Dosarul nr. 2ra-72/21

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru (jud: D. Suschevici)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud: M. Anton, O. Cojocaru, V. Cotorobai)

DECIZIE

02 iunie 2021 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Ala Cobaneanu

Judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Dumitru Mardari
Mariana Pitic

examinand recursurile declarate de Balan Serghei, Balan Violeta, Celac Valentin
st Celac Marina,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecatd depusd de Nicolae Victor si
Nicolae Viorica impotriva lui Serghei Balan, Violetei Balan, Valentin Celac si Marinei
Celac cu privire la incasarea sumei, constatarea nulitatii Contractului de vanzare-
cumpdrare a bunului imobil, recunoasterea dreptului de proprietatea in devalmasie
asupra bunului imobil, revendicarea bunului imobil aflat in posesia, dispozitia si
folosinta ilegala,

impotriva deciziei din 16 iulie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a fost
admis apelul declarat de Nicolae Victor si Nicolae Viorica, a fost casata integral
hotararea din 21 octombrie 2019 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru si a fost emisa 0
hotarare noua de admitere partiala a actiunii,

constata:

La data de 13 noiembrie 2015 Nicolae Victor a depus cerere de chemare in judecata
impotriva lui Serghei Balan si Violeta Balan cu privire la incasarea sumei, obligarea
restituirii instrumentelor si a utilajului de constructie.

in motivarea actiunii reclamantul a indicat ca in primavara anului 2004 a demarat
constructia unei case de locuit individuale din str. XXXXX, (adresa postala XXXXX),
mun. Chisindu, in baza titlului de proprietate asupra terenului si autorizatiei de
construire. Casa a fost inregistrata ca finisata in anul 2006, iar, la 28 octombrie 2006 a
fost vanduta cetateanului francez Stephane Bride.

Dupa instrainarea imobilului nominalizat, paratul Serghei Balan, care este cumnatul
sau, I-a propus sa construiasca impreuna case de locuit cu scopul vanzarii acestora,



fagaduindu-i ca este o persoana onesta si va avea grija ca constructiile sa fie de calitate si
la costuri optime, propunere pe care a acceptat-o.

A sustinut cd Serghei Balan, profitand de relatii de rudenie si de prietenie, precum
si de Increderea pe care o avea fatd de acesta, 1-a cerut in avans mijloace banesti pentru
a-si ameliora situatia financiard si materiala precard, precum si in scopul constructiei pe
viitor a unor imobile care le va oferi posibilitate sa obtina venituri.

Dupa ce a obtinut banii de la cumparatorul casei de locuit din str. XXXXX, mun.
Chisinau, a ridicat de pe contul sau suma de 49 900 de euro (20000+20000+9900), pe
care a transferat-o la alte conturi bancare ale paratului, suplimentar a mai transmis
ultimului suma de 4100 de euro, in total 54 000 de euro. De asemenea, pe parcursul
activitatii sale, Serghei Balan (care a fost angajat in calitate de supraveghetor de santier,
muncitor si executor de lucrdri de constructie) a primit de la dansul sume banesti
necesare pentru manopera, procurarea instrumentelor si a materialelor de constructie,
fiind remunerat cu un salariu de 300 de euro lunar.

Nicolae Victor a indicat ca ulterior, a procurat un teren de 7,7 ari (extins ulterior la
9 ari) amplasat in mun. Chigindu, XXXXX, iar din banii pe care i-a obtinut de la un alt
cumnat, Petru Barbaneagra, stabilit cu traiul in Viena, care a dorit sa procure o casa de
locuit pentru sine si avand in vedere ca atat el, cat si Petru Barbaneagra nu au dorit sa
figureze in calitate de proprietari, au decis ca tranzactia de vanzare-cumparare sa fie
perfectata pe numele sotiei paratului, Violeta Balan, care a acceptat propunerea lor.

Pe terenul achizitionat au demarat in comun cu paratul Serghei Balan constructia a
doua case de locuit.

Totodata, reclamantul a retinut ca pentru efectuarea lucrarilor de constructie,
aditional la suma de 49 900 de euro, Serghei Balan a mai primit de la el suma de 34 983
de Euro, pentru receptionarea careia S-a semnat in agenda sa. Pe parcursul lucrarilor de
constructie a cerut rapoarte de la parat privind cheltuielile pe care le suporta, 1nsa,
ultimul I-a asigurat ca noteaza totul intr-un registru, iar, in final ii va prezenta un raport
detaliat privind cheltuielile de constructie suportate in toatd aceasta perioada, care nu i-a
fost prezentat nici pana la moment.

A mentionat ca, deoarece conform actelor terenul litigios apartinea cuplului Balan
acestia au inregistrat ambele case de locuit pe numele lor. Una din aceste imobile si
anume, casa preconizatd pentru Petru Barbaneagrd, cu implicarea sa si la solicitarea
ultimului, a fost instrainata lui Celac Valentin la pretul de 100 000 de euro, dintre care,
potrivit declaratiilor neconfirmate ale lui Serghei Balan, cheltuielile de constructie a
acesteia au constituit suma de 51 800 de euro. Mai mult ca atat, din suma de 100 000 de
euro, Serghei Balan si-a retinut suma de 10 000 de euro, justificand cd nu a muncit in
zadar la aceasta casa, restul sumei revenindu-i lui Petru Barbaneagra.

