prima instanta: I. Dutca 2ra-9/15
instanta de apel: E. Clim, T. Pelin, I. Cotruta

DECIZIE

27 mai 2015 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorii Maria Ghervas
Dumitru Mardari
Elena Covalenco
Tamara Chisca-Doneva

examinind recursul declarat de catre Banca Comerciala ,,Moldindconbank”
Societate pe Actiuni,

in pricina civild la cererea de chemare in judecatda a Bancii Comerciale
,Moldindconbank™ Societate pe Actiuni Tmpotriva lui Caraus Andrei cu privire la
executarea dreptului de ipoteca, la cererea de chemare in judecata lui Caraus Andrei si
Caraus Lidia impotriva Bancii Comerciale ,,Moldindconbank™ Societate pe Actiuni cu
privire la declararea nulitdtii contractului de ipoteca si la cererea reconventionala a
Lidiei Caraus, Caraus Viorel impotriva lui Caraus Andrei, Gilca lon, Organul Cadastral
Teritorial Chisindu si Bancii Comerciale ,,Moldindconbank™ Societate pe Actiuni cu
privire la declararea nulitatii a contractului de ipotecd, recunoasterea dreptului de
proprietate asupra bunului imobil, rectificarea inscrierii din registrul bunurilor imobile
si anularea sechestrului,

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 09 aprilie 2014, prin care a fost
respins apelul declarat de catre Banca Comerciald ,,Moldindconbank™ Societate pe
Actiuni si mentinutd hotdrarea Judecatoriei Ciocana mun. Chisinau din 06 decembrie
2013, prin care actiunea Bancii Comerciale ,,Moldindcombank™ Societate pe Actiuni a
fost respinsa, iar actiunea lui Caraus Andrei si Caraus Lidia si actiunea reconventionala
a Lidiei Caraus si Viorel Caraus au fost admise,

constata;

La 02 octombrie 2009, BC ,,Moldindconbank™ SA a depus cerere de chemare in
judecatd impotriva lui Caraus Andrei cu privire la executarea dreptului de ipoteca.

In motivarea actiunii a invocat ci conform contractului de credit nr. 385/07-exp
din 29 august 2007, BC ,,Moldindconbank™, i-a acordat lui Gilca Ion un credit in suma
de 250 000 lei cu termenul final de rambursare pina la 28 august 2010.

Intru asigurarea rambursdrii Tn termen a creditului acordat, Caraus Andrei, in
calitate de debitor ipotecar, a gajat bancii conform contractului de ipoteca nr. 3836 din
29 august 2007, apartamentul 28 cu suprafata totala de 66,1 m.p., inclusiv suprafata
locativa de 44,2 m.p., din str. 31 August 29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisindu cu
valoarea totala de 385 000 lei.



In legitura cu faptul ca incepind cu anul 2008, Gilca lon, nu-si onoreaza in mod
corespunzator obligatiile ce reies din contractul de credit respectiv, in ceea ce priveste
rambursarea datoriilor la credit si dobinda, la 21 mai 2009 la cererea BC
,2Moldindconbank™ SA, Judecdtoria Ciocana mun. Chisindu a emis ordonanta
Judecatoreasca nr. po-414/2009, prin care, prin prisma Legii nr. 142-XVI din 26 iunie
2008 cu privire la ipotecd, a incuviintat executarea silitd a dreptului de ipoteca prin
vinderea bunurilor ipotecate de garantul ipotecar Caraus Andrei, in scopul stingerii
datoriilor debitorului Gilca Ion.

Prin incheierea Judecatoriei Ciocana mun. Chisindu nr. po-414/2009 din 22 iunie
2009, ordonanta judecatoreasca a fost anulatd, din motiv ca debitorul a achitat o parte
din credit, debitorul ipotecar locuieste in imobilul ipotecat, iar prin examinarea cererii
in procedura de ordonanta in lipsa Iui Caraus Andrei, celui din urma i-a fost lezat
dreptul la aparare si la prezentarea probelor in apararea sa.

