dosarul nr. 2ra-177/18
prima instantd: Judecatoria Ciocana mun. Chisinau — |. Dutca
instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau — A. Minciuna, V. Sirbu si V. Mihaila

DECIZIE

28 februarie 2018 mun. Chisinau
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ 1atgit
al Curtii Supreme de Justitie

in componenta:
Presedintele sedintei Tatiana Vieru
Judecatori luliana Oprea, Maria Ghervas,

Ion Druta si Luiza Gafton

examinand recursul declarat de societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa”,

in cauza civila la cererea de chemare in judecata depusa de Chiticari lurie, prin
intermediul avocatului Domente Marin impotriva societdtii cu raspundere limitata
,,Neocasa” cu privire la modificarea contractelor, declararea valabilitatii contractelor de
investitii, recunoasterea dreptului de proprietate si compensarea cheltuielilor de judecata

si la actiunea reconventionald depusda de societatea cu raspundere limitata
,,Neocasa” impotriva lui Chiticari lurie cu privire la declararea nulitatii contractelor de
investitii, acordurilor aditionale, chitantelor de incasare si compensarea cheltuielilor de
judecata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 27 septembrie 2017, prin care s-au
respins apelurile declarate de societatea cu raspundere limitatd ,,Neocasa” si Chiticari
Iurie si s-a menfinut hotararea Judecatoriei Ciocana, mun. Chisindu din 09 decembrie
2016, prin care actiunea initiald a fost admisa partial, iar actiunea reconventionala
respinsa

constata:

La 30 iulie 2015 avocatul Domente Marin, Tmputernicit prin mandatul din 16
tunie 2015, sa acorde asistenta juridica in instanta de judecata cu dreptul de a semna si
depune cerere de chemare in judecatd (f.d. 3), a depus in interesele lui Chiticari Turie
cerere de chemare 1n judecata impotriva societatii cu raspundere limitatd ,,Neocasa” cu
privire la modificarea contractelor, declararca valabilitatii contractelor de investitii,
dispunerea notdrii contractelor de investifii in Registrul bunurilor imobile,
recunoasterea dreptului de proprietate si compensarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea cererii de chemare in judecati avocatul Domente Marin a indicat ca
la 26 august 2010 societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa”, in calitate de executor,
si Chiticari Iurie, 1n calitate de investitor, au semnat:

- Contractul nr. 26/08-S de investire a mijloacelor banesti in constructia imobilului
— apartamentul nr. 1 cu suprafata de 124,3 m.p. si terasa cu suprafata de 32,2 m.p., etajul
1, scara A 1n blocul locativ situat in mun. Chisinau, str. M. Sadoveanu, 35;

- Contractul nr. 27/08-S de investire a mijloacelor banesti in constructia imobilului
— apartamentul nr. 114 cu suprafata de 87,2 m.p., etajul 7, scara E in blocul locativ situat
in mun. Chisinau, str. M. Sadoveanu, 35;

- Contractul nr. 28/08-S de investire a mijloacelor banesti in constructia imobilului
— apartamentul nr. 122 cu suprafata de 137,3 m.p. si terasa cu suprafata de 83,1 m.p.,
etajul 8, scara E in blocul locativ situat in mun. Chisinau, str. M. Sadoveanu, 35;



- Contractul nr. 29/08-S de investire a mijloacelor banesti in constructia imobilului,
potrivit acordului aditional nr. 1, spatiu comercial intre axele 19-30 cu suprafata de
555,51 m.p., aflat la parter in blocul locativ situat in mun. Chisinau, str. M. Sadoveanu,
35.

La 13 decembrie 2010, in aceleasi conditii au fost incheiate si:

- Contractul nr. 13/12-S de investire a mijloacelor banesti in constructia imobilului,
apartamentul nr. 117 cu suprafata de 57,6 m.p., scara E in blocul locativ situat in mun.
Chisinau, str. M. Sadoveanu, 35;

- Contractul nr. 14/12-S de investire a mijloacelor banesti in constructia
imobilului, apartament nr. 118 cu suprafata de 95,6 m.p., etajul 7, scara E in blocul
locativ in mun. Chisinau, str. M. Sadoveanu, 35.

A mai indicat cd conform prevederilor legale, partea care asigura constructia
bunului imobil este obligata sa inregistreze contractele privind investitiile in constructii
la oficiile cadastrale teritoriale in termen de 15 zile calendaristice din data autentificarii
notariale a acestora.

Punctul 2.4 din contractele incheiate stipuleaza expres dreptul investitorului de a
perfecta si inregistra drepturile asupra imobilelor dobandite drept consecinta a semnarii
contractelor de investitie a mijloacelor banesti in constructia imobilului.

Potrivit pct. 7 din contractele incheiate, executorul si-a asumat obligatia de a
preda bunurile imobile pana la 30 decembrie 2012, insa pana in prezent nu poate
inregistra dreptul de proprietate in Registrul bunurilor imobile din cauza lipsei
nemotivate a Intreprinderii la notar in vederea autentificarii contractelor de investitie, in
modul prevazut de lege.

