Dosarul nr. 2ra-1198/18

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Riscani — O. Turcan
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu — lu. Cimpoi, I. Secrieru, A. Danilov

DECIZIE

05 decembrie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru
judecatorii Svetlana Filincova
Nicolae Craiu

Victor Burduh
Maria Ghervas

examinand recursul declarat de catre Maria Onea, reprezentata de avocatul lon
Cerga,

in cauza civila la cererea de chemare in judecata depusa de catre Maria Onea
impotriva Societatii Comerciale ,,Demi-Alitora” Societate cu Raspundere Limitata
cu privire la repararea prejudiciului moral, incasarea penalitdtii, obligarea de a
finaliza prestarea serviciului si de a preda obiectul locativ,

impotriva deciziei din 12 decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau, prin care
s-a respins apelul declarat de catre Maria Onea si s-a mentinut hotararea din 12
aprilie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani,

constata:

La 01 iulie 2016 Maria Onea s-a adresat cu cerere de chemare 1n judecata
impotriva SC ,,Demi-Alitora” SRL, solicitand repararea prejudiciului moral in
marime de 100 000 de lei, incasarea penalitatii n suma de 2 127 000 de lei, obligarea
paratei de a finaliza prestarea serviciului si predarea obiectului locativ —
apartamentul unic in blocul locativ cu nr. cadastral XXXXX, situat in mun.
XXXXX, str. XXXXX, divizat prin contractele de investitii a capitalului privat in
constructie, dupa cum urmeaza: apartamentul nr. XX, compus din o odaie, cu
suprafata totalda de 45,2 m.p. si apartamentul nr. XX, compus din o odaie, cu
suprafata totala de 41,60 m.p., precum si compensarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii reclamanta a indicat ca la 19 mai 2010, a incheiat cu parata
SC ,,Demi-Alitora” SRL contractul nr. 25M-19.05 de investitii a capitalului privat
in constructia apartamentului nr. XX, din blocul locativ cu nr. cadastral XXXXX
situat in mun. XXXXX, str.XXXXX, cu suprafata de 45,2 m.p.
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Punctul 4.1 din contract prevede ca costul imobilului constituia suma de 369
203 de lei.

Termenul de achitare fiind stabilit in pct. 4.4 din contract. Prima rata in marime
de 332 283 de lei, in de 3 zile de la data inregistrarii la Oficiul Cadastral Teritorial a
contractului de investitii, iar ultima ratd in marime de 36 920 de lei urma sa fie
achitata la darea n exploatare a imobilului.

In aceeasi zi - 19 mai 2010 Maria Onea a incheiat cu SC ,,Demi-Alitora” SRL
si contractul nr. 25AM-19.05 de investitii a capitalului privat in constructia
obiectului - apartamentul nr. XX din blocul locativ cu nr. cadastral XXXXX, situat
in mun. XXXXX, str. XXXXX, cu suprafata de 41,60 m.p. Potrivit pct. 4.4 din
contract, costul imobilului constituia suma de 339 797 de lei, ce urma a fi achitata
in doua rate, 305 817 de lei in termen de 3 zile de la data inregistrarii la Oficiul
Cadastral Teritorial a contractului de investitii, suma 33 980 de lei urma si fie
achitatd la darea in exploatare a imobilului.

Reclamanta a invocat ca potrivit pct. 1.5 din contractele de investitii, partile
contractuale au stabilit termenul final de dare in exploatare si transmitere a obiectului
imobiliar nu mai tarziu de trimestrul IV al anului 2010. Totodata, prin pct. 2 din
contracte, SC ,,.Demi-Alitora” SRL s-a obligat s efectueze lucrari de finisaj a
imobilului nu mai tarziu de luna septembrie 2010, precum si sd asigure darea in
exploatare a blocului locativ nu mai tarziu de trimestrul I'V al anului 2010.

