Dosarul nr. 2ra-200/21

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru (jud. Gr. Manoli)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud. M. Anton, V. Cotorobai, A. Bostan)

INCHEIERE
07 aprilie 2021 mun. Chisindu
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ

al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Ala Cobaneanu
judecatorii Dumitru Mardari
Mariana Pitic

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de catre
Angela Rotari,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecatd depusa de catre Angela
Rotari Tmpotriva Societatii cu raspundere limitata ,,Maol Investment” cu privire la
anularea in parte a actului de predare-preluare in proprietate a bunului imobil si
incasarea sumei achitate suplimentar,

impotriva deciziei din 23 iulie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, prin care a fost
admis apelul declarat de catre Societatea cu raspundere limitata ,,Maol Investment”,
a fost casatd hotararea din 06 decembrie 2019 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru
si a fost emisad o noud hotarare cu privire la respingerea actiunii,

constata:

La 21 ianuarie 2019 Angela Rotari a depus cerere de chemare in judecata
impotriva IM ,,Aledum-Farm” SRL cu privire la anularea in parte a actului de
predare-preluare in proprietate a bunului imobil si incasarea sumei achitate
suplimentar.

In motivarea actiunii reclamanta a indicat ci, la 07 septembrie 2015, intre IM
,,Aledum-Farm” SRL si ea, in calitate de beneficiar, a fost incheiat contractul nr. 22
privind investirea capitalului in constructie, prin care IM ,,Aledum-Farm” SRL s-a
obligat sa construiascd din contul propriilor mijloace banesti si a investitiilor
beneficiarului si sa-i transmitd in proprietate apartamentul nr. xxxX, cu suprafata de
71,6 m. p., la pretul de 40096 de euro, care este calculat reiesind din pretul
echivalentului de 560,60 de euro per 1 m.p. de suprafatd totala de proiectare a
apartamentului.

A mentionat ca, ulterior, in baza aceluiasi contract, a achitat suma de 40096
de euro, insda dupa ce i-a fost transmis apartamentul enuntat, a stabilit c4,
apartamentul are o suprafata de 70,6 m. p., stabilita prin actele de masurare de la



OCT Chisinau. Astfel, a constatat ca, suprafata apartamentului este mai mica cu 1
m. p. si este mai ieftin cu 560,60 de euro.

A sustinut ci, la 21 ianuarie 2016, intre ea si IM ,, Aledum-Farm” SRL a fost
semnat actul nr. 22 de predare-preluare in proprietate a bunului imobil.

A afirmat ca, paratul unilateral i-a pus in fata actul intocmit si fara a-i fi
explicat, i-a cerut sa-1 semneze, dar, ulterior, luand cunostinta cu continutul acestuia,
nu a fost de acord cu fraza: ,,Prin semnarea prezentului act, Partile s-au inteles ca nu
este necesard recalcularea pretului apartamentului ca urmare a masurilor finale
efectuate de OCT Chisinau, din motivul ca diferenta de suprafatd decét cea stabilita
de contract este de 2 m. p., ceea ce corespunde prevederilor normativului in
constructii si se califica ca eroare statistica”.

A relevat ca, nu are careva pretentii la apartament, doar ca a achitat in plus
pentru 1 m. p., care nu i-a fost pus la dispozitie, pretul caruia era de 560,60 de euro.

A notat ca, la 03 iulie 2018 si 12 octombrie 2018, a expediat in adresa iM
,ZAledum-Farm” SRL un preaviz, prin care a solicitat restituirea sumei achitate
suplimentar in marime de 560,60 de euro, iar prin raspunsul nr. 74/18 din 04
decembrie 2018 ultima a informat-o ca, pretentiile nu-i pot fi satisfacute pe motiv
ca, la momentul predarii-preludrii apartamentului nu a inaintat careva pretentii.

A declarat ca, atat la incheierea contractului, cat si la semnarea actului nr. 22
din 21 ianuarie 2016, documentele au fost pregatite in prealabil si prezentate pentru
a fi semnate. Careva explicatii nu i-au fost facute si nu i-a fost permis sa-si expuna
pozitia.

A solicitat anularea in parte a actului nr. 22 de predare-preluare in proprietate
a bunului imobil din 21 ianuarie 2016 si, anume, a clauzei ,,Partile s-au inteles ca nu
este necesard recalcularea pretului apartamentului ca urmare a masurilor finale
efectuate de OCT Chisinau” si Incasarea de la parat a sumei achitate suplimentar in
marime de 560,60 de Euro, pentru 1 m. p., care nu a fost pus la dispozitie la
transmiterea apartamentului Xxxx.

