Dosarul nr. 2ra-987/18

Prima instanta: Judecatoria Ciocana, mun. Chisinau, judecator — A. Spoiala
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau, judecatori — N. Simciuc, I. Turcan, Iu. Cotruta

DECIZIE
27 iunie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Valeriu Doaga,
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva,
Victor Burduh,

Nina Vascan,

Svetlana Filincova

examinand recursul declarat de Bahmacenco Oleg si avocatul acestuia
Sorochin luri,

in cauza civila la cererea de chemare 1n judecata inaintata de Bahmacenco Oleg
catre SRL ,,Galsam-Service”, in proces de insolvabilitate, si Damian Alexandr
privind recunoasterea valabilitdtii contractului de investitii in constructie,
recunoasterea dreptului de proprietate, declararea nulitatii contractului de vanzare-
cumparare incheiat intre SRL ,,Galsam-Service” si Damian Alexandr, obligarea
paratului la plata penalitdfii pentru incalcarea termenului de dare in exploatare a
imobilului, incasarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisindu, prin care a
fost respins apelul declarat de Bahmacenco Oleg, fiind mentinutd hotararea din 21

iunie 2016 a Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau,

constata;

La 18 iulie 2014, Bahmacenco Oleg s-a adresat la instanta de judecatd cu o
cerere impotriva SRL ,,Galsam-Service”, in proces de insolvabilitate, si Damian
Alexandr privind recunoasterea valabilitatii contractului nr. 08/01-235 de investitii
in constructiec din 12.07.2011 a apartamentului nr. XX, nr. cadastral XXXXX,
amplasat pe adresa: mun. Chisinau, str. XXXXXX, 8, etajul 8, scara 4, blocul 1 al
complexului locativ; recunoasterea dreptului de proprietate dupa reclamant asupra
apartamentului mentionat; declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare
nr. 08/01-606 din 24.12.2013, incheiat intre SRL ,,Galsam-Service” si Damian
Alexandr; obligarea paratului la plata penalitatii pentru incalcarea termenului de
dare 1n exploatare a imobilului in suma de 386784 euro; incasarea cheltuielilor de
judecata.

In motivarea actiunii a invocat cd, in baza contractului de investitii in
constructii nr. 08/01-235 din 12.07.2011, SRL ,,Galsam-Service” a primit suma de
317435 lei, echivalentul a 19340 euro la ziua achitarii. Conform contractului

1



nominalizat, SRL ,,Galsam-Service” s-a obligat sa dea in exploatare complexul
locativ de pe strada XXXXXX, 8, in aprilie 2012. Reclamantul a executat integral
obligatiile fata de SRL ,,Galsam-Service”, achitand suma de 317435 Ilei,
echivalentul a 19340 euro, iar SRL ,,Galsam Service” nu si-a onorat obligatiunile
de dare in exploatare la timp a blocului locativ.

Potrivit reclamantului, contractul de investitii nr. 08/01-606 din 24.12.2013,
incheiat intre SRL ,,Galsam-Service” si Damian Alexandr, urmeaza a fi anulat,
deoarece SRL ,,Galsam-Service” nu era in drept sa incheie un contract de investitii
in privinta apartamentului nr. XX cu nr. cadastral XXXXX din str. XXXXXX, 8,
apartamentul nominalizat fiind deja instrdinat lui Bahmacenco Oleg in baza
contractului de investitii in constructii nr. 08/01-235 din 12.07.2011, contractul
nefiind anulat sau reziliat. Pretul contractului a constituit 405 euro pentru un metru
patrat. Rezilierea contractului dintre reclamant si paratul SRL ,,Galsam-Service” a
avut loc dupa incheierea contractului de vanzare-cumparare dintre parati. Acest
ultim contract este unul fictiv, avand drept scop deposedarea reclamantului de
apartament.

Astfel, reclamantul a efectuat toate achitarile in perioada de timp stipulatd in
contract, 1ar suma de 10% nu a fost achitata de catre reclamant deoarece nu au
survenit circumstantele, dupa survenirea carora urma sa achite suma respectiva.
Costul metrajului suplimentar urma a fi achitat dupa darea in exploatare a blocului
locativ.

La 20 decembrie 2013, reclamantul si paratul SRL ,Galsam-Service” au
semnat un act de constatare a neajunsurilor din imobilul contractat, insa paratul nu
a Inlaturat neajunsurile indicate in acel act. Mai mult, reclamantul a indicat ca SRL
,,Galsam-Service” nu a avut temei pentru rezilierea contractului.