Maria Onea a mentionat ca lucrarile de finisaj a obiectului sunt preponderent
executate din anul 2013, blocul locativ este conectat la apeduct, energie termica si
energie electrica, insa, sunt inexplicabile inactiunile paratei privind finisarea
lucrarilor si predarea in exploatare a blocului locativ, dat fiind ca ultima nu a
intreprins masuri in vederea finisarii oficiale a lucrarilor de constructie si predarea
obiectivului locativ consumatorului. Astfel, SC ,,Demi-Alitora” SRL, ignorand
obligatiile contractuale asumate si folosindu-se de situatia ca nu dispunea de un alt
loc de trai, a impus reclamanta in conditiile create sd achite serviciile comunale la
un pret dublu fata de preturile stabilite pentru consumatorii casnici, fapt care a
ingreunat considerabil situatia materiald a familiei sale numeroase.

Prin urmare, in urma actiunilor ilegale ale paratei i-a fost cauzat prejudiciu
moral, reclamanta fiind nevoita sa locuiasca intr-un apartament inchiriat si sa achite
chiria pe parcursul a mai multor ani, necatand la faptul ca a indeplinit integral
obligatiunile de platd conform contractului de investitii. De asemenea, se afla in
imposibilitate de a beneficia de unele ajutoare sociale si scutiri de la plata energiei
termice, cu referinta la familiile numeroase, deoarece blocul nu este dat in exploatare
si nu poate fi perfectatd viza de resedinta. Mai mult ca atat, SC ,,Demi-Alitora” SRL
a intreprins actiuni de intimidare a reclamantei, prin crearea unor conditii ce-i
ingreuneaza locuirea in apartamentul in care a investit si anume, plasarea unor
anunturi prin care se interzice consumatorilor de a se afla pe teritoriul complexului
dupa orele 18:00 si se pretinde in mod abuziv predarea unei chei de la apartament,
cu toate ca executorul a oferit consumatorului cheia permanent de la apartament si
cunoaste despre faptul ca acesta detine bunuri personale in cadrul apartamentului si
nu poate preda cheia unor persoane in care nu are incredere; tergiversarea conectarii
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blocului la energie termica in fiecare sezon de incalzire, in scopul de a pretinde
abuziv achitarea inainte de termen a ultimei transe conform contractului de investitii
si a impune procurarea din contul mijloacelor banesti proprii a unui nou contor de
evidenta a consumului la energia termica.

La data de 03 martie 2016 reclamanta a Tnaintat paratei o somatie solicitand
executarea pct. 1.5 lit. e), h) si pct. 2.1 din contractele de investitii, insa nu a primit
niciun raspuns.

Maria Onea a afirmat cd incepand cu anul 2014, fiind impusa de situatia creata,
s-a instalat in apartamentul nr. XX si XX (apartament unic) din blocul locativ
amplasat in mun. XXXXX, str. XXXXX.

In legaturd ca parita nu a executat prevederile contractuale cu privire la
predarea obiectului imobil, a ignorat Mariei Onea inaintata, nu s-a conformat unui
termen nou propus $i nu a propus un alt termen n care ar putea executa obligatiile
contractuale intervine raspunderea SC ,,Demi-Alitora” SRL pentru neexecutarea
obligatiilor contractuale.

Suplimentar reclamanta a mentionat ca, penalitatea in marime de 10% din
costul obiectului imobil constituie suma de 70 900 de lei pentru o zi si avand in
vedere cd reclamatia a fost primita de catre parat la data de 03 martie 2016,
penalitatea legald pe care o solicitd spre incasare constituie suma de 2 127 000 de
lei.

