Dosarul nr. 2ra-2363/18

prima instantd: Judecatoria Chisinau, sediul Riscani (jud. Iu. Potinga)
instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. A. Panov, M. Anton, V. Cotorobai)

DECIZIE
15 decembrie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Oleg Sternioala
judecatorii Ala Cobaneanu
Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Mariana Pitic
examinand recursul declarat de catre Elena Stolear, reprezentata de catre
avocatul Denis Starus,
in cauza civila la cererea de chemare in judecata depusa de catre Societatea cu
raspundere limitatd ,,RentService Group” impotriva Elenei Stolear, intervenient
accesoriu Zeev Sade Dental Laboratory LTD cu privire la incasarea dublului arvunei
si repararea prejudiciului neacoperit prin plata arvunei si la cererea reconventionala
depusda de catre Elena Stolear Tmpotriva Societdtii cu raspundere limitata
,,RentService Group”, intervenient accesoriu Zeev Sade Dental Laboratory LTD cu
privire la constatarea nulitatii actului juridic si incasarea arvunei,
impotriva deciziei din 08 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care
a fost admis apelul declarat de catre Societatea cu raspundere limitata ,,RentService
Group”, reprezentata de catre avocatul Dmitri Chiseev, a fost casata hotararea din
24 august 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani in partea admiterii partiale a
actiunii reconventionale si a fost emisa in aceasta parte o noud hotdrare cu privire la
respingerea actiunii reconventionale, iar in rest hotdrarea a fost mentinuta,

constata:

Ladatade 10 iunie 2016 SRL ,,RentService Group” a depus cerere de chemare
in judecata impotriva Elenei Stolear, intervenient accesoriu Zeev Sade Dental
Laboratory LTD” cu privire la incasarea dublului arvunei si repararea prejudiciului
neacoperit prin plata arvunei.

In motivarea actiunii a indicat ci, compania din Israel, Zeev Sade Dental
Laboratory LTD, in persoana cetdteanului izraelian Zeev Sade, s-a adresat la Agentia
imobiliard ,,RentService Group” SRL pentru cumpararea apartamentului nr. XXXX.

A mentionat ca, apartamentul enuntat apartine cu drept de proprietate Elenei
Stolear, fapt confirmat prin extrasul din Registrul bunurilor imobile.



A sustinut ca, pentru orice eventualitate, la data de 22 noiembrie 2015, intre
parti a fost incheiat antecontractul de vanzare-cumpdrare asigurat cu arvuna in suma
de 1000 de Euro.

A afirmat cd, conform paragrafului 3 din antecontractul enuntat, Elena
Stolear, in calitate de vanzator, a avut obligatiunea de a incheia contractul de
vanzare-cumparare, dupad pregatirea tuturor actelor necesare pentru prezentarea la
notar in vederea semnarii acestui contract.

A relevat ca, compania Zeev Sade Dental Laboratory LTD, care a participat
in calitate de cumpardtor, fiind reprezentatd de cdtre Agentia imobiliara
,RentService Group” SRL, in calitate de intermediar, a executat toate obligatiunile.

A mai relevat cd, compania israeliand a suportat cheltuieli considerabile
pentru pregatirea actelor necesare si, anume, pentru autentificarea a doud acte
israeliene la notar cu apostila a achitat suma de 22617,81 de lei, iar pentru traducerea
din limba ebraicd in limba romana de catre Biroul de traduceri specializat si
autentificat notarial a achitat suma de 1070 de lei.

A 1nvocat cd, in ultimul moment, cind toate actele au fost adunate pentru
incheierea contractului de vanzare-cumparare la notar, Elena Stolear a refuzat,
motivand ca, a gasit alta varianta de vanzare a apartamentului, Cu Suma mai mare.

A declarat ca, parata a restituit Agentiei imobiliare ,,RentService Group” suma
de 1000 de Euro, insa, conform art. 633 din Codul civil, aceasta urma sa restituie
suma de 2000 de Euro.

A notat ca, paratei i-a fost expediatd o scrisoare prealabild cu aviz
recomandat, prin care i s-a cerut restituirea sumei de 1000 de Euro in termen de 7
zile din momentul receptionarii scrisorii, Insd aceasta a refuzat.

