dosarul nr. 2ra-305/18
prima instantd: Judecatoria Chisindu, sediul Ciocana — I. Secrieru
instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu — A. Bostan, V. Negru si A. Pahopol

DECIZIE
25 aprilie 2018 mun. Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
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 Matei Mihail, prin intermediul avocatului
Grosu Alexandru,

in cauza civila la cererea de chemare 1n judecatd depusd de Matei Mihail
impotriva societatii cu raspundere limitatd ,,Ecosem Grup”, Uniunii Teatrale din
Moldova, intervenient accesoriu Agentia pentru Protectia Consumatorilor cu privire
la declararea nulitatii clauzelor contractuale abuzive, incasarea penalitatii, dobanzii
de intarziere, prejudiciului moral si compensarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 14 noiembrie 2017, prin care s-a
admis apelul declarat de societatea cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup”, s-a casat
hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Ciocana din 27 martie 2017 si s-a emis 0 nouad
hotarare de respingere a actiunii

constata:

La 14 aprilie 2016 avocatul Grosu Alexandru, imputernicit prin mandatul din
09 martie 2016 sa acorde asistenta juridica in instanta de judecatda cu dreptul de a
semna si depune cerere de chemare in judecata (f.d. 64, vol. I) a depus in interesele
lui Matei Mihail cerere de chemare in judecata Tmpotriva societdtii cu raspundere
limitatd ,,Ecosem Grup”, Uniunii Teatrale din Moldova, intervenient accesoriu
Agentia pentru Protectia Consumatorilor cu privire la declararea nulitatii clauzelor
contractuale abuzive, incasarea penalitdtii, dobanzii de intarziere, prejudiciului moral
si compensarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea cererii de chemare in judecati avocatul Grosu Alexandru a indicat
ca la 08 decembrie 2011 societatea cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup”si Matei
Mihail, in calitate de investitor, au incheiat contractul de investitie in constructie nr.
12, obiectul caruia este apartamentul nr. 12, cu numarul cadastral XXXX, amplasat la
etajul 2 al complexului locativ ,,Maria Magdalena”, mun. Chisindu, str. Nicolae
Milescu Spataru, 12.

Conform pct. 4.1. a contractului investitional, pretul pentru 1 m.p. constituie
600 Euro, iar pretul total al imobilului este de 41 088 Euro.

A mai concretizat ca conform clauzelor contractuale, pretul contractului a fost
stabilit ca pret fix, care ramane neschimbat pana la onorarea deplina a obligatiunilor
de ambele parti.



Punctul 4.2. a contractului de investitie stabileste modul de achitare a prefului:
prima etapa fiind achitarea sumei de 34 851 Euro (85%), suma achitata la semnarea
contractului, etapa a doua - achitarea sumei de 4 457 Euro pana la 15 iulie 2012 si
ultima etapa achitarea sumei de 2 050 Euro la momentul transmiterii dreptului de
proprietate asupra apartamentului.

Punctul 4.4. al contractului stabileste ca in cazul neachitarii sumelor stabilite
prin pct. 4.2., antreprenorul/executorul este in drept sa perceapa penalitate in cota de
0,01% pentru fiecare zi de intarziere. Pentru neachitarea repetata, antreprenorul/
executoriul si-a rezervat dreptul de a incasa in contul sau penalitate in marime de
0,05% pentru fiecare zi de intarziere pentru neonorarea obligatiunilor pecuniare.

Punctul 4.6. din contract rezerva dreptul investitorului/consumatorului de a
calcula penalitati pentru Intarzierea antreprenorului/executorului privind indeplinirea
obligatiunilor de constructie a bunului imobil in marime de 0,01% pentru fiecare zi
de intarziere cu conditia ca penalitatea calculatd sa nu depaseasca 1% din pretul
contractului.

Calcularea dobanzii de intarziere se va incepe din momentul epuizarii
termenului de 6 luni stabilit in pct. 6.5. al contractului.

In punctul 4.3. a fost stabilit termenul de dare in exploatare a bunului imobil
pentru trimestrul 1V anului 2012,

A concretizat ca antreprenorul a conditionat darea in exploatare a bunului
imobil prin necesitatea indeplinirii conditiilor pct. 3.2.6 a contractului de investitii, si
anume investitorul in termen de 60 zile urma sd execute pe cont propriu un sir de
lucrari de finalizare cum ar fi instalarea usilor interioare din apartament, executarea
lucrarilor de finisare a peretilor si tavanelor, montarea instalatiilor de gaz, clauza care
in opinia sa este una abuziva.

In partea introductiva a contractului de investifie este mentionat cd societatea
cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup” actioneaza din numele Uniunii Teatrale din
Moldova 1n baza contractului de societate civila nr. 17857 din 04 august 2011,
inregistrat la organul cadastral la 05 august 2011, insa acest contract nu a fost adus la
cunostinta investitorului.

Considera ca este abuziva clauza contractuala din pct. 4.3. alin. (2), care
prevede ca darea in exploatare a bunului imobil este conditionata de indeplinirea unor
lucrari de cétre investitor stabilite in pct. 3.2.6 a contractului. Lucrarile enumerate n
contract nu se afla sub incidenta lucrarilor care influenteaza la darea in exploatare a
imobilului, deoarece majoritatea lucrarilor sunt lucrari de interior, care pot fi
efectuate ulterior de reclamant.

