Dosarul nr. 2a-3688/22
2-18197115-02-2a-27092022
Prima instanta: Judecatoria Criuleni, sediul central, Judecator — A. Arapu-Butco

DECIZIE
21 martie 2023 oAk
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii de Apel Chisindu
in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul lurie Cotruta

Judecatorii Liuba Pruteanu, Ion
Turcan

Grefier Lungu Eduard

examinand in sedintd de judecatd publica, apelul declarat de ***** prin
intermediul avocatului *#***,

in cauza civila la cererea de chemare in judecata depusa de ***** catre ***** cu
privire la constatarea nulitdtii partiale a actelor juridice si repararea prejudiciului
material,

impotriva hotararii Judecatoriei Criuleni, sediul central, din 11 august 2022, prin
care cererea de chemare in judecata a fost respinsa ca neintemeiata,

constata:

Pretentiile reclamantului:

La 26 octombrie 2018, administratorul insolvabilitatii ***** a depus cerere de
chemare in judecatd impotriva lui *****_ solicitind declararea nulitatii partiale a
contractului de vanzare-cumpdrare nr.2/1-3711 din 09 septembrie 2004, incheiat intre
*AE*EEX In privinta bunului imobil (constructie), situat in r-ul *****extravilan, cu
numarul cadastral 3114117.736.01, cu suprafata de 241,3 m?, amplasat pe terenul cu
suprafata de 0,2493 ha, in parte pct.(2), in limita pretului de vanzare de 19 885 lei,
incasarea din contul lui ***** in mod solidar, in beneficiul ***** prejudiciul
material Tn marime de 120 894 lei, si compensarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii s-a invocat ca, prin hotirarea Curtii de Apel Chisinau din 04
august 2016, s-a intentat procedura de insolvabilitate in privinta ***** in calitate de
administrator al insolvabilititii fiind desemnat administratorul autorizat *****
detinator al licentei nr. 46 din 14 ianuarie 2015, eliberata de *****



In cadrul exercitarii atributiilor de administrator al insolvabilitatii s-a interpelat
informatia de la organele cadastrale in privinta bunurilor imobile apartinute *****
actele de proprietate si acte prin care aceste bunuri au fost instrainate tertelor.

Astfel, in baza datelor cadastrale, a devenit cunoscut faptul ca, ***** a fost
proprietara a unei constructii (comerciale), situatd in r-ul *###kg Ak

La 09 septembrie 2004, ***** in persoana conducdtorului ***** a vandut
constructia nominalizatd cdtre *#***¥*¥*¥*]3 pretul de 19 884 lei, in baza contractului
de vanzare-cumparare nr.2/1-3711, autentificat de Notarul privat ***** si inregistrat
la organul cadastral la 10 septembrie 2004.

Totodata din certificatul cu privire la valoarea bunului imobil, nr. 4846 din 08
septembrie 2004, intocmit de Oficiul Cadastral Teritorial Criuleni, reiese ca valoarea
bunului imobil constituie 91 211 lei, iar conform datelor cadastrale, incepand cu 01
tunie 2009, valoarea estimativa constituia 888 511 lei, suma care depdseste esential
pretul vanzarii indicat 1n pct. 2 al contractului nr. 2/1-3711 din 09 septembrie 2004.

La ziua de azi imobilul nominalizat apartine lui *****_in temeiul contractului de
vanzare-cumparare nr. 17336 din 22 noiembrie 2013.

In context reclamantul considera cd contractul de vanzare-cumparare, nr. 2/1-3711
din 09 septembrie 2004, urmeaza a fi declarat partial nul, in partea clauzei pretului de
vanzare (pct. 2 din contract), deoarece contractul de vanzare-cumparare a fost incheiat
la pret evident mai mic decat cel estimat, contrar prevederilor imperative ale art. 3
alin. (3) din Legea RM, nr. 271 din 27 iunie 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 decat 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 n acest sens.

