Dosarul nr. 2ra-782/18

prima instanta: Judecatoria Rascani, mun. Chisinau (lu. Potinga)
instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (E. Palanciuc, I. Turcan, N. Vascan)

DECIZIE

11 iulie 2018 mun. Chisinau
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie,
in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Oleg Sternioala

judecatorii Nicolae Craiu
Mariana Pitic
Victor Burduh

lurie Bejenaru

examinand recursul declarat de intreprinderea Individuala ,,Cotruta Leonid”,

in cauza civila la cererea de chemare in judecatd depusa de Gutu Iulia
impotriva Intreprinderii Individuale ,.Cotruta Leonid” cu privire la rezolutiunea
contractului, Tncasarea sumei achitate Tn baza de contract, incasarea penalitatii si a
dobanzii de intarziere, repararea prejudiciului moral si incasarea cheltuielilor de
judecata,

Tmpotriva deciziei din 29 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisindu prin care
a fost admis apelul declarat de Gutu Iulia, a fost casata hotarirea din 30 martie
2016 a Judecatoriei Rascani, mun. Chisinau cu emiterea unei noi hotarari, prin care
actiunea a fost admisa partial,

constata:

La 15 octombrie 2014 Gutu Iulia a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Intreprinderii Individuale ,,Cotruta Leonid”, solicitind rezolutiunea
contractului nr.5 din 06.09.2010 cu privire la investirea capitalului in constructie si
obtinerea dreptului de proprietate, incasarea sumei achitate in baza contractului n
marime de 40 000 de euro, a penalitatii in marime de 4 562,5 euro, a dobanzii de
intérziere in marime de 12137,48 de euro, repararea prejudiciului moral in marime
de 10 000 de lei si incasarea cheltuielilor de judecata in marime de 18 000 de lei.

Tn motivarea actiunii reclamanta Gutu lulia a indicat ca la 06 septembrie 2010
a Tncheiat cu 11 ,,Cotruta Leonid” contractul cu privire la investirea capitalului n
constructie si obtinerea dreptului de proprietate, conform caruia paratul s-a obligat
sa construiasca din contul investitiilor beneficiarului si sa predea in proprietatea sa
un apartament cu doud camere in doua nivele cu suprafata totala de 81,39 de m.p.
contra pretului de 50 000 de euro, care urma a fi achitat in trei transe.

La semnarea contractului a achitat suma de 40 000 de euro.

A mai indicat reclamanta ca apartamentul urma a fi transmis in proprietate in
semestrul patru al anului 2010, insa paratul nu si-a onorat obligatiile contractuale
si nu a finisat constructia apartamentului Tn termenii stipulati in contract. Abia la
data de 21 decembrie 2012 partile au semnat actul de predare-primire. La
momentul semnarii acestui act, apartamentul nu era n stare buna, iar paratul s-a



obligat sa inliture toate neajunsurile. Insa, nici in termenul nou paratul II Cotruta
Leonid” nu a Inlaturat neajunsurile.

Prin hotararea din 30 martie 2016 a Judecatoriei Rascani, mun. Chisinau
actiunea a fost respinsa.

Gutu Iulia a declarat apel Tmpotriva hotarérii primei instante, solicitand
casarea acesteia si emiterea unei noi hotarari de admitere a actiunii.

Prin decizia din 29 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau a fost admis
apelul declarat de Gutu lulia, a fost casatd hotdrdrea primei instante cu emitere
unei noi hotdrdri prin care actiunea a fost admisa in parte; s-a rezolutionat
contractul de investitii nr. 5 din 06.09.2010 incheiat intre II ,,Cotruta Leonid” si
Gutu Iulia cu privire la investirea capitalului in constructie si obtinerea dreptului
de proprietate; s-a incasat de la iI ,,Cotruta Leonid” in beneficiul luliei Gutu suma
de 40000 de euro achitata cu titlu de investitie, suma de 3600 de euro cu titlul de
penalitate, suma de 12 137, 48 de euro cu titlul de dobénda de intérziere pentru
perioada 01.06.2011-01.12.2011 si suma de 10 000 de lei cu titlu de prejudiciu
moral; Tn rest, pretentiile privind incasarea penalitatii in suma de 962,50 de euro au
fost respinse.