Prin cererea de chemare in judecata Tnaintatd, reclamantul a solicitat
recunoasterea valabilitatii contractului nr. 08/01-235 de investitii in constructie din
12.07.2011 a apartamentului nr. XX, nr. cadastral 010031229201037, amplasat pe
adresa: mun. Chisinau, str. XXXXXX, 8, etajul 8, scara 4, blocul 1 al complexului
locativ; recunoasterea dreptului de proprietate dupd reclamant asupra
apartamentului nr. XX, amplasat pe adresa: mun. Chigindu, str. XXXXXX, 8,
etajul 8, scara 4, blocul 1 al complexului locativ; declararea nulitatii contractului
de vanzare-cumparare nr. 08/01-606 din 24.12.2013, incheiat intre SRL ,,Galsam-
Service” si Damian Alexandr; obligarea paratului la plata penalitatii pentru
incdlcarea termenului de dare in exploatare a imobilului in suma de 386784 euro;
incasarea cheltuielilor de judecata.

Prin hotédrarea din 18 august 2015 a Judecatoriei Centru, mun. Chisindu, s-a
respins cererea de chemare in judecatd Tnaintatd de Bahmacenco Oleg ca fiind
neintemeiata.

Prin decizia din 18 februarie 2016 a Curtii de Apel Chisinau, a fost admis
apelul declarat de reprezentantul apelantului Bahmacenco Oleg, avocatul Pavlov
Victor, fiind casatd hotararea din 18 august 2015 a Judecatoriei Centru, mun.
Chisinau, cu trimiterea cauzei la rejudecare conform competentei jurisdictionale la
Judecatoria Ciocana, mun. Chisinau.

Prin hotararea din 21 iunie 2016 a Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau, s-a
respins cererea de chemare in judecata inaintatd de Bahmacenco Oleg impotriva
SRL ,,Galsam-Service”, in proces de insolvabilitate, si a lui Damian Alexandr,

privind recunoasterea valabilitatii contractului, recunoasterea dreptului de
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proprietate, declararea nulitatii contractului de vanzare-cumpdrare si incasarea
penalitdtii, ca fiind neintemeiata.

Prin decizia din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins
apelul declarat de Bahmacenco Oleg, fiind mentinuta hotararea din 21 iunie 2016 a
Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau.

Pentru a decide astfel, instanta de apel a conchis ca, reiesind din specificul
litigiului si circumstantele de fapt si de drept, se constata a fi necesar de a stabili
daca contractul a carui valabilitate este solicitata a fi recunoscuta nu este lovit de
nulitate absoluta, deoarece nu poate fi declarat valabil un contract lovit de nulitate
absoluta. In cazul existentei unei nulititi absolute, nu mai este relevant daca a fost
sau nu respectata procedura de reziliere sau rezolutiune, fiindcd oricum acest
contract nu mai poate fi declarat valabil.

La caz, Colegiul civil a retinut ca reclamantul nu a facut proba ca contractul
dintre Bahmancenco Oleg si SRL ,,Galsam-Service” a fost notificat notarial si
inregistrat in Registrul bunurilor imobile. Din contra, contractul respectiv, are
forma unui simplu inscris, nefiind autentificat notarial si inregistrat in Registrul
bunurilor imobile. Astfel, contractul dat este lovit de nulitate absoluta. Nici un
contract nu poate fi recunoscut valabil atat timp, cat este lovit de nulitate absoluta.

Invocand dezacordul cu decizia instantei de apel, Bahmacenco Oleg si avocatul
acestuia Sorochin luri, la 10 aprilie 2018 au declarat recurs nemotivat, iar la 13
aprilie 2018 — recurs motivat, solicitand admiterea recursului, casarea deciziei din
17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, precum si casarea hotararii din 21
iunie 2016 a Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau, cu emiterea unei decizii prin
care sa fie admise integral pretentiile formulate de Bahmacenco Oleg in cererea sa
de chemare in judecata.

In motivarea recursului, a indicat cd instanta de apel a aplicat eronat normele
de drept material, nu a constatat si elucidat pe deplin circumstantele importante
pentru solutionarea pricinii, iar concluziile instantei sunt in contradictie cu
circumstantele pricinii.

