dosarul nr. 2ra-2056/18

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Buiucani (jud. O. Cojocaru)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud: I. Muruianu, V. Sirbu, N. Budai)

INCHEIERE
28 noiembrie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:
Presedintele completului, judecatorul Valeriu Doaga
judecatorii Nina Vascan

Tamara Chisca-Doneva

examinand admisibilitatea recursului declarat de Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Hollman Construct”,

in cauza civild, la cererea de chemare in judecata depusa de catre Livia Nistrean
impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Hollman Construct” cu privire la
incasarea dublei arvune si a penalitatilor,

impotriva deciziei din 10 mai 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care s-a
admis apelul declarat de catre Livia Nistrean, s-a casat hotararea din 24 noiembrie
2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Buiucani, cu pronuntarea unei noi hotarari, prin
care actiunea a fost admisa partial,

constata:

La 11 noiembrie 2016, Nistrean Livia a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SRL ,,Hollman Construct” solicitand incasarea de la SRL “Hollman
Construct” a dublei arvuni in marime de 2 000 de euro, conform art. 633 alin. (1)
Cod civil, achitate in temeiul contractului de rezervare nr. 22/09-RD din 22
septembrie 2015, incasarea penalitatilor in marime de 35 800 de euro, conform art.
32 alin. (2) al Legii privind protectia consumatorilor, precum si compensarea
cheltuielilor de judecata (f.d. 2-4, vol. I).

In motivarea actiunii a indicat ci, la 22 septembrie 2015 a incheiat contractul
de rezerve nr. 22/09-RD cu SRL ,,Hollman Construct”, prin care partile s-au obligat
sd Incheie pand la 7 octombrie 2015, contractul de investitie in constructia
complexului rezidential din str. XXXX, avand ca obiect apartamentul nr. XXXX,
etajul 10, cu suprafata totala de 85,10 m2.

A comunicat ca, la data semnarii contractului de rezerve, a achitat companiei
arvuna in marime de 1 000 de euro, dupa cum prevedea pct. 2.2 al contractului, n
scopul garantarii incheierii contractului de investitie, fapt confirmat prin chitanta din
22 septembrie 2015, iar conform pct. 1.3 al contractului de rezervare, s-a obligat
pana la 7 octombrie 2015 sa se prezinte la sediul paratului pentru semnarea
contractului de investitii.

Reclamanta a sustinut ca, prin prisma reglementarii obligatiei de autentificare
obligatorii a unor asemenea categorii de contracte, sub sanctiunea nulitatii, la 5



octombrie 2015 a solicitat SRL ,,Hollman Construct”, prin intermediul postei
electronice, de a se prezenta la sediul notarului public Ala Resetnicov, din mun.
Chisinau, str. Bucuresti 90, pentru semnarea contractului de investitie a capitalului
privat in constructia bunului imobil locativ.

A afirmat ca, a fixat si o programare la notar in vederea incheierii si
autentificdrii contractului de investitie a capitalului privat in constructia bunului
imobil locativ si totodatd a expediat modelul acestuia, pe adresa electronica a
notarului, iar ulterior la 5 octombrie 2015, reprezentantul SRL ,,Hollman Construct”,
Gundiuc Cristian a confirmat receptionarea mesajului, mentionand totodata ca este
o cerere deosebita.

Avand in vedere ca, la 6 octombrie 2015, la sediul notarului public Ala
Resetnicov, reprezentantul paratului a prezentat un contract tipizat, diferit de
contractul de investitie initial si in care reclamanta a constatat mai multe clauze
abuzive, nefavorabile investitorului, partile au convenit la 0 amanare de o zi, termen
in care SRL ,,Hollman Construct” urma sa excluda clauzele abuzive din contractual
de investitie, cu ulterioara autentificare notariala.

A remarcat cd, la 7 octombrie 2015, a expediat pe adresa electronica, obiectiile
referitor la contractul de investitii tipizat, si anume, indicarea in contract ca a fost
achitata arvuna de 1 000 de euro, conform contractului de rezervare; termenul de
dare in exploatare a blocului; termenul de predare in proprietate; indicarea penalitatii
echivalente (0,2%), in cazul incalcarii termenelor de receptie-finald si transmitere in
proprietate; dreptul de a cesiona fara acordul executorului; achitarea dupa
inregistrarea la OCT Chisinau; nu au fost indicate termenele de garantie; modalitatea
de inlaturare a neajunsurilor; urmau a fi efectuate modificari la conditiile de reziliere
a contractului, si anume, ca investitorul are dreptul sa rezilieze cu un preaviz, inainte
de data rezilierii, cu 15 zile lucrétoare, cu restituirea mijloacelor in termen de 5 zile
din data rezilierii; nu au fost excluse punctele 6.3, 6.11 si 6.12; modalitatea de
calculare a suprafetei apartamentului si referitor la obligatia de transmitere catre
asociatie, cazangeria centrala.