A solicitat incasarea de la parata a dublului arvunei in suma de 1000 de Euro,
a sumei de 23687,81 de lei, cu titlu de prejudiciu neacoperit prin plata arvunei, a
cheltuielilor de asistenta juridicd in suma de 3400 de lei si a taxei de stat in suma de
1370 de lei.

Ulterior, Elena Stolear a depus cerere reconventionald impotriva
SRL,RentService Group”, intervenient accesoriu Zeev Sade Dental Laboratory
LTD cu privire la constatarea nulitatii actului juridic si incasarea arvunei.

In motivarea actiunii reconventionale parita a indicat ci, SA de tip inchis
,Zeev Sade Dental Laboratory LTD”, cu sediul in statul Israel, a dorit sa procure un
apartament Tn mun. Chisindu

A mentionat ca, la acel moment, a dorit sd Instrdineze apartamentul XXXX,
care-i apartine cu drept de proprietate si i-a propus acest apartament spre vanzare.

A sustinut ca, la data de 22 noiembrie 2015, intre ea, in calitate de vanzator si
SA de tip inchis ,,Zeev Sade Dental Laboratory LTD”, in calitate de cumparator, a
fost incheiat un antecontract, prin care vanzatorul s-a obligat pe viitor sd incheie un
contract de vanzare-cumparare a apartamentului enuntat in conditiile indicate in
antecontract.

A afirmat ca, antecontractul din 22 noiembrie 2015 nu a fost autentificat
notarial si nu a fost semnat de catre cumparator.

A relevat cd, In scopul garantarii incheierii tranzactiei, SRL ,,RentService
Group” i-a transmis din numele SA de tip inchis ,,Zeev Sade Dental Laboratory
LTD” o arvuna in suma de 1000 de Euro.



A invocat cd, la data de 05 decembrie 2015, SRL ,,RentService Group” a cerut
sa-1 restituie suma de 1000 de Euro, deoarece SA de tip inchis ,,Zeev Sade Dental
Laboratory LTD” a cumparat alt apartament, iar la data de 05 decembrie 2015, i-a
restituit suma arvunei in marime de 1000 de Euro, cu toate ca aceastd suma urma sa
ramana n proprietatea sa.

A solicitat constatarea nulitatii antecontractului din 22 noiembrie 2015 si
incasarea de la SRL ,,RentService Group” a arvunei in suma de 1000 de Euro si a
cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea din 24 august 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Riscani
actiunea depusd de catre SRL ,,RentService Group” a fost respinsd ca neintemeiata,
1ar actiunea reconventionald depusa de catre Elena Stolear a fost admisa partial si a
fost declarat nul antecontractul din 22 noiembrie 2018, cu repunerea partilor in
pozitia initiald. In rest actiunea reconventionala a fost respinsi ca fiind neintemeiata.
Au fost incasate din contul SRL ,,RentService Group” in beneficiul Elenei Stolear
taxa de stat Tn suma de 100 de lei si cheltuielile de asistenta juridica in suma de 3000
de lei, iar in total suma de 3100 de lei.

Prin decizia din 08 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisindau a fost admis
apelul declarat de catre SRL ,,RentService Group”, reprezentata de catre avocatul
Dmitri Chiseev, a fost casata hotararea primei instante in partea admiterii partiale a
actiunii reconventionale si a fost emisd in aceasta parte o noua hotarare, prin care
actiunea reconventionald a fost respinsa. In rest hotirarea primei instante a fost
mentinuta.

La data de 14 septembrie 2018 Elena Stolear, reprezentata de catre avocatul
Denis Starus, a declarat recurs Tmpotriva deciziei instantei de apel, solicitdnd
admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si mentinerea hotararii primei
instante, cu incasarea din contul intimatei a cheltuielilor de judecata.

In motivarea recursului a indicat ci, nu este de acord cu decizia instantei de
apel, deoarece instanta de apel nu a aplicat legea, care trebuia sa fie aplicata si,
anume, art. 212 alin. (1), 313 alin. (1), 633 alin. (1) si 679 alin. (3) din Codul civil.

