Dosarul nr. 2ra—1701/17

Prima instanta: Judecétoria Buiucani, mun. Chisinau, judecator V. Chisilita
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau, judecatori L. Bulgac, D. Manole, Gr. Daschevici

DECIZIE
29 noiembrie 2017 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecator —  Tatiana Vieru,

Judecatori — Oleg Sternioala, Nicolae Craiu,
Mariana Pitic, Svetlana Filincova

examinand recursul declarat de catre Breahna Gheorghe, Garasciuc Vasile,
Moldovan Andrei, prin intermediul avocatului Veronica Pascal, impotriva deciziei
Curtii de Apel Chisinau din 25 mai 2017, prin care a fost admis apelul lui Silvestru
Victor si casatd hotararea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisinau din 04 decembrie
2015, in cauza civild la cererile de chemare in judecata a lui Breahna Gheorghe,
Moldovanu Andrei si Garasciuc Vasile catre Asaftei Victor, intervenient accesoriu
Silvestru Victor, cu privire la declararea valabilitatii actului juridic, recunoasterea
dreptului de proprietate asupra bunului imobil si repararea prejudiciului moral,

constata:

La 25.07.2014, Breahna Gheorghe s-a adresat in instanta de judecatd cu
cerere impotriva lui Mihail Asaftei, prin care a solicitat declararea valabilitdtii
actului juridic, recunoasterea dreptului de proprictate asupra bunului imobil si
repararea prejudiciului moral.

In motivarea cererii, a indicat ci, la 16.09.2011, a incheiat cu paratul
antecontractul nr. 1 la contractul de investitii In constructia imobilului din mun.
Chisinau, XXXX, intovarasirea Pomicola ,XXXX”, lotul nr. 31. Prin
antecontractul mentionat, paratul si-a luat angajamentul de a incheia cu
reclamantul Breahna Gheorghe, pana la data de 25.02.2012, contractul de investitii
privind edificarea imobilului, iar reclamantul si-a asumat obligatia sa achite plata
pentru apartament. Imobilul consta din apartamentul nr. 6 cu suprafata de 110 m?,
amplasat in casa cu sase apartamente. Termenul de finalizare a constructiei a fost
stabilit pana la data de 31.05.2012, iar pretul apartamentului a fost apreciat la suma
de XXXX Euro.

Potrivit pct. 9.2 din antecontract, beneficiarul obtine dreptul asupra
apartamentului dupa finalizarea lucrérilor de constructie sau la etapa Inregistrarii

1



constructiei nefinalizate la OCT. Constructia de pe adresa mentionata supra a fost
data in exploatare, conform procesului-verbal de receptie finala nr. 28/14 din 13
mai 2014.

Pe parcursul lunilor ianuarie 2012-aprilie 2014, reclamantul s-a adresat verbal
catre parat pentru perfectarea contractului, insa ultimul a refuzat, iar prin cererea
din 06.05.2014, reclamantul a solicitat incheierea contractului de investifii si
eliberarea actului de transmitere in proprietate a apartamentului, insd paratul a
refuzat semnarea acestuia, fapt confirmat prin procesul-verbal semnat de martori.

Astfel, refuzul paratului de a perfecta contractul de investitii, 11 Incalcd dreptul
la proprietate, dat fiind faptul ca reclamantul si-i onorat obligatiile asumate prin
antecontract, iar paratul refuza autentificarea notariala a contractului, valabilitatea
acestuia poate fi recunoscuta in instanta de judecata.

La 25.07.2014, reclamantul Andrei Moldovan s-a adresat in instanta de
judecatd cu cerere impotriva lui Mihail Asaftei, solicitind declararea valabilitatii
actului juridic, recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil si
repararea prejudiciului moral.