Nicolae Victor a remarcat ca cea de a doud casa a revenit familiei Balan,
considerand-0 de catre acestia ca fiind proprietatea lor, desi, aceasta a fost construita
partial din mijloacele sale financiare, pe care le-a transmis paratului in urma vanzarii
casei de locuit din XXXXX, mun. Chiginau.

Considera ca Serghei Balan trebuia sa-i vanda cea de-a doua casa nemijlocit lui sau
sa-i restituie cel putin sumele banesti pe care i le-a transmis initial.



A afirmat ca, inainte de a pleca cu familia peste hotare (iunie 2012 — iunie 2015) s-a
adresat lui Serghei Balan cu rugamintea de a discuta despre sumele de bani pe care i le
datoreaza si prezentarea raportului privind cheltuielile efectuate la constructia caselor
sus-nominalizate, Insa, ultimul de fiecare tergiversa ziua intalnirii.

A notat ca a fost de doua ori acasa la Serghei Balan pentru a discuta subiectele
enuntate, convenind cu acesta ca el va face calculele definitive si vor stabili o alta
intdlnire, Tnsa ulterior ultimul a refuzat sa se mai Intalneasca, transmitand prin terte
persoane cd nu-i datoreazd nimic.

Reclamantul a declarat ca paratul Serghei Balan pe toata perioada de construire a
celor doua case de locuit a ascuns cheltuielile reale a lucrarilor de constructie, a sustras
materiale de constructie, au disparut instrumente si utilaje de constructie, inclusiv a unei
betoniere, procurate personal de catre el la pretul de 6000 de lei, precum si a folosit
banii, pe care i-a transmis, in scopurile sale personale si ale familiei lui.

A indicat ca in rezultatul actiunilor delictuale si de rea-credinta, Serghei Balan i-a
cauzat un prejudiciu material considerabil, prin ce i-a fost incalcat dreptul de proprietate
garantat de art. 1 din primul Protocol aditional la Conventia Europeana pentru Apararea
Dreptului Omului si a Libertatilor Fundamentale.

In contextul enuntat, Victor Nicolae a solicitat incasarea din contul lui Serghei
Balan si Violeta Balan in beneficiul sau a sumei de 49 900 de euro transmisa in vederea
realizarii obligatiilor provenite din activitatea in comun si obligarea restituirii
instrumentelor si utilajului de constructie, inclusiv a betonierei.

Pe parcursul examinarii cauzei si anume la 16 mai 2017 si ulterior, la 06 noiembrie
2018, Victor Nicolae si Viorica Nicolaec au depus cerere, prin care au concretizat
obiectul, temeiul de fapt si de drept al actiunii indreptata impotriva lui Serghei Balan,
Violeta Balan, Celac Valentin si Celac Marina, solicitdind incasarea din contul lui
Serghei Balan si Violeta Balan in beneficiul lor a sumei de 49 900 de euro transmisa
pentru constructia casei din XXXXX, mun. Chisinau; constatarea nulitatii contractului
de vanzare-cumparare nr. 222 din 12 ianuarie 2016 privind instrdinarea de catre Serghei
Balan si Violeta Balan cétre Valentin Celac a imobilului din XXXXX, mun. Chisinau si
anume: terenul pentru constructii cu suprafata de 0,0435 ha nr. cadastral XXXXX si
constructie — casa de locuit individuala cu suprafata locativa de 73,50 m.p., suprafata
generala de 149,50 m.p., nr. cadastral XXXXX, ca fiind lovit de nulitate absoluta,
incheiat fictiv, pentru a se eschiva de la raspundere civila in prezenta cauza civila;
recunoasterea dreptului lor de proprietate in devalmasie asupra bunului imobil situat in
mun. Chisindau, XXXXX cu nr. cadastrale XXXXX, care este inregistrat dupa Valentin
Celac; revendicarea bunului imobil situat in XXXXX, aflat in posesia, dispozitia si
folosinta ilegald a lui Celac Valentin si Celac Marina cu transmiterea acestuia in posesia,
dispozitia si folosinta lor.

In motivarea cererii de concretizare a actiunii, reclamantii Victor Nicolae si Viorica
Nicolae au mentionat ca in perioada anilor august 2004 — 2010, sotii Serghei si Violeta
Balan nu au plecat la munca peste hotarele tarii dupa cum afirma, nici in Austria si nici
in Federatia Rusa. Mai mult ca atat, in primavara anului 2004 politia austriaca i-a aplicat
lui Serghei Balan interdictie pe un termen de 5 ani din motivul sederii ilegale pe

teritoriul Austriei. Astfel, argumentul paratilor Balan Serghei si Balan Violeta precum ca
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ar fi avut suficiente mijloace banesti pentru a procura lotul de pamant si de a investi n
constructia casei de locuit situatd in mun. Chisindu, XXXXX, este declarativ, nefiind
demonstrat prin probe justificative ce ar dovedi faptul dat. La fel, este neintemeiat
argumentul sotilor Balan precum ca au fost ajutati financiar de catre rudele aflate in
Austria, care aveau statut de azilanti, sustinuti financiar de catre statul austriac.