O altd clauza pe care o considera abuziva tine de posibilitatea reclamantului de
a pretinde penalitate in marime de 0,01% pentru fiecare zi de intarziere cu conditia ca
penalitatea sd nu depdseasca 1% din pretul contractului.

Punctul 6.5 a contractului stabileste ca rezilierea contractului este conditionata
de expirarea unui termen de 6 luni, in care se atestd neexecutarea obligatiunilor
contractuale de catre antreprenor, insd pentru restituirea sumelor investite de catre
investitor, este necesar Incheierea unui contract de investitii si doar in urma incheierii
noului contract, antreprenorul va restitui in termen de 5 zile sumele care au fost
investite.

Reclamantul a executat obligatia corelativd privind achitarea pretului
contractului in proportie de 90 % conform chitantelor eliberate.



La 15 martie 2016 a adresat societatii cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup”,
Uniunii Teatrale din Moldova si Agentiei pentru Protectia Consumatorilor pretentie
cu privire la neexecutarea obligatiunilor contractuale asumate prin contractul de
investifii privind finisarea si transmiterea in proprietate a bunului imobil s1 anume
apartamentul nr. 12, amplasat in complexul locativ ,,Maria Magdalena” din mun.
Chisinau, str. Nicolae Milescu Spataru, 12.

La 25 martie 2016 in adresa consumatorului a parvenit raspunsul societatii cu
raspundere limitatd ,,Ecosem Grup”, prin care se comunicd cd neexecutarea
obligatiunilor contractuale se datoreazd anume consumatorului, care nu a indeplinit
obligatiunile pecuniare stabilite Tn pct. 4.2. a contractului, acumuland o restanta in
marime de 2 457 Euro. Totodatda, se mai indica ca investitorul a fost informat in
nenumarate randuri despre necesitatea achitarii ratei scadente.

A concretizat ca sistarea achitarilor fata de societatea cu raspundere limitata
,,Ecosem Grup” se datoreaza neexecutdrii obligatiilor de constructie a bunului imobil,
care au depasit orice limitd admisibila.

In raspunsul siu paratul a mai indicat ci reclamantul nu poate pretinde la
incasarea dobanzii de intarziere in temeiul art. 619 Codul civil care opereaza doar
pentru obligatiunilor pecuniare, insa considerd ca incasarea despdgubirii opereaza nu
doar pentru obligatiunilor pecuniare, dar si pentru alte forme de executare a
obligatiilor.

A mai notat ca la 25 martie 2016 societatea cu raspundere limitata ,,Ecosem
Grup” a expediat investitorului nota informativa nr. 71, prin care informeaza ca
constructia bunului imobil se apropie de finisare si investitorul trebuie sd semneze
actul de predare-primire a bunului imobil cu conditia indeplinirii obligatiunilor de
achitare a ratelor neachitate. In cazul nerespectarii acestui termen, se informeaza ca
bunul imobil va fi considerat primit in folosintd fard careva obiectii, iar
responsabilitatea pentru pieirea fortuitd a bunului va tine de responsabilitatea
investitorului. In continuare, paratul isi rezerva dreptul de a solicita incasarea din
contul investitorului a penalitatilor si dobanzii de intarziere pentru neexecutarea
obligatiilor contractuale.

Prin raspunsul din 22 martie 2016 Agentia pentru Protectia Consumatorilor
informeaza despre faptul ca in cazul cand devine clar ca prestarea lucrarii nu va fi
indeplinitd in termenul stabilit sau dacd termenul de prestare a lucrdrilor a expirat,
consumatorul este in drept sa stabileascd pentru prestator fie fixarea unui nou termen
in interiorul caruia trebuie executata lucrarea cu reducerea prefului lucrarii sau este in
drept sd rezilieze contractul de prestari servicii sau sd revendice repararea
prejudiciului cauzat prin incdlcarea termenelor de incepere/finalizare a lucrarilor.

Considera ca societdfii cu raspundere limitatda ,,Ecosem Grup” 11 este
imputabila gestionarea defectuoasa a mijloacelor financiare care au fost obtinute in
urma incheierii contractului de investitii nr. 12 din 08 decembrie 2011.

A mai indicat ca antreprenorul a stabilit in contractul de investifii perceperea
unei dobanzi de intarziere de 0,01% pentru fiecare zi de intarziere la plata pretului,
insd pentru executarea cu intarziere a obligatiilor de cétre antreprenor, acesta a stabilit
in contract ca investitorul este in drept sa perceapa penalitate de 0,01% pentru fiecare
zi de intarziere, insd a plafonat cuantumul acestei penalitati la 1 % din pretul
contractului.



Desi a investit toate resursele financiare disponibile in constructia bunului
imobil cu scopul de a avea o locuintd, paratul nu a onorat executarea obligatiilor
asumate.

Matei Mihail cere declararea nulitatii clauzelor abuzive din pct. 4.3. alin. (2),
4.6 s1 6.5 a contractului de investitii nr. 12 din 08 decembrie 2011; incasarea in mod
solidar din contul societdtii cu raspundere limitatd ,,Ecosem Grup” si Uniunii
Teatrale din Moldova in beneficiul sau a prejudiciului cauzat prin neexecutarea
esentiala a obligatiunilor contractuale sub forma dobanzii de intarziere in marime de
15 309,93 Euro, penalitdtii in marime de 663,32 Euro, prejudiciului moral in marime
de 30 000 lei si compensarea cheltuielilor de judecata (f.d. 1-12, vol. I).

