparare, fiind
incheiat in scopul asigurdrii executarii corespunzatoare a obligatiilor de plata ce
deriva din primul.

De asemenea, instanta de apel a concluzionat ca, este corectd si concluzia
primei instante, prin care, fiind constatatd rezolutiunea contractului de vinzare-
cumparare din 19 iulie 2013, prin aplicarea prevederilor art. 738 din Codul civil, a
dispus incasarea din contul lui Petru Silvestru si al Vioricai Silvestru in beneficiul
lui Victor Nepotu si al Oxanei Neopotu a sumei de 1000 de euro, cu titlul de rata
achitatd in temeiul contractului de vinzare-cumparare din 19 iulie 2013.

La 09 noiembrie 2020 si 02 februarie 2021 Petru Silvestru si reprezentantul
Vioricai Silvestru si al lui Petru Silvestru, avocatul Danu Dogotari, au declarat recurs
impotriva deciziei instantei de apel, solicitand admiterea acestuia, casarea integrald
a deciziei instantei de apel si hotararii primei instante si trimiterea cauzei la
rejudecare n instanta de apel sau in prima instanta sau emiterea unei noi hotarari cu
privire la respingerea actiunii initiale si admiterea actiunii reconventionale.



In motivarea recursului au indicat ci, nu sunt de acord cu decizia instantei de
apel, deoarece nu a fost aplicata legea care trebuia sa fie aplicata, a fost interpretata
eronat legea, la judecarea cauzei au fost incalcate regulile privind limba de
desfasurare a procesului, instanta a solutionat problema drepturilor unor persoane
care nu au fost implicate in proces si la dosar lipseste procesul-verbal al sedintei de
judecata.

Au mentionat ca, in prezenta cauza urmau a fi atrasi in calitate de intervenienti
accesorii proprietarii terenurilor invecinate ale bunului imobil litigios si, anume,
proprietarul imobilului din xxxX si proprietarul imobilului din yyyy, or, drepturile si
obligatiunile acestora fatd de parti vor putea fi in viitor afectate, tindnd cont de faptul
ca, instantele judecatoresti au constatat existenta unor vicii de ordin material, cauzate
prin incélcarea liniilor rosii ale terenului litigios de catre acestia.

Au sustinut cd, fiind prezent in sedinta de judecatd din 23 februarie 2018,
expertul judiciar Anatolie Achimov, vorbitor de limba rusa, a oferit explicatii pe
marginea raportului de expertiza in limba rusa, fara a beneficia de serviciile unui
traducdtor autorizat sau interpret si fara a fi intrebat daca intelege continutul
intrebarilor adresate sau ar avea nevoie de ajutor. Mai mult ca atit, prima instantd a
consemnat explicatiile acestuia in procesul-verbal al sedintei de judecata,
traducandu-le instantaneu in limba romana, fara a apela la serviciile unui traducator
sau interpret.

Au afirmat cd, in sedinta de judecata din 01 noiembrie 2018 prima instanta a
mentionat cd, urmeaza sa se retragad in camera de deliberare pentru a decide asupra
solutiei pe caz, insd, de fapt, aceasta a informat partile ca, nu va reusi sa redacteze
dispozitivul hotararii si pronuntarea hotdrarii va avea loc in zilele urmatoare.

Au notat ca, de fapt, hotararea judecdtoreasca a fost adoptatd si inmanata
partilor abia la 09 noiembrie 2018, fard a avea loc pronuntarea publica a hotararii si
in lipsa intocmirii procesului-verbal al sedintei de judecatd. Mai mult ca atit, prima
instanta nu a explicat partilor modalitatea de atac a hotararii, precum si nu a declarat
sedinta de judecata ca fiind inchisa, contrar prevederilor art. 236 CPC.

Au relevat ca, prin incheierea din 23 septembrie 2014 a Judecatoriei Centru,
mun. Chisindu a fost admisa cererea intimatilor cu privire la esalonarea achitarii
taxei de stat pana la stabilirea termenului pentru examinarea cauzei in fond, insa din
materialele dosarului rezulta ca, acestia nu au mai achitat diferenta de taxa de stat in
sumd de 22000 de lei nici in interiorul termenului stabilit de catre instantd si nici
dupa expirarea acestui termen.

Au declarat ca, la 08 iunie 2015 reprezentantul recurentilor a Tnaintat o cerere
privind scoaterea de pe rol a cererii de chemare in judecatd, insa prima instanta,
printr-o incheiere protocolara, a respins cererea doar din motivul ca, instanta ar fi
purces deja la examinarea in fond a cauzei, iar la etapa pregatirii cauzei pentru
dezbateri, astfel de cereri nu au parvenit. Totodata, prima instantd a mentionat ca, se
va expune asupra cerintei date odatd cu fondul cauzei.