Astfel, mentionand ca constructia comerciala evaluata la ziua savarsirii tranzactiei
cu 88 511 lei, iar in prezent in valoare de 120 894 lei, nu a putut fi vanduta cu pretul
de 19 885 lei, reclamanta considera ca contractul de vanzare-cumparare nr./1-3711,
incheiat intre ***** ]a 09 septembrie 2004, urmeazd a fi declarat partial nul, in
temeiul art. 220 alin. (1) si (3) din Codul civil, prin prisma art. 3 alin. (3) al Legii nr.
271 din 27 1unie 2003, in partea pct. (2), la capitolul stabilirii pretului tranzactiei de 19
885 lei. Or, in urma vanzarii imobilului la un pret mizerabil a suferit masa debitoriala
a ***** i creditorii acesteia, suma prejudiciului fiind echivalenta valorii estimative a
bunului imobil, urmand a fi recuperat din contul lui *#**%* gj **##*



Ulterior, reprezentantul reclamantei ***** SRL, avocatul ***** a inaintat cerere
de concretizare a pretentiilor, prin care a solicitat incasarea in mod solidar din contul
lui ***** in beneficiul ***** a prejudiciului material in suma de 88 511 lei.

In rest, sustinandu-si pretentiile din actiune.

In drept, cererea de chemare in judecati a fost intemeiata pe prevederile art. 5 al
Legii insolvabilitatii, art. 216, 217, 219, 220, art. 3 alin. (3) al Legii nr. 271 din 27
tunie 2003 cu privire la metodologia calculdrii platii pentru serviciile notariale.

In cadrul sedintei de judecatd din 19 iulie 2022, reprezentantul reclamantei *****
avocatul ***** 3 depus cerere privind renuntarea de la pretentiei fatd de paratul
*Exsk solicitand incetarea procesului in partea data.

Prin incheierea Judecatoriei Criuleni, sediul central, din 11 august 2022, s-a admis
cererea reprezentantului reclamantei ***** SR, avocatul ***** privind renuntarea
de la pretentiile fata de paratul ***** si s-a dispus incetarea procesului fata de paratul
*****.

Aprecierea primei instante:

Prin hotararea Judecatoriei Criuleni, sediul central, din 11 august 2022, s-a respins
ca neintemeiatd cererea de chemare in judecatd depusda de ***** catre ***** cu
privire la constatarea nulitdtii partiale a actelor juridice si repararea prejudiciului
material.

Argumentele apelantului:

La 25 august 2022, ***** prin intermediul avocatului ***** a declarat apel
impotriva hotararii Judecatoriei Criuleni, sediul central, din 11 august 2022, iar la 17
octombrie 2022 a fost Inregistratd cererea de apel motivatd, prin care s-a solicitat
casarea hotdrarii instantei de fond si emiterea unei noi hotarari de admitere integrala a
actiunii.

In motivarea cererii de apel s-a mentionat ci prima instanti in mod eronat a dat
apreciere circumstantelor cauzei si ca urmare aplicand necorespunzator prevederile
legislatiei in vigoare aplicabile spetei in cauzd, a emis o hotarare ilegald, pasibila
casarii.

Astfel, reiterand circumstantele de fapt si normele de drept reflectate in cererea de
chemare in judecata, reprezentantul apelantei a mentionat ca pretul imobilului vandut
vine 1n contradictie cu prevederile imperative ale art. 3 alin. (3) Legii RM nr. 271 din
27 1unie 2003 cu privire la metodologia calcularii platii pentru serviciile notariale (in
vigoare la acel moment) care prevede cd “dacd pretul bunului sau al dreptului
declaratiei de solicitare a actului notarial se dovedeste a fi mai mic de valoarea lor



estimativa, valoarea tranzactiei se determind in baza valorii indicate Tn registrul de
bunuri imobile, sumei asigurate conform politei de asigurare a bunului sau a dreptului
sau ori in baza unor alte acte de evaluare eliberate de persoane licentiate Tn acest sens.

