Dosarul nr. 2ra-405/2022
2-20093948-01-2ra-06042022

Prima instanta: Judecatoria Drochia, sediul Glodeni (A. Tihonschi)
Instanta de apel: Curtea de Apel Balti (1. Grosu, A. Garbuz, A. Ciobanu)

INCHEIERE
15 iunie 2022 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Dumitru Mardari

judecatori Mariana Pitic
Victor Burduh

examinand admisibilitatea recursului declarat de Stepan Birliga, reprezentant
de avocatul Constantin Stanila,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Stepan Birliga
impotriva Olgai Zigheli cu privire la declararea valabilitdtii contractului de
vinzare-cumparare a bunurilor imobile, ca fiind translativa de proprietate,

impotriva deciziei din 02 decembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 05 august 2020, Stepan Birliga a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Olgai Zigheli cu privire la declararea valabilitatii contractului de
vinzare-cumparare a bunurilor imobile, ca fiind translativa de proprietate.

In motivarea actiunii a invocat ca, la inceputul lunii aprilie 2020 a fost
telefonat de Olga Zigheli care i-a propus sa cumpere imobilul situat in or. XXXxX,
format din: 14% din terenul pentru constructii, cu numarul cadastral Xxxx, 4,75%
din constructia cu numarul cadastral XXXX si incdperea nelocativa cu numarul
cadastral xxxx.

Anterior a mai cumparat de la Olga Zigheli o parte din acest imobil si avand
dreptul preferential de procurare, a dat acordul la tranzactie, convenind asupra
pretului imobilului de 3500 Euro.

La 10 aprilie 2020, la notarul din or. Glodeni, Jernovaia Tatiana, au incheiat
contractul de arvuna nr.1347, conform caruia Stepan Birliga a transmis, iar Zigheli
Olga a primit arvuna in suma de 1500 Euro, care conform cursului Bancii
Nationale a Moldovei, la data semnarii contractului, constituia suma de 29769,75
de lei, pentru a confirma incheierea contractului de vanzare-cumparare a bunului
imobil supra, care urma sa fie intocmit in termen de pana la 10 august 2020. Acest
fapt se confirma prin copia contractului de arvuna.

La 04 mai 2020, neavand dreptul de a intra in or. Glodeni din motivul plasarii
orasului in carantind, a rugat feciorul Vitalie, domiciliat in or. XXXX, sa transmita
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paratei, in contul pretului pentru imobil, suma de 300 Euro. Parata a primit acesti
bani, confirmand faptul dat pe versul xerocopiei buletinului ei de identitate,
asigurand ca imobilul va fi dat in folosinta la 01 iunie 2020.

La 22 iunie 2020, a mai transmis paratei in contul pretului pentru imobil suma
de 15 000 de lei, parata similar confirmand pe versul xerocopiei buletinului sau de
identitate. Avand suma necesara pentru procurarea imobilului, a telefonat parata
pentru a conveni asupra datei intocmirii si semnarii contractului de vanzare-
cumpadrare a imobilului, la care dansa a refuzat sa discute.

La 24 iunie 2020, de catre notarul Jemovaia Tatiana a fost autentificata si
expediata paratei notificare, prin care a solicitat insistent prezentarea la biroul
notarial pentru intocmirea si Semnarea contractului de vanzare-cumparare a
imobilului.

La aceastd notificare Zigheli Olga nu a reactionat. In aceeasi zi, la 24 iunie
2020, de catre notarul Jemovaia Tatiana a fost expediata paratei notificare, prin
care a solicitat prezentarea la biroul notarial cu toate actele necesare pentru
intocmirea contractului de vanzare-cumparare a imobilului supra, fiind avertizata
ca pentru neexecutarea obligatiei garantate va fi obligatd sa repare prejudiciul
neacoperit prin plata arvunei, iar creditorul obligatiei, poate opta pentru executarea
silita a acesteia.

La notificarea notariala din 24 iunie 2020 Zigheli Olga, la fel, nu a reactionat.

In situatia creata, a fost nevoit si expedieze paratei la 20 iulie 2020 notificare
prealabila adresarii 1n instanta de judecata, prin care a solicitat prezentarea la biroul
notarial pentru intocmirea si Semnarea contractului de vanzare-cumparare a
imobilului supra pana la 01 august 2020, preintampinand-o ca in caz de
neprezentare si refuz neintemeiat, va fi nevoit sd se adreseze instantei de judecatd
pentru executarea silitd si repararea prejudiciului si a cheltuielilor de judecata.
Zigheli Olga nu a reactionat nici la notificarea prealabila, din care motiv inainteaza
prezenta cerere de chemare in judecata.