La 21 aprilie 2018, Bahmacenco Oleg si avocatul acestuia Sorochin luri, au
depus o cerere privind asigurarea actiunii. Dat fiind faptul ca instanta de recurs nu
are competenta de a examina o astfel de pretentie, cererea mentionatd va fi lasata
fara examinare.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) din Codul de proceduri civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca
incdlcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural prevazute de art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de
procedura civila.

In conformitate cu art. 434 din Codul de proceduri civild, recursul se declara in
termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale. Termenul
de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi restabilit.

Potrivit materialelor cauzei rezulta ca, decizia Curtii de Apel Chisinau a fost
pronuntata la 17 ianuarie 2018 si expediata in adresa partilor la 19 februarie 2018
(f.d 102, vol. II), insa la materialele cauzei nu exista dovezi privind receptionarea
acesteia de catre parti. Astfel, avand in vedere ca recursul declarat impotriva
deciziei din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisindu a fost depus la 10 aprilie
2018, in conformitate cu art. 434 din Codul de procedura civilda, acestea se

considera declarate in termen.
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Prin incheierea din 30 mai 2018 a Curtii Supreme de Justitie, recursul declarat
de Bahmacenco Oleg si avocatul acestuia Sorochin luri, a fost considerat admisibil.

In conformitate cu art. 442 alin. (1) din 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, fara a administra noi dovezi.

In conformitate cu art. 444 din Codul de procedura civila, recursul se
examineaza fard instiintarea participantilor la proces.

Verificand legalitatea actului de dispozitie contestat, prin prisma argumentelor
invocate si a materialelor din dosar, coroborat cu normele de drept material si
procedural aplicabile la solutionarea spetei date, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie va admite recursul
declarat de Bahmacenco Oleg si avocatul acestuia Sorochin luri, si va casa decizia
instantei de apel, cu trimiterea cauzei spre rejudecare, din urmatoarele
considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) din Codul de procedura civila,
instanta, dupa ce judeca recursul, este in drept sd admitd recursul, sd caseze
integral decizia instantei de apel si sa trimita cauza spre rejudecare in instanta de
apel o singurd data, daca eroarea judiciara nu poate fi corectata de catre instanta de
recurs.

In conformitate cu art. 445 alin. (3) din Codul de procedura civild, in urma
examinadrii recursului, instanta de recurs emite o decizie care ramane irevocabilad
din momentul emiterii. Decizia se considerd a fi emisa din momentul plasarii
acesteia pe pagina web a Curtii Supreme de Justitie.

Examinand materialele cauzei, Colegiul constata ca instanta de apel a examinat
cererea de apel superficial, fard sa dea o apreciere tuturor circumstantelor cauzei,
precum si probelor anexate la materialele cauzei, care sunt importante pentru
solutionarea justa a litigiului, precum si a interpretat eronat normele de drept
material si procedural.

In contextul prevederilor art. 373 din Codul de proceduri civild, instanta de
apel era obligatd in limitele apelului sa verifice circumstantele si raporturile
juridice stabilite in hotararea primei instante, precum si cele care nu au fost
stabilite, dar care au importantd pentru solutionarea pricinii, sd aprecieze probele
din dosar si cele prezentate suplimentar in instantd de apel de catre participantii la
proces.

Instanta de recurs constata ca, la 12 iulie 2011, intre SRL ,,Galsam- Service” si
Bahmacenco Oleg a fost incheiat contractul de investitii in constructii nr. 08/01-
235. Conform contractului nominalizat, Bahmacenco Oleg a investit in constructia
apartamentului cu o odaie, cu suprafata de 47,75 m.p., achitand la 22 iulie 2011,
90% din pretul stabilit in suma de 317 435 lei. Conform contractului nominalizat,
SRL ,Galsam-Service” s-a obligat sa dea complexul locativ de pe strada
XXXXXX, 8, in exploatare in aprilie 2012.

Prin scrisoarea nr. 51-GS din 22 iunie 2012, lui Bahmacenco Oleg i s-a adus la
cunostintd ca suprafata apartamentului contractat constitue 51,9 m.p., si nu 47,75
m.p. cum a fost stabilit initial, comunicandu-i-se despre necesitatea achitarii
suplimentar a sumei de 1 680 euro. La 26 iunie 2012, Bahmacenco Oleg a depus o
cerere adresata paratului, prin care a solicitat ca sa achite suma de 1 680 euro la

primirea cheilor.
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La 23 decembrie 2013, Bahmacenco Oleg a inaintat catre SRL ,,Galsam-
Service” o pretentic in care a solicitat sa-i fie achitat prejudiciul in suma de
500.000 lei si penalitatea in marime de 10% pentru fiecare zi de intarziere din
suma de 21 488 euro.