De asemenea, a remarcat cd obligativitatea aplicarii normelor nominalizate la
comercializarea bunurilor imobile apartine unei persoane juridice sub riscul
sanctiondrii clauzei actului juridic cu nulitate absolutd, a fost sustinuta si de catre
Curtea de Apel Chisindu, intr-o cauza similard la cererea lichidatorului ***** catre
*¥kk%* Intervenient accesoriu FFFFF,

Cu privire la constatarea nulitatii absolute a clauzei cu privire la pretul obiectului
contractului de vanzare-cumpdrare, apelanta a mentionat ca insasi faptul nerespectarii
procedurilor legale de determinare a valorilor bunului comercializat serveste temei
pentru admiterea pretentiilor in aceasta parte, iar desi conform art. 217 alin. (2) din
Codul civil, nulitatea absolutd nu poate fi Inlaturata prin confirmarea de catre parti a
actului lovit de nulitate, s-a mentionat ca potrivit art. 220 din Codul civil, actul juridic
sau clauza care contravin normelor imperative sunt nule daca legea nu prevede altfel.
Actul juridic sau clauza care contravin ordinii publice sau bunelor moravuri sunt nule.
Nulitatea clauzei nu atrage nulitatea intregului act juridic daca se poate presupune ca
acesta ar fi fost incheiat si in lipsa clauzei declarate nula.

Suplimentar, considerda cd pentru a nu afecta drepturile altor persoane, este
oportund aplicarea prevederilor art. 219 alin. (3) din Codul civil, care garanteaza ca
partea si tertii de buna-credintd au dreptul la repararea prejudiciului cauzat prin actul
juridic nul.

La caz, prin prisma prevederilor art. 1398, 1414 din Codul civil, considera ca in
lista persoanelor vinovate in cauzarea prejudiciului ***** care poartd raspundere
materiald integrala, urmeazd inclus: ***** 1in calitate de asociat majoritar si
administrator al ***** pentru instrainarea unui imobil la pret diminuat.

In drept, apelul a fost intemeiat pe prevederile art. art. 357-428 din Codul de
procedura civila.

Termenul legal de declarare a apelului:

In conformitate cu prevederile art. 362 alin.(1) din Codul de procedura civila,
termenul de declarare a apelului este de 30 de zile de la data pronuntarii dispozitivului
hotararii, daca legea nu prevede altfel.

In acest context, avand in vedere ci dispozitivul hotararii Judecatoriei Criuleni,
sediul central, a fost pronuntat la 11 august 2022, iar apelul a fost depus la 25 august
2022, Colegiul civil constata ca cererea de apel a fost depusa in termenul legal.

Argumentele partilor in sedinta instantei de apel:



Apelantul, in sedinta instantei de apel, fiind reprezentat de catre avocatul *****_ a
solicitat admiterea apelului.

Intimatul ***** in sedinta instantei de apel a solicitat respingerea apelului.

Aprecierea instantei de apel:

Ascultand explicatiile participantilor prezenti la proces, verificind legalitatea si
temeinicia hotararii atacate, prin prisma cererii de apel, a materialelor din dosar si a
normelor de drept, Colegiul civil considera cd apelul declarat este neintemeiat si
urmeaza a fi respins din urmatoarele motive.

Conform art. 373 alin.(1) din Codul de procedura civild, instanta de apel verifica,
in limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor Inaintate, legalitatea si
temeinicia hotdrarii atacate in ceea ce priveste constatarea circumstantelor de fapt si
aplicarea legii in primd instantd, iar potrivit alin.(2) al aceluiasi articol, in limitele
apelului, instanta de apel verifica circumstantele si raporturile juridice stabilite in
hotdrarea primei instante, precum si cele care nu au fost stabilite, dar care au
importantd pentru solutionarea pricinii, apreciazd probele din dosar si cele prezentate
suplimentar in instantd de apel de catre participantii la proces.

Potrivit art. 385 alin.(1) lit. a) din Codul de procedura civila, instanta de apel, dupa
ce judeca apelul, este in drept sd respinga apelul si sa mentind hotdrarea primei
instante.