In motivarea actiunii, a indicat ca, la 22.09.2011, a incheiat cu paratul
antecontractul nr. 2 la contractul de investitii in constructia imobilului din mun.
Chisinau, XXXXX, intovarasirea Pomicola , XXXX”, lotul nr. 31. Prin
antecontractul mentionat, paratul si-a luat angajamentul de a incheia cu
reclamantul Andrei Moldovan , pana la data de 20.10.2011, contractul de investitii
privitor la edificarea imobilului, iar reclamantul si-a asumat obligatia sa achite
plata pentru apartament. Imobilul consta din apartamentul nr. 2, amplasat intr-0
casd cu sase apartamente, cu suprafata de 110 m® Termenul de finalizare a
constructiei era stabilit pana la data de 31.05.2012, iar pretul apartamentului a fost
stabilit in marime de XXXXX Euro.

In continuare reclamantul Andrei Moldovan a mai mentionat ci, in potrivit
pct. 9.2 din antecontractul mentionat, beneficiarul obtine dreptul asupra
apartamentului dupa finalizarea lucrarilor de constructie sau la etapa inregistrarii
constructiei nefinalizate la OCT. Conform procesului-verbal de receptie finala nr.
28/14 din 13 mai 2014, constructia a fost datd in exploatare. Pe parcursul lunilor
lanuarie 2012-aprilie 2014, el s-a adresat verbal catre parat pentru perfectarea
contractului, insa ultimul a refuzat. Prin cererea adresatd paratului la data de
06.05.2014, dansul a solicitat incheierea contractului de investitii si eliberarea
actului de transmitere in proprietate a apartamentului, Tnsd paratul a refuzat
semnarea acestuia, fapt confirmat prin procesul-verbal semnat de martori.

In opinia reclamantului Andrei Moldovan, refuzul paratului de a perfecta
contractul de investitii, 11 incalcd dreptul la proprietate, deoarece el si-a indeplinit
obligatiile contractuale, iar paratul refuza autentificarea notarialda a contractului,
respectiv valabilitatea acestuia poate fi recunoscuta in instanta de judecata.

Prin incheierea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisinau din 18 decembrie 2014,
pricinile civile pornite la cererea lui Gheorghe Breahna impotriva lui Mihail
Asaftei si la cererea lui Andrei Moldovanu impotriva lui Mihail Asaftei au fost
conexate Intr-o singura cauza, pentru a fi examinate simultan (f.d.123, Vol.I).



Prin incheierea din 10 decembrie 2014, emisa de aceiasi instantd, a fost

respinsd cererea lui Victor Silvestru cu privire la intervenirea in proces (f. d. 119-
121, Vol. I).

Prin incheierea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisinau din 18 decembrie 2014,
a fost confirmata tranzactia de impacare, incheiatd intre Gheorghe Breahna si
Andrei Moldovan cu Mihail Asaftei (f. d. 124-125, Voi. I). Incheierea respectiva a
fost casatd prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 17 martie 2015, pricina fiind
restituitd pentru rejudecare in fond, in alt complet de judecata.

La 29.08.2014, reclamantul Vasile Garasciuc s-a adresat in judecata cu cerere
de chemare in judecata impotriva lui Mihail Asaftei, prin care a solicitat declararea
valabilitatii actului juridic, recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului
imobil si repararea prejudiciului moral.

In motivarea actiunii reclamantul a invocat ci, la data de 02.12.2011, a
incheiat cu paratul antecontractul nr. 6 la contractul de investifii in constructia
imobilului din mun. Chisinau, XXXXX, intovarasirea Pomicola ,, XXXXX”, lotul
nr. 31. Prin antecontractul mentionat, paratul si-a luat angajamentul de a incheia cu
reclamantul Vasile Garasciuc, pana la data de 25.02.2012, contractul de investitii
privitor la edificarea imobilului, iar reclamantul si-a asumat obligatia sa achite
plata pentru apartament. Imobilul consta din apartament intr-o casd cu 6
apartamente cu suprafata de 107, 5 m% Termenul de finalizare a constructiei a fost
stabilit pana la data de 31.05.2012, iar pretul apartamentului a fost stabilit in
marime de XXXXX Euro.