Procesul-verbal nr. 54 al Adunarii generale extraordinare a asociatilor SRL
,,Galsam-Service” din 24 decembrie 2013 denota ca, in legatura cu refuzul lui
Bahmacenco Oleg de a achita suma de 4 015 euro, ce constitue restanta pana la
100% din costul apartamentului, s-a hotarat rezilierea unilaterala a contractului de
investitii in constructie nr. 08/01-235 din 12 iulie 2011 a apartamentului nr. XX
din str. XXXXXX, 8, incheiat intre SRL ,,Galsam-Service” si Bahmacenco Oleg,
in legdturd cu neexecutarea conditiilor contractuale. De asemenea, s-a hotarat
restituirea In contul lui Bahmacenco Oleg a sumei investite Tn marime de 317 435
lei.

Prin ordinul nr. XX2-G/S din 24 decembrie 2013, emis de directorul SRL
,,Galsam Service”, s-a ordonat rezilierea unilaterala a contractului de investitii in
constructie nr. 08/01-235 din 12 iulie 2011 a apartamentului nr. XX din str.
XXXXXX, 8, incheiat intre SRL ,,Galsam-Service” si Bahmacenco Oleg.

La 30 decembrie 2013, prin scrisoarea nr.500-G/S, SRL ,,Galsam-Service” a
dat raspuns la pretentia inaintatd la data de 23 decembrie 2013 de catre
Bahmacenco Oleg si i-a comunicat ultimului despre rezilierea unilaterala a
contractului de investitii in constructic nr. 08/01-235 din 12.07.2011, a
apartamentului nr. XX din str. XXXXXX, 8, incheiat intre SRL ,,Galsam-Service”
si Bahmacenco Oleg, cu restituirea in beneficiului ultimului a mijloacelor
financiare investite.

La 24 decembrie 2013, SRL ,,Galsam-Service” si Damian Alexandru au
incheiat contractul de investitii nr. 08/01-606 a apartamentului nr. XX cu nr.
cadastral XXXXX, din str. XXXXXX, 8.

Fiind investita cu judecarea pricinii in cauza, prima instantd a respins cererea
de chemare in judecata a lui Bahmacenco Oleg. Prin decizia din 17 ianuarie 2018 a
Curtii de Apel Chisinau, a fost respins apelul declarat de Bahmacenco Oleg, fiind
mentinuta hotararea din 21 iunie 2016 a Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau.

Colegiul precizeaza ca solutia adoptatd de cdtre instanta de apel este
nemotivatd, deoarece din textul acesteia nu se reliefeazd o motivare ampla asupra
tuturor motivelor expuse de catre participantii la proces In prezenta actiune,
precum si nu sunt apreciate toate probele importante pentru solutionarea cauzei.
Or, in conformitate cu art. 239 din Codul de procedurda civila, hotédrarea
judecatoreasca trebuie sa fie legald si intemeiatd. Instanta 1si intemeiaza hotararea
numai pe circumstantele constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in
sedintd de judecata.

Prin urmare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie conchide ca instanta de apel incorect a constatat si
elucidat circumstantele cauzei si probele prezentate in cest sens, limitandu-se doar
la aspectele constatate de cétre instanta de fond.

Instanta de recurs remarca cd dreptul la un proces echitabil, garantat de art. 6
din Conventia Europeand pentru Apararea Drepturilor Omului si a Libertatilor
Fundamentale, prezuma dreptul la o hotdrare motivata. Motivarea este o parte a
hotararii in care instanfa judecatoreasca Tn mod obligatoriu 1si expune concluziile

formulate in privinta cauzei deferite spre solutionare.
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Conform unei jurisprudente constante degajate de Curtea Europeanda a
Drepturilor Omului, 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 (cauza Garcia Ruiz vs. Spania,
hotarirea din 21 ianuarie 1999).