Dupa cum rezulta din materialele dosarului, la 09 septembrie 2004, ***** in
persoana administratorului ***** in calitate de vanzator s1 ***** in persoana lui
Hacina Nicolae, in calitate de cumparator, au incheiat contractul de vanzare-
cumparare nr. 2/1-3711, prin care, vanzatorul a vandut, iar cumparatorul a cumparat
bunul imobil, constructie principala lit. 1A, cu suprafata de 195 ha , situat in s.
Baltata, r-ul Criuleni.

Totodata, potrivit pct.4 din contract este mentionat cd valoarea bunului imobil
supus instrainarii, conform certificatului cu privire la valoarea bunului imobil, eliberat
de OCT Straseni, filiala Criuleni la 08 septembrie 2004 cu nr. 4846 constituie 88 511
lei.

Astfel, invocand faptul ca la incheierea contractului de vanzare-cumparare au fost
incalcate normele legale, administratorul insolvabilitatii ***** a depus cerere de
chemare in judecatd Tmpotriva lui *****  gsolicitand declararea nulitatii partiale a
contractului de vanzare-cumparare nr. 2/1-3711 din 09 septembrie 2004, incheiat intre
*AxEE In privinta bunului imobil (constructie), situat in r-ul *****extravilan, cu
numarul cadastral 3114117.736.01, cu suprafata de 241,3 m?, amplasat pe terenul cu
suprafata de 0,2493 ha, in parte pct.(2), in limita pretului de vanzare de 19 885 lei,



incasarea din contul lui *****  in mod solidar, in beneficiul ***** prejudiciul
material in marime de 120 894 lei, si compensarea cheltuielilor de judecata.

Ulterior, reprezentantul reclamantei ***** SRL, avocatul ***** a Tnaintat cerere
de concretizare a pretentiilor, prin care a solicitat incasarea in mod solidar din contul
lui ***** in beneficiul SRL “Vetuga -Zemif” (in proces de insolvabilitate), a
prejudiciului material in suma de 88 511 lei.

Prin incheierea Judecatoriei Criuleni, sediul central, din 11 august 2022, s-a admis
cererea reprezentantului reclamantei ***** SRL, avocatul ***** privind renuntarea
de la pretentiile fatd de *****_ si s-a dispus incetarea procesului fata de paratul *****,

Prin hotararea Judecatoriei Criuleni, sediul central, din 11 august 2022, s-a respins
ca neintemeiatd cererea de chemare in judecatd depusd de ***** catre ***** cu
privire la constatarea nulitatii partiale a actelor juridice si repararea prejudiciului
material.

Instanta de apel considera ca hotararea sus-mentionata este legala si intemeiata, din
urmatoarele considerente.

In materie de drept, instanta de apel mentioneaza ca potrivit prevederilor art. 514
din Codul civil (in redactia de pana la 01.03.2019), obligatiile se nasc din contract,
fapt ilicit (delict) si din orice alt act sau fapt susceptibil de a le produce in conditiile
legii.

Potrivit art. 195 din Codul civil (in redactia de pana la 01.03.2019), act juridic civil
este manifestarea de cétre persoane fizice si juridice a vointei indreptate spre nasterea,
modificarea sau stingerea drepturilor si obligatiilor civile, iar conform art. 196 alin.(3)
din Cod, actul juridic bilateral este manifestarea de vointa concordantd a doud parti.

Potrivit art. 666 din Codul civil (in redactia de pana la 01.03.2019), contract este
acordul de vointa realizat intre doua sau mai multe persoane prin care se stabilesc, se
modifica sau se sting raporturi juridice. Dispozitia alineatului doi stipuleaza expres ca
prevederile cu privire la actele juridice se aplica si contractului. Deci prevederile cu
privire la conditiile de valabilitate, cu privire la nulitatea actelor juridice si alte
dispozitii cu privire la actele juridice se aplica direct si nu prin analogie tuturor
contractelor.

In conformitate cu art. 667 alin.(1) din Codul civil (in redactia de pani la
01.03.2019), partile contractante pot incheia in mod liber, in limitele normelor
imperative de drept, contracte si pot stabili continutul lor.