Potrivit certificatului de urbanism pentru proiectare nr. 600/11 din 05 iulie 2011 a
fost eliberat permis pentru modificarea documentatiei de proiect cu majorarea regimului
de inaltime (S+P+9E), fiind prevazut conform proiectului modificat 168 apartamente.

A indicat ca la 26 februarie 2013 societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa” a
primit autorizatia de construire nr. 63, prin care a fost autorizatd executarea lucrarilor de
finalizare a construirii unui bloc locativ cu 168 apartamente cu obiective de menire
social-culturale si parcare auto subterana cu majorarea regimului de inaltime (S+P+9E).

In legaturd cu modificarea numarului de apartamente, conform proiectului nou si
schimbarea numerotarii acestora, considerd necesard operarea modificarilor de rigoare
si autentificarea notariala a contractelor de investitic mentionate.

Eschivarea societatii cu raspundere limitata ,,Neocasa” de a se prezenta la notar,
constituie o incalcare grava a dreptului la proprietate, fiindu-i cauzate prejudicii
materiale considerabile.

Chiticari lurie cere operarea modificarilor in contractul nr. 26/08-S din 26 august
2010, contractului nr. 27/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 28/08-S din 26
august 2010, contractului nr. 29/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 13/12 —S din
13 decembrie 2010 si contractului nr. 14/12-S din 13 decembrie 2010; declararea
valabilad a contractului nr. 26/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 27/08-S din 26
august 2010, contractului nr. 28/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 29/08-S din
26 august 2010, contractului nr. 13/12 —S din 13 decembrie 2010 si contractului nr.
14/12-S din 13 decembrie 2010; notarea contractului nr. 26/08-S din 26 august 2010,
contractului nr. 27/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 28/08-S din 26 august
2010, contractului nr. 29/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 13/12 —-S din 13
decembrie 2010 si contractului nr. 14/12-S din 13 decembrie 2010 in Registrul
bunurilor imobile; recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile care
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sunt obiect al contractului nr. 26/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 27/08-S din
26 august 2010, contractului nr. 28/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 29/08-S
din 26 august 2010, contractului nr. 13/12 —S din 13 decembrie 2010 si contractului nr.
14/12-S din 13 decembrie 2010 si compensarea cheltuielilor de judecata (f.d. 4-7, vol.
).

La 12 august 2015 avocatul Domente Marin a depus in interesele lui Chiticari
lurie cerere de concretizare a pretentiilor solicitdnd operarea modificarilor in contractul
nr. 26/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 27/08-S din 26 august 2010,
contractului nr. 28/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 29/08-S din 26 august
2010, contractului nr. 13/12 —S din 13 decembrie 2010 si contractului nr. 14/12-S din 13
decembrie 2010 in urma modificarii apartamentelor conform modificarilor proiectului;
constatarea faptului cu valoare juridica privind declararea ca fiind autentificate notarial
a contractului nr. 26/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 27/08-S din 26 august
2010, contractului nr. 28/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 29/08-S din 26
august 2010, contractului nr. 13/12 —S din 13 decembrie 2010 si contractului nr. 14/12-S
din 13 decembrie 2010; notarea contractului nr. 26/08-S din 26 august 2010,
contractului nr. 27/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 28/08-S din 26 august
2010, contractului nr. 29/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 13/12 -S din 13
decembrie 2010 si contractului nr. 14/12-S din 13 decembrie 2010 in Registrul
bunurilor imobile; recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile care
sunt obiect al contractului nr. 26/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 27/08-S din
26 august 2010, contractului nr. 28/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 29/08-S
din 26 august 2010, contractului nr. 13/12 —S din 13 decembrie 2010 si contractului nr.
14/12-S din 13 decembrie 2010 si compensarea cheltuielilor de judecata (f.d. 54-57 ,
vol. I).

La 10 noiembrie 2015 societatea cu raspundere limitatd ,,Neocasa” a depus
actiune reconventionald impotriva lui Chiticari Iurie cu privire la declararea nulitatii
contractelor de investitie, chitantelor la dispozitia de 1incasare si compensarea
cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii reconventionale societatea cu raspundere limitati ,,Neocasa”
a indicat ca la 22 iulie 2010 a incheiat cu societatea cu raspundere limitatd ,,Diastil”
contractul de societate civila nr. 6953.

Potrivit punctului 1.2. din contract, aportul societatii cu raspundere limitata
,,Diastil” in societatea civild constituie toatd documentatia necesara pentru constructia
unui bloc locativ cu 126 apartamente, spatii comerciale si parcare subterana, precum si
lotul de teren cu suprafata de 0,68 ha, numarul cadastral XXXX, aflat in posesia
acesteia conform Titlului de autentificare a dreptului detinatorului de teren nr. 10820
din 14 decembrie 2008.

Potrivit pct. 1.3. a contractului de societate civila, aportul societatii cu raspundere
limitatd ,,Neocasa” constituie mijloacele financiare pentru constructia imobilului,
precum si executarea nemijlocitd a lucrarilor de constructie.

