prima instanta: C. Virlan dosarul nr.2ra-39/11
instanta de apel: S. Arnaut, Gh. Cretu, D. Manole

DECIZIE
12 ianuarie 2011 mun. Chisinau
Colegiul Civil si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Novac
Judecatorii Galina Stratulat, Iulia Sircu,
Sveatoslav Moldovan, Tamara Chisca-Doneva

examinind in sedintd publicd recursul declarat de cétre societatea pe actiuni
,ZAgentia Municipala de Ipoteca din Chisinau”,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata depusa de catre Vasile Istrati
in interesele lui Mihail Istarati impotriva societétii pe actiuni ,,Agentia Municipala de
Ipoteca din Chisinau” cu privire la obligarea transmiterii actelor pentru inregistrarea
dreptului de proprietate asupra apartamentului,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 30 martie 2010, prin care a fost
admis apelul declarat de catre Vasile Istrati in interesele lui Mihail Istrati, casata
hotarirea Judecatoriei Riscani mun. Chisindu din 09 noiembrie 2009 si emisa o noua
hotarire prin care actiunea a fost admisa,

constata

La data de 06 aprilie 2009, Istrati Vasile in interesele lui Istarti Mihail a depus
cerere de chemare in judecata impotriva societatii pe actiuni ,,Agentia Municipald de
Ipoteca din Chisindu” cu privire la obligarea transmiterii actelor pentru inregistrarea
dreptului de proprietate asupra apartamentului.

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ci potrivit contractului investitional
incheiat intre parti, paratul urma sa organizeze constructia apartamentului 6 din
blocul locativ str. A. Doga 28/8 mun. Chisinau, sa dea casa in exploatare, iar
reclamantul s-a obligat sa achite costul apartamentului .

Casa respectiva a fost data in exploatare, reclamantul a receptionat apartamentul,
insd paratul nu-i transmite actele necesare pentru inregistrarea dreptului de
proprietate, deoarece pretinde achitarea suplimentara a sumei de 5510 dolari 50 centi
pentru o suprafata de 10,3 m.p., cu care a fost marit apartamentul.

Considera pretentia Agentiei ilegala deoarece reclamantul a achitat deplin costul
apartamentului, nu a solicitat majorarea suprafetei lui, aceastd majorare este o urmare
a erorilor admise la constructia blocului.

Solicita reclamantul, obligarea Agentiei Municipale de Ipoteca din Chisinau
transmiterea actelor pentru inregistrarea dreptului de proprietate asupra
apartamentului nr. 6 din str. A.Doga 28/8, mun. Chisinau, din motivul ca in cazul dat
au fost incdlcate regulile si normele in constructii, consecintele cdruia urmeaza a fi
suportate de catre pirit si din contul acestuia. Totodatd, considerd reclamantul ca,
piritul s-a abatut de la contract si nici o clauza contractului nu prevede dreptul
piritului de a modifica conditiile contractului, iar apartamentul a fost receptionat
conform actului de predare primire si la semnarea contractului nu a fost aprobat
proiectul apartamentului.



Prin hotarirea Judecatoriei Riscani mun. Chisinau din 09 noiembrie 2009,
actiunea a fost respinsa ca neintemeiata.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 30 martie 2010, apelul declarat de catre
Vasile Istrati in interesele lui Mihail Istrati a fost admis, a fost casatd hotarirea primei
instante §i emisd o noud hotarire prin care actiunea a fost admisa integral, fiind
obligatd Agentia Municipald de Ipoteca din Chisinau sd transmitd actele pentru
inregistrarea dreptului de proprietate asupra apartamentului nr.6 din str. A. Doga
28/8, mun. Chisinau.

La data de 09 iulie 2010, societatea pe actiuni ,,Agentia Municipala de Ipoteca
din Chisindu” a declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitind
admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel cu mentinerea hotaririi primei
instante.