Conform art. 753 alin.(1) din Codul civil (in redactia de pana la 01.03.2019), prin
contractul de vanzare-cumparare, o parte (vanzator) se obligd sa predea un bun in



proprietate celeilalte parti (cumparator), iar aceasta se obligd sd preia bunul si sa
plateasca pretul convenit.

La caz, Colegiul civil mentioneaza cd drept motiv pentru depunerea prezentei
actiuni, de catre administratorul insolvabilitatii ***** (in proces de insolvabilitate)
Pinzari Roman s-a invocat nulitatea contractului de vanzare-cumparare nr. 2/1-3711
din 09 septembrie 2004, prin prisma art. 220 alin.(1) din Codul civil, si anume ca actul
juridic sau clauza care contravin normelor imperative sunt nule daca legea nu prevede
altfel.

In acest sens, Colegiul civil mentioneaza ci norma citate nu poate fi aplicata spetei
in cauza, dat fiind faptul ca nu a fost constatat caror norme imperative contravine
prevederea contractuald de privind stabilirea pretului bunului vandut.

Mai mult ca atat, nu pot fi retinute argumentele apelantei precum ca pretul bunului

imobil nu a fost platit vanzatorului, deoarece, conform pct. 2 din contract, pretul
vanzarii bunului este de 19 885 lei, platiti integral de catre cumparator, vanzatorului,
pand la semnarea prezentului contract, iar prin factura fiscala nr. 0459333 din 26
august 2004, se atesta cd **#**#***%1a gchitat SRL "Vetuga Zemit”, pretul bunului
in valoare de 19 885 lei.

In alti ordine de idei, instanta de apel mentioneazi ci efectele si temeiurile
declararii nule a unui act juridic, sunt specificate la art. 220-232 din Codul civil, insa
nici in prima instanta si nici In instanta de apel, careva circumstante care sa determine
instanta de judecatd sd declare nul contractul de vanzare-cumpdrare nu au fost
constatate.

De asemenea, Colegiul civil apreciaza concluzia primei instantd si considera
irelevante argumentele apelantei, cu privire la Legea nr. 271 din 27 iunie 2003 cu
privire la metodologia calcularii platii pentru servicii notariale (in vigoare la data
incheierii contractului nr. 2/1-3711 din 09 septembrie 2004), deoarece, Legea
respectiva doar stabileste modul de calculare a platii pentru servicii notariale prestate
si nu poate fi aplicata la calcularea pretului normativ si modul de vanzare-cumparare a
bunului imobil.

Mai mult ca atat, prevederile acestei Legi nu pot impune partile contractante sa
specifice un anumit pret in contractele incheiate intre ele, care urmeaza a fi
autentificate notarial.

Suplimentar, dupd cum a stabilit prima instantd, notarul care a confirmat tranzactia
data, a perceput taxa notariala de 270 lei, ceea ce demonstreaza ca aceasta taxa a fost
perceputa din valoarea tranzactiei si anume pretul de 19 885 lei si nu din suma de 88
511 lei, invocata de apelanta.



Instanta de apel mai mentioneaza ca potrivit art. 365 alin.(1) lit. d) si alin.(2) din
codul de procedura civila, in cererea de apel se indicd motivele de fapt si de drept pe
care se intemeiaza apelul. In cererea de apel se poate indica si alte date ce tin de
examinarea apelului.

Conform art. 372 alin.(1) din codul de procedura civila, partile si alti participanti
la proces au dreptul s@ prezinte noi probe daca au fost In imposibilitatea sd o faca la
examinarea pricinii In prima instanta.

De asemenea, instanta considerd necesar de a concretiza cd instanta de apel in
esenta sa este o continuare a instantei de fond, iar circumstantele si probele care nu au
putut fi prezentate in prima instantd, dar au o importantd majord in solutionarea
litigiului urmeaza sa fie prezentate in instanta de apel.

