prima instanta: |. Cotea 2ra-772/15
instanta de apel: G. Vavrin, I. Danaila, T. Dimitriadi

DECIZIE

20 mai 2015 mun. Chisinau

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

in componenta:
Presedinte, judecatorul Iulia Sircu
Judecatorii  lon Corolevschi, luliana Oprea, Nadejda Toma, Galina Stratulat

examinand recursul declarat de catre Petrova Olga, in pricina civild la cererca
de chemare in judecata a lui Zeabchin Stanislav impotriva lui Petrova Olga cu privire
la declararea nulitatii contractului de arvuna si restituirea sumei achitate, impotriva
deciziei Curtii de Apel Cahul din 23 octombrie 2014, prin care a fost admis apelul
declarat de catre Zeabchin Stanislav, casata integral hotararea Judecatoriei Cahul din
04 iunie 2014, cu pronuntarea unei noi hotariri, prin care actiunea a fost admisa
integral

constata

La 08 octombrie 2013 Zeabchin Stanislav a depus cerere de chemare in
judecata impotriva lui Petrova Olga, intervenient Agentia imobiliara ,,Imperia” SRL
,Incomplus” cu privire la declararea nulitatii contractului de arvuna si restituirea
sumei achitate.

In motivarea actiunii a indicat ci, prin acordul nr. 36 din 18 octombrie 2012,
incheiat la sediul Agentiei imobiliare ,,Jmperia” SRL, a achitat lui Petrova Olga
suma de 20000 Euro cu titlu de avans pentru cumpararea apartamentului nr. 3 din str.
B. P. Hasdeu 7 or. Cahul. Ulterior insa a constatat ca de fapt a semnat un contract de
arvuna si nu unul de avans.

Reclamantul invoca nulitatea acestui contract, pe motiv c¢d a fost incheiat cu
intentia de a ascunde un alt act juridic si anume cel de avans pentru cumpdararea
imobilului, iar In confirmarea argumentului dat a invocat recipisa semnata la 02
octombrie 2012, prin care a transmis in avans lui Petrova Olga suma de 5000 Euro
pentru cumpararea aceluiasi apartament nr. 3 din str. B. P. Hasdeu 7 or. Cahul.

Totodata a indicat ca la p. 2 din acordul nr. 36 din 18 octombrie 2012 au fost
efectuate modificari cu derogare de la conditiile impuse prin lege. Ba mai mult, restul
sumei de 15000 Euro a fost transmisa ulterior incheierii acordului contestat, la data
de 23 octombrie 2012.



Cere reclamantul declararea nulitatii contractului de arvuna nr. 36 din 18
octombrie 2012 incheiat intre Zeabchin Stanislav si Petrova Olga prin prisma art. 221
Cod civil, cu obligarea piritei de a-i restitui suma achitata in marime de 20000 Euro,
precum si incasarea cheltuielilor de judecata.

Ulterior reclamantul si-a completat temeiul de drept al actiunii, solicitind
declararea nulitatii contractului de arvuna conform art. 227 Cod civil, ca rezultat al
unei false reprezentari referitor la natura actului juridic incheiat, considerind ca
incheie de fapt un contract de avans pentru procurarea imobilului.

Prin hotarirea Judecatoriei Cahul din 04 iunie 2014, a fost respinsa actiunea ca
neintemeiata.

Prin decizia Curtii de Apel Cahul din 23 octombrie 2014, a fost scutit partial
Zeabchin Stanislav de la plata taxei de stat la depunerea apelului, a fost admis apelul
declarat de catre Zeabchin Stanislav, casata integral hotararea Judecatoriei Cahul din
04 1unie 2014, cu pronuntarea unei noi hotariri, prin care actiunea a fost admisa
integral, fiind declarata nulitatea absoluta a acordului de arvund nr. 36 din 18
octombrie 2012 incheiat intre Zeabchin Stanislav si Petrova Olga, obiect al céruia
constituie transmiterea sumei de 20000 Euro cu titlu de arvuna in contul vinzarii-
cumpararii imobilului, dispusa restitutia civild, prin incasarea de la Petrova Olga in
beneficiul lui Zeabchin Stanislav a sumei de 20000 Euro sau echivalentul sumei in
valuta nationald conform cursului valutar stabilit de BNM la data executarii hotaririi,
1000 lei cu titlu de cheltuieli de asistenta juridica si 350 lei cu titlu de taxa de stat
achitata. A fost dispusa incasarea de la Petrova Olga in beneficiul statului a taxei de
stat in suma de 8324,40 lei.

La data de 23 decembrie 2014 Petrova Olga a declarat recurs impotriva deciziei
instantei de apel, solicitaind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si
mentinerea hotdririi primei instante.