Reclamantii considera ca este lipsit de temei augmentul paratului Serghei Balan
precum ca situatia lor financiard in a cea perioada era modesta, precum si ca de fapt
dansii ar fi imprumutat bani, deoarece in perioada 1999 -2011 nu au fost niciodata in
dificultate financiara, avand in vedere ca Victor Nicolae a avut incasari din activitatile
sale de serviciu, care le-au permis, la preturile de piata de atunci, sa construiasca nu doar
o singura casa de locuit, dar mai multe.

Au notat ca Serghei Balan a declarat ca el a construit casa din str. XXXXX, mun.
Chisinau si ca aceasta ar fi fost o afacere comuna, insd, de fapt dansii i-au incredintat
ultimului sa supravegheze lucrarile de constructie pentru care a fost remunerat cu un
salariu lunar de 300 de euro. Suplimentar, paratul, sotia acestuia, fratele sau si alti
angajati mai primeau pentru fiecare lucrare plata cuvenitd conform normelor de
salarizare in constructii din perioada respectiva, fapt ce se regdseste in agenda lui Victor
Nicolae.

Totodata, reclamantii au retinut ca lotul de pamant pe care a fost construit imobilul
in litigiu a fost procurat de catre Victor Nicolae, fapt demonstrat prin declaratia
vanzatorului si recipisa intermediarului tranzactiei, unde figureaza doar numele sdu si nu
al lui Serghei Balan. Sotii Serghei si Violeta Balan nici nu cunosc numele vanzatorului
sau a intermediarului, cum acestia au fost gasiti, precum si datele de contact ale acestora.
La fel, recipisa a fost semnata de catre Victor Nicolae si nu de catre Serghei Balan. Mai
mult ca atat, paratul nici nu cunoaste suma care a fost platita de Victor Nicolae
vanzatorului si anume de 24 500 de euro, dar nu de 28 500 de euro.

De asemenea, Victor Nicolae s-a ocupat de inregistrarea terenului, obtinerea
aprobadrilor si autorizatiilor necesare pentru constructie, sdparea fundatiei si a subsolului,
extinderea terenului din contul loturilor fratilor vecini Damaschin, cu care a avut un
litigiu, plata impozitelor pe teren, a proiectului, inregistrarea la organele cadastrale etc.

Reclamantii au invocat cd Serghei Balan sustine ca a cumparat terenul cu 28 500 de
euro si a investit in casa lui Petru Barbaneagra suma de 27 717 de euro, iar, casa ar fi
costat 1n total 61 700 de euro, insa, daca se sumeaza sumele banesti: 28 500 de euro + 27
717 de euro = 56 217 de euro, suma pentru care paratul nu a prezentat dovezi ca ar fi
detinut-o pentru a construi casa nr. 59, concomitent sa mai construiasca si casa nr. 61.
De fapt, Victor Nicolae a transmis lui Serghei Balan suma de 49 900 de euro + 34 983
de euro = 84.883 de euro, plus a mai procurat lotul de pamant la pretul de 24 500 de
euro, in total suma de 109.383 de euro.

Considerd ca cele relatate demonstreaza faptul ca, casa de locuit situatd in mun.
Chisinau, XXXXX, a fost construitd cu munca lui Serghei Balan, insa, cu banii familiei
Nicolae. Pe langa acestea, Serghei Balan nu poate explica faptul de ce a instrainat de
urgentd casa de locuit 1n litigiu vecinului sau Valentin Celac, care a cumparat prima
casa, nr. 59 (fiind mai mica, construitd din materiale ieftine — fortan, tigla metalica) la

pretul de 100 000 de Euro, iar, cea de-a doua casa nr. 61 (fiind mai mare si mai scumpa,
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cu oale de argild, balcon din lemn masiv), doar la pretul de 16 000 de euro. Cu atat mai
mult, Valentin Celac stia cu certitudine ca imobilul din XXXXX, mun. Chisinau, se afla
in litigiu, deoarece au rude in comun cu familia Balan (fini, nasi, cumetri), sunt vecini si
prieteni. Prin urmare, fictivitatea tranzactiei de vanzare-cumparare a imobilului dintre
Balan Serghei si Celac Valentin deriva expres din costul mic si diminuant al imobilului
in litigiu. La fel, familia Balan, dupa vanzarea imobilului litigios in continuare a ramas
sa locuiasca 1n acesta, desi tranzactia a avut loc la 12 ianuarie 2016.

Prin hotararea din 21 octombrie 2019 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru,
actiunea depusa de Victor Nicolae si Viorica Nicolae a fost respinsa ca neintemeiata.

La 19 noiembrie 2019 Victor Nicolae si Viorica Nicolae au depus cerere de apel
impotriva hotararii primei instante, iar la 18 martie 2020 a fost prezentat apelul motivat,
solicitand casarea hotdrarii din 21 octombrie 2019 a Judecatoriei Chisindu, sediul
Centru, cu emiterea unei hotarari noi de admitere integrala a actiunii.