Recurentul societatea pe actiuni ,,Agentia Municipald de Ipoteca din Chiginau”
in motivarea recursului a indicat cd instanta de apel nu a constatat si elucidat pe
deplin circumstantele importante pentru solutionarea justa a litigiului si a aplicat si
interpretat eronat normele dreptului material, fapt ce a dus la emiterea unei hotariri
ilegale si neintemeiate. Astfel, a indicat recurenta instanta de apel obligind societatea
pe actiuni ,,Agentia Municipald de Ipotecd din Chisindu” transmiterea actelor pentru
inregistrarea dreptului de proprietate asupra apartamentului nr.6 din str. Andrei Doga
28/8, mun. Chisindu nu a luat in consideratie faptul ca la darea in exploatare a
blocului locativ a fost perfectat dosarul tehnic si s-a constat cd apartamentul
mentionat are suprafata totala de 114,4 m.p., in cazul care se mareste proportional
pretul apartamentului, fapt despre care intimatul a fost informat. A mai invocat
recurentul ca contractul semnat intre Agentie si intimat este unul nenumit, adicd nu
este prevazut de lege (art. 667 alin.(3) Cod Civil).

Reprezentantul recurentului, societatea pe actiuni ,,Agentia Municipala de
Ipoteca din Chisindu”, Margineanu Valentin, in sedinta instantei de recurs, a sustinut
recursul inaintat, cerind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si
mentinerea hotaririi primei instante pe care o considera legala si intemeiata.

Intimatul Vasile Istrati in interesele lui Mihail Istrati si reprezentantul Garstea
Nina, in sedinta instantei de recurs, au cerut respingerea recursului si mentinerea
deciziei instantei de apel pe care o considera legala si intemeiata.

Audiind partile, studiind materialele dosarului si argumentele cererii de recurs,
Colegiul Civil si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,
considera recursul intemeiat si care urmeaza a fi admis cu casarea deciziei instantei
de apel si mentinerea hotaririi primei instante.

In favoarea concluziei enuntate se invocd urmatoarele argumente.

In conformitate cu art. 445 al. (1) lit. f) CPC, instanta, dupa ce judeca recursul,
este in drept sa admita recursul, sd caseze decizia instantei de apel si sd@ mentina
hotararea primei instante.

Colegiul Civil si de contencios administrativ largit, considerad ca prima instantd a
determinat definitiv circumstantele care au importantd pentru solutionarea justd a
pricinii, apreciind probele prezentate de parti in corespundere cu prevederile art. 130
CPC, multiaspectual, complet, in ansamblul si interconexiunea lor, aplicand corect
normele de drept material, si intemeiat a ajuns la concluzia cu privire la respingerea
actiunii lui Istrati Vasile in interesele lui Mihail Istrati ca fiind neintemeiata.

In cadrul examindrii cauzei s-a stabilit cd la data de 05 iulie 2005 societatea pe
actiuni ,,Agentia Municipald de Ipoteca din Chisinau” si intimatul Istrati Mihail au



incheiat contractul investitional privind constructia spatiului locativ nr.A/D/5/06.
Conform prevederilor contractului reclamantul a comandat si s-a obligat sa achite, iar
Agentia s-a obligat sd construiasca apartamentul nr.6 din str. A. Doga 28/8, mun.
Chiginau, cu trei camere, etajul 2 cu suprafata totald de 103,1 m.p. Pretull
apartamentului a fost calculat reiesind din pretul pentru 1 m.p. de suprafata totala de
535 dolari SUA raportat la suprafata mentionatd mai sus si a constituit 55159 dolari
SUA (f.d. 5-8).

Conform pct. 5.7 al contractului dreptul de proprietate al beneficiarului asupra
apartamentului platit integral se perfecteaza de catre Agentia Municipala de Ipoteca
din Chisindu, in conformitate cu legislatia in vigoare.

Dupa cum atestd materialele cauzei reclamantul a achitat in termenii stabiliti de
contract suma de 55159 dolari SUA, iar blocul din strada A. Doga 28/8 mun.
Chisindu a fost construit si conform procesului verbal de receptie finald dat in
exploatare la data de 20 mai 2008 cu inregistrarea ulterioara a procesului —verbal de
receptie finald la Organul Cadastral Teritorial Chiginau.

La fel, este constatat, ca la momentul semnarii contractului, partile au convenit
la construirea unii apartament cu trei odai si suprafete auxiliare, existand doar schita
de proiect pentru nivelul zero, si partile nu au stipulat suprafetele concrete a fiecarei
odai, amplasarea bucatariei, grupului sanitar si a altor incaperi auxiliare, iar la darea
in exploatare a blocului locativ a fost perfectat dosarul tehnic §i s-a constatat ca
apartamentul nr. 6 din str. A.Doga 28/8, mun. Chisindu are suprafata totala de 114,4
m.p., adica conform lucrarilor de proiectare suprafata apartamentului s-a marit cu
10,1 m.p ( f.d. 13 ), fapt despre care si a fost informat intimatul Mihail Istrati,
totodatd fiind informat si despre faptul majorarii pretului apartamentului cu 5510,5
dolari SUA, pretul final fiind de 60669,5 dolari SUA (f.d. 17), iar diferenta de pret
urmind a fi achitatd pind la data de 20 februarie 2009.

