Dosarul nr. 2ra-2144 /16
prima instanta: G. Moscalciuc
instanta de apel: D. Manole, A. Bostan, S. Nita

INCHEIERE
09 noiembrie 2016 mun. Chisinau

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

in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru
Judecatorii Valentina Clevadi si Oleg Sternioala

examinand admisibilitatea recursului declarat de catre lon Pinzaru,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata depusa de catre lon Pinzaru
Tmpotriva Societatii Comerciale ,,Neocasa” Societate cu Raspundere Limitata cu
privire la incasarea prejudiciului material, venitului ratat i a cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chiginau din 12 aprilie 2016, prin care a fost
respins apelul declarat de catre lon Pinzaru, cu mentinerea hotaririi Judecatoriei
Buiucani municipiul Chiginau din 27 noiembrie 2015,

constata

La 03 decembrie 2014, lon Pinzaru a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Societatii Comerciale ,,Neocasa” Societate cu Raspundere Limitata cu
privire la incasarea prejudiciului material, venitului ratat si a cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii, reclamantul a indicat ca la 11 mai 2007 ntre Societatea
Comerciald ,,Neocasa” Societate cu Raspundere Limitata - asociatul nr. |, Gundiuc
lurie - asociatul nr.2 si Pinzari Ion, Pinzari Ala - asociatul nr.3 a fost incheiat contract
de societate civila, potrivit caruia, asociatii s-au obligat Tn comun pe baza
contributiilor de participare sa efectueze, cu forte proprii si cele atrase, lucrari de
constructie a blocului de locuit cu caracteristicile (2S+P+11 etaje), admis spre
proiectare conform certificatului de urbanism nr. 2294/06 din 27 decembrie 2006,
eliberat pe numele lui lon Pinzari, care urma sa fie construit pe adresa bd. Mircea cel
Batrin 34/2 mun. Chisindu, inclusiv §i a comunicatiilor, instalatiilor, sistemelor,
retelelor de drumuri de acces etc.

Conform proiectului elaborat, in termen de 24 luni de la primirea autorizatiei de
constructie, 1ar dupa finisarea constructiei si darea obiectului in exploatare, fiecarui
asociat i revine in contul contributiei : asociatul nr. | - 78%, asociatul nr.2 - 2% si
asociatul nr.3 - 20 % din suprafata totala a blocului locativ.



Ulterior, prin acordul aditional din 17 iulie 2009, au fost operate mai multe
modificari la contractul de societate civila, printre care a fost modificat: preambulul
contractului de societate civild din 11 mai 2007 exluzind pe Pinzari Ala din motivul
ca la momentul incheierii contractului a fost Inscrisa gresit in Registrul bunurilor
imobile ca coproprietar al bunului imobil 0100313.185 transmis in calitate de
contributie 1n societatea civila. Conform pct. 2.5 a acordului aditionat, a fost micsorata
cota asociatului nr.3 de la 20% pina la 18,76% si marite cotele asociatilor nr. 1 s1 nr.2
pina la 79,09% si respectiv - 2,15%. A fost exclus pct.6.2.4, prin care dupd darea in
exploatare a constructiei, asociatul nr.3 se obliga sd transmitd in proprietatea
condominiului terenul aferent;

Pct.10.2 a fost redactat in urmatoarea redactie: ,,Asociatii recupera cheltuielile
legate de solutionarea eventualelor litigii aparute in legatura cu contestarea
certificatului de urbanism, autorizatiei de constructie in urmatoarea ordine: 1.
asociatul 1 -79,09%, 2.asociatul 2 - 2,15%, 3. asociatul 3 - 18,76%.”

Mentioneaza reclamantul ca, urmare acestor modificari asociatului 3 i s-a
diminuat suprafata totald a blocului fard spatii de uz comun in care au fost incluse
spatiile comerciale - parterul in marime de 100% si spatii locative - apartamentele
nr.41, 42,43, 44, 45,46, 47, 48, 49, 52 care se afla in scara nr.2 etajele 1-3.

Sustine ca, avind in vedere clauzele contractului de activitate In comun,
considera reclamantul ca avea speranta legitima prin aceia ca piritul, Societatea
Comerciala ,,Neocasa” Societate cu Raspundere Limitata va da in exploatare blocul
locativ in termenii stabiliti de contract, prin ce reclamantul, In mod justificat, a
contractat cu tertii in vederea instrainarii apartamentelor ce ii revenea cu drept de
proprietate, Tncasind costul lor.

