Dosarul nr. 2ra-503/21

Prima instanta: Judecatoria Chisinau sediul Centru (jud. N. Mamaliga)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu (jud. I. Secrieru, V. Mihaila, 1. Cotruta)

DECIZIE
16 iunie 2021 mun. Chisindu

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorii Galina Stratulat
lurie Bejenaru
Dumitru Mardari
Ala Cobaneanu

examinand recursul declarat de Evgheni Tronciu

in cauza civila la cererea de chemare in judecatd a lui Evgheni Tronciu
impotriva Elenei Stavila cu privire la incasarea arvunei duble si a cheltuielilor de
judecata

impotriva deciziei din 3 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, prin care
a fost admis apelul declarat de Elena Stavila, reprezentata de avocatul Nadejda
Plamadeala, casata integral hotararea din 2 septembrie 2019 a Judecatoriei Chisindu
sediul Centru si emisa o noua hotarare, prin care actiunea a fost respinsa

constata:

La 15 iunie 2018, Evgheni Tronciu a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Elenei Stavila cu privire la incasarea arvunei duble si a cheltuielilor de
judecata.

In motivarea actiunii a invocat ci la 10 februarie 2018, a incheiat cu Elena
Stavila contractul de arvuna in forma simpla scrisa, in baza caruia parata a primit in
calitate de arvuna suma de 1 500 de euro pentru vanzarea apartamentului nr. X din
bd. XXXXX mun. XXXXX, cu numar cadastral XXXXX, iar pretul vanzarii-
cumpararii apartamentului a fost stabilit in marime de 59 000 de euro.

A comunicat ca, dupa incheierea contractului de arvund, obtinand suma
necesara pentru procurarea apartamentului, a solicitat de la parata sa prezinte actele
necesare pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare a apartamentului in
forma notariala.

Totodata, a precizat ca potrivit contractului de arvuna din 10 februarie 2018
valoarea apartamentului ce urma a fi indicata in contract era de 59 000 de euro,
deoarece pentru procurarea acestuia urma sa contracteze un credit i sa prezinte
dovada achitarii banilor anume pe apartamentul dat.



Tot atunci au aparut probleme cu parata, care prin toate metodele evita
includerea pretului real al apartamentului in contract, solicitind includerea pretului
indicat in certificatul eliberat de organul cadastral.

Ulterior, Elena Stavila i-a comunicat ca nu 1i vinde apartamentul, daca va
achita cu banii contractati de la institutia bancara in calitate de credit.

In astfel de situatie, a gisit posibilitate si imprumute banii de la persoane
fizice si a fost de acord sa intocmeasca contractul in conditiile paratei, insa ultima
I-a comunicat cd a aparut o problema familiala si ca a decis de a nu mai vinde bunul
imobil, cerandu-si scuze si intorcand arvuna in marime de 1 500 de euro, dansul
neintelegand ca de fapt a fost dusa in eroare.

Peste ceva timp, a aflat ca totusi Elena Stavila doreste sa vanda apartamentul
altor persoane.

Astfel, la 1 martie 2018, a expediat in adresa paratei o solicitare de a se
prezenta la data de 5 martie 2018, ora 14.00, la notarul public Vitalie Pistriuga,
pentru incheierea contractului de vanzare-cumpdrare a apartamentului, care a fost
receptionatd de catre ultima la 2 martie 2018.

Prin raspunsul notarului nr. 02-6/26 din 29 mai 2018, se constata ca la data
stabilitd dansul a fost prezent in biroul notarului pentru perfectarea contractului, dar
parata nu s-a prezentat, astfel intocmirea contractului nu a fost posibila.

La fel, a relatat cd parata a depus pe numele lui plangere la organele de politie
pe faptul pretinselor actiuni de escrocherie.

Prin raspunsul din 26 aprilie 2018, a fost informat ca in relatiile date persista
relatii juridico-Civile si ca pentru solutionarea litigiului urmeaza sa se adreseze la
mediator sau in instanta de judecata.

Verificand Registrul bunurilor imobile a constatat ca parata incd la
20 februarie 2018 a vandut apartamentul lui Serghei Pereu, in baza contractului de
vanzare-cumparare nr. 1462, fapt confirmat prin certificatul eliberat la 6 iunie 2018,
de catre organul cadastral.

A considerat ca urmare a neexecutdrii contractului de arvuna din 10 februarie
2018, parata ca parte care a primit arvuna, este obligatd sa plateasca celeilalte parti
dublul arvunei, deoarece intentionat |-a indus in eroare in privinta lipsei intentiei de
a vinde 1n continuare apartamentul din cauza situatiei grave familiale, pentru ca
ulterior sd-1 vanda unei persoane terte.