Au invocat cd, concluzia primei instante este una cit se poate de stranie, or,
instanta de judecatd era obligata sd scoata de pe rol cererea de chemare in judecata
in temeiul art. 267 lit. k) CPC.



Au considerat ca, instantele judecatoresti au apreciat arbitrar probele anexate
la materialele dosarului, constatand ca fiind probatd existenta, la momentul semnarii
contractului de vanzare-cumpdrare, a unor vicii de ordin material si juridic la
bunurile imobile litigioase, or, la materialele dosarului nu se regasesc careva probe
pertinente si admisibile, care ar demonstra acest fapt.

Au relatat ca, la momentul semndrii contractului de vanzare-cumparare din 19
iulie 2013, intimatii cunosteau despre faptul ca, constructia cu nr. cadastral
0100218.594.01 exista doar la nivel de fundatie, aceasta fiind la acel moment partial
demolatd, insd au acceptat starea tehnicd a bunului imobil, deoarece intentionau de
fapt sa-si construiasca propria casa pe terenul procurat. Acest fapt a fost probat pe
deplin in instantele judecdtoresti prin urmadtoarele mijloace de probatiune:
explicatiile intimatilor, care au mentionat cd, bunul imobil litigios a fost procurat
exclusiv cu scopul de a edifica pe acest teren o casd de tip Duplex, pentru doua
familii (f. d. 206, vol. I, 33, vol. II); depozitiile martorului Nicolae Noroc, care, fiind
audiat, a declarat ca, scopul procurarii bunului imobil de catre fiica sa, Oxana Nepotu
si sotul acesteia, Victor Nepotu a fost constructia unei case pentru douad familii
(f.d.81, vol. II); schita de proiect a casei de locuit executatd anterior semnarii
contractului de vanzare-cumpdrare si, anume, la 21 iunie 2013 de catre Atelierul de
creatie arhitecturala ,Modern-Stil” la comanda intimatei Oxana Nepotu, care
confirma cd, inca pana la semnarea contractului de vanzare-cumparare, intimatii deja
aveau intentia de a edifica pe terenul respectiv o noua constructie (f. d. 160, vol. I);
raportul de evaluare intocmit de catre SRL ,,Lvovschi&Co” la 01 iulie 2013,
conform cdruia la momentul efectudrii expertizei, uzura totala a casei individuale de
locuit constituia 91%, aceasta fiind partial demolatd, existind la moment doar
fundatia casei (f. d. 114-130, vol. I). Mai mult ca atat, contractul de vanzare-
cumpdrare din 19 iulie 2013 semnat de cétre parti prevede cd, intimatii au declarat
ca, bunul imobil a fost pus la dispozitia cumparatorilor pana la semnarea contractului
si cumparatorii cunosc starea tehnica a imobilului ce se cumpara si sunt de acord cu
ea.

Au mentionat ca, suprafata terenului instrainat la 19 iulie 2013 corespundea
cu exactitate suprafetei terenului respectiv conform datelor din Registrul bunurilor
imobile.

Au sustinut cd, la adoptarea hotararii, prima instanta s-a bazat pe raportul de
constatare tehnico-stiintifica nr. 830 din 07 noiembrie 2014, intocmit de cétre
Centrul de expertize independente ,,Cexin” SRL (f. d. 149-164, vol. 1) si raportul de
expertizd judiciard nr. 0371 din 27 noiembrie 2016, intocmit de cétre expertul
judiciar Anatolie Achimov (f. d. 54-79, vol. II), conform cdrora constructia
instrainatd potrivit contractului de vanzare-cumpadrare litigios nu ar fi existat la
momentul semnarii tranzactiei, precum si terenul pentru constructii ar avea o
suprafatd mai mica cu circa 0,0019 ha decit cea indicatd in contractul de vanzare-
cumparare.

Au afirmat ca, instanta de apel, mentindnd hotararea primei instante, a retinut
in calitate de proba de baza, ce ar demonstra existenta viciilor de ordin material si
juridic ale imobilului instrainat, raportul de expertizd judiciard nr. 0371 din 27
noiembrie 2016, intocmit de catre expertul judiciar Anatolie Achimov.



Au considerat ca, concluziile acestor doud acte de expertizd nu puteau fi
retinute 1n calitate de probe pertinente, concludente si utile, or, ambele nu intruneau
conditiile de admisibilitate instituite de lege.

Au relatat ca, conform Registrului de stat al expertilor judiciari atestati, la
momentul Intocmirii raportului de constatare tehnico-stiintifica nr. 830 din 07
noiembrie 2014, Oleg Mocanu nu era inclus ca expert judiciar atestat in Registrul de
stat al expertilor judiciari testati. Mai mult ca atat, expertul Oleg Mocanu nici nu
detine statutul de expert in cadastru sau topografie, ultimul fiind specializat doar in
efectuarea unor cercetdri/expertize in constructii.