Prin hotararea Judecatoriei Chisindu sediul Ciocana din 27 martie 2017 s-a
admis partial cererea de chemare in judecata depusa de Mihail Matei.

S-au recunoscut nule urmatoarele clauze contractuale abuzive:

- Stabilite in punctul 4.3. alin. (2) in contractul de investitii in constructie nr. 12
din 08 decembrie 2011 incheiat intre societatea cu raspundere limitatd ,,Ecosem
Grup” si Mihail Matei;

- Stabilite in pct. 4.6. In contractul de investitie in constructie nr. 12 din 08
decembrie 2011 incheiat intre societatea cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup” si
Mihail Matei in partea ce tine de limitarea marimii penalitatii de intarziere pana la 1
% din costul apartamentului dupa expirarea termenului de intarziere indicat in pct.
6.5;

- Stabilite in punctul 6.5. in contractul de investitie in constructie nr. 12 din 08
decembrie 2011 incheiat intre societatea cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup” si
Matei Mihail.

S-a incasat de la societatea cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup” in beneficiul
lui Matei Mihail penalitatea de intarziere in marime de 658,45 Euro, convertifi in lei
moldovenesti la momentul executarii, prejudiciul moral in suma de 30 000 lei si
cheltuielile de judecata in sumad de 10 165 lei, formate din cheltuielile de asistenta
juridica in marime de 10 000 lei si cheltuieli de judecata in marime de 165 lei.

In rest, cererea de chemare in judecati a fost respinsa ca neintemeiata.

S-a Incasat de la societatea cu raspundere limitatd ,,Ecosem Grup” in contul
statului taxa de stat in marime de 200 lei pentru pretentiille admise cu caracter
nepatrimonial si suma de 417,61 lei pentru pretentiile cu caracter patrimonial, iar in
total suma de 617,61 lei (f.d. 212-213, 216-232. vol. I).

La 05 aprilie 2017 prin intermediul factorului postal societatea cu raspundere
limitatd ,,Ecosem Grup” a declarat apel nemotivat impotriva hotararii Judecatoriei
Chisinau sediul Ciocana din 27 martie 2017 (f.d. 234, vol. 1), iar la 30 august 2017
apel motivat impotriva aceleasi hotarari (f.d. 6-8, vol. I1).

Curtea de Apel Chisindu prin decizia din 14 noiembrie 2017 a admis apelul
declarat de societatea cu raspundere limitatd ,,Ecosem Grup”.

A casat integral hotararea Judecatoriei Chisindu, sediul Ciocana din 27 martie
2017 si a emis o noud hotdrare de respingere a actiunii.

A incasat de la Matei Mihail in beneficiul societdtii cu raspundere limitata
,,Ecosem Grup” cheltuielile pentru plata taxei de stat in marime de 477,75 lei. (f.d.
38-48, vol. I).

La 15 noiembrie 2017 avocatul Alexandru Grosu a declarat in interesele lui
Matei Mihail recurs impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 14 noiembrie



2017, solicitand admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel $i mentinerea
hotararii primei instante.

In motivarea cererii de recurs avocatul Grosu Alexandru a indicat ca societatea
cu raspundere limitatd ,,Ecosem Grup” nu a probat ca contractul de investitii nu este
un contract de adeziune, iar decizia instantei de apel este abuziva si pripita.

A mai concretizat cd instanta de apel nu s-a expus in privinta cererilor si
demersurilor inaintate, fiind incdlcat recurentului dreptul la un proces echitabil
stabilit in art. 6 din Conventia Europeand a Drepturilor Omului.

La 15 ianuarie 2018 avocatul Grosu Alexandru a mai inregistrat un recurs
impotriva deciziei instantei de apel invocand cd contractul de investitii este un
contract de adeziune si respectiv sunt aplicabile prevederile art. 716 Codul civil,
potrivit caruia o clauzd contractuala standard este lipsitd de efect daca prejudiciaza
disproportionat, contrar principiilor bunei-credinte, cealalti parte a contractului. In
acest sens, se 1au in considerare continutul contractului, imprejurarile in care clauza
este inserata in contract, interesele reciproce, alte imprejurari.

La 28 februarie 2018 avocatul Grosu Alexandru a depus recurs suplimentar
impotriva deciziei instantei de apel, invocand ca in decizia motivata este indicat ca la
sedinta de judecatd din instanta de apel partile (apelantul si intimatul) nu s-au
prezentat, fiind instiintati despre data, ora si locul examinarii cauzei, fapt care nu
corespunde realitatii.

Caracterul contradictoriu al constatarilor instantei de apel rezulta si din faptul
ca la paragraful 7 de la pagina 4 instanta foloseste sintagma ,,audiind partile
prezente”.

Instanta de apel arbitrar a apreciat cd Matei Mihail nu are calitatea consumator,
iar in paragraful 5 de la pagina 5 a deciziei motivate a indicat ca Matei Mihail prin
incheierea contractului de investitii a dobandit calitatea de intreprinzator, aprecieri ce
denota aplicarea eronatd a normelor de drept material.