Si-a Intemeiat pretentiile in baza dispozitiilor art. 631, 633 Cod civil, art. 6, 7,
119, 166 CPC.

A solicitat incasarea de la Elena Stavila in beneficiul lui a sumei de 1 500 de
euro, cu titlu de arvuna dubld urmare a neexecutarii contractului de arvuna din
10 februarie 2018 si a cheltuielilor de judecata suportate pentru achitarea taxei de
stat in marime de 878,70 de lei, pentru asistenta juridica in marime de 2 500 de lei
si cheltuielile de achitare a serviciilor cadastrale in suma de 61,20 de lei.

Prin hotararea din 2 septembrie 2019 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru, a
fost admisa actiunea.

Au fost Incasate de la Elena Stavila in beneficiul lui Evgheni Tronciu suma de
1 500 de euro cu titlu de arvuna, convertiti in lei moldovenesti conform cursului



valutar al BNM la data executarii hotararii si cheltuielile de judecata in marime de
3 439,90 de lei.

Prin decizia din 3 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau, a fost admis
apelul declarat de Elena Stavila, reprezentatd de avocatul Nadejda Plamadeala,
casatd integral hotararea din 2 septembrie 2019 a Judecatoriei Chisindu sediul Centru
si emisd o noua hotarare, prin care a fost respinsa actiunea ca fiind neintemeiata.

Au fost incasate de la Evgheni Tronciu in beneficiul Elenei Stavila cheltuielile
de judecata si anume suma de 2 000 de lei, pentru asistenta juridica in prima instanta
si suma de 659,03 de lei, taxa de stat in instanta de apel.

La 2 februarie 2021, prin intermediul oficiului postal, Evgheni Tronciu a
declarat recurs impotriva deciziei din 3 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau,
solicitind admiterea acestuia, casarea integrald a deciziei instantei de apel cu
mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursului a invocat dezacordul cu decizia recurati,
considerand-o neintemeiatd si pasibild de a fi casatd, deoarece instanta de apel nu a
aplicat legea care trebuia sa fie aplicata si a interpretat in mod eronat legea.

A mentionat ca instanta de apel a dat interpretare absolut eronata prevederilor
art. 212 si 213 alin. (1) Cod civil (in redactia pana la 1 martie 2019), or legiuitorul
destul de clar a stabilit ca forma autentica a actului juridic este necesara daca actul
juridic are ca obiect instrainarea bunurilor imobile.

Insa, la data de 10 februarie 2018, intre el si intimata a fost incheiat un contract
de arvund, care are ca obiect asigurarea incheierii in viitor a unui contract de
vanzare-cumparare.

In acest sens in mod evident sunt aplicabile prevederile art. 631 Cod civil (in
redactia la data incheierii contractului de arvuna), or reiesind din prevederile legale
mentionate contractul de arvuna (indiferent de obiect) urma sa fie intocmit in scris,
conditia respectatd intocmai de catre parti la incheierea Contractului de arvuna la
data de 10 februarie 2018.

Mai mult ca atat, insusi Elena Stavila in referinta la cerere de chemare in
judecata si in pct. 10 a cererii de apel a recunoscut cd partile au incheiat anume
contractul de arvuna si nu antecontract de vanzare-cumparare a bunului imobil, sau
contractul prealabil de vaAnzare-cumpdarare cum a constatat instanta de apel.

A accentuat ca, reiesind din circumstantele cauzei, anume intimata a fost
vinovata in incalcarea conditiilor contractului de arvuna din 10 februarie 2018, or la
data de 20 februarie 2018 a incheiat contractul de vanzare-cumparare nr. 1462 cu
persoana terta, desi Contractul de arvund din 10 februarie 2018 a fost in vigoare i
producea efecte juridice.

Totodata, restituindu-i suma de 1 500 de euro la data de 21 februarie 2018,
intimata a recunoscut direct cd anume din cauza actiunilor ei contractul de vanzare-
cumparare nu a fost incheiat.

Anume Elena Stavila a fost cointeresata sa nu-i vanda apartamentul la pretul
real de 59 000 de euro, deoarece urma sa achite in urma vanzarii impozitul de venit,
astfel a intreprins actiuni in vederea inducerii lui in eroare. Intimata avea intentie de
a include in contractul notarial de vanzare-cumparare pretul nereal al vanzarii-



cumpararii pentru a evita achitarea impozitului pe venit si a cheltuielilor de
autentificare a contractului.