Prin pct. 3.1. din contractul de societate civila, partile au stipulat ca suprafetele
obtinute ca rezultat a constructiei blocului locativ se divizeaza dupa cum urmeaza: 15 %
din suprafata supusa vanzarii a blocului locativ, ceea ce constituie 2 319 m.p. Societatii
cu raspundere limitata ,,Diastil” si 85 % societatii cu raspundere limitata ,,Neocasa”, iar
in anexa nr. 1 si nr. 5 la contractul de societate civila, partile au efectuat o divizare a
spatiilor ce le revin la nivel procentual, fara indicarea concreta a spatiilor ce le revin,



La 24 mai 2012 prin acordul aditional nr. 1, partile semnatare a contractului de
societate civild, au efectuat divizarea nemijlocitd a spatiilor ce le revin cu indicarea
incaperilor.

Acest acord aditional, Tmpreuna cu avizul tehnic nr. 025 din 23 iunie 2012,
autorizatia de constructie nr. 1185 din 11 noiembrie 2008 si contractul de societate
civila nr. 6953 din 22 iulie 2010 au servit temei pentru inregistrarea la 02 iulie 2012 a
constructiei nefinalizate cu grad de finisare 19 %.

Societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa” a fost in imposibilitate la 26 august
2010 si 13 decembrie 2010 sa incheie contracte de investitie, deoarece spatiile nu erau
divizate intre asociati, contractual erau proprietate comuna intre asociati.

Considera ca contractele si acordurile aditionale anexate de Chiticari lurie sunt
fictive, fictivitatea acestora fiind demonstratd si prin nerespectarea formei autentice,
care este prevazutad de lege ca conditie de valabilitate.

Conform prevederilor legale, este interzisa perceperea de la persoane fizice a
oricdrel plati prevazute de contractele de investitie, inainte de nregistrarea contractelor.

Chiticari Iurie nu a achitat societatii cu raspundere limitatd ,,Neocasa” careva
sume de bani, iar chitantele prezentate de acesta sunt fictive.

Prevederile art. 40/6 alin. (1') Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din
25 februarie 1998, potrivit carora partea care asigurd constructia bunului imobil este
obligata sd inregistreze contractele privind investitiile In constructii la oficiile cadastrale
teritoriale in termen de 15 zile calendaristice din data autentificarii notariale a acestora,
au fost introduse prin Legea nr. 279 din 07 decembrie 2012 si respectiv la data
presupuselor contracte de investitii, investitorii desinestdtdtor notificau contractele
investifionale la organul cadastral.

Potrivit extrasului din Registrul bunurilor imobile, primele contracte
investifionale au fost incheiate si perfectate incepand cu 01 august 2012, dupa
inregistrarea constructiei la 02 iulie 2012.

Societatea cu raspundere limitatd ,,Neostil” cere declararea nulitatii absolute a
contractelor de investitii nr. 26/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 27/08-S din 26
august 2010, contractului nr. 28/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 29/08-S din
26 august 2010, contractului nr. 13/12 —S din 13 decembrie 2010 si contractului nr.
14/12-S din 13 decembrie 2010, declararea nulitatii chitantelor la dispozitia de incasare
nr. 143 din 26 august 2010, nr. 144 din 26 august 2010, nr. 145 din 26 august 2010, nr.
146 din 26 august 2010, nr. 154 din 20 septembrie 2010, nr. 172 din 13 decembrie 2010
si nr. 173 din 13 decembrie 2010 si compensarea cheltuielilor de judecata (f.d.95-101,
vol. 1).

Avocatul Domente Marin a depus in interesele lui Chiticari Iurie cerere de
concretizare a pretentiilor solicitdind operarea modificarilor in felul urmator: in
contractul nr. 26/08-S din 26 august 2010 punctul 1.2. din ,,apartamentul nr. 1” in
»apartamentul nr. 1 cu numarul cadastral XXXX”, contractul nr. 27/08-S din 26 august
2010 punctul 1.2. din ,apartamentul nr. 114” in ,,apartamentul nr. 154 cu numadarul
cadastral XXXX”; contractul nr. 28/08-S din 26 august 2010 punctul 1.2. din
,,apartamentul nr. 122 in ,,apartamentul nr. 164 cu numarul cadastral XXX”; contractul
nr. 13/12-S din 13 decembrie 2010 punctul 1.2. din ,,apartamentul nr. 117” in
napartamentul nr. 157 cu numarul cadastral XXX”; contractul nr. 14/12-S din 13
decembrie 2010 punctul 1.2. din ,,apartamentul nr. 118” in ,,apartamentul nr. 158 cu
numarul cadastral XXX”; declararea ca fiind autentificate notarial a contractelor de
investitii; nr. 26/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 27/08-S din 26 august 2010,
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contractului nr. 28/08-S din 26 august 2010, contractului nr. 29/08-S din 26 august
2010, contractului nr. 13/12 —S din 13 decembrie 2010 si contractului nr. 14/12-S din 13
decembrie 2010; recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile obiect
al contractelor de investitii in constructia bunurilor imobile, intabularea dreptului de
proprietate dupa Chiticari Iurie si compensarea cheltuielilor de judecata (f.d. 159-162,
vol. I).