Se retine ca actul judecatoresc trebuie sa corespunda tuturor normelor de drept,
sd fie clar, inteles de partile implicate in litigiu si sd rdspundd in mod sigur si
expres la toate cererile si obiectiile formulate de catre parti, ceea ce, in speta,
lipseste. Or, principiul procesului echitabil reclama cd hotararea sa fie motivata,
justitiabilul avand posibilitatea sa cunoasca motivele care I-au facut pe judecator sa
adopte una sau alta solutie si sa le conteste daca sistemul prevedea o cale de atac
impotriva acestei hotarari, lipsa motivarii unei decizii judiciare, pune in pericol
dreptul la un proces echitabil (cauza Kaufman vs. Belgia, 1986).

Astfel, instantele judecatoresti sunt obligate sa-si motiveze solutiile si
concluziile, sa furnizeze toate raspunsurile la intrebarile care sunt pertinente pentru
rezultatul procesului si necesiti un rispuns special in hotarare. In cazul in care
instanta de judecatd se abtine de a da un raspuns special si explicit in cele mai
importante intrebari, fara a acorda partii care a formulat-o posibilitatea de a sti
dacd acest mijloc de aparare a fost neglijat sau respins, acest fapt se va considera o
incélcare a art. 6§1 din CEDO (cauza Hiro Balani vs. Spania, 1994).

Ca urmare, instanta de recurs este in imposibilitate de a da o apreciere corecta
si justd cazului supus judecdrii in conditiile cand instanta de apel si prima instanta
nu au dat o apreciere corespunzatoare probelor prezentate de catre participantii la
proces, interpretand eronat normele aplicabile spetei.

Or, potrivit art. 130 alin. (1) din Codul de procedura civila, instanta
judecatoreasca apreciaza probele dupd intima ei convingere, bazata pe cercetarea
multiaspectuald, completd, nepartinitoare si nemijlocita a tuturor probelor din
dosar in ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege.

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 contractul incheiat intre recurent si SRL ,,Galsam-
Service”, are forma unui simplu inscris, nefiind autentificat notarial si inregistrat in
Registrul bunurilor imobile si, astfel, nu exista un temei legal de recunoastere a
valabilitatii unui act juridic inexistent, Colegiul constata ca, in spetd, instanta de
apel nu a determinat corect temeiul juridic al cererii de chemare in judecata, nu a
constatat esenta Incalcarii drepturilor, libertatilor sau a intereselor legitime ale
recurentului, nu a determinat natura juridica a pretentiilor lui si nu a elucidat
circumstantele care au importanta pentru solutionarea justa 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 autentica, iar cealaltd 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 daca
el nu contine elemente care contravin legii. In cazul acesta, nu se cere
autentificarea notariald ulterioara a actului juridic.



In sensul normei citate, instantele judecitoresti sunt abilitate prin lege de a
declara valabilitatea partiald sau totald a actului juridic pentru care se cere forma
autentica, cu condifia ca circumstantele cauzei sa indice direct la faptul ca: - una
dintre parti a executat total sau partial actul juridic respectiv; - cealalta parte se
eschiveaza de la autentificarea lui notariald; - actul nu contine elemente care
contravin legii.

Tratdnd din perspectiva normelor de drept aplicabile litigiului, Colegiul
considera eronate concluziile instantei de apel, prin care aceasta sustine cd nu
existd nici un temei legal de a recunoaste valabilitatea unor acte juridice in situatia
in care partile nu au autentificat notarial si nu au inregistrat in Registrul bunurilor
imobile contractul nr. 08/01-235 de investitii in constructie din 12.07.2011 a
apartamentului nr. XX, nr. cadastral XXXXX, amplasat pe adresa: mun. Chisinau,
str. XXXXXX, 8, etajul 8, scara 4, blocul 1 al complexului locativ, si respectiv
litigiului nu-i sunt aplicabile prevederile art. 213 alin. (2) Cod civil, tinand 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 obligd sa asigure
constructia unuia sau mai multor apartamente si sd le transmitda 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 §i se inscriu in Registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea
nulitatii.

Partea care asigura constructia bunului imobil este obligatd sd 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 rezultd ca contractele, prin care una dintre
parti se obligd sa asigure constructia unuia sau mai multor apartamente si sa le
transmitd persoanei fizice care se obligd sd achite integral sau partial pretul
imobilului anterior predarii acestuia, urmeaza a fi autentificate notarial si
inregistrate in Registrul bunurilor imobile.