In motivarea recursului a invocat ilegalitatea deciziei instantei de apel, care a
fost adoptata cu incdlcarea normelor de drept material si procedural.

Astfel, prima instan{a corect a stabilit faptul ca la data de 18 octombrie 2012 a
fost intocmit acordul de arvuna dintre Zeabchin Stanislav si Petrova Olga, semnat de
ambele parti. Or, in temeiul acordului dat, Zeabchin Stanislav s-a obligat de a achita
restanta de 20000 Euro din pretul apartamentului nr. 3 din str. B.P. Hasdeu 7 or.
Cahul, sub sanctiunea de nerestituire a arvunei achitate in caz de neexecutare a
contractului.

Instanta de apel declarind nulitatea actului juridic contestat, nu a luat in
consideratie faptul cd acesta a fost incheiat cu respectarea tuturor conditiilor de
valabilitate instituite de lege. In acest sens, sunt relevante si scrisorile expediate de
intimat in adresa lui Petrova Olga, prin care o informeaza pe ultima ca nu renuntd de
la intentia de a-i cumpara imobilul, iar declaratiile lui Zeabchin Stanislav precum ca
suma transmisa a fost cu titlu de avans si nu arvund, sunt combatute prin semnatura
reprezentantului agentiei imobiliare aplicata pe contract si prin declaratiile martorului
Tertea Tatiana.

Recipisa la care face referire intimatul nu poate fi apreciata ca un contract de
avans, in cazul in care aceasta nu este semnatd de ambele parti si nu instituie
conditiile ulterioare pentru incheierea contractului de vinzare-cumparare a imobilului,
or 1n lipsa unor astfel de elemente obligatorii recipisa nu poate fi apreciatd ca un act



juridic.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declard in termen de
2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Instanta de recurs retine ca recurenta Petrova Olga s-a conformat normelor
legale si1 a declarat recursul in termen la 23 decembrie 2014, in cazul in care instanta
de apel a pronuntat decizia la 23 octombrie 2014.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineazd fird instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu temeiurile recursului, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera
necesar de a admite recursul, de a casa decizia instantei de apel si a mentine hotararea
primei instante din considerentele ce urmeaza.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, instanta, dupi ce judeci
recursul, este in drept sa admitd recursul, sd caseze decizia instantei de apel si sa
mentind hotararea primei instante.

Dupa cum s-a stabilit, la data de 18 octombrie 2012 Petrova Olga si Zeabchin
Stanislav au incheiat, in prezenta reprezentantului firmei imobiliare SRL ,,Imperia” si
la sediul acesteia, contractul de arvuna nr. 36, prin care Petrova Olga si-a manifestat
intentia de a vinde ap. 3 din str. B.P. Hasdeu 7 or. Cahul, iar Zeabchin Stanislav si-a
manifestat intentia de a cumpara imobilul dat la pretul total de 40000 Euro.

Conform p. 2 al contractului, in vederea garantarii incheierii contractului de
vinzare-cumpdrare a imobilului, Zeabchin Stanislav a transmis lui Petrova Olga
sumele de 5000 Euro si 15000 Euro cu titlu de arvuna, iar conform p. 4 si p. 9 al
contractului, partile s-au obligat de comun acord de a incheia contractul de vinzare-
cumparare la data de 18 aprilie 2013, cu conditia achitirii integrale de catre
cumparator a pretului apartamentului pind la aceasta data.

La fel, conform p. 10 al contractului de arvuna, partile au fost preavizate de
survenirea consecintelor prevazute de art. 631-633 Cod civil in caz de neexecutare a
actului juridic si anume ceea ce tine de retinerea sau restituirea arvunei.

Fiind in imposibilitate de a-si onora obligatiile contractuale, la data de 04
aprilie 2013 Zeabchin Stanislav a solicitat in scris Olgai Petrova propunerea de a
modifica conditiile contractului de arvuna la p. 4 si p. 5 si de a amina termenul de
incheiere a contractului de vinzare-cumparare a imobilului pind la data de 18
octombrie 2013 (f.d. 37).

Petrova Olga insd a refuzat in admiterea propunerii §i a cerut lui Zeabchin
Stanislav eliberarea ap. 3 din str. B.P. Hasdeu 7 or. Cahul (f.d.39).

In urma celor descrise, Zeabchin Stanislav s-a adresat cu actiune in instanta de
judecata, prin care a cerut declararea nulitatii contractului de arvuna nr. 36 din 18
octombrie 2012 in temerul art. 221 Cod civil, ca fiind incheiat cu intentia de a
ascunde un alt act juridic, si anume cel de avans. Ulterior, reclamantul si-a completat
temeiul de drept al actiunii, solicitind declararea nulitatii contractului de arvuna in
temeiul art. 227 Cod civil, ca fiind afectat de eroare, in special la incheierea caruia a
existat o falsa reprezentare referitor la natura actului juridic.

