Dosarul nr. 2ra-1959/2019

Prima instanta: Judecatoria Ciocana, mun. Chisindu (jud. A. Spoiald)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu (jud. M. Anton, O. Cojocaru, V. Cotorobai ).

DECIZIE
20 noiembrie 2019 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Dumitru Mardari
judecatorii Ala Cobaneanu
Nicolae Craiu

Maria Ghervas
Galina Stratulat

examinand recursul declarat de Oleg Bahmacenco si avocatul Turi Sorochin,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecatd depusa de Oleg
Bahmacenco impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Galsam-Service”, in
proces de insolvabilitate, si a lui Alexandr Damian cu privire la recunoasterea
valabilitatii contractului de investitii in constructie, recunoasterea dreptului de
proprietate, declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare, obligarea la
plata penalittii pentru incédlcarea termenului de dare in exploatare a imobilului,
si incasarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 23 mai 2019 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 18 iulie 2014 Oleg Bahmacenco a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SRL ,,Galsam-Service”, in proces de insolvabilitate, si a lui Alexandr
Damian cu privire la recunoasterea valabilitatii contractului nr. 08/01-235 de
investitii In constructie din 12 iulie 2011 a apartamentului nr. 37, nr. cadastral
0100312.292.01.037, amplasat pe adresa: mun. XXXXX, 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 decembrie 2013, incheiat intre SRL ,,Galsam-
Service” si Alexandr Damian; 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 mentionat ci, in baza contractului de investitii in
constructii nr. 08/01-235 din 12 iulie 2011, SRL ,,Galsam-Service” a primit suma
de 317435 de lei, echivalentul a 19340 de euro la ziua achitarii. Conform
contractului nominalizat, SRL ,,Galsam-Service” s-a obligat sa dea in exploatare
complexul locativ de pe strada XXXXX, in aprilie 2012. Reclamantul a executat
integral obligatiile fata de SRL ,,Galsam-Service”, achitand suma de 317435 lei,



echivalentul a 19340 euro, iar SRL ,,Galsam Service” nu si-a onorat obligatiunile
de dare in exploatare la timp a blocului locativ.

Reclamantul a sustinut cd contractul de investitii nr. 08/01-606 din 24
decembrie 2013, incheiat intre SRL ,,Galsam-Service” si Alexandr Damian,
urmeaza a fi anulat, deoarece SRL ,,Galsam-Service” nu era in drept sa incheie un
contract de investitii in privinfa apartamentului nr. XXXXX cu nr. cadastral
XXXXX din str. XXXXX, apartamentul nominalizat fiind deja instrainat lui
Bahmacenco Oleg in baza contractului de investitii in constructii nr. 08/01-235
din 12 iulie 2011, contractul nefiind anulat sau reziliat. Pretul contractului a
constituit 405 euro pentru un metru patrat. Rezilierea contractului dintre reclamant
st paratul SRL ,,Galsam-Service” a avut loc dupd 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 stipulata 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.

A solicitat recunoasterea valabilitatii contractului nr. 08/01-235 de investitii
in constructie din 12 iulie 2011 a apartamentului nr. XXXXX, nr. cadastral
XXXXX, amplasat pe adresa: mun. XXXXX, etajul 8, scara 4, blocul 1 al
complexului locativ; recunoasterea dreptului de proprietate dupa reclamant asupra
apartamentului nr. XXXXX, amplasat pe adresa: mun. XXXXX al complexului
locativ; declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare nr. 08/01-606 din
24 decembrie 2013, incheiat intre SRL ,,GalsamService” si Alexandr Damian;
obligarea paratului la plata penalitatii pentru incalcarea termenului de dare in
exploatare a imobilului in suma de 386784 euro; incasarea cheltuielilor de
judecata.

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

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

Prin hotararea din 21 1unie 2016 a Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau, s-a
respins cererea de chemare in judecata inaintatd de Oleg Bahmacenco impotriva
SRL ,,Galsam-Service”, in proces de insolvabilitate, si a lui Alexandr Damian, cu
privire la recunoasterea valabilitatii contractului, recunoasterea dreptului de
proprietate, declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare si incasarea
penalitatii, ca fiind neintemeiata.



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

Prin decizia din 27 iunie 2018 a Curtii Supreme de Justitie s-a admis recursul
declarat de Oleg Bahmacenco si avocatul acestuia Iuri Sorochin, s-a casat decizia
din 17 ianuarie 2018 a Curtii de Apel Chisinau si s-a remis cauza spre rejudecare
in instanta de apel, in alt complet de judecata.

