Dosarul nr. 2ra-1971/2021
2-19090700-01-2ra-14122021

prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru (jud: O. Dvornic)
instanta de apel: Curtea de Apel Chisgindu (jud: Iu. Cotruta, O. Cojocaru, . Dutca)

DECIZIE
13 aprilie 2022 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova

judecatoril Maria Ghervas
Dumitru Mardari
Victor Burduh
Galina Stratulat

examinand recursul declarat de Inga Braescu (Chiriac), reprezentata de
avocatii Ruslan Berzoi si Dorin Cojocaru,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecatd depusa de Inga Braiescu
(Chiriac) Tmpotriva Elenei Revencu, lui Oleg Revencu, intervenienti accesorii
notarul public Sorelia Sova, Societatea pe Actiuni ,,Mobiasbanca-OTP Group™ si
Galina Chiriac cu privire la rezolvirea contractului de arvund, incasarea dublei
arvune, incasarea cheltuielilor de oformare la notar si compensarea cheltuielilor de
judecata,

impotriva deciziei din 14 iulie 2021 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 01 aprilie 2016, Inga Braiescu (Chiriac) a depus cerere de chemare in
judecata impotriva Elenei Revencu, intervenienti accesorii Oleg Revencu si notarul
Sorelia Sova cu privire la anularea contractului de arvuna si restituirea mijloacelor
financiare.

In motivarea actiunii a indicat ca la data de 12 septembrie 2014, a incheiat cu
parata Elena Revencu contract de arvuna, autentificat de notarul Sorelia Sova, in
temeiul cdruia i-a transmis paratei arvuna in suma de 50 000 de euro, pentru
procurarea apartamentului nr. 4 din mun. Chisinau, or. Codru, str. XXXXX 31.

A mentionat ca conform prevederilor pct. 1 din contractul de arvuna,
contractul de vanzare-cumpdrare urma sa fie perfectat pand la data de 12
septembrie 2016, iar pretul total fiind indicat la pct. 2 al contractului de arvuna, in
suma de 120 000 de euro.

Reclamanta a sustinut cda la pct. 3 din contractul mentionat, parata a
recunoscut ca a primit suma de 50 000 de euro, echivalent a 922 885 de lei,
obligandu-se sa restituie suma dubld a arvunei, in caz de nerespectare a cauzelor
contractului.

A relatat ca ulterior a aflat ca imobilul pe care dorea sa il procure, apartine
atat paratei Elena Revencu, cat si sotului acesteia, Oleg Revencu, care nu si-a dat
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acordul in scris la incheierea unui astfel de contract, fiind impuse mai multe
interdictii de instrdinare asupra apartamentului in cauza, fiind aplicate sechestre si
urmarit de mai multi creditori.

In circumstantele expuse, a considerat ci contractul de arvuni este lovit de
nulitate si nu poate fi executat pe viitor, fiind incheiat in lipsa acordului celuilalt
proprietar, prin inducerea sa in eroare in privinta gajarii acestui bun si a
interdictiilor aplicate asupra bunului imobil.

Reclamanta a solicitat anularea contractului de arvuna din 12 septembrie 2014
incheiat intre Inga Braiescu (Chiriac) si Elena Revencu, inregistrat sub nr. 1366 la
notarul Sorelia Sova pentru procurarea bunului imobil, apartamentul nr. 4 din mun.
Chisindu, or. Codru, str. XXXXX 31, cu repunerea partilor in situatia initiald prin
obligarea Elenei Revencu sa restituie suma de 50 000 de euro si cheltuiclile de
oformare la notar in suma de 1 845 de lei; incasarea prejudiciului material si moral
in suma de 50 000 de euro; compensarea cheltuielilor de judecata cu titlu de taxa
de stat in suma de 1 000 de lei si compensarea cheltuielilor de asistenta juridica.

La 20 septembrie 2016, Inga Braiescu (Chiriac) a depus cerere de completare
a pretentiilor, fiind modificata calitatea procesuala a intervenientului accesoriu
Oleg Revencu, in coparat, solicitdind rezolvirea contractului de arvuna din 12
septembrie 2014, incheiat intre Inga Braiescu (Chiriac) si Elena Revencu,
incasarea in mod solidar de la Elena Revencu si Oleg Revencu, a dublei arvune in
suma de 100 000 de euro si a sumei de 1845 de lei cu titlu de cheltuieli de
oformare a contractului de arvuna si compensarea cheltuielilor de judecata.

In cadrul examindrii cauzei, a fost atrasa in calitate de intervenient accesoriu
Galina Chiriac.

Prin hotararea din 04 iulie 2018 a Judecatoriei Chisindu, sediu Centru s-a
admis partial cererea de chemare in judecata depusa de Inga Chiriac impotriva lui
Oleg Revencu si Elena Revencu, intervenienti accesorii notarul Sorelia Sova si BC
,,Mobiasbanca Groupe Societe Generale” SA cu privire la rezolvirea contractului
de arvuna, incasarea arvunei duble, a cheltuielilor de oformare la notar si
compensarea cheltuielilor de judecata, fiind declarat nul contractul de arvuna
incheiat la data de 12 septembrie 2014 intre Inga Braiescu (Chiriac) si Elena
Revencu, autentificat de notarul Sorelia Sova cu nr. de inregistrare 1366, cu
repunerea partilor in situatia anterioard; s-a ncasat in mod solidar din contul lui
Oleg Revencu si Elena Revencu in beneficiul Ingai Chiriac suma de 50 000 de
euro, taxa de stat In suma de 13 050 de lei si suma de 1 845 de lei cu titlu de
cheltuieli de oformare pentru servicii notariale, totodata s-a incasat in mod solidar
de la Oleg Revencu si Elena Revencu in beneficiul statului taxa de stat in marime
de 11 950 de lei, in rest, cerintele au fost respinse ca nefondate.

