Dosarul nr.2ri-253/21 Prima instanta, jud. Alexandru Arhip
2-18197125-02-2ri-26082021

DECIZIE
02 noiembrie 2021 mun. Chisinau

Colegiul civil al Curtii de Apel Chisindu

in componenta sa:

Presedintele completului, judecatorul Boris Birca
Judecatorii Steliana Iorgov si Eugeniu Clim

Examinand recursul declarat de avocatul ***** in interesele administratorului
insolvabilitatii  S.R.L.,,Vetuga-Zemif,,-***** impotriva hotéririi Judecatoriei
Chisinau, sediul Central emisa la 07 iunie 2021, in pricina civila nr. 2i-1235-7/18,
prin care s-a respins cererea depusa de administratorul insolvabilitdfii SRL,,
Vetuga-Zemif”’,Roman Pinzari Tmpotriva lui Ghelic Fiodor, Obleac Gheorghc,
intervenientii accesoriii S.R.L. ,MONZQO” privind constatarea nulitatii partiale a
actelor juridice si repararea prejudiciului material, ca fiind neintemeiata,

a constatat:

in procedura Judecitoriei Chisindu (sediul central) se afli spre examinare
cauza dc insolvabilitate intentatd in privinta societdtii cu raspundere limitata
,» Vetuga-Zemif,,.

La data de 26 octombrie 2018, administratorul insolvabilitatii S.R.L. ,,Vetuga-
Zemif’, Roman Pinzari a depus cererea de chemare impotriva lui Ghebe Fiodor,
kERHAk Intervenient accesoriu societatea cu raspundere limitatda ,MONZO” (in
continuare - S.R.L. ,MONZO”) cu privire la declararea nulititii partiale a
contractului de vanzare-cumpdrare nr. 2/1-4036 din 11 octombrie 2005, incheiat
intre S.R.L. ,,Vetuga-Zemif® si *****_in privinta bunului imobil (incdpere izolata
nelocativa), situat in r-nul Criuleni, corn. Baltata, extravilan, cu numarul cadastral
cu suprafata de 745,92 mp, in parte (pct. 2), in limita pretului de vanzare de
*kEkH**lei; incasarea in mod solidar din contul lui Ghebe Fiodor si ***** in
beneficiul S.R.L. ,,Vetuga-Zemif’ in proces de insolvabilitate a prejudiciului
material in marime de ***** lei gsi compensarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii reclamantul a invocat ca, la data de 11 octombrie 2005,
administratorul S.R.L. ,,Vetuga-Zemif” - Ghebe Fiodor a comercializat catre *****
bunul imobil (incdpere izolatd nelocativa), situat in r-nul Criuleni, corn. Baltata,
extravilan, cu numarul cadastral *****cu suprafata de 745,92 mp. Imobilul a fost



vandut in baza contractului de vanzare-cumparare nr. 2/1-4036 din 11 octombrie
2005, la pretul de *****]e1, inclusiv TVA.

Insa, potrivit datelor cadastrale, valoarea estimata a bunului imobil este dc
kEHxk lel - suma care depaseste esential pretul de vanzare indicat in pct. 2 din
contractul dc vanzare-cumparare. Mai mult, nici suma indicata in contract nu a fost
achitata vanzatorului.

Considera ca, contractul nominalizat urmeaza sa fie declarat partial nul, in
partea clauzei pretului de vanzare.

Motivul de fapt care justificd nulitatea partiala a actului juridic il reprezinta
vanzarea bunului imobil la pret evident mai mic decat cel estimat.

In drept, invocd prevederile art. 5 alin. (2) din Legea insolvabilititii nr. 149
din 29 iunie 2012, art. 220 alin. (1), art. 219 alin. (3), art. 1398 alin. (1), art. 1414
alin. (1) din Codul civil.

In sedinta de judecati, reprezentantul administratorului insolvabilititii
S.R.L.,,Vetuga-Zemif,, - avocatul ***** a sustinut cererea de chemare in judecata
depusa si a solicitat admiterea acesteia.

In sedinta de judecatd, paratul Ghelic Fiodor nu a recunoscut actiunea
examinata si a solicitat respingerea acesteia.

Mentioneaza ca, bunul imobil situat in r-nul Criuleni, com. Baltata,
extravilan, cu numarul cadastral ***** a fost transmis catre S.R.L. ,,Vetuga-Zemif’
prin actele emise de Comisia de privatizare a CAP ,,Privatbalt” si actele de primire-
predare. Pretul bunului imobil a fost stabilit conform bilantului contabil al
intreprinderii, existent la acel moment. Dreptul de proprietate a fost inregistrat la
organul cadastral la data de 11 octombrie 2005, dupa *****,

Ulterior, ***** - fiind proprietar cu toate drepturile si obligatiile ce decurg
din norma legala a dreptului de proprietate, la data de 16 mai 2012 a vandut
imobilul citre S.R.L.,,MONZO”. Dreptul de proprietate a fost inregistrat la 1.S.
,»CADASTRU” dupa noul proprietar la data de 22 noiembrie 2012. Imobilul a fost
si ipotecat in favoarea B.C. ,,VICTORIABANK” S.A. cu suma de 35000 euro.