Potrivit pct. 9.2 din antecontractul mentionat, beneficiarul obtine dreptul
asupra apartamentului dupa finalizarea lucrarilor de constructie sau la etapa
inregistrarii constructiei nefinalizate la OCT. Conform procesului-verbal de
receptie finald nr. 28/14 din 13 mai 2014 constructia a fost datd in exploatare. Pe
parcursul lunilor ianuarie 2012-aprilie 2014, reclamantul Vasile Garasciuc s-a
adresat verbal catre parat cu cerere privitor la perfectarea contractului, Tnsa ultimul
a refuzat. Astfel, prin cererea adresata paratului la data de 06 mai 2014,
reclamantul Vasile Garasciuc a solicitat incheierea contractului de investitii si
eliberarea actului de transmitere in proprictate a apartamentului, insa paratul a
refuzat semnarea acestuia, fapt confirmat prin procesul-verbal al martorilor.

In asa fel, refuzul paritului de a perfecta contractul de investitii, incalca
dreptul reclamantului la proprietate, deoarece acesta a executat obligatiile asumate
prin contract, iar paratul refuza autentificarea notariala a contractului, valabilitatea
acestuia poate fi recunoscuta in instanta de judecata.

Prin incheierea Judecatorie Buiucani, mun. Chisinau din 18 decembrie 2014,
a fost atras 1n proces, in calitate de intervenient accesoriu, Victor Silvestru.

Prin incheierea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisindu din 10 iunie 2015, s-a
dispus conexarea pentru examinare intr-o singura procedura a cauzei civile la
cererea lui Gheorghe Breahna si Andrei Moldovanu impotriva lui Mihail Asaftei
privind recunoasterea valabilda a contractului de investitii si a dreptului de
proprietate, cu pricina civild la cererea lui Vasile Garasciuc impotriva lui Mihail



Asaftei privind recunoasterea valabila a contractului de investitii si a dreptului de
proprietate.

Prin hotararea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisinau din 04 decembrie 2015,
cererea de chemare in judecata depusa de Gheorghe Breahna impotriva lui Mihail
Asaftei, intervenient accesoriu, Victor Silvestru, a fost admisa partial, fiind dispusa
declararea valabilitatii contractului de investire a capitalului privat in constructia
spatiului locativ incheiat intre Gheorghe Breahna si Mihail Asaftei, recunoasterea
dreptului de proprietate a lui Gheorghe Breahna in privinta apartamentului nr. 01
din mun. Chisindu, XXXX, intovirdsirea Pomicold ,XXXX”, lot. 31. In rest
actiunea a fost respinsad. S-a incasat de la Mihail Asaftei in beneficiul statului taxa
de stat in marime de XXXX lei.

Cererea de chemare in judecata depusa de Andrei Moldovanu impotriva lui
Mihail Asaftei, intervenient accesoriu, Victor Silvestru, a fost admisa partial, fiind
dispusa declararea valabilitatii contractului de investire a capitalului privat in
constructia spatiului locativ incheiat intre Andrei Moldovanu si Mihail Asaftei,
recunoasterea dreptului de proprietate a lui Andrei Moldovanu in privinta
apartamentului nr. 2 din mun. Chisindu, XXXX, intovarasirea Pomicola
JXXXXX”, Tot. 31. In rest actiunea a fost respinsa. S-a incasat de la Mihail Asaftei
in beneficiul lui Andrei Moldovanu taxa de stat in marime de XXXX lei, iar in
beneficiul statului taxa de stat in marime de XXXXX lei.

Cererea de chemare in judecatd depusd de Vasile Garasciuc impotriva lui
Mihail Asaftei, intervenient accesoriu Victor Silvestru, a fost admisa in parte, fiind
dispusa declararea valabilitatii contractului de investire a capitalului privat in
constructia spatiului locativ incheiat intre Vasile Garasciuc si Mihail Asaftei,
recunoasterea dreptului de proprietate a lui Vasile Garasciuc in privinta
apartamentului nr. 6, din mun. Chisinau, XXXX, intovaragireca Pomicola
SXXXXX?, lot. 31. In rest, actiunea a fost respinsa. S-a incasat de la Mihail
Asaftei in beneficiul lui Vasile Garasciuc taxa de stat in marime de XXXX leli, iar
in beneficiul statului taxa de stat in marime de XXXX |ei.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 25 mai 2017, a fost admis apelul lui
Silvestru Victor, casatd hotararea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisindau din 04
decembrie 2015, cu pronuntarea unei hotdrari noi de respingere integrald a
actiunilor.