Prin decizia din 06 martie 2019 a Curtii de Apel Chisindu s-a casat hotararea
din 04 iulie 2018 a Judecatoriei Chisindu, sediul Centru, cauza fiind remisa la
rejudecare.

Prin hotéararea din 19 martie 2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru s-a
respins integral actiunea depusa de Inga Braiescu (Chiriac), fiind incasate
cheltuielile de asistentd juridica in sumd de 3 000 de lei in beneficiul Elenei
Revencu si lui Oleg Revencu.

Nefiind de acord cu solutia instantei de fond, la data de 06 aprilie 2020, Inga
Braiescu (Chiriac) a declarat apel Tmpotriva hotararii din 19 martie 2020 a
Judecatoriei Chisindu, sediul Centru, solicitind casarea hotararii mentionate cu



emiterea unei noi hotarari, prin care cererea de chemare in judecatd sa fie admisa
integral.

Prin decizia din 14 iulie 2021 a Curtii de Apel Chisinau s-a respins apelul
declarat de avocatul Berzoi Ruslan, in interesele apelantei Inga Braiescu (Chiriac).
S-a mentinut hotdrarea din 19 martie 2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru,
in cauza civild, la cererea de chemare in judecatd depusd de Inga Braiescu
(Chiriac) impotriva Elenei Revencu si lui Oleg Revencu, intervenienti accesorii
notarul public Sorelia Sova, BC ,,Mobiasbanca-OTP Group” SA si Galina Chiriac
cu privire la rezolvirea contractului de arvuna, incasarea dublei arvune, incasarea
cheltuielilor de oformare la notar si compensarea cheltuielilor de judecata. S-a
incasat de la Inga Braiescu (Chiriac) in beneficiul lui Oleg Revencu cheltuielile de
asistenta juridicd, suportate in instanta de apel in suma de 2 000 de lei. S-a incasat
de la Inga Braiescu (Chiriac) in beneficiul Elenei Revencu cheltuielile de asistenta
juridica, suportate 1n instanta de apel in suma de 2 000 de lei.

Pentru a decide astfel, Colegiul a constatat ca, instanta de fond corect a
stabilit raportul juridic dedus judecatii, circumstantele importante pentru justa
solutionare a cauzei fiind stabilite si elucidate pe deplin, iar probelor prezentate li
s-a dat o apreciere completd, obiectiva si sub toate aspectele, hotararea fiind una
legala si intemeiatd, adoptatd cu respectarea drepturilor si intereselor legale a
participantilor la proces.

Colegiul a retinut cd la data de 12 septembrie 2014, intre Inga Braiescu
(Chiriac) si Elena Revencu a fost semnat contractul de arvuna, autentificat de catre
notarul Sorelia Sova ( f.d. 12-13, Vol. I), in acord cu pct. 1 al cdruia reclamanta a
transmis, iar parata a primit arvuna in suma de 50 000 de euro, in vederea
perfectarii ulterioare a tranzactiei de vanzare-cumparare a bunului imobil -
apartamentul nr. 4, nr. cadastral XXXXX.02.004, situat in mun. Chisinau, or.
Codru, str. XXXXX 31, care urma a fi incheiat pana la data de 12 septembrie 2016.

Conform extrasului din registrul bunurilor imobile, la momentul incheierii
contractului de arvuna din 12 septembrie 2014, bunul imobil cu nr. cadastral
XXXXX.208.02.004 apartinea cu cota-parte de 1.00 Elenei Revencu si lui Oleg
Revencu, in temeiul contractului de vanzare-cumparare nr. 7348 din 24 aprilie
2012 (f.d. 20, vol. I).

Totodata, instanta de apel a constatat ca la incheierea contractului de arvuna,
Oleg Revencu a depus la notar declaratia din 12 septembrie 2014, prin care si-a
exprimat acordul referitor la incheierea contractului de arvund, in vederea
perfectarii ulterioare a tranzactiei de vanzare-cumparare a apartamentului nr. 4, din
mun. Chisindu, or. Codru, str. XXXXX 31, cu Inga Braiescu (Chiriac), tranzactia
urmand a fi incheiata pana la data de 12 septembrie 2016, contra sumei de 120 000
de euro, conditiile contractului fiindu-i aduse la cunostinta si ultimul fiind de acord
cu ele (f.d. 60, Vol. I).

Instanta a Tnvederat ca reclamanta considerand ca parata Elena Revencu nu a
respectat clauzele contractului de arvuna, la data de 01 februarie 2016 a inaintat o
cerere prealabild in adresa paratei, solicitdnd anularea si rezilierea contractului de
arvund, incheiat in vederea perfectdrii ulterioare a contractului de vanzare-
cumparare a apartamentului mentionat supra si restituirea arvunei in marime de 50
000 de euro.

Pe parcursul examinarii cauzei, la data de 14 septembrie 2016, Inga Braiescu
(Chiriac) a expediat repetat o notificare in adresa Elenei Revencu si lui Oleg



Revencu, solicitand restituirea dublului arvunei in suma de 100 000 de euro (f.d.
88, Vol. 1), ultima fiind lasata fara raspuns.

Reiesind din pretentiile formulate de catre reclamantd si temeiurile de drept
invocate, Colegiul a conchis ca raportul juridic litigios este aferent materiei
raspunderii civile contractuale.

In acest sens, Colegiul a remarcat ci in corespundere cu art. 199 Cod civil (in
redactia de pana la 01.03.2019), prin consimtamant se subintelege manifestarea
exteriorizatd, de vointd a persoanei de a incheia un act juridic. Consimtamantul
este valabil daca provine de la o persoand cu discerndmant, este exprimat cu
intentia de a produce efecte juridice si nu este viciat.