In conformitate cu art. 440 alin. (2) Codul de proceduri civild, completul din
3 judecatori prin incheierea din 21 noiembrie 2018 a considerat recursul admisibil si
a dispus examinarea fondului de un complet din 5 judecatori.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineazi fard instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul intemeiat si care
urmeaza a fi admis cu casarea deciziei instantei de apel in partea respingerii actiunii
reconventionale si mentinerea n aceasta parte a hotararii primei instante, iar in rest
mentinerea deciziei instantei de apel si hotararii primei instante din urmatoarele
considerente.

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

Pe parcursul judecarii cauzei s-a constatat ca, la data de 02 iunie 2015, intre
Zeev Sade Dental Laboratory LTD, in calitate de beneficiar si SRL ,,RentService



Group”, 1n calitate de prestator, a fost incheiat contractul nr. 2, prin care prestatorul
s-a obligat fata de beneficiar sa presteze servicii in vederea cautarii unui bun imobil
conform cerintelor ultimului si sa organizeze incheierea tranzactiei de instrainare a
bunului.

La data de 22 noiembrie 2015, intre Elena Stolear, in calitate de vanzator,
Zeev Sade Dental Laboratory LTD, in calitate de cumparator si SRL ,,Rentservice
Group”, in calitate de intermediar, a fost incheiat un contract prealabil de vanzare-
cumparare asigurat prin arvuna, prin care partile s-au obligat ca in viitor sa incheie
un contract de vanzare-cumparare a bunului imobil — apartamentul xxxx, in
conditiile si modul, stabilite de prezentul contract.

Conform pct. 2.1 din contractul prealabil de vanzare-cumparare asigurat prin
arvuna din 22 noiembrie 2015, vanzatorul este de acord sa vanda, iar cumparatorul
este de acord sa cumpere apartamentul enuntat la pretul, care va fi egal cu
echivalentul a 60000 de Euro, conform cursului stabilit de catre Banca Nationala a
Moldovei la data incheierii contractului de vanzare-cumparare.

Conform pct. 5.1 din contractul prealabil de vanzare-cumparare asigurat prin
arvund din 22 noiembrie 2015, partile au stabilit ca, in scopul asigurarii executarii
obligatiilor si confirmdrii intentiilor privind incheierea contractului de véanzare-
cumparare a apartamentului, vanzatorul a transmis, iar cumparatorul a primit suma
arvunei in marime de 1000 de Euro.

Conform pct. 5. 2 si 5.3 din contractul prealabil de vanzare-cumparare asigurat
prin arvuna enuntat, in cazul neexecutarii acestui contract de catre cumparator, suma
arvunei nu se va restitui acestuia si va ramane la vanzator ca penalitate in marimea
arvunei. In caz de neexecutare a acestui contract de citre vanzitor, acesta este obligat
sd restituie cumparatorului in termen de 3 zile din data stabilitd in pct. 6.1 suma
arvunei in marime dubla.

Conform extrasului din Registrul bunurilor imobile, eliberat la data de 28 mai
2014, Elena Stolear este proprietarul bunului imobil — incaperea locativa cu
suprafata de 73,8 m. p., cu nr. cadastral XXXX.

Din materialele dosarului rezulta ca, la data de 05 decembrie 2015 Elena
Stolear a restituit SRL ,,RentService Group” suma de 1000 de Euro, care a fost
achitata la data de 22 noiembrie 2015, 1n calitate de arvuna, fiind Intocmita in acest
sens o recipisa.

[naintand prezenta cerere de chemare in judecati, SRL ,,RentService Group”
a solicitat incasarea de la Elena Stolear a dublului arvunei in suma de 1000 de Euro,
a sumei de 23687,81 de lei, cu titlu de prejudiciu neacoperit prin plata arvunei, a
cheltuielilor de asistenta juridica in suma de 3400 de lei si a taxei de stat Tn suma de
1370 de lei.

La randul sdu, Elena Stolear, inaintdnd prezenta cerere reconventionald, a
solicitat constatarea nulitatii antecontractului din 22 noiembrie 2015 si Incasarea de
la SRL ,,RentService Group” a arvunei in suma de 1000 de Euro.

Prima instantd, fiind investitd cu judecarea prezentei cauze, a ajuns la
concluzia netemeiniciei actiunii initiale $i temeiniciel partiale a actiunii
reconventionale, declarand nul actul juridic — antecontractul din 22 noiembrie 2015,
cu repunerea partilor in pozitia initiald, in rest respingand actiunea reconventionala
ca fiind neintemeiata.