Au notat ca, raportul de constatare tehnico-stiintifica enuntat a fost intocmit
dupa depunerea cererii de chemare in judecata si, respectiv, solicitarea de efectuare
a unei expertize urma sa aiba loc in sedinta de judecata, cu participarea partilor in
corespundere cu prevederile art. 148-160 CPC, astfel incit partile sa-si poata exercita
dreptul de a cere recuzarea expertului si de a pune intrebarile necesare.

Au specificat ca, intrebdrile propuse spre solutionare expertului judiciar
Anatolie Achimov nici nu erau in competenta acestuia.

Au declarat ca, pe linga faptul ca, expertul judiciar Anatolie Achimov a
efectuat o expertiza judiciara in lipsa competentelor legale in acest sens, acesta a
prezentat o serie de raspunsuri incomplete la intrebarile adresate de cétre instanta de
judecata, creand astfel pentru instanta de judecata conditii pentru comiterea erorilor
judiciare in aprecierea circumstantelor faptice relevante spetei, ceea ce a dus intr-un
final la gresita solutionare a litigiului.

Au invocat ca, fiind audiat in instanta de judecata, expertul judiciar, pe de o
parte, a relatat ca, constatarile expuse in raportul de expertiza judiciara sunt veridice,
iar suprafata terenului litigios ar fi mult mai micd decit cea indicata in actele de
proprietate, insa, pe de alta parte, a mentionat ca, ar fi oportun de stabilit hotarele
terenului in comun cu vecinii si reprezentantiit ASP si APL pentru a face claritate in
privinta suprafetei terenului. Mai mult ca atat, expertul judiciar Anatolie Achimov a
recunoscut ca, nu a efectuat careva masurari asupra bunului imobil litigios s1 nici nu
a angajat un specialist pentru a efectua masurarile respective, concluziile sale fiind
bazate in exclusivitate pe niste masurari efectuate de catre o altd persoana (f. d. 125-
129, vol. 1), care nu a fost angajata de catre acesta si nu a efectuat masurarile date
in scopul intocmirii raportului de expertiza.

Au mai invocat ca, expertul judiciar a declarat cd, nu poate garanta ca,
masurarile respective sunt exacte si nici nu considera ca, poate purta o careva
raspundere pentru ele, or, el nu a facut constatarile date.

Au relevat cd, planul geometric din 19 august 2013 urma sa fie lasat fara
apreciere de catre instantele judecatoresti, deoarece recurentii au anexat la
materialele dosarului un plan geometric actualizat al bunului imobil elaborat de catre
OCT Chisinau la 11 noiembrie 2014, conform cdruia suprafata terenului pentru
constructii constituie 0,0730 ga, ceea ce corespunde cu exactitate datelor inscrise in
contractul de vanzare-cumparare in rate din 19 iulie 2013 (f. d. 131, vol. I).

Au mentionat ca, conform raspunsului Agentiei Servicii Publice din 05
octombrie 2018, anume planul geometric din 11 noiembrie 2014, ce indica suprafata
terenului de 0,0730 ha, reprezintd planul geometric actualizat si conform realitatii

10



de fapt a bunului imobil (f. d. 73, vol. 11I).

Au sustinut ca, conform raspunsului Agentiei Servicii Publice din 16 martie
2020, planul cadastral al terenului cu nr. cadastral 0100218.594 a fost Intocmit in
hotare generale, iar hotarele acestuia nu au fost stabilite la fata locului. Respectiv,
conform art. 19 alin. (5) din Legea cadastrului bunurilor imobile, la intocmirea
planului cadastral sau geometric in hotare generale, suprafata terenului se considera
aproximativa si va fi precizata la stabilirea hotarului.

Au afirmat cd, desi intimatii au invocat existenta cdrorva vicii de naturd
materiald ale bunului imobil, contrar art. 768 alin. (1) din Codul civil, acestia nu au
solicitat vanzatorilor remedierea acestor vicii, mai ales ca, hotarele terenului din
str.Lermontov,53 si terenului din str. Lermontov,55 sunt despartite printr-un gard de
plasa provizoriu, ce poate fi permutat intr-0 parte sau alta.

Au relevat ca, indicand in motivarea hotararilor contestate faptul ca, s-a
constatat prezenta unor vicii de ordin juridic ale bunului imobil litigios, instantele
judecatoresti nu au indicat macar prin ce se manifestd aceste vicii juridice si care ar
fi ele.

Au notat cda, instantele judecatoresti, la examinarea cauzei, nu au aplicat
prevederile art. 765 si 783 din Codul civil.

Au considerat ca, le-a fost incalcat dreptul la un proces echitabil, drept
garantat de art. 6 din Conventia Europeana pentru Apararea Drepturilor Omului si a
Libertatilor Fundamentale. Or, instantele judecatoresti, solutionand litigiul, nu au
convins recurentii ca, toate argumentele lor au fost auzite si riguros analizate.