La 29 ianuarie 2018, in termenul previzut de lege, II ,,Cotruta Leonid” a
declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitdnd casarea ei si
mentinerea hotarérii primei instante, precum si incasarea cheltuielilor de judecare a
recursului.

In motivarea recursului a invocat aplicarea eronati a normelor de drept
material s1 procedural, aprecierea arbitrara a probelor.

Tn acest sens, a mentionat ci inscrisul din 29.03.2013 nu corespunde si nu
poate fi interpretat ca o notificare de reziliere, care dupa cum a constatat eronat
instanta de apel ar fi reflectat intentia de rezolutiune a contractului de catre
intimatd, care trebuie sa fie expresa, certd si neechivoca, ceea ce din inscrisul
retinut arbitrar de instanta de apel nu rezultd. Lipsa intentiei de rezolutiune a
contractului este confirmata si contrazisa de comportamentul si actiunile intimatei.

A remarcat ca la receptia imobilului, contrar prevederilor pct. 7.2 si anexei
nr. 2 din contract, pretul acestuia nu a fost achitat integral, intimata fiind in
intarziere, iar reprezentantul acesteia nu a Tnaintat si nici nu avea temei de a Thainta
anumite obiectii cu privire la termenii de transmitere a bunului imobil Tn posesie.

A mentionat ca conform prevederilor pct. 7.1 al contractului de investitii nr. 5
din 06 septembrie 2010, transmiterea imobilului se efectueaza in baza actelor de
primire-predare. Reiesind din prevederile pct. 7.2 al contractului de investitii,
transmiterea bunului imobil beneficiarului poate avea loc dupa finalizarea
lucrarilor si doar dupa achitarea totala de catre beneficiar a pretului imobilului.
Prin urmare, intimata nu poate pretinde transmiterea cu intarziere a bunului imobil
si respectiv incasarea penalitatii si dobanzii de intérziere peste termenul de
prescriptie extinCtiva, in situatia in care transmiterea imobilului poate avea loc doar
dupa achitarea integrala a pretului acestuia, fapt care nu a avut loc.

Studiind materialele dosarului in raport cu temeiurile recursului, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
considera necesar de a admite recursul, de a casa decizia instantei de apel si a
mentine hotararea primei instante din considerentele ce urmeaza.



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

In conformitate cu art. 432 alin. (2) lit. ¢) Cod de procedurd civil, se
considerd ca normele de drept material au fost incdlcate sau aplicate eronat in cazul
in care instanta judecatoreasca a interpretat in mod eronat legea.

Materialele dosarului atesti ci la 06 septembrie 2010 Intreprinderea
Individuala ,,Cotruta Leonid” - in persoana directorului Cotruta Leonid (executor)
si Gutu lulia (beneficiar), au incheiat contractul nr. 5 cu privire la investirea
capitalului in constructie si obtinerea dreptului de proprietate.

Conform pct. 2.1 al contractului, executorul 1isi asuma obligatia sa
construiascd din contul investitiilor beneficiarului si sa predea in proprietate bunul
imobil, conform anexei nr. 1 la contract, apartament cu 2 camere, in 2 nivele cu
suprafata totala de 81,39 de m.p., nr. 20, etajul 5 cu amplasarea conform planului
general al proiectului ,,.Bloc locativ de tip ,,garsoniere” din str. Ceucari nr. 9/1, iar
beneficiarul se obliga sa achite construirea imobilului, conform anexei nr. 2 si sa-|
receptioneze.

Conform anexei nr. 2 la contractul cu privire la investirea capitalului privat Tn
constructie, in conformitate cu prevederile contractului, partile au stabilit ca costul
total al apartamentului indicat in anexa nr. 1 constituie 50 000 de euro (614 euro
pentru 1 m.p.). Achitarea se va efectua conform graficului, in trei etape. Potrivit
acestuia, prima etapa de achitare constituie suma de 40 000 de euro. Suma de
40000 de euro a fost achitatd de beneficiar, fapt confirmat prin chitanta la
dispozitia de Incasare nr. 1/9 din 07.09.2010. Sumele prevazute pentru celelalte
etape a cate 5000 de euro nu au fost achitate la termenele fixate -15.12.2010 si
15.03.2011.

