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Abstract: Din practica instantelor de judecata in examinarea litigiilor cadastrale se contureaza o
concluzie proeminenta de interpretare distorsionatd a prevederilor legale, atit cadastrale cit §i procedurale,
de catre partile participante, care nu duc decit la o aplicare eronatd a acestora, menite in ultima instanta sa
aduca atingere unor eventuale persoane interesate sau chiar tertilor.
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Declaratia de renuntare la succesiune.

Orice neintelegere sau conflict ivit intre subiectele raporturilor juridice civile, cu privire la modul cum
acestea isi exercitd drepturile si isi indeplinesc obligatiile, genereaza litigii civile, susceptibile de a fi
solutionate practic doar de citre instantele de judecata. Litigiul ajunge sa fie dedus instantelor spre solutionare
in momentul cind cel putin o parte nu-si executd o obligatie, cind o parte se considera lezata in drepturi de
catre o autoritate si autoritatea refuza in anularea actului sau sau refuza satisfacerea cererii petitionarului etc.,
cu conditia suplinirii in prealabil a procedurii prevazute de lege de solutionare a litigiului pe cale amiabila.

Astfel, prin contractul de vinzare-cumparare din 13 martie 1996, autentificat de catre notarul or.Soroca,
cetateanul M. a procurat de la cet.T.“o parte din apartamentul nr.3”, care indica doar suprafata in metri patrati
a bunului imobil, obiect al vinzarii-cumpararii. In aprilie 2014 cet. M a solicitat OCT Soroca inregistrarea
dreptului de proprietate in registrul bunurilor imobile, in temeiul contractului respectiv, cerere care a fost
respinsa, invocindu-se prevederile art.31 lit.c) si d) al Legii cadastrului bunurilor imobile nr.1543-XIII din
25.02.1998, si anume, faptul ca documentul prezentat spre inregistrare nu corespunde cerintelor stabilite de
legiuitor. Refuzul oficiului cadastral a fost contestat in instanta de judecata.

Apartamentul in cauzd este inregistrat in proprietatea comuna devalmasd a 4 persoane. Contractul de
vinzare-cumparare a fost incheiat intre cumparatorul M. si vinzatorul T., care este coproprietar devilmas cu
inca alte 3 persoane, fara acordul acestora (cel putin din contractul prezentat nu reiese contrariul), contrar
dispozitiilor art.50 si 65 Cod Civil, 19642, si fara sa fi fost delimitata cota-parte a vinzatorului.

Astfel, la perfectarea acestui contract au fost ignorate dispozitiile legislatiei civile referitoare la actele de
dispozitie asupra bunurilor aflate in coproprietate, in vigoare la momentul perfectarii actului juridic. In plus,
reiesind din prevederile Legii cadastrului bunurilor imobile (art.40), in prezent, Inregistrarea unui asemenea

1 Filosof roman, sec.ll

2 Conventia incheiata in numele unei alte persoane de o persoand care nu are imputernicire pentru aceasta sau care gi-a
depasit imputernicirea creaza, modifica sau face sa inceteze drepturile si obligatiile civile pentru reprezentat, numai
daca aceastd conventie a fost ulterior incuviintata de catre reprezentat.

Incuviintarea ulterioara a conventiei de catre reprezentat face ca ea sa fie valabila din momentul incheierii ei.
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act se face imposibila si din cauza nedelimitarii cotelor coproprietarilor (in fractie sau procente) si din lipsa
acordului coproprietarilor la operarea cirorva modificari in registrul bunurilor imobile3. In plus, temei pentru
radierea drepturilor coproprietarilor nu a fost prezentat registratorului oficiului cadastral teritorial.

Solutia Intr-un asemenea litigiu ar fi doar in sesizarea instantei de drept comun cu cerinta de constatare a
actului juridic valabil incheiat (in prezenta probelor de existentd a acordului coproprietarilor, la momentul
vinzarii, i de posesia utila cu titlu de proprietar, pe parcursul a circa 20 ani, de catre cet.M), constatarea calitatii
de coproprietar devalmas si cerinta de delimitare a cotelor-parti ale coproprietarilor, eventual si cu incetarea
proprietatii comune, prin impartirea in natura (in cazul cind acest lucru este posibil, din punct de vedere tehnic),
in conformitate cu prevederile art.357, 361 CC, dar tinind cont si de prevederile art.355, 356 ale aceluiasi cod,
referitoare la proprietatea perpetua si fortata ale spatiilor de folosintd comuna4.