Mentioneaza reclamantul ca conform calculului datoriilor efectuate la data de 17
august 2009, Gilca Ion a acumulat o datorie restantd in marime de 241 818,35 lei,
inclusiv, creditul neachitat in marime de 91 663 lei, dobinda restanta in marime de
35 365,75 lei, dobinda suplimentara in marime de 105 434,76 lei si comisionul in
marime de 3 579,84 lei

lar, datoria totald la data depunerii cererii de chemare in judecata constituie suma
de 350 157,35 lei, inclusiv, creditul neachitat in marime de 200 002 lei, dobinda restanta
in marime de 35 365,75 lei, dobinda suplimentara in marime de 105 434,76 lei,
comisionul in marime de 3 579,84 lei si taxa de stat in marime de 5 775 lei.

Solicita, permiterea executarii silite a dreptului de ipoteca prin vinderea
apartamentului nr. 28 cu nr. cadastral 3158100.494.01.028 cu suprafata totala de 66,1
m.p, inclusiv, suprafata locativa de 44,2 m.p din str. 31 August 29, or. Vadul Iui Voda
mun. Chisinau in valoare totald de 385 000 lei, ce apartine cu drept de proprietate lui
Caraus Andrei si care a fost ipotecat conform contractului de ipoteca nr. 2836 din 29
august 2007, intru executarea contractului de credit nr. 385/07-exp din 29 august 2007,
evacuarea fortata a persoanelor si a bunurilor acestora din imobilul - apartamentul 28
din str. 31 August 29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisinau si incasarea cheltuielilor
legate de plata taxei de stat in marime de 16 279,52 lei.

La 18 ianuarie 2010, Caraus Andrei si Caraus Lidia au depus cerere de chemare
in judecatd impotriva BC ,Moldindconbank” SA cu privire la declararea nulitatii
contractului de ipoteca.

In motivarea actiunii au invocat ca in baza contractului de credit nr. 385/07 din 28
august 2007 Gilca Ion a beneficiat de un credit de la BC ,,Moldindconbank” SA in suma
de 250000 lei, iar pentru garantarea restituirii creditului conform contractului de
ipoteca nr. 3836 din 29 august 2007, Caraus Andrei a ipotecat bancii apartamentul 28
cu suprafata totala de 66,1 m.p., inclusiv suprafata locativda de 44,2 m.p., din str. 31
August 29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisinau.

Sustin ca anterior incheierii contractului de credit din 28 august 2007, Gilca lon a
mai beneficiat de un credit de la BC ,Moldindconbank” SA conform contractului nr.
197875 din 04 iunie 2007, pe care nu la restituit, iar la momentul incheierii contractului
de ipoteca banca a tainuit acest fapt.

Prin urmare, considera ca contactul de ipoteca a fost incheiat prin dol, deoarece in
cazul in care cunostea ca Gilca lon avea datorii fatd de banca, Caraus Andrei nu accepta
incheierea contractului de ipoteca.

Solicitd Caraus Andrei si Caraus Lidia declararea nulitatii contractului de ipoteca
din 29 august 2007, incheiat intre BC ,,Moldindconbank” SA si Caraus Andrei.



Prin incheierea Judecatoriei Ciocana mun. Chisinau din 05 martie 2010, au fost
conexate intru-un singur proces, pricina civila la cererea de chemare in judecata a BC
,Moldindconbank™ SA impotriva lui Caraus Andrei cu privire la executarea dreptului de
ipotecd si pricina civild la cererea de chemare in judecata a lui Caraus Andrei, Caraus
Lidia impotriva BC ,,Moldindconbank™ SA cu privire la declararea nulitatii contractului
de ipoteca.

La 29 martie 2010, Caraus Lidia si Caraus Viorel au depus cerere reconventionala
impotriva lui Caraus Andrei, Gilca Ion, Organul Cadastral Teritorial Chisinau si BC
,Moldindconbank™ SA cu privire la declararea nulititii contractului de ipoteca,
recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, rectificarea inscrierii din
registrul bunurilor imobile si anularea sechestrului.