Retinand prevederile art. 631, 666 alin. (1), 667, 668 alin. (1), 753 Cod civil,
Colegiul a considerat ca prima instanta corect a mentionat cd instanta de judecata
nu poate interveni in discretia decizionald a partilor si nu poate impune incheierea
unui contract, aceasta fiind o prerogativd exclusiva a partilor, potentiali
contractanti, impusa de reglementari care au la baza acordul de vointa si principiul
libertatii contractului, aceasta urmand sa corespunda exigentelor de validitate, or,
altfel actul juridic va fi lovit de nulitate.

Colegiul a notat ca Inga Braiescu (Chiriac) prin actiunea depusa a solicitat
rezolvirea contractului de arvuna, indicand drept temei in acest sens, incheierea
contractului mentionat supra de catre Elena Revencu fara acordul sotului acesteia,
Oleg Revencu, precum si neexecutarea obligatiilor asumate prin contractul de
arvuna si existenta unor interdictii aplicate asupra imobilului, despre care nu ar fi
avut cunostinta.

La caz, Colegiul a considerat necesar a mentiona, ca in acord cu art. 733 Cod
Civil (in vigoare la momentul incheierii tranzactiei), contractul nu poate fi altfel
rezolvit, reziliat sau revocat decat in temeiuri prevazute de lege sau prin acordul
partilor.

Posibilitatea partilor de a desfiinta contractul rezulta din principiul libertatii
contractului. Cine a incheiat contractul trebuie sa aiba si dreptul si de a-1 modifica
sau de a-| desfiinta.

Din textul normelor juridice citate supra, instanta de apel a retinut ca, prin
vointa uneia dintre partile contractante, actul juridic poate fi desfiintat doar in
cazurile si cu respectarea procedurii stabilite de lege, or, contractul in sine,
reprezinta acordul de vointa al ambelor parti si in acest context, doar in cazurile
prevazute de lege una dintre parti poate cere desfiintarea contractului, fiind
suficient sd se constate ca debitorul nu si-a executat obligatia sau ca exista dreptul
de a desfiinta contractul in lipsa unei neexecutari si faptul ca se intrunesc alte
conditii de care depinde dreptul creditorului de a desfiinta contractul.

Colegiul a notat ca in cazul 1n care contractul se desfiinteaza din cauza
neexecutdrii de catre una dintre par{i a obligatiilor contractuale, desfiintarea
contractului poate fi facutd doar cu respectarea regulilor cu privire la punerea in
intarziere a debitorului.

Astfel, in corespundere cu prevederile art. 735 Cod civil, o parte poate rezolvi
contractul dacd existd o neexecutare esentiald din partea celeilalte parti. Prin
neexecutare se intelege orice Incdlcare a obligatiilor contractuale, inclusiv
executarea necorespunzatoare sau cu intarziere.

Subsecvent, Colegiul a remarcat ca in cazul in care ambele parti nu au
executat in mod corespunzdtor obligatiile contractuale, nici una dintre ele nu are
dreptul de a cere rezolvirea contratului.
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Actele cauzei denota ca, contractul, a carui rezolvire se solicita, a fost
autentificat notarial, in conformitate cu legislatia in vigoare, iar partilor semnatare
li s-a explicat sensul acestor acte, fiind verificata conformitatea continutului actelor
notariale cu intentiile reale ale partilor, identitatea si capacitatea de exercitiu a
partilor contractuale, discerndmantul, fiind anexate atét actele de proprietate, cat si
celelalte acte necesare 1n acest sens.

Prin urmare, Colegiul a atestat ca la incheierea contractului de arvuna din 12
septembrie 2014, inregistrat cu nr. 366 si autentificat de catre notarul Sorelia Sova,
intre Inga Braiescu (Chiriac) si Elena Revencu, Oleg Revencu semnand declaratia
notariala, ultimul si-a exprimat acordul la incheierea contractului de arvuna, in
sumda de 50 000 de euro, echivalentul a 922 885 lei, in contul vanzarii
apartamentului nr. 4, din mun. Chisinau, or. Codru, str. XXXXX 31 (f.d. 60, Vol.

).

In acest context Colegiul a remarcat ci proba in acest sens, serveste si recipisa
eliberata de catre Oleg Revencu din data de 09 septembrie 2014, in care se indica
ca ultimul a convenit cu Inga Chiriac in privinta perfectdrii tranzactiei de vanzare-
cumparare a imobilului situat in mun. Chisinau, or. Codru, str. XXXXX 31, ap. 4,
care 1i apartine cu drept de proprietate acestuia si sotiei sale, Elena Revencu, la
pretul de 120 000 de euro, cu achitarea in prealabil a arvunei in suma de 50 000 de
euro (f.d. 87, Vol. I).

Pornind de la continutul declaratiei si recipisei mentionate supra, Colegiul a
considerat justa concluzia instantei de fond, conform careia, la momentul semnarii
contractului de arvuna si autentificarii notariale a acestuia, Inga Braiescu (Chiriac),
cunostea cu certitudine cd imobilul reprezintd proprietate comuna al sotilor
Revencu si ca cel de al doilea proprietar si-a exprimat acordul la vanzarea acestuia.

Reiesind din cele mentionate supra, Colegiul a considerat ca prima instanta,
corect a concluzionat ca argumentele invocate de Inga Braiescu (Chiriac) precum
ca paratul Oleg Revencu nu si-ar fi exprimat acordul la vanzarea imobilului si la
incheierea contractului de arvund din 12 septembrie 2014 sunt neintemeiate, or,
odata cu incheierea contractului de arvund, notarul a verificat inclusiv si actele ce
confirmd dreptul de proprietate asupra imobilului in litigiu, iar in acest sens la
actele cauzei a fost prezentata si copia extrasului din registrul bunurilor imobile.

Colegiul a notat si prevederile art. 36 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor
imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998, care stabilesc ca inregistrarea drepturilor
asupra bunului imobil se confirma prin extrasul din registrul bunurilor imobile sau
prin certificatul privind inscrierile in registrul bunurilor imobile.

