Dosarul nr. 2ra-1673/22
2-20058724-01-2ra-30112022

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru, Judecator — S. Vasilache
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisindu, Judecatori — A. Panov, M. Anton, O. Cojocaru

INCHEIERE
08 februarie 2023 mun. Chisinau

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

Tn componenta:

Presedintele completului, Judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorii Galina Stratulat
Maria Ghervas

examinand admisibilitatea recursului declarat de Mamalighina Olga, prin intermediul
avocatului Stici Roman,

in cauza civila la cererea de chemare 1n judecata depusa de Mamalighina Olga catre
SRL “Elat Neocons” cu privire la restituirea diferentei de cost al apartamentului,
Tncasarea dobanzii de intarziere si a penalitatii, si compensarea cheltuielilor de judecata,

Tmpotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 23 iunie 2022, prin care a fost mentinuta
hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, din 20 ianuarie 2022,

constata:

La 01 iunie 2020, Mamalighina Olga, prin intermediul avocatului Stici Roman, a depus
cerere de chemare in judecata catre SRL “Elat Neocons”, solicitand restituirea costului
diferentei de 0,9 m? dintre suprafata de facto si suprafata contractatd a incaperii locative,
in suma de 444,60 euro, incasarea dobanzii de intarziere in suma de 3 498,63 euro si a
penalitatii in suma de 1 778,40 euro, si compensarea cheltuielilor de judecata.

Tn motivarea actiunii s-a indicat ca, la 13 aprilie 2018, Intre SRL “Elat Neocons”, in
calitate de executor si Mamalighina Olga, in calitate de investitor, a fost incheiat
contractul nr.1481 cu privire la investitiile capitalului in constructia imobilului,
autentificat de catre notarul Andronic-Gabura Olga.

Potrivit pct.1.1. din contract, parata si-a asumat obligatia sa construiasca pe riscul sau
din contul investitiilor reclamantei si sa predea in proprietatea acesteia bunul imobil, si
anume incaperea locativa XXxXX, situatd in mun. Chisinau, pe adresa str. XXxxXx, nr.
xxxxx/6, la etajul 2 al complexului locativ ”Xxxxx XXxxXx”, cu suprafata totala de 50,6
m?, inregistratd in Registrul bunurilor imobile cu numarul cadastral XXXXX.

Potrivit pct.4.2. din contract si conform anexei nr.3 la acesta, pretul 1 m? este de 494
euro, iar pretul total al imobilului este 25 000 euro, suma care de altfel, a fost achitata
dupa cum urmeaza: la 13 aprilie 2018 - prima rata in marime de 252 817,50 lei, ce
reprezintd 50% din pretul imobilului, Tn moneda nationald, conform cursului valutar la
data achitarii; la 18 iunie 2019 - a doua rata in marime de 255 158,75 lei, ce reprezinta
50% din pretul imobilului, in moneda nationald, conform cursului valutar la data achitarii.

Potrivit pct.2.2.9. din contract, parata s-a obligat sa transmita bunul imobil, Tn
proprietate reclamantei, in semestrul I al anului 2018.

Cu toate acestea, abia la 03 octombrie 2019, de catre parata a fost perfectat Actul nr.122
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de primire-predare a bunului imobil indicat in contract, care a fost inregistrat in Registrul
bunurilor imobile la 09 octombrie 2019.

Totodata, in actul respectiv s-a indicat cd suprafata totald a imobilului, este de 49,7 m2,

De asemenea, la 03 octombrie 2019, péarata a eliberat Agentiei Servicii Publice o
confirmare scrisa, potrivit careia a notificat faptul ca reclamanta si-a onorat obligatiunile
de achitare conform Contractului.

La aceeasi data, intre parti a fost semnata Factura fiscala seria si nr.I\VV6163XXXxX7,
aferenta contractului, privind transmiterea in proprietate a imobilului locativ.

Ulterior, la 10 octombrie 2019, Agentia Servicii Publice a eliberat Certificatul din
Registrul bunurilor imobile referitor la suprafata incaperii locative cu numarul cadastral
XXXXX, potrivit cireia aceasta constituie 49,7 m2.

Astfel, la 12 decembrie 2019, in adresa péaratei a fost expediata cererea prealabila
nr.393, receptionatd de catre destinatar la 16 decembrie 2019, prin care reclamanta a
solicitat restituirea costului diferentei de 0,9 m? dintre suprafata de-facto si suprafata
contractatd a incdperii locative cu numarul cadastral XxXxxX, in suma de 444,60 euro,
achitarea dobanzii de intarziere in urma nerespectarii termenului de dare in exploatare si
de transmitere in proprietate a incaperii locative in perioada 01 octombrie 2018 - 12
decembrie 2019, in suma de 3 498,63 euro si achitarea penalitatii legale in urma
nerespectarii termenului de dare in exploatare si de transmitere in proprietate a incaperii
locative Tn perioada 01 octombrie 2018 - 12 decembrie 2019, in suma de 1 778,40 euro.
Insa, cererea prealabild a fost ignorata.