Acest fapt se confirma si prin continutul contractului de vanzare-cumparare
nr. 1462 din 20 februarie 2018 incheiat cu Serghei Pereu, pe care intimata a refuzat
sd-l prezinte instantelor de judecata.

La 29 martie 2021, Elena Stavila a depus referinta la recursul declarat de
Evgheni Tronciu, solicitind declararea recursului ca fiind inadmisibil.

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

Din materialele dosarului rezulta ca copia deciziei recurate a fost expediata in
adresa partilor la 3 decembrie 2020, fapt ce se confirma prin scrisoarea de insotire
(f. d. 176), insa careva date care ar confirma receptionarea acesteia de catre recurent
la materialele dosarului lipsesc.

Astfel, se constata ca recurentul s-a conformat prevederilor legale si a declarat
recursul la 2 februarie 2021 in termenul legal.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineaza 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 integrala a deciziei instantei de apel s1 mentinerea in
vigoare a hotararii primei instante din considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, instanta, dupi ce judeci
recursul, este Tn drept sd admitd recursul, sa caseze decizia instantei de apel si sa
mentind hotararea primei instante.

In conformitate cu art. 432 alin. (2) lit. a) si ¢) CPC, se consideri ci normele
de drept material au fost incélcate sau aplicate eronat in cazul in care instanta
judecatoreasca nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata si a interpretat in mod
eronat legea.

In conformitate cu art. 432 alin. (4) CPC, sivarsirea altor incilcari 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 considera ca aprecierea probelor de catre instanta
judecatoreasca a fost arbitrard, sau in cazul in care erorile comise au dus la incalcarea
drepturilor si libertdtilor fundamentale ale omului.

Dupa cum rezulta din materialele cauzei, Evgheni Tronciu inaintand actiunea
in judecatda impotriva Elenei Stavila, a solicitat incasarea de la Elena Stavila in
beneficiul lui a sumei de 1 500 de euro, cu titlu de arvuna dubla urmare a neexecutarii
contractului de arvuna din 10 februarie 2018 si a cheltuielilor de judecata suportate
pentru achitarea taxei de stat in marime de 878,70 de lei, pentru asistenta juridica in
marime de 2 500 de lei si cheltuielile de achitare a serviciilor cadastrale in suma de
61,20 de lei.

Fiind investitd cu judecarea cauzei, prima instantd a ajuns la concluzia
temeiniciei actiunii pe care a admis-o si a incasat de la Elena Stavila n beneficiul
lui Evgheni Tronciu suma de 1 500 de euro cu titlu de arvuna, convertiti in lei
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moldovenesti conform cursului valutar al BNM la data executdrii hotararii si
cheltuielile de judecata in marime de 3 439,90 de lei.

Judecand apelul declarat de Elena Stavila, reprezentata de avocatul Nadejda
Pldmadeala, instanta de apel a admis apelul, a casat hotararea primei instante si a
emis o noud hotarare, prin care a respins actiunea ca fiind neintemeiata. A incasat de
la Evgheni Tronciu in beneficiul Elenei Stavila cheltuielile de judecata si anume
suma de 2 000 de lei, pentru asistenta juridica in prima instanta si suma de 659,03
de lei, taxa de stat in instanta de apel.

La adoptarea unei asemenea solutii, instanta de apel a conchis ca contractul
prealabil de vanzare-cumpdrare asigurat prin arvuna din 10 februarie 2018 a fost
incheiat cu incélcarea prevederilor art. 679 Codul civil, or acesta urma sa Tmbrace
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 instrdinarea bunurilor imobile.

Instanta de recurs constatd, insd, cad instanta de apel la adoptarea deciziei a
interpretat eronat legea si a dat o apreciere gresita materialului probator anexat la
dosar, pe cand prima instantda, justificat, pronuntandu-se asupra aspectelor
importante, avand in sustinere cadrul legal aplicabil in speta, a ajuns la concluzia
temeiniciei actiunii lui Evgheni Tronciu.

In sustinerea opiniei enuntate, instanta de recurs retine prevederile art. 631
alin. (1) Cod civil, 1n vigoare pana la 1 martie 2019, potrivit carora 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-1 garanta executarea. In caz de dubii, suma
platita este consideratd avans.

In interpretarea corecti a normei de drept enuntate este de inteles ca prin
arvuna pot fi garantate doar obligatiile ndscute din contracte. Marimea arvunei nu
este limitatd dupa valoare, insa este evident, cd aceasta constituie doar o parte din
prestatia pe care trebuie s-o execute partea care da arvuna.