Ulterior, Angela Rotari a depus cerere de concretizare a pretentiilor, solicitand
anularea 1n parte a actului nr. 22 de predare-preluare in proprietate a bunului imobil
din 21 ianuarie 2016 si, anume, a clauzei ,,Partile s-au inteles cd nu este necesara
recalcularea pretului apartamentului ca urmare a masurilor finale efectuate de OCT
Chisinau” si incasarea de la parat a sumei achitate suplimentar in marime de 560,60
de Euro, pentru 1 m. p., care nu a fost pus la dispozitie la transmiterea apartamentului
XXXX s1 a cheltuielilor de asistenta juridicd in suma de 5000 de lei.

Prin hotararea din 06 decembrie 2019 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru,
a fost admisa actiunea depusd de catre Angela Rotari, a fost declarata nula clauza
indicata in actul nr. 22 din 21 ianuarie 2016, parte integranta a contractului privind
investirea capitalului 1n constructie nr. 2706 din 07 septembrie 2015, incheiat intre
iM ,,Aledum-Farm” SRL si Angela Rotari si, anume, ,,Prin semnarea prezentului
act, Partile s-au inteles ca nu este necesara recalcularea pretului apartamentului ca
urmare a masurilor finale efectuate de OCT Chisindu, din motivul ca diferenta de
suprafata decat cea stabilitd de contract este de + - 2 m. p., ceea ce corespunde
prevederilor normativului in constructie (SNIP) si se calificd ca eroare statistica” si



au fost incasate din contul IM ,, Aledum-Farm” SRL in beneficiul Angelei Rotari
suma de 560,60 de Euro, cu titlu de suma achitatd suplimentar, ce reprezintd
imbogatire fara justa cauza, taxa de stat in suma de 328,81 de lei, achitata la
depunerea cererii de chemare in judecata si suma de 5000 de lei, cu titlu de cheltuieli
de asistenta juridica. A fost explicat partilor ca, platile urmeaza a fi efectuate
conform cursului oficial al Bancii Nationale a Moldovei valabil la data executarii
obligatiei de plata.

La 30 decembrie 2019 iM ,Aledum-Farm” SRL, reprezentatd de catre
avocatul Vasile Josan, a declarat apel nemotivat, iar la 11 iunie 2020 SRL ,,Maol
Investment”, succesorul in drepturi al M ,,Aledum-Farm” SRL, reprezentatd de
catre avocatul Vasile Josan, a declarat apel motivat impotriva hotararii primei
instante, solicitand admiterea acestuia, casarea hotararii primei instante si emiterea
unei noi hotarari cu privire la respingerea actiunii.

Prin decizia din 23 iulie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, a fost admis apelul
declarat de catre SRL ,,Maol Investment”, a fost casata hotararea primei instante si
a fost emisd o noud hotarare, prin care actiunea depusa de catre Angela Rotari a fost
respinsa ca fiind neintemeiata.

Instanta de apel a retinut c, la 21 ianuarie 2016, intre reprezentantul IM
,ZAledum-Farm” SRL si Angela Rotari a fost semnat actul nr. 22 de predare-preluare
in proprietate a bunului imobil - apartamentul locativ, conform caruia IM ,, Aledum-
Farm” SRL, in persoana administratorului, Alexandr Rogovoi a predat, iar Angela
Rotari a preluat in proprietate privata bunul imobil - apartamentul locativ nr. 22, cu
2 odai, cu suprafata totala de 70,6 m. p., situat la etajul 6, amplasat in XxxxX, conform
conditiilor stipulate in contractul privind investirea capitalului in constructie
(f.d.15). Totodata, in continutul actului de predare-preluare in proprietate a bunului
imobil a fost indicat c4, ,,Prin semnarea prezentului act, Partile s-au inteles ca nu este
necesara recalcularea pretului apartamentului ca urmare a masurilor finale efectuate
de OCT Chisinau, din motivul ca diferenta de suprafata decat cea stabilita de contract
este de +/- 2 m. p., ceea ce corespunde prevederilor normativului in constructie
(SNIP) si se califica ca eroare statisticd. Compania si beneficiarul, la momentul
predarii-preludrii bunului imobil - apartamentul locativ nr. 22, declara despre lipsa
oricaror pretentii materiale si obiectii privind calitatea si cantitatea lucrarilor.
Beneficiarul nu are obiectii fatd de lucrdrile prevazute in pct. 6 Anexa 1 a
contractului privind investirea capitalului in constructie, autentificat notarial sub nr.
2706, inclusiv si fata de utilajul instalat in apartament.”

