Dosarul nr. 2ra-1029/22
2-19067088-01-2ra-01082022

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru (jud. O. Parfeni)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. A. Panov, L. Pruteanu, I. Turcan)

INCHEIERE
09 noiembrie 2022 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorii Mariana Pitic

Galina Stratulat

examinand admisibilitatea recursului declarat de Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Moldova Realty”,

in cauza civild, la cererea de chemare in judecatd depusa de Societatea cu
Raspundere Limitata ,,Moldova Realty” Tmpotriva lui VValeriu Botezatu cu privire la
evacuarea din imobil si compensarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 09 noiembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 03 ianuarie 2019, prin intermediul postei (f.d.10), Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Moldova Realty”, (in continuare SRL ,,Moldova Realty”), a depus cerere
de chemare in judecata impotriva lui Valeriu Botezatu, solicitdnd evacuarea fortata
a lut Valeriu Botezatu si a membrilor familiei, precum si a altor persoane din
apartamentul nr. xxxxx din mun.Chisinau, str. XXXXX, Nr. XXXxX, numar cadastral
XXXXX, ce-1 apartine cu drept de proprietate si incasarea cheltuielilor de judecata.

Tn motivarea actiunii, reclamantul a invocat ca, la data de 25 august 2014 a
incheiat cu Valeriu Botezatu contractul de vanzare-cumpdrare a apartamentului
Nr.XXxxx, cu suprafata de 48,7 mp, numar cadastral xxxxx, situat in mun. Chisinau,
str. XxXxxx, nr. Xxxxx, la pretul de 200000 de lei, autentificat de notarul public
Carolina Hanganu, inregistrat sub nr.3039. In data de 25 august 2014 a fost
inregistrat dreptul de proprietate asupra bunului imobil, conform art.321 alin. (2)
Cod civil, in Registrul bunurilor imobile.

Totodata, a mentionat ca, din anumite circumstante Valeriu Botezatu a
continuat sa locuiascd in bunul imobil vandut.

La data de 12 iulie 2018 a solicitat lui VValeriu Botezatu impreuna cu familia sa,
precum si altor persoane care se afla in imobil, sa elibereze apartamentul si sa predea
cheile proprietarului de drept. Somatia de evacuare a fost receptionatd de catre
Valeriu Botezatu la 17 iulie 2018, insa a ramas fara raspuns, ceea ce a determinat
adresarea cu actiune 1n instanta de judecata.

Prin hotararea din 07 aprilie 2021 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, s-a
respins ca fiind neintemeiatd cererea de chemare in judecatd depusa de SRL



,Moldova Realty” impotriva lui Valeriu Botezatu cu privire la evacuare si incasarea
cheltuielilor de judecata

Prin decizia din 09 noiembrie 2021 a Curtii de Apel Chisinau S-a respins cererea
de apel depusa de SRL ,,Moldova Realty”, reprezentata de avocatul Sergiu Purcel si
s-a mentinut hotararea din 07 aprilie 2021 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru.

In consolidarea solutiei, instanta de apel a constatat ci, solutia a fost data de
catre instanta de fond cu elucidarea pe deplin a circumstantele cauzei, cu lamurirea
completa si certd a situatiei de fapt sub toate aspectele invocate.

Tn argumentarea acestei pozitii, instanta de apel a retinut ¢4, in conformitate cu
dispozitiile art.374 alin.(1) din Codul civil, proprietarul este in drept sa-si revendice
bunurile aflate in posesiunea nelegitima a altuia. Actiunea in revendicare este unul
din cele mai raspandite mijloace de aparare a dreptului de proprictate, prin care
proprietarul, care a pierdut posesia bunului sau cere restituirea acestui bun de la
posesorul neproprietar.

Tn acest context, a mentionat ci, SRL ,Moldova Realty”, in temeiul actiunii
Tnaintate Tmpotriva paratului Valeriu Botezatu a pretins conform contractului de
vanzare-cumparare cu nr.3039 din 25 august 2014, incheiat intre Valeriu Botezatu
si SRL ,,Moldova Realty”, autentificat notarial de catre notarul public Carolina
Hanganu, lovit nulitate absoluta, evacuarea paratului si membrilor familiei sale,
precum si a altor persoane din apartamentul nr.xxxxX, situat in mun. Chisinau, str.
XXXXX, Nr.XXXxX, numar cadastral xxxxx, compensarea cheltuielilor de judecata.