Prin hotararea Judecatoriei Ciocana mun. Chisindu din 09 decembrie 2016 s-a
admis partial cererea de chemare in judecatd depusd de Chiticari [urie.

S-au recunoscut valabile contractele de investitie in constructia bunurilor imobile:
nr. 26/08-S din 26 august 2010, nr. 27/08-S din 26 august 2010, nr. 28/08-S din 26
august 2010, nr. 29/08-S din 26 august 2010, nr. 13/12 —S din 13 decembrie 2010 si nr.
14/12-S din 13 decembrie 2010, incheiate intre societatea cu raspundere limitata
,,Neocasa” si Chiticari Iurie.

S-a dispus inregistrarea in Registrul bunurilor imobile a contractelor de investitie
in constructia bunurilor imobile: nr. 26/08-S din 26 august 2010, nr. 27/08-S din 26
august 2010, nr. 28/08-S din 26 august 2010, nr. 29/08-S din 26 august 2010, nr. 13/12
—S din 13 decembrie 2010 si nr. 14/12-S din 13 decembrie 2010, incheiate intre
societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa” si Chiticari Iurie.

In rest pretentiile lui Chiticari Iurie cu privire la modificarea contractelor,
recunoasterea dreptului de proprietate obiect al contractelor de investitie, dispunerea
intabularii dreptului de proprietate, s-au respins ca fiind neintemeiate.

S-a Incasat de la societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa” in beneficiul lui
Chiticari Turie cheltuielile ce tin de plata taxei de stat In marime de 15 000 lei,

S-a incasat de la societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa” in beneficiul statului
taxa de stat in marime de 10 000 lei.

S-a respins actiunea reconventionala depusa de societatea cu raspundere limitata
,,Neocasa” ca fiind neintemeiata (f.d. 186-187, 194-202,vol. I).

La 30 decembrie 2016 prin intermediul oficiului postal, avocatul Radu Cijicenco,
imputernicit prin mandatul din 27 iunie 2016 sa acorde asistenta juridica in instanta de
judecata cu dreptul de ataca hotararea judecatoreasca (f.d. 153), a declarat in interesele
societatii cu raspundere limitatd ,,Neocasa” apel nemotivat Tmpotriva hotararii
Judecatoriei Ciocana mun. Chiginau din 09 decembrie 2016 (f.d. 190, vol. 1), iar la 12
aprilie 2017 apel motivat impotriva aceleasi hotarari (f.d. 221-224, vol. 1), si la 06 iunie
2017 societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa” a depus apel suplimentar (f.d. 237-
240, vol. I).

La 09 ianuarie 2017 avocatul Domente Marin a declarat in interesele lui Chiticari
Iurie apel nemotivat Tmpotriva hotdrarii Judecatoriei Ciocana mun. Chisinau din 09
decembrie 2016 (f.d. 192-193, vol. II), iar la 11 apriliec 2017 apel motivat impotriva
aceleasi hotarari (f.d. 216-219, vol. II).

Curtea de Apel Chisindu prin decizia din 27 septembrie 2017 a respins apelurile
declarate de societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa” si Chiticari [urie si a mentinut
hotararea Judecatoriei Ciocana mun. Chisinau din 09 decembrie 2016 (f.d. 3-8, vol. I1).

La 24 noiembrie 2017 societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa” a declarat
recurs impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 27 septembrie 2017, solicitand
admiterea acestuia, casarea ambelor hotarari judecatoresti si emiterea unei noi hotarari
de respingere a actiunii depuse de Chiticari lurie si de admitere a actiunii
reconventionale.



in motivarea cererii de recurs societatea cu raspundere limitati ,,Neocasa” a
indicat ca Chiticari Turie nu a demonstrat ca a investit mijloacele banesti pentru a obtine
dreptul asupra imobilului.

Considera ca contractele de investitii sunt fictive si urmeaza a fi anulate.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) Codul de procedura civild, dupd parvenirea
dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilita{ii 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. In cazul neprezentrii
referintei in termenul stabilit, admisibilitatea recursului se decide 1n lipsa acesteia.

La 18 decembrie 2017 Curtea Suprema de Justitie a expediat intimatului o copie a
cererii de recurs, cu instiintarea despre necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp
de o luna de la data primirii copiei respective.

Prin referinta depusa la 17 ianuarie 2018 avocatul Domente Marin in interesele
lui Chiticari lurie a solicitat declararea recursului inadmisibil, invocand ca societatea cu
raspundere limitatd ,,Neocasa” reitereaza in cererea de recurs argumentele prezentate in
instanta de fond si instanta de apel, fara a indica erorile la aplicarea legii materiale.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie prin incheierea din 14 februarie 2018 a considerat recursul declarat
de societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa” admisibil fara a prejudicia fondul si a
dispus judecarea acestuia de catre completul din 5 judecatori.

In conformitate cu art. 441 Codul de proceduri civild, in cazul in care recursul
este considerat admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul recursului.

in conformitate cu art. 442 alin. (1) Codul de proceduri civila, judecand recursul
declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verifica, in limitele invocate in recurs si
in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii atacate, fard a administra
noi dovezi.

in conformitate cu art. 444 Codul de proceduri civila, recursul se examineaza fara
instiintarea participantilor la proces.