Astfel, pe langa faptul ca argumentele apelantului nu se refera la incalcarea
esentiald de catre prima instantd a unor prevederi legale, Colegiul civil retine cd apelul
declarat nu contine careva argumente plauzibile, in urma carora s-ar constata
netemeinicia hotdrarii primei instante si respectiv necesitatea reexamindrii cauzei, cu
declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare, or, apelantul a indicat aceleasi
argumente si circumstante care au fost invocate n prima instanta, carora le-a fost deja
data o apreciere corecta.

In acelasi sens, instanta de apel mentioneazi ci precum a fost stabilit, prima
instantd a examinat pricina, in coroborare cu prevederile legislatiei in vigoare,
desfasurand examinarea litigiului pe principiul contradictorialitatii si egalitdtii partilor
in drepturile procedurale, organizand procesul astfel incat partile au avut posibilitatea
de a-si formula, argumenta si dovedi pozitia in proces, de a alege modalitatile si
mijloacele sustinerii ei de sine statdtor si independent de instanta, de alte organe si
persoane, de a-si expune opinia asupra oricarei probleme de fapt si de drept care are
legatura cu pricina datd judecatii si de a-si expune punctul de vedere asupra
initiativelor instantei, respectiv acordand posibilitate participantilor la proces de a-si
expune pozitia, totodatd pastrandu-si impartialitatea si obiectivitatea, creand conditii
pentru exercitarea drepturilor participantilor la proces, pentru cercetarea obiectiva a
circumstantelor reale ale pricinii.

Astfel, luand 1n consideratie circumstantele de fapt constatate si normele de drept
retinute, Colegiul civil si de contencios administrativ al Curtii de Apel Chisindu
ajunge la concluzia cd apelul depus este neintemeiat si urmeaza a fi respins.

In conformitate cu art. 385 alin. (1) lit. a), art. 389-390, 394 din codul de procedura
civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii de Apel
Chisinau,



decide:

Se respinge apelul declarat de ***** prin intermediul avocatului *****,

Se mentine hotararea Judecatoriei Criuleni, sediul central, din 11 august 2022, in
cauza civila la cererea de chemare in judecatd depusa de ***** catre ***** cu privire
la constatarea nulitatii partiale a actelor juridice si repararea prejudiciului material.

Decizia este definitivd din momentul pronuntarii, dar poate fi atacata cu recurs la
Curtea Suprema de Justitie in termen de 2 luni de la data comunicarii deciziei
integrale.

Presedintele sedintei, judecatorul [urie Cotruta
Judecatorii Liuba
Pruteanu
Ion Turcan.

Dosarul nr. 2a-3688/22
2-18197115-02-2a-27092022
Prima instanta: Judecatoria Criuleni, sediul central, Judecator — A. Arapu-Butco

DECIZIE
(dispozitiv)
21 martie 2023 otk
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii de Apel Chisindu
In componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Iurie Cotruta
Judecatorii Liuba Pruteanu, Ion
Turcan



Grefier Lungu Eduard

examinand in sedintd de judecatd publica, apelul declarat de ***** prin
intermediul avocatului *****,

in cauza civild la cererea de chemare in judecatd depusd de ***** catre ***** cu
privire la constatarea nulitatii partiale a actelor juridice si repararea prejudiciului
material,

impotriva hotararii Judecatoriei Criuleni, sediul central, din 11 august 2022, prin
care cererea de chemare in judecata a fost respinsa ca neintemeiata,

In conformitate cu art. 385 alin. (1) lit. a), art. 389-390, 394 din codul de procedura
civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii de Apel
Chisinau,

decide:

Se respinge apelul declarat de ***** prin intermediul avocatului ****%*

Se mentine hotdrarea Judecdtoriei Criuleni, sediul central, din 11 august 2022, in
cauza civila la cererea de chemare 1n judecata depusa de ***** catre ***** cu privire
la constatarea nulitatii partiale a actelor juridice si repararea prejudiciului material.

Decizia este definitivd din momentul pronuntarii, dar poate fi atacata cu recurs la
Curtea Suprema de Justitie in termen de 2 luni de la data comunicarii deciziei
integrale.

Presedintele sedintei, judecatorul Iurie Cotruta
Judecatorii Liuba
Pruteanu

Ion Turcan.