La 27 ianuarie 2020, a fost inaintata cererea prealabila repetata nr.423, receptionata de
catre parata la 28 ianuarie 2020, n care solicitarile anterioare au fost reiterate, insa si
aceasta somatie a fost ignorata.

Suplimentar, reclamanta a mentionat ca potrivit pct.4.8. din contract, in cazul cand
suprafata de facto a imobilului este mai mica decat suprafata contractata cu mai mult decat
1,00 m?, executorul va restitui investitorului costul diferentei, cu exceptia cazului cand
diferenta este cauzata de efectuarea lucrarilor interioare in baza proiectului investitorului.

Tn context, considera ci sintagma ”...cu mai mult decat 1,00 m?” constituie o clauza
nuld si abuziva, deoarece potrivit acestei clauze, paratul isi retine nejustificat din contul
reclamantei echivalentul de pand la 1 m? a imobilului instriinat, ceea ce la caz constituie
494 euro.

Reclamanta a mai precizat ca bunul imobil a fost procurat in scopuri locative, nelegate
de activitatea de intreprinzator sau profesionald, respectiv la caz fiind aplicabile
prevederile Legii nr. 105 din 13 martie 2003 privind protectia consumatorilor.

In altd ordine de idei, reclamanta a precizat ci potrivit pct.2.2. si pct.2.2.6. din contract
”...executorul se obliga dupa darea in exploatare a constructiei si dupa achitarea totala a
pretului imobilului, sa transmita imobilul in proprietatea investitorului in baza actului de
predare-primire...”

Conform pct.2.2.9. din contract, ”...termenul planificat de transmitere in proprietate a
locuintei de catre executor investitorului se va efectua in semestrul I anul 2018”.

Tn acord cu prevederile pct.2.2.10. din contract, ”...executorul poate prelungi termenul
de receptie finala a complexului locativ pentru o perioadd de pana la 6 (sase) luni
calendaristice...”.

Respectiv, reclamanta considera ca parata nu a respectat dispozitiile respective,
deoarece imobilul i-a fost transmis in proprietate doar la 09 octombrie 2019, pe cand
termenul limita de receptionare a acestuia era 01 octombrie 2018 (finele semestrului 1,
anul 2018 + 6 luni).

Astfel, reclamanta considera ca este in drept sa solicite incasarea penalitatii legale
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pentru perioada de 180 zile si a dobanzii de intarziere ca urmare a faptului nerespectarii
clauzelor de dare Tn exploatare in termen a imobilului.

La 04 noiembrie 2020, reclamanta a Tnaintat o cerere de micsorare a cuantumului
pretentiilor, solicitdnd declararea ca fiind nula si abuziva, si anularea sintagmei ”...cu mai
mult decat 1,00 m?...” de la pct.4.8. din contractul nr.1481 din 13 aprilie 2018 cu privire
la investitiile capitalului Tn constructia imobilului, incasarea sumei de 444,60 euro cu titlu
de diferenta de 0,9 m? dintre suprafata de facto si suprafata contractati a inciperii locative
contractate, Tncasarea sumelor de 2 972,60 euro, cu titlu de dobanda de ntarziere si 1
778,40 euro, cu titlu de penalitate legald, pentru intarzierea darii in exploatare si
transmiterea in proprietate a incaperii locative Tn perioada 02 octombrie 2018 — 09
octombrie 2019, precum si compensarea din contul SRL ”Elat Neocons” a cheltuielilor
de asistenta juridica in marime de 2 000 lei si a altor cheltuieli de judecata.

Prin hotararea Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, din 20 ianuarie 2022, cererea de
chemare in judecata depusa de Mamalighina Olga cdtre SRL ”Elat Neocons”, cu privire
la restituirea diferentei de cost al apartamentului, incasarea dobanzii de intarziere si a
penalitatii, si compensarea cheltuielilor de judecata, a fost respinsa ca neintemeiata.

La 17 februarie 2022, Mamalighina Olga, prin intermediul avocatului Stici Roman, a
declarat apel impotriva hotararii Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, din 20 ianuarie
2022, solicitand casarea acesteia si emiterea unei noi hotarari privind admiterea actiunii.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 23 iunie 2022, s-a respins apelul declarat de
Mamalighina Olga, prin intermediul avocatului Stici Roman si s-a mentinut hotararea
Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, din 20 ianuarie 2022.