Evidentiazd cd, argumentul administratorului insolvabilitdfii potrivit caruia,
S.R.L. ,,Vetuga- Zemif,, a incheiat un act juridic prin care pretul de vanzare a
bunului a fost diminuat, nu corespunde realitatii. Or, contractul de vanzare-
cumpdrare din 11 octombrie 2005 a fost incheiat conform normelor legale existente
in acea perioada si la suma costului bunului imobil conform actelor de predare-
primire a bunului, potrivit bilantului contabil al intreprinderii. Totodatd, costul
bunului a fost achitat integral de catre *****,

In altd ordine de idei noteaza ci, administratorul insolvabilititii a omis
termenul de prescriptie de 3 ani de Tnaintare a prezentei actiuni, termen care este
stipulat de art. 104 din Legea insolvabilitdtii nr. 149 din 29 iunie 2012 si art. 267
din Codul civil.



Noteaza ca, contractul de vanzare-cumparare intre ***** si SR.L. ,,Vetuga-
Zemif,, in anul 2005 a fost incheiat prin acordul de vointd a partilor contractante,
1ar la data incheierii societatea nu avea creditori a caror interese, eventual, sa fie
afectate.

Conchide ca, cererea dc chemare in judecata este tardivd si neintemeiata,
urmand sa fie respinsa integral.

In sedinta de judecatd, paratul ***** i reprezentantul intervenientului
accesoriu S.R.L. ,MONZO?”, citati despre locul, data si ora sedintei de judecata, nu
s-au prezentat $i nu au comunicat instantei motivele neprezentarii (f.d. 113, 117,
119, 123, 125).

Prin hotarirea Judecatoriei Chisinau, sediul Central din 07 iunie 2021, a fost
respinsd ca neintemeiatd cererea depusa de administratorul insolvabilitatii SRL,,
Vetuga-Zemif”’,Roman Pinzari impotriva lui Ghelic Fiodor, Obleac Gheorghc,
intervenientii accesoriii S.R.L. ,MONZO” privind constatarea nulitdtii partiale a
actelor juridice si repararea prejudiciului material. S-a dispus incasarea, pina la 6
luni de la data adoptarii prezentei hotarari, din contul SRL,, Vetuga-Zemif” in
proces de insolvabilitate, in beneficiul statului taxa de stat in marime de 10 118 Iei.

La data de 21.06.2021 de catre avocatul ***** in interesele administratorului
insolvabilitatii S.R.L.,,Vetuga-Zemif,,-***** a fost depusa cerere de recurs
impotriva incheierii primei instante, solicitind admiterea recursului §i solutionarea
prin decizie a incidentului procedural survenit.

La data de 15.10.2021 avocatul ***** 1in interesele administratorului
insolvabilitatii  S.R.L.,,Vetuga-Zemif,,-***** a depus pe numele instantei
supliment la recurs.

In motivarea cererii de recurs invocd cd, in cadrul exercitarii atributiilor,
administratorul insolvabilitatii a interpelat informatia de la organele cadastrale in
privinta bunurilor imobile apartinute SRL ,,Vetuga-Zemif, actele de proprietate si
acte prin care aceste bunuri au fost instrdinate tertelor persoane. Potrivit
informatiilor din baza datelor cadastrale a devenit cunoscut faptul cd, SRL
,»Vetuga-Zemif era proprietard a unei incaperi izolate nelocative, situate in raionul
Criuleni, com.Baltata, extravilan, cu numar cadastral ***** cu suprafata de
745,92 m.p. La 11.10.2005, SRL ,,Vetuga-Zemif, in persoana conducatorului
kkxEkE a comercializat constructia nominalizata lui *****  la pret de *****lei,
inclusiv. TVA, in baza contractului de vinzare-cumparare, nr.2/1 - 4036,
autentificat de Notarul Privat Lidia Snegur §i inregistrat la organul cadastral la
11.10.2005. Conform datelor cadastrale, valoare estimativa a imobilului constituie
-wdkdkEx Jet, suma care depaseste esenfial pretul vinzdrii indicat in pct.2 al
contractului, nr.2/1 -4036 din 11.10.2005, desi nici aceastd suma nu a fost achitata
vinzatorului.



Releva ca, potrivit art.220 alin.(1) Cod civil, Actul juridic sau clauza care
contravin normelor imperative sint nule daca legea nu prevede altfel, iar conform
alin. (3) Nulitatea clauzei nu atrage nulitatea intregului act juridic daca se poate
presupune ca acesta ar fi fost incheiat si in lipsa clauzei declarate nula.

Totodata, potrivit art.219 alin.(3) Cod civil, "Partea i tertii de bund-credinta
au dreptul la repararea prejudiciului cauzat prin actul juridic nul.