Prima instanta la adoptarea hotaririi a respins actiunea lui Zeabchin Stanislav
ca neintemeiatd. Curtea de Apel Cahul insa, la adoptarea deciziei din 23 octombrie



2014, a casat hotarirea primei instante si a pronuntat o noud hotarire de admitere a
actiunii.

Colegiul considera ca fiind eronate concluziile instantei de apel din
urmatoarele considerente.

Conform art. 631 Cod civil, arvuna este o suma de bani sau un alt bun pe care o
parte contractantd o da celeilalte parti pentru a confirma incheierea contractului si a-i
garanta executarea. In caz de dubii, suma platitd este consideratd avans. Intelegerea
cu privire la arvuna trebuie sa fie intocmita in scris.

Din norma enuntatd rezultd ca prin arvund pot fi garantate doar obligatiile
nascute din contracte. Marimea arvunei nu este limitatd dupd valoare, insd este
evident, ca aceasta constituie doar o parte din prestatia pe care trebuie s-0 execute
partea care da arvuna.

Prin finalitatile sale, arvuna indeplineste doua functii principale: pe de o parte,
confirma incheierea contractului, iar pe de altd parte, garanteazd executarea
contractului.

Ca mijloc de garantare a executarii contractului, arvuna este menita sa
tempereze interesul fiecarei parti contractante de a face tot posibilul pentru ca
contractul garantat cu arvuna sa se execute, caci in caz de neexecutare a contractului,
partea vinovatda va suporta consecinele negative, manifestate fie prin pierderea
arvunei de catre partea care a dat-o, fie prin plata dublului arvunei de catre partea care
a primit-o. Datorita acestei functii, arvuna se deosebeste de plata in avans, care la fel
ca sl arvuna constituie o platd preventiva, insa nu este in stare sa confirme incheierea
contractului si sa garanteze executarea obligatiei, cdci partea care a efectuat o platd in
avans este in drept sa pretinda restituirea, practic in toate cazurile de neexecutare a
contractului, iar partea care a primit avansul, nu poate fi obligata nici intr-un caz sa
restituie dublul platii primite. Din acest considerent, pentru a evita eventualele litigii,
partile trebuie sd stipuleze in termeni expresi, cd plata preventivd a fost efectuatd
anume cu titlu de arvuna.

Or, in urma celor expuse, Colegiul constata cu certitudine cd contractul nr. 36
din 18 octombrie 2012 poarta titlul expres de arvuna si nu de avans, dupda cum
pretinde intimatul in actiunea sa. Ba mai mult, termenul de arvuna se regaseste si in
continutul scrisorilor lui Zeabchin Stanislav de la f.d. 37, 40, 41 adresate lui Petrova
Olga, prin care a solicitat ultimei cu titlu expres prelungirea contractului de ,,arvuna”.

Art. 633 al. (1) Cod civil prevede ca, daca, pentru neexecutarea contractului,
raspunde partea care a dat arvuna, aceasta ramine celeilalte parti. Dacda pentru
neexecutarea contractului raspunde partea care a primit arvuna, ea este obligatd sa
plateasca celeilalte parti dublul arvunei.

Colegiul releva ca norma data, prin natura ei, are un caracter de sanctiune si
este menitd sd asigure executarea de catre partile contractante a obligatiilor garantate
prin arvuni. In dependenti de partea care se face vinovati de neexecutarea
contractului, aceste prevederi au ca efect, fie pierderea arvunei de catre partea care a
dat-o, fie restituirea arvunei in marime dubla. Or, este de remarcat ca prin arvuna se
garanteazd, de obicei, executarea intregului contract. Astfel, in ipoteza in care
contractul va fi executat doar partial, arvuna nu se va divide, ci va fi retinuta sau
restituitd dupa regulile generale continute in acest aliniat.



Ca rezultat al neachitarii de catre Zeabchin Stanislav a pretului final de
cumpdrare a ap. 3 din str. B.P. Hasdeu 7 or. Cahul pina la termenul stabilit de 18
aprilie 2013, Petrova Olga a retinut suma arvunei de 20000 Euro transmisa ei de catre
intimat. Zeabchin Stanislav, la rindul sau, in vederea apararii drepturilor sale, a
inaintat prezenta actiune de declarare a nulitatii contractului de arvuna nr. 36 din 18
octombrie 2012.

