prima instanta — A. US dosarul nr. 2ra-1386/14
instanta de apel — D. Manole, E. Fistican, N. Traciuc

INCHEIERE
23 aprilie 2014 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedinte, judecatorul Ala Cobaneanu

Judecatorii Vera Macinskaia
Dumitru Mardari

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de catre
Societatea cu Raspundere Limitata ,,Arhimanagement” si Societatea cu Raspundere
Limitata ,,Euro Mansarde”

in pricina civild la cererea de chemare in judecatd a Nataliei Lozan si Sergiu
Lozan impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Arhimanagement” si Societatii
cu Raspundere Limitata ,,Euro Mansarde” cu privire la declararea nula a clauzei
contractuale si Incasarea sumei

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisindu din 19 decembrie 2013, prin care au
fost respinse apelurile declarate de Societatea cu Raspundere Limitata
,2Arhimanagement” si Societatea cu Raspundere Limitata ,,Euro Mansarde” si
mentinutd hotararea Judecatoriei Riscani, mun. Chisindau din 29 noiembrie 2012 si
hotararea suplimentara a Judecatoriei Riscani mun. Chisinau din 03 octombrie 2013,
prin care actiunea a fost admisa

constata:

La 05 octombrie 2012, Natalia Lozan si Sergiu Lozan au depus cerere de
chemare in judecata impotriva SRL ,,Arhimanagement” si SRL ,,Euro Mansarde” cu
privire la declararea nuld a clauzei contractuale si incasarea sumei.

In motivarea actiunii au indicat cd la 08 iuliec 2011 intre Natalia Lozan si
SRL ,Arhimanagement”, reprezentat de SRL ,Euro Mansarde” in persoana
administratorului Vasile Munteanu, a fost incheiat contractul nr. EM-08/07-05
privind investitia in constructia spatiului locativ, obiectul caruia fiind apartamentul tip
mansardi, amplasat pe bd. Traian, blocul nr. 7/1 etajul 6, cu o suprafati de 57,65 m’,
cu pretul de vanzare 40300 EURO.

Mentioneazd ca urmare a raportului juridic mentionat in conformitate cu
pct. 5.2.3. din contract, la 15 mai 2012 SRL ,,Arhimanagement”, reprezentat de
administratorul Adrian Marciuc pe de o parte si de Natalia Lozan pe de alta parte, a
fost semnat actul nr. 9 de predare-primire in proprietate a apartamentului nr. 45M din
blocul locativ de pe bd. Traian 7/1, nr. cadastral 0100112.158.01.109 cu suprafata de
54,1 m% in baza caruia a fost inregistrat dreptul de proprietate asupra locuintei
(proprietari Natalia Lozan si Sergiu Lozan). Prin semnarea actului de predare-primire
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nr. 9, paratul a recunoscut faptul ca angajandu-se prin contract de a transmite
suprafata de 57,65 m?, insd a transmis doar 54,1 m? (mai putin cu 3,55 m°).

Afirmi cd paratul inregistrand proiectul apartamentului la IS ,,Cadastru” la
27 mai 2011, l-a inregistrat cu suprafata totald de 57,1 m? (conform anexei), iar la
08 iulie 2011, a semnat contractul de investitii cu indicarea in el a suprafetei de
véanzare de 57,65 m? (cu 0,55 m® mai putin).

Mai indica ca la 31 iulie 2012 s-a adresat SRL ,,Arhimanagement” si SRL
,Buro Mansarde” cu cerere prealabild. Astfel, conform raspunsului SRL ,,Euro
Mansarde”, diferenta de suprafatd rezida din calcularea ei de 57,65 m? conform
pct. 1.1.6. din contract (care stabileste ca in cazul aplicarii de catre Oficiul Cadastral
Teritorial a carorva coeficienti de calculare a suprafetei, suprafata de baza pentru
efectuarea decontarilor intre pargi este suprafata totald de vanzare fara aplicarea
coeficientilor respectivi), iar calcularea suprafetei de 54,1 m® (suprafata conform
actului de predare-primire nr. 9 de predare-primire in proprietate a apartamentului nr.
45M) este cu aplicarea coeficientilor IS ,,Cadastru”.

Considera ca paratul prin pct. 1.1.6. din contract, a incercat sa justifice
imbogatirea neintemeiata, deoarece norma imperativa stabilitd in Anexa nr. 2
obligatorie din CHuII 2.08.01-89, aprobat prin ordinul Ministerului Constructiilor si
Dezvoltarii Teritoriului nr. 40 din 02 august 2008 stabileste procedura obligatorie de
calculare a suprafetelor apartamentelor (suprafata de 54,1 m® este stabilita conform
acestor norme).