I. Prin cererea de chemare in judecatd depusda de SRL”Y” a fost contestatd decizia de refuz a
registratorului din cadrul Oficiului Cadastral Teritorial in inregistrarea dreptului de proprietate al
reclamantului-creditor asupra Y2 cotd-parte din terenul cu nr. cadastral 012... in contul datoriei debitoarei B.
T. fatd de creditor, in temeiul incheierii executorului judecatoresc, care dispune transmiterea imobilului
debitoarei 1n proprietatea creditorului in contul datoriei existente. Decizia registratorului este legala, deoarece
terenul in cauza se afla in proprietate comuna in devalmasie a sotilor B. si o Intelegere benevola a sotilor de
impartire a proprietatii comune sau o hotarire judecitoreasca care sa dispuna acest fapt, precum prevede art.357
al.(3) CC, nu a fost prezentatd 1in fata registratorului. Respectiv, debitoare fatd de SRL”’Y” este doar
coproprietara B.T., sotul acesteia, coproprietar devalmas al imobilului in litigiu, beneficiazd de garantiile
constitutionale de inviolabilitate a dreptului sau de proprietate asupra imobilului, neavind nici o tangentd cu
datoria sotiei, cel putin pina la proba contrarie.

Actele executorului judecatoresc sunt obligatorii pentru executare, conform art.11 Cod de Executare, dar
nu 1n detrimentul altor coproprietari , care in virtutea legii se bucura de garantia inviolabilitatii dreptului de
proprietate5, si nu ignorind alte prevederi legale, cum ar fi cele ale codului civil, care expres indicd modalitatea
de impartire: art.361 CC al.(4) impartirea se efectueaza in modul stabilit de lege; art.357 al.(3)CC- impartirea
poate fi facuta prin intelegere a partilor sau prin hotarire judecatoreasca, art.365 al.(2) CC- impartirea facutd
fara participarea tuturor coproprietarilor este lovita de nulitate absoluta si, respectiv, prevederile
art.353CC,” Creditorii unui coproprietar pot urmari cota-parte ideald a acestuia din bunurile proprietate
comuna pe cote-parti sau pot cere instantei de judecata Impartirea bunului aflat in coproprietatea debitorului,
caz in care urmarirea se face asupra partii din bun sau, dupa caz, asupra sumei de bani cuvenite debitorului din
valoarea bunului.”, cu alte cuvinte susceptibild de urmarire, alienabild, poate fi doar proprietatea debitorului.

Aceastd ordine de idei justifica aplicabilitatea prevederilor articolelor deja enumerate, tinindu-se cont si
de un alt aspect, inserat in art.346 CC, si anume: ,,Fiecare coproprietar este proprietarul exclusiv al unei cote-
parti ideale din bunul comun. Cotele-parti sint prezumate a fi egale pina la probd contrard”, ceea ce ar
semnifica cd, doar instanta este In drept sa stabileasca cota fiecarui coproprietar, deoarece acestea se prezuma
egale doar pina la proba contrarie. Respectiv, partea interesatd-coproprietar ar putea invoca si administra in
instantd probe privind contributia intr-o altd proportie, decit egala, la achizitia bunului, fapt care nu poate fi
operat in fata executorului judecatoresc.

Trimiterile reclamantului la prevederile Codului de executare si Codului familiei sunt In defavoarea
acestuia, deoarece art. 8 Cod de Executare precizeaza ca, sunt obligatorii cerintele executorului judecatoresc,
cu conditia ca sunt ,inaintate in modul stabilit de prezentul cod §i de alte acte normative”; art.95 CE
prevede:”(1) urmarirea unei cote —parti din bunurile proprietate comuna pe cote-parti si in devalmadsie,
inclusiv a celor indivizibile, se efectueaza conform regulilor stabilite la art.353 din Codul civil, care, respectiv,
prevede, ca ,, (1)Creditorii unui coproprietar pot urmari cota-parte ideald a acestuia din bunurile proprietate
comund pe cote-parti sau pot cere instantei de judecata impartirea bunului, caz in care urmadrirea se face
asupra partii din bun”. Ceea ce presupune imposibilitatea transmiterii creditorului a unei cote-parti din imobil
fara o delimitare a acesteia din bunul comun. Al.(2) art.26 Codul Familiei prevede: ,,(1) La impartirea
proprietatii in devalmdsie a sotilor si determinarea cotelor-parti din aceasta, partile sotilor sint considerate
egale dacd contractul matrimonial nu prevede altfel.