La fel, potrivit art.1398 alin.(1) Cod Civil, cel care actioneaza fata de altul in
mod ilicit, cu vinovatie este obligat sa repare prejudiciul patrimonial, iar in
cazurile prevazute de lege, si prejudiciul moral cauzat prin actiune sau omisiune.

Potrivit art.1414 alin.(l) Cod civil, daca dauna a fost cauzata in comun de mai
multe persoane, acestea poarta raspundere solidara, conform alin.(2), Poarta
raspundere pentru dauna nu doar autorul faptei cauzatoare de prejudicii, ci si cel
care l-a instigat sau l-a sustinut, precum §i cel care a beneficiat in mod constient
de un folos in urma daunei cauzate altuia, iar conform alin.(3), Daca este
imposibil sa se determine cotele despagubirilor datorate de debitorii solidari
conform alin.fl) si (2), ei vor fi raspunzatori in cote egale.

Mentioneazd ca, contractul de vinzare-cumparare, nr.2/1 -4036 din
11.10.2005, a fost incheiat la pret evident mai mic decit acel estimat, contrar
prevederilor imperative ale art.3 alin.(3) Legii RM, nr.271 din 27.06.2003 cu
privire la metodologia calcularii platii pentru serviciile notariale care prevede ca,
Daca pretul bunului sau al dreptului declarat de solicitantul actului notarial se
dovedeste a fi mai mic decit valoarea lor estimativa, valoarea tranzactiei se
determind in baza valorii indicate in registrul de bunuri imobile, sumei asigurate
conform politei de asigurare a bunului sau dreptului ori in baza unor alte acte de
evaluare eliberate de persoane licentiate in acest sens.

Respectiv, solutionand actiunea instanta nu a tinut cont de prevederile legale
care stabilesc valoarea minima a tranzactiei de vanzare-cumparare a bunului imobil
formuland o concluzie eronata circumstantelor cauzei.

Raportand prevederile legale la circumstantele cauzei, este cert ca constructia
comerciald are valoare de ***** lei, si nu putea fi vinduta la pret de *****[ei,
asemenea clauza fiind contrara prevederilor imperative ale legii.

In consecintd, contrar solutiei instantei de fond, contractul de vinzare-
cumparare, nr.2/1-4036 din 11.10.2005, incheiat intre SRL ,,Vetuga-Zemif si
dkaekurmeaza a fi declarat partial nul, in temeiul art.220 alin.(1) s1 (3) Cod civil,
prin prisma art.3 alin.(3) Legii RM, nr.271 din 27.06.2003, in parte pct.(2), la
capitolul stabilirii pretului tranzactiei de *****]ei.

Sustine ca, instanta de fond nu a tinut cont de faptul cd in urma vinzarii
imobilului la un pret mizirabil a suferit masa debitoare a SRL ,,Vetuga-Zemif si
creditorii acesteia, suma prejudiciului fiind echivalentd valorii estimative a bunului
imobil, avind 1n vedere cd nu s-a achitat nici pretul contractat, prejudiciu care



urmeaza a fi recuperat, in ordinea solidara, de catre persoanele implicate in
tranzactia viciata, $i anume, **#*¥% gj *kdk

Atrage atentia cd paratii nu au prezentat dovada executdrii obligatiei de
achitare a pretului, or, nici clauza existentd nu a fost executatd in mod
corespunzator de catre parati, circumstanta care la fel urma a fi retinuta de instanta
de fond. In prezent, imobilul nominalizat apartine SC,, MONZO"SRL, in temeiul
contractului de vinzare-cumparare, nr.6508 din 29.11.2012.

Solicitd admiterea cererii de recurs cu casarea integrald a hotararii
Judecatorier Chiginau, sediul Central din 07.06.2021, cu solutionarea cauzei in
fond prin emiterea unei noi hotarari prin care sa fie admisa actiunea reclamantei
dupa cum urmeazd: a declara nulitatea partiald a contractului de vinzare-
cumpdrare, nr.2/1-4036 din 11.10.2005, incheiat intre SRL,,Vetuga-Zemif,, si
Fd#k in privinta bunului imobil (incdpere izolatd nelocativa), situata in raionul
Criuleni, com.Baltata, extravilan, cu numar cadastral ***** cu suprafata de
745,92 m.p., in parte pct.(2), in limita pretului de vinzare de *****]ei.A incasa din
contul lui **#** gj ***** 99 mod solidar, in beneficiul SRL ,,Vetuga-Zemif, in
proces de insolvabilitate, prejudiciul material in marime de ***** lei.

Suplimentar invocd ca, prima instantd la judecarea pricinii eronat a stabilit
obiectul si temeiurile actiunii, fapt care a dus la denaturarea obiectului si sarcinilor
probatiunii, determinarea gresitd a circumstantelor care au importantd pentru
solutionarea cauzei si construirea concluziilor premature privind stabilirea si
nestabilirea lor, in final solufia judecatoreascd vine in contradictie cu prevederile
art.239 CPC, urmand a fi casata integaral.