Pentru a decide astfel, Curtea de Apel Chisinau a mentionat ca solutia instantei de fond
este una corecta, rezultatd din aprecierea corectd a materialului probator si interpretarea
justd a normelor de drept material.

Astfel, cu referire la restituirea costului diferentei de 0,9 m? dintre suprafata de facto si
suprafata contractata a incaperii locative, precum si declararea nula a sintagmei prevazute
la pct.4.8. din contract, instanta de apel a remarcat ca contractul nr.1481 din 13 aprilie
2018 cu privire la investitiile capitalului in constructia imobilului, Tncheiat intre SRL
”Elat Neocons”, in calitate de executor, si Mamalighina Olga, a fost semnat Tn urma
negocierilor, partile prevazand ca in situatia in care suprafata imobilului va fi mai mica
cu mai putin decat 1,00 m?, costul suprafetei respective nu va fi compensata de executor
si viceversa, in cazul in care suprafata imobilului va fi mai mare cu pani la 1,00 m?,
investitorul va fi scutit de achitarea costului acestei suprafete.

Respectiv, sintagma contestata, nu reprezintd un dezechilibru intre drepturile si
obligatiile partilor, or prevede si o pozitie avantajoasa pentru investitor, ambele parti fiind
pe pozitii de egalitate.

Cu privire la solicitarea incasarii dobanzii de intarziere Th urma tergiversarii darii in
exploatare si transmitere in proprietate a incaperii locative, Tntemeiate pe prevederile
art.619 alin.(1) din Codul civil (in redactia pana la 01.03.2019), Curtea de Apel Chisinau
a remarcat ca obligatiile sunt pecuniare daca au ca obiect prestatia de a da o suma de bani,
or darea in exploatare si transmiterea cu Tntarziere a dreptului de proprietate, nu poate fi
privita prin prisma normei legale invocata de apelanta.

In aceeasi ordine de idei, instanta de apel a mentionat ci este neintemeiata solicitarea
apelantei cu privire la incasarea penalitatii legale in urma intarzierii darii in exploatare si
transmitere n proprietate a incdperii locative, intemeiata pe prevederile Legii nr.105 din
13 martie 2003, privind protectia consumatorilor, deoarece, Contractul nr.1481 din 13
aprilie 2018, dupa natura sa este un contract cu privire la investitiile capitalului n
constructia imobilului, iar prevederile legale invocate de apelanta, nu sunt aplicabile
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spetei.

De asemenea, facand referire la prevederile art. 21 alin. (2) din Legea privind protectia
consumatorilor, Curtea de Apel Chisindau a remarcat faptul ca repararea prejudiciului
cauzat prin incalcarea termenului de incepere si/sau finalizare a prestarii serviciului
(executarii lucrarii) poate fi revendicat de catre consumator doar odatd cu solicitarea
rezilierii contractului de prestare a serviciului.

Respectiv, dat fiind faptul ca reclamanta/apelanta nu a solicitat rezilierea contractului
nr.1481 din 13 aprilie 2018 cu privire la investitiile capitalului Tnh constructia imobilului,
instanta de apel a apreciat ca inaplicabile spetei in cauza, prevederile art.32 alin.(2) din
Legea privind protectia consumatorilor.

In concluzie, Curtea de Apel Chisindu a mentionat ca prima instanta just a respins si
cerintele privind compensarea cheltuielilor de judecata.

La 19 august 2022, Mamalighina Olga, prin intermediul avocatului Stici Roman, a
depus cerere de recurs impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 23 iunie 2022, prin
care a solicitat casarea acesteia si a hotararii Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, din 20
lanuarie 2022, cu emiterea unei noi hotarari de admitere integrala a cererii de chemare in
judecata.

Tn motivarea cererii de recurs s-a invocat ci instanta de apel, nu a apreciat corect si nu
a elucidat pe deplin circumstantele si probele administrate la dosar, nu a aplicat legea care
trebuia sa fie aplicata, fapt ce a dus la adoptarea unei solutii gresite.

Astfel, reiterand argumentele cu privire la diferenta de 0,9 m? dintre suprafata de facto
si suprafata contractata a incaperii locative, si intarzierea in darea in exploatare a
imobilului contactat, raportandu-le la prevederile Codului civil si a Legii privind protectia
consumatorilor, recurenta a considerat oportuna restituirea costului diferentei de 0,9 m?
dintre suprafata de facto si suprafata contractata a incaperii locative, incasarea dobanzii
de Intarziere si a penalitatii legale.