Prin pct. 3 al anexei nr. 1 la contractul cu privire la investirea capitalului
privat in constructie, executorul se obligd sa transmitd apartamentul beneficiarului
in posesia si folosinta conform actului de primire- predare in semestru IV al anului
2010, cu conditia respectarii de catre beneficiar al graficului de achitare. lar, prin
pct. 4 executorul s-a obligat sa execute darea in exploatare a blocului in semestrul |
al anului 2011.

In baza actului de primire- predare din 21.12.2012, subsemnatii Leonid
Cotruta - directorul ,,Cotruta Leonid” si Cornescu Viorel - care actiona in baza
procurii in numele beneficiarului, au confirmat executarea lucrarilor conform
prevederilor stipulate in contractul nr. 5 din 06.09.2010 cu privire la investirea
capitalului in constructie si obtinerea dreptului de proprietate asupra ap. 20 din
blocul locativ din str. Ceucari nr. 9/1, mentionand ca lucrarile sunt executate
conform proiectului si in conformitate cu cerintele prevazute de normativele in
constructii locative.

Concomitent, prin actul de predare-primire, executorul s-a obligat sa inlature
neajunsurile depistate la moment (montarea usii din metal la intrare cu deschidere
in afara-dreapta si executarea lucrdrilor de finisare a tencuielii la geamuri si de
montare a placilor de teracota pe scara inferioara) (f.d. 46).

La 15.10.2014, invocand motivul neexecutarii obligatiunilor contractuale, cat
si 1ncdlcarea termenelor de transmitere in posesie si folosintd a apartamentului
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pentru finisare, incalcarea termenelor de dare 1n exploatare a blocului, Gutu lulia s-
a adresat cu cerere de chemare in judecata impotriva iI ,,Cotruta Leonid,” prin care
a solicitat rezolutiunea contractului nr. 5 din 06.09.2010 cu privire la investirea
capitalului In constructie si obtinerea dreptului de proprietate, incasarea din contul
paratului in beneficiul sau a sumei contractuale achitate in valoare de 40 000 de
euro, a penalitatii in marime de 4562, 5 euro, a dobanzii de intarziere in marime de
12 137, 48 de euro, a prejudiciului moral in suma de 10 000 de lei si a cheltuielilor
de judecata in marime de 18 000 de lei.

Prima instantd, fiind investitd cu judecarea prezentei pricini, a ajuns la
concluzia netemeiniciei actiunii, invocand lipsa notificarii debitorului printr-0
declaratie scrisa fata de parat privind rezolutiunea contractului si neacordarea unui
termen de garantie pentru executarea obligatiilor asumate prin contractul de
investitii mentionat.

Instanta de apel, insa, a admis apelul declarat de Gutu lulia, a casat hotararea
primei instante si a emis o hotarare noua de admitere a actiunii, considerand ca
rezolutiunea contractului a survenit din motivul neexecutarii obligatiilor
contractuale si incalcarii termenelor de finisare a lucrarilor de constructie.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera ca fiind eronate concluziile instantei de apel, din
urmatoarele considerente.

Conform art. 735 Cod civil, o parte poate rezolvi contractul daca exista o
neexecutare esentiald din partea celeilalte parti.

Conform art. 737 Cod civil, rezolutiunea contractului opereaza prin declaratie
scrisd fatd de cealalta parte. Daca prestatia este oferita cu intarziere sau nu
corespunde n alt fel prevederilor contractului, creditorul pierde dreptul de
rezolutiune daca nu notifica cealaltd parte intr-un termen rezonabil de la data la
care a aflat sau trebuia sd afle despre oferta sau executarea necorespunzatoare.