Prin decizia din 23 mai 2019 a Curtii de Apel Chisinau a fost respins apelul
declarat de Oleg Bahmacenco si a fost menfinuta hotararea din 21 iunie 2016 a
Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau.

La 22 iulie 2019 Oleg Bahmacenco si avocatul acestuia Iuri Sorochin au
declarat recurs impotriva deciziei din 23 mai 2019 a Curtii de Apel Chisinau,
solicitand admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si a hotdrarii
primei instante cu pronungarea unei noi hotarari de admitere integrala a actiunii.

In motivarea recursului au indicat dezacordul cu hotirarile instantelor
ierarhic inferioare, mentionand cad concluziile expuse in decizia instantei de apel
sunt in contradictie cu circumstantele cauzei, fiind incalcate totodata si1 normele
de drept material.

De asemenea au specificat cd prima instantd si instanta de apel nu au
determinat corect temeiul juridic al cererii de chemare in judecata, nu au constat
esenta incalcarii drepturilor, libertatilor sau a intereselor legitime ale
reclamantului, nu au determinat natura juridica a pretentiilor acestuia si nu au
elucidat pe deplin circumstantele care au importantd pentru solutionarea justa a
cauzeli.

Mai mult, au indicat ca instanta de apel a conchis ca contractul de investitii
incheiat intre Oleg Bahmacenco si SRL ,,Galsam-Service” este lovit de nulitate
absolutd, deoarece recurentul nu a prezentat probe care sa confirme ca contractul
dat a fost autentificat notarial si inregistrat in Registrul bunurilor imobile, insa nu
a tinut cont de prevederile art.40° din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543
din 25 februarie 1998, care stabileste ca obligatia inregistrarii contractelor privind
investitiile in constructii la organele teritoriale cadastrale ii revine partii care
asigura constructia bunului imobil.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) din Codul de proceduri civil, recursul
se declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei
integrale, daca legea nu prevede altfel.

Curtea de Apel Chisindu a pronuntat decizia contestata la 23 mai 2019.

Materialele cauzei atesta ca copia deciziei instantei de apel din 23 mai 2019
a fost expediata participantilor la proces prin scrisoarea de insotire din 05 iunie
2019 (f.d. 238, Vol. I1).

Astfel, recursul declarat la 22 iulie 2019, este in termen.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) Cod de proceduri civila, dupi parvenirea
dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii recursului,
dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu instiintarea despre
necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o lund de la data primirii
acesteia. In cazul neprezentarii referintei in termenul stabilit, admisibilitatea
recursului se decide in lipsa acesteia.



La 09 octombrie 2019 Alexandr Damian, reprezentat de avocatul Ghenadie
Tatarciuc a depus referintd, prin care a solicitat considerarea recursului depus de
Oleg Bahmacenco si avocatul Iuri Sorochin ca inadmisibil.

Prin incheierea din 16 octombrie 2019 a Curtii Supreme de Justitie, recursul
declarat de catre Oleg Bahmacenco si avocatul Turi Sorochin a fost considerat
admisibil.

In conformitate cu art. 441 Cod de procedura civila, in cazul in care recursul
este considerat admisibil, un complet din 5 judecdtori examineaza fondul
recursului.

In corespundere cu art. 442 alin. (1) Cod de proceduri civild, 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 baza art. 444 Cod de procedurd civild, recursul se examineaza fara
instiintarea participantilor la proces.

Examinand recursul declarat de Oleg Bahmacenco si avocatul Turi Sorochin,
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 transmite cauza spre rejudecare in instanta de apel, din considerentele ce
urmeaza.

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

Aici, Colegiul mentioneaza ca netrimiterea cauzei spre rejudecare a doua
oard, a fost conceputd de legiuitor ca o dispozitie edictatd in favoarea partilor,
urmarindu-se solutionarea intr-un termen rezonabil a cauzelor, insd, in speta,
aplicarea acestei dispozitii este 1n defavoarea recurentului, aplicarea ei
producandu-i daune mult mai mari decét trimiterea spre rejudecare.

Nu este admisibil ca cererile partilor sa fie judecate pentru prima data in calea
de atac, cu pierderea unui grad de jurisdictie.