Conform art. 3, pct. 2 din Directiva nr. 93/13/CEE se considera intotdeauna ca
o clauza nu s-a negociat individual, atunci cand a fost redactata in prealabil, iar din
acest motiv consumatorul nu a avut posibilitatea de a influenta continutul clauzei, in
special in cazul contractelor de adeziune.

Instanta de apel nu a elucidat daca continutul contractului de investitii a fost
redactat in prealabil sau a fost negociat nemijlocit cu consumatorul si atata timp cat la
materialele pricinii lipsesc probe care ar indica ca contractul a fost negociat, acesta
urmeaza a fi apreciat de instanta de apel ca fiind un contract de adeziune.

Curtea de Apel Chisindu nu s-a expus pe marginea tuturor clauzelor
contractuale solicitate a fi declarate abuzive si anume pe marginea clauzei 6.5. s1 4.6
din contract.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) Codul de proceduri civild, dupa parvenirea
dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii recursului,
dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu Instiintarea despre necesitatea
depunerii obligatorii a referintei timp de o luna de la data primirii acesteia. In cazul
neprezentarii referintei in termenul stabilit, admisibilitatea recursului se decide in
lipsa acesteia.

La 01 februarie 2018 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 22 februarie 2018 administratorul insolvabilitatii
societatii cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup” — Balan Vladimir a solicitat
respingerea recursului cu mentinerea deciziei instantei de apel, invocand ca instanta
de apel corect a constatat ca clauzele contractului de investitie sunt clare, univoce,
pentru a caror intelegere nu este necesarda detinerea unor cunostinte speciale, iar
limbajul folosit este unul clar, inteligibil si lizibil.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie prin incheierea din 14 martie 2018 a considerat recursul declarat
de Matei Mihail, prin intermediul avocatului Grosu Alexandru, admisibil fara a
prejudicia fondul si a dispus judecarea acestuia de catre completul din 5 judecatori.

in conformitate cu art. 441 Codul de proceduri civila, 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 procedurd civild, judecand
recursul declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verificd, in limitele invocate
in recurs si in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii atacate, fara
a administra noi dovezi.

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

Judecand recursul declarat de Matei Mihail, prin intermediul avocatului Grosu
Alexandru in limitele invocate pe baza materialelor din dosar si a referintei depuse de
administratorul insolvabilitatii societatii cu raspundere limitatda ,,Ecosem Grup” —
Balan Vladimir, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie considerd ca acesta este depus in termen, insa neintemeiat
si care urmeaza a fi respins cu mentinerea deciziei instantei de apel din urmatoarele
motive.

Cu referire la respectarea termenului de declarare a recursului, instanta de
recurs releva ca la 09 ianuarie 2018 Curtea de Apel Chisinau a expediat lui Matei
Mihail si avocatului Grosu Alexandru copia deciziei din 14 noiembrie 2017 (f.d. 50,
vol. I1), fapt ce denota ca recursul declarat initial la 15 noiembrie 2017 si cele depuse
ulterior sunt depuse in interiorul termenului de 2 luni acordat de legiuitor.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) Codul de proceduri civild, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa respinga recursul si sd mentind decizia
instantei de apel si hotararea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

Din materialele pricinii rezultd ca la 08 decembrie 2011 compania de
constructii ,,Ecosem Grup” societate cu raspundere limitatd, care actioneaza din
numele Uniunii Teatrale din Moldova in baza contractului de societate civila nr.
17857 din 04 august 2011 si Mihail Matei au incheiat contract de investitie in
constructie nr. 12, prin care compania s-a obligat sd construiascd din contul
mijloacelor financiare ale investitorului si sa-i predea in proprietate apartamentul nr.
12 cu suprafata de 68,52 m.p., amplasat la etajul 2, cu numarul cadastral XXXX,
caracteristicele tehnice ale caruia sunt stipulate in punctul 5.3. si anexa nr. 1, iar
investitorul s-a obligat sa achite pretul apartamentului si sa primeasca in proprietate
apartamentul (f.d. 16—27, vol. I).

Contractul de investitie din 08 decembrie 2011 a fost notat la 22 decembrie
2011 in Registrul bunurilor imobile (f.d. 33, vol. I).

in punctul 4.3. din contract este previzut ci termenul de efectuare a lucririlor
de constructie a complexului locativ si transmitere a imobilului prin actul de predare-
primire a apartamentului pentru efectuarea lucrarilor speciale si de finisare de catre
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investitor este stabilit pentru trimestrul VI al anului 2012. In subpunctul 2 al
punctului 4.3 partile au stipulat ca darea in exploatare a complexului locativ se va
efectua dupa executarea deplind a conditiilor necesare conform legislatiei in vigoare
si in corespundere cu pct. 3.2.6.