(2) Instanta judecdtoreasca este in drept sa diferentieze cotele-parti in proprietatea in devalmagie a
sotilor, tinind cont de interesele unuia dintre sofi si/sau de interesele copiilor minori”. A tinut cont
executorul judecatoresc de aceste prevederi ale legiuitorului si {in aceste aspecte de competenta executorului?

3 Art.504,505 Cod civil, 2002

4 Prof univ. dr. Tosif R.Urs, Prof. univ. dr. S.Angheni, Drept civil Drepturile reale Teoria generala a obligatiilor civile,
Bucuresti 1998, p.104-108

5 Art.46, Constitutia Rep.Moldova
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Cit privesc prevederile legale referitor la presupunerea cotelor-parti a fi ideale, acestea nu sunt suficiente
si nu confera executorului judecatoresc dreptul de a le delimita, precum nu o poate face nici o altd persoana,
aceasta fiind prerogativa exclusiva a instantei judecatoresti sau a coproprietarilor, in virtutea art.357 al.(3)CC.

Pretinsa ,,incalcare flagranta” a dreptului reclamantului prin refuzul registratorului in nregistrarea
dreptului de proprietate ar putea sd o invoce exact in aceeasi formuld si coproprietarul imobilului, sotul
debitoarei B. T, care, prin incheierea executorului de transmitere a unei parti din bunul sau, in lipsa acordului
acesteia, a fost privat de garantia inviolabilitatii proprietatii oferita de art.316 al.(1), (2) CC, art.46 din
Constitutia RM si, respectiv, a art.1 al Protocolului 1 al Conventiei Europene a Drepturilor Omului si
Libertatilor Fundamentale (Paris, 20.111.1952), incalcari invocate neintemeiat si de reclamant6.

Ba chiar mai mult, determinarea unilaterald, fara un suport legal, de catre executorul judecatoresc a cotei-
parti a debitorului din bunul proprietate comunad in devalmasie, creeaza dificultati pentru coproprietar la
perfectarea viitoarelor tranzactii, deoarece acesta nu dispune de un act, prin care i s-a determinat cota-parte din
bunul comun. Registratorul, in temeiul incheierii executorului judecatoresc, prin care s-a determinat cota-parte
a debitorului din bunul comun, este nevoit sa Inscrie si cota-parte restantd pentru celilalt coproprietar, fara a
exista si un document confirmativ in acest sens.

In plus, declansarea acestui proces in judecata a cauzat fireste si un sir de cheltuieli suportate de reclamant
pentru asistenta juridica (de altfel, necalitativd) acordata acestuia. Acestea nu ar fi fost cauzate neintemeiat,
daca se mergea pe optiunea prevazuta de legiuitor pentru asemenea cazuri, adica daca s-ar fi adresat in ordinea
cuvenitd de drept comun, in procedura contencioasd, cu piritii potriviti- coproprietarii, si nu ar fi incadrat in
litigiu, timp de doi ani, nejustificat, o intreprindere de stat si instantele de judecata.

II. Un alt litigiu declansat absolut neintemeiat, dar care dureaza de ani de zile, perindat prin toate
instantele judecatoresti, Incurajat nefondat de sperantele desarte ale avocatilor, a implicat un numar mare de
persoane in examinarea acestuia: judecatori, anchetatori, procurori, institutii de stat, notarul, partile
participante, tinind cont de faptul ca pe toatd durata existentei litigiului au fost facute sesizari peste sesizari
la diferite institutii statale de drept. Si toate acestea facute absolut nefondat, care, in cazul exercitarii
atributiilor sale profesional, calitativ si, nu Tn ultima instanta, cu buna credintd de fiecare avocat implicat in
aceste dosare, nu s-ar fi ajuns mai departe decit la o simpla consultatie la cabinetul avocatului.