Judecand recursul declarat de societatea cu raspundere limitatd ,,Neocasa” in
limitele invocate pe baza materialelor din dosar si a referintei depuse de avocatul
Domente Marin in interesele lui Chiticari Iurie, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curfii Supreme de Justitie considera ca acesta este
depus 1n termen, Intemeiat si care urmeaza a fi admis cu casarea deciziei instantei de
apel si trimiterea pricinii la rejudecare in ordine de apel din urmatoarele motive.

Cu referire la respectarea termenului de declarare a recursului, instanta de recurs
releva ca la 31 octombrie 2017 Curtea de Apel Chisinau a expediat societatii cu
raspundere limitata ,,Neocasa” copia deciziei din 27 septembrie 2017 (f.d. 9, vol. I si
recursul declarat la 24 noiembrie2017 este depus in interiorul termenului de 2 luni
acordat de legiuitor.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) Codul de proceduri civild, instanta,
dupa ce judecd recursul, este in drept sd admita recursul, sd caseze integral decizia
instantei de apel si s trimita pricina spre rejudecare in instanta de apel in toate cazurile
in care eroarea judiciard nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs.

Din materialele pricinii rezultd ca la 22 iulie 2010 societatea cu raspundere
limitata ,,Diastil” in persoana administratorului Chiticari Iurie pe de o parte si societatea
cu raspundere limitatd ,,Neocasa” in persoana administratorului Popusoi Vladimir au
incheiat contractul de societate civila nr. 6953 (f.d. 102-109, vol. I).



Conform pct. 1.2 a contractului de societate civila, aportul societatii cu
raspundere limitata ,,Diastil” in societatea civila constituie toatd documentatia necesara
pentru constructia unui bloc locativ cu 126 apartamente, spatii comerciale si parcare,
precum si lotul de teren cu suprafata de 0,68 ha cu numarul cadastral XXXX, aflat in
posesie conform Titlului de autentificare a dreptului detindtorului de teren.

Prin punctul 1.3 al contractului partile au convenit cd societatea cu raspundere
limitatd depune ca aport la societatea civila mijloacele financiare pentru constructia
imobilului, precum si executarea nemijlocita a lucrarilor de constructie.

Punctul 3.1. a contractului de societate civila prevede ca suprafetele obtinute ca
rezultat al constructiei blocului locativ se divizeaza intre partile semnatare a contractului
dupa cum urmeaza:

- Asociatului 1 (societatea cu raspundere limitatd Diastil) — 15% din suprafata
supusa vanzarii a blocului locativ, ceea ce constituie 2 319 m.p.;

- Asociatului 2 (societatea cu raspundere limitatd Neostil” - 85 % din suprafata
supusa vanzarii a blocului locativ ceea ce constituie 13 141 m.p..

La 26 august 2010 Chiticari Iurie si societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa”
au incheiat contractul de investire a mijloacelor banesti in constructia imobilului nr.
26/08-S, obiect al contractului fiind apartamentul nr. 1 cu suprafata de 124,3 m.p. si
terasa cu suprafata de 32,2 m.p., amplasat la etajul 1, scara A in blocul locativ din mun.
Chisinau, str. M. Sadoveanu, 35 la pretul de 84 240 Euro (f.d.15-17, vol.l).

Actele pricinii mai atesta ca la 26 august 2010 Chiticari Iurie si societatea cu
raspundere limitata ,,Neocasa” au incheiat contractul de investire a mijloacelor banesti
in constructia imobilului nr. 27/08-S, obiect al contractului fiind apartamentul nr. 114 cu
suprafata de 87,2 m.p., amplasat la etajul 7, scara E in blocul locativ din mun. Chisinau,
str. M. Sadoveanu, 35 la pretul de 52 320 Euro (f.d.20-22, vol.l).

Tot, la data de 26 august 2010 Chiticari Iurie si societatea cu raspundere limitata
,,Neocasa” au Incheiat contractul de investire a mijloacelor banesti in constructia
imobilului nr. 28/08-S, obiect al contractului fiind apartamentul nr. 122 cu suprafata de
137,2 m.p. si terasa de 83,1 m.p., amplasat la etajul 8, scara E in blocul locativ din mun.
Chiginau, str. M. Sadoveanu, 35 la pretul de 107 310 Euro (f.d.25-27, vol.l).

In afard de aceasta, la 26 august 2010 Chiticari Iurie si societatea cu raspundere
limitata ,,Neocasa” au incheiat contractul de investire a mijloacelor banesti in
constructia imobilului nr. 29/08-S, modificat prin acordul aditional nr. 1 din 28
septembrie 2010, obiect al contractului fiind spatiul comercial intre axele 22-30
conform proiectului cu suprafata de 419,64 m.p., amplasat la Parter in blocul locativ din
mun. Chiginau, str. M. Sadoveanu, 35 la pretul de 251 784 Euro (f.d.32-34, 37, vol.l).