Totodata, instanta de apel a retinut ca, la pct. 7.3 si 7.4 din contractul nr. 22
privind investirea capitalului in constructie din 07 septembrie 2015, partile au stabilit
ca, beneficiarul, cu participarea Companiei, accepta rezultatele lucrarilor si in
termen de 10 zile calendaristice de la data primirii actului de predare - preluare a
bunului imobil, urmand, in termenul mentionat, sa prezinte Companiei actul semnat
de predare-preluare a bunului imobil, cu sau fara indicarea concreta a observatiilor,
iar 1n cazul indicarii observatiilor motivate a beneficiarului, partile vor intocmi un
act bilateral cu lista necesara, procedurile, termenii si conditiile de remediere a
deficientelor identificate. Lucrarile necesitatea executarii a carora a aparut din vina



Companiei, vor fi realizate din contul Companiei fara a unei taxe suplimentare de
catre beneficiar. Desi conform contractului, intimata a avut dreptul ca in termen de
10 zile calendaristice sa formuleze observatii asupra actului de predare-preluare
enuntat, In speta, nu au fost prezentate probe ca, in termenul mentionat, ultima a
formulat obiectii asupra cantitatii lucrarilor, mai mult, in termenul indicat, intimata
a semnat actul de predare-preluare, iar la 04 februarie 2016 si-a inregistrat dreptul
de proprietate asupra apartamentului nr. 22, cu suprafata totald de 70,6 m. p.,
amplasat in XxXX, in temeiul actului nr. 22 de predare-preluare in proprietate a
bunului imobil din 21 ianuarie 2016 si abia la 03 iulie 2018, peste un termen mai
mare de doi ani, aceasta a expediat in adresa IM ,,Aledum-Farm” SRL preavizul,
prin care a solicitat restituirea sumei suplimentare de 560,60 de euro achitate
suplimentar (f. d. 19).

Drept urmare, instanta de apel a considerat ca, in speta dedusa judecatii nu
sunt aplicabile prevederile Legii nr. 256 din 09 decembrie 2011 privind clauzele
abuzive in contractele incheiate cu consumatorii, or, intimatd a avut posibilitatea
reala de a inainta obiectii asupra actului de predare-preluare in proprietate a bunului
imobil sau de a nu-1 semna, in cazul in care nu era de acord cu acesta.

Mai mult, instanta de apel a mentionat cd, in spetd nu poate fi vorba nici de
imbogatire fara justa cauza, or, conform art. 1389 alin. (1) din Codul civil, persoana
care, fara temei legal sau contractual, a dobandit ceva (acceptant) ca urmare a
executarii unei prestatii de catre o alta persoana (prestator) sau a realizat in alt mod
o economie din contul altuia este obligata sa restituie acestei alte persoane ceea ce a
primit sau a economisit. Astfel, pentru a fi In prezenta unui raport juridic de
imbogatire fara justa cauza este important ca imbogatirea sa se produca in lipsa unui
temei legal sau contractual. In speti, achitarea bunului imobil si preluarea acestuia
de catre beneficiar a avut loc in temeiul contractului nr. 22 privind investirea
capitalului in constructie din 07 septembrie 2015 si a actului nr. 22 de predare-
preluare in proprietate a bunului imobil din 21 ianuarie 2016, care a fost semnat de
catre intimatd si asupra carora ultima nu a Tnaintat nici o obiectie. Mai mult, prin
semndtura depusd, intimata a confirmat intelegerile inserate in actul de predare-
preluare si, anume, ca: ,,nu este necesard recalcularea pretului apartamentului ca
urmare a masurilor finale efectuate de catre OCT Chisindu, din motivul ca diferenta
de suprafata decat cea stabilitd de contract este de +/- 2 m. p., ceea ce corespunde
prevederilor normativului in constructie (SNIP) si se califica ca eroare statistica si
beneficiarul, la momentul predarii-preluarii bunului imobil - apartamentul locativ
nr. 22, declara despre lipsa oricaror pretentii materiale si obiectii privind calitatea si
cantitatea lucrarilor”.

La 15 decembrie 2020 Angela Rotari a declarat recurs impotriva deciziei
instantei de apel, solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si
mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursului a indicat ci, nu este de acord cu decizia instantei de
apel, deoarece instanta de apel a interpretat eronat legea si a apreciat gresit
circumstantele cauzei.



A mentionat cd, in baza contractului nr. 22 privind investirea capitalului in
constructie din 07 septembrie 2015, a achitat suma de 40096 de euro, insa dupa ce
I-a fost transmis apartamentul nr. xxxx, a stabilit ca, apartamentul are o suprafata de
70,6 m. p., stabilita prin actele de masurare de la OCT Chisindu. Astfel, a constatat
ca, suprafata apartamentului enuntat este mai mica cu 1 m. p. si este mai ieftin cu
560,60 de euro, fapt care ulterior a servit temei pentru adresare la IM ,,Aledum-
Farm” SRL in vederea restituirii sumei achitate de catre ea suplimentar.