Sustine ca clauza stabilita in pct. 1.1.6. din contract contravine normei
imperative si respectiv este nula.

Mai indicd ca conform punctului 4.6. din contract, la aparitia unor divergente
intre parti privind suprafata totald de facto (care este de 54,1 m? conform actului nr. 9
de predare-primire in proprictate a apartamentului) si suprafata totala de vanzare a
apartamentului (conform pet. pet. 1.1.6. si 1.1.3. din contract este de 57,65 m?) cu mai
mult de 1 metru patrat, suprafata totala de vanzare a apartamentului, indicata in
pct. 1.1.3. din contract se supune corectarii proportional cu abaterile constatate.

Mentioneaza ca Nataliei Lozan urmeaza sa i se transmita suprafata de 57,65
m?, pe cand i s-a transmis de facto, conform actului nr. 9 doar 54,1 m*.

De asemenea, afirmda cd reiesind din prevederile contractului,
SRL ,,Arhimanagement” este obligata sa restituie Nataliei Lozan si lui Sergiu Lozan
diferenta de pret reiesind din suprafata promisa si suprafata transmisa de fapt conform
calculelor: 40300 EURO (pretul achitat pentru apartament) + 57,65 m? (suprafata
apartamentului conform contractului) = 699 EURO (costul unui metru patrat); 57,65
m? (suprafata apartamentului conform contractului) — 54,1 m? (suprafata
apartamentului conform actului nr. 9 de predare-primire 1in proprietate a
apartamentului) = 3,55 m? (suprafata pentru care urmeaza efectuarea recalculului) x
699 EURO (costul unui metru patrat) = 2481,45 EURO (suma care urmeaza a fi
restituitd investitorului).

Solicita declararea nuld a clauzei contractuale stabilitda in pct. 1.1.6. din
contractul nr. EM-08/07-05 din 08 iulie 2011 privind investitia in constructia
spatiului locativ, incasarea in mod solidar de la parati a sumei de 2481,45 EURO ce
reprezintd diferenta de pret a spatiului locativ si incasarea cheltuielilor de judecata.

Prin hotararea Judecatoriei Riscani, mun. Chisinau din 29 noiembrie 2012 a
fost admisa actiunea si incasat in mod solidar de la SRL ,,Arhimanagement” si SRL
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,,Buro Mansarde” in beneficiul Nataliei Lozan si Sergiu Lozan suma de 2481,45
EURO, taxa de stat in marime de 1200 lei si cheltuielile de asistentd juridicd in
marime de 8000 lei.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din 18 iunie 2013 a fost respins
demersul avocatului Dorel Rusu, reprezentant al SRL ,,Arhimanagement” privind
dispunerea efectuarii expertizei asupra apartamentului nr. 45M din bd. Traian 7/1
mun. Chisinau.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisinau din 18 iunie 2013 pricina a fost ridicata
de la examinare in ordine de apel si expediata la Judecatoria Rigcani, mun. Chisindu
pentru examinarea pretentiei privind declararea nulitatii clauzei contractuale
prevazuta la pct. 1.1.6. din contractul nr. EM-08/07-05 din 08 iulie 2011 privind
investitia in constructia spatiului locativ.

Prin incheierea Judecatoriei Riscani, mun. Chisinau din 02 octombrie 2013 a
fost respinsa cererea reprezentantului SRL ,, Arhimanagement” si SRL ,,Euro
Mansarde” de recuzare a judecatorului Elena Cobzac.

Prin hotararea suplimentara a Judecatoriei Riscani, mun. Chisindu din
03 octombrie 2013 a fost admis capatul de cerere inaintat de Natalia Lozan si Sergiu
Lozan impotriva SRL , Arhimanagement” si SRL ,Euro Mansarde” privind
declararea nulitatii clauzei contractuale prevazuta la pct. 1.1.6. din contractul nr. EM-
08/07-05 din 08 iulie 2011 privind investitia in constructia spatiului locativ, fiind
declarata nula clauza contractuala stabilita in pct. 1.1.6. din contractul nr. EM-08/07-
05 din 08 iulie 2011 privind investitia In constructia spatiului locativ, incheiat intre
Natalia Lozan, Sergiu Lozan si SRL ,,Arhimanagement”.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisinau din 03 decembrie 2013 a fost respins
demersul avocatului Dorel Rusu, reprezentant al SRL ,,Arhimanagement” privind
dispunerea efectudrii expertizei pentru constatarea masurarii exacte a apartamentului
litigios.