A mentionat ca pana in prezent Zigheli Olga nu si-a respectat promisiunea de
a incheia contractul de vanzare-cumpdrare a imobilului supra, la adresarile
reclamantului de a legaliza tranzactia, dansa nu doreste sa discute, prin ce se
eschiveaza de la intocmirea acestui contract.

A subliniat reclamantul ca din acest motiv nu poate sa inregistreze dreptul de
proprietate asupra imobilului, la care a mizat si de care nu poate sa dispuna, dar de
care are nevoie in activitatea sa.

A solicitat pronuntarea unei hotarari, care si inlocuiasca contractul de
vanzare-cumpdrare a bunului imobil, situat in or. Xxxx, format din: 14% din
terenul pentru constructii cu numarul cadastral xxxX, 4,75% din constructia cu
numarul cadastral xxxx si incaperea nelocativa cu numarul cadastral XxxX, incheiat
intre Birliga Stepan si Zigheli Olga, incasarea din contul reclamantului in
beneficiul paratei diferenta neachitata de 935 Euro de la pretul imobilului de 3 500
Euro, convenit prin contractul de arvuna nr.1347 din 10 aprilie 2020, incasarea din
contul paratei Zigheli Olga in beneficiul reclamantului Birliga Stepan cheltuielile
de judecata in suma de 5568,50 de lei.

La 24 martie 2021, reclamantul a depus cererea de concretizare a pretentiilor,
indicand ca solicita de a declara valabilitatea contractului de vanzare-cumparare
mentionat mai sus si a pledat pentru admiterea integrald a cererii initiale depuse la

05 august 2020.



Prin incheierea din 10 martie 2021 a Judecatoriei Drochia, sediul Glodeni, S-a
admis cererea Tnaintatd de Birliga Stepan cu privire la aplicarea masurilor de
asigurare a cererii de chemare 1n judecata.

S-a aplicat interdictia de instrainare a bunurilor imobile si anume: 14% din
teren pentru constructii cu numarul cadastral Xxxx si 4,75% din constructia cu
numarul cadastral XXxX, incapere nelocativa cu numar cadastral XxxXx, care se afla
in or. XXXX, inregistrate cu drept de proprietate dupa Zigheli Olga.

Prin hotararea din 27 mai 2021 a Judecatoriei Drochia, sediul Glodeni, a fost
respinsd ca neintemeiatd, cererea de chemare 1n judecatd formulatd de Birliga
Stepan Tmpotriva Olgai Zigheli cu privire la declararea valabilitatii contractului de
vanzare-cumparare a bunurilor imobile, ca fiind translativa de proprietate. Masurile
anterioare de asigurare a actiunii, aplicate prin incheierea din 10 martie 2021 a
Judecatoriei Drochia, sediul Glodeni, au fost mentinute panda cand hotararea
judecatoreasca devine definitiva.

Prin decizia din 02 decembrie 2021 a Curtii de Apel Balti, a fost respins
apelul declarat de Birliga Stepan, cu mentinerea hotararii din 27 mai 2021 a
Judecatoriei Drochia, sediul Glodeni.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut ca, prima instanta corect a
mentionat cd, arvuna ca mijloc de garantare a executarii contractului este menita sa
tempereze interesul fiecarei parti contractante de a face tot posibilul pentru ca
contractul garantat cu arvuna sa se execute, caci In caz de neexecutare a
contractului, partea vinovata va suporta consecintele negative, manifestate fie prin
pierderea arvunei de catre partea care a dat-0, fie prin plata dublului arvunei de
catre partea care a primit-0. La caz, Colegiul a subliniat ca, contractul de arvuna
nr.1347 din 10.04.2020, in raport cu normele legale, reprezintd o conventie de
arvund, dar nu un antecontract de vanzare-cumparare, asigurat prin arvund, cu
efectele specifice acestuia.

Potrivit clauzelor contractului de arvuna, semnat intre Birliga Stepan si
Zigheli Olga, se atesta transmiterea si, respectiv, primirea sumei de 1500 euro,
echivalent a 29 769,75 lei, cu titlu de arvuna pentru cumpararea imobilului situat in
or. Xxxx. Astfel, obiectul contractului mentionat este o suma de bani transmisa cu
titlu de arvuna pentru a confirma incheierea contractului de vanzare-cumparare,
ceea ce este specific unei conventii de arvuna.