A sustinut cd, intimatul a recunoscut acest fapt, insd ca recompensa a dorit sa-
1 transmita diferite incaperi, dar nu suma achitata suplimentar, motiv pentru care s-a
adresat 1n instanta de judecata.

A afirmat ca, atat la incheierea contractului enuntat, cat si la semnarea actului
nr. 22 din 21 ianuarie 2016, documentele au fost pregatite in prealabil si prezentate
pentru a fi semnate. Careva explicatii nu i-au fost facute si nu i-a fost permis sa-si
expuna pozitia.

Prin referinta depusd la 25 ianuarie 2021 SRL ,Maol Investment”,
reprezentatd de cdtre avocatul Vasile Josan, a solicitat declararea recursului ca
inadmisibil sau respingerea recursului si mentinerea deciziei instantei de apel.

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

Din materialele dosarului rezulta ca, Curtea de Apel Chisindu a expediat in
adresa partilor copia deciziei contestate la 30 septembrie 2020 (f. d. 112).

Astfel, recursul declarat la 17 noiembrie 2020 este in termen.

Examinand temeiurile recursului in raport cu materialele cauzei civile,
completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca, recursul este inadmisibil din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 432 din Codul de procedurd civild, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca
incalcarea esentiala sau aplicarea eronata a normelor de drept material sau a
normelor de drept procedural.

Se considera ca normele de drept material au fost incalcate sau aplicate eronat
in cazul in care instanta judecatoreasca:

a) nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata;

b) a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata;

b') a aplicat o lege care a fost declaratd neconstitutionala;

¢) a interpretat in mod eronat legea;

d) a aplicat in mod eronat analogia legii sau analogia dreptului.

Se considera ca normele de drept procedural au fost incalcate sau aplicate
eronat in cazul in care:

a) cauza a fost judecata de un judecator care nu avea dreptul sa participe la
judecarea ei;

b) cauza a fost judecatd in absenta unui participant la proces caruia nu i s-a
comunicat locul, data si ora sedintei de judecata;

¢) in judecarea cauzei au fost incélcate regulile privind limba de desfasurare a



procesului;

d) instanta a solutionat problema drepturilor unor persoane care nu au fost
implicate in proces;

e) in dosar lipseste procesul-verbal al sedintei de judecata;

f) hotararea a fost pronuntata cu incalcarea competentei jurisdictionale.

Savarsirea altor Incalcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de
declarare a recursului doar 1n cazul si in masura in care acestea au dus sau ar fi putut
duce la solutionarea gresitd a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considera
ca aprecierea probelor de catre instanta judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul
in care erorile comise au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale
omului.

Temeiurile prevazute la alin. (3) se iau in considerare de catre instanta din
oficiu.

in conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de proceduri civild, cererea de
recurs se considerd inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art.432 alin.(2), (3) si (4).

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca, recursul declarat de catre Angela Rotari nu se
incadreaza in temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) CPC.

Prin urmare, argumentele invocate n recurs nu denotd incdlcarea esentiald sau
aplicarea eronata a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural
de catre instanta de apel, respectiv, nu constituie temei de casare a deciziei recurate.

Or, recursul exercitat asupra deciziilor instantei de apel are caracter
nedevolutiv si controlul judiciar se circumscrie doar asupra problemelor de drept
material s1 procedural, verificandu-se in exclusivitate doar legalitatea deciziei, dar
nu s temeinicia ei in fapt.

In acest context, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza si faptul ca, procedura
admisibilitatii consta in verificarea faptului daca motivele invocate in recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432 alin. (2), (3) s1 (4) CPC.

Totodata, completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie releva ca, conform jurisprudentei CEDO, recursurile
trebuie sa fie efective, adica sa fie capabile sd ofere indreptarea situatiei prezentate
in cerere, la fel recursul trebuie sa posede puterea de a indrepta Tn mod direct starea
de lucruri (cauza Rebai si altii contra Frantei, 25 februarie 1995), pe cand in recursul
declarat de catre Angela Rotari, asemenea aspecte nu se regasesc.

Astfel, din considerentele mentionate, completul Colegiului civil, comercial
si de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
considera recursul declarat de catre Angela Rotari ca inadmisibil.

In conformitate cu art. 270, 431 alin. (2), 433 lit. a), art. 440 alin. (1) Cod de
procedurd civila, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie



dispune:

Recursul declarat de catre Angela Rotari se considera inadmisibil.
Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
judecatorul Ala Cobaneanu

judecatorii Dumitru Mardari

Mariana Pitic