La fel, reclamanta a indicat cd, in urma obiectiilor expediate, a receptionat
raspunsul de la SRL ,,Hollman Construct”, prin care a fost informata ca, pretul
pentru agentul termic nu va fi mai mare decat pretul mediu in oras.

In astfel de conditii, la 7 octombrie 2015, a expediat pe adresa electronica a
paratului o cerere de solutionare pe cale amiabild a litigiului, prin care a solicitat
rezilierea contractului de rezervare si restituirea sumei de 1 000 de euro achitate ca
arvuna.

La 9 octombrie 2015, Livia Nistrean a receptionat un mesaj scurt la telefon, din
numele companiei, prin care a fost invitata la biroul SRL ,,Hollman Construct”, in
vederea rambursarii banilor, insa deplasandu-se la birou, i s-a comunicat ca la
moment nu sunt bani in casa si urmeaza sa revina.

La 21 octombrie 2015, reclamanta a mai expediat o cerere prealabila de
solutionare a litigiului pe cale extrajudiciara cu nr. 27/10-p, prin care a acordat
companiei-parate un termen de 7 zile, pentru achitarea dublei arvune in marime de
2 000 de euro, conform art. 633 alin. (1) Cod civil.

Ulterior, la 19 noiembrie 2016, Livia Nistrean a depus cerere de concretizare a
cerintelor din cererea de chemare in judecatd, solicitind incasarea de la SRL
., Hollman Construct” a dublei arvune in marime de 2 000 de euro, conform art. 633
alin. (1) Cod civil, achitate in temeiul contractului de rezervare nr. 22/09-RD din 22
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septembrie 2015; incasarea penalitatii pentru nerestituirea in termen a arvunei
achitate, in marime de 35 800 de euro, conform art. 32 alin. (2) al Legii privind
protectia consumatorilor si incasarea cheltuielilor de judecata. (f.d.30-31, vol. I)

Prin cererea de majorare a pretentiilor din cererea de chemare in judecata
depusa la 29 mai 2017, reclamanta a solicitat incasarca de la SRL ,,Hollman
Construct” a dublei arvune in marime de 2 000 de euro, conform art. 633 alin. (1)
Cod civil, achitate in temeiul contractului de rezervare nr. 22/09-RD din 22
septembrie 2015; incasarea penalitatilor pentru nerestituirea in termen a arvuneli
achitate, iIn marime de 35 800 de euro, pentru perioada 31 mai 2016 — 25 noiembrie
2016, conform art. 32 alin. (2) al Legii privind protectia consumatorilor; incasarea
penalitatilor pentru nerestituirea in termen a arvunei achitate, In marime de 36 000
de euro, pentru perioada 1 decembrie 2016 — 29 mai 2017, conform art. 32 alin. (2)
al Legii privind protectia consumatorilor si incasarea cheltuielilor de judecata.
(f.d.77, vol. 1)

Prin hotararea din 24 noiembrie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Buiucani,
s-a respins actiunea depusa de catre Livia Nistrean impotriva SRL ,,Hollman
Construct” cu privire la incasarea dublei arvune si a penalitatilor. (f.d. 158, 163-166,
vol. I)

La 5 decembrie 2017, Livia Nistrean a declarat apel impotriva hotararii din 24
noiembrie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Buiucani. (f.d. 161, 163-166)

Prin decizia din 10 mai 2018 a Curtii de Apel Chisinau, apelul declarat de Livia
Nistrean a fost admis. S-a casat hotararea din 24 noiembrie 2017 a Judecatoriei
Chisinau, sediul Buiucani si s-a pronuntat o noua hotarare, prin care s-a admis partial
cererea de chemare in judecata depusa de catre Livia Nistrean. S-a incasat de la SRL
., Hollman Construct” in beneficiul Liviei Nistrean avansul in marime de 1 000 de
euro convertiti in lei, conform cursului BNM la data executdrii hotararii, taxa de stat
achitata pentru instanta de apel, proportional cerintei admise, in marime de 450 de
lei. In rest, cerintele din cererea de chemare in judecatd, au fost respinse ca
neintemeiate. (f.d. 237-244, vol. )

Pentru a decide astfel, instanta de apel a retinut prevederile art. 118 alin. (1)
Cod de procedura civila, art. 512 alin. (1), 514, 572 alin. (2) si 631 alin. (1) ale
Codului civil.