Din materialele cauzei rezultd ca la data de 11.10.2005, a fost incheiat in
forma autenticd notariala, contractul de vanzare-cumpdrare nr.2/1-4036, in baza
caruia SRL ,,Vctuga-ZcmiP’ in calitate de vanzator, din numele careia actiona
administratorul ***** a vandut lui ***** 1n calitate de cumparator, bunul imobil
(incapere izolata nelocativa), situatd in raionul Criuleni, com. Bal tata, extravilan,
cu numar cadastral ***** cu suprafata de 745,92 m.p, la pret de 11860,00 Iei,
suma care nu corespunde pretului de piata al bunului si care nici nu a fost achitat in
realitate in beneficiul vanzatorului. Aceastad tranzactic nu este unica in cadrul
SRL,,Vetuga-Zemif,, conducerea a savarsit instrdinarea tuturor imobilelor in
conditii frauduloase si dezavantajoase pentru intreprinderea, actiuni care in final au
dus la incapacitate de platd a reclamantei si imposibilitatea stingerii creantelor fata
de creditorii sai, fiind intentata procedura de insolvabilitate.

Reclamanta, reprezentatd de administratorul insolvabilitatii, a depus cerere de
chemare in judecatd Tmpotriva piritilor cu un obiect complex, care include:
pretentii cu privire la constatarea nulitdfii partiale a actului juridic (clauzei cu
privire la pret din contractul de vanzare-cumparare a imobilului), Jara aplicarea
efectelor nulitatii (repunerea partilor in pozitia initiald), dar cu pretentii privind



repararea prejudiciului material cauzat SRL,,Vetuga-Zemif,, de catre persoanele
vinovate Tn admiterea nulitatii a carei constatare se solicitd si neachitarii integrale a
contravolorii bunului procurat. Or, pretentiile nominalizate sunt interdependente in
masurd in care admiterea pretentiilor cu privire la repararea prejudiciului este
posibild doar in cazul constatarii nulitatii clauzei criticate din contractul de
vanzare-cumparare a imobilului, astfel incit actiunea in final este imprescriptibila,
in sensul art.217 alin.(3) Cod Civil, in redactia Legii din 06.06.2002 (in vigoare la
data savarsirii actului juridic), fapt constatat prin deciziile Curtii de Apel Chisinau
pronuntate pe aceastd categorie de dosare, dar pe marginea problemei abordate cu
privire la exceptie de tardivitate.

Releva ca, in sustinerea pretentiilor de nulitate partiald reclamanta a facut
trimitere la prevederile art.220 Cod Civil, afirmind ca clauza criticata cu privire la
pretul imobilului vandut vine in contradictie cu prevederile imperative ale art.3
alin.(3) Legii RM, nr.271 din 27.06.2003 cu privire la metodologia calcularii platii
pentru serviciile notariale (in vigoare la acel moment) care prevede ca, daca pretul
bunului sau al dreptului declarat de solicitantul actului notarial se dovedeste a fi
mai mic decit valoarea lor estimativa, valoarea tranzactiei se determina in baza
valorii indicate in registrul de bunuri imobile, sumei asigurate conform politei de
asigurare a bunului sau dreptului ori in baza unor alte acte de evaluare eliberate de
persoane licentiate n acest sens.

La capitolul constatarii nulitatii absolute a clauzei cu privire la pret precizeaza
cd, instanta pripit a conchis asupra netemeiniciei pretentiei nominalizate, invocand
in acest sens lipsa probelor pertinente care ar demonstra ca pretul real al bunului
era mai mare decat acel contractat, avand in vedere cd obiectul probatiunii pe
aceasta categorie de cauze constd doar in verificarea legalitatii clauzei criticate in
raport cu norme imperative ale legii, concluziile instantei privind admisibilitatea
actiunii fiind limitate stricto senso doar la constatarea faptului corespunderii sau
necorespunderii clauzei verificate prevederilor legale respective si, ca urmare, cu
sanctionarea sau fara sanctionarea acesteia cu nulitate.

Astfel, desi instanta de fond recunoaste cd la savarsirea actului juridic
translativ de proprietate partile si notarul urmau sa respecte prevederile art.3
alin.(3) Legii RM, nr.271 din 27.06.2003, totusi in final instanta gresit constata
lipsa temeiurilor de nulitate a clauzei cu privire la pref, or insasi faptul
nerespectdrii procedurii legale de determinare a valorii bunului comercializat
serveste temei pentru admiterea actiunii in aceastd parte, intrucit neprezentand
proba admisibila a pretului real al bunului la data vanzarii, reprezentantul
vanzatorului a lipsit prevederile legale nominalizate de orice sens.