Prin hotararea din 12 aprilie 2017 a Judecatoriei Chisinau sediul Rigcani s-a
respins, ca fiind neintemeiata, actiunea inaintatd de Maria Onea impotriva SC
,Demi-Alitora” SRL cu privire la repararea prejudiciului moral, incasarea
penalitatii, obligarea de a finaliza prestarea serviciului si de a preda obiectul locativ.
(f.d. 145-156, vol. I)

Prin decizia din 12 decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau, s-a respins apelul
declarat de catre Maria Onea si s-a mentinut hotararea din 12 aprilie 2017 a
Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani. (f. d. 49, 50-60, vol. 1)

La 18 ianuarie 2018 in termenul prevazut de art. 434 alin. (1) Cod de procedura
civila, Maria Onea, reprezentata de avocatul lon Cerga, a declarat recurs impotriva
actelor judecatoresti ale instantelor inferioare, solicitdnd casarea deciziei din 12
decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau si a hotararii primei instante, cu emiterea
unei noi hotarari de admitere a actiunii. (f.d. 65-73, vol. 1)

In motivarea recursului reprezentantul recurentei a invocat ci instanta de apel
a interpretat in mod eronat legea la adoptarea deciziei, fiind date concluzii
contradictorii circumstantelor cauzei, precum si nu a aplicat norma juridica
corespunzatoare, temeiurile clar determinate si reglementate de prevederile art. 432
Cod de procedura civila.

Considera ca in speta, raporturile juridice instituite prin contractele de investifii
sunt reglementate de prevederile Legii privind protectia consumatorului nr. 105 din
13 martie 2003, iar concluziile instantei de apel sunt exclusiv bazate pe convingerea
proprie in contradictie cu prevederile art. 2* alin. (1) Cod civil si art. 40° din Legea
cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998.



Reprezentantul recurentei a indicat ca este eronata concluzia instantelor
ierarhic inferioare precum ca SC ,,Demi-Alitora” SRL nu este vinovat de intarzierea
darii in exploatare a blocului locativ, or, potrivit conditiilor contractuale, ultima
urma sa finalizeze constructia prin darea in exploatare si transmiterea in proprietate
a imobilului inca in anul 2010.

Prin incheierea din 05 septembrie 2018 a Curtii Supreme de Justitie, recursul
depus de catre Maria Onea, reprezentata de avocatul lon Cerga, s-a declarat
admisibil pentru a fi examinat in fond.

Analizand materialele dosarului prin prisma temeiurilor invocate in cererea de
recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera necesar de a respinge recursul declarat de catre Maria
Onea, reprezentatd de avocatul lon Cerga, din urmatoarele motive.

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

In spetd, Maria Onea s-a adresat cu cerere de chemare in judecata impotriva SC
,2Demi-Alitora” SRL, solicitand repararea prejudiciului moral in marime de 100 000
de lei, incasarea penalitatii in suma de 2 127 000 de lei, obligarea paratei de a finaliza
prestarea serviciului si predarea obiectului locativ — apartamentul unic in blocul
locativ cu nr. cadastral XXXXX, situat in mun. XXXXX, str. XXXXX, divizat prin
contractele de investitii a capitalului privat in constructie, dupa cum urmeaza:
apartamentul nr. XX, compus din o odaie, cu suprafata totald de 45,2 m.p. si
apartamentul nr. XX, compus din o odaie, cu suprafata totala de 41,60 m.p., precum
si compensarea cheltuielilor de judecata.

Curtea de Apel Chisinau, prin decizia din 12 decembrie 2017 a respins apelul
declarat de catre Onea Maria si a mentinut hotararea din 12 aprilie 2017 a
Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani, prin care actiunea a fost respinsa integral, ca
fiind neintemeiata.

Colegiul largit considera ca concluziile instantei de apel, expuse in decizie, sunt
intemeiate, argumentate si legale si nu constituie temei de casare a acesteia.

Conform art. 602 alin. (1) Cod civil, in cazul in care nu executd obligatia,
debitorul este tinut sa-1 despagubeasca pe creditor pentru prejudiciul cauzat astfel
dacd nu dovedeste cd neexecutarea obligatiei nu-i este imputabila.

Potrivit art. 624 alin. (5) Cod civil, debitorul nu este obligat sd plateasca
penalitate in cazul in care neexecutarea nu se datoreaza vinovatiei sale.