Prin decizia din 16 iulie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, a fost admis apelul
declarat de Nicolae Victor si Nicolae Viorica si a fost casata integral hotdrarea din
21 octombrie 2019 a Judecatoriei Chisindu, sediul Centru, cu pronuntarea unei noi
hotarari prin care actiunea a fost admisa partial. S-a incasat, in mod solidar, din contul
lui Balan Serghei si Balan Violeta in beneficiul lui Victor Nicolae si Viorica Nicolae
suma de 49 900 de euro. S-a anulat contractul de vanzare-cumparare nr. 222 din 12
ianuarie 2016 incheiat intre Balan Serghei, Balan Violeta si Celac Valentin, privind
instriinarea imobilului XXXXX, mun. Chisinau identificat cu nr. cadastrale XXXXX. In
rest, actiunea a fost respinsa ca neintemeiatd. S-a incasat in mod solidar din contul lui
Balan Serghei si Balan Violeta in beneficiul lui Victor Nicolae si Viorica Nicolae suma
de 5 000 de lei taxa de stat achitata pentru cererea de chemare in judecata si 18 750 de
lei taxa de stat pentru cererea de apel. S-a incasat in mod solidar din contul lui Balan
Serghei si Balan Violeta in beneficiul statului suma de 20000 de lei cu titlu de taxa de
stat de la achitarea careia Nicolae Victor si Nicolae Viorica au fost scutiti 1a depunerea
cererii de chemare in judecata. S-a incasat in mod solidar din contul lui Balan Serghei,
Balan Violeta si Celac Valentin in beneficiul lui Victor Nicolae si Viorica Nicolae suma
de 2 155,59 de lei taxa de stat achitata la depunerea cererii de apel. S-a incasat in mod
solidar din contul lui Balan Serghei, Balan Violeta si Celac Valentin in beneficiul
statului taxa de stat, de la achitarea careia Nicolae Victor si Nicolae Viorica au fost
scutiti la depunerea cererii de chemare in judecata, in suma de 10 278,96 de lei si
neachitata de apelanti la depunerea cererii de apel In suma de 5553,63 de lei.

La data de 22 octombrie 2020 Balan Serghei si Balan Violeta au declarat recurs
impotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei din 16
iulie 2020 a Curtii de Apel Chisinau si mentinerea hotararii din 21 octombrie 2019 a
Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, pe care o considera legala si intemeiata, precum si
compensarea cheltuielilor de judecata.

in motivarea recursului Balan Serghei si Balan Violeta au invocat ilegalitatea si
netemeinicia deciziei instantei de apel, declarand ca Curtea de Apel Chisinau a examinat
superficial prezenta spetd, apreciind arbitrar probele administrate, cu interpretarea si
aplicarea eronata a normelor de drept material.



Au sustinut ca instanta de apel nu a tinut cont de faptul cd intimatii Nicolae Victor
si Nicolae Viorica in motivarea actiunilor lor invoca existenta unei activitati In comun cu
dansii, insa, nu au prezentat probe in sensul art. 118 din Codul de procedura civila si
anume ce reprezenta aceastd activitate, conditiile activitdtii lor Tn comun si care erau
drepturile si obligatiile fiecaruia sau, dupa caz, sa prezinte un contract incheiat intre
parti, cum ar fi de societate civila sau alt gen de act juridic civil, care sa produca efecte
juridice. La fel, nu a existat o neexecutare, executare corespunzatoare sau tardiva din
partea lor, or, in sensul art. 512 alin. (1) din Codul civil (in redactia legii de pana la
modificarile din 01 martie 2019), In virtutea raportului obligational, creditorul este in
drept sa pretinda de la debitor executare unei prestatii, iar debitorul este tinut sa o
execute. Prestatia poate consta 1n a da, a face sau a nu face.

Au mentionat ca valoarea actelor la care fac referire intimatii precum ca au fost
incheiate Intre parti, depaseste suma de 1000 de lei, respectiv forma actului juridic urma
sa fie in mod obligatoriu — scrisd, conditie cerutd imperativ de prevederile art. 210 alin.
(1) din Codul civil.

Recurentii considerd ca pretentia sotilor Victor si Viorica Nicolae privind incasarea
din contul lor a sumei de 49 900 de euro pentru neexecutarea obligatiilor din activitatea
in comuna si un presupus imprumut al sumei respective, este neintemeiata. La fel,
lipseste consimtamantul lor de a incheia cu Nicolae Victor si Nicolae Viorica contract de
imprumut sau ceva analogic in suma pretinsa.

Au retinut recurentii cd partile unui contract de imprumut sunt elementele
obligatorii ale acestui contract si urmeaza a fi identificate, fara a exista careva dubii in
privinta identititii acestora. In recipisa prezentata de sotii Victor si Viorica Nicolai, intru
sustinerea pretentiilor lor, sunt indicate doar niste nume, notite referitor la anumite
actiuni si sume de bani, cu diverse corectari. Respectivul inscris nu denota ca partile in
litigiu au dat nastere unui raport juridic civil rezultat din contractul de imprumut. Mai
mult ca atat, in Inscrisul vizat nu sunt indicate date ce ar putea fi ei identificate partile
contractante, cum ar fi: patronimicul, data nasterii, codul personal, viza de domiciliu, sau
alte date ce ar permite identificare persoanelor, precum si ar proba faptul ca anume ei
sunt persoanele care au luat cu imprumut mijloacele banesti pretinse sau pentru care
familia Nicolai a executat o prestatie, obligatie solidard pe care dansii s-au obligat sd o
execute fatad de terti.