Considera ca, instanta eronat a pus sarcina probatiunii, la capitolul stabilirii
pretului real al imobilului la data vanzarii si dovedirii faptului achitarii efective a
acestuia de catre cumpadrdtor, pe seama administratorului insolvabilitdtii SRL



,»Vetuga-Zemif,, in opinia gresitd a instantei, piritilor apartdnand doar un rol pasiv
in aceasta cauza, desi anume ei, pentru a inlatura orice dubiu de legalitate, urmeaza
sa probeze faptul tranzactiondrii bunului la un pret real, determinat conform legii,
precum si achitarea acestuia anume in beneficiul intreprinderii insolvabile si nu
administratorului sau altui tert, lucru necunoscut spetei. Mai mult ca atit, concluzia
instantei privind lipsa probelor admisibile care ar combate pretul contractat de parti
este contrara materialilor cauzei, or bunul imobil vandut (incapere izolata
nelocativa), situata in raionul Criuleni, com. Baltata, extravilan, cu numar cadastral
*Ack® a fost Inregistrat pe numele SRL ,,Vetuga-Zemif,, in Registrul bunurilor
imobile la 15.06.2004, in temeiul hotaririi Curtii de Apel Economice nr.20/972 din
28 mai 2004, actul judiciar la care face trimitere insdsi instanta si In care este
indicat costul de procurare a imobilului de catre SRL ,,Vetuga-Zemif,,. Asfel,
imobilul nu ar putea fi vandut mai eftin decat pretul la care a fost procurat, or
potrivit art.16 alin.(I) CPC, hotaririle, incheierile, ordonantele si deciziile
judecatoresti definitive, precum si dispozitiile, cererile, delegatiile, citatiile, alte
adresari legale ale instantei judecatoresti, sint obligatorii pentru toate autoritatile
publice, asociatiile obstesti, persoanele oficiale, organizatiile si persoanele fizice si
se executa cu strictete pe intreg teritoriul Republicii Moldova, iar conform alin.(2)
Neexecutarea nemotivatd a actelor judecatoresti, dispozitiilor, cererilor,
delegatiilor, citatiilor, altor adresari legale, precum si lipsa de consideratie fata de
judecata, atrag raspunderea prevazuta in prezentul cod si 1n alte legi.

La fel urmeaza a fi apreciata critic concluzia instantei precum ca, in lipsa
actelor care confirma pretul real al bunului, partile corect s-au condus de pretul de
bilant al imobilului, or potrivit art.217 alin.(2) Cod Civil, nulitatea absolutd nu
poate fi nlaturata prin confirmarea de catre parti a actului lovit de nulitate. Mai
mult ca atit, n dosarul notarial cu privire la autentificarea contractului de vanzare-
cumpadrare nr.2/1-4036 din 11.10.2005, nici nu se regdsesc careva acte contabile
ale SRL ,Vetuga- Zemif,, care ar demonstra pretul de bilan{ al bunului
comercializat, in conditiile in care paratul Cheliei Fiodor nu a transmis
lichidatorului actele corespunzatoare, respectiv nu este clar pe ce anume s-a bazat
instanta, formuland concluzia legalitatii clauzei contractuale contestate, or conform
art.131 alin.(3) CPC ,,Daca partea obligatd sa dovedeascad afirmatiile sale detine,
dar nu prezinta in judecata, probele necesare, instanta este Tn drept sa-si intemeieze
concluziile pe explicatiile date de partea adversa”.

Prin urmare, unica concluzie privind nulitatea clauzei criticate cu privire la
pretul de comercializare a bunului imobil (incapere izolatd nelocativa), situata in
raionul Criuleni, com. Baltata, extravilan, cu numar cadastral *****  catre
cumparatoru] *#****,

Releva recurentul ca, pentru a evita afectarea drepturilor sudobinditorului de
bund credintd (proprietarului actual SRL «Monzoy), reclamanta a cerut doar



repararea prejudiciului cauzat de persoanele vinovate Tn admiterea subestimarii
bunului vandut, potrivit art.219 alin.(3) Cod Civil, in redactia Legii RM din
06.06.2002, care garanteaza ca partea si terfii de bund-credintd au dreptul la
repararea prejudiciului cauzat prin actul juridic nul. Insi, examinand pretentia cu
privire la incasarea prejudicului cauzat instanta de fond a concluzionat prematur
respingerea acesteia, iar analiza motivelor care au stat la baza concluziilor de
respingere ne da dovada faptului aplicarii eronate a legii materiale.

Sustine ca, potrivit extraselor de pe conturile bancare ale SRL ,,Vetuga-
Zemif,, suma de bani achitatd pentru bunul imobil vandut nu a fost identificata,
nici paratul-cumparitor nu a putut prezenta probe care sd confirme achitarea
pretului bunului procurat, cel putin acel contractat, in asemenea circumstante nu
poate fi acceptatd concluzia instantei de instituire a prezumtiei de achitare, or acest
fapt urmeaza a fi demonstrat prin documente de platd corespunzatoare reflectate in
evidenta contabild a intreprinderii.