In motivarea actiunii au invocat ca Caraus Lidia locuind impreuna cu 2 fii ai sai -
Caraus Viorel si Caraus Andrei, intr-o odaie al caminului din or. Vadul lui Voda, mun.
Chisindu si fiind necesar de a Tmbunatati conditiile de trai a beneficiat de dreptul
prevazut de pct. 9 al Statutului cooperativei de constructie a locuintei nr. 275, aprobat si
inregistrat la Pretura sectorului Ciocana mun. Chisinau si a devenit membrul
cooperativei CCL-275. In baza contractului de munca nr.12 din 22 august 1998, incheiat
intre Caraus Lidia, Cooperativa Constructii Locative nr. 275 si SRL ,,lulincom”,
Cooperativa de constructie a acordat familiei Caraus, formatd din 3 peroane, un
apartament cu 3 odai iar, Caraus Lidia s-a obligat sa procure materialele pentru
tencuirea casei.

Mentioneaza ca dupa finisarea constructiei si darea in exploatare, conform
Deciziei Preturii sectorului Ciocana mun. Chisindu a fost dispusa eliberarea ordinului de
repartitie nr. 03468 Seria C, membrilor familiei — Caraus Lidia, Caraus Andrei si Caraus
Viorel pentru apartamentul 28 din str. 31 August 29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisinau
cu 3 odai, cu suprafata locativa de 45,3 m.p.

in vederea confirmarii dreptului de proprietate Lidiei Caraus i-a fost eliberat
certificat, prin care se atesta ca este proprietara apartamentului nr. 28 cu trei odai din str.
din str. 31 August 29, or. Vadul Iui Voda mun. Chisinau si ca a achitat integral
cotizatiile CCL-275.

Sustin cd 1n vederea inregistrarii dreptului de proprietate asupra apartamentului,
CCL-275 la 04 iunie 2006 a eliberat certificatul nr. 21, din care rezulta ca Caraus
Andrei este membru CCL-275 si este inclus in lista de privatizare al apartamentului, dar
nu si faptul ca el este unicul proprietar al apartamentului.

Insd, la inregistrarea dreptului de proprietate OCT Chisindu in baza acestui
certificatului eliberat de CCL 275, a inregistrat dreptul de proprietate asupra
apartamentului in exclusivitate numai dupa fiul Caraus Andrei.

Afirma ca la data de 29 august 2007, Caraus Andrei a incheiat cu BC
,,Moldindconbank™ SA contractul de ipoteca nr. 3836, prin care a ipotecat apartamentul
nr. 28 din str. 31 August 29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisinau in scopul garantarii
executarii in termen al contractului de credit acordat lui Gilca Ion, fara acordul
coproprietarilor Caraus Lidia si Caraus Viorel.

Solicitd declararea nulitatii contractului de ipoteca, incheiat intre Caraus Andrei si
BC ,,Moldindconbank™ SA, recunoasterea dreptului de proprietate a Lidiei Caraus, si
Caraus Viorel asupra a cite 1/3 cota-parte din apartamentului nr. 28 din str. 31 August
29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisinau, rectificarea inscrierii in capitolul Il al
Registrului bunurilor imobile al OCT Chisinau la rubrica ,,dreptul de proprietate asupra
bunului imobil” cu introducerea inscrierii ,,al dreptului de proprietate a cite 1/3 cota-
parte dupa Caraus Lidia, Caraus Viorel si Caraus Andrei, si anularea sechestrului aplicat



pe apartamentul 28 din str. 31 August 29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisinau aplicat
prin incheierea executorului judecdtoresc al Oficiului de Executare Ciocana mun.
Chiginau din 05 mai 2009, in scopul asigurdrii contractului de ipoteca din 22 august
2007.