La 05 decembrie 2013, Natalia Lozan si Sergiu Lozan au depus cerere privind
incasarea dobanzii de intarziere, solicitand incasarea dobanzii de intarziere in marime
de 220 EURO si 709,95 lei.

In sustinerea pretentiilor mentioneaza ci dobanda de intirziere urmeazi a fi
calculata incepand cu 29 noiembrie 2012 — data adoptarii hotararii primei instante.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 19 decembrie 2013 au fost respinse
apelurile declarate de SRL ,,Arhimanagement” si SRL ,,Euro Mansarde” si mentinuta
hotararea Judecatoriei Riscani, mun. Chisindu din 29 noiembrie 2012 si hotararea
suplimentara a Judecatoriei Riscani, mun. Chisindu din 03 octombrie 2013.

La 24 februarie 2014, SRL ,,Arhimanagement” si SRL ,,Euro Mansarde” au
declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea recursului,
casarea integrala a deciziei instantei de apel si hotararii primei instante si pronuntarea
unei noi hotarari prin care actiunea sa fie respinsa.

In motivarea recursului au invocat ca atat instanta de apel, cét si prima instanti
la examinarea pricinii au aplicat legea care nu trebuia sa fie aplicata, au interpretat in
mod eronat legea, precum si faptul ca pricina a fost judecata de un judecator care nu
avea dreptul sa participe la judecarea ei.

Considera ca contractele de investitii si investitorii din aceste contracte nu cad
sub incidenta Legii privind protectia consumatorilor, cum a fost invocat de intimat,
lar Legea nr. 256 din 09 decembrie 2011 privind clauzele abuzive in contractele
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incheiate cu consumatorii a fost adoptata dupa semnarea contractului de investitii si
nu are efect retroactiv.

Cu referire la prevederile art. 774 Cod civil, mentioneaza ca acestea
reglementeazd contractele de vanzare-cumpdrare si relatiile intre vanzator si
cumparator si nicidecum nu pot fi asimilate contractelor de investitie.

De asemenea a mentionat ca la 18 iunie 2013, completul Curtii de apel
Chisindu, fara a se retrage in camera de deliberare, a dispus expedierea pricinii la
prima instan{d pentru examinarea unui capat de cerere din cererea de chemare in
judecata in ordinea stabilita de art. 250 CPC. Pentru emiterea hotararii suplimentare,
cauza a fost repartizatd judecatorului Elena Cobzac. Conform incheierii din
11 septembrie 2012, judecatorul Elena Cobzac a acceptat cererea de chemare in
judecata.

Considera ca fara a fi examinata in sedinta de judecata, instanta deja s-a expus
referitor la capitul de cerere respectiv. Intrucit cauza a fost repartizati altui complet
de judecata pentru emiterca unei hotarari suplimentare, la 02 octombrie 2013 au
depus cerere de recuzare, care a fost respinsa ca neintemeiatd, iar cauza a fost
restituita judecatorului Elena Cobzac spre judecare.

Afirma ca la incheierea contractului litigios, partile conducandu-se de
principiul libertatii contractuale, si-au dat consimtamantul referitor la clauzele
contractuale, inclusiv asupra prevederilor pct. pct. 1.1.3. si 1.1.6. din contract. Din
aceste considerente, nu poate fi retinut argumentul instantelor judecatoresti precum ca
contractul este unul tip. Astfel, instantele nu trebuiau sa aplice prevederile art. art.
220 si 716 Cod civil.

Considerd cd conform art. 712 al. (2) Cod civil, nu exista clauze contractuale
standard in masura 1n care conditiile contractului au fost negociate in particular intre
parti.