Pe langa aceasta, la 13 decembrie 2010 Chiticari lurie si societatea cu raspundere
limitata ,,Neocasa” au incheiat contractul de investire a mijloacelor banesti in
constructia imobilului nr. 13/12-S, obiect al contractului fiind apartamentul nr. 117 cu
suprafata de 57,6 m.p., amplasat la etajul 7, scara E in blocul locativ din mun. Chisinau,
str. M. Sadoveanu, 35 la pretul de 34 560 Euro (f.d.39-41, vol.l).

Si la 13 decembrie 2010 Chiticari Iurie si societatea cu raspundere limitata
,,Neocasa” au incheiat contractul de investire a mijloacelor banesti in constructia
imobilului nr. 14/12-S, obiect al contractului fiind apartamentul nr. 118 cu suprafata de
95,6 m.p., amplasat la etajul 7, scara E in blocul locativ din mun. Chisinau, str. M.
Sadoveanu, 35 la pretul de 57 360 Euro (f.d.44-46, vol.l).

Prin chitanta la dispozitia de incasare nr. 143 din 26 august 2010, se confirma
achitarea de catre Chiticari Iurie a sumei de 1299 663 lei in baza contractului de
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investitie nr. 26/08-S din 26 august 2010 (f.d. 125, vol. I), chitanta la dispozitia de
incasare nr. 144 din 26 august 2010, se confirma achitarea de catre Chiticari Iurie a
sumei de 807 198 lei in baza contractului de investitie nr. 27/08-S din 26 august 2010
(f.d. 126, vol. I), chitanta la dispozitia de incasare nr. 145 din 26 august 2010, se
confirma achitarea de catre Chiticari Iurie a sumei de 1 655 589 lei in baza contractului
de investitie nr. 28/08-S din 26 august 2010 (f.d. 127, vol. I), chitanta la dispozitia de
incasare nr. 146 din 26 august 2010, se confirma achitarea de catre Chiticari Iurie a
sumei de 3 884 548 lei in baza contractului de investitie nr. 29/08-S din 26 august 2010
(f.d. 128, vol. 1), chitanta la dispozitia de incasare nr. 154 din 30 septembrie 2010, se
confirma achitarea de catre Chiticari Iurie a sumei de 1 332 249 lei in baza acordului
aditional nr. 1 din 30 septembrie 2010 la contractul de investitie nr. 29/08-S din 26
august 2010 (f.d. 129, vol. 1), chitanta la dispozitia de incasare nr. 172 din 13 decembrie
2010, se confirma achitarea de catre Chiticari Iurie a sumei de 560 172 lei in baza
contractului de investitie nr. 13/12-S din 13 decembrie 2010 (f.d. 130, vol. I) si chitanta
la dispozitia de incasare nr. 173 din 13 decembrie 2010, se confirmd achitarea de catre
Chiticari Iurie a sumei de 929 731 lei in baza contractului de investitie nr. 14/12-S din
13 decembrie 2010 (f.d. 131, vol. I).

Avand in vedere ca societatea cu raspundere limitatd ,,Neocasa” se eschiveaza de
la autentificareca notariala a contractelor de investitie, Chiticari Iurie s-a adresat cu
prezenta cerere de chemare in judecatd prin care solicita declarareca valabilitatii
contractelor de investifii, recunoasterea dreptului de proprietate si compensarea
cheltuielilor de judecatd, iar societatea cu raspundere limitatd ,,Neocasa” a inaintat
instantei de judecatd actiune reconventionala prin care solicitd anularea contractelor de
investifie, acordurilor adifionale si dispozitiilor de incasare.

Judecand pricina in ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justifie considerd ca instantele de judecatd au
examinat pricina cu aplicarea eronatd a normelor de drept material.

in conformitate cu art. 167 alin. (1) lit. a) Codul de proceduri civild in vigoare la
data depunerii actiunii reconventionale, la cererea de chemare in judecata se anexeaza:
copiile de pe cererea de chemare in judecata si de pe Inscrisuri, certificate in modul
stabilit, intr-un numar egal cu numarul de parati si de intervenienti, daca ei nu dispun de
aceste acte, plus un rand de copii pentru instantd. Daca inscrisurile sunt facute intr-0
limba straina, instanta poate dispune prezentarea traducerii lor in modul stabilit de lege.

Conform art. 8 alin. (4) si (5) Legea cu privire la avocatura nr. 1260-XV din 19
iulie 2002, in procedura de acordare a asistentei juridice, avocatul poate adeveri copii si
extrase din acte si poate certifica semnaturile de pe actele necesare pentru acordarea
asistentei juridice. Avocatul nu poate efectua aceste actiuni pentru sine, pentru membrii
familiei sale, pentru rude sau afini. Actiunile specificate la alin.(4) se certifica prin
semndtura si stampila avocatului, in cazul in care dispune de aceasta, cu indicarea datei
si mentionarea corespunderii cu originalul.

Conform art. 67 alin. (1) Legea cu privire la notariat nr. 1453-XV din 08 noiembrie
2002, persoana care desfasoara activitate notariald legalizeaza copiile de pe documente
si extrasele din ele cu conditia ca aceste documente nu sint in contradictie cu legea si au
putere juridica.