Or, prin hotararea din 28 ianuarie 2016 a Judecatoriei Rascani, mun. Chisinau,
a fost respinsa actiunea inaintata de SRL ,,Moldova Realty” impotriva Iui Valeriu
Botezatu privind revendicarea fortatd a bunului imobil, evacuarea paratului cu toti
membrii de familie si a altor persoane din imobilul cu numar cadastral xxxxx, situat
in mun. Chisindu, str. XXXXX, Nr.xXxxxx, cu transmiterea bunului imobil SRL
,,Moldova Realty” si incasarea cheltuielilor de judecata (f.d.30, 99-100).

Prin decizia din 07 iunie 2016 a Curtii de Apel Chisinau a fost respins apelul
declarat de SRL ,,Moldova Realty” si a fost mentinuta hotararea din 28 ianuarie 2016
a Judecatoriei Rascani, mun. Chisinau (f.d.31-35).

Pentru a decide astfel, Curtea de Apel Chisinau a retinut ca, contractul de
vanzare-cumparare cu nr.3039 din 25 august 2014, incheiat intre Valeriu Botezatu
si SRL ,,Moldova Realty”, autentificat notarial de catre notarul public Carolina
Hanganu, este lovit de nulitate absolutd in temeiul art.220 alin.(1) si art.221 alin.(2)
din Codul civil, deoarece este unul viciat si din punct de vedere juridic, nu poate
servi ca o forma a leasingului prevazuta de art.4 alin.(1) lit.e) (,,lease-back”) din
Legea cu privire la leasing.

lar, prin incheierea din 16 noiembrie 2016 a Curtii Supreme de Justitie, recursul
declarat de catre SRL ,,Moldova Realty” a fost considerat inadmisibil (f.d.36-37).

Tn context au fost citate prevederile art.123 alin.(2) Cod de proceduri civila.

Din aceasta perspectiva, nu poate fi retinut argumentul apelantului precum ca
nu s-a invocat niciun temei legal de netemeinicie a actiunii, in conditiile in care
hotararea irevocabila din 28 ianuarie 2016 a Judecatoriei Rascani, mun. Chisinau,
are putere de lucru judecat, iar faptele constatate prin aceasta hotarare nu urmeaza a
fi dovedite din nou.



In contextul celor mentionate supra, instanta de apel a reiterat ci, in cazul in
care s-a dat o apreciere finala unei chestiuni, constatarea lor nu mai poate fi repusa
in discutie (art.123 alin.(2) Cod de procedura civila).

In aceste imprejuriri, sunt irelevante argumentele apelantului precum ca
contractul de véanzare cumparare nr.3039 din 25 august 2014 si inscrierea in
Registrul bunurilor imobile nu au fost contestate niciodata, in conditiile in care din
hotararea judecatoreasca irevocabilad din 28 ianuarie 2016 rezulta contrariul si anume
ca contractul respectiv este lovit de nulitate absoluta.

Nu poate fi retinut nici argumentul apelantului precum ca, prin hotararea din
07 aprilie 2021 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, instanta a facut referire la
presupusa nulitate a contractului de vanzare cumparare nr.3039 din data de 25 august
2015, iar obiectul prezentului litigiu il constituie evacuarea fortatd a paratului in
temeiul contractului de vanzare cumparare nr.3039 din data de 25 august 2014, in
conditiile in care instanta de fond nu a invocat nicio hotarare datata cu 07 aprilie
2021, ci dimpotriva cu 28 ianuarie 2016, iar, faptul ca a fost admisa o eroare
mecanica in hotdrarea instantei de fond, fiind indicat eronat anul contractului de
vanzare-cumparare a carui nulitate absolutd a fost constatata, aceastd inadvertenta
nu este Tn masura sa schimbe solutia instantei de fond.

Or, de fapt, prin hotararea judecatoreasca irevocabila din 28 ianuarie 2016 a
fost constatata nulitatea contractului de vanzare-cumparare cu nr.3039 din 25 august
2014, incheiat intre Valeriu Botezatu si SRL ,,Moldova Realty”, autentificat notarial
de catre notarul public Carolina Hanganu.

In aceasta ordine de idei, instanta de apel a constatat ci, apelantul formal a avut
drept scop doar crearea unor aparente pentru instanta de judecatd, in vederea
justificdrii evacudrii intimatului impreuna cu familia sa si altor persoane din bunul
imobil litigios.

Astfel, instanta de apel a apreciat ca fiind declarative argumentele invocate de
apelanta care nu genereaza opozabilitate instantei atat timp cat aceste date nu au fost
confirmate prin alte probe relevante si admisibile.

