Dosarul nr. 2ra-580/20

Prima instanta: Judecatoria Cimislia, sediul Leova (jud.: V. Tofan)
Instanta de apel: Curtea de Apel Comrat (jud:. G. Colev, S. Starciuc, L. Caraianu)

DECIZIE

08 iulie 2020 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu

Judecatori Dumitru Mardari
Mariana Pitic
lurie Bejenaru
Nicolae Craiu

examinand recursul declarat de catre Valentina Sevtova, reprezentatd de
avocatul Igor Scheau,

in cauza civild intentatd la cererea de chemare in judecatd depusd de catre
Gheorghe Palamaru impotriva Valentinei Sevtova cu privire la incasarea arvunei si a
cheltuielilor de judecata,

Tmpotriva deciziei din 19 decembrie 2019 a Curtii de Apel Comrat, prin care
s-a respins apelul declarat de Valentina Sevtova si S-a mentinut hotararea din 13
august 2019 a Judecatoriei Cimislia, sediul Leova,

constata:

La 26 aprilie 2019, Gheorghe Palamaru a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Valentinei Sevtova cu privire la incasarea arvunei si a cheltuielilor de
judecata.

In motivarea actiunii, reclamantul a indicat ca, la 20 ianuarie 2017, a convenit
cu parata sd procure casa de locuit si terenul aferent, situate n or. Leova str, Doina 1,
ce ii apartin paratei cu drept de proprietate. In vederea confirmirii incheierii
contractului de vanzare-cumparare a bunurilor imobile sus indicate si garantarii
executarii acestui contract, i-a achitat paratei arvuna in suma de 7500 euro.

Gheorghe Palamaru a relatat ca in prezenta notarului a achitat 5000 euro, fapt
confirmat prin contractul de arvuna din 20 ianuarie 2017, autentificat notarial, iar
dupa semnarea contractului de arvuna parata a solicitat sa 11 mai achite inca 2500
euro, motivand ca are nevoie de bani si considerand mica arvuna achitata de el, n
raport cu costul imobilelor ce urmau a fi instrainate. Astfel, avand intentii serioase de
a procura imobilul propus de parata, i-a achitat acesteia inca 2500 euro, despre care
fapt ei au ntocmit o recipisa pe care au semnat-o ambii. Dupa aceasta intelegere el
s-a dus la casa litigioasa unde a efectuat lucrari de ingrijire a terenului aferent casei
de locuit.



Reclamantul a mentionat ca, la 30 iulie 2018 s-a prezentat la notar pentru a
incheia contractul de vanzare-cumparare a imobilului propus de parata. La notar s-a
prezentat si parata, unde in cadrul verificarii actelor de proprietate s-a constatat ca
aceasta detine acte de proprietate doar pe Y2 cota-parte din terenul aferent casei de
locuit ce urma a fi instrainata, despre ce el nu a fost preintampinat la ziua semnarii
contractului de arvuna. Tot atunci a constatat ca parata nu a instalat in casa 2 usi, care
initial erau 1n casa si urmau sa fie instalate. Cele 2 usi, la 30 iulie 2018, nu se mai
aflau 1n casa si Valentina Sevtova a declarat ca usile vor fi instalate numai cu conditia
achitarii platii suplimentare la costul convenit de ei initial. Din aceste motive el a
refuzat sa Incheie cu pérata contractul de vanzare-cumparare a casei de locuit.

Reclamantul a considerat, ca parata 1-a dus in eroare la etapa negocierii privind
oferta imobilului expus de ea spre vanzare, prin ascunderea faptului ca ii apartine cu
drept de proprietate %2 cotd-parte din terenul aferent casei de locuit si prin schimbarile
efectuate in interiorul casei de locuit. Prin aceste actiuni parata se face vinovata de
neexecutarea contractului.