Se poate deroga de la un al doilea grad de jurisdictie si judeca pe fond cauza
direct in calea de atac in considerarea respectarii unor alte principii cum ar fi
solutionarea intr-un termen rezonabil a cauzei (principiu In virtutea caruia
legiuitorul a optat pentru netrimiterea cauzei spre rejudecare a doua oara), insa
aceasta numai in conditiile n care instanta de fond a respectat dispozitiile instantei
de control judiciar si a pronuntat o solutie rezonabild, motivata, cu respectarea
drepturilor procesuale fundamentale si a organizarii judiciare.

La caz, o alta solutie decat aceea a trimiterii spre rejudecare ar echivala cu o
validare si protejare a unor incélcari grave ale legii savarsite de instantele de fond
st cu o periclitare a sistemului judiciar in ansamblu, intrucat, dacd modul de
abordare al instantei de fond ar fi insusit si de alte instante s-ar ajunge la o
inexistenta de fapt a instantelor de fond, la inutilitatea unei judecati in prima
instanta si, implicit, la o atingere severd adusa drepturilor si intereselor legitime
ale persoanelor.



In acest context, se decide casarea integrala a deciziei atacate si trimiterea
cauzei spre rejudecare in instanta de apel pentru a se asigura partilor o judecare
efectivd a cauzei in ordine de apel, ca garantie a legalitdtii si temeiniciei actului
judecatoresc ce va fi adoptat.

in conformitate cu art. 432 alin. (1) din Codul de proceduri 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.

in baza art. 432 alin. (4) din Codul de procedura civild sivarsirea altor
incalcari decat cele indicate la alin.(3) constituie temei de declarare a recursului
doar in cazul si in masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea
gresita a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considerd cd aprecierea
probelor de catre instanta judecdtoreasca a fost arbitrara, sau in cazul in care
erorile comise au dus la incdlcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale
omului.

Din suportul probatoriu prezent la materialele cauzei, Colegiul constata ca la
12 iulie 2011, intre SRL ,,Galsam- Service” si Oleg Bahmacenco a fost incheiat
contractul de investitii in constructii nr. 08/01- 235, conform caruia, Oleg
Bahmacenco 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 Ginta Latind, 8, mun. Chigindu in exploatare in
aprilie 2012.

Prin scrisoarea nr. 51-GS din 22 iunie 2012, lui Oleg Bahmacenco 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, Oleg Bahmacenco a depus
o cerere adresatd paratului, prin care a solicitat ca sd achite suma de 1 680 euro la
primirea cheilor.

La 23 decembrie 2013, Oleg Bahmacenco a inaintat catre SRL ,,Galsam-
Service” o pretentie in care a solicitat sd-i1 fie achitat prejudiciul in suma de
500.000 lei si penalitatea 1n marime de 10% pentru fiecare zi de intarziere din
suma de 21 488 euro.

Conform Procesului-verbal nr. 54 al Adunérii generale extraordinare a
asociatilor SRL ,,Galsam-Service” din 24 decembrie 2013, 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.
XXXXX din str. XXXXX, incheiat intre SRL ,.Galsam-Service” si Oleg
Bahmacenco, in legatura cu neexecutarea conditiilor contractuale. De asemenea,
s-a hotarat restituirea in contul lui Oleg Bahmacenco a sumei investite in marime
de 317 435 lei.

S-a mai stabilit ca 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.
XXXXX din str. XXXXX, mun. Chisindu incheiat intre SRL ,,Galsam-Service”
si Oleg Bahmacenco.



Prin scrisoarea nr.500-G/S din 30 decembrie 2013, SRL ,,Galsam-Service”
a dat raspuns la pretentia inaintatd la data de 23 decembrie 2013 de catre Oleg
Bahmacenco si i-a comunicat ultimului despre rezilierea unilaterald a contractului
de investitii in constructie nr. 08/01-235 din 12.07.2011, a apartamentului nr.
XXXXX din str. XXXXX, 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. XXXXX cu nr.
cadastral XXXXX, din str. XXXXX.

Fiind investitd cu judecarea actiunii in cauza, prima instanta a ajuns la
concluzia respingerii acesteia.

Judecand apelul declarat de Oleg Bahmacenco, instanta de apel 1-a
considerat neintemeiat si prin decizia din 17 ianuarie 2018 l-a respins, si a
mentinut hotararii din 21 iunie 2016 a Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau.

Prin decizia din 27 iunie 2018 a Curtii Supreme de Justitie, s-a admis recursul
declarat de Oleg Bahmacenco si avocatul Iuri Sorochin, s-a casat decizia din 17
lanuarie 2018 a Curtii de Apel Chisindu, cu trimiterea cauzei spre rejudecare la
Curtea de Apel Chisindu, in alt complet de judecata.