Instanta de apel apreciat critic argumentul apelantului, precum ca contractul
de arvuna in esenta sa este un antecontract, deoarece potrivit contractului incheiat
la 10 aprilie 2020, partile au consimtit efectele nerespectarii prevederilor acestuia,
care sunt specifice unei conventii de arvuna. lar, potrivit pct.8 al contractului,
notarul a explicat partilor prevederile art. 954 , Dispozitii generale cu privire la
arvuna”, art. 955 ,,Includerea arvunei in contul prestatiei” si art.956 ,,Retinerea sau
restituirea arvunei” ale Codul civil, care au guvernat semnarea actului juridic
enuntat.

Mai mult, clauzele contractului, semnat la 10 aprilie 2020, prevad doar
efectele unei conventii de arvuna, fara a contine efectele promisiunii bilaterale de
vanzare, cum sunt, rezolutiunea contractului cu daune interese sau hotararea
judecatoreasca, care sa tina loc de contract.

Respectiv cerintele reclamantului/apelantului au fost considerate de catre
instanta de apel ca fiind neintemeiate, deoarece s-a constatat ca, partile au incheiat



contractul de arvund, care este o conventie accesorie vanzarii si care, la caz, nu
poate fi privit ca un antecontract de vanzare-cumparare, asigurat prin arvuna.

Instanta de apel a conchis ca instanta de fond a adoptat o hotarare justa,
intemeiata si legald, concluzionand ca reclamantul nu poate inainta 0 actiune in
judecata privind pronuntarea de catre instanta a unei hotarari prin care sa tina loc
de act autentic de vanzare-cumparare, deoarece prin plata arvunei nu s-a asumat o
astfel de obligatie n sarcina paratei Or, aceasta nu poate fi obligata la ceea ce
partile nu au convenit, iar din punct de vedere juridic, arvuna nu reprezinta un
temei legal al obligatiei de a face in sarcina partilor contractante.

La 22 februarie 2022, prin intermediul oficiului postal, Stepan Birliga,
reprezentant de avocatul Constantin Stanild, a declarat recurs impotriva deciziei
din 02 decembrie 2021 a Curtii de Apel Balti, solicitdnd casarea deciziei contestate
cu adoptarea unei decizii noi privind admiterea integrala a actiunii (f.d. 128-133).

in motivarea cererii a reiterat argumentele indicate in cererea de chemare in
judecata si cererea de apel.

In esentd a indicat ci, instanta de apel a interpretat in mod eronat legea
materiala si a apreciat arbitrar, unilateral si superficial probele prezentate de parti,
legiferand o situatie juridica prin esenta sa contradictorie situatiei de fapt, prin ce
au fost lezate drepturile patrimoniale ale recurentului.

Desi, conform prevederilor art. 999 alin. (1) din Codul civil, antecontractul
este contractul prin care o parte (promitent) se obligd fata de cealalta parte
(beneficiar) sa incheie in viitor un alt contract (contract definitiv) la cererea
beneficiarului, instanta de apel si prima instanta au ajuns la o concluzie eronata,
invocand faptul cd contractul de arvuna supra este o conventie de arvuna, in care
nu se indica faptul cd el este un antecontract §i ca nu contine dispozitia de
executare a lui printr-o hotarare judecatoreasca.

In opinia recurentului dispozitia art. 999 alin. (1) din Codul civil are un
caracter general si se rasfrange asupra tuturor categoriilor de contracte, care
intrunesc conditiile prevazute de aceastda norma generala.

La fel, si dispozitia art. 1000 alin. (1) din Codul civil cu efect de executare a
obligatiei prevede ca in cazul neexecutarii fara justificare a obligatiei promitentului
de a incheia contractul definitiv, beneficiarul poate cere instantei de judecata sa
pronunte o hotarare care sa tina loc de contract definitiv. Data a incheierii
contactului se va considera data ramanerii definitive a hotararii judecatoresti. lar
alin. (2) al acestei legi prevede ca dispozitiile alin. (1) nu limiteaza posibilitatea
beneficiarului de a recurge la alte mijloace juridice de apdrare ale creditorului in
caz de neexecutare a obligatiei.