Neexecutindu-si obligatiile contractuale cu referintd la termenul darii in
exploatare a blocului locativ, Societatea Comerciala ,,Neocasa” Societate cu
Raspundere Limitata a creat pentru el imposibilitatea de a-si executa obligatiile fata
de potentialii cumparatori, Uritu Maria si Bumbac Silvia. Deoarece banii incasati de
la ei au fost introduse Tn afacere, i-a fost micsorata cota contributiei de la 20% la
18,76%, totodata a fost nevoit sa instraineze apartamentul in care locuia pentru a
returna costul achitat cumparatorului.

Considera ca , a indeplinit integral obligatiunile asumate prin contract, iar piritul
a incdlcat obligatiunile contractuale neincadrandu-se n termenul ce priveste
constructia blocului de locuit si dare Tn exploatare a acestuia.

Invoca reclamantul ca nu a obtinut profitul scontat din vinderea sau transmiterea
in arendd a apartamentelor cu suprafata totald de 535,5 m? cit si a parterului cu
suprafata de 450,9 m? revenite, din perioada de la 09 iunie 2010 si pind la 31
octombrie 2014, fapt ce i-a cauzat acestuia un prejudiciu material in suma de 109
241,4 euro si venit ratat in suma de 3 818 908 Iei.

Considera ca, in astfel de circumstante, contractul de societate civila din 11 mai
2007 cu acordurile aditionale din 2009 si 2011 - urmeaza a fi rezolutionat, conform
art.1352 alin.(1) s1 (3) Cod civil.

Solicita lon Pinzaru in temeiul art. 9,14, 315, 316, 299, 602-618, 631-633, 1349-
1354 Cod civil incasarea din contul Societatii Comerciale ,,Neocasa” Societate cu
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Raspundere Limitata n beneficiul sau a prejudiciului material in suma de 109 241,4
euro si a venitului ratat in suma de 3 818 908 lei si incasarea cheltuielilor de judecata
in suma de 12 300 lei.

La 19 mai 2015 lon Pinzaru a depus cerere de concretizare a cerintelor impotriva
Societatii Comerciale ,,Neocasa” Societate cu Raspundere Limitatd cu privire la
incasarea prejudiciului material, venitului ratat si a cheltuielilor de judecata (f.d. 53-
55, Vol. II).

In motivarea actiunii reclamantul a indicat ¢ conform prevederilor contractului
de societate civild, blocul locativ din str. Mircea cel Batrind 34/2 mun. Chisinau urma
sa fie dat in exploatare in iunie 2010.

Sustine ca a semnat procesul-verbal de receptie finala la 26 iunie 2013, dorind
ca toti locatarii, inclusiv reclamantul, care locuia cu familia sa cu chirie, s poata
efectua pina la sosirea iernii, lucrdrile de finisare a spatiului locativ, cu conditia
expusa in mod oral, ca Societatea Comerciald ,,Neocasa” Societate cu Raspundere
Limitata sa-si onoreze toate obligatiunile ce tin de executarea lucrarilor parterului in
conformitate cu proiectul constructiei.

Invoca reclamantul ca Societatea Comerciala ,,Neocasa” Societate cu
Raspundere Limitatd nu gi-a onorat obligatiunile contractuale, iar prin demersurile
anexate, reclamantul a solicitat Societatii Comerciale ,,Neocasa” Societate cu
Raspundere Limitatd despre necesitatea finalizarii lucrarilor.

Reclamantul mentioneaza ca din aceste considerente a ratat obtinerea veniturilor
aferente apartamentor, deoarece in 2014, in comparatic cu 2010, costul
apartamentelor au scazut, si totodata aferente spatiului amplasat la parterul blocului
locativ, deoarece din cauza nefinalizarii lucrarilor de constructie de catre Societatea
Comerciala ,,Neocasa” Societate cu Raspundere Limitata nu a avut posibilitatea de a
transmite 1n chirie contra platad acest spatiu.