In pct. 3.2.6 din contract de investitii este stipulat ci dupa finalizarea
constructiei, dar pana la darea in exploatare, investitorul este obligat timp de 60 zile
sd efectueze lucrdrile de finisare si instalatii in apartament din cont propriu, daca
partile nu vor conveni altfel, si anume:

a. Instalarea usilor interioare in apartament;

b. Executarea lucrarilor de finisare a peretilor si a tavanelor;

C. Instalarea pardoselilor;

d. Montarea ciclului 2 al instalatiei de gaze (aragaz);

e. Montarea ciclului 2 al instalatiilor sanitare (cada de baie, veceu, lavoar,
calorifere, etc.);

f. Montarea ciclului 2 a instalatiilor electrice (corpuri de iluminat, prize,
intrerupatoare);

g. Alte lucrari si instalatii conform normelor de dare in exploatare stabilite
de organele abilitate in domeniu;

h. Instalarea sitelor de ventilare.

Investitorul este responsabil pentru securitatea muncii si pentru exploatarea
instalatiilor electrice si de gaze naturale in timpul executarii lucrarilor specificate mai
sus. Deseurile provenite din executarea acestor lucrari de constructie urmeaza a fi
transportate de investitor din contul sdu. Dupa finalizarea lucrarilor de finisare
investitorul anuntd in scris compania. Ca urmare, compania va verifica corespunderea
lucrarilor efectuate cu cerintele mentionate mai sus si in caz de necesitate investitorul
va lichida defectele constatate in termen de 15 zile.

Partile au mai stipulat in punctul 4.6. din contractul de investitie ca investitorul
are dreptul sd calculeze penalitate de 0,01% din suma achitatd pentru apartament
pentru fiecare zi de intarziere, a termenului de efectuare a lucrarilor, dar nu mai mult
de 1 % din costul apartamentului, dupa expirarea termenului de intarziere indicat in
pct. 6.5.

Prin pct. 6.5. a contractului de investitie, partile au stipulat ca investitorul are
dreptul sa rezilieze prezentul contract prin inaintarea cererii de reziliere catre
compania cu o luna inainte de reziliere si sa ceara restituirea mijloacelor financiare in
conditiile, cu retinerile prevazute in pct. 6.3. si 6.4 ale prezentului contract. Daca
termenul de efectuare a lucrarilor va fi depasit cu cel mult 6 luni calendaristice de la
prevederile contractului, investitorul este in drept sa ceara rezilierea contractului prin
inaintarea unei cereri de reziliere citre companie cu o lund inainte de reziliere. In
acest caz compania va restitui mijloacele banesti in termen de maxim 5 zile lucratoare
de la data incasarii sumelor de la un nou investitor pentru obiectul prezentului
contract. Daca suma va fi achitata de noul investitor in transe, acestea vor fi achitate
investitorului primar in termen de 5 zile lucratoare de la data incasarii fiecarei transe.
Daca contractul incheiat cu noul investitor va avea un pret mai mic decat prezentul
contract, diferenta va fi compensata de catre companie in ultima transa a platii.

Considerand Matei Mihail clauzele din pct. 4.3. alin. (2), 4.6 si 6.5 a
contractului de investitii nr. 12 din 08 decembriec 2011 ca fiind abuzive, a depus
prezenta cerere de chemare in judecata, prin care a solicitat anularea acestora ca fiind
abuzive cu incasarea in mod solidar din contul societatii cu raspundere limitata
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,,Ecosem Grup” si Uniunii Teatrale din Moldova in beneficiul sau a prejudiciului
cauzat prin neexecutarea esentiala a obligatiunilor contractuale sub forma dobanzii de
intarziere Tn marime de 15 309,93 Euro, penalitatii In marime de 663,32 Euro,
prejudiciului moral in marime de 30 000 lei si compensarea cheltuielilor de judecata
(f.d. 1-12, vol. I).

Judecand pricina, prima instanta prin hotararea din 27 martic 2017 a ajuns la
concluzia temeiniciei partiale a actiunii, constatand ca clauzele contestate sunt
abuzive, si anume ca pct. 4.3 alin. (2) din contractul de investitie contine clauze
abuzive, deoarece stabileste un dezechilibru in raport cu drepturile primului, avand
in vedere ca Matei Mihail nu poate sda obtind dreptul de proprietate asupra
apartamentului decat dupa efectuarea lucrarilor, desi aceste lucrari nu tin de lucrarile
care trebuie sa fie efectuate la darea in exploatare. A mai statuat Judecatoria Ciocana
mun. Chisindu ca limitarea calculdrii penalitdtii pe care o impune societatea cu
raspundere limitata ,,Ecosem Grup” in contract si anume sa nu fie mai mare de 1%
din costul apartamentului este abuziva, in conditiile in care legea prevede o alta
modalitate de limitare a calcului penalitatii si anume in timp — 6 luni. A considerat
prima instanta ca fiind abuziv si punctul 6.5 din contract, deoarece Matei Mihail este
conditionat de primirea banilor investiti de realizarea unui act viitor si incert.

Fiind investitd cu judecarea apelului declarat de societatea cu raspundere
limitata ,,Ecosem Grup”, instanta de a apel prin decizia din 14 noiembrie 2017 a
ajuns la concluzia temeiniciei acestuia, dispunand admiterea acestuia cu casarea
hotararii primei instante si emiterea unei noi hotarari de respingere a actiunii.

Verificand legalitatea si temeinicia deciziei contestate 1n raport cu criticile
formulare in recurs si materialele cauzei, coroborat cu normele de drept material si
procedural aplicabile raportului juridic litigios, instanta de recurs considerd ca
instanta de apel intemeiat a ajuns la concluzia netemeiniciei actiunii din urmatoarele
motive.