Conform art. 741 Cod civil, daca partile nu s-au inteles in privinta unui
termen de rezolutiune a contractului, celui indreptatit i se poate stabili de catre
cealalta parte un termen rezonabil pentru rezolutiune. Daca nu exercitd acest drept
pana la expirarea termenului, creditorul poate rezolvi contractul numai la expirarea
fara rezultat a unui termen de gratie rezonabil, stabilit de el, sau dupa o somatie
ramasa fard efect.

Din esenta normelor de drept citate rezultd ca dreptul partii de a desfiinta
contractul se exercitd printr-o declaratie scrisa adresata celeilalte parti. Creditorul
poate declara rezolutiunea contractului doar in cazul in care va notifica debitorul
despre neexecutare si va acorda acestuia un termen suplimentar.

Deci, reclamanta urma si notifice debitorul iI ,,Cotruta Leonid” si si-i
stabileasca un termen de gratie rezonabil pentru executarea obligatiilor
contractuale. Materialele dosarului, insa, atestd ca reclamanta nu a respectat
procedura prevazuta de lege pentru rezolutiunea contractului, or aceasta nu a
Tnaintat debitorului declaratie privind rezolutiunea contractului si nici nu i-a
acordat un termen de gratie pentru executarea obligatiilor asumate prin contractul
de investitii.

Raportand la caz prevederile enuntate, Colegiul apreciaza ca fiind justa
concluzia primei instante de respingere a pretentiei privind rezolutiunea
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contractului nr.5 din 06.09.2010 cu privire la investirea capitalului in constructie si
obtinerea dreptului de proprietate.

Sunt apreciate critic de instanta de recurs sustinerile instantei de apel in
favoarea admiterii actiunii, precum ca Gutu lulia si-a realizat dreptul de a desfiinta
contractul, expediind in adresa II ,,Cotruta Leonid” reclamatia din 29 martie 2013,
prin care, dupa cum mentioneaza instanta de apel, si-ar fi exprimat intentia la
rezolutiunea contractului, in cazul neinlaturarii neajunsurilor pana la data de 01
aprilie 2013 (f.d. 120).

Insa, din continutul reclamatiei mentionate rezulti ci Gutu Iulia a Tnaintat o
propunere citre iI ,,Cotruta Leonid” de solutionare prealabild a litigiului. Prin
reclamatie, invocand incalcarea termenelor de dare in exploatare a imobilului de
catre intreprindere, Gutu Iulia inainteazd doud solutii catre cealaltd parte si
anume: reducerea pretului la apartament sau achitarea penalitdtii de catre
intreprindere, in speranta acceptarii uneia dintre ele, fara a aborda litigiul in
instanta de judecatd cu rezolutiunea contractului pentru a duce la bun sfarsit
constructia.

Instanta de recurs considera ca reclamatia din 29 martie 2013 nu corespunde
si nici nu poate fi interpretatd ca o notificare de rezolutiune, deoarece din
continutul acesteia nu rezultd intentia de rezolutiune a contractului de catre
intimata care trebuie sa fie certd si neechivocd, precum si faptul ca prin ea Gutu
Iulia nu oferda un termen suplimentar celeilalte parti pentru executarea obligatiilor
asumate prin contractul de investitii.

Lipsa intentiei de rezolutiune a contractului este confirmatda prin
comportamentul si actiunile intimatei si reprezentantul ei. In acest sens, este de
remarcat ca anterior, la 21.12.2012 intimata, prin reprezentantul sau Cornescu
Viorel, a confirmat executarea lucrarilor conform prevederilor stipulate in
contractul cu privire la investirea capitalului in constructie. Este de mentionat ca la
semnarea actului de primire-predare, contrar prevederilor pct. 7.2 si anexei nr. 2
din contract, pretul apartamentului nu a fost achitat integral, intimata fiind n
intarziere, iar reprezentantul acestuia nu a formulat si nici nu avea temei de a
formula careva obiectii cu privire la termenii de transmitere a bunului imobil in
posesie. Mai mult ca atat, nu si-a rezervat si dreptul de a pretinde penalitati la
primirea executdrii in sensul art. 626 alin. (3) Cod civil, conform caruia in cazul in
care a primit executarea, creditorul poate cere plata penalitatii numai daca si-a
rezervat expres acest drept la primirea executarii.