Din sensul acestor prevederi legale rezulta ca certificarea probelor anexate la
cererea de chemare in judecatd, respectiv actiunea reconventionald, urmeaza a fi
efectuata de catre notar sau de catre avocat.



Instanta de recurs ia act de faptul ca chitantele la dispozitia de Incasare prezentate
instantei de catre societatea cu raspundere limitatd ,,Neocasa” sunt autentificate de
judecatorul Ina Dutca (f.d. 125-131, vol. 1), iar chitantele prezentate de Chiticari lurie
fiind pe partea verso a filei, nu sunt certificate (f.d. 19, verso, 24 verso, 29 verso, 31
verso, 36 verso, 38 verso, 43 verso, vol. I).

Asadar, chitantele care confirma achitarea pretului aferent contractelor de investitii
si valabilitatea carora este contestatd de catre societatea cu raspundere limitata
,,Neocasa”, nu sunt certificate in modul stabilit de lege.

In conformitate cu art. 139 alin. (1) Codul de procedura civili, documentele si
alte acte eliberate de autoritati si de persoane cu functiec de raspundere in limitele
competentei si Imputernicirilor lor se prezuma a fi autentice. Daca are unele suspiciuni
in privinta autenticitatii lor, instanta este in drept sa ceara din oficiu ca autoritatea sau
persoana cu functiec de raspundere care le-a eliberat sa certifice autenticitatea lor.
Autenticitatea documentelor si a altor acte eliberate de autoritatile straine se determina
conform art.466.

Colegiul judiciar subliniaza ca pe tot parcursul procesului Societatea cu
raspundere limitata ,,Neocasa” pune la indoiala investirea mijloacelor banesti conform
contractelor de investitie de catre Chiticari Iurie, invocand cd chitantele la dispozitiile
de incasare sunt false.

In cererea de apel societatea cu raspundere limitati , Neocasa” a invocat ci banii
nu puteau fi incasati Tn numerar, in cazul in care Inregistrarea contractelor la organul
cadastral nu a avut loc si era necesara prezentarea bonului de casa care confirma
achitarea sumelor.

Potrivit pct. 3 si 4 din Regulamentul cu privire la aplicarea masinilor de casa si
control pentru efectuarea decontdrilor in numerar, aprobat prin Hotararea Guvernului nr.
474din 28 aprilie 1998, bonul de casa (bon fiscal) este definit ca document confirmativ,
emis de MCC la efectuarea decontérilor banesti in numerar, care atestd operatiunea
economica si achitarea platii, eliberandu-se in mod obligatoriu platitorului. Bonul de
casa trebuie sd contind elementele obligatorii enumerate in cerintele tehnice fatd de
MCC. In anumite cazuri, bonul de casi poate fi imprimat nemijlocit pe documentul de
insotire aferent operatiunii economice (aviz de platd in numerar, factura, bon de
comanda-livrare, notd de plata etc. La efectuarea decontérilor banesti in numerar pentru
operatiunile economice cu platitorii, contribuabilii sunt obligati sa utilizeze MCC,
eliberand platitorilor bonurile de casa emise de acestea. Aceasta obligativitate se extinde
asupra tuturor unitdtilor structurale (oficiu, magazin, sectie, depozit, unitate comerciala,
automat pentru vanzari (denumit conform uzantelor internationale vending machine),
terminal cash-in, unitate de prestari servicii, inclusiv unitate de transport-taxi etc.) in
care se efectueaza sau care efectueaza operatiuni economice cu incasdri in numerar.

Se retine ca parcursul examinarii cauzei Chiticari lurie nu a prezentat bonurile de
casd care sd confirma achitarea sumelor conform chitantelor la dispozitiile de incasare,
insa acestea sunt elemente definitorii care confirma efectuarea operatiunii de incasare a
mijloacelor banesti.

Instantele de judecata nu au verificat daca sumele de bani pe care Chiticari lurie
le invoca cad le-a achitat in baza contractelor de investitie au fost reflectate in
contabilitatea societatii cu raspundere limitata ,,Neocasa”.

In aceste circumstante, instanta de recurs considerd ci este imposibila stabilirea
cu certitudine a faptului achitarii de catre Chiticari Iurie a sumelor aferente contractelor



de investitie si respectiv a executarii acestor contracte, in conditiile in care societatea cu
raspundere limitata ,,Neocasa” nu recunoaste achitarea acestor sume.

Conform art. 213 alin. (2) Codul civil, daca una dintre parti a executat total sau
partial actul juridic pentru care se cere forma autentica, iar cealalta parte se eschiveaza
de la autentificarea lui notariald, instanta de judecata are dreptul, la cererea partii care a
executat total sau partial actul juridic, sa il declare valabil dacad el nu contine elemente
care contravin legii. In cazul acesta, nu se cere autentificarea notariald ulterioard a
actului juridic.