Cat priveste suma pretinsei despagubiri de ***** (00 lei, remarca ca, aceasta
rezultd din actiunile contrare legii ale lui Ghclici Fiodor si ***** care au efectuat
o tranzactie de vanzare-cumparare la un pret vizibil diminuat, contrar prevederilor
art.3 alin.(3) Legii RM. nr.271 din 27.06.2003. Respectiv, aceastd suma reprezinta
un prejudiciu efectiv cauzat la zi reclamantei, or anume acesta este pretul minim de
vanzare-cumparare la care ar putea fi instrdinat respetivul bun imobil dacd paratii
ar fi actionat conform cadrului legal in vigoare.

Considera cd, instanta just a sesizat legatura cauzald dintre pretentia de
nulitate si respectiv cea de incasare a prejudiciului, acestea fiind interdependente,
insd concluziile eronate formulate Tn privinta nulitatii au atras dupa sine si
respingerea pretentiei de incasare a prejudiciului.

La fel, instanta gresit a desconsiderat valoarea probantda a inscrierilor din
Registrul bunurilor imobile, or, in sensul art.416 Cod Civil, in redactia Legii. nr.
133/2018 (497 Cod Civil, in redactia Legii din 06.06.2002), acestea sunt prezumate
corecte si autentice pana la proba contrard, iar pe de altd parte paratii nu au
prezentat probe care sa convingd un observator independent cd valoarea bunului
imobil comercial situat in raionul Criuleni, com.Baltata, extravilan, cu suprafata de
745,92 m?, in anul 2005, a constituit anume 11860,00 lei, asa cum se aratd in
clauza contractuala contestata.

Totodata, urmeaza a fi criticatd concluzia instantei cu referire la discrepanta
datelor intocmirii contractului de vanzare-cumparare nr.2/1-4036 din 11.10.2005 s1
inscrierii din Registrul bunurilor imobile a informatiei ,,data ultimei estimari:
01.06.2009”, avand in vedere ca paritii nu au invocat careva obiectii la acest
capitol si nici nu au prezentat o altd evaluare a costului bunului imobil cu nr.
cadastral ***** ]a situatia din 2005, decat acel notificat in registrul public, iar



conform art.123 alin.(I) CPC, Faptele pe care instanfa le-a declarat unanim
cunoscute (faptele de notorietate publica) nu se cer a fi dovedite.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recursuri,
Colegiul civil considera recursul intemeiat si care urmeaza a fi admis cu casarea
integrala a hotaririi primei instante din 07 iunie 2021 si restituirea cauzei spre
rejudecare, in acelasi complet de judecata, din urméatoarele considerente.

Conform art.424 alin.(1) CPC, curtile de apel examineaza recursurile
declarate Tmpotriva incheierilor emise de judecatorii.

in conformitate cu art.426 alin.(3) CPC, recursul impotriva incheierii se
examineaza in termen de 2 luni intr-un complet din 3 judecatori, pe baza copiei
certificate sau electronice a dosarului, pe baza recursului si a referintei la recurs,
fara examinarea admisibilitdtii si fara participarea partilor.

In conformitate cu art.427 lit. b) CPC, instanta de recurs dupi ce examineaza
recursul impotriva incheierii este in drept sa admitd recursul si sa caseze integral
sau partial incheierea, restituind spre rejudecare problema solutionatd prin
incheierea casata.

Din materialele cauzei indreptate instantei de recurs se atestd ca, la 26
octombrie 2018, administratorul insolvabilitatii S.R.L. ,,Vetuga-Zemif’, Roman
Pinzari a depus cererea de chemare impotriva lui Ghebe Fiodor, *****
intervenient accesoriu societatea cu raspundere limitata ,, MONZO” (in continuare -
S.R.L. ,MONZO”) cu privire la declararea nulitatii partiale a contractului de
vanzare-cumparare nr. 2/1-4036 din 11 octombrie 2005, incheiat intre S.R.L.
,vetuga-Zemif® si ***** in privinfa bunului imobil (incapere izolata nelocativa),
situat in r-nul Criuleni, corn. Baltata, extravilan, cu numarul cadastral cu suprafata
de 745,92 mp, in parte (pct. 2), in limita pretului de vanzare de *****]ei; Incasarea
in mod solidar din contul lui Ghebe Fiodor si ***** in beneficiul S.R.L. ,,Vetuga-
Zemif” in proces de insolvabilitate a prejudiciului material in marime de ***** [ei
si compensarea cheltuielilor de judecata.

In drept, invoca prevederile art. 5 alin. (2) din Legea insolvabilitatii nr. 149
din 29 iunie 2012, art. 220 alin. (1), art. 219 alin. (3), art. 1398 alin. (1), art. 1414
alin. (1) din Codul civil.

Prin hotarirea Judecatoriei Chisindu, sediul Central din 07 iunie 2021, a fost
respinsad ca neintemeiatd cererea depusa de administratorul insolvabilitatii SRL,,
Vetuga-Zemif”’,Roman Pinzari impotriva lui Ghelic Fiodor, Obleac Gheorghc,
intervenientii accesoriii S.R.L. ,MONZQO” privind constatarea nulitdtii partiale a
actelor juridice si repararea prejudiciului material. S-a dispus incasarea, pina la 6
luni de la data adoptarii prezentei hotarari, din contul SRL,, Vetuga-Zemif” in
proces de insolvabilitate, in beneficiul statului taxa de stat in marime de 10 118 lei.