Art. 725 Cod civil stipuleaza ca, contractul trebuie interpretat pe principiile
bunei-credinte. Contractul se interpreteaza dupa intentia comuna a partilor, fara a se
limita la sensul literal al termenilor utilizati.

In conformitate cu art. 726 Cod civil, la interpretarea contractului se va tine
cont de natura lui, de circumstantele in care a fost incheiat, de interpretarea care este
datd acestuia de cdtre parti sau care poate fi dedusa din comportamentul lor de pina
la s1 de dupad incheierea contractului, precum si de uzante.



Conform art. 727 Cod civil, contractul produce nu numai efecte stipulate de
catre parti, dar si efecte care, conform naturii contractului, rezultd din lege, din
uzante sau din principiul echitatii.

Colegiul retine ca la data de 27 decembrie 2007, intre SRL ,,Ghelidor” si Maria
Onea a fost incheiat un contract de rezervare a dreptului de a incheia contract de
investitii, prin care ultima si-a rezervat dreptul de a incheia contract de investitii in
constructia apartamentului din blocul locativ de pe str. XXXXX, mun. XXXXX, din
Complexul Locativ ,,Demi Alitora” si anume pentru apartamentul cu 3 odai, cu
suprafata de 85,2 m.p, amplasat la etajul 7 scara 1 a blocului locativ. (f.d. 7, vol. I)

La data de 19 mai 2010 intre Maria Onea si SC ,,Demi-Alitora” SRL a fost
incheiat contractul nr. 25M-19.05 de investitie a capitalului privat in constructia
obiectivului, conform caruia executorul, la comanda beneficiarului s-a obligat in
termenul prevazut de contract, cu propriile forte si/sau cu atragerea altor mijloace,
de a construi si a preda in exploatare obiectul imobiliar, iar beneficiarul s-a obligat
sa achite pretul obiectului comandat. (f. d. 8-12, vol. I)

Conform pct. 1.2 din contract, prin obiect imobiliar se intelege apartamentul nr.
XX cu o0 odaie 1n blocul locativ 1n proces de constructie, situat in mun. XXXXX, str.
XXXXX, etajul XX, scara XXX, cu suprafata totala proiectata de 45,20 m.p, inclusiv
suprafata logiei 3,80 m.p. Pretul contractului constituie suma de 369 203 de lei.
Termenul de dare in exploatare si transmitere a obiectului imobiliar in conformitate
cu actul de primire - predare a fost stabilit nu mai tarziu de trimestrul IV al anului
2010, luand in consideratie executarea in totalitate a conditiilor contractului.

La data de 19 mai 2010 intre Maria Onea si SC ,,Demi-Alitora” SRL a fost
incheiat si contractul nr. 25A M-19.05 de investitie a capitalului privat in constructia
blocului locativ de pe str. Socoleni, conform caruia, executorul, la comanda
beneficiarului s-a obligat in termenul prevazut de contract, cu propriile forte si/sau
cu atragerea altor mijloace, a construi si a preda in exploatare obiectul imobiliar, iar
beneficiarul s-a obligat sa achite pretul obiectului comandat. (f. d. 13-17, vol. I)

Prin obiect imobiliar se intelege apartamentul nr. 25 A cu 0 odaie in blocul
locativ in proces de constructie, situat In mun. XXXXX, str. XXXXX, cu suprafata
totala proiectata de 41,60 m.p, inclusiv suprafata logiei 5,80 m.p. Pretul contractului
constituie suma de 339 797 lei. Termenul de dare in exploatare §i transmitere a
obiectului imobiliar in conformitate cu actul de primire - predare a fost stabilit nu
mai tarziu de trimestrul IV al anului 2010, luand in consideratie executarea in
totalitate a conditiilor contractului.