La 20 mai 2010, Caraus Lidia si Caraus Viorel au depus cerere de concretizare a
cerintelor actiunii reconventionale solicitind recunoasterea dreptului de proprietate a
cite 1/3 cota-parte din bunul imobil - apartamentul nr. 28 din str. 31 August 29, or.
Vadul lui Voda mun. Chisindu, rectificarea inscrierii in capitolul II al Registrului
bunurilor imobile al OCT Chisindu cu introducerea inscrierii dreptului de proprietate a
Lidiei Caraus, Caraus Viorel, Caraus Andrei si cotele-pdrti ideale ce le apartin si
obligarea OCT Chisindau sa execute inregistrarea dreptului stabilit si sa efectueze
rectificarile in registrul cadastral al bunurilor imobile.

Prin hotararea Judecatoriei Ciocana mun. Chisindu din 24 iunie 2010, actiunea
BC ,,Moldindconbank™ SA a fost respinsa ca neintemeiata, iar cererea reconventionala
inaintatd de Caraus Andrei, Carus Lidia si Caraus Viorel a fost admisa integral. A fost
declarat nul contractul de ipoteca nr. 3836 din 29 august 2007 incheiat intre BC
,Moldinconbank™ SA si Caraus Andrei asupra apartamentului nr. 28 din str. 31 August
29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisinau, a fost recunoscut dupa Caraus Andrei, Caraus
Lidia si Caraus Viorel dreptul de proprietate a cite 1/3 cota-parte asupra apartamentului
nr. 28 din str. 31 August 29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisinau si rectificata inscrierea
in Registrul bunurilor imobile la OCT Chisindu prin inscrierea in calitate de
coproprietari pe Caraus Lidia, Caraus Viorel, Caraus Andrei a cite 1/3 cota-parte ideala
asupra apartamentului respectiv. Totodata, a fost anulat sechestrul aplicat de catre OCT
Chiginau din 05 mai 2009, asupra apartamentului nr. 28 din str. 31 August 29, or.
Vadul lui Voda, mun. Chisinau si a fost incasat de la Caraus Lidia si Caraus Viorel in
beneficiul statului taxa de stat a cite 3 850 lei, iar de la Caraus Andrei in beneficul
statului, taxa de stat In marime de 3750 lei.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 28 iunie 2011, a fost admis apelul
declarat de catre BC ,,Moldindconbank™ SA, casata hotararea primei instante si restituita
pricina spre rejudecare in prima instanta in alt complet de judecata.

Prin incheierea Judecatoriei Ciocana mun. Chisindu din 05 mai 2012, a fost
admisa cererea avocatului Lidiei Caraus si Viorel Caraus, Briceag Andrei, si a fost
suspendata examinarea cauzei pina la examinarea pricinii civile la cererea de chemare in
judecata a Lidiei Caraus si Viorel Caraus impotriva Asociatiei Coproprietarilor in
Condominiu nr. 275 cu privire la recunoasterea nulitatii certificatului nr. 21 eliberat de
CCL-275 la 01 iunie 2006 si obligarea eliberdrii certificatului ce atestd dreptul de
proprietate a cite 1/3 cota-parte a fiecaruia.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 27 septembrie 2012, a fost respins
recursul declarat de catre BC ,Moldinconbank™ SA si mentinutd incheierea primei
instante.

Prin incheierea Judecatoriei Ciocana mun. Chisinau din 26 septembrie 2013, a
fost reluatda examinarea pricinii.

In cadrul dezbaterilor judiciare, Lidia Caraus, reprezentatid de avocatul Briceac
Andrei a mai depus o cerere pentru concretizarea cerintelor din cererea reconventionala,
solicitind recunoasterea dreptului sdau de proprietate asupra bunului imobil —
apartamentul nr. 28, situat in mun. Chisinau, or. Vadu lui Voda, str. 31 August 29, nr.
cadastral 3158204.037.01.028, declararea nulitatii contractului de ipotecd din 29 august
2007, incheiat intre BC ,,Moldindconbank™ SA si Caraus Andrei asupra bunului imobil -
apartamentul nr. 28, situat in mun. Chisinau, or. Vadu lui Voda, str. 31 August 29, nr.