Gheorghe Palamaru a mai indicat cd luand in considerare cd pérata nu si-a
onorat obligatiunile asumate si pana la ziua naintarii cererii de chemare in judecata
nu i-a restituit arvuna primita, este nevoit de a inainta prezenta actiune civild. Dorind
sd evite o eventuald intentare a unei proceduri civile in instantele de judecatd cu
privire la restituirea silita a sumei arvunei, el a incercat de mai multe ori sa
solutioneze problema aparuti pe cale amiabild, insda nu i-a reusit. In acest sens el a
incercat de mai multe ori sd ia legdtura telefonica cu parata, insd raspunzand la
apelurile sale telefonice, ultima I-a brutalizat si ulterior a deconectat telefonul. Astfel,
considera ca parata nu si-a onorat obligatiunile contractuale, ignorand respectarea
conditiilor contractului incheiat intre ei, prin ce s-a manifestat ca persoanda de
rea-credintd, incalcand conditiile prevazute de legislatia in vigoare pentru partile
actului juridic si urmeaza sa poarte raspundere in conformitate cu prevederile
legislatiei respective.

Reclamantul a solicitat incasarea din contul paratei a arvunei in suma de 7500
euro si dublul cesteia, ce constituie in total suma de 15000 euro, precum si incasarea
din contul Valentinei Sevtova a cheltuielilor de judecatad in suma de 8964 lei si a
cheltuielilor de asistenta juridicd in suma de 3000 lei.

Prin hotararea din 13 august 2019 a Judecatoriei Cimislia, sediul Leova,
actiunea inaintatd de Gheorghe Palamaru s-a admis partial.

S-a dispus incasarea din contul Valentinei Sevtova in beneficiul lui Gheorghe
Palamaru a sumei de 10000 euro, ce constituie dublul arvunei si a sumei de 2500
euro, cu titlu de avans.

S-a dispus incasarea din contul Valentinei Sevtova in beneficiul lui Gheorghe
Palamaru a taxei de stat in suma de 6723 lei si a cheltuielilor pentru asistenta juridica
in suma de 3000 lei (f.d. 28, 37-40).

La 04 septembrie 2019, Valentina Sevtova, reprezentatai de avocatul lgor
Scheau a depus cerere de apel impotriva hotararii primei instante, solicitand
admiterea apelului, casarea hotararii contestate, cu pronuntarea unei noi hotarari de
respingere a actiunii ca neintemeiata.

Prin decizia din 19 decembrie 2019 a Curtii de Apel Comrat s-a respins cererea
de apel depusa de Valentina Sevtova si s-a mentinut hotararea din 13 august 2019 a
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Judecatoriei Cimislia, sediul Leova (f.d. 82-93).

La 05 februarie 2020, Valentina Sevtova, reprezentatd de avocatul Igor Scheau,
prin intermediul oficiului postal a depus cerere de recurs Tmpotriva deciziei instantei
de apel, solicitdind casarea deciziei recurate si a hotararii din 13 august 2019 a
Judecatoriei Cimislia, sediul Leova, cu pronuntarea unei noi hotarari de respingere
actiunii si dispunerea incasarii cheltuielilor de judecata.

in motivarea recursului, Valentina Sevtova a indicat ci instanta de apel a
incalcat normele de drept material si procedural, care a dus la solutionarea eronata a
cauzei, atunci cand a ajuns la concluzia ci, la caz, exista temei ca partea parata sa fie
obligata la plata arvunei, care potrivit contractului aceasta poate fi incasata doar daca
partea care a primit arvuna refuza sa incheie contractul de vanzare-cumparare.

Totodata, recurenta a invocat ca instantele nu au aplicat art. 725-732 Cod civil,
eronat au interpretat regimul juridic al arvunei, deoarece acesta nu a refuzat sa
incheiere contractul de vanzare-cumparare.

La 26 februarie 2020, in adresa intimatului Gheorghe Palamaru a fost expediata
copia cererii de recurs depusa de Valentina Sevtova, cu Instiintarea despre necesitatea
depunerii referintei, fapt ce se confirma prin scrisoarea de insotire anexatda la
materialele dosarului (f.d. 117).