In sustinerea solutiei date prima instanti, a dat o apreciere critica extrasului ce
contine date cadastrale, potrivit cdruia valoarea estimatd a bunului imobil vandut



constituia suma de ***** |ei, iar valoarea de tranzactionare a constituit-o suma de
**k*%*]er. In sustinerea circumstantelor invocate, administratorul insolvabilitatii a
anexat extrasul din Registrul bunurilor imobile (f.d. 20). Or, conform extrasului
respectiv se determina ca, bunul imobil cu numarul cadastral 3114117.745.01.3
amplasat in or. Criuleni, extravilan nr. 3, are o valoare cadastrald estimatd in
marime de ***** Jei.

Instanta de insolvabilitate apreciaza ca, respectivul extras nu este o proba
relevanta litigiului pendinte, Intrucat acesta reflectd informatia detinutd in Banca
centrald de date a Cadastrului bunurilor imobile potrivit actualizarilor din 27
decembrie 2017, orele 21:10:01. Insd, actul juridic a carei nulitate partiala se
invocd a fost Incheiat anterior includerii respectivelor date in Banca centrala de
date a Cadastrului bunurilor imobile, si anume la data de 11.10.2005.

Mai mult, potrivit extrasului mentionai, ultima estimare a valorii bunului
imobil a avut loc la data de 01 iulie 2009, Adica,la o perioada considerabila de
lunga dupa incheierea actului juridic contestat.

In acest context se releva ci, intru exercitarea corespunzitoare a obligatiei de
a proba circumstantele invocate, obligatie ce i se incuba reclamantului prin prisma
art.118 alin.(I) din Codul de procedura civila, acesta urma sa prezinte probe
susceptibile sd demonstreze valoarea estimata a bunului imobil care a constituit
obiectul material al contractului nr. 2/1-4036 din 11.10.2005 la data incheierii
contractului. Or. valoarea ulterioara a bunului este irelevanta, in conditiile in care
este contestatd lealitatea partiala a actului juridic la data incheierii acestuia.

Astfel, Colegiul retine ca, la sdvarsirea actului juridic translativ de proprietate
partile si notarul urmau sa respecte prevederile art.3 alin.(3) Legiit RM, nr.271 din
27.06.2003 or, bunul imobil vandut (incdpere izolata nelocativa), situatd in raionul
Criuleni, com.Baltata, extravilan, cu numar cadastral ***** a fost inregistrat pe
numele SRL ,,Vetuga-Zemif’, in Registrul bunurilor imobile la 15.06.2004, in
temeiul hotaririi Curtit de Apel Economice nr.20/972 din 28 mai 2004, actul
judiciar la care face trimitere insdsi instanta si in care este indicat costul de
procurare a imobilului de catre SRL ,,Vetuga-Zemif,, (depozitul ceriale nr. inventar
1005, costul de intelegere - 88365 lei). Asfel, imobilul nu ar putea fi vandut mai
eftin decat pretul la care a fost procurat.

Mai mult ca atit, in dosarul notarial cu privire la autentificarea contractului de
vanzare- cumpdrare nr.2/1-4036 din 11.10.2005, nu se regasesc careva acte
contabile ale SRL,,Vetuga- Zemif’, care ar demonstra pretul de bilant al bunului
comercializat, in conditiile in care paratul Chelie1 Fiodor nu a transmis
lichidatorului actele corespunzatoare.

Pentru a evita afectarea drepturilor subdobinditorului de buna credinta
(proprietarului actual SRL «Monzo»), reclamanta a cerut doar repararea
prejudiciului cauzat de persoanele vinovate in admiterea subestimarii bunului



vandut, potrivit art.219 alin.(3) Cod Civil, in redactia Legii RM din 06.06.2002,
care garanteaza cd partea si tertii de bund-credintd au dreptul la repararea
prejudiciului cauzat prin actul juridic nul, instanta insd a respins aceasta pretentie
ca rezultat a respingerii actiunii.

In atare circumstante, se impune concluzia precum ci instanta de
insolvabilitate contrar normelor de drept procedural nu a elucidat toate
circumstantele cauzei, expunandu-se arbitrar asupra acestora.

La rejudecarea cauzei urmeaza a fi luat in considerare acest aspect, deoarece
instanta examinand cerintele prin prisma temeiniciei, urmeaza a elucida toate
momentele descrise supra.

Ca urmare si in conditiile cand instanta constatd netemeinicia pretentiilor, nu
se exclude obligatia acesteia de a justifica concluzia sa pornind de la cerintele
reclamantului in raport cu circumstantele de fapt si de drept, probele invocate in
sustinerea acestora.