Astfel, in 2012 cet.A si-a citat 1n instanta fratele B cu cerinte de declarare nula a declaratiei de renuntare
la succesiune si declarare nuld a certificatului de mostenitor legal.

Dupa decesul mamei fratilor A si B (2010), in procesul stabilirii cercului de mostenitori si perfectarii
documentelor de proprietate asupra masei succesorale a defunctei, reclamantul A a renuntat la succesiunea cotei
sale din patrimoniul ce urma a fi mostenit, in favoarea fratelui sau, B, declaratie autentificata notarial. Respectiv,
B devine proprietar unic al averii mamei, n baza certificatului de mostenitor legal eliberat de notar si Inregistrat
in registrul bunurilor imobile, in conformitate cu prevederile legale in domeniu. In 2012 fratele A a declarat ca
a fost dus 1n eroare de catre frate si notar si cere anularea actelor, In baza carora a devenit proprietar unic fratele
B. Instantele de judecata au refuzat 1n satisfacerea cerintelor si au lasat in vigoare declaratia de renuntare la
succesiune si certificatul de mostenitor legal.

Dupa care au urmat actiuni in instantd impotriva notarului, oficiului cadastral teritorial, Agentia Relatii
Funciare si Cadastru, 1.S.”Cadastru”, solicitari de revizuire a hotaririlor judecatoresti, plingeri la organele de
drept, solicitari de incasare a sumelor fabuloase cu titlu de despagubiri pentru pierderea venitului ratat din
neexploatarea bunului care i-ar fi revenit, in caz ca nu ar fi fost, chipurile, dus in eroare de notar si nu ar fi fost
inregistrat certificatul de mostenitor de cétre registratorul OCT.

Reclamantul A a citat in instantd 1.S.”Cadastru” cu cerinta de anulare a deciziei de inregistrare in registrul
bunurilor imobile a dreptului de proprietate a lui B asupra bunului imobil nr. 0100511..., Tnregistrat in temeiul
certificatului de mostenitor legal nr.X din 22.10.2010, precum si repararea prejudiciului material §i moral cauzat
in marime de 260 000 lei si a cheltuielilor de judecata. Pretentia fatd de OCT fiind inregistrarea facuta in temeiul
unui act notarial defectuos (certificatul de mostenitor legal), neconform, din punct de vedere al formei, dupa
opinia reclamantului, desi fard a invoca norma legala incalcata de registrator, de altfel nici norma incalcata de
notar la perfectarea si autentificarea declaratiei de renuntare la succesiune si a certificatului de mostenitor legal.

60rice persoand fizica sau juridica are dreptul la respectarea bunurilor sale. Nimeni nu poate fi lipsit de
proprietatea sa decdt pentru o cauza de utilitate publica si in conditiile prevazute de lege si de principiile
generale ale dreptului international.
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Este de mentionat ca, Ministerul Justitiei, prin ordinul nr.394 din 29.09.2005, a aprobat modelul girurilor aplicate
la autentificarea actelor notariale si modelul certificatelor de mostenitor, dar forma acestora nu este reglementata
expres, sub sanctiunea declararii nule, conditiile de baza tinind de continutul acestora, care trebuie sa fie
conforme legislatiei civile si notariale si, ce e si mai important, sd nu deroge de la vointa solicitantului actului
perfectat de catre notar7.

Fireste, cerintele naintate sunt bazate pe niste presupuneri si planuri ireale, pe sperante, in lipsa unui temei
veridic. Fireste, spre regret, litigiile in cauza presupun cheltuieli de zeci de mii de lei sub forma de taxe de stat
si cheltuieli pentru asistenta juridicd acordata in instante de catre avocatii implicati, care, In cazul interpretarii
corecte a legislatiei In domeniu si n cazul prezentei diligentei si atitudinii constiincioase presupuse din partea
avocatilor, ar fi fost posibil de evitat chiar de la debutul acestei batalii sortita esecului. Prejudiciile materiale si
morale, pretinse ca fiind cauzate de notar si oficiul cadastral teritorial, se bazeaza pe niste interpretari abuzive
ale legislatiei civile referitoare la raspunderea delictuald si cea care reglementeaza activitatea notarului si pe
niste planuri ireale, condamnate de CEDO.
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