Conform procesului verbal privind predarea-primirea apartamentului nr. 6 din
str. A. Doga 28/8 din 14 februarie 2008 paratul a predat, iar reprezentantul
reclamantului a receptionat apartamentul cu suprafata de 114,4 m.p. fara a face
careva obiectii referitor la suprafata apartamentului. ( f.d. 14).

Insa, ulterior Istrati Vasile actionind in interesele lui Mihail Istrati, nefiind de
acord cu majorarea pretului contractului, a naintat catre Agentia Municipala de
Ipoteca din Chisinau reclamatie prin care solicitd transmiterea actelor pentru
inregistrarea dreptului de proprietate asupra apartamentului nr.6 din str. A.Doga 28/8,
mun. Chisindu, motivind prin faptul ca dinsii au achitat suma prevazuta de contract in
deplin volum, iar marimea suprafetei reale a imobilului, in consecintd majorarea
pretului contractului constituie o modificare unilaterald a clauzelor contractuale, prin
urmare este lovitd de nulitate, totodatd expunind pretentii referitor la calitatea in
constructii, respectarea normelor de constructie etc.

Prin urmare, argumentele cu referire la faptul cd paratul nu a respectat normele
si regulile de constructie, precum si ca actiunile sale vin in contradictie cu Legea
privind calitatea In constructii, nu pot fi retinute de cdtre instanta de recurs si se
resping ca neintemeiate, deoarece imobilul, fiind receptionat conform procesului
verbal de receptie finala, corespunde normativelor in constructie.

Reiesind din materialul probator anexat la dosar, instanta de recurs considera ca
prima instantd corect a estimat ca contractul incheiat de parti este unul nenumit,
reiesind din prevederile art. 667 al. 3 CC, conform careia partile pot incheia contracte
care nu sunt prevazute de lege ( contracte nenumite ) precum §i contracte care contin



elemente ale diferitor contracte prevazute de lege ( contracte complexe ). Astfel,
contractul incheiat de catre parti are unele elemente din contractul de antrepriza si cel
de prestari servicii.

Conform prevederilor art. 957 alin.(2) Cod Civil, receptionarea este o declaratie
prin care clientul acceptd lucrarea, cu sau fara rezerve.

Prin urmare, se atestd corectitudinea concluziei instantei de apel cu referire la
faptul ca, la data de 14 februarie 2008 reprezenrtantul intimatului a receptionat
lucrarea cu o singura rezerva, lipsa pasapoartelor tehnice a contoarelor, iar in
procesul-verbal de predare primire se stipuleaza ca se transmite apartamentul nr. 6 cu
suprafata de 114,4 m.p. si nu s-a facut nici o obiectie sau rezerva vis-a-vis de
suprafata marita.

Astfel, conform art. 957 alin. (1) Cod Civil prevede ca dupa executarea lucrarii
clientul este obligat sa receptioneze lucrarea in modul, la locul si in termenii stabiliti
de lege sau contract.

Conform prevederilor art. 958 alin.(1), viciile si abaterile constatate trebuie
stipulate in actul de receptionare semnat de parti sau intocmit unilateral, in care se
stabileste modul, conditiile si termenele de inldturare a viciilor si a abaterilor
constatate.

Raportand prevederile citate la caz, avand in sustinere si dispozitiile art.959 Cod

Civii, care reglementeaza, ca reclamatiile referitoare la viciile ascunse sau la abaterile
de la conditiile contractului care nu au putut fi descoperite In momentul receptionarii
lucrarii urmeaza a fi prezentate antreprenorului imediat dupa constatarea lor, Colegiul
civil si de contencios administrative largit al Curtii Supreme de Justitie, considera ca
suprafata apartamentului nu prezinta un viciu ascuns, cu atit mai mult cit ea a fost
prevazuta in procesul-verbal de predare-primire, iar intimatul la momentul
receptiondrii apartamentului procurat nu a Tnaintat careva relamatii sau obiectii.
In context, se va remarca ci in conformitate cu prevederile art. 774 alin.(3) Cod Civil,
daca vinzdtorul predd o cantitate mai mare decit cea prevdzuta in contract,
cumparatorul este in drept sa preia bunul intr-o astfel de cantitate, fiind obligat sa
plateasca proportional pretului stabilit in contract sau sia preia numai cantitatea
prevazuta in contract, iar surplusul sa-1 restituie din contul vinzatorului. Astfel,
paratul a transmis, iar reclamantul constient a primit ( a receptionat) un bun mai bun
decat cel comandat.