Au invocat ca este eronata concluzia instantei de apel precum ca, contractul de
vanzare-cumparare nr. 222 din 12 ianuarie 2016 a bunului imobil in litigiu a fost incheiat
fictiv, deoarece acesta a fost autentificat notarial si Inregistrat la organul cadastral, fapt
ce denota ca atat vanzatorul, cat si cumparatorul au actionat cu buna-credinta si diligenta
la intocmirea actului juridic. La momentul incheierii tranzactiei de instrainare a
imobilului in litigiu din 12 ianuarie 2016, Balan Violeta era proprietarul de fapt si de
drept al acestui bun, fapt ce rezulta din datele din Registrul bunurilor imobile, din care
considerente cumparatorii Celac Valentin si Celac Marina sunt prezumati ca dobanditori
de buna-credinta, iar anularea acestui act juridic poate constitui o violare a dreptului lor
de proprietate.

La data de 22 octombrie 2020 Celac Valentin si Celac Marina au declarat recurs

impotriva deciziei instantei de apel, solicitand admiterea acestuia, casarea integrala a
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deciziei din 16 iulie 2020 a Curtii de Apel Chisindu si mentinerea hotararii din 21
octombrie 2019 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, cu compensarea cheltuielilor de
judecata.

In motivarea recursului s-a invocat ilegalitatea si netemeinicia deciziei instantei de
apel, ca fiind emisa cu interpretarea si aplicarea eronata a normelor de drept material.

Au indicat ca instanta de apel arbitrar a apreciat suportul probator prezent la actele
cauzei, eronat concluzionand ca contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil 1n
litigiu nr. 222 din 12 ianuarie 2016 este fictiv, deoarece actul juridic respectiv a fost
incheiat cu proprietarii de drept a imobilului, autentificat notarial si inregistrat in
conformitate cu legea la organul cadastral, producand astfel efecte juridice. Mai mult ca
atat, la incheierea tranzactiei vanzatorii Balan Serghei si Balan Violeta, le-au garantat ca
bunul nu se afla in litigiu si nu este pus sub sechestru, purtand raspundere pentru
veridicitatea informatiei prezentate. Ca urmare, la 23 august 2016 familia Celac a
devenit proprietarii bunului imobil in litigiu, fapt confirmat prin certificatul eliberat de
Agentia Servicii Publice si datele din Registrul bunurilor imobile, fapt ce denota ca atat
vanzatorii, cat si cumpdratorii la incheierea tranzactiei au fost de bund-credinta, iar,
anularea justului titlu ar constitui o violare a dreptului de proprietate.

Au afirmat ca Nicolae Victor si Nicolae Viorica nu au probat care anume drepturi
le-au fost afectate prin incheierea contractului de vanzare-cumparare a bunului imobil
din 12 ianuarie 2016.

Recurentii au sustinut ca, despre sechestrul aplicat asupra bunului imobil in litigiu
au aflat abia la 01 septembrie 2016, iar, faptul ca sunt vecini cu familia Balan nu denota
ca el cunosc toate circumstantele ce se refera la imobilul dat. Totodata, sunt eronate
argumentele lui Nicolae Victor si Nicolae Viorica, precum si pozitia instantei de apel, ca
la moment in imobilul in litigiu locuieste 1n continuare familia Balan, deoarece
tranzactia de vanzare-cumparare a fost conditionatd de catre vanzatori prin faptul ca
cumparatorii sa permitd copiilor lor: Balan Olivian si Balan Natalia, sa locuiasca in
aceasta casa, pana la finisarea de catre ultima a liceului, conditie care a fost acceptata de
catre noul proprietar Celac Valentin, concomitent propunand sa fie incheiat un contract
de locatiune si diminuarea pretului imobilului pentru posibilitatea compensarii partiale.
Mai mult ca atat, respectivul contract a fost inregistrat la organul fiscal, pentru care
Celac Valentin a achitat impozitul pe venit.

Au retinut ca nu neaga Actul executorului judecatoresc nr. 064¢/f-01/2017 din 10
mai 2017 de constatare a faptelor si starilor de fapt, insa dupa cum s-a constatat in bunul
litigios locuieste nu intreaga familie Balan, dar copiii acestora Balan Olivian si Balan
Natalia, parintii lor Balan Serghei si Balan Violeta, se aflad peste hotarele tarii. Faptul
aflarii in strainatate a sotilor Serghei si Violeta Balan si intentia reala a acestora de a-si
schimba domiciliul permanent pe teritoriul Austriei, sunt probate prin confirmarea
inregistrarii in registrul central de inregistrare eliberat de Magistratura Viena-MBA,
raionul 22, potrivit caruia ultimii au stabilit domiciliul in aceasta tard. Aceste certificate
dateaza cu 17 august 2016 si 06 septembrie 2016. La fel, au fost prezentate certificatele
de inregistrare pe numele sotilor Balan emise la 07 noiembrie 2016 de catre Serviciul
Guvemuku de land Viena, sectia juridica 35, care confirma dreptul de sedere al acestora

in Uniunea Europeand, a cetdtenilor elvetieni sau a cetdtenilor din Spatiul Economic
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European. Cu atat mai mult, la sfarsitul anului 2018 contractul de locatiune a expirat, iar
imobilul a trecut in posesia si folosinta familiei Celac, care in decembrie 2018 au trecut
cu traiul in aceasta casd, iar la 22 mai 2019 a fost perfectata viza de resedinta.