Au remarcat cd, atat timp cit hotarele cu vecinii nu au fost fixate, instanta de
judecata nu putea stabili faptul ca, suprafata terenului ar fi mai mica decit cea
indicata in Registrul bunurilor imobile, or, in aceasta situatie, o simpla adresare a
intimatilor la Agentia Servicii Publice cu o cerere privind stabilirea hotarelor fixe cu
vecinii ar fi putut rezolva tot presupusul litigiu cu privire la suprafata terenului, fapt
demonstrat de catre recurentii, care, redeveniti proprietari ai bunului imobil ulterior
devenirii definitive a hotararii judecatoresti, in termen de mai putin de 3 luni, au
reusit sa clarifice situatia creata.

Prin referinta depusa la 14 ianuarie 2021 Agentia Servicii Publice a solicitat
admiterea sau respingerea recursului la latitudinea instantei.

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

Din materialele dosarului rezulta ca, Curtea de Apel Chisinau a expediat in
adresa partilor copia deciziei contestate la 08 septembrie 2020 (f. d. 19, vol. IV).

Astfel, recursul declarat la 09 noiembrie 2020 este in termen.

Examinand temeiurile recursului in raport cu materialele cauzei civile,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca, recursul este inadmisibil din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 432 din Codul de procedurd civild, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca
incalcarea esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural.
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Se considera ca normele de drept material au fost incalcate sau aplicate eronat
in cazul in care instanta judecatoreasca:

a) nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata;

b) a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata;

bl) a aplicat o lege care a fost declaratd neconstitutionald;

¢) a interpretat in mod eronat legea;

d) a aplicat in mod eronat analogia legii sau analogia dreptului.

Se considera ca normele de drept procedural au fost incalcate sau aplicate
eronat in cazul in care:

a) cauza a fost judecatda de un judecator care nu avea dreptul sa participe la
judecarea ei;

b) cauza a fost judecatd in absenta unui participant la proces caruia nu i s-a
comunicat locul, data si ora sedintei de judecata;

¢) in judecarea cauzei au fost incalcate regulile privind limba de desfasurare a
procesului;

d) instanta a solutionat problema drepturilor unor persoane care nu au fost
implicate in proces;

e) 1n dosar lipseste procesul-verbal al sedintei de judecata;

f) hotdrarea a fost pronuntata cu incalcarea competentei jurisdictionale.

Savarsirea altor incdlcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de
declarare a recursului doar in cazul si in médsura in care acestea au dus sau ar fi putut
duce la solutionarea gresitd a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considera
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.

Temeiurile prevazute la alin. (3) se iau in considerare de catre instantd din
oficiu.

In conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de proceduri civild, cererea de
recurs se considerd inadmisibila in cazul in care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art.432 alin.(2), (3) si (4).

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca, recursul declarat de catre Petru Silvestru si
reprezentantul Vioricai Silvestru si al lui Petru Silvestru, avocatul Danu Dogotari nu
se incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) st (4) CPC.

Prin urmare, argumentele invocate in recurs nu denota incalcarea esentiald sau
aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural
de catre instanta de apel, respectiv, nu constituie temei de casare a deciziei recurate.

Or, recursul exercitat asupra deciziilor instantei de apel are caracter
nedevolutiv si controlul judiciar se circumscrie doar asupra problemelor de drept
material si procedural, verificaindu-se in exclusivitate doar legalitatea deciziei, dar
nu s1 temeinicia ei in fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie mentioneazd 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) si (4) CPC.
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Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie releva ca, conform jurisprudentei CEDO, recursurile
trebuie sd fie efective, adica sa fie capabile sd ofere indreptarea situatiei prezentate
in cerere, la fel recursul trebuie sa posede puterea de a indrepta in mod direct starea
de lucruri (cauza Rebai si altii contra Frantei, 25 februarie 1995), pe cand in recursul
declarat de catre Petru Silvestru si reprezentantul Vioricai Silvestru si al lui Petru
Silvestru, avocatul Danu Dogotari, asemenea aspecte nu se regasesc.

Astfel, din considerentele mentionate, completul Colegiului civil, comercial
si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
considera recursul declarat de catre Petru Silvestru si reprezentantul Vioricai
Silvestru si al lui Petru Silvestru, avocatul Danu Dogotari ca inadmisibil.

In conformitate cu art. 270, 431 alin. (2), 433 lit. a), art. 440 alin. (1) Cod de
procedurd civila, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:
Recursul declarat de catre Petru Silvestru si reprezentantul Vioricai Silvestru
si al lui Petru Silvestru, avocatul Danu Dogotari se considera inadmisibil.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

judecatorul Ala Cobaneanu
judecatorii Dumitru Mardari
Mariana Pitic
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