cadastral 3158204.037.01.028, obligarea Oficiului Cadastral Teritorial Chisindu sa
opereze modificdri in Registrul bunurilor imobile, prin radierea inscrierii privind
proprietatea lui Andrei Caraus, radierea inscrierii privind Contractul de gaj nr. 3836 din
29 august 2007 si in scrierea dreptul de proprietate a Lidie Caraus a supra bunului
mentionat. A ,ai ,solicitat Caraus Lidia anularea sechestrelor si interdictiilor aplicate
asupra bunului imobil - apartamentul nr. 28, situat in mun. Chisinau, or. Vadu lui Voda,
str. 31 August 29, nr. cadastral 3158204.037.01.028 si incasarca din contul BC
,Moldindconbank” SA a cheltuielilor de judecatd suportate de Caraus Lidia si Caraus
Viorel in cadrul acestui proces.

Drept temei a concretizarii cerintelor, s-a invocat ca la 02 noiembrie 2012,
Judecatoria Ciocana mun. Chisindu, a adoptat 0 hotarie, prin care a recunoscut nul
Certificatul nr. 21 eliberat de Cooperativa de constructie a Locuintelor nr. 275 la 01
iunie 2006 pe numele lui Caraus Andrei si s-a obligat Asociatia Coproprietarilor in
Condominiu nr. 275 sa elibereze certificat conform cerintelor legale. Hotarirea data
fiind mentinuta prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 05 februarie 2013 si incheierea
Curtii Supreme de Justitie din 20 iunie 2013, prin care recursul declarat de catre BC
Moldindconbank™ SA a fost declarat inadmsiibil.

Mai invocd ca la 06 noiembrie 2013, Asociatia Coproprietarilor in Condominiu
nr. 275 a eliberat Lidiei Caraus certificatul nr. 176, care si serveste temei pentru
inregistrarea dupa Lidia Caraus a dreptului de proprietate asupra apartamentului nr. 28,
situat in mun. Chisindu, or. Vadu lui Voda, str. 31 August 29.

Totodata, mentioneaza ca este impiedicata sa-si inregistreze dreptul de proprietate
asupra apartamentului atita timp cit in Registrul bunurilor imobile figureaza inscrierile
privind dreptul de proprietate a lui Andrei Caraus si Contractul de ipoteca incheiat de
ultimul cu BC ,,Moldindconbank” SA la 29 august 2007, in vederea garantarii unui
credit angajat de Ion Gilca, iar tinind cont cd Andrei Caraus a fost inscris eronat ca
proprietar si ca acesta nu era in drept sa gajeze apartamentul, considera ca inscrierile
respective urmeaza a fi radiate din Registrul bunurilor imobile.

Prin hotararea Judecdtorier Ciocana mun. Chisinau din 06 decembrie 2013,
actiunea BC ,,Moldindconbank™” SA a fost respinsa, iar actiunea lui Caraus Andrei si
Caraus Lidia si actiunea reconventionald a Lidiei Caraus si Viorel Caraus au fost
admise, fiind recunoscut dreptul de proprietate a Lidiei Caraus asupra apartamentului
nr. 28 din str. 31 August 29, or. Vadul Iui Voda, mun. Chisindu cu nr. cadastral
3158204.037.01.028, declarat nul contractul de ipoteca nr. 3836 din 29 august 2007 si
anulate sechestrele si interdictiile aplicate asupra apartamentului 28 din str. 31 August
29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisinau nr. cadastral 3158204.037.01.028 aplicate in
legaturd cu contractul de ipoteca din 29 august 2007. Totodata, s-a dispus radierea
dreptului de proprietate a lui Caraus Andrei cu inscrierea dreptului de proprietate a
Lidiei Caraus asupra apartamentului 28 din str. 31 August 29, or. Vadul lui Voda mun.
Chisinau, si a fost incasat din contul BC ,Moldindconbank” SA in beneficiul Lidiei
Caraus cheltuielile de judecatd in marime 5100 lei si in beneficiul lui Caraus Andrei
cheltuielile de judecata in marime de 100 lei.