La 29 iunie 2022, prin intermediul postei (f.d.183), SRL ,,Moldova Realty”, a
depus cerere de recurs Tmpotriva deciziei din 09 noiembrie 2021 a Curtii de Apel
Chisinau, solicitand admiterea recursului, casarea integrala a hotararii primei
instante si a deciziei instantei de apel cu pronuntarea unei noi hotarari de admitere
integrald a actiunii.

In motivarea recursului s-a invocat ci, prima instanti a respins cererea de
chemare in judecata, invocand un singur argument si anume cu referire la decizia
Curtii de Apel Chisindu. La caz, instanta de apel a preluat si a sustinut aceasta idee,
insd nu s-a expus nici intr-un fel asupra faptului ca contractul de vanzare-cumparare
niciodatd nu a fost obiect al vreunui litigiu si nu a putut fi cercetat si dezbatut intr-
un proces contradictoriu, conform tuturor normelor si armelor procedurale. Instanta
gresit a ajuns la concluzia cd, obiect al examinarii litigiului declansat la data de 11
mai 2015, a fost contractul de vanzare-cumparare din 25 august 2014. Or, in anul
2015 a fost initiat un proces privind evacuarea fortatd, in baza unui contract de
leasing financiar nr.05/2014 din 15 august 2014, iar la cererea de chemare in
judecatd nici macar nu a fost anexat vreun contract de vanzare-cumparare. Instanta
de judecata a examinat acel litigiu si a ajuns la concluzia ca, la data de semnarii
contractului de leasing financiar, nu era proprietar al imobilului si din aceste
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considerente a decis sd respingd actiunea, deoarece nu avea dreptul de a cere
evacuarea fortata in baza acelui contract de leasing, nefiind proprietar al imobilului.
Ulterior, in instanta de apel s-a Tncercat prezentarea unor inscrisuri suplimentare,
inclusiv a contractului de vanzare-cumparare, insa instanta de apel a considerat ca
era obligatd sa prezinte toate inscrisurile in prima instantd, conform prevederilor
art.167 Cod de procedura civila, iar, in consecinta, a examinat apelul doar in limita
pretentiilor inaintate. Instanta de apel nu a luat in considerare Inscrisurile anexate
suplimentar si nu a pus in discutie legalitatea contractului de vanzare-cumparare.
Partile nici macar nu au avut posibilitatea sa se expuna asupra acestui act juridic,
deoarece nu a constituit obiect al vreunei actiuni civile.

Recurentul a afirmat ca, in hotararea din 07 aprilie 2021 a Judecatoriei
Chisinau, sediul Centru, instanta a facut referire la presupusa nulitate a unui contract
de vanzare-cumparare din data de 25 august 2015, insa obiectul litigiului in prezenta
cauza 1l constituie evacuarea fortatd a paratului/intimat din imobilul cumparat in
baza contractului de vanzare-cumparare din 25 august 2014. Tn decizia instantei de
apel din 09 noiembrie 2021, s-a mentionat ca aceasta a fost o eroare mecanica si nu
este in misurd si schimbe solutia instantei de fond. Insd recurentul si-a exprimat
dezacordul cu pozitia data, deoarece orice hotarare sau fapte constatate asupra unui
act juridic trebuie sa fie formulate foarte explicit si din care sa rezulte cu certitudine
actul supus nulitatii, astfel Incat hotararea sa fie clara si pasibila de a fi executata.
Or, la caz, instanta s-a pronuntat asupra nulitatii unui act juridic emis la o alta data,
care nici mdcar nu a fost obiect al vreunui litigiu de judecata si care nu poate fi
opozabil nimanui.

Recurentul a opinat ca, instanta de fond si instanta de apel nu au tinut cont de
faptul ca este proprietar al apartamentului n litigiu. La fel, nu au tinut cont de faptul
ca contractul de vanzare-cumparare al acestui imobil a fost perfectat in conditiile
legii in fata unui notar public si inregistrat 1n registrul bunurilor imobile. Nu a tinut
cont de faptul ca nici paratul/intimat, nici oricare altd persoand nu au contestat
niciodata legalitatea contractului de vanzare-cumparare din 25 august 2014 si nu au
contestat inscrierea din Registrul bunurilor imobile. De asemenea, nu au luat in
considerare ca, paratul/intimat si rudele acestuia se folosesc in continuare de bunul
imobil ce nu le apartine conform legii, fara acordul proprietarului, neachitand
serviciile comunale, fapt pentru care, i se imputa datoriile acumulate si este impusa
prin instanta de judecati la achitarea acestor datorii la serviciile comunale. Tn opinia
recurentului, instantele nu au tinut cont primordial, de faptul ca se incalca dreptul la
proprietate, obtinut conform legislatiei in vigoare. Instanta de apel a interpretat n
mod eronat legea, iar ca rezultat a ajuns la o concluzie gresita, fapt ce a creat o
confuzie juridica. Astfel, prin decizia sa, instanta a admis ca un bun imobil,
inregistrat in conditiile legii, sa fie practic luat de la proprietar, al carui drept de
proprietate a fost anulat in folosul lui Valeriu Botezatu, dar 1n acelasi timp, Valeriu
Botezatu nu isi revendica acest drept si niciodata nu a contestat dreptul de proprietate
asupra apartamentului.