Cu referire la capatul de cerere cu privire la declararea clauzelor stipulate in
punctul 4.3. alin. (2), 4.6 si 6.5 a contractului de investitii nr. 12 din 08 decembrie
2011, ca fiind abuzive, Colegiul retine urmatoarele.

Conform art. 40* alin. (1) si (2) Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543-
X111 din 25 februarie 1998, pentru inregistrarea bunului imobil construit si a dreptului
de proprietate asupra lui se prezintd documentul ce confirma dreptul de proprictate
sau dreptul de folosintd (superficie, arendd) asupra terenului beneficiarului
(investitorului) constructiei si documentele ce confirmda receptia lucrarilor de
constructie. Documentele referitoare la teren nu sunt necesare in cazul in care dreptul
asupra terenului a fost deja inregistrat.

Inregistrarea dreptului asupra unei constructii nefinalizate poate fi efectuata la
cererea titularului de drept, in temeiul documentelor ce confirmd dreptul
beneficiarului (investitorului) constructier asupra terenului, al autorizatiei pentru
constructie si al avizului tehnic elaborat de catre experti tehnici atestati ce confirma
gradul de executare a constructiei si corespunderea lucrdrilor de constructie cu
documentatia de proiect. Pentru constructiile ce nu cad sub incidenta Legii nr.721-
X1 din 2 februarie 1996 privind calitatea in constructii, se prezinta actul de
constatare pe teren privind gradul de executare a constructiei, intocmit de organul
cadastral teritorial si coordonat cu autoritatea publica locald. Pentru efectuarea
tranzactiillor cu constructiile nefinalizate, acestea se Inregistreazd in registrul
bunurilor imobile Tn mod obligatoriu.


http://weblex.md/item/view/id/4b04ec5a7099bf39d5dc7a828f08abcf
http://weblex.md/item/view/id/4b04ec5a7099bf39d5dc7a828f08abcf

Conform pct. 7.1. si 7.2. Regulamentul privind emiterea avizului tehnic ce
atestd gradul de executare a constructiei si corespunderea lucrarilor de constructie cu
documentatia de proiect, aprobat prin ordinul Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Constructiilor nr. 46 din 10 aprilie 2013, la evaluareca gradului de executie al
lucrarilor de constructii vor fi luate in calcul elementele construite si prezente la data
inspectarii bunului imobil. Gradul de executare pentru fiecare element va fi calculat
dupa urmatoareca formulda: Pe=Pp x k, unde: Pe — procentul de executare a
elementului; Pp— procentul acordat conform punctului 7.2 al prezentului Regulament;
Kk — coeficient variabil, care se determind prin raportul volumului lucrarilor de
constructii executate la volumul acestora conform proiectului. Gradul de executare a
constructiei va fi calculat prin totalizarea procentelor deduse pentru fiecare element
(construit) 1n parte. 7.2 Procentul maxim acordat pentru fiecare element (construit), in
functie de regimul de indltime al constructiei: ¢ pentru constructii cu regim de
indl{ime S+P (S+D+P) sau P (D+P) (cu umplutura din piatra, blocuri de calcar,
blocuri de zidarie din beton, din structuri metalice etc.): fundatii (inclusiv peretii
subsolului sau demisolului): 16 %; carcasa si pereti (capitali si despartitori): 18 %;
plansee: 9 %; acoperis: 3 %; pardoseli: 11 %; usi, ferestre: 8 %; CP C.04.06-2013,
pag. 6 lucrari de finisare interioare §i exterioare: 14 %; instalatii interioare tehnico-
sanitare, electrice si de Incalzire: 16 %; alte lucrari: 5 %.

Din aceste prevederi legale rezulta ca dreptul de proprietate asupra bunului
imobil poate fi inregistrat la organul cadastral doar la prezentarea anumitor
documente, inclusiv avizul tehnic ce atesta gradul de finisare a constructiei.

Asadar, la calcularea gradului de finisare a constructiei, se va calcula
procentual fiecare element in parte, printre care si elementele indicate si solicitate de
a fi executate de catre societatea cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup” in contractul
de investitii.

in conditiile in care obligatiile impuse in punctul 4.3 si 3.2.6 lui Matei Mihail
cu privire la executarea lucrarilor de finisare sunt cuprinse in textul unui act
normativ, clauza contractuala care impune aceste obligatii nu poate fi consideratd ca
fiind una abuziva.

Or, pentru inregistrarea dreptului de proprietate, este necesara indeplinirea
conditiilor expres prevazute de actele normative si care impun executarea lucrarilor
de finisare a imobilului.

In acest sens, prima instantd eronat a constatat ci lucririle de finisare
specificate in pct. 3.2.6 din contractul de investitie, sunt lucrari care pot fi efectuate
si ulterior darii in exploatare a constructiei.

De altfel, prima instantd neintemeiat a statuat asupra faptului ca punctul 3.2.6
din contract nu a fost negociat si afecteaza nemijlocit patrimoniul investitorului in
raport cu antreprenorul si ca rezultat duce la tergiversarea termenului de dare in
proprietate a apartamentului.