Prin decizia Curtii de Apel Chisindu din 09 aprilie 2014, a fost respins apelul
declarat de catre BC ,,Moldindconbank™ SA si mentinuta hotararea primei instante.

La data de 01 iulie 2014, BC ,,Moldindconbank™ SA a declarat recurs impotriva
deciziei instantei de apel, solicitaind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de
apel si hotdrarii primei instante cu emiterea unei noi hotarari cu privire la admiterea
integrala a actiunii depusa de BC ,,Moldindconbank™ SA si respingerea actiunii depuse



de catre Caraus Andrei si Caraus Lidia si actiunii reconventionale inaintate de Lidiei
Caraus si Viorel Caraus.

n motivarea recursului a invocat ci decizia instantei de apel si hotarirea primei
instante sunt ilegale si urmeaza a fi anulate deoarece in cadrul examindrii cauzei
instantele judecatoresti nu au examinat pricina sub toate aspectele, complet si obiectiv si
nu au dat o apreciere obiectivda argumentelor si temeiurilor expuse de parti la
examinarea pricinii in fond.

Mai mult la solutionarea cauzei instantele ierarhic inferioare au incalcat esential
normele de drept material prevazute de art. 432 alin. (2) lit. a), b) si ¢) CPC nu au
aplicat legea care trebuia sa fie aplicata, au aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata
si au interpretat eronat legea.

Astfel, sustine ca la incheierea contractului de ipotecd Caraus Andrei si-a
confirmat dreptul de proprietate asupra bunului ipoteca prin extrasul din Registrul
bunurilor imobile pentru efectuarea tranzactiilor din 24 august 2007, eliberat de catre
Oficiul Cadastral Teritorial Chisindu si din care rezulta ca Caraus Andrei este unicul
proprietar al bunului propus spre asigurarea creditului solicitat de Gilca lon.

Respectiv, Caraus Andrei ca unic proprietar al bunului ipotecat a semnat
contractul de ipoteca din 29 august 2007, iar prin pct. 4 al contractului a garantat sub
propria raspundere ca imobilul ipotecat 1i apartine cu drept de proprietate, nu se afla sub
sechestru si nu este grevat.

Totodata, invocind prevederile art. 497, 506 Cod civil, care reglementeaza
prezumtia caracterului autentic si complet al datelor din registrul bunurilor imobile si
aplicarea prescriptiei actiunii in rectificare, sustine ca inscrierile facute in Registru
bunurilor imobile se prezumd autentice si complete pind la proba contrard, continutul
Registrului fiind considerat autentic in favoare celui care a dobindit prin act juridic un
drept de la o persoana daca dreptul era inscris in Registrul in numele persoanei.

Sub acest aspect afirma ca la momentul inscrierii dreptului de ipoteca nu a fost
notata vre-o actiune, prin care s-ar fi contestat cuprinsul datelor din Registrul bunurilor
imobile, iar Caraus Andrei, care initial a declarat ca bunul imobil ipotecat 1i apartine cu
drept de proprietate, iar ulterior a recunoscut actiunea inaintatd de Caraus Lidia si
Caraus Viorel cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului
ipotecat, a actionat cu rea-credinta

Prin urmare, in scopul ocrotirii bunei-credinte a subdobinditorului si necesitatii
respectarii securitdfii si stabilitatii circuitului civil, dreptul de ipoteca al BC
,,Moldindconbank” SA asupra bunului imobil ipotecat la 29 august 2007, nu poate fi
anulat, BC ,,Moldindconbank” SA fiind dobinditor de buna credinta, care la incheierea
contractului de ipoteca s-a bazat pe informatia din Registrul Bunurilor Imobile, unde
Caraus Andrei era unic proprietar al bunului, or, in acest sens este instituitd si norma
legala in vederea apararii dobinditorului de buna credinta si anume art. 506, 497 Cod
civil.