Conform prevederilor pct. 7.1 al contractului de investitii nr. 5 din 06
septembrie 2010, transmiterea imobilului se efectueaza in baza actelor de primire-
predare. Reiesind din prevederile pct. 7.2 al contractului de investitii transmiterea
bunului imobil beneficiarului poate avea loc dupa finalizarea lucrarilor si doar
dupad achitarea totala de catre beneficiar a pretului imobilului. Prin urmare, intimata
nu poate pretinde transmiterea cu Intarziere a bunului imobil si respectiv incasarea
penalitatii si dobanzii de intirziere peste termenul de prescriptie extinctiva si in
situatia in care transmiterea imobilului poate avea loc doar dupa achitarea integralad
a pretului acestuia, fapt care nu a avut loc. Cu toate acestea, executorul iI ,,Cotruta
Leonid” la 21 decembrie 2012 a transmis prin actul de predare-primire imobilul
reprezentantului  beneficiarului, care a formulat doar cateva obiectii
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nesemnificative cu privire la montarea usii din metal la intrare, executarea
lucrarilor de finisare a tencuielii la geamuri si de montare a placilor de teracotd pe
scara interioara, fapt care a fost acceptat de parti. Acestea, insa, nu pot fi calificate
ca o neexecutare esentiald a conditiilor contractuale.

Totodata, decizia instantei de apel privind dispunerea rezolutiunii este
contrard normelor de drept material, or contrar art. 737 alin (1) Cod civil, desi
rezolutiunea opereazd prin declaratie scrisd, intimata a solicitat instantei Sa o
dispuna in lipsa declaratiei. Instanta nu avea competenta sa dispuna rezolutiunea,
or conform legii, aceasta opereaza prin declaratie scrisa a partii catre cealalta parte.

Ca urmare a celor mentionate, Tn conexiunea celor relatate, se atesta temeinicia
recursului declarat si ilegalitatea deciziei instantei de apel, fapt ce impune casarea
acesteia si mentinerea hotararii primei instante.

Conform art. 94 alin. (1) Cod de procedura civild, instanta judecatoreasca
obliga partea care a pierdut procesul sa plateasca, la cerere, partii care a avut castig
de cauza cheltuielile de judecata. Daca actiunea reclamantului a fost admisa partial,
acestuia 1 se compenseaza cheltuielile de judecata proportional partii admise din
pretentii, iar paratului — proportional partii respinse din pretentiile reclamantului.

Prin ordinul de plata nr. 4 din 29 ianuarie 2018 (f.d. 1, vol. I) se confirma
faptul achitirii taxei de stat de catre 11 ,.Cotruta Leonid” pentru examinarea cererii
de recurs in suma de 12500 de lei.

Prin urmare, de la Gutu Iulia urmeaza a fi incasat in beneficiul i1 ,,Cotruta
Leonid” suma de 12 500 de lei cu titlu de cheltuieli de judecata.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) Cod de proceduri civila, art. 445
alin. (3) CPC, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de Intreprinderea Individuala ,.Cotruta Leonid”.

Se caseaza decizia din 29 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau si se
mentine hotararea din 30 martie 2016 a Judecatoriei Rascani, mun. Chisinau, n
cauza civild la cererea de chemare in judecatd depusa de Gutu Iulia impotriva
Intreprinderii Individuale ,,Cotruta Leonid” cu privire la rezolutiunea contractului
investitional privind constructia imobilului, Tncasarea sumei achitate in baza de
contract, incasarea penalitatii de intarziere, a dobanzii de intarziere, repararea
prejudiciului moral si incasarea cheltuielilor de judecata.

Se incaseazi de la Gutu Iulia in beneficiul Intreprinderii Individuale ,,Cotruta
Leonid” suma de 12 500 (douasprezece mii cinci sute) de lei cu titlu de cheltuieli
de judecata.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, judecatorul Oleg Sternioala
judecatorii Nicolae Craiu
Mariana Pitic

Victor Burduh
lurie Bejenaru