La caz, prezintd relevanta prevederile art. 240 alin. (1) si (3) CPC, conform
carora la deliberarea hotararii, instanta judecatoreasca apreciaza probele, determina
circumstantele care au importanta pentru solutionarea pricinilor, care au fost sau nu
stabilite, caracterul raportului juridic dintre parti, legea aplicabild solutionarii
pricinii §i admisibilitatea actiunii. Instanta judecatoreasca adoptd hotararea in
limitele pretentiilor naintate de reclamant.

Iar, In conformitate cu art. 241 alin. (5) CPC, in motivare se indica:
circumstantele pricinii, constatate de instantd, probele pe care se Intemeiaza
concluziile ei privitoare la aceste circumstante, argumentele invocate de instanta la
respingerea unor probe, legile de care s-a cdlauzit instanta.

De asemenea, Colegiul civil remarca ca in contextul prevederilor art. 9 CPC,
instanta judecdtoreasca are sarcina, in baza rolului activ, sd ceard partii sa faca
precizarile necesare, sa puna in discufia partilor orice imprejurare de fapt sau de
drept care duce la rezolvarea cauzei peste apararile si sustinerile partilor din cerere,
referintd etc., ludnduse in considerare faptul cd, in conformitate cu art. 240 alin. (3)
CPC, instanta judecatoreasca adopta hotdrarea in limitele pretentiilor Tnaintate de
reclamant in raport cu normele de drept si obiectiile partilor oponente.

Instanta de recurs noteaza ca legea procesuala civild prezuma dreptul instantei
de a se expune asupra initiativelor in cadrul unui proces.

in contextul dat, Colegiul civil al Curtii de Apel Chisindu considera oportun
de a cita prevederile art. 26 alin. (2) CPC, conform carora contradictorialitatea
presupune organizarea procesului astfel incat partile si ceilalti participanti la proces
sd aibad posibilitatea de a-si formula, argumenta s1 dovedi pozitia in proces, de a
alege modalitatile si mijloacele sustinerii ei de sine statdtor si independent de
instantd, de alte organe si persoane, de a-si expune opinia asupra oricarei probleme



de fapt si de drept care are legatura cu pricina datda judecatii si de a-si expune
punctul de vedere asupra initiativelor instantei.

Avand 1n vedere ca la rejudecarea cauzei, pentru a concluziona sub aspectul
temeiniciei/netemeiniciei cererii, instanta de insolvabilitate, urmeaza sa verifice
cerintele prin prisma argumentelor si probelor atat a partii reclamante, cat si a
partii parate, rezultdind din prevederile art. 130 alin. (1) CPC, conform cérora
instanta judecatoreasca apreciaza probele dupa intima ei convingere, bazatd pe
cercetarea multiaspectuald, completd, nepartinitoare si nemijlocitd a tuturor
probelor din dosar in ansamblul si interconexiunea lor, cdlauzindu-se de lege, ca in
consecinta solutia adoptata sa fie certa si coerenta.

Caracterul peremptoriu al concluziei instantei de judecatd, urmeaza a fi
stabilit in coraport cu argumentele partilor, circumstantele cauzei, probele
administrate §1 cercetate si normele de drept material aplicabile spetei deduse
judecatii.

In consecinta, Colegiul reitereaza ca, concluzia instantei de judecati trebuie sa
fie certd pentru ca justitiabilul sa cunoasca pentru care motiv 1 s-a respins
argumentele ce vin in sustinerea cerintelor inaintate.

Or, este evident ca, constatdrile instantei de fond nu contin o argumentare
clara din care sa rezulte procesul deliberarii si adoptarii solutiei la care s-a ajuns,
astfel instanta de recurs fiind Tn imposibilitatea sa exercite controlul judiciar asupra
unei asemenea solufii si sa verifice temeinicia si legalitatea hotaririi atacate cu
privire la oricare dintre motivele prevazute de lege.

Pentru considerentele descrise, Colegiul civil considerd necesar de a admite
recursul, a casa integral hotarirea Judecdtoriei Chisinau, sediul Central emisa la 07
tunie 2021 si a remite pricina spre rejudecare in prima instantd, in alt complet de
judecata.

In conformitate cu art.426-427 din CPC, Colegiul civil,-

decide:

Se admite recursul declarat de avocatul ***** 1n interesele administratorului
insolvabilitatii S.R.L.,,Vetuga-Zemif,,-*****,

Se caseaza integral hotarirea Judecatoriei Chisindu, sediul Central emisa la 07
tunie 2021, in pricina civila nr. 2i-1235-7/18, prin care s-a respins cererea depusa
de administratorul insolvabilitatii SRL,, Vetuga-Zemif”,Roman Pinzari impotriva
lui Ghelic Fiodor, Obleac Gheorghc, intervenientii accesoriii S.R.L. ,MONZO”
privind constatarea nulitatii partiale a actelor juridice si repararea prejudiciului
material, ca fiind neintemeiatd, si se restituie pricina spre rejudecare in prima
instanta, 1n alt complet de judecata.

Decizia este irevocabild de la emitere.



Presedintele completului, judecatorul Boris Birca

Judecatorii: Steliana lorgov

Eugeniu Clim