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

Curtea de Apel Chisinau a pronuntat decizia contestata la 16 iulie 2020.

Din actele cauzei rezulta ca decizia motivata a instantei de apel a fost expediata in
adresa lui Balan Serghei, Balan Violeta, Celac Valentin, Celac Marina si avocatilor
Pavlov Victor, Baltag Verginia si Patic Eduard, prin intermediul oficiului postal si postei
electronice, la 05 octombrie 2020 (f.d. 193-194, volumul II), insa, nu se atesta date cand
au fost receptionate de catre acestia. Totodata, recurentii Balan Serghei, Balan Violeta,
Celac Valentin si Celac Marina in cererile lor de recurs au mentionat ca, copia deciziei
instantei de apel au receptionat-o la 05 octombrie 2020 (f.d. 4, 30, volumul I11).

Astfel, recursurile declarate la 22 octombrie 2020, sunt in termen.

La 10 noiembrie 2020 in adresa lui Nicolae Victor si Nicolae Viorica au fost
expediate copiile recursurilor declarate de Balan Serghei, Balan Violeta, Celac Valentin
si Celac Marina, cu instiintarea despre necesitatea depunerii referintei (f.d. 47, volumul

1)}

La 11 decembrie 2020 Victor Nicolaec si Viorica Nicolae au depus referinta,
solicitand sa fie considerate inadmisibile recursurile declarate de Balan Serghei, Balan
Violeta, Celac Valentin si Celac Marina, deoarece acestea nu se incadreaza in temeiurile
prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art. 440 alin. (2) din Codul de proceduri civild, completul din 3
judecdtori prin incheierea din 07 aprilie 2021 a considerat recursurile admisibile si a
dispus examinarea fondului de un complet din 5 judecatori.

In conformitate cu art. 444 din Codul de procedurd civild, recursurile se
examineaza fard instiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recursurile
declarate si obiectiile expuse in referintd, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursurile urmeaza a fi
admise, cu casarea deciziei instantei de apel si trimiterea cauzei spre rejudecare la Curtea
de Apel Chisinau, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) din Codul de proceduri civila, instanta
de recurs, dupd ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sa caseze integral
decizia instantei de apel si sa trimita cauza spre rejudecare in instanta de apel o singura
data daca eroarea judiciard nu poate fi corectata de cétre instanta de recurs.

In conformitate cu art. 432 alin. (4) din Codul de proceduri civila, 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 gresita a
cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considera ca aprecierea probelor de catre
instanta judecdtoreascd a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la
incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.



In corespundere cu prevederile art. 239 din Codul de procedura civila, hotararea
judecatoreasca trebuie sa fie legala si intemeiata. Instanta isi intemeiaza hotararea numai
pe circumstantele constatate nemijlocit de instantd si pe probele cercetate in sedinta de
judecata.

In conformitate cu art. 240 alin. (1) din Codul de procedur civila, la deliberarea
hotaririi, instanta judecatoreasca apreciazd probele, determind circumstantele care au
importantd pentru solutionarea cauzelor, care au fost sau nu stabilite, caracterul
raportului juridic dintre parti, legea aplicabild solutiondrii cauzei si admisibilitatea
actiunii.

Conform art. 373 alin. (1), (2) si (5) din Codul de procedura civild, instanta de
apel verifica, in limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor inaintate, legalitatea
si temeinicia hotararii atacate In ceea ce priveste constatarea circumstantelor de fapt si
aplicarea legii in primd instantd. In limitele apelului, instanta de apel verifica
circumstantele si raporturile juridice stabilite in hotarirea primei instante, precum si cele
care nu au fost stabilite, dar care au importantd pentru solutionarea cauzei, apreciaza
probele din dosar si cele prezentate suplimentar in instanta de apel de catre participantii
la proces. Instanta de apel este obligatd sa se pronunte asupra tuturor motivelor invocate
in apel.

Din suportul probator prezent la materialele cauzei rezulta ca, inaintand prezenta
actiune, concretizata pe parcurs, Victor Nicolae si Viorica Nicolae au solicitat incasarea
din contul lu1 Serghei Balan si Violeta Balan in beneficiul lor a sumei de 49 900 de euro
transmisd pentru constructia casei din XXXXX, mun. Chisindu; constatarea nulitatii, in
temeiul prevederilor art. 221 alin. (1) din Codul civil (in redactia legii pana la 01 martie
2019), a contractului de vanzare-cumparare nr. 222 din 12 ianuarie 2016 privind
instrdinarea de catre Serghei Balan si Violeta Balan catre Valentin Celac a imobilului
din XXXXX, mun. Chisindu si anume: terenul pentru constructii cu suprafata de 0,0435
ha nr. cadastral XXXXX si constructie — casa de locuit individuala cu suprafata locativa
de 73,50 m.p., suprafata generala de 149,50 m.p., nr. cadastral XXXXX; recunoasterea
dreptului lor de proprietate in devalmasie asupra bunului imobil situat in mun. Chisinau,
XXXXX cu nr. cadastrale XXXXX, care este inregistrat dupa Valentin Celac;
revendicarea bunului imobil situat in mun. Chisindu, XXXXX, aflat in posesia,
dispozitia si folosinta ilegald a lui Celac Valentin si Celac Marina cu transmiterea
acestuia in posesia, dispozitia si folosinta lor.