La 25 martie 2020, Gheorghe Palamaru, prin intermediul postei electronice a
depus referinta la cererea de recurs, solicitand respingerea recursului ca neintemeiat.

in conformitate cu art. 434 alin. (1) Cod de procedura civila, recursul se declara
n termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale, daca legea
nu prevede altfel.

Din materialele dosarului rezultd ca copia deciziei recurate a fost expediata
participantilor la proces, la 21 ianuarie 2020, fapt confirmat prin scrisoarea de
insotire anexatd la materialele cauzei (f.d. 95), fiind receptionata de avocatul Igor
Scheau, la 24 ianuarie 2020, fapt confirmat prin avizul de receptie (f.d. 97).

Astfel, instanta de recurs constatd ca recurenta s-a conformat prevederilor
legale si a declarat recursul Tn termen.

Prin incheierea din 24 iunie 2020 a Curtii Supreme de Justitie, cererea dedusa
judecatii s-a considerat admisibila pentru examinare in fond (f.d. 126).

Verificand decizia din 12 septembrie 2019 a Curtii de Apel Bilti si cererea de
recurs, in limitele controlului de legalitate, Tn raport cu criticele invocate, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
constata ca se impune respingerea recursului si mentienrea deciziei contestate.

In favoarea concluziei enuntate se invoci urmitoarele argumente.

Tn conformitate cu prevederile art. 445 alin. (1) lit. a) Cod de procedura civila,
instanta de recurs, dupd ce judeca recursul este in drept sa respinga recursul si sa
mentina decizia instantei de apel si, dupa caz, hotardrea primei instante, precum si
incheierile atacate cu recurs.

Tn conformitate cu art. 432 alin. (1) Cod de procedura civild, partile si alti
participanti la proces sint in drept sa declare recurs in cazul 1n care se invoca
incalcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor
de drept procedural.



Din materialele cauzei rezulta ca, la 26 aprilie 2019, Gheorghe Palamaru a
depus cerere de chemare in judecatd impotriva Valentinei Sevtova cu privire la
incasarea arvunei si a cheltuielilor de judecata.

Fiind investitd cu examinarea prezentei cauze, Judecatoria Cimislia, sediul
Leova, prin hotararea din 13 august 2019 a admis partial actiunea inaintata de
Gheorghe Palamaru (f.d. 28, 37-40).

Prin decizia din 19 decembrie 2019 a Curtii de Apel Comrat s-a respins cererea
de apel depusa de Valentina Sevtova si s-a mentinut hotararea din 13 august 2019 a
Judecatoriei Cimislia, sediul Leova (f.d. 82-93).

In motivarea solutiei, instanta de apel a indicat ci concluzia primei instante
este justda, avand la baza un cumul de dovezi administrate, carora le-a fost data o
apreciere juridicad cuvenita, iar circumstantele ce au importantd pentru solutionarea
cauzei au fost constatate si elucidate deplin.

Colegiul judiciar a relatat cd desi in recipisd este indicat ca Gheorghe Palamaru
a transmis avans suma de 7500 euro pentru procurarea casei de locuit, in sedinta de
judecatd, atat reclamantul cét si reprezentantul acestuia, actionand cu buna credinta,
au explicat cd in aceasta suma este inclusa si suma de 5000 euro transmisi anterior
paratei in temeiul contractului de arvuna. Cat priveste suma restanta de 2500 euro,
indicata in recipisa din 20 ianuarie 2017, instanta de fond corect a retinut ca a fost
transmisa Valentinei Sevtova cu titlu de avans, or la acel moment parata nu a
constientizat cd a primit aceastd sumd ca arvund, neasumandu-si respectiv nicio
obligatie.

Totodata, instanta de apel a mentionat cd din Tnsasi continutul recipisei, rezulta
ca aceastd sumd a fost transmisd cu titlu de avans, insa apelantul nu a prezentat
careva probe care sa justifice solicitarea sa referitoare la incasarea dublei arvunei cu
privire la suma de 2500 euro si din aceste motive instanta a ajuns la concluzia ca
aceastd suma a fost transmisa paratei cu titlu de avans.