Instanta judecatoreascd, in conformitate cu art. 240 al. (3) CPC, adopta
hotérirea in limitele pretentiilor Tnaintate de reclamant.

Or, reclamantul la Tnaintarea actiunii a invocat ca actul juridic contestat a fost
incheiat cu intentia de a ascunde un alt act juridic si anume cel de avans (conform art.
221 Cod civil), precum si fiind afectat de eroare, in special la incheierea caruia a
existat o falsa reprezentare referitor la natura actului juridic (conform art. 227 Cod
civil).

Nulitatea este mijlocul prevazut de lege pentru a asigura respectarea conditiilor
de valabilitate a actului juridic, iar in masura in care un act juridic concret nu respecta
aceste conditii, el este lipsit de efectele sale prin intermediul nulitatii.

Conform art. 221 al. (2) Cod civil, actul juridic incheiat cu intentia de a
ascunde un alt act juridic (actul juridic simulat) este nul. Actul juridic simulat
implica existenta de fapt a doud acte, dintre care unul este aparent si nu este menit sa
produca nici un efect, iar altul este secret, care diferd de cel aparent privitor la natura,
partile sau continutul operatiei juridice.

Nu pot fi retinute argumentele intimatului-reclamant precum ca contractul de
arvuna nr. 36 din 18 octombrie 2012 a fost de fapt incheiat cu intentia de a ascunde
un alt act juridic si anume cel de avans, confirmat prin recipisa semnata de parti la 02
octombrie 2012 (f.d.4). Or, in acest sens instanta de recurs retine ca, la momentul
incheierii conventiei din 18 octombrie 2012, Petrova Olga si Zeabchin Stanislav au
convenit expres asupra conditiilor de incheiere pe viitor a contractului de vinzare-
cumparare a imobilului, iar Tn vederea garantarii executarii contractului dat au
instituit plata preventiva cu titlu de arvund in marime fixa de 20000 Euro, precum si
au prevazut survenirea consecintelor prevazute de art. 633 Cod civil, ce tin de
retinerea sau restituirea arvunei. In final, dupa ce Zeabchin Stanislav a primit refuzul
din partea lui Petrova Olga privind prelungirea termenului de achitare a pretului
pentru imobil si incheierea nemijlocitd a contractului de vinzare-cumpdrare a
apartamentului, a contestat valabilitatea contractului de arvuna, invocind nulitatea
lui.

Conform art. 227 al. (2) lit. a) Cod civil, eroarea este considerabila daca la
incheiere a existat o falsa reprezentare referitor la natura actului juridic.

Pentru ca eroarea sa constituie temei de anulare a actului juridic civil este
necesar ca ea sa fie considerabild, in sensul ca elementul asupra caruia reprezentarea
este falsa sd fie determinant pentru incheierea actului, astfel incit daca ar fi fost
cunoscuta realitatea, actul nu s-ar fi incheiat. Dovada erorii incumba celui ce invoca
acest viciu de consimtamint.

Colegiul constata ca, in cadrul sedintelor de judecatd Zeabchin Stanislav nu a
administrat probe admisibile ce ar confirma nulitatea actului juridic ca fiind afectat de
eroare, or invocarea de catre acesta asupra existentei unei false reprezentari la natura
actului juridic a aparut abia dupa ce intimatul a ajuns in imposibilitate de a achita lui



Petrova Olga restul sumei din pret pentru apartament si dupa ce ultima a refuzat de a
prelungi termenul de incheiere a contractului de vinzare-cumparare.

Ba mai mult, intentia lui Petrova Olga la vinzarea ap. 3 din str. B.P. Hasdeu 7
or. Cahul lui Zeabchin Stanislav se confirma si prin faptul ca aceasta i-a permis lui si
familiei sale de a locui in apartamentul contractat pina la data de 18 aprilie 2013.

Ca urmare a celor mentionate, in conexiunea celor relatate, se atesta temeinicia
recursului declarat si ilegalitatea deciziei instantei de apel.

Distinct de cele relatate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul Intemeiat §i care
urmeaza a fi admis, cu casarea integrald a deciziei instantei de apel si mentinerea
hotararii primei instante.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, art. 445 alin. (3) CPC, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de catre Petrova Olga.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Cahul din 23 octombrie 2014 si se mentine
hotararea Judecatoriei Cahul din 04 iunie 2014, in pricina civila la cererea de
chemare in judecata a lui Zeabchin Stanislav impotriva lui Petrova Olga cu privire la
declararea nulitatii contractului de arvuna si restituirea sumei achitate.

Decizia este irevocabila.

Presedinte, judecatorul Iulia Sircu

Judecatorii lon Corolevschi
luliana Oprea
Nadejda Toma

Galina Stratulat