La 13 1ulie 2017, Curtea de Apel Chisindu a emis decizie suplimentara prin
care a fost admisd cererea avocatului Dogotari Danu, in interesele lui Silvestru
Victor, cu privire la emiterea unei decizii suplimentare, prin care a fost dispusa
incasarea din contul lui Breahnda Gheorghe, Garasciuc Vasile, Moldovan Andrei si
Mihail Asaftei cheltuielile de asistenta juridica in marime de XXXXX de lei si taxa
de stat in marime de XXXXX de lei, in total XXXXX de lei.

La 24.07.2017, Breahnd Gheorghe, Garasciuc Vasile, Moldovan Andrei, prin
intermediul avocatului Veronica Pascal, au depus recurs impotriva deciziei Curtii
de Apel Chisindau din 25 mai 2017, prin care au solicitat admiterea recursului,
casarea deciziei instantei de apel cu mentinerea hotararii primei instante.



In motivarea recursului au indicat ca instanta de apel la judecarea cauzei a
interpretat eronat prevederile art. 213 alin. (2) Cod civil si a aplicat o lege care nu
trebuia aplicata.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul intemeiat si
care urmeaza a fi admis, din urmatoarele considerente.

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

Verificand legalitatea deciziei atacate, prin prisma argumentelor invocate in
cererea de recurs, Colegiul constatd ca instanta de apel, la examinarea cauzei, a
aplicat eronat prevederile legale, concluziile expuse in decizie sunt in contradictie
cu circumstantele cauzei, totodata, insasi esenta constatarilor instantei de apel sunt
de naturd contradictorie intre ele, care afecteaza legalitatea deciziei contestate si
insusi continutul unui proces echitabil.

Pornind de la faptul ca, instanta de apel, in justificarea solutiei sale de
respingere a actiunii invoca, prin prisma prevederilor art. 213 alin. (2) Cod civil si
art. 40° alin. (1) si alin (1') din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din
25.02.1998, faptul precum ca partile nu au incheiat contracte de investire a
capitalului privat in constructia apartamentelor din litigiu si astfel nu existd un
temei legal de recunoastere a valabilitatii unor acte juridice inexistente, Colegiul
constatd ca, in spetd, instanta de apel nu a determinat corect temeiul juridic al
cererii de chemare in judecatd, nu a constatat esenta incalcdrii drepturilor,
libertatilor sau a intereselor legitime ale reclamantilor, nu a determinat natura
juridica a pretentiilor lor si nu a elucidat Circumstantele care au importanta pentru
solutionarea justd a cauzei.

Conform art. 213 alin. (2) Cod civil, daca una dintre parti a executat total sau
partial actul juridic pentru care se cere forma autenticd, iar cealaltd parte se
eschiveaza de la autentificarea lui notariala, instanta de judecatd are dreptul, la
cererea partii care a executat total sau partial actul juridic, sa 1l declare valabil daca
el nu contine elemente care contravin legii. In cazul acesta, nu se cere
autentificarea notariala ulterioara a actului juridic.

In sensul normei citate, instantele judecatoresti sunt abilitate prin lege de a
declara valabilitatea partiala sau totala a actului juridic pentru care se cere forma
autentica, cu conditia ca circumstantele cauzei sa indice direct la faptul ca:

- una dintre parti a executat total sau partial actul juridic respectiv;

- cealaltd parte se eschiveaza de la autentificarea lui notariala;

- actul nu contine elemente care contravin legii.

Sub acest aspect, Colegiul retine ca dupa cum reiese din materialele dosarului,
prezentul litigiu derivd din antecontractele incheiate intre reclamantii Breahna
Gheorghe, Andrei Moldovanu, Vasile Garasciuc si paratul Mihail Asaftei, la
contractele de investitii in constructia imobilului din mun. Chisindu, XXXX,
intovarasirea pomicola ,, XXXXX?”, lotul nr. 31, 1n care a fost stipulata ca conditie



incheierea contractului de investitii privitor la edificarea imobilului - spatiu locativ
pe adresa sus-indicata, totodata, fiind stabilite si alte conditii, drepturi si obligatii.