Mai indica ca instanta de apel nu s-a pronuntat asupra faptului ca dispozitivul
hotararii primei instante din 29 noiembrie 2012 si dispozitivul hotararii suplimentare
din 03 octombrie 2013 contravine partii motivate a hotararii din 29 noiembrie 2012.
Astfel, in partea motivatd a hotararii din 29 noiembrie 2012, instanta a ajuns la
concluzia de a anula pct. 4.4 din contractul litigios, fara a preciza acest fapt si in
dispozitiv. In motivarea hotararii suplimentare din 03 octombrie 2013, prima instant3
a constatat ca instanta a omis sa se expund privitor la capatul de cerere privind
declararea nulitatii clauzei contractuale stabilita in pct. 1.1.6. din contract. Mai mult
ca atat, din partea motivata a hotararii, rezulta ca instanta de judecata a ajuns la
concluzia declararii nulitatii pct. 1.1.6. din contractul litigios. Astfel, in dispozitivul
hotararii suplimentare din 03 octombrie 2013 s-a anulat pct. 1.1.6. din contract, fara a
fi constatat nulitatea acestuia in hotararea primei instante din 29 noiembrie 2012.

in conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declari in termen de 2
luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Din materialele dosarului rezulta ca copia deciziei recurate a fost expediata in
adresa partilor la 23 ianuarie 2014, fapt confirmat prin copia scrisorii de insotire
(f. d. 168).

La caz se constata ca recurentii S-au conformat prevederilor legale si au
declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel din 19 decembrie 2013, la
24 februarie 2014, in termen.



Prin referinta depusd la 16 aprilie 2014, intimatii Natalia Lozan si Sergiu
Lozan au solicitat respingerea recursului inaintat de SRL ,,Arhimanagement” si SRL
,Euro Mansarde” si mentinerea deciziei instantei de apel si a hotararii primei instante.

Examinand temeiurile recursului, completul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie considerd ca recursul este
inadmisibil din considerentele ce urmeaza.

In conformitate cu art. 432 alin. (1) CPC, partile si alti participanti la proces
sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca incdlcarea esentiald sau
aplicarea eronata a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural.

Alineatele (2) si (3) ale aceluiasi articol prevad exhaustiv cazurile in care se
considera ca normele de drept material sau de drept procedural au fost incalcate sau
aplicate eronat, iar alin. (4) stabileste ca savarsirea altor incalcari decat cele indicate
la alin. (3) constituie temei de declarare a recursului doar in cazul §i 1n masura in care
acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea gresita a pricinii 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.

Conform prevederilor art. 433 lit. a) CPC, 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).

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

Prin urmare, argumentele recursului nu indicd la incdlcarea esentialda 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 conform sectiunii a II-a are caracter devolutiv numai
asupra problemelor de drept material si procedural, verificandu-se doar legalitatea
deciziei, dar nu si temeinicia in fapt.

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

De altfel, nici argumentul recurentilor precum ca la emiterea hotararii
suplimentare a Judecatoriei Riscani, mun. Chisindau din 03 octombrie 2013 a
participat un judecator care nu avea dreptul sd participe la judecarea pricinii,
considerand ca hotararea suplimentara poate fi emisa doar de catre completul care a
examinat pricina in fond, nu poate fi retinut.

Aceasta deoarece din continutul partii motivate a hotararii din 29 noiembrie
2012 este evident ca prima instanta s-a expus si in privinta temeiniciei cerintei cu
privire la nulitatea pct. 4.6 din contractul nr. EM-08/07-05 din 08 iulie 2011, insa a
omis de a indica concluzia data in dispozitivul hotararii, omisiune, care, prin prisma
art. 250 CPC, poate fi corectata prin adoptarea unei hotarari suplimentare.

lar in interpretarea corecta a normei enuntate hotararea suplimentara se emite
de catre instanta care a examinat fondul pricinii si nu in mod obligatoriu de catre
completul, care a judecat cauza in fond.



Astfel fiind, completul Colegiul 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 sa ofere indreptarea situatiei prezentate in
cerere, la fel recursul trebuie sd posede puterea de a indrepta in mod direct starea de
lucruri (cauza Purcell contra Irlandei, 16 aprilie 1991), pe cand in recursul declarat de
SRL ,,Arhimanagement” si SRL ,,Euro Mansarde”, asemenea aspecte nu se regasesc.

Distinct de cele relatate, completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a considera recursul
declarat de SRL ,,Arhimanagement” si SRL ,,Euro Mansarde” ca inadmisibil.

In conformitate cu art. art. 270, art. 433 lit. a), art. 440 CPC, completul
Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de
Justitie,

dispune:

Recursul declarat de catre Societatea cu Raspundere Limitata
,Arhimanagement” si Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Euro Mansarde” se
considera inadmisibil.

Incheierea este irevocabila.

Presedinte, judecatorul Ala Cobaneanu

Judecatorii Vera Macinskaia

Dumitru Mardari