La materialele cauzei a fost anexata copia neautentificata in modul stabilit de lege
a contractului de vanzare-cumparare nr. 222 din 12 ianuarie 2016, incheiat intre Balan
Violeta si Balan Serghei, in calitate de vanzatori si Celac Valentin, in calitate de
cumpdrator, obiectul caruia a constituit bunul imobil din mun. Chisindu, XXXXX;, si
anume: terenul pentru constructii cu suprafata de 0,0435 ha nr. cadastral XXXXX si
constructie — casa de locuit individuala cu suprafata de 73,50 m.p., nr. cadastral XXXXX
(f.d. 79-80, 88, 89, 94-95, volumul I).

Prima instantd, fiind investitd cu examinarea prezentei cauze, a ajuns la concluzia
netemeiniciei actiunii depuse de catre Victor Nicolae si Viorica Nicolae, respingand-0
integral.



Instanta de apel, fiind investita cu judecarea apelului declarat de catre Victor
Nicolae si Viorica Nicolae, a concluzionat asupra temeiniciei acestuia, a casat integral
hotararea primei instante si a emis o hotarare noud, prin care actiunea depusa de catre
Victor Nicolae si Viorica Nicolae a fost admisd partial, fiind incasatd, in mod solidar,
din contul lu1 Balan Serghei si Balan Violeta in beneficiul lu1 Victor Nicolae s1 Viorica
Nicolae suma de 49 900 de euro si anulat contractul de vanzare-cumparare nr. 222 din
12 ianuarie 2016 incheiat intre Balan Serghei, Balan Violeta si Celac Valentin, privind
instriinarea imobilului XXXXX, mun. Chisinau identificat cu nr. cadastrale XXXXX. In
rest, actiunea a fost respinsa ca neintemeiata.

Pentru a decide astfel, Curtea de Apel Chisindau a constatat cd, prima instanta
gresit a omis si nu a dat aprecierea cuvenitd si corecta circumstantelor de fapt existente
si probelor prezentate de reclamanti, prin care s-a demonstrat transmiterea mijloacelor
banesti, fapt confirmat prin extrasele si chitantele eliberate de BC ,,Victoriabank™ SA si
BC ,,Moldova Agroindbank™ SA, potrivit carora Nicolae Victor a transmis lui Balan
Serghei, prin depunerea la conturile bancare, suma de 49 900 de euro, precum si
inscrisul semnat de ultimul prin care a primit de la Nicole Victor suma de 34 987 de
Euro, fapt recunoscut de Balan Serghei in declaratiile date organului de urmarire penala.

De asemenea, instanta de apel a considerat intemeiata si necesar de a fi admisa
pretentia lui Nicolae Victor si Nicolae Viorica cu privire la constatarea nulitatii
contractului de instrainare a imobilului, acest act juridic fiind unul fictiv, deoarece a fost
incheiat fara intentia de a produce efecte juridice.

In acest sens, instanta de apel a facut trimitere la prevederile art. 221 alin. (1) din
Codul civil (in redactia legii pana la 01 martie 2019), care stipuleaza ca actul juridic
incheiat fara intentia de a produce efecte juridice (actul juridic fictiv) este nul.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie, analizidnd materialele anexate la dosar, in coraport cu legislatia in vigoare ce
guverneaza raportul litigios, considera ca instanta de apel a incélcat normele de drept
procedural.

In conformitate cu art. 118 alin. (1) din Codul de procedura civila, fiecare parte
trebuie sa dovedeasca circumstantele pe care le invoca drept temei al pretentiilor si
obiectiilor sale daca legea nu dispune altfel.

In conformitate cu art. 130 alin. (1) din Codul de procedurd civild, instanta
judecatoreasca apreciaza probele dupa intima ei convingere, bazatd pe cercetarea
multiaspectuald, completd, nepartinitoare si nemijlocita a tuturor probelor din dosar in
ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege.

Conform art. 137 alin. (1) din Codul de procedura civild, se considera inscris orice
document, act, conventie, contract, certificat, scrisoare de afacere ori scrisoare personala,
alt material expus in scris cu litere, cifre, semne grafice, precum si primit prin fax, posta
electronica ori prin alt mijloc de comunicare sau in alt mod ce permite citirea informatiei
care se referd la circumstante importante pentru solutionarea cauzei si care pot confirma
veridicitatea lor.