Prin urmare, fiind constatat faptul neexecutdrii contractului de
vanzare-cumparare a imobilului din partea paratei Valentina Sevtova pana la 20 iulie
2018 s-a dispus incasarea din contul acesteia in beneficiul lui Gheorghe Palamaru,
suma avansului 1n valoarea in care a fost transmisa, adica 2500 euro.

Colegiul judiciar apreciaza ca fiind corectd concluzia instantei de apel si
hotararea primei instante de admitere partiala a cererii de chemare in judecatd depusa
de Gheorghe Palamaru.

in corespundere cu art. 631 alin. (1) si (2) Cod civil (in vigoare pani la 01
martie 2019) arvuna este o suma de bani sau un alt bun pe care o parte contractanta o
da celeilalte parti pentru a confirma incheierea contractului si a-i garanta executarea.
In caz de dubii, suma platita este consideratd avans. Intelegerea cu privire la arvuna
trebuie sa fie intocmita n scris.

Prin finalitatile sale, arvuna indeplineste doua functii principale: pe de o parte,
confirmd 1incheierea contractului, iar pe de alta parte, garanteazd executarea
contractului. Ca dovada de confirmare a incheierii contractului, arvuna este de natura
sa probeze incheierea contractului, atunci cand nu exista inscrisuri sau alte dovezi in
acest sens. Ca mijloc de garantare a executdrii contractului, arvuna este menita sa
tempereze interesul fiecarei parti contractante de a face tot posibilul pentru ca
contractul garantat cu arvuna sa se execute, caci in caz de neexecutare a contractului,

4



partea vinovatd va suporta consecinfele negative, manifestate fie prin pierderea
arvunei de catre partea care a dat-0, fie prin plata dublului arvunei de catre partea care
a primit-o.

Din actele cauzei se constatd cd, la 20 ianuarie 2017, intre Valentina Sevtova si
Gheorghe Palamaru a fost incheiat contractul de arvuna, prin care Gheorghe
Palamaru i-a transmis Valentinei Sevtova suma de 5000 euro, pentru procurarea casei
de locuit si a terenului aferent, situata in r-nul Leova, str-la Doina 1. Totodata, a fost
specificat ca contractul de vanzare-cumparare va fi intocmit pana la 20 iulie 2018
(f.d. 7).

Odatd cu incheierea contractului de arvund, partile si-au asumat si obligatii,
prin care Valentina Sevtova, in caz de nerespectare a prevederilor contractului, s-a
obligat sd-i restituie lui Gheorghe Palamaru, marimea dubld a arvunei in suma de
10000 euro. lar Gheorghe Palamaru, in caz de nerespectare a prevederilor
contractului s-a obligat sda nu pretinda restituirea sumei arvunei, achitata Valentinei
Sevtova. La aceeasi datd, Gheorghe Palamaru a semnat o recipisd, in care a fost
indicat cd i-a transmis Valentinei Sevtova cu titlul de avans suma de 7500 euro (f.d.
12).

Instanta de recurs mentioneaza ca prin prisma art. 631 Cod civil (in vigoare
pana la 01 martie 2019) coroborat cu alin. (3) al art. 679, contractul de arvuna
nominalizat reprezintd de fapt un antecontract de véanzare-cumparare a bunurilor
imobile, adica o obligatie a partilor de a incheia contractul de vanzare-cumparare
pana la data de 20 iulie 2018, acest fapt fiind accentuat in pct. 3 din contractul de
arvuna.

Tn conformitate cu art. 633 alin. (1) Cod civil, (in vigoare pani la 01 martie
2019) daca, pentru neexecutarea contractului, raspunde partea care a dat arvuna,
aceasta ramine celeilalte parti. Daca pentru neexecutarea contractului raspunde partea
care a primit arvuna, ea este obligata sa plateasca celeilalte parti dublul arvunei.