In temeiul acestor legi cu caracter general recurentul Birliga Stepan avand
calitatea de beneficiar conform contractului de arvund supra si tindnd cont ca
intimata Zigheli Olga, avand calitatea de promitent, fara careva justificare la
termenul stabilit in contract de 10 august 2020 nu si-a onorat promisiunea de a
incheia contractul de vanzare-cumpdrare a imobilului, a intentat actiunea in
instanta de judecatd pentru a se pronunta o hotarare care sa tina loc de contract
definitiv.

La acest capitol, recurentul a punctat ca este aplicabila si norma legala,
prevazuta de alin. (3) art. 956 din Codul civil, care stipuleaza expres ca creditorul
obligatiei garantate neexecutate poate opta pentru executarea silitd sau pentru
rezolutiunea contractului si repararea prejudiciului potrivit regulilor generale. Or,
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notiunea de executare silita include in sine nu numai plata dublului arvunei dar si
obligarea promitentului prin hotarare judecatoreasca sa incheie contractul de
vanzare-cumparare a imobilului. Promitentul-vanzator Zigheli Olga este in drept sa
mizeze nu doar pe dublul arvunei, dar conform alin. (3) din art. 956 din Codul civil
si pe executarea silitd a contractului in baza unei hotarari judecatoresti. Executarea
silita a obligatiei garantate neexecutate consta in obligarea de catre instanta de
judecata, prin prisma art. 1000 alin. (1) din Codul civil, a promitentului-vanzator
Zigheli Olga sa incheie contractul de vanzare-cumparare, prevazut de contractul de
arvuna.

De asemenea, a relevat ca, instanta de apel nu a tinut cont de faptul ca dupa
incheierea contractului de arvuna supra recurentul Birliga Stepan ca promitent-
cumparator a facut doud achizitii in contul pretului integral al valorii obiectului de
vanzare-cumparare. Or, la 04 mai 2020 a achitat promitentului-vanzator Zigheli
Olga suma de 300 Euro, iar la 22 iunie 2020 i-a achitat suma de 15 000 de lei.
Conform recipisei din 04 mai 2020 Zigheli Olga s-a obligat sd transmita in
folosinta lui Birliga Stepan atelierul pana la 01 iunie 2020, iar conform recipisei
din 22 iunie 2020 dansa expres indica ca a primit suma de 15 000 de lei pentru
incdperea, care a vandut-o lui Birliga Stepan.

Recurentul a opinat ca, instanta de apel nu s-a expus in privinta
comportamentului intimatei Zigheli Olga dupa incheierea contractului de arvuna
supra si la adoptarea deciziei n-a luat in consideratie recipisele, care denota cu
certitudine faptul cd intimata Zigheli Olga a acceptat conditia de incheiere a
contractului de vanzare-cumparare a imobilului. Pe parcursul dezbaterilor
judiciare, atat in prima instanta cat si in instanta de apel intimata Zigheli Olga cat
si reprezentantul Racovita Ion nu au negat continutul recipiselor si autenticitatea
semnaturilor intimatei Zigheli Olga, aplicate pe recipise, dimpotrivd ei au
recunoscut aceste semnaturi, ca fiind aplicate personal de catre intimata Zigheli
Olga.

A concluzionat recurentul ca, instantele de judecata nu au apreciat critic
recipisele din 04 mai 2020 si 22 iunie 2020 si nu au apreciat aceste probe in
coroborare cu declaratiile partilor. Instantele de judecata nu au tinut cont de
declaratiile recurentului Birliga Stepan, date in cadrul examinarii cauzei, prin ce au
lezat drepturile dansului la o dreapta si echitabila judecata.

In conformitate cu art. 434 din Codul de procedura civila, recursul se declara
in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca
legea nu prevede altfel. Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi
restabilit.

Decizia din 02 decembrie 2021 a Curtii de Apel Balti a fost expediata
partilor prin intermediul oficiului postal la 25 ianuarie 2022 (f.d. 118). Astfel
recursul depus la 22 februarie 2022 de catre Stepan Birliga, reprezentant de
avocatul Constantin Stanila, este in termen.

in conformitate cu art. din 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).

La 06 aprilie 2022, Curtea Suprema de Justitie a comunicat intimatului
recursul, informand despre necesitatea depunerii referintei in termen de o luna de
la data primirii scrisorii (f.d. 137). Insa pana in prezent intimatul nu si-a valorificat
acest drept si nu a depus referinta.

Examinand temeiurile recursului, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie retine urmatoarele.

Temeiurile de declarare a recursului sunt prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si
(4) din Codul de procedura civila.

In conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de procedura civila, cererea de
recurs se considera inadmisibila in cazul 1n care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4).

Astfel, instanta de recurs retine cd examinarea chestiunii privind
admisibilitatea recursului presupune verificarea conformitatii temeiurilor invocate
in cererea de recurs cu temeiurile prevazute la art. 432 din Codul de procedura
civila.

La caz, Colegiul constata ca argumentele invocate in cererea de recurs nu se
incadreaza in limitele stabilite de norma indicata, respectiv nu constituie temei de
casare a deciziei recurate, or, motivele recursului sunt similare celor invocate in
cadrul judecarii cauzei, asupra caror instanta de apel s-a pronuntat.

Dezacordul recurentului cu decizia instantei de apel, nu constituie temei de
casare a deciziei contestate or, recursul exercitat conform Sectiunii a Il-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civila, are caracter devolutiv numai asupra
problemelor de drept material si procedural, verificandu-se doar legalitatea
deciziei, dar nu si temeinicia in fapt.

Totodata, Colegiul retine ca, potrivit regulilor din Sectiunea a Il-a din
Capitolul XXXVIII Codul de procedura civila, instanta de recurs nu verifica modul
de apreciere a probelor de catre instanta de fond si de apel. Forta atribuita unei
probe sau alteia, coraportul dintre probe, suficienta probelor si concluziile facute in
urma probatiunii sunt in afara controlului instantei de recurs.

Prin prisma art. 432 alin. (4) din Codul de procedura civila, instanta de
recurs poate interveni in materia probatiunii doar sub aspect procedural, si anume,
daca se invoca ca instanta judecatoreasca a apreciat in mod arbitrar probele,
incalcand regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 Codul de procedura
civila, sau in cazul in care erorile comise au dus la incalcarea drepturilor si
libertatilor fundamentale ale omului.

Din recursul declarat nu rezulta ca instanta a apreciat arbitrar probele.

in acest sens CtEDO in jurisprudenta sa constanti statueazi ci, dreptul de
acces la instanta de judecata nu este absolut. Exista limitari implicit admise [cauza
Golder impotriva Regatului Unit, pct. 38; Stanev impotriva Bulgariei (MC), pct.
230]. Acesta este in special cazul conditiilor de admisibilitate a unui recurs,
intrucat prin insasi natura sa necesita o reglementare din partea statului, care se
bucura in aceasta privintd de 0 anumita marja de apreciere (Luordo mpotriva
Italiei, pct. 85). Conditiile de admisibilitate ale unui recurs pot fi mai stricte decat
pentru un apel (Levages Prestations Services impotriva Frantei, pct. 45).



Curtea a mai reiterat ca, modul de aplicare a articolului 6 CEDO
procedurilor in fata instantelor ierarhic superioare depinde de caracteristicile
speciale ale procedurilor respective; trebuie tinut cont de totalitatea procedurilor in
sistemul de drept national si de rolul instantelor ierarhic superioare in acest sistem.
(a se vedea Botten mpotriva Norvegiei, hotarare din 19 februarie 1996, Reports
1996-1, p. 141, § 39).

La fel, conform jurisprudentei Curtii Europene a Drepturilor Omului,
procedurile cu privire la admisibilitatea caii de atac si procedurile care implica
doar chestiuni de drept, si nu chestiuni de fapt, pot fi conforme cu cerintele
articolului 6 § 1 (Helmers impotriva Suediei 9 octombrie 1991, § 31, Seria A, nr.
212-A).

In conformitate cu art. 440 alin. (1) din Codul de proceduri civild, in cazul
in care se constata existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul
din 3 judecatori decide in mod unanim, printr-o incheiere motivatd irevocabila,
asupra inadmisibilitatii recursului.

Incheierea se emite conform prevederilor art. 270 si nu contine nici o referire
cu privire la fondul recursului.

Avand in vedere cele expuse, Colegiul considera ca recursul declarat de
Stepan Birliga, reprezentant de avocatul Constantin Stdnila nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de procedura civila si,
drept urmare, este inadmisibil.

In conformitate cu art. art. 270, 433 lit. a), 440 alin. (1) din Codul de
procedura civild, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie

dispune:
Se considera inadmisibil recursul declarat de Stepan Birliga, reprezentant de
avocatul Constantin Stanila.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
judecatorul Dumitru Mardari

judecatori Mariana Pitic

Victor Burduh