Analiza pietii financiare pentru anii 2010-2014 constata diminuarea preturilor
pentru apartamentele din blocurile noi construite iIn mun. Chisinau. Astfel, venitul
ratat pentru apartamente a fost calculat prin diferenta dintre valoarea apartamentelor
care i-au revenit lui lon Pinzaru, la preturile medii de vinzare a acestora in anul 2010
si constatate Tn analiza pietii imobiliare a Agentiei imobiliare ,,Nicaimobil”, precum
si valoarea apartamentelor vindute de catre pirit dupd luna iunie 2010 si dintre
valoarea apartamentelor, calculatd in baza preturilor medii publicate in ziarul
,JKOHOMHYECKoe 00o3peHue” si preturile de oferta pentru vinzarea unor apartamente
din blocul locativ respectiv in anul 2014.

Cu referinta la venitul ratat aferent spatiului comercial, Ion Pinzaru indica ca a
incheiat contracte de transmitere in locatiune a acestuia si deoarece la momentul
incheierii contractelor de locatiune, spatiul comercial nu era finalizat, intentia de
transmitere a acestuia era prevazutd in contracte, conform punctelor 4.1 al
contractelor de locatiune, in termen de 3 zile de la momentul intrarii in vigoare a
contractelor, cu documentarea acestui fapt prin actul de primire-predare in locatiune.
La momentul intrarii in vigoare a contractului de locatiune spatiul raminea nefinalizat,
lar transmiterea nu avea loc. Din acest motiv, ulterior locatarii pierdeau interesul fata
de acest spatiu, astfel, din trei contracte de locatiune, au fost reziliate doua dintre ele.
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Invoca reclamantul ca suma venitului ratat, Tn marime de 3097560,0 lei si
31920,0 euro, a fost calculata reiesind din suma lunara stabilitd in contractele de
locatiune pentru 51 Iuni in perioada 01 august 2010-31 octombrie 2014.

Solicita Ion Pinzaru Tncasarea din contul Societatii Comerciale ,,Neocasa”
Societate cu Raspundere Limitata in beneficiul sau a prejudiciului material in suma
de 1 779 693,69 lei; a venitului ratat in marime de 109 241,4 euro si 3 818 908 lei si
cheltuielile de judecata compuse din taxa de stat in suma de 3 600 lei; serviciile de
asistenta juridicd in suma de 46 777 let si plata pentru efectuarea expertizei in suma
de 4 800 lei, fara a invoca un temei legal Tn acest sens.

Prin hotarirea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisinau din 27 noiembrie 2015,
actiunea a fost respinsa ca fiind neintemeiata (f.d. 128-138).

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 12 aprilie 2016, a fost respins apelul
declarat de catre Ion Pinzaru, cu mentinerea hotaririi Judecatorier Buiucani
municipiul Chisinau din 27 noiembrie 2015 (f.d. 13-22, Vol. IV).

La 12 iulie 2016, lon Pinzaru a declarat recurs, impotriva deciziei instantei de
apel, solicitind casarea actului judecatoresc contestat si a hotaririi primei instante cu
pronuntarea unei noi hotariri privind admiterea actiunii.

Tn conformitate cu art. 434 alin.(1) Codul de proceduri civila, recursul se declara
in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Prin prisma normei citate, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul declarat la 12 aprilie
2016, este depus in termen, deoarece conform recipisei recurentul a receptionat copia
deciziei instantei de apel la 13 mai 2016 (f.d. 26 Vol. V).

Tn motivarea recursului lon Pinzaru a invocat ci atit instanta de apel, cit si prima
instantd au examinat pricina fard stabilirea tuturor circumstantelor importante a
cauzei. Astfel recurentul sustine ca instanta de apel desi a mentinut hotarirea primei
instante a considerat ca raportul de exepertiza nr. 051 din 19 martie 2015 vine in
contradictie cu procesul-verbal de receptie finald nr. 431 din 26 iunie 2013. Indica
recurentul ca prin semnarea procesului-verbal de receptie finala nr. 431 din 26 iunie
2013, care confirmd executarea lucrdrilor cuprinse in anexa 1 la contractul de
societate civila si receptionarea acestora, nu se exclude faptul necorespunderii calitatii
lucrarilor si nici nu acopera juridic pretentiile sale privind necorespunderea lucrarilor
de constructie Tn imobilul din litigiu. Considera eronata consluzia instantei de apel ca
necontestarea procesului-verbal de receptie finala 1i confera acestui act administrativ
prezumtia legalitatii, deoarece prin aceasta instanta exclude dreptul reclamantului de
a Tnainta pretentii fata de calitatea lucrarilor.