Recurentul a considerat ca, instanta de fond si instanta de apel au interpretat
eronat prevederile legale, dar si probele administrate la dosar, iar, in consecinta, au
admis emiterea unei hotarari gresite.



Copia recursului declarat, prin scrisoarea datata cu 01 august 2022 (f.d.189) a
fost expediata in adresa intimatului, iar din adresa intimatului a fost restituitd
corespondenta cu mentiunea ,,nereclamat” (f.d.191-192).

Referintd la cererea de recurs, in temeiul art. 439 alin.(2) Cod de procedura
civila, pana la data judecarii cauzei in ordine de recurs, nu a parvenit.

In conformitate cu prevederile art. 434 alin.(1) Cod 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.

Decizia instantei de apel a fost adoptata la 09 noiembrie 2021, iar cererea de
recurs a fost depusa la 29 iunie 2022, prin intermediul postei (f.d.183).

Materialele cauzei atesta expedierea copiei deciziei integrale catre participantii
la proces la data de 10 ianuarie 2022, conform scrisorii (f.d.175), insa lipsesc date
despre receptionarea acesteia de catre recurent. Din textul recursului se deduce ca
partea recurenta a luat cunostintd de decizia motivata a instantei de apel la 20 iunie
2022, iar alte Tnscrisuri care sa ateste contrariul, lipsesc. Astfel, recursul este declarat
in termen.

Examinénd temeiurile recursului declarat de SRL ,Moldova Realty”,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera recursul drept inadmisibil din urmatoarele
considerente.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) Cod de proceduri civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca
incalcarea esentiald sau aplicarea eronata a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural.

Alineatele (2) si (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incélcate sau
aplicate eronat, iar alin. (4) stipuleaza ca savarsirea altor incalcari decat cele indicate
la alin.(3) constituie temei de declarare a recursului doar in cazul si Tn 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 judecatoreasca
a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la incédlcarea drepturilor si
libertatilor fundamentale ale omului.

In temeiul prevederilor art. 433 lit. a) Cod de proceduri civila, cererea de recurs
se considerd inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile
prevazute la art.432 alin.(2), (3) s1 (4).

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de SRL ,,Moldova Realty”, nu se
incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin.(2), (3) si (4) Cod de procedura
civila.

Astfel, argumentele invocate in recursul declarat se refera la dezacordul partii
recurente cu solutia pronuntata de catre instanta de apel, insd nu releva incalcarea
esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material, respectiv nu constituie
temei de casare a deciziei recurate.

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



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

In aceasti ordine de idei, completul Colegiului precizeazi ci, in contextul
normelor procedurale din Sectiunea a ll-a, Capitolul XXXVIII Cod de procedura
civila, instanta de recurs nu verifica modul de apreciere a probelor de catre instantele
de fond si de apel. Forta atribuitd unei probe sau alteia, coraportul dintre probe,
suficienta probelor si concluziile facute in urma probatiunii sunt in afara controlului
instantei de recurs.

Prin prisma art. 432 alin.(4) Cod de procedura civila, instanta de recurs poate
interveni Tn materia probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se invoca
faptul cd instanta de apel a apreciat in mod arbitrar probele, Incdlcand in mod
flagrant regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 Cod de procedura civila,
insd din recursul declarat nu rezultd argumentul privind incdlcarea flagrantda a
regulilor de apreciere a probelor.

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

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
considera inadmisibil recursul declarat de SRL ,,Moldova Realty”.

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

dispune:

Se considera inadmisibil recursul declarat de Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Moldova Realty” impotriva deciziei din 09 noiembrie 2021 a Curtii de
Apel Chisindu.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorii Mariana Pitic

Galina Stratulat