Drept temei al actiunii, reclamantii au invocat faptul ca paratul Mihail
Asaftei, pana la data mentionatd in antecontractele semnate de ultimul cu
Gheorghe Breahna, Andrei Moldovanu si Vasile Garasciuc nu si-a indeplinit
obligatia de perfectare notariald a contractelor de investitie, fapt confirmat prin
cererea prealabild privind incheierea contractelor de investitii, adresatd de catre
reclamanti paratului, procesul-verbal de constatare a faptului refuzului
receptiondrii cererii prealabile si lipsa unor Inscrieri in Registrul bunurilor imobile
in acest sens (f. d. 17,18,100-102, vol. I).

Tratand din perspectiva normelor de drept aplicabile litigiului, Colegiul
considera eronate concluziile instantei de apel, prin care aceasta susfine cd nu
existd nici un temei legal de a recunoaste valabilitatea unor acte juridice in situatia
in care partile nu au incheiat contracte de investire a capitalului privat in
constructia apartamentelor in imobilul situat in mun. Chigindu, XXXX,
intovarasirea pomicolda ,,XXXX”, lotul nr. 31, si respectiv litigiului nu-i sunt
aplicabile prevederile art. 213 alin. (2) Cod civil, tindnd cont de faptul ca partile nu
au respectat nici conditiile de incheiere a contractelor, impuse de art. 40° alin. (1) si
alin (1) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25.02.1998.

Fata de aceste concluzii ale instantei de apel, Colegiul retine urmatoarele.

Conform art. 40° alin. (1) si alin (1') din Legea cadastrului bunurilor imobile
nr. 1543 din 25.02.1998, contractele prin care una dintre parti se obliga sa asigure
constructia unuia sau mai multor apartamente §i sa le transmitd persoanei fizice
care se obligd sa achite integral sau partial pretul imobilului anterior predarii
acestuia, precum §i contractele privind cesiunea drepturilor care rezulta din acestea
se autentifica notarial si se inscriu in registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea
nulitatii.

Partea care asigura constructia bunului imobil este obligatd sa inregistreze
contractele privind investitiile in constructii la organele cadastrale teritoriale in
termen de 15 zile calendaristice din data autentificarii notariale a acestora.

Din continutul acestor prevederi rezulta ca contractele, prin care una dintre
parti se obligd sa asigure constructia unuia sau mai multor apartamente si sd le
transmitd persoanei fizice care se obligd sa achite integral sau partial pretul
imobilului anterior predarii acestuia, urmeaza a fi autentificate notarial si
inregistrate 1n registrul bunurilor imobile.

In acelasi rand, aceasti normi stipuleazi cid obligatia privind inregistrarea
contractelor privind investitiile in constructii la organele cadastrale teritoriale ii
revine partii care asigura constructia bunului imobil.

Prin urmare, prin prisma acestei norme, se deduce ca antecontractele la
contractele de investitii in constructia imobilului din mun. Chisinau, XXXX,
intovarasirea pomicola ,, XXXX”, lotul nr. 31, invocate ce catre reclamanti, urmau
sa fie perfectate in modul stabilit de lege pentru contractul de baza. Or, potrivit art.
679 alin. (3) Cod civil, prin contract se poate naste obligatia de a se incheia un



contract. Forma stabilitd pentru contract se aplicd si pentru antecontract. In atare
situatie fiind vorba despre respectarea principiului sistemei de forma.

Antecontractul este conventia prin care partile stabilesc conditiile esentiale ale
contractului, obligandu-se a-1 incheia la o data ulterioara. Respectiv, situatiei in
care partea, care a incheiat antecontractul, se eschiveaza de la autentificarea
acestuia, i se aplica regula prevazuta de art. 213 alin. (2) si (3) Cod civil.