Ulterior, instanta de apel, fiind investita cu judecarea apelului declarat de catre
SRL ,,RentService Group”, reprezentata de catre avocatul Dmitri Chiseev, a ajuns la
concluzia temeiniciei acestuia, casand hotararea primei instante in partea admiterii
partiale a actiunii reconventionale si pronuntand in aceastd parte o noud hotarare,
prin care a respins actiunea reconventionald, in rest mentinand hotararea primei
instante.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie, analizadnd materialele anexate la dosar, in coraport cu legislatia
in vigoare ce guverneaza raportul juridic litigios, a ajuns la concluzia ca solutia data
de catre instanta de apel este gresita.

Conform art. 195 din Codul civil, act juridic civil este manifestarea de catre
persoane fizice si juridice a vointei indreptate spre nasterea, modificarea sau
stingerea drepturilor si obligatiilor civile.

Conform art. 212 din Codul civil, forma autentica a actului juridic este
obligatorie: daca actul juridic are ca obiect instrdinarea bunurilor imobile, cu
exceptia cazurilor prevazute expres de lege; in cazurile prevazute prin acordul
partilor, chiar daca legea nu cere forma autentica; in alte cazuri stabilite de lege.

Conform art. 213 alin. (1) din Codul civil, nerespectarea formei autentice
atrage nulitatea actului juridic.

Art. 666 alin. (1) si (2) din Codul civil prevede ca, contract este acordul de
vointa realizat intre doud sau mai multe persoane prin care se stabilesc, se modifica
sau se sting raporturi juridice. Contractului 1i sunt aplicabile normele cu privire la
actul juridic.

Conform art. 679 alin. (3) din Codul civil, prin contract se poate naste
obligatia de a se incheia un contract. Forma stabilitd pentru contract se aplica si
pentru antecontract.

Conform art. 680 din Codul civil, daca pentru valabilitatea contractului legea
stabileste o anumita forma sau daca partile au prevazut o anumita forma, contractul
se considera incheiat Tn momentul indeplinirii conditiei de forma.

Art. 753 alin. (1) din Codul civil prevede ca, prin contractul de vanzare-
cumpadrare, o parte (vanzator) se obligd sd predea un bun in proprietate celeilalte
parti (cumpdrator), iar aceasta sa preia bunul si sd plateasca pretul convenit.

La caz, se retine ca, contractul prealabil de vanzare-cumparare asigurat prin
arvuna din 22 noiembrie 2015, incheiat intre Elena Stolear, in calitate de vanzator,
Zeev Sade Dental Laboratory LTD, in calitate de cumparator si SRL ,,RentService
Group”, in calitate de intermediar, in esenta, reprezinta un antecontract de vanzare-
cumpdrare, deoarece obiectul contractului constituie obligatia de a incheia in viitor
un contract de vanzare-cumparare a bunului imobil — xxxx la pretul, care va fi egal
cu echivalentul a 60000 de Euro, conform cursului stabilit de catre Banca Nationala
a Moldovei la data incheierii contractului de vanzare-cumparare.

De asemenea, se retine cd, contractului prealabil de vanzare-cumparare
asigurat prin arvund din 22 noiembrie 2015 nu a fost incheiat in forma autentica.

Astfel, avand in vedere normele de drept enuntate, Colegiul civil, comercial
st de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca, prima
instanta corect a constatat ca, contractul prealabil de vanzare-cumparare asigurat
prin arvuna din 22 noiembrie 2015 a fost incheiat cu incalcarea prevederilor art. 679



alin. (3) si 680 din Codul civil. Or, contractul prealabil de vanzare-cumparare
asigurat prin arvuna din 22 noiembrie 2015 urma sa imbrace forma stabilitd pentru
contractul de vanzare-cumparare a bunului imobil, adica forma autentifica a actului
juridic, care este obligatorie dacd actul juridic are ca obiect instrainarea bunurilor
imobile.

In acest sens, instanta de recurs tine si mentioneze cd, daci pentru
valabilitatea contractului legea stabileste o anumita forma sau dacad partile au
prevazut o anumitd formd, contractul se considera incheiat In momentul indeplinirii
conditiei de forma.