Retinand prevederile art. 290 alin. (1) si (2), 508 alin. (1) si (2) Cod civil,
Colegiul a considerat neintemeiate argumentele apelantei conform carora, ultima
nu ar fi cunoscut despre interdictiile aplicate asupra imobilului care constituie
obiect al litigiului, or, in cadrul examinarii cauzei in instanta de fond, s-a constatat
cu certitudine ca, Tmpreuna cu intimata Elena Revencu, Inga Braiescu (Chiriac) s-a
prezentat la sediul BC ,Mobiasbanca” SA, in luna ianuaric 2015, solicitand
eliberarea informatiei cu privire la posibilitatea de tranzactionare a bunului imobil
ipotecat de catre intimati, fiindu-1 comunicat despre existenta interdictiilor aplicate
asupra bunului imobil, precum si despre faptul ca, Banca va emite permisiunea de
comercializare, partile convenind ca Galina Chiriac sa faca achitarile
corespunzatoare, prin intermediul fiicei Inga Braiescu (Chirac).

In acest context Colegiul a retinut ca Galina Chiriac a fost de acord cu
preluarea datoriei la creditul beneficiat de Elena Revencu, fapt ce se confirma prin
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cererea adresatd BC ,,Mobiasbanca Groupe Societe Generale” SA din 22 ianuarie
2015, precum si prin scrisoarea nr. CI1/18/01-390 din 31 martie 2015 eliberata de
BC ,,Mobiasbanca Groupe Societe Generale” SA, prin care se informeaza despre
acceptarea ofertei de procurare in rate a imobilului ipotecat - apartamentul nr. 4,
din mun. Chisinau, or. Codru, str. XXXXX 31, precum si prin certificatul privind
confirmarea platilor din 07 iulie 2017 (f.d. 153, 155-156, vol. I).

Totodata, s-a retinut ca la data de 07 august 2015, Galina Chiriac (mama
reclamantei) a adresat o cerere BC ,,Mobiasbanca Groupe Societe Generale” SA,
prin care a solicitat restituirea in regim de urgentd a tuturor sumelor depuse pe
contul special deschis pentru procurarea apartamentului nr. 4, indicand drept motiv
ca apartamentul litigios nu este proprietatea bancii ( f.d. 157-158, vol. I), si in
aceeasi zi, banca i-a restituit suma totala de 1 039 423,40 de lei, fapt confirmat prin
extrasul de cont din 07 august 2015 ( f.d. 159, vol. I).

Suplimentar, Colegiul a remarcat ca conform contractului de arvuna din 12
septembrie 2014, tranzactia de vanzare-cumpdrare a bunului imobil in litigiu urma
a fi perfectata pana la data de 12 septembrie 2016, la caz retinandu-se ca, intimatii/
parati nu au intreprins careva impedimente in realizareca obligatiilor asumate,
apelanta adresandu-se in instanta de judecatd cu actiune in judecatd pand la
expirarea termenului prevdzut in contractul de arvuna pentru 1incheierea
contractului de vanzare-cumparare.

Instanta de apel a considerat justa concluzia instantei de fond conform careia,
la caz nu sunt aplicabile prevederile art. 735 Cod civil, or, intimatii Sunt in
continuare dispusi de a instrdina bunul imobil, respectiv nefiind constatatd careva
incalcare a obligatiilor contractuale de catre acestia.

In acelasi context fiind mentionat ci Inga Braiescu (Chiriac) nu a fost lipsita
de posibilitatea de a procura imobilul, pentru care a achitat Elenei Revencu si lui
Oleg Revencu arvuna in suma de 50 000 de euro, ultimii locuind in apartamentul
pe care intentionau sa il vanda, dispun de acesta, fara careva restrictii din partea
bancii, fapt confirmat si de reprezentantul Bancii in cadrul sedintei de judecata,
tranzactia de vanzare-cumpdrare a imobilului in cauzad fiind posibild oricand, la
discretia partilor.

Nu in ultimul rand Colegiul a retinut ca instanta de fond a mentionat asupra
faptului ca, reclamanta pe parcursul examindrii cauzei si-a schimbat pozitiile si
motivele pentru rezolvirea contractului de arvuna, fiind in incertitudine, cum ar fi
ca, la semnarea contractului sotul intimatei nu si-ar fi exprimat acordul, ca asupra
bunului imobil sunt aplicate interdictii, sau ca acest bun nu le apartine intimatilor,
si In final cd@ intimatii nu executa obligatiile indicate in contractul de arvuna.

Reiesind din cele expuse, Colegiul a apreciat critic alegatiile apelantei Inga
Braiescu (Chiriac) privind necunoasterea despre existenta interdictiilor asupra
bunului imobil 1n litigiu, acestea avand caracter declarativ si fiind in contradictie
cu circumstantele cauzei si probele administrate la dosar, or, nici in cadrul
examindrii cauzei in fond, si nici in cadrul examindrii cauzei in ordine de apel,
apelanta nu a probat ca Elena Revencu si Oleg Revencu ar fi dus-o in eroare, ca i-
ar fi pus impedimente la realizarea bunului si se eschiveaza de la indeplinirea
obligatiilor contractuale.

Prin urmare, pretentia formulata de Inga Braiescu (Chiriac) privind rezolvirea
contractului de arvuna Inregistrat cu nr. 1366 din 12 septembrie 2014 este
neintemeiata.



Cat priveste pretentia privind incasarea in mod solidar de la Oleg Revencu si
Elena Revencu a dublei arvune in suma de 100 000 de euro si a sumei de 1 845 de
lei cu titlu de cheltuieli de oformare la notar a contractului de arvuna, Colegiul a
retinut ca conform pct. 4 din contractul de arvuna, a carei rezolvire s-a solicitat,
partile contractuale au stabilit ca, In caz de nerespectare a prevederilor contractului
(refuzul procurarii bunului imobil indicat in pct. 1 al prezentului contract),
eventualul cumparator (la caz apelanta Inga Braiescu (Chiriac) nu va pretinde la
restituirea arvunei achitate (f.d. 12, vol. I).