In aceasta ordine de idei, Colegiul a remarcat ci, refuzul de a incheia contractul
de investitie, a parvenit din partea SRL ,,Hollman Construct”, ceea ce potrivit pct.
2.6 al contractului de rezervare, in cazul neexecutdrii prezentului contract din cauza
companiei, aceasta se obligd sa restituie cumpdrdatorului in termen de 14 zile
lucrdtoare, suma avansului. Or, instantei au fost prezentate probe care confirma
refuzul SRL ,,Hollman Construct”, de a incheia contractul de investitie cu Livia
Nistrean.

Ca urmare, instanta de apel a constatat asupra necesitatii incasarii de la SRL
., Hollman Construct” in beneficiul Liviei Nistrean, avansul in marime de 1 000 de
euro, convertiti in lei, conform cursului BNM, la data executarii hotararii.

Totodata, Colegiul a considerat necesar de a preciza ca, plata in avans constituie
o platd preventiva, insd nu este in stare sa confirme Incheierea contractului si sa
garanteze executarea obligatiei, caci partea care a efectuat o platd in avans este in
drept sa pretinda restituirea, practic in toate cazurile de neexecutare a contractului,
iar partea care a primit avansul, nu poate fi obligata nici intr-un caz sa restituie dublul
platii primite.



In acest sens, nu pot fi retinute argumentele Liviei Nistrean cu privire la
incasarea dublei arvune, prin prisma art. 633 alin. (1) Cod civil, intrucat din clauzele
contractului de rezervare, suma de 1 000 de euro incasata de la Livia Nistrean, a fost
considerata ca suma in avans, iar neexecutarea contractului de rezervare din 22
septembrie 2015, a parvenit din partea SRL ”Hollman Construct”.

Subsidiar, Colegiul a respins capatul de cerere cu privire la incasarea
penalitatilor in marime de 35 800 de euro pentru perioada 31 mai 2016 — 25
noiembrie 2016 si penalitatea iIn suma de 36 000 de euro, pentru perioada 1
decembrie 2016 — 29 mai 2017, intrucat aceste cerinte sunt accesorii celei de baza,
sumele mentionate fiind calculate din marimea dublei arvune — 2 000 de euro, or,
cererea de chemare in judecata depusa de catre Livia Nistrean, urmeaza a fi admisa
partial, cu dispunerea incasarii de la SRL ,,Hollman Construct” in beneficiul Livieli
Nistrean a avansului in marime de 1 000 de euro, convertiti in lei, conform cursului
BNM.

Intr-un alt context, prin prisma prevederilor art. art. 82 si 94 Cod de procedura
civild, cu referire la compensarea cheltuielilor de judecata, Colegiul a specificat ca
intrucat cererea de apel depusa de catre Livia Nistrean, urmeaza a fi admisa, este
necesar de a incasa de la SRL ,,Hollman Construct” in beneficiul apelantei si taxa
de stat achitata pentru instanta de apel, proportional cerintei admise, Tn marime de
450 de lei

La 2 august 2018, SRL ,,Hollman Construct” a declarat recurs impotriva
deciziei din 10 mai 2018 a Curtii de Apel Chisinau.

In sustinerea cererii de recurs a invocat ci, decizia instantei de apel este
neintemeiata, aceasta deoarece la examinarea cauzei nu s-a constatat si elucidat pe
deplin circumstantele care au importanta pentru solutionarea cauzei, fiind incalcate
si aplicate eronat normele de drept material.

Suplimentar a mentionat ca, refuzul real de a semna contractul a survenit de la
Livia Nistrean la 6 octombrie 2015 in biroul notarului Ala Resetnicov pana la 7
octombrie 2015, data care reprezintd termenul scadent prevazut de pct. 1.1 al
contractului de rezerva.