Ca urmare a examinarii cererii de apel depusa de Oleg Bahmacenco, Curtea
de Apel Chisinau, prin decizia din 23 mai 2019 a respins-o si a mentinut hotararea
din 21 1unie 2016 a Judecatoriei Ciocana, mun. Chisinau.

La caz, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie constatd ca decizia instantei de apel, trebuie sa
corespunda tuturor normelor de drept, sa fie clara, inteleasd de partile implicate
in proces, si sa raspundad in mod expres la toate cererile si obiectiile formulate de
apelant si intimat (Principiul nr. 6 al Recomandarii nr. R (84) 5 privind principiile
de procedurd civild menite pentru ameliorarea justitiei adoptatd de Comitetul
Ministrilor al Consiliului Europei la 28 februarie 1984).

Astfel, formularile din continutul deciziei trebuie sd corespunda exigentelor
de corectitudine, certitudine, deplindtate, claritate, consecutivitate, logica,
elocventa, lipsa de rezerve (neconditionalitate), oficialitate si pertinenta.

In conformitate cu art. 118 alin. (3) Cod de procedura civild, circumstantele
care au importantd pentru solutionarea justa a cauzei sunt determinate definitiv de
instanta judecdtoreasca pornind de la pretentiile si obiectiile partilor si ale altor
participanti la proces, precum si de la normele de drept material si procedural ce
urmeaza a fi aplicate.

Dispozitiile art. 130 alin. (1) din Codul de procedurad civild, stabilesc ca
instanta judecdtoreascd apreciaza probele dupa intima ei convingere, bazata pe
cercetarea multiaspectuala, completd, nepartinitoare si nemijlocitd a tuturor
probelor din dosar in ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege.

Conform art. 239 din Codul de procedura civild, hotararea judecatoreasca
trebuie sa fie legald si intemeiatd. Instanta isi Intemeiaza hotararea numai pe
circumstantele constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedinta
de judecata.

La capitolul legalitatii hotararilor instantei de judecata, CtEDO a statuat in
repetate randuri necesitatea motivarii hotararilor, unde functia unei decizii
motivate este sa demonstreze partilor ca ele au fost auzite. Dreptul de a fi auzit



include nu doar posibilitatea de a aduce argumente instantei, dar de asemenea o
obligatie corespunzatoare a instantei de a ardta motivele pentru care anumite
argumente au fost acceptate sau respinse. CtEDO a mentionat ca este motivata n
mod corespunzator o decizie care permite partilor sa faca uz efectiv de dreptul lor
de a face apel (Hirvisaari vs. Finlanda).

Colegiul remarca ca prin emiterea unor hotarari superficiale, poate fi pusa in
pericol insasi substanta dreptului individului la un proces echitabil. Or, in cazul
in care instanta de judecata se abtine de a da un raspuns special si explicit la cele
mai importante Intrebari, fara a acorda partii care a formulat actiunea posibilitatea
de a sti daca acest mijloc de aparare a fost neglijat sau respins, acest fapt se va
considera o incalcare a dreptului la un proces echitabil (cauza CEDO Hiro Balani
vs. Spania, hotararea din 9 decembrie 1994).

Astfel, omitereca aspectului dat constituie o incdlcare a art. 6 § 1 din
Conventia Europeand pentru Apdrarea Drepturilor Omului si Libertatilor
Fundamentale, care garanteaza oricdrei persoane dreptul la judecarea in mod
echitabil a cauzei sale.

Instantele judecatoresti sunt obligate sa-si motiveze solutiile si concluziile,
sa furnizeze toate raspunsurile la intrebarile care sunt pertinente pentru rezultatul
procesului si necesitd un raspuns special in hotarare.

in asemenea imprejurari, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie releva ca contrar celor invocate,
instanta de apel, judecand apelul nu a dat apreciere tuturor probelor din
materialele cauzei, In raport cu cele invocate, precum si nu a purces la
argumentarea propriu zisa a admisibilitatii unor probe si respingerii altor probe.

Deci, instanta de apel invocand prevederile art. 213 din Cod civil (in vigoare
pana la 01 martie 2019) si a art. 40° alin. (1) si (1) din Legea cadastrului bunurilor
imobile nr.1543 din 25 februarie 1998, a relatat ca odata ce reclamantul/apelant
Oleg Bahmacenco nu a facut proba, ca contractul incheiat intre el si SRL
,Galsam-Service” a fost autentificat notarial si inregistrat in Registrul bunurilor
imobile, fiind un simplu inscris, acest contract este lovit de nulitate absoluta si
respectiv nu poate fi recunoscut valabil.