Raportand cele mentionate la circumstantele cauzei, instanta de recurs refine
ca intemeiate argumentele primei instante, precum ca, la caz, sunt intrunite
cumulativ conditiile prevazute de art. 213 alin. (2) si (3) Cod civil, astfel,
considerand oportun si justificat de a admite pretentiile reclamantilor, iar analiza
celor constatate permite a conchide ca daca antecontractele enuntate ar fi fost
autentificate in modul stabilit, in opinia instantei de apel aceasta constituie o
conditie pentru declararea valabilitatii contractelor, faptul dat nu ar fi generat
nasterea acestui litigiu, in acest sens, concluziile instantei de apel fiind alogice si
contradictorii, fapt care denota si despre o interpretare eronatid a prevederilor
legale.

Intrucat, antecontractele incheiate intre reclamanti si parat contin elementele
si conditiile de baza ale unui contract de investire in constructia imobilului, pe care
reclamantii le-au executat, fiind achitate si costurile apartamentelor invocate,
imobilul a fost edificat, a fost dat in exploatare, reclamantii au primit in posesie
aceste locuinte si domiciliaza in ele, fapt care indicd despre executarea partiala a
actului juridic si de catre Mihail Asaftei, in asa fel, prima instanta stabilind si
elucidand toate circumstantele importante pentru judecarea cauzei, Colegiul
considera necesar de a admite recursul, de a casa decizia instantei de apel si de a
mentine hotararea primei instante.

In cadrul acestei aprecieri, nu poate fi imputat reclamantilor faptul ci nu a fost
respectatd forma de perfectare a antecontractului, in conditiile in care insasi
prevederile legale stabilesc ca responsabild de inregistrarea contractului privind
investitiile in constructii la organele cadastrale teritoriale este partea care asigura
constructia bunului imobil, iar circumstantele cauzei confirma cu certitudine
despre eschivarea nejustificatd a paratului de la perfectarea viitorului contract si de
la autentificarea antecontractului. In asa mod, fiind intemeiatd concluzia primei
instante, precum ca neautentificarea notariala a antecontractului, incheiat intre
reclamanti si paratul Mihail Asaftei, nu condifioneaza posibilitatea recunoasterii
valabilitatii contractului de investire a capitalului privat in constructia spatiului
locativ, dat fiind faptul ca stipularile antecontractului sunt similare unui contract de
investitii, cu exceptia stipularii conditiei si termenului de a incheia contractul de
bazad si denumirea este definitd ca ,,antecontract” si nu ca contract, iar aceste
circumstante echivaleaza cu executarea conditiilor unui contract de baza, avand in
vedere si faptul ca acesta nu contine elemente care contravin legii.

Aspectele mentionate conduc la concluzia ca procedura desfasurata in instanta
de apel nu corespunde exigentelor art. 6 din Conventia Europeana a Drepturilor
Omului, iar modalitatea in care a fost examinata pricina in ordine de apel nu poate



echivala cu solutionare efectiva a cauzei, astfel, fiind impusa casarea deciziei
instantei de apel cu mentinerea hotérarii primei instante.

In temeiul celor expuse, in baza art. 445 alin. (1) lit. f) CPC Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

DECIDE:

Se admite recursul declarat de catre Breahnd Gheorghe, Garasciuc Vasile,
Moldovan Andrei, prin intermediul avocatului Veronica Pascal.

Se caseazd decizia Curtii de Apel Chisinau din 25 mai 2017 si decizia
suplimentara din 13 iulie 2017, 1n cauza civila la cererile de chemare in judecata a
lui Breahna Gheorghe, Moldovanu Andrei si Garasciuc Vasile catre Asaftei Victor,
intervenient accesoriu Silvestru Victor, cu privire la declararea valabilitatii actului
juridic, recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil si repararea
prejudiciului moral, si se mentine hotararea Judecatoriei Buiucani, mun. Chisindau
din 04 decembrie 2015.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintet,
judecatorul - Tatiana Vieru,

Judecatori: Nicolae Craiu,
Oleg Sternioala,
Mariana Pitic,

Svetlana Filincova