Cu atat mai mult fiind o pretentie subsecventa celei cu privire la rezolvirea
contractului de arvuna din 12 septembrie 2014, astfel, instanta de fond corect a
conchis cd aceasta nu poate fi admisa separat de pretentia de bazad din actiune, fara
a f1 probata prin prisma incdlcarii acestui drept.

La 09 noiembrie 2021 si la 13 noiembrie 2021, Inga Braescu (Chiriac),
reprezentatd de avocatii Ruslan Berzoi si Dorin Cojocaru, a depus cerere de recurs,
prin care a solicitat casarea deciziei instantei de apel si hotararii primei instante cu
adoptarea unei noi hotarari de admitere integrala a actiunii concretizate.

In motivarea recursului s-a indicat ci instantele de judecata ierarhic inferioare
la examinarea cauzei nu au constatat just si au dat o apreciere incorecta situatiei de
fapt, mai mult nu au examinat cauza sub toate aspectele si nu au stabilit cu
certitudine raportul juridic litigios, circumstantele de fapt caracteristice raportului
juridic.

Totodata, s-au invocat aceleasi argumente si circumstante factologice care au
fost invocate pe parcursul examinarii cauzei in instantele ierarhic inferioare.

in contextul prevederilor art. 434 alin. (1) Cod de proceduri civila, recursul se
declard in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale,
dacd legea nu prevede altfel.

Curtea de Apel Chiginau a pronuntat decizia contestata la 14 iulie 2021 si a
expediat-o participantilor la proces la 14 septembrie 2021 (f.d. 98, Vol. 1lI), la
materialele cauzei lipsind dovada de receptionare a acesteia de catre participantii la
proces.

Astfel, recursul declarat la 09 noiembrie 2021 si la 13 noiembrie 2021, este in
termen.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) si (3) din Codul de proceduri civila, dupa
parvenirea dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii
recursului, dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu Instiintarea
despre necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o luna de la data
primirii acesteia.

Judecatorul raportor verifica incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate in recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit
in conformitate cu alin. (2).

Prin prisma art. 439 alin. (2) din Codul de procedura civila, la 14 decembrie
2021 instanta de recurs a comunicat intimatilor recursurile, informand despre
necesitatea depunerii referintei.

Astfel, la 24 ianuarie 2022, Elena Revencu si Oleg Revencu au depus
referintd, prin care au solicitat respingerea recursului cu mentinerea deciziei
instantei de apel.

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



Prin incheierea din 26 ianuarie 2022 a Curtii Supreme de Justitie completul
din 3 judecatori a considerat recursul admisibil si a decis examinarea acestuia in
fond de un complet din 5 judecatori.

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

In conformitate cu art. 444 Cod de proceduri civila, recursul se examineazi
fara instiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considerd necesar de a admite
recursul, de a casa decizia instantei de apel si a restitui cauza spre rejudecare in
instanta de apel din considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) Codul de procedura civila, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul, sa caseze integral decizia
instantei de apel si sd trimitd cauza spre rejudecare in instanta de apel in toate
cazurile in care eroarea judiciard nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs.

Colegiul judiciar considera necesar sa mentioneze ca nu va formula un
raspuns detaliat pentru fiecare argument al recurentei, ci va analiza doar motivele
decisive pentru solutionarea prezentei cauze (a se vedea cauza Garda Ruiz vs
Spania (Marea Camerd), 21 ianuarie 1999, parag. 26; Moreira Ferreira vs
Portugalia (nr. 2) (Marea Camera); 11 iulie 2017, parag. 84, 93).

In vederea respectirii articolului 432 alin. (5) din Codul de proceduri civila,
Colegiul largit nu a identificat niciun indiciu care, la prima vedere, ar putea ridica
probleme de drept specificate la alin. (3) din articolul citat. Mai mult, recurenta nu
a prezentat obiectii in privinta acestui aspect procedural.

Esenta articolelor 432 si 442 alin. (1) din Codul de procedura civila ofera
instantei de recurs competenta de a efectua un control al legalitatii deciziei atacate,
nu si a temeiniciei acesteia. Astfel, se vor retine circumstantele de fapt, privite in
ansamblu, care au fost prezentate de parti si stabilite de instantele de judecata in
fazele procesual anterioare, cu exceptia situatiei In care constatarile lor pot fi
considerate arbitrare sau vadit nerezonabile.

In conformitate cu art. 432 alin. (4) Cod de proceduri civild, sivarsirea 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
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.

In conformitate cu art. 118 alin. (3) Cod de proceduri civild, circumstantele
care au importan{a pentru solutionarea justa a cauzei sunt determinate definitiv de
instanta judecdtoreasca pornind de la pretentiile si obiectiile partilor si ale altor
participanti la proces, precum si de la normele de drept material si procedural ce
urmeaza a fi aplicate.

Art. 239 Cod de procedurda civild, statueazd ca hotdrarea judecatoreasca
trebuie sd fie legalda si intemeiata. Instanta isi Intemeiaza hotdrarea numai pe
circumstantele constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedinta de
judecata.

In sensul art. 240 alin. (3) Cod de procedura civild, instanta judecatoreasca
adoptd hotdrarea in limitele pretentiilor inaintate de reclamant.



In conformitate cu art. 373 alin. (1), (2), (5) Cod de proceduri civild, instanta
de apel verificd, in limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor Tnaintate,
legalitatea si temeinicia hotdrarii atacate in ceea ce priveste constatarea
circumstantelor de fapt si aplicarea legii in prima instanti. In limitele apelului,
instanta de apel verifica circumstantele si raporturile juridice stabilite in hotararea
primei instante, precum si cele care nu au fost stabilite, dar care au importanta
pentru solutionarea cauzei, apreciaza probele din dosar si cele prezentate
suplimentar in instantd de apel de catre participantii la proces. Instanta de apel este
obligata sd se pronunte asupra tuturor motivelor invocate in apel.