Conform art. 1389 alin. (1) Cod Civil persoana care, fara temei legal sau
contractual, a dobandit ceva ( acceptat ) ca urmare a executarii unei prestatii de cétre
o alta persoana ( prestator ) sau a realizat in alt mod o economie din contul altuia este
obligata sa restituic acestei alte persoane ceea ce a primit sau a economisit. Nu este
relevant faptul dacd imbogdtirea fara justd cauza a avut loc ca rezultat al
comportamentului uneia dintre parti, a unui tert, Sau ca urmare a unei cauze
independente de vointa lor.

De altfel, corect a remarcat instanta de fond si faptul ca reclamantul, care
refuza sa achite diferenta dintre bunul pe care l-a primit si cel pe care 1-a comandat,
nu a achitat pretul deplin al apartamentului si, conform prevederilor pct. 1.1 si pct.
5.7. al contractului nu poate pretinde la perfectarea dreptului de proprietate asupra
apartamentului, cu atdt mai mult, ca reclamantul nu a declarat ca reziliaza contractul.

In context, se va remarca ci argumentul intimatului cu referire la faptul ca
imobilul construit nu corespunde regulilor si normelor in constructii, in special in ceia
ce priveste abaterea de la axa verticala a peretilor ( SNIP 3.03.01 -87 p. 7.90 tab. 34 )



nu pot fi retinute de catre instanta de recurs, deoarece conform procesului verbal de
receptie finald, intocmit in corespundere cu prevederile legislatiei, in special a legii
privind calitatea in constructii, a fost confirmatd edificarea blocului conform
normativelor in constructie. Cu atit mai mult, nu existd nici o cerere sau obiectie CU
privire la calitatea lucrdrilor executate si la corespunderea acestor lucrari
normativelor in constructie.

Prin urmare nu pot fi retinute argumentele instantei de apel cu referire la
calitatea in constructii, combatute prin prisma art. 23-24 a Legii nr. 721 din 02
februarie 1996, deoarece acest fapt nu poate servi temei de admiterea actiunii,
reiesind din faptul cd obiectul actiunii este, transmiterea actelor pentru inregistrarea
dreptului de proprietate, dar nu si calitatea lucrarilor de constructie al apartamentului
nr. 6 din str. A. Doga 28/8, mun. Chisinau.

In circumstantele relatate, Colegiul Civil si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie, retine ca concluziile primei instante, materializate prin
hotararea din 09 noiembrie 2009, sunt juste, avand la baza cumulul de dovezi
administrate in cadrul dezbaterilor judiciare, carora le-a fost data o apreciere juridica
cuvenitd, conforma cerintelor art.130 din Codul de procedura civila.

Instanta de apel insa, nu a dat o apreciere cuvenita probelor administrate pe
dosarul in cauza, ceea ce a dus la adoptarea unei decizii neintemeiate din care motive
Colegiul civil si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
ajunge la concluzia de a admite recursul declarat de catre societatea pe actiuni
,2Agentia Municipala de Ipoteca din Chisinau”, de a casa integral deciziei instantei de
apel si de a mentine hotararii primei instante.

In conformitate cu art. art. 419, 445 lit. f) CPC, Colegiul civil si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

decide

Se admite recursul declarat de cétre societatii pe actiuni ,,Agentia Municipala
de Ipoteca din Chisindau”.

Se caseaza integral decizia Curtii de Apel Chisinau din 30 martie 2010, si se
mentine hotararea Judecatoriei Riscani mun. Chisinau din 09 noiembrie 2009, in
pricina civila la cererea de chemare in judecata depusd de catre Vasile Istrati in
interesele lui Mihail Istarati Tmpotriva societdtii pe actiuni ,,Agentia Municipald de
Ipoteca din Chisindu” cu privire la obligarea transmiterii actelor pentru inregistrarea
dreptului de proprietate asupra apartamentului.

Decizia este irevocabila de la pronuntare.

Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Novac
Judecatorii Galina Stratulat
Iulia Sircu
Sveatoslav Moldovan

Tamara Chisca-Doneva