Prin prisma acestor prevederi legale, instanta de recurs retine la caz ca, prin
recipisa din 10 februarie 2018, intocmita si semnatd de Elena Stavila si Evgheni
Tronciu, partile au convenit la faptul transmiterii de catre Evgheni Tronciu si
acceptarii de catre Elena Stavila, cu titlu de arvuna, a sumei de 1 500 de euro, pentru
asigurarea incheierii contractului de vanzare-cumparare a apartamentului nr. X din
bd. XXXXX mun. XXXXX, la pretul stabilit prin intelegere comuna de 59000 de
euro (f. d. 32).

Incidenta directa spetei au si prevederile art. 631 alin. (2) Cod civil, in vigoare
pana la 1 martie 2019, potrivit carora intelegerea cu privire la arvuna trebuie sa fie
intocmita n scris.

Din continutul normei citate rezulta ca intelegerea cu privire la arvuna trebuie
sd fie intocmita in forma scrisa, indiferent de faptul daca o asemenea forma este
obligatorie pentru contractul garantat prin arvuna.

Astfel fiind, la caz, este incontestabil ca forma scrisa a intelegerii cu privire la
arvuna a fost respectatd, prin intocmirea si semnarea de catre Elena Stavila si
Evgheni Tronciu a recipisei din 10 februarie 2018.



In acest context, instanta de apel intr-un mod eronat concluzionind ci
contractul de arvuna nu a fost autentificat notarial, a invocat din oficiu nulitatea
absoluta a actului juridic, prin prisma art. 217 alin. (1) Cod civil, in vigoare pana la
1 martie 2019.

Si asta deoarece, dupa cum a fost constatat mai sus, pentru intelegerea cu
privire la arvuna este ceruta doar respectarea formei scrise, intrunita de altfel in
prezenta speta.

Or, legislatia civila in vigoare la acel moment nu impunea forma autentica a
intelegerii cu privire la arvuna, aceasta fiind limitata doar la forma scrisa.

Drept urmare, instanta de recurs va purcede la examinarea temeiniciei cerintei
cu privire la restituirea dublei arvune, prin prisma dispozitiilor art. 633 alin. (1) Cod
civil, In vigoare pana la 1 martie 2019, care prevad ca, daca pentru neexecutarea
contractului, raspunde partea care a dat arvuna, aceasta ramane celeilalte parti. Daca
pentru neexecutarea contractului raspunde partea care a primit arvuna, ea este
obligata sa plateasca celeilalte parti dublul arvunei.

Asadar, se va nota ca, norma data, prin natura ei, are un caracter de sanctiune
si este menitd sd asigure executarea de catre partile contractante a obligatiilor
garantate prin arvuna. In dependenta de partea care se face vinovati de neexecutarea
contractului, aceste prevederi au ca efect, fie pierderea arvunei de catre partea care
a dat-o, fie restituirea arvunei in marime dubla.

Respectiv, coroborand prevederile normei enuntate la materialului probator
administrat in speta, instanta de recurs constata ca contractul de vanzare-cumparare
a apartamentului nr. X din bd. XXXXX mun. XXXXX nu a fost incheiat intre Elena
Stavila si Evgheni Tronciu, in conditiile stabilite de acestia in recipisa din 10
februarie 2018.

Or, la 20 februarie 2018, in baza contractului de vanzare-cumparare nr. 1462,
Elena Stavila a vandut apartamentul nr. X din bd. XXXXX mun. XXXXX unei
persoane terte - Serghei Pereu.

In confirmarea concluziei date vine certificatul eliberat la 6 iunie 2018 de citre
Serviciul cadastral teritorial Chisinau, potrivit caruia la 21 februarie 2018, Serghei
Pereu a inregistrat dreptul de proprietate asupra apartamentului nr. X din bd.
XXXXX mun. XXXXX, in temeiul contractului de vanzare-cumparare nr. 1462 din
20 februarie 2018 (f. d. 8).

In spetd, se impune a mentiona si faptul ci la 21 februarie 2018, adica imediat
dupa incheierea contractului de vanzare-cumparare cu un terf, Elena Stavila a
restituit lui Evgheni Tronciu suma de 1 500 de euro.

Astfel, potrivit art. 123 alin. (6) CPC, faptele invocate de una din parti nu
trebuie dovedite in masura in care cealalta parte nu le-a negat.

Instanta de recurs noteaza ca arvuna ca mijloc de garantare a executarii
contractului 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, partea vinovatd va suporta consecintele 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.