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

Prin urmare, prin prisma acestei norme, se deduce ca contractul nr. 08/01-235
de investitii in constructie din 12.07.2011 urma sa fie perfectat in modul stabilit de
lege. Or, nu poate fi imputat recurentului faptul ca nu a fost respectata forma de
perfectare a contractului, 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
intimatului de la autentificarea contractului si inregistrarea acestuia la oficiul
cadastral.

Astfel, se atesta o interpretare eronatd a normelor citate prin formularea
concluziei de catre instanta de apel, potrivit careia, daca contractul nr. 08/01-235

de investitii in constructie din 12.07.2011 ar fi fost autentificat notarial, atunci
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acesta ar constitui o conditie pentru declararea valabilitatii contractului, or, faptul
autentificarii i inregistrarii acestuia in modul cuvenit, nu ar fi generat nasterea
prezentului litigiu.

Reiesind din cele mentionate, instanta de apel urma sd se expuna §i asupra
legalitatii si corectitudinii procedurii de reziliere a contractului nr. 08/01-235 de
investifii in constructie din 12.07.2011 — pretentie invocata de reclamant in cererea
de chemare in judecata. Or, potrivit pct. 2.3.1 al contractului mentionat, Executorul
are dreptul sa rezilieze unilateral prezentul contract in cazul nerespectarii de catre
Investitor a obligatiilor prevazute la pct. 2.2., preintampinandu-l in scris nu mai
tarziu decat cu 10 zile inainte de data rezilierii.

Potrivit materialelor cauzei, prin ordinul nr. XX2-G/S din 24 decembrie 2013,
emis de directorul SRL ,,Galsam Service”, s-a ordonat rezilierea unilaterala a
contractului de investitii in constructie nr. 08/01-235 din 12 iulie 2011 a
apartamentului nr. XX din str. XXXXXX, 8, incheiat intre SRL ,,Galsam-Service”
si Bahmacenco Oleg. La 30 decembrie 2013, prin scrisoarea nr.500-G/S, SRL
,,Galsam-Service” i-a comunicat lui Bahmacenco Oleg despre rezilierea unilaterala
a contractului de investitii in constructie nr. 08/01-235 din 12.07.2011, a
apartamentului nr. XX din str. XXXXXX, 8, incheiat intre SRL ,,Galsam-Service”
si Bahmacenco Oleg, cu restituirea in beneficiului ultimului a mijloacelor
financiare investite. Astfel, nerespectand prevederile pct. 2.3.1 al contractului si ale
art. 748 din Codul civil, SRL ,,Galsam Service” a reziliat contractul fara a acorda
recurentului o perioada de gratie, circumstantd care a ramas fara apreciere juridica
din partea instantelor inferioare in cadrul examinarii prezentului litigiu.

Drept motiv al rezilierii unilaterale a contractului, in ordinul nr. XX2-G/S din
24 decembrie 2013, emis de directorul SRL ,,Galsam Service”, a fost indicat faptul
ca Bahmacenco Oleg refuza sa achite suma de 4015 euro, ce constituie restanta
pana la 100% din costul apartamentului, fapt care contravine in totalitate
inscrisurilor anexate la materialele cauzei, or, potrivit contractului achitarea urma a
fi efectuatd in 2 transe: 1 transa — 90 % din costul apartamentului, cu achitarea
pana la data de 22.07.2011, 2 transa — 10% din suma, cu achitarea timp de 5 zile
dupa semnarea actului de predare-primire a apartamentului, fiind constatat faptul
ca recurentul gi-a executat obligatiile contractuale. Suplimentar, prin cererea din 16
iunie 2012, adresata catre SRL ,,Galsam Service”, Bahmacenco Oleg a solicitat sa i
se permitd sid achite diferenta de pref, creatd in urma constatarii faptului ca
suprafata apartamentului este mai mare decat cea prevazuta in contract, odatda cu
primirea cheilor apartamentului, cerere care a fost avizata de directorul general al
companiei — Ichim Eugeniu, in asa mod, fiindu-i permisa recurentului achitarea
ulterioard. Aceasta circumstantd nu a fost examinatd de catre instantele inferioare,
precum si obligatia intimatului de a reintoarce recurentului suma investita, or,
rezilierea contractului are ca efect restituirea prestatiilor executate, prin prisma
prevederilor art. 738 din Codul civil.