In debut, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie considerd necesar a mentiona ca instanta de apel
adoptand solutia pe caz, nu a verificat circumstantele si raporturile juridice stabilite
in hotdrarea primei instante, nu a elucidat toate circumstantele esentiale ale cauzei,
ceea ce a dus la adoptarea unei solutii premature, prin ce se impune casarea
deciziei cu trimiterea acesteia spre rejudecare 1n instanta de apel.

Din recursul declarat rezulta ca recurenta isi exprimd dezacordul cu solutia
adoptata de catre instantele de judecatd, invocand ca concluziile instantei sunt in
contradictie cu materialele cauzei, mai mult fard a se expune asupra tuturor
argumentelor din apel.

Astfel, Colegiul invedereaza ca inaintand actiune in instantd impotriva Elenei
Revencu, lui Oleg Revencu, intervenienti accesorii notarul public Sorelia Sova,
Societatea pe Actiuni ,,Mobiasbanca-OTP Group” si Galina Chiriac, Inga Braiescu
(Chiriac) a solicitat rezolvirea contractului de arvuna, incasarea dublei arvune,
incasarea cheltuielilor de oformare la notar si compensarea cheltuielilor de
judecata.

Fiind investitd cu examinarea prezentei cauze, prima instantd prin hotararea
din 19 martie 2020 a respins integral actiunea depusad de Inga Braiescu (Chiriac),
fiind incasate cheltuielile de asistenta juridica in suma de 3 000 de lei in beneficiul
Elenei Revencu si lui Oleg Revencu.

Verificand legalitatea hotararii primei instante, Curtea de Apel Chisindu prin
decizia din 14 iulie 2021 a respins apelul declarat de avocatul Berzoi Ruslan, in
interesele apelantei Inga Braiescu (Chiriac). A mentinut hotdrarea din 19 martie
2020 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, in cauza civila, la cererea de chemare
in judecata depusa de Inga Braiescu (Chiriac) impotriva Elenei Revencu si lui Oleg
Revencu, intervenienti accesorii notarul public Sorelia Sova, BC ,,Mobiasbanca-
OTP Group” SA si Galina Chiriac cu privire la rezolvirea contractului de arvuna,
incasarea dublei arvune, incasarea cheltuielilor de oformare la notar si
compensarea cheltuielilor de judecata. A incasat de la Inga Braiescu (Chiriac) in
beneficiul lui Oleg Revencu cheltuielile de asistenta juridica, suportate in instanta
de apel in suma de 2 000 de lei. A incasat de la Inga Braiescu (Chiriac) in
beneficiul Elenei Revencu cheltuielile de asistenta juridica, suportate in instanta de
apel in suma de 2 000 de lei.

Or, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie invedereaza ca instanta de apel a adoptat decizia prematur, fara
o apreciere a argumentelor si probelor invocate atat de apelantad cat si de intimata
in coroborare cu cumul de probe prezent la dosar, iar faptul dat indica incontestabil
la incélcarea de catre instanta de apel a normelor de drept procedural, precum si la
examinarea superficiala si evaziva atat a apelului, cat si a cauzei deduse judecarii,
fara a fi verificata, in conditiile legii, legalitatea hotdrarii contestate.



La caz, precum rezultd din actele cauzei, la data de 12 septembrie 2014, Inga
Chiriac a incheiat cu Elena Revencu un contract de arvuna, autentificat notarial de
notarul Sorelia Sova, pentru procurarea unui bun imobil.

Conform pct. 1 al contractului de arvuna, Inga Chiriac a transmis Elenei
Revencu arvuna in suma de 50 000 de euro, pentru procurarea apartamentului nr.
4, amplasat Tn mun. Chisinau, or. Codru 4, str. XXXXX 31. Contractul de vanzare-
cumparare urma sa fie perfectat pana la data de 12 septembrie 2016, pretul total
fiind negociat si reflectat in pct. 2 din contractul de arvuna, la suma de 120 000 de
euro.

Conform pct. 3 din contractul de arvuna, Elena Revencu a recunoscut ca a
primit arvuna in marime de 50 000 de euro, echivalentul a 922 885 de lei, la ziua
semnarii contractului, si s-a obligat sa restituie suma dubla a arvunei in valoare de
o sutd mii euro, in caz de nerespectare a prevederilor contractului de arvuna, refuz
de la Intocmirea contractului de vanzare-cumparare.

In spetd, Colegiul tine si invedereze ci instantele de judecata la solutionarea
spetei nu au retinut spre examinare toate argumentele reclamantei/ recurente, in
special afirmatia acesteia prin care a indicat ca considera contractul de arvuna ca
fiind lovit de nulitate, care nu va putea fi executat in viitor, fiind incheiat de catre
intimati CU depasirea competentei, fard acordul celuilalt coproprietar, prin
inducerea recurentei in eroare, prin dol in privinta gajarii bunului imobil si a altor
circumstante, cum ar fi interdictiile de instrainare a bunului, aplicate de executorii
judecatoresti.

Totodata, instantele ierarhic inferioare premature au concluzionat in vederea
netemeiniciel argumentului recurentei prin care a indicat cd la Tincheierea
contractului de arvuna intimatii a dat dovada de un comportament dolosiv si
viclean, prin tdinuirea faptului ca bunul ar avea vicii juridice, este gajat la banca,
are interdictii de instrdinare, iar valoarea datoriilor este mai mare decat valoarea
bunului imobil urmarit, in situatia in care la actele cauzei nu se regasesc dovezi
concludente despre informarea acesteia cu referire la gajul aplicat bunului, cum ar
fi extras din Registrul bunurilor imobile din data contractului, sau o anumita
mentiune cu referire la acest aspect in contractul de arvuna etc.