Astfel, 1a 12 iulie 2018, avocatul Gheorghe Bordea, actionand in interesele lui
Gheorghe Palamaru a expediat Tn adresa Valentinei Sevtova a cerere, prin care si-a
exprimat acordul de a incheia contractul de vanzare-cumparare si i-a solicitat
recurentei pana la 20 iulie 2018 sa-i comunice la care notar urmeaza sa se prezinte
pentru a fi incheiat contractul de vanzare-cumparare (f.d. 12).

In context, instanta de recurs apreciaza justi concluzia instantei de apel cu
privire la faptul cd din continutul solicitdrii mentionate mai sus, Gheorghe Palamaru
si-a manifestat acordul de a incheia contractul de vanzare-cumparare. Or, 1n
conformitate cu art. 572 alin. (2) Cod civil (in vigoare pana la 01 martie 2019)
obligatia trebuie executatd Tn modul corespunzitor, cu buna-credinta, la locul si in
momentul stabilit.

Tn corespundere cu art. 753 alin. (1) Cod civil (in vigoare pana la 01 martie
2019) prin contractul de vanzare-cumparare, o parte (vanzator) se obliga sa predea un
bun in proprietate celeilalte parti (cumparator), iar aceasta se obliga sa preia bunul si
sa plateasca pretul convenit.

Articolul 764 Cod civil (in vigoare pana la 01 martie 2019), stabileste ca
vanzatorul este obligat sa predea bunul fara vicii de natura juridica (liber de drepturile
unui tert asupra lui), cu exceptia cazului cand cumparatorul a consimtit sa incheie
contractul cunoscand drepturile tertului asupra bunului. Se considera viciu de natura
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juridica si situaia in care In registrul bunurilor imobile este inscris un drept
inexistent.

Asadar, din materialele cauzei se atesta ca, la 30 iulie 2018, de catre notarul
Veaceslav Slutu a fost autentificata declaratia lui Gheorghe Palamaru, prin care
acesta refuza incheierea contractului de vanzare-cumparare, deoarece s-a descoperit
un viciu juridic si anume faptul ca Valentina Sevtova detine in proprietate doar %
cota-parte din terenul expus spre vanzare si nu a fost informat despre acest fapt la
data semnarii contractului de arvuna (f.d. 11).

In context, din continutul certificatului din 23 octombrie 2019, eliberat de
Serviciul cadastral teritorial Leova se constata ca, la 10 octombrie 2008, dupa
Valentina Sevtova a fost inregistrat 2 cota-parte din bunul imobil cu nr. cadastral
XXXXXX 51 XXXXXXX, 1n temeiul contractului de instrainare nr. 4362 din 09
octombrie 2008, iar %4 cota-parte din bunul imobil cu nr. cadastral XXXXXX a ramas
in proprictatea orasului Leova. Ulterior, Y2 cota-parte din bunul imobil cu nr.
cadastral XXXXXX a fost inregistrata dupa Valentina Sevtova la 22 noiembrie 2017,
in temeiul certificatului de mostenitor nr. 6344 din 22 noiembrie 2017 (f.d. 75-76).

In astfel de situatie, se atestd temeinicia concluziei instantei de apel despre
faptul cd s-a constatat neexecutarea contractului de catre Valentinta Sevtova. Or,
chiar daca recurenta nu a refuzat incheierea contractului, faptul ca a scos la vanzare
un bun imobil asupra caruia nu detine in totalitate dreptul de proprietate si nu a
comunicat aceastd informatie cumparatorului, nu-1 poate fi imputatd vina
cumparatorului ca a refuzat incheierea contractului.

Prin urmare, luand in considerare prevederile pct. 4 din contractul de arvuna
din 20 ianuarie 2017 si prevederile art. 633 alin. (1) Cod civil, Valentina Sevtova se
face vinovatad de neexecutarea contractului si din contul acesteia urmeaza a fi incasata
dublul arvunei achitate.