Asadar, pare a fi nesigurd aplicarea la caz a prevederilor art. 213 Codul civil, in
conditiile in care este pusa la indoiald executarea de catre Chiticari [urie a contractelor
de investitie.

in conformitate cu art. 373 alin. (5) Codul de procedura civild, instanta de apel
este obligata sa se pronunte asupra tuturor motivelor invocate in apel.

In conformitate cu art. 390 alin. (2) Codul de proceduri civila, in cazul respingerii
apelului, instanta de apel este obligata sa indice in decizie motivele respingerii.

Contrar acestor prevederi legale, instanta de apel in decizia din 27 septembrie
2017 nu s-a expus in privinta motivelor invocate de societatea cu raspundere limitata
,,Neocasa” cu privire la necesitatea prezentarii bonurilor de casa de catre Chiticari lurie.

Abtinerea instantei de apel de la furnizarea unui raspuns explicit in privinta
argumentelor apelului declarat de societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa”
constituie o incalcare a art. 6 §1 Conventia Europeana a Drepturilor Omului si a
Libertatilor Fundamentale, deoarece acestuia nu i-a fost acordata posibilitatea de a sti
daca argumentele invocate in cererea de apel au fost neglijate sau respinse, motivele
respingerii acestora, fiind astfel ldsat intr-o stare de incertitudine si creata impresia ca nu
a fost auzit.

In hotirarea Lebedinschi contra Republicii Moldova din 16 iunie 2015, Curtea de
la Strasbourg a reamintit ca instantele judecatoresti nationale au obligatia de a motiva
deciziile. Intinderea obligatiei de a motiva hotdrarea poate varia in functie de caracterul
deciziei si trebuie determinata in lumina circumstantelor cauzei. Desi articolul 6 § 1 din
Conventie nu obligd instantele de judecata sd ofere raspunsuri detaliate la toate
argumentele invocate, totusi din hotdrare trebuie sa reiasa clar ca elementele esentiale
ale cauzei au fost examinate.

Asadar, pronuntarea de catre instantele judecatoresti a unor hotarari motivate
constituie una dintre garantiile dreptului fundamental la un proces echitabil si acesta
presupune obligatiunea instantei judecatoresti de a se expune in hotarari asupra tuturor
cerintelor actiunii, precum si argumentelor invocate de catre parti intru admiterea sau
respingerea acestora.

In conformitate cu art. 432 alin. (4) Codul de procedura civild, sivarsirea 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 cétre
instanta judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la
incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

In aceastd ordine de idei este cert cid omiterea aspectelor mentionate de citre
instanta de apel, cat si admiterea unor incdlcari vadite, direct indica la examinarea
superficiala a apelului declarat de societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa”, fara a fi
supusd controlului temeinicia §i corectitudinea solutiei date de prima instantd prin
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prisma prevederilor legale, aplicabile cazului, ceea ce conditioneazd cd un asemenea act
de dispozitie nu are putere de convingere, fapt ce denota ilegalitatea acestuia.

De altfel, instanta de recurs retine cd la materialele pricinii este anexat extrasul
din Registrul bunurilor imobile eliberat la 19 decembrie 2012 in privinta bunului imobil
cu numarul cadastral XXXX, insa lipseste un extras actualizat eliberat de organul
cadastral.

Instantele de judecata nu au verificat daca in privinta obiectelor contractelor de
investifii 1n litigiu sunt persoane care pot pretinde la aceste bunuri imobile si interesele
carora ar putea fi lezate prin hotararile judecatoresti emise.

Erorile judiciare ale instantei de apel in ordine de recurs nu este posibil de
corectat.

Astfel, avand in vedere ca cele mentionate supra incontestabil indica la
examinarea superficiald, unilateralda a apelului declarat, fara a fi supusa controlului
temeinicia si corectitudinea solutiei, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul declarat de societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa”, de a casa decizia
instantei de apel si de a restitui pricina spre rejudecare in ordine de apel in aceiasi
instanta, in alt complet de judecatori.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie considerd necesar de a mentiona ca la rejudecarea pricinii instanta de apel
urmeaza sa {ind cont de cele mentionate si sd adopte o decizie legala.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) Codul de proceduri civild, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de societatea cu raspundere limitata ,,Neocasa”.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisindu din 27 septembrie 2017, in cauza
civila la cererea de chemare in judecata depusa de Chiticari lurie, prin intermediul
avocatului Domente Marin Tmpotriva societatii cu raspundere limitatd ,,Neocasa” cu
privire la modificarea contractelor, declararea valabilitatii contractelor de investitii,
recunoasterea dreptului de proprietate si compensarea cheltuielilor de judecata si la
actiunea reconventionald depusa de societatea cu raspundere limitatd ,,Neocasa”
impotriva lui Chiticari Iurie cu privire la declararea nulitatii contractelor de investitii,
acordurilor aditionale, chitantelor de incasare si compensarea cheltuielilor de judecata si
se restituie la rejudecare 1n ordine de apel la Curtea de Apel Chisinau, 1n alt complet de

judecatori.
Decizia nu se supune nici unei cai de atac.
Presedintele sedintei Tatiana Vieru
Judecatori luliana Oprea

Maria Ghervas
Ion Druta

Luiza Gafton
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