Or, 1n sedinta de judecata din 23 februarie 2017, Matei Mihai a declarat ca
punctul 4.3 si 6.5. din contract au fost stabilite impreuna cu compania (f.d. 201, vol.
I)., ceea ce indica la faptul ca conditiile contractului contestat au fost negociate si
conditioneaza respingerea acestui capat de cerere.

Curtea de Apel Chisindu intemeiat a constatat ca contractul de investitie a fost
negociat de catre parti si cd nu sunt temeiuri de a considera clauzele contractuale ca
fiind abuzive.



Conform art. 6 alin. (1) Legea privind clauzele abuzive in contractele incheiate
cu consumatorii nr. 256 din 09 decembrie 2011, caracterul abuziv al unei clauze
contractuale se evalueaza ludndu-se in considerare natura bunurilor sau a serviciilor
pentru care s-a incheiat contractul si raportandu-se, in momentul incheierii lui, la
toate circumstantele care insotesc incheierea si la toate clauzele contractului sau ale
unui alt contract de care acesta depinde.

Conform art. 4 alin. (2) si (3) din aceeasi lege, orice contract incheiat intre
comerciant §i consumator va cuprinde clauze contractuale clare, univoce, a caror
intelegere nu necesita cunostinte speciale. In cazul contractelor in care toate clauzele
sau o parte din ele sunt prezentate consumatorului in scris, acestea trebuie sa fie
redactate intr-un limbaj clar si inteligibil, sa fie lizibile. Aceastd cerintd este
aplicabila documentului in intregime, inclusiv notelor de subsol, trimiterilor la alte
documente sau specificatiilor de orice natura.

Din sensul acestei prevederi legale rezulta cd pentru a retine existenta unei
clauze abuzive, instanta trebuie sa verifice indeplinirea urmatoarelor conditii
generale: (1) clauza contractuald in litigiu sa nu fi fost negociata; (2) prin ea insasi
creeazd un dezechilibru semnificativ intre drepturile si obligatiile partilor; (3)
dezechilibrul creat este in detrimentul consumatorului, nefiind respectatda cerinta
bunei-credinte.

Prima instantd a concluzionat ca contractul a fost semnat/acceptat de
reclamant, insa neintemeiat a mentionat cd aceste circumstante nu sunt suficiente
pentru a constata ca clauzele contractuale au fost negociate.

Or, declaratiile date de recurent in sedinta de judecatd a primei instante indica
la caracterul negociat al contractului incheiat la 08 decembrie 2011 si1 respectiv a
clauzelor contractuale contestate.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curti Supreme
de Justitie conchide ca Curtea de Apel Chisinau intemeiat a subliniat ca contractul de
investifie in constructie nr. 12 a fost incheiat intre societatea cu raspundere limitata
,,Ecosem Grup” si Matei Mihail la 08 decembrie 2011, iar din momentul semnarii
contractului si pana la depunerea cererii de chemare in judecata au trecut 5 ani, fapt
ce indica la caracterul dubios si confuz al pretentiilor invocate in cererea de chemare
in judecata.

De altfel, instanta de apel justificat a retinut ca conform pct. 4.2. a contractului
de investitie, a fost stabilit ca achitarile se vor efectua conform urméatoarelor etape: |
ratd - 34 581 Euro se vor achita la momentul semnarii contractului; II ratda — 4 457
euro se vor achita la 15 iulie 2012; III rata — 2 050 Euro se vor achita la transmiterea
in proprietate a imobilului.

La acelasi punct s-a stabilit ca darea in exploatare a complexului locativ se va
efectua dupa executarea deplind a conditiilor necesare conform legislatiei in vigoare
si in corespundere cu pct. 3.2.6 a contractului (f.d. 21).

Materialul probator atestd ca Matei Mihai a efectuat achitiri in baza
contractului de investitie, insa plata transelor nu a fost efectuata conform graficului
prestabilit, avand in vedere ca suma de 34 581 Euro a fost achitata pana la momentul
semnarii contractului la 10 ianuarie 2011 (f.d. 32, vol. 1); suma de 1 000 Euro la 15
mai 2015 (f.d. 32, vol. I) si suma de 1 000 Euro la 25 august 2015 (f.d. 32, vol. 1) -
1000 Euro.

Instanta de apel intemeiat a constatat cd Matei Mihail nu a executat
corespunzator obligatia de achitare a transelor scadente conform contractului, platind
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doar suma de 36 581 Euro din suma de 39 038 Euro, care urma sa fie achitata pana la
15 iulie 2012, astfel acumuland o restantd de 2 457 Euro la achitarea celei de a doua
transe.

In conditiile in care Matei Mihail a admis intarzierea achitarii celei de-a doua
transe, acesta nu este in drept de a solicita antreprenorului de a efectua careva actiuni
in vederea executarii conditiilor contractuale.

Totodata, in cererea de chemare in judecata Matei Mihail a solicitat incasarea
dobanzii de intarziere si a penalitdfii din contul societatii cu raspundere limitata
,Ecosem Grup” ca urmare a nerespectarii termenului de dare in exploatare a
imobilului.

In acest sens se retine ci darea in exploatare a imobilului urmeaza a fi efectuata
doar dupa executarea lucrarilor de reparatie de catre Matei Mihail conform conditiilor
stipulate in pct. 3.2.6 a contractului de investitie.