Aici, instanta de recurs tine s3 mentioneze ca conform art. 40° alin. (1) din
Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 25 februarie 1998, contractele
prin care una dintre parti se obligd sa asigure constructia unuia sau mai multor
apartamente si sa le transmita persoanei fizice care se obliga sa achite integral sau
partial pretul imobilului anterior predarii acestuia, precum si contractele privind
cesiunea drepturilor care rezulta din acestea se autentifica notarial si se inscriu in
registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea nulitatii.

Totodata, alin. (3) al aceluiasi articol prevede ca pentru inregistrarea
contractelor mentionate la alin.(1), partea ce asigura constructia bunului imobil
este obligata sa inregistreze dreptul de proprietate sau de folosinta asupra terenului
destinat constructiei, daca acest drept nu este inregistrat, precum si sd prezinte
oficiului cadastral teritorial autorizatiile necesare pentru constructie, proiectul
constructiei, aprobat in modul stabilit, lista apartamentelor §i a incaperilor
nelocuibile.

Respectiv, la momentul aparitiei raporturilor juridice intre Oleg Bahmacenco
si SRL ,,Galsam-Service” in 2011, dupd cum rezultd din art. 40° din Legea



cadastrului bunurilor imobile nr.1543 din 25 februarie 1998 (in vigoare la data de
referintd), inregistrarea contractele de investitii era pusa in sarcina parfii care
asigura constructia bunului imobil.

Prin urmare, contractul nr. 08/01-235 de investitii in constructii din 12 iulie
2011 urma a fi autentificat si inregistrat conform prevederilor legale in vigoare la
acel moment.

Mai mult, este incert cum instanta de apel a ajuns la concluzia ca contractul
de investitii este lovit de nulitate absoluta, in cazul in care Oleg Bahmacenco si-a
indeplinit obligatiile contractuale si a achitat in termen suma prevazutd in
contract, Tnsa SRL ,,Galsam-Service” nu si-a indeplinit obligatiile asumate prin
contractul de investii.

Or, in cazul dat nu poate fi imputat recurentului ca nu a fost respectata forma
de perfectare a contractului, atat timp cat, din sensul normelor in vigoare la
momentul aparitiei raporturilor juridice intre Oleg Bahmacenco si SRL ,,Galsam-
Service” rezulta ca responsabil de Inregistrarea contractului privind investitiile in
constructii la organele cadastrale teritoriale este partea care asigura constructia
bunului imobil, iar circumstantele cauzei atesta ca SRL ,,Galsam-Service” se
eschiveaza de la autentificarea si inregistrarea acestuia la oficiul cadastral.

Totodata, in situatia in care partea, care a incheiat contractul, se eschiveaza
de la autentificarea acestuia, poate fi aplicata regula prevazuta de art. 213 alin. (2)
Cod civil (in vigoare la data de referintd), care stabileste ca daca una dintre parti
a executat total sau partial actul juridic pentru care se cere forma autentica, iar
cealalta parte se eschiveaza de la autentificarea lui notariala, instanta de judecata
are dreptul, la cererea partii care a executat total sau partial actul juridic, sa il
declare valabil daci el nu contine elemente care contravin legii. In cazul acesta,
nu se cere autentificarea notariala ulterioara a actului juridic.

Prin urmare, instantele judecatoresti sunt abilitate prin lege de a declara
valabilitatea partiald sau totalda a actului juridic pentru care se cere forma
autenticd, cu conditia 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.

De asemenea, instanta de recurs constata cad instanta de apel s-a expus
superficial si asupra procedurii de reziliere a contractului de investitii in
constructii nr. 08/01-235 din 12 iulie 2011, fard a indica argumente in sustinerea
pozitiei sale.

Aici, se retine ca, conform pct. 2.3.1 al contractului de investitii, executorul
are dreptul sa rezilieze unilateral prezentul contract in cazul nerespectarii de catre
investitor a obligatiilor prevazute la pct. 2.2., preintampinandu-I in scris nu mai
tarziu decat cu 10 zile inainte de data rezilierii.