Mai mult ca atat, actele cauzei denotd faptul ca, contractul prealabil de
vanzare-cumpadrare asigurat prin arvund din 22 noiembrie 2015 nu se considera
valabil incheiat si din motiv ca, partile acestuia nu au respectat conditiile de forma
prevazute insdti in contract g1, anume, autentificarea notariala. Or, conform pct. 6.3
din contractul prealabil de vanzare-cumparare asigurat prin arvuna din 22 noiembrie
2015, contractul intrd in vigoare din momentul semnarii acestuia de catre parti,
autentificarii notariale si actioneaza pana la indeplinirea tuturor obligatiilor stabilite
prin contract.

Conform art. 216 alin. (1) din Codul civil, actul juridic este nul in temeiurile
prevazute de prezentul cod (nulitate absoluta).

Conform art. 220 alin. (1) din Codul civil, actul juridic sau clauza care
contravin normelor imperative sunt nule daca legea nu prevede altfel.

Prin urmare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie considera cd, prima instanta temeinic si legal a declarat
nul actul juridic - contractul prealabil de vanzare-cumparare asigurat prin arvuna din
22 noiembrie 2015.

Astfel, din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
admite recursul, de a casa decizia instantei de apel in partea respingerii actiunii
reconventionale si de a mentine in aceastd parte hotararea primei instante, iar in rest
de a mentine decizia instantei de apel si hotararea primei instante.

In conformitate cu art. 94 alin. (1) CPC, instanta judecitoreasca obligi partea
care a pierdut procesul sa plateasca, la cerere, partii care a avut castig de cauza
cheltuielile de judecata.

In conformitate cu art. 96 alin. (1) CPC, instanta judecitoreasca obligi partea
care a pierdut procesul sd compenseze partii care a avut cistig de cauza cheltuielile
ei de asistenta juridica, in masura in care acestea au fost reale, necesare si rezonabile.

Din materialele dosarului rezulta ca, Elena Stolear a achitat avocatului Denis
Starus pentru intocmirea cererii de recurs suma de 2000 de lei, fapt confirmat prin
bonul de plata nr. 463258 din 05 septembrie 2018 (f. d. 136).

Tinand cont de prevederile legale enuntate, precum si de faptul ca, recursul
declarat de catre Elena Stolear, reprezentata de catre avocatul Denis Starus, a fost
admis, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considerd necesar de a incasa de la SRL ,,RentService Group”
in beneficiul Elenei Stolear taxa de stat pentru depunerea cererii de recurs in suma
de 50 de lei si cheltuielile de asistenta juridica in suma de 2000 de lei.



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

decide:

Se admite recursul declarat de catre Elena Stolear, reprezentatad de catre
avocatul Denis Starus.

Se caseaza decizia din 08 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau in partea
respingerii actiunii reconventionale si se mentine in aceastd parte hotdrarea din 24
august 2017 a Judecatoriei Chisindu, sediul Riscani in cauza civila la cererea de
chemare 1n judecata depusa de catre Societatea cu raspundere limitata ,,RentService
Group” TImpotriva Elenei Stolear, intervenient accesoriu Zeev Sade Dental
Laboratory LTD cu privire la incasarea dublului arvunei si repararea prejudiciului
neacoperit prin plata arvunei si la cererea reconventionala depusd de cétre Elena
Stolear Tmpotriva Societatii cu raspundere limitatda ,RentService Group”,
intervenient accesoriu Zeev Sade Dental Laboratory LTD cu privire la constatarea
nulitatii actului juridic si incasarea arvunei.

In rest decizia din 08 februarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau si hotdrarea din
24 august 2017 a Judecatoriei Chisindu, sediul Riscani se mentin.

Se incaseazad de la Societatea cu raspundere limitata ,,RenService Group” in
beneficiul Elenei Stolear taxa de stat pentru depunerea cererii de recurs in suma de
50 (cincizeci) lei si cheltuielile de asistenta juridica in suma de 2000 (doua mii) lei.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul Oleg Sternioala

judecatorii Ala Cobaneanu
Galina Stratulat
lurie Bejenaru

Mariana Pitic