Onea Maria si-a onorat obligatiile contractuale de achitare a pretului
contractului de investitii, fapt confirmat prin ordinele de plata nr. 431227 din 24
septembrie 2008 in suma de 106 350 de lei, nr. 4148 din 05 martie 2008 in suma de
354 500 de lei si nr. 712349 din 10 iulie 2008 in suma de 106 350 lei. (f. d. 20-20,
vol. 1)

Obiectivul imobiliar, apartamentul unic cu nr. XXXXX din blocul locativ in
proces de constructie, situat Tn mun. XXXXX, str. XXXXX, etajul XXX, scara
XXX, a fost transmis si primit fard obiectii in posesiunea reclamantei, care locuieste



in apartament fapt care rezultad din actele cauzei si din facturile de plata a serviciilor
comunale.

Potrivit raspunsului Inspectiei de Stat in Constructii nr. CO1-37 din 04
februarie 2016, lucrarile de constructie a blocurilor locative (1A, 1B si 1B) cu
obiective de menire social-culturala si parcare auto subterana din str. XXXXX, mun.
Chisinau, au fost demarate in baza autorizatiilor de constructie nr. 418 din 30 aprilie
2008, nr. 298 din 21 iunie 2010 si nr. 734 din 09 septembrie 2011, emise de catre
Primaria mun. Chisindu. La momentul actual, lucrarile de constructie a obiectivului
nu sunt finalizate, se executd lucrari de finisari interioare §i instalarii retelelor
ingineresti. (. d. 43, vol. I)

Conform raspunsului Preturii sectorului Riscani din 12 februarie 2016, se
constatd ca, potrivit informatiei prezentate, complexul locativ pe langa spatiile
nelocative (comerciale) constd din 194 de apartamente, dintre care 170 apartamente
au fost construite cu mijloace financiare ale persoanelor fizice, care dispun de
contracte de investitii. O buna parte din investitori deja locuiesc in apartamentele
respective, in pofida faptului ca complexul locativ nu este receptionat in exploatare.
Una din problemele stringente pe care le abordeaza locatarii este prezentarea spre
platd a facturilor exagerate pentru serviciile comunale si respectiv, acumularea
datoriilor locatarilor fata de SC ,,Demi-Alitora” SRL. in prezent obiectivul se afla la
etapa de receptie la terminarea lucrarilor, iar din lista avizelor si coordonarilor
necesare pentru trecerea la urmatoarea etapa lipseste avizul serviciului pompieri si
salvatori. (f. d. 44, vol. I)

Din continutul actului privind rezultatele inspectarii financiare tematice la SC
,,Demi-Alitora” SRL din 03 februarie 2017, cat si a din documentele prezentate
inspectarii si anume: avizul autorului proiectului la receptia finala a obiectului nr. 5-
P din 21 aprilie 2016, avizul Directiei generale transport public si cai de comunicatii
nr. 08-2-539 din 20 martie 2016 si avizul privind receptia finala a constructiei nr. 18
din 30 martie 2016, eliberat de catre Directia generalda locativ-comunala si
amenajare, cat si a explicatiei administratorului societatii, se constata ca lucrarile de
constructie, finisare, racordarea la retelele ingineresti, dotarea cu echipament tehnic,
amenajarea teritoriului au fost indeplinite in volum deplin.

Colegiul largit retine intemeiate concluziile instantelor de judecata precum ca
relatiile juridice stabilite intre Maria Onea s1 SC ,,.Demi-Alitora” SRL reprezinta
relatii contractuale instituite pentru realizarea unui scop comun, or, recurenta-
reclamantd a incheiat contractele de investitie a capitalului privat in constructia
apartamentului din blocul locativ de pe str. XXXXX anume cu scopul de a obtine in
viitor dreptul de proprietate asupra apartamentelor nr. XXXXX din acest bloc
locativ.