Examinand temeiurile recursului in raport cu materialele pricinii civile,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme
de Justitie considera ca recursul este inadmisibil.

Tn conformitate cu art. 439 alin. (2) Codul de proceduri civild, dupa parvenirea
dosarului, un complet din 3 judecdtori decide asupra admisibilitatii recursului,
dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu Instiintarea despre necesitatea
depunerii obligatorii a referintei timp de o lund de la data primirii acesteia.



La 10 august 2016, Curtea Suprema de Justitie a expediat in adresa Societatii
Comerciale ,,Neocasa” Societate cu Raspundere Limitatd, cererea de recurs cu
ingtiintarea despre necesitatea depunerii referintei

La 14 septembrie 2016 Socictatea Comerciala ,Neocasa” Societate cu
Raspundere Limitata a depus referinta la cererea de recurs depusa de lon Pinzaru prin
care a solicitat declararea recursului ca fiind inadmisibil.

In conformitate cu art. 439 alin. (3) Codul de procedura civila, judecatorul
raportor verificd incadrarea in prevederile legii a temeiurilor invocate in recurs si face
un raport verbal in fata completului de judecata instituit n conformitate cu alin.(2).

Audiind raportul verbal al judecdtorului raportor si verificand temeiurile
Invocate Tn recurs in raport cu materialele pricinii civile, completul Colegiului civil,
comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie considera ca
recursul este inadmisibil din urmatoarele motive.

In conformitate cu art.432 alin.(1) Codul de procedurd civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor
de drept procedural.

Alineatele (2) si (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incalcate sau
aplicate, iar alineatul (4) stabileste ca savarsirea altor incalcari decat cele indicate la
alin.(3) constituie temei de declarare a recursului doar in cazul si in masura in care
acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a pricinii sau in cazul in care
instanta de recurs considera ca aprecierea probelor de catre instanta judecatoreasca a
fost arbitrara, sau in cazul in care erorile comise au dus la incédlcarea drepturilor si
libertatilor fundamentale ale omului.

Colegiul mentioneaza ca, lon Pinzaru n cererea de recurs nu a invocat nici unul
din temeiurile de declarare prevazute la art.432 alin.(2), (3) sau (4) Codul de
procedura civila.

In conformitate cu art.433 lit. a) Codul de proceduri civila, cererea de recurs se
considera inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile
prevazute la art.432 alin.(2), (3) si (4).

In conformitate cu art. 440 alin.(1) Codul de procedura civila, in cazul in care se
constata existenta unuia din temeiurile prevazute la art.433, completul din 3 judecatori
decide in mod wunanim, printr-o incheiere motivatd irevocabila, asupra
inadmisibilitatii recursului. Incheierea se emite conform prevederilor art.270 si nu
contine nicio referire cu privire la fondul recursului.

Completul judiciar indicd ca procedura admisibilitatii constd in verificarea
faptului, daca motivele invocate in recurs se incadreaza in cele prevazute in art. 432
alin. (2) si (3) din Codul de procedura civila, fara a se examina temeinicia lor.

In acest sens, completul reitereaza prin prisma jurisprudentei CEDO ci ,, ... art.6
parag.l al Conventiei, nu impune motivarea in detaliu a unei decizii prin care o
instantd de recurs, intemeindu-se pe dispozitii legale specifice, respinge recursul
declarat Tmpotriva sentintei pronuntate de o instanta inferioara, ca fiind lipsit de sanse



de succes.” (cauza Rebait si altii contra Frantei, Comisia Europeand a Drepturilor
Omului, 25 februarie 1995, nr.26561/1995).

Astfel, din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca, instanta de
apel a examinat pricina sub toate aspectele, cu respectarea normelor de procedura si
aplicarea corecta a legii materiale, iar in esenta lor argumentele recursului care sint
similare argumentelor invocate in instanta de apel, au fost verificate minutios, la
judecarea pricinii in ordine de apel, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justifie ajunge la concluzia de a
considera recursul declarat de lon Pinzaru, ca inadmisibil.

In conformitate cu art. 270, art. 433 lit. a) si art. 440 alin. (1) Codul de procedura
civila, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie,

dispune:
Recursul declarat de catre lon Pinzaru, se considera inadmisibil.
Incheierea este irevocabila din momentul emiterii.
Presedintele sedintet,
Judecator Tatiana Vieru

Judecatorii Valentina Clevadi

Oleg Sternioala