Materialele cauzei atesta ca, 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 constructic nr. 08/01-235 din 12 iulie 2011 a
apartamentului nr. XXXXX din str. XXXXX incheiat intre SRL ,,Galsam-
Service” si Oleg Bahmacenco, iar prin scrisoarea nr.500-G/S din 30 decembrie
2013, SRL ,,Galsam-Service” i-a comunicat lui Oleg Bahmacenco despre
rezilierea unilaterald a contractului de investitii in constructie nr. 08/01-235 din



12.07.2011, a apartamentului nr. XXXXX din str. XXXXX incheiat intre SRL
»Galsam-Service” s1 Oleg Bahmacenco, cu restituirea in beneficiului ultimului a
mijloacelor financiare investite.

In aceste circumstante, este cert ci SRL ,Galsam-Service” incilcand
prevederile pct. 2.3.1 al contractului si ale art. 748 din Codul civil (in vigoare pana
la 01 martie 2019), a reziliat contractul fara a acorda recurentului un termen de
remediere.

Mai mult, in aceeasi zi, la 24 decembrie 2013 cand a fost reziliat unilateral
contractul de investitii in constructii incheiat cu Oleg Bahmacenco, SRL
,Galsam- Service” a Incheiat un nou contract asupra aceluiasi bun imobil si
anume apartamentul nr. XXXXX cu nr. cadastral XXXXX din str. XXXXX, sub
nr. 08/01-606 cu Alexandru Damian.

Or, se prezuma ca in cazul dat lui Oleg Bahmacenco i se incalca dreptul la
proprietate prevazut de Protocolul nr.1 la Conventia Europeanda a Drepturilor
Omului, care stabileste ca orice persoanad fizica sau juridica are dreptul la
respectarea bunurilor sale. Nimeni nu poate fi lipsit de proprictatea sa decat pentru
cauzd de utilitate publicd si in conditiile prevazute de lege si de principiile
generale ale dreptului international.

Din aceste considerente, Colegiul conchide ca instanta de apel nu si-a
indeplinit obligatiile prevazute de art. 373 din Codul de procedurd civila. lar
aceasta nu poate echivala decat cu incdlcarea dreptului la un proces echitabil al
apelantului/recurentului, inclusiv dreptul de acces liber la justitie in raport cu
obligatia instantei de ,,a auzi” justitiabilii, garantat de art. 20 din Constitutie si art.
6 § 1 din Conventie.

Prin urmare lacunele depistate nu pot fi inlaturate de instanta de recurs, si
urmeaza a fi inlaturate in cadrul rejudecarii cauzei de catre instanta de apel.

Fata de aceste considerente, instanta de recurs apreciaza ca la caz se impune
casarea deciziei recurate, urmand ca instanta de apel la rejudecare sa dea o deplina
eficientd tezelor punctate ca fiind lasate fard o analiza/verificare, aspecte omise in
analiza anterioara a solutionarii cauzei in ordine de apel sau care nu au fost
dezbatute in conditii de contradictorialitate cu partile interesate.

Astfel, avand 1n vedere cerintele dreptului la un proces echitabil, precum si
motivarea evaziva si lipsita de consistenta a deciziel contestate, imprejurare care
echivaleaza cu necercetarea cauzei si face imposibila realizarea controlului
judiciar, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite recursul declarat de Oleg
Bahmacenco si avocatul Iuri Sorochin si a casa integral decizia din 23 mai 2019
a Curtii de Apel Chisinau, cu trimiterea cauzei spre rejudecare in instanta de apel,
in alt complet de judecata.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) si alin. (3) din Codul de procedura
civila, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de Oleg Bahmacenco si avocatul Turi Sorochin.
Se caseaza decizia din 23 mai 2019 a Curtii de Apel Chisinau, in cauza civila,
la cererea de chemare in judecatd depusa de Oleg Bahmacenco impotriva



Societatii cu Raspundere Limitatd ,,Galsam-Service”, in proces de insolvabilitate,
si lui Alexandr Damian cu privire la recunoasterea valabilitatii contractului de
investitii Tn constructie, recunoasterea dreptului de proprietate, declararea nulitatii
contractului de vanzare-cumparare, obligarea la plata penalitatii pentru incalcarea
termenului de dare in exploatare a imobilului, si incasarea cheltuielilor de judecata
cu trimiterea cauzei spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt complet de
judecatata.
Decizia nu se supune nici unei cdi de atac.

Presedintele sedintei, judecatorul Dumitru Mardari
judecdtorii Ala Cobaneanu
Nicolae Craiu

Maria Ghervas

Galina Stratulat
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