Aici este necesar de retinut ca instantele ierarhic inferioare corect au apreciat
faptul ca finalizarea obiectului a fost conditionata de executarea tuturor contractelor
de investitii incheiate intre alti 170 de investitori din acelasi bloc locativ si prin
urmare, drepturile Mariei Onea s-au supus riscurilor cu drepturile SC ,,Demi-
Alitora” SRL, care au fost conditionate de indeplinirea obligatiilor contractuale a
celorlalti investitori din blocul locativ, format din 194 de apartamente, iar mersul
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lucrarilor de constructie urmau a fi desfasurate cu utilizarea mijloacelor financiare a
persoanelor fizice care dispun de contracte de investitii. Deci, obligatia SC ,,Demi-
Alitora” SRL de dare a imobilului in exploatare in termenul stabilit de parti a fost
conditionata de executarea de catre alti beneficiari a contractelor de investitii.

De asemenea, prin actul intocmit de Inspectia Financiara privind rezultatul
inspectarii financiare tematice din 03 februarie 2017 s-a constatat ca, clauzele
contractelor de investifii n-au fost respectate de catre unele persoane fizice,
investitori a1 blocului locativ, care avand obligatia de plata in termen a ratelor, nu au
efectuat plata, astfel fiind un factor important care a influentat mersul lucrarilor de
constructie, totodata, unii investitori au demolat fara acordul scris al administratiei
societatii, peretii de baza care pun in pericol intreg blocul locativ, fiind impuse
conditii de inldturare a neajunsurilor.

Mai mult ca atat, asigurarea in termen a nivelului de finisare a tuturor lucrarilor
a fost conditionata de cerintele si modificarile legislatiei in vigoare, incepand cu anul
2013, din care considerente a aparut necesitatea efectudrii unor lucrari suplimentare
in apartamentele investitorilor. Prin urmare, SC ,,Demi-Alitora” SRL nu este
responsabila de darea in exploatare in termen a blocului locativ expus 1n contract si
respectiv, nu urmeaza sa suporte consecintele invocate de catre recurenta.

Afara de aceasta, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie remarca ca sunt neintemeiate cerintele reclamantei
Maria Onea cu privire la incasarea sumei de 2 127 000 de lei cu titlu de penalitate,
inclusiv si repararea prejudiciului moral, in conditiile in care nu a fost demonstrata
vinovatia intimatei-parate, manifestatd prin incdlcarea termenului de darea in
exploatare a blocului locativ.

De asemenea, Colegiul largit considerd cd instantele de judecatd corect si
intemeiat au respins pretentia cu privire la obligarea de a finaliza prestarea
serviciului si predarea obiectului locativ, or, pe parcursul examinarii cauzei a fost
stabilit ca lucrdrile de constructie au fost finisate, 1ar Onea Maria locuieste in
apartamentul nr. XXXXX din blocul locativ cu nr. cadastral XXXXX situat in mun.
XXXXX, str. XXXXX, cu suprafata de 45,2 m.p. si 41,60 m.p.

In circumstantele expuse nu pot fi retinute criticile formulate in recurs cu
privire la ilegalitatea hotararii instantei de fond si deciziei instantei de apel, deoarece
sunt nejustificate si se combat prin constatarile relatate, mai mult ca hotadrarea si
decizia atacatd au fost adoptate cu respectarea si aplicarea corectd a legislatiei
procedurale si materiale.

Astfel, din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca argumentele
invocate de catre recurentd sunt neintemeiate, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de
a respinge recursul si a mentine decizia din 12 decembrie 2017 a Curtii de Apel
Chisinau.

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

decide:



Se respinge recursul declarat de catre Maria Onea, reprezentata de avocatul Ion
Cerga.

Se mentine decizia din 12 decembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau emisa in
cauza civila la cererea de chemare 1n judecata depusa de catre Maria Onea impotriva
Societatii Comerciale ,,Demi-Alitora” Societate cu Raspundere Limitata cu privire
la repararea prejudiciului moral, incasarea penalitatii, obligarea de a finaliza
prestarea serviciului si de a preda obiectul locativ.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei

judecatorul Tatiana Vieru
judecatorii Svetlana Filincova
Nicolae Craiu

Victor Burduh

Maria Ghervas