Potrivit art. 138 alin. (4) din Codul de procedura civild, inscrisul se depune in
original sau in copie autentificatd in modul stabilit de lege, indicandu-se locul de aflare a

originalului. Inscrisul se depune in original cand, conform legii sau unui alt act normativ,
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circumstantele cauzei trebuie confirmate numai cu documente in original si cind, ca
urmare a solutiondrii cauzei, Inscrisul isi pierde efectul juridic sau cind copiile de pe
documentul prezentat au cuprinsuri contradictorii, precum si in alte cazuri cind instanta
considera necesara prezentarea originalului.

Reiesind din normele de drept enuntate, instanta de judecatd poate retine spre
examinare si cercetare Inscrisurile depuse de catre parti si de alti participanti la proces in
modul prevazut de lege si anume, in original sau 1n copie autentificatd in modul stabilit
de lege, indicandu-se locul de aflare a originalului.

Dupa cum a fost constatat supra, la materialele cauzei a fost anexatd doar copia
Xerox, neautentificatd in modul stabilit de lege, a contractului de vanzare-cumparare nr.
222 din 12 ianuarie 2016, incheiat intre Balan Violeta si Balan Serghei, in calitate de
vanzatori si Celac Valentin, in calitate de cumparator, obiectul caruia a constituit bunul
imobil din mun. Chisindu, XXXXX, si anume: terenul pentru constructii cu suprafata de
0,0435 ha nr. cadastral XXXXX si constructie — casa de locuit individuala cu suprafata
de 73,50 m.p., nr. cadastral XXXXX (f.d. 79-80, 88, 89, 94-95 volumul 1), la dosar
nefiind anexat originalul acestui inscris sau o alta copie autentificatd Tn modul stabilit de
lege.

In contextul enuntat, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie constatd ca atat prima instantd, cat si instanta de apel au
examinat prezenta cauzd, intemeindu-si solutiile in baza unei copii xerox a contractului
de vanzare-cumparare, nefiind stabilit faptul corespunderii acestuia cu originalul lui,
circumstante pe care instanta de apel nu le-a verificat si nu le-a inlaturat.

Astfel, instanta de apel a admis partial actiunea si a constatat nulitatea unui act
juridic in baza unei copii a acestuia neautentificate in modul stabilit de lege, fara a
verifica veridicitatea si originalitatea acestui inscris, fapt ce incontestabil indica la
examinarea superficiald a circumstantelor cauzei si incdlcarea prevederile art. 138 din
Codul de procedurd civild, instanta de recurs fiind in imposibilitate de a se pronunta
asupra autenticitatii continutului acestui inscris si de a verifica legalitatea deciziei supuse
recursului, la baza careia a stat un asemenea inscris.

Mai mult ca atat, pe langa faptul ca, contractul de vanzare-cumparare nr. 222 din
12 ianuarie 2016, ce constituie obiectul nemijlocit al prezentei cauze, a fost prezentat in
copie neautentificata in modul stabilit de lege, in aceastd copie lipsesc semnaturile atat
ale vanzatorilor, cét si ale cumparatorului.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie apreciaza circumstantele enuntate drept o eroare judiciard care nu poate fi
corectata de catre instanta de recurs, motiv din care decizia instantei de apel urmeaza a fi
casatd, cu restituirea cauzei spre rejudecare.

In acest sens, se retine ci, actul judecitoresc trebuie si corespundd tuturor
normelor de drept, sa fie clar, inteles de partile implicate in litigiu si sd raspundd in mod
sigur si expres la toate cererile si obiectiile formulate de catre parti (principiul nr. 6 al
Recomandarii nr. R (84)5 privind principiile de procedurda civilda menite pentru
ameliorarea functionarii justitiei, adoptata la 28 februarie 1984 de Comitetul Ministrilor
al Consiliului Europei).
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Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca decizia pronuntata nu
satisface standardele procedurale ale legalitatii si temeiniciei unui act judecatoresc,
omisiune care nu poate fi corectatda de catre instanta de recurs la examinarea cauzei in
ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ l1argit al Curtii
Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite recursurile si de a casa integral
decizia din 16 iulie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, cu restituirea cauzei spre rejudecare
in instanta de apel, in alt complet de judecata.

La rejudecare, instanta de apel urmeaza sa tind cont de cele mentionate si
reexaminand cauza, sa emita o decizie legala si intemeiata, respectand dreptul garantat al
partilor la un proces echitabil.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) din Codul de proceduri civila, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admit recursurile declarate de catre Balan Serghei, Balan Violeta, Celac
Valentin si Celac Marina.

Se caseaza integral decizia din 16 iulie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, in cauza
civila, la cererea de chemare in judecatda depusd de Nicolae Victor si Nicolae Viorica
impotriva lui Serghei Balan, Violetei Balan, Valentin Celac si Marinei Celac cu privire
la incasarea sumei, constatarea nulitatii contractului de vanzare-cumparare a bunului
imobil, recunoasterea dreptului de proprietatea in devalmasie asupra bunului imobil,
revendicarea bunului imobil aflat in posesia, dispozitia si folosinta ilegala, cu trimiterea
cauzei spre rejudecare la Curtea de Apel Chisindu, 1n alt complet de judecata.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei,
judecatorul Ala Cobaneanu

judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Dumitru Mardari

Mariana Pitic
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