Drept urmare, circumstantele statuate in cauza contureaza cert faptul ca
contractul de vanzare-cumparare a apartamentului nr. X din bd. XXXXX mun.
XXXXX nu a fost incheiat intre Evgheni Tronciu si Elena Stavila, din vina ultimei
si nu din culpa lui Evgheni Tronciu, fapt ce demonstreaza obligatia Elenei Stavila la
restituirea dublei arvune catre Evgheni Tronciu.

La acest capitol, instanta de recurs considera ca instanta de apel intr-un mod
ambiguu a retinut argumentele Elenei Stavila precum ca Evgheni Tronciu nu detinea
suma integrala pentru procurarea apartamentului.

Or, reiesind din obligatia probatiunii in judecata, se constata ca acesta este un
rationament declarativ, in acest sens nefiind prezentate probe justificative.

Mai mult ca vanzarea apartamentului nr. X din bd. XXXXX mun. XXXXX
de catre Elena Stavila unui tert a avut loc intr-un termen destul de scurt, 10 zile de
la semnarea recipisei de arvuna.

Fatd de aceste considerente, instanta de recurs constata justetea concluziei
primei instante cu privire la temeinicia cererii de chemare 1n judecata a lui Evgheni
Tronciu impotriva Elenei Stavila cu privire la incasarea sumei de 1500 de euro cu
titlu de arvuna dubla, urmare a neexecutarii obligatiei garantata prin arvuna,
convertifi in lei moldovenesti conform cursului valutar al Bancii Nationale a
Moldovei la data executarii hotararii, prin urmare netemeinicia deciziei instantei de
apel.

Instanta de recurs constatd ca la caz, nu este relevantda practica judiciara
invocata de catre Elena Stavila in cererea de apel, retinuta de altfel si de catre instanta
de apel, or, obiectul si temeiul litigiului invocat ca practica de catre intimata sunt
diferite, decat cele vizate in prezenta speta.

In conformitate cu dispozitiile art. 94 alin. (1) CPC, instanta judecatoreasca
obligd partea care a pierdut procesul sa plateasca, la cerere, partii care a avut castig
de cauza cheltuielile de judecata. Daca actiunea reclamantului a fost admisa partial,
acestuia 1 se compenseaza cheltuielile de judecatd proportional partii admise din
pretentii, iar paratului — proportional partii respinse din pretentiile reclamantului.

lar in conformitate cu dispozitiile art. 96 alin. (1), (1}) CPC, instanta
judecatoreasca obliga partea care a pierdut procesul sa compenseze partii care a avut
castig de cauza cheltuielile ei de asistentd juridica, in masura 1n care acestea au fost
reale, necesare si rezonabile.

Cheltuielile mentionate la alin. (1) se compenseaza partii care a avut castig de
cauza daca aceasta a fost reprezentatd in judecatd de un avocat.

In corespundere cu aceste prevederi legale, instanta de recurs atestd si
temeinicia solutiei primei instante cu privire la incasarea de la Elena Stavila in
beneficiul lui Evgheni Tronciu a sumei de 878,70 de lei, cu titlu de taxa de stat
achitatd la depunerea cererii de chemare in judecata in baza bonului de plata nr. 617
din 30 mai 2018, a sumei de 61,20 de lei cu titlu de cheltuieli achitate la 5 iunie 2018
pentru eliberarea informatiei din Registrul bunurilor imobile si a sumei de 2500 de
lei, cu titlu de cheltuieli de asistentd juridica, acordata de cdtre avocatul Andrei
Beruceasvili, confirmata prin bonul de plata seria PL nr. 280762 din 13 1unie 2018,
ca fiind reala necesara si rezonabila (f. d. 5, 9, 14).



Pentru motivele expuse, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul intemeiat, care
uUrmeaza a fi admis cu casarea integrald a deciziei instantei de apel si mentinerea
hotararii primei instante.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, art. 445 alin. (3) Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de Evgheni Tronciu.

Se caseaza integral decizia din 3 noiembrie 2020 a Curtii de Apel Chisinau si
se mentine hotararea din 2 septembrie 2019 a Judecatoriei Chisinau sediul Centru,
in cauza civild la cererea de chemare in judecatd a lui Evgheni Tronciu impotriva
Elenei Stavila cu privire la incasarea arvunei duble si a cheltuielilor de judecata.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, Svetlana Filincova
judecatorul
Judecatorii Galina Stratulat

lurie Bejenaru
Dumitru Mardari

Ala Cobaneanu