Astfel, in speta, instantele de judecatd au omis a se expune asupra
argumentului reclamantei/ recurente cu referire la prevederile art. 115 alin. (9) Cod
de executare, care statueaza cd despre aplicarea sechestrului asupra bunurilor
supuse inregistrarii de stat executorul judecatoresc informeaza neintarziat organele
care efectueazd inregistrarea de stat pentru a se face In registrul respectiv o
mentiune cu privire la interdictia de instrdinare a bunului sau de aplicare a
sechestrului. Contractul de instrdinare a bunului incheiat dupa introducerea
interdictiei de instrdinare a bunului sau dupa intocmirea procesului-verbal de
sechestru este nul.

Mai mult, nu s-au retinut prevederile art. 26 alin. (1)-(2) din Legea cu privire
la ipotecd nr. 142-XVI din 26 iunie 2008, in vigoare pana la 01 martie 2019, care
statueaza ca, debitorul ipotecar nu are dreptul sa dispuna de proprietatea ipotecata
fara acordul scris al creditorului ipotecar. Actul juridic prin care este transmis
dreptul de proprietate asupra bunului imobil ipotecat fara consimtamantul scris al
creditorului ipotecar este nul.

De altfel, fara raspuns a ramas si afirmatia recurentei prin care a indicat ca
circumstantele esentiale ce au servit ca temei de neincheiere a contratului de
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vanzare-cumparare au fost inclusiv faptul ca obiectul vanzarii era sub interdictia
instraindrii, fapt ascuns de intimati la momentul intocmirii contractului de arvuna.

Indeosebi, indiferent de solicitarile reclamantei puse la baza actiunii,
instantele de judecatd urmau sa puna in discutie din oficiu nulitatea actului juridic,
in cazul in care stabilea cu certitudine cd la momentul incheierii contractului de
arvuna obiectul contractului era pus sub sechestru si/ sau ipotecat.

Mai mult, instantele nu au constatat si elucidat comportamentul intimatilor
pana la data scadentd de incheiere a contractului de vanzare-cumparare, pentru a
dovedi buna-credinta, cum ar fi inlaturarea tuturor viciilor materiale si/ sau juridice
ale bunului si solutionarea oricaror litigii, ori, la actele cauzei nu se regasesc
dovezi cu privire la intentia intimatilor de a stinge datoriile pe contractual de
ipoteca, precum si actiuni in vederea ridicarii celorlalte sechestre aplicate de
executorii judecatoresti.

La fel nu s-a elucidat pe deplin circumstanta ca Galina Chiriac, mama
recurentei, nu este parte a contractului de arvund, aceasta nu are nici o obligatie
fata de parti si actiunile acesteia in raport cu Banca sunt niste relatii separate,
careva obligatii tripartite neexistand.

Colegiul, consider necesar a relief ca la actele cauzei nu exista nici o proba
care ar demonstra ca recurenta a refuzat sa procure bunul imobil contractat, ori,
faptul cd ultima a inaintat cereri prealabile cu de anulare sau rezolvire a
contractului de arvuna si restituirea banilor, este un drept al acesteia.

In atare conditii, instanta ierarhic inferioard avea obligatia rezultind din
prevederile art. 373 alin. (2) Cod de procedurd civild, de a verifica circumstantele
si raporturile juridice stabilite Tn hotararea primei instante, precum si cele care nu
au fost stabilite, dar care au importantd pentru solutionarea cauzei. Mai mult,
instanta de apel era obligatd de a da un raspuns cert referitor la pertinenta unui
inscris sau altuia. Or, instanta de judecatd este obligatd sd reflecte in hotarare
motivele concluziilor sale privind admiterea unor probe si respingerea altor probe,
precum si argumentarea preferintei unor probe fatd de altele, rezultdnd din
prevederile art. 130 alin. (4) Cod de procedura civila.

In cazul in care instanta de judecati se abtine de a da un raspuns special si
explicit in cele mai importante intrebari, fard a acorda partii care a formulat-0
posibilitatea de a sti daca acest mijloc de aparare a fost neglijat sau respins, acest
fapt se va considera o incalcare a art. 6 § 1 CEDO (cauza Hiro Balani vs. Spania,
1994). CEDO reitereaza ca, desi articolul 6 § 1 obligad instantele sa is1 motiveze
hotararile, acesta nu poate fi interpretat ca impunand un raspuns detaliat pentru
fiecare argument (Van de Hurk impotriva Tarilor de Jos, 19 aprilie 1994, pct. 61,
seria A nr. 288). Instantele trebuie sa raspunda la argumentele esentiale ale partilor,
dar mdsura in care se aplicd aceasta obligatie poate varia in functie de natura
hotararii i, prin urmare, trebuie apreciatd in baza circumstantelor cauzei (Hiro
Balani impotriva Spaniei, 9 decembrie 1994, pct. 27).

Tot aici, este de mentionat ca in cadrul solutiondrii cauzei, probele din dosar
se cerceteazd doar in ansamblul si in interconexiunea acestora, or, instanta de
judecatd este obligata sa reflecte in hotdrare motivele concluziilor sale privind
admiterea unor probe si respingerea altor probe, precum s§i argumentarea
preferintei unor probe fata de altele.

In conformitate art. 390 alin. (1) lit. e), f) Cod de proceduri civild, decizia
instantei de apel trebuie sd contind motivele concluziilor instantei de apel si
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referirea la legea guvernanta si concluziile instantei de apel in urma examinarii
apelului.

In sensul art. 6 CEDO, instantele de judecatd trebuie sa indice, cu suficienta
claritate, motivele pe care se intemeiazd hotérarile, iar avand in vedere caracterul
determinant al concluziilor sale, notiunile ce implica o apreciere a faptelor supuse
examinarii. CEDOQO, in cauza Suominen vs. Finlanda, a retinut ca ,,... o functie a
unei decizii motivate este sa demonstreze partilor ca ele au fost auzite. Mai mult ca
atdt, o hotardre motivatda oferd partii posibilitatea sd o conteste, precum §i
posibilitatea de a revedea decizia de catre instanta de recurs. Doar prin adoptarea
unei decizii motivate poate avea loc un control public a administrarii justitier”.