De asemenea, instanta de apel a constatat ca dupa rezilierea unilaterala de catre
SRL ,,Galsam Service” a contractului investitii in constructie nr. 08/01-235 din
12.07.2011, incheiat intre SRL ,,Galsam Service” si recurent, SRL ,,Galsam
Service” si Damian Alexandru au incheiat contractul de investitii nr. 08/01-606 din
24.12.2013, a apartamentului nr. XX cu nr. cadastral XXXXX, din str. XXXXXX,
8. Instanta de recurs apreciaza critic aceasta constatare, deoarece ordinul nr. XX2-

G/S din 24 decembrie 2013, emis de directorul SRL ,Galsam Service” si
8



contractul nr. 08/01-606 din 24 decembrie 2013 incheiat cu Damian Alexandru, au
fost intocmite in aceeasi zi si din Inscrisurile anexate la materialele cauzei nu este
posibil de stabilit ordinea intocmirii acestora.

Mai mult, circumstantele descrise mai sus, precum si lipsa probelor care sa
certifice achitarea costului investitiei de catre Damian Alexandru, atitudinea
diferentiata a SRL ,,Galsam Service” fata de Damian Alexandru in coraport cu
recurentul in ceea ce tine de autentificarea si inregistrarea la organul cadastral al
contractului incheiat cu Damian Alexandru, pun la indoiald buna-credinta atat a
companiei de constructie, cat si a beneficiarului Damian Alexandru. Aceste
circumstante urmeaza a fi stabilite cu certitudine de catre instanta de apel si prin
prisma verificarii faptului daca Damian Alexandru a purces la apararea dreptului
sau de proprietate in cadrul procesului de insolvabilitate al SRL ,,Galsam Service”,
constatat prin hotararea din 20 noiembrie 2015 a Curtii de Apel Chisinau, prin
inaintarea unei solicitari de a fi inclus 1n tabelul creantelor.

Astfel, reiesind din cele expuse, instanta de apel nu a evidentiat probele
obiective, veridice, pertinente si  admisibile, care sda  confirme
temeinicia/netemeinicia pretentiilor formulate de Bahmacenco Oleg in prezenta
cauza. Respectiv, instanta de recurs este In imposibilitate de a verifica
corectitudinea aplicarii de catre instanta de apel a cadrului legal, in conditiile cand
aceasta nu a constatat pe deplin circumstantele importante pentru solutionarea
cauzei, precum si nu a definitivat probatoriul prezentat in acest sens.

Prin urmare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie conchide ca instanta de apel urma si constate si
elucideze pe deplin circumstantele cauzei si probele prezentate in cest sens, sa le
examineze si sa le dea o apreciere in cumul, reflectand in decizie motivele
concluziilor sale privind admiterea unor probe si respingerea altor probe, precum si
argumentarea preferintei unor probe fata de celelalte, asa cum prevede alin. (4) al
art. 130 din Codul de procedura civila.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca s-a constatat o
eroare judiciard, care nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
ajunge la concluzia de a casa integral decizia instantei de apel si de a trimite
prezenta cauza civild spre rejudecare in instanta de apel, in alt complet de judecata.

La judecarea pricinii, instanta de apel urmeaza sa {ind cont de cele
mentionate, creand conditii obiective si reale participantilor la proces si judecand
pricina, sa emitd o hotarare intemeiata si legala, reiesind din toate circumstantele
reale si esentiale ale pricinii. De asemenea, instanta urmeaza sa indice cu suficienta
claritate motivele pentru care acceptd sau respinge probele prezentate de catre
participantii la proces, dandu-le o apreciere corespunzatoare.

Avand in vedere cele expuse si in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) din
Codul de procedura civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:
Se admite recursul declarat de Bahmacenco Oleg si avocatul acestuia Sorochin
luri.
Se caseaza decizia din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, in cauza

civila la cererea de chemare in judecata inaintata de Bahmacenco Oleg catre SRL
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,Galsam-Service”, in proces de insolvabilitate, si Damian Alexandr privind
recunoasterea valabilitatii contractului de investitii in constructie, recunoasterea
dreptului de proprietate, declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare
incheiat intre SRL ,,Galsam-Service” si Damian Alexandr, obligarea paratului la
plata penalitatii pentru incalcarea termenului de dare in exploatare a imobilululi,
incasarea cheltuielilor de judecata, si se remite pricina spre rejudecare la Curtea de
Apel Chisindu, in alt complet de judecata.
Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei,
judecatorul Valeriu Doaga,

Judecatorii Tamara Chisca-Doneva,
Victor Burduh,
Nina Vascan,

Svetlana Filincova
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