Totodata, la oferta din 9 octombrie 2018 de a restitui suma de 1 000 de euro,
societatea a primit un refuz neintemeiat, Livia Nistrean fiind disponibila sa accepte
doar dubla arvunad in marime de 2 000 de euro, conditie nejustificata.

Recurenta a solicitat admiterea recursului, casarea deciziei instantei de apel, cu
mentinerea hotararii primei instante.

In conformitate cu art. 434 Cod de procedura civila, recursul se declard in
termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca legea
nu prevede altfel. Termenul de 2 luni este termen de decadere si nu poate fi restabilit.

Curtea de Apel Chisinau a pronuntat decizia contestata la 10 mai 2018, dar date
care ar confirma receptionarea acesteia de catre recurenta la dosar lipsesc.

Astfel, recursul declarat la 2 august 2018, este in termen.

Examinand temeiurile recursului declarat de SRL ,,Hollman Construct”, in
raport cu materialele cauzei civile, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie considerd ca recursul este
inadmisibil.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) Cod de procedura civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca



incalcarea esentiald sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural.

Alineatele (2) si (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incélcate sau
aplicate eronat, iar alin. (4) stabileste ca savarsirea altor incalcari decat cele indicate
la alin. (3) constituie temei de declarare a recursului doar in cazul si Tn masura in
care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a pricinii sau in cazul
in care instanta de recurs considera ca aprecierea probelor de catre instanta
judecatoreasca a fost arbitrara, sau in cazul in care erorile comise au dus la incélcarea
drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

In conformitate cu art. 433 lit. a) Cod de procedura civild, cererea de recurs se
considera inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in temeiurile
prevazute la art. 432 alin.(2), (3) si (4) Cod de procedura civila.

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de SRL ,,Hollman Construct”, nu
se Tncadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) s1 (4) Cod de procedura
civila.

Astfel, argumentele invocate in recursul declarat se refera la dezacordul
recurentei cu solutia pronuntatd de catre instanta de apel, Tnsa nu releva incédlcarea
esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material, respectiv nu constituie
temei de casare a deciziei recurate.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie refine ca recursul exercitat conform sectiunii a I1-a are
caracter devolutiv numai asupra problemelor de drept material si procedural,
verificandu-se doar legalitatea deciziei, dar nu si1 temeinicia ei in fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie reitereaza si faptul ca procedura
admisibilitatii constd in verificarea faptului, dacd motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432. alin.(2), (3) si (4) Cod de procedura civila.

In aceasti ordine de idei, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie precizeaza cd, in contextul normelor
procedurale din Sectiunea a II-a, Capitolul XXXVIII Cod de procedura civila,
instanta de recurs nu verificd modul de apreciere a probelor de cétre instantele de
fond si de apel. Forta atribuita unei probe sau alteia, coraportul dintre probe,
suficienta probelor si concluziile facute in urma probatiunii sunt in afara controlului
instantei de recurs.

In conformitate cu art. 432 alin.(4) Cod de proceduri civila, instanta de recurs
poate interveni in materia probatiunii doar sub aspect procedural si anume daca se
invoca ca instantfa de apel a apreciat in mod arbitrar probele, incidlcand in mod
flagrant regulile de apreciere a probelor stabilite in art. 130 Cod de procedura civila,
insd, din recursul declarat nu rezultd argumentul privind incalcarea flagranta a
regulilor de apreciere a probelor.

In acest sens, Curtea Europeani a Drepturilor Omului a relevat in jurisprudenta
sa constanta, rezultind din prevederile art. 6 § 1 al Conventiei Europene pentru
Apararea Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale, ca nu se impune
motivarea in detaliu a unei decizii prin care o instantd de recurs, intemeindu-se pe
dispozitii legale specifice, respinge recursul declarat impotriva sentintei pronuntate
de o instanta inferioara, ca fiind lipsit de sanse de succes (cauza Rebai si altii contra
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Frantei, Comisia Europeana a Drepturilor Omului, 25 februarie 1995,
nr.26561/1995).

In circumstantele mentionate, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
considera inadmisibil recursul declarat de SRL ,,Hollman Construct”.

In conformitate cu art. 270, 433 lit. a), 440 alin. (1) Cod de procedur civila,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie

dispune:

Recursul declarat de Societatea cu Raspundere Limitata ,,Hollman Construct”,
se considera inadmisibil.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
judecatorul Valeriu Doaga

judecatorii Nina Vascan

Tamara Chisca-Doneva