Actele pricinii mai atesta ca prin adresa nr. 71 din 25 martie 2016 societatea cu
raspundere limitatd ,,Ecosem Grup” 1-a informat pe Matei Mihail ca la etapa actuala
lucrarile de constructie a blocului locativ sunt spre finalizare si societatea dispune de
posibilitatea transmiterii bunurilor imobile in folosintd spre executarea de catre
dansul a lucrdrilor de finisare in corespundere cu prevederile contractuale de
investitie, astfel, fiind invitat pana la 15 aprilic 2016 in vederea predarii-primirii
bunului imobil in folosintd spre executarea lucrarilor de finisare pentru darea
edificiului in exploatare (f.d. 42, vol. I).

Conform art. 705 alin. (1) Codul civil, persoana obligata in baza unui contract
sinalagmatic este in drept sa refuze executarea propriei obligatii Tn masura in care
cealalta parte nu-si executa obligatia corelativa daca nu s-a obligat sa execute prima
sau daca aceasta obligatie nu rezulta din lege sau din natura obligatiei. Daca obligatia
trebuie executatd fatd de mai multe persoane, se poate refuza executarea partii
datorate uneia din aceste persoane pana la executarea integrala a obligatiei corelative.

De altfel, punctul 4.4. din contractul de investitie prevede ca pentru neachitarea
transelor in termenii stabiliti de prezentul contract, investitorul va plati penalitate in
mirime de 0,01% din suma din rata neachitati pentru fiecare zi de intarziere. In cazul
incalcarii repetate a termenilor de achitare a ratelor, prevazute de prezentul contract,
va plati companiei penalitate in marime de 0,05% din suma ratelor neachitate pentru
fiecare zi de intdrziere. In cazul neachitdrii in termen de citre investitor a
contributiilor investitionale indicate in pct. 4.2 a contractului, compania este in drept
in mod unilateral de a prelungi termenii indicati in pct. 4.3. al contractului.

In conditiile mentionate obligatia lui Matei Mihail de a achita rata sumelor de
bani este corelativa obligatiei societatii cu raspundere limitata ,,Ecosem Grup” de a
efectua in termen lucrarile de constructie a complexului locativ, si in situatia in care
Matei Mihail nu a efectuat corespunzator obligatia de achitare a transelor, acesta nu
este in drept de a pretinde companiei efectuarea cu intarziere a lucrarilor de
constructie, fapt ce denota cd instanta de apel intemeiat a respins pretentia cu privire
la Tncasarea penalitatii.

Cu referire la incasarea dobanzii de intarziere, instanta de recurs retine ca
conform art. 619 alin. (1) Codul civil, obligatiilor pecuniare li se aplica dobanzi pe
perioada 1intarzierii. Dobanda de intarziere reprezintd 5% peste rata dobanzii
prevazuta la art.585 daca legea sau contractul nu prevede altfel. Este admisa proba
unui prejudiciu mai redus.
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Conform art. 585 Codul civil, in cazul in care, conform legii sau contractului,
obligatia este purtatoare de dobanda, se pliteste o dobanda egala cu rata de baza a
Bancii Nationale a Moldovei daca legea sau contractul nu prevede o alta rata.

Din sensul acestei prevederi legale rezulta ca dobanda de intarziere reprezinta
o modalitate de despagubire pentru intarzierea executarii obligatiilor pecuniare si
aceasta curge de drept in urmatoarele conditii: obligatia debitorului sa constea in
plata unei sume de bani, obligatia sa fie lichida si exigibila.

Insa, In speta obligatia societatii cu raspundere limitati ,,Ecosem Grup” nu este
pecuniard, ci tine de indeplinirea lucrarilor, care nu cade sub incidenta art. 619 Codul
civil, circumstante care denota ca instantele de judecata intemeiat au respins aceasta
pretentie.

Avand 1n vedere ca pretentiile lui Matei Mihail cu privire la declararea nulitatii
abuzive a clauzelor contractuale, incasarea dobanzii de intarziere si penalitatii,
intemeiat au fost respinse de instanta de apel, pretentia cu privire la repararea
prejudiciului moral si compensarea cheltuielilor de judecata, la fel urmeaza a fi
respinse ca fiind pretentii subsecvente.

Astfel, din considerentele mentionate si avand in vedere ca decizia Curtii de
Apel Chisinau din 14 noiembrie 2017 este legala, iar argumentele invocate in cererea
de recurs poarta caracter declarativ, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a respinge
recursul si de a mentine decizia instantei de apel.

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

decide:

Se respinge recursul declarat de Matei Mihail, prin intermediul avocatului
Grosu Alexandru.

Se mentine decizia Curtii de Apel Chisinau din 14 noiembrie 2017, in cauza
civila la cererea de chemare 1n judecata depusa de Matei Mihail Tmpotriva societatii
cu raspundere limitatd ,,Ecosem Grup”, Uniunii Teatrale din Moldova, intervenient
accesoriu Agentia pentru Protectia Consumatorilor cu privire la declararea nulitatii
clauzelor contractuale abuzive, incasarea penalitatii, dobanzii de Iintarziere,
prejudiciului moral si compensarea cheltuielilor de judecata.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei Tatiana Vieru

judecatori luliana Oprea
Maria Ghervas
Ion Druta

Luiza Gafton
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