Mai mult, Colegiul judiciar atesta ca la, 20 ianuarie 2017, Gheorghe Palamaru
a semnat o recipisa, prin care i-a acordat Valentinei Sevtova cu titlu de avans 7500
euro (f.d. 12). In sedinta de judecati din 12 decembrie 2019 din cadrul instantei de
apel, avocatul Igor Scheau actionand in interesele Valentinei Sevtova a declarat ca nu
este clar dacd este avans sau arvuna, iar avocatul Gheorghe Bordea actionand in
interesele lui Gheorghe Palamaru a mentionat ca atat 5000 euro, cat si 2500 euro au
fost arvuna si urmeaza a fi incasata din toata suma dublul arvunei (f.d. 78-verso).

Aici, instanta de recurs considera justa concluzia instantei de apel ca urmeaza a
fi incasat din contul Valentinei Sevtova, dublul arvunei din 5000 euro, iar 2500 euro
cu titlu de avans, deoarece prevederile art. 631 alin. (1) Cod civil, stabileste cd arvuna
este 0 suma de bani sau un alt bun pe care o parte contractantd o da celeilalte parti
pentru a confirma incheierea contractului si a-i garanta executarea. In caz de dubii,
suma platitd este consideratd avans.

Tn conformitate cu art. 572 alin. (1) si (2) Cod civil (in vigoare pani la 01
martie 2019) Temeiul executarii rezida in existenta unei obligatii. Obligatia trebuie
executata in modul corespunzator, cu buna-credinta, la locul si in momentul stabilit.

Buna-credintd este o cerintd legald, potrivit careia partile contractante trebuie
sd-si execute obligatiile asumate astfel incit efectele contractului sa corespunda, in cel
mai Tnalt grad, vointei lor reale. Ea se manifestd printr-o activitate onesta, loiala si de
totald incredere reciproca pe intreaga perioada de existentd a obligatiei, inclusiv si la
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momentul executarii.

Cu referire la pretentia reclamantei cu privire la compensarea cheltuielilor de
judecatd, prin prisma art. 94, art. 96 Cod de procedura civild, instanta de recurs
constatata netemeinicia acestei cerinte, avand in vedere ca atat cererea de apel cat si
cererea de recurs au fost respinse.

In consecinti, Colegiul judiciar conchide ci instanta ierarhic inferioara corect a
concluzionat asupra temeiniciei partiale a actiunii si mentinerea hotararii primei
instante, rezultdnd din probele administrate la spetd in raport cu circumstantele cauzei
si normele de drept material si procedural aplicabile litigiului dedus judecatii, iar
argumentele invocate de recurenta nu pot fi retinute, deoarece alegatiile esentiale
pentru solutionarea corecta a litigiului au fost apreciate in raport cu normele de drept
aplicabile spetei, Tn corelare cu circumstantele cauzei si suportul probatoriu prezentat
n acest sens.

Astfel, instanta de recurs retine ca in cadrul judecarii cauzei, instanta de apel a
creat participantilor la proces, conditii obiective si echitabile, pentru exercitarea
drepturilor si obligatiunilor procedurale, fapt ce se incadreaza in asigurarea partilor
dreptului la un proces echitabil, garantat si asigurat prin art.6 CEDO.

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie va respinge recursul declarat de catre
Valentina Sevtova, reprezentata de avocatul Igor Scheau si va mentine decizia din 19
decembrie 2019 a Curtii de Apel Comrat.

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

decide:

Se respinge recursul declarat de catre Valentina Sevtova, reprezentata de
avocatul Igor Scheau.

Se mentine decizia din 19 decembrie 2019 a Curtii de Apel Comrat, in cauza
civila intentata la cererea de chemare in judecata depusa de catre Gheorghe Palamaru
impotriva Valentinei Sevtova cu privire la incasarea arvunei si a cheltuielilor de
judecata.

Decizia este irevocabila.

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu
Judecdtori Dumitru Mardari
Mariana Pitic

lurie Bejenaru

Nicolae Craiu