Cu referire la prevederile art. 434 alin. (1), (2) din Codul de procedura civila, Colegiul
civil mentioneaza ca, recursul se declara in termen de 2 luni de la data comunicarii
hotararii sau a deciziei integrale, daca legea nu prevede altfel. Termenul de 2 luni este
termen de decadere si nu poate fi restabilit.

Potrivit materialelor cauzei, copia deciziei Curtii de Apel Chisinau din 23 iunie 2022 a
fost expediata partilor in proces, la 28 iulie 2022, prin posta electronica. (f.d. 189)

Astfel, Tn conformitate cu art. 434 din Codul de procedura civila, Completul Colegiului
civil, constata ca recursul declarat de Mamalighina Olga, prin intermediul avocatului Stici
Roman, la 18 august 2022, este Tn termen.

Analiz&nd temeiurile invocate n cererea de recurs, Tn raport cu materialele pricinii si
prevederile legale, Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de Mamalighina Olga, prin
intermediul avocatului Stici Roman, este neintemeiat si urmeaza a fi declarat inadmisibil,
din considerentele ce urmeaza.

Potrivit art. 432 alin. (1) din Codul de procedura civila, partile si alti participanti la
proces sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca incdlcarea esentiald sau
aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural
prevazute de art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de procedura civila.

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

In conformitate cu art. 440 alin. (1) din Codul de proceduri civila, in cazul in care se
constatd existenta unuia din temeiurile prevazute la art. 433, completul din 3 judecatori
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decide in mod unanim, printr-o incheiere motivata irevocabild, asupra inadmisibilitatii
recursului. Tncheierea se emite conform prevederilor art. 270 si nu contine nici o referire
cu privire la fondul recursului.

Dat fiind faptul ca temeiurile de declarare a recursului, prin prisma prevederilor
sectiunii a 2-a a capitolului XXXVIII al din Codul de procedura civila, sunt strict
delimitate de art. 432, Completul retine ca reiesind din prevederile art. 437 alin. (1) lit. f)
din Codul de procedura civild, in sarcina recurentei este impusa obligatia delimitarii
esentei, temeiului si argumentarii acelei/acelor incalcari esentiale si/sau a acelor
circumstante ce indica la aplicarea eronata a normelor de drept material sau procedural,
si care ar dicta necesitatea declararii recursului ca fiind admisibil.

Tn speta, insi criticile invocate de recurenta nu pot duce la admisibilitatea recursului,
or, acestea nu pot fi retinute prin prisma art. 432 din Codul de procedura civila, in
conditiile in care se insista in mod exclusiv asupra reaprecierii circumstantelor cauzei, in
detrimentul evidentierii ilegalitatii solutiei instantei de apel. Tn acest context este de
mentionat faptul ca recursul exercitat conform sectiunii a Il-a are caracter devolutiv
numai asupra problemelor de drept material si procedural, verificandu-se doar legalitatea
deciziei, dar nu si temeinicia in fapt.

Acest fapt denotd caracterul declarativ al recursului, fiind lipsit de esenta, care
evidentiaza simplul fapt al dezacordului recurentei cu solutia data de instanta de apel,
precum si lipsa temeiurilor legale de declarare a recursului, avand in vedere faptul ca,
rolul exclusiv al recursului este de a asigura efectuarea unui control de legalitate a deciziei
atacate in baza temeiurilor legale de declarare a recursului strict prevazute de art. 432
alin. (2), (3) si (4) din Codul de procedura civila.

Abordarea recurentei, Tn speta, insa evidentiaza in mod clar dezacordul acesteia cu
solutia data de instanta inferioara, iar argumentele recursului nu permit identificarea
omisiunilor sau erorilor care ar impune declararea acestuia ca fiind admisibil.

Prin prisma jurisprudentei CtEDO, recursul trebuie sa fie efectiv, adica sa fie capabil
sd ofere Indreptarea situatiei prezentate in cerere, sa posede puterea de a indrepta in mod
direct starea de lucruri, trasatura distinctiva care nu este evidentiata in recursul declarat
de Mamalighina Olga, prin intermediul avocatului Stici Roman.

Astfel, Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie constata lipsa temeiurilor care ar dicta necesitatea declararii
recursului ca fiind admisibil.

Tn conformitate cu art. 270, 431 alin. (2), art. 433 lit. a) si art. 440 alin. (1) din Codul
de procedura civila, Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie

dispune:

Se considera inadmisibil recursul declarat de Mamalighina Olga, prin intermediul
avocatului Stici Roman.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,
Judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorii Galina Stratulat

Maria Ghervas