Totodata, in cauza Van de Hurk v. Olandei, hotararea din 19 aprilie 1994, si
cauza Dulaurans v. Frantei, Hotararea din 21 martie 2000, paragraful 33, CEDO a
statuat ca dreptul la un proces echitabil nu poate fi considerat efectiv decat daca
cererile §i observatiile partilor sunt intr-adevar ,,auzite”, adicad examinate conform
normelor de procedura de catre tribunalul sesizat.

Altfel spus, art. 6 impune ,tribunalului” obligatia de a proceda la o examinare
efectivd a mijloacelor, argumentelor si al elementelor de probad ale partilor, cel
putin pentru a le aprecia pertinenta”. CEDO nu 1si propune sa garanteze drepturi
teoretice sau iluzorii, ci drepturi concrete si efective (cauza Artico v. Italiei,
Hotararea din 13 mai 1980, seria A nr. 37, p. 16, paragraful 33).

Prin urmare, instanta de apel nu si-a executat in deplind masurd obligatia
legala de a motiva hotdrarea adoptata.

Dreptul de a fi auzit, a fost incdlcat, or dreptul in cauzd include nu doar
posibilitatea de a aduce argumente instantei, dar de asemenea o obligatie
corespunzatoare a instantei de a arata, in motivarea sa, motivele pentru care
anumite argumente au fost acceptate sau respinse, ceea ce nu a fost indeplinit de
instanta de apel.

In consecinta, Colegiul, verificand continutul deciziei contestate, in raport cu
materialele dosarului, argumentele invocate in recurs, conchide ca instanta de apel,
s-a referit In mod declarativ la normele dreptului material pe care le-a considerat
aplicabile spetei, fard sd se expuna asupra circumstantelor concrete ale cauzei si
probelor administrate in cadrul judecarii cauzei pe care se intemeiaza concluziile
privitoare la aceste circumstante si fard a indica motivele pentru care anumite
argumente invocate de parti nu au fost retinute, nefiind nici supuse aprecierii.

Este de mentionat cd actul judecdtoresc trebuie sa corespundad tuturor
normelor de drept, sa fie clar, inteles de partile implicate 1n litigiu si sd raspunda in
mod sigur si expres la toate cererile si obiectiile formulate de catre parti.

Mai mult, hotararea trebuie sa se fondeze pe lege, trebuie sa rezolve, intr-0
maniera certd, explicit sau implicit, toate cererile invocate de parti, conform
principiului nr. 6 al Recomandarii nr. 5 din 1984, adoptata la de Comitetul
Ministrilor al Consiliului Europei, privind principiile de procedura civild menite
pentru ameliorarea functionadrii justitiei, ceea ce in spetd lipseste.

Or, in sensul principiului procesului echitabil, garantat de art. 6 CEDO,
motivarea hotararilor este o garantie pentru parti cd cererile lor au fost analizate cu
atentie s1 ofera posibilitatea exercitarii controlului judiciar.

Analiza pe care judecdtorul o face in legdturda cu motivele de fapt si de drept
care i-au format convingerea, in sensul unei anumite solutii trebuie sa fie clara si
simplad, precisa, concisd si ferma, sd aiba putere de convingere. Nemotivarea
hotararii sau o motivare necorespunzatoare vor atrage casarea ei.
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Din considerentele mentionate, pornind de la faptul ca aceasta eroare admisa
la judecarea cauzei in instanta ierarhic inferioara nu poate fi corectatd de instanta
de recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite recursul si a casa integral
decizia instantei de apel, cu trimiterea cauzei la rejudecare in instanta de apel, in alt
complet de judecata.

La rejudecarea cauzei, instanta de apel, pentru a concluziona sub aspectul
temeiniciei/ netemeiniciei actiunii, urmeaza sa verifice conformitatea inscrisurilor
cu originalul, precum si sa verifice cerintele prin prisma argumentelor si probelor
atat a partii reclamante, cat si a partii parate, rezultand din prevederile art. 130 alin.
(1) Cod de procedura civila, conform carora instanta judecatoreasca apreciaza
probele dupa intima ei1 convingere, bazata pe cercetarea multiaspectuald, completa,
nepartinitoare §i nemijlocitd a tuturor probelor din dosar in ansamblul si
interconexiunea lor, calduzindu-se de lege, ca In consecintd solutia adoptata sa fie
certd si coerentd. Caracterul peremptoriu al concluziei instantei de judecata,
urmeaza a fi stabilit Tn coraport cu circumstantele cauzei, probele administrate si
cercetate si normele de drept material aplicabile raportului litigios.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. c), art. 445 alin. (3) Cod de proceduri
civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie,

decide:

Se admite recursul declarat de Inga Braescu (Chiriac), reprezentata de
avocatii Ruslan Berzoi si Dorin Cojocaru.

Se caseaza decizia din 14 iulie 2021 a Curtii de Apel Chisindu, in cauza
civila, la cererea de chemare in judecatd depusa de Inga Braiescu (Chiriac)
impotriva Elenei Revencu, lui Oleg Revencu, intervenienti accesorii notarul public
Sorelia Sova, Societatea pe Actiuni ,,Mobiasbanca-OTP Group” si Galina Chiriac
cu privire la rezolvirea contractului de arvuna, incasarea dublei arvune, incasarea
cheltuielilor de oformare la notar si compensarea cheltuielilor de judecata, cu
trimiterea cauzei spre rejudecare la Curtea de Apel Chisindu, in alt complet de
judecata.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei,
judecatorul Svetlana Filincova

judecatorii Maria Ghervas
Dumitru Mardari
Victor Burduh

Galina Stratulat
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