Or, pentru BC ,Moldindconbank” SA actioneazd prezumtia legala privind
caracterul autentic si complet al datelor din Registrul Bunurilor Imobile, iar tinind cont
de buna-credinta a subdobinditorului BC ,,Moldindconbank” SA prevederile art. 219
Cod civil, nu sunt aplicabile situatiei in speta.

Prin incheierea Curtii Supreme de Justitie din 11 septembrie 2014, recursul
declarat de catre BC ,,Moldinconbank” SA a fost considerat admisibil.

La data de 31 octombrie 2014, Gilca Ion la fel a declarat recurs impotriva deciziei
instantei de apel, solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de apel si
hotaririi primei instante cu restituirea pricinii spre rejudecare In prima instanta.



in motivarea recursului a invocat ca instantele ierarhic inferioare nu au examinat
sub toate aspectele circumstantele cauzei, au aplicat si interpretat eronat normele de
drept material si au admis incalcarea normelor de drept procedural, fapt ce a dus la
emiterea unei hotariri ilegale si neintemeiate.

Prin incheierea Curtii Supreme de Justitie din 12 noiembrie 2014, a fost ridicata
pricina de la examinare in ordine de recurs si remisa la Judecatoria Ciocana mun.
Chisinau pentru expedierea cauzei in instanta de apel in vederea examinarii cererii de
apel depusa de Gilca lon.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din 25 februarie 2015 a fost admisa
cererea lui Gilca lon cu privire la retragerea apelului declarat impotriva hotaririei
Judecatoriei Ciocana mun. Chisindu din 06 decembrie 2013, si incetata procedura de
apel la cererea de apel depusa de catre Gilca lon.

La data de 31 martie 2015, Gilca lon a depus si cerere de retragere a recursului
inaintat impotriva hotaririi Judecatoriei Ciocana din 06 decembrie 2013 si deciziei
Curtii de Apel Chisinau din 09 aprilie 2014, care prin incheierea Curtii Supreme de
Justitie din 27 mai 2015, a fost admisa si incetata procedura in recurs la cererea lui
Gilca lon.

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

Din materialele dosarului rezultd ca copia deciziei instantei de apel din 09 aprilie
2014, a fost expediata in adresa recurentului BC , Moldindconbank™” SA la 13 mai
20142, fapt confirmat prin copia scrisorii de insotire (f. d. 206).

Instanta de recurs considerd ca recurentul s-a conformat prevederilor legale si a
declarat recursul la 01 iulie 2014 in termen.

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 neintemeiat si care
urmeaza a fi respins cu menginerea deciziei instantei de apel si hotararii primei instante
din considerentele ce urmeaza..

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) CPC, instanta, dupa ce judeca recursul,
este in drept sd respinga recursul si sd mentina decizia instantei de apel si hotdrarea
primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

naintdind actiunea in judecatdi impotriva lui Caraus Andrei, BC
,Moldindconbank™ SA a solicitat permiterea executarii silite a dreptului de ipoteca prin
vinderea apartamentului nr. 28 cu nr. cadastral 3158100.494.01.028 cu suprafata totala
de 66,1 m.p, inclusiv, suprafata locativa de 44,2 m.p din str. 31 August 29, or. Vadul lui
Voda mun. Chisindu in valoare totald de 385 000 lei, ce apartine cu drept de proprietate
lui Caraus Andrei si care a fost ipotecat conform contractului de ipoteca nr. 2836 din 29
august 2007, intru executarea contractului de credit nr. 385/07-exp din 29 august 2007,
evacuarea fortata a persoanelor si a bunurilor acestora din imobilul - apartamentul 28
din str. 31 August 29, or. Vadul lui Voda, mun. Chisindu si incasarea cheltuielilor
legate de plata taxei de stat iIn marime de 16 279,52 lei.

La rindul sau Caraus Andrei si Caraus Lidia au inaintat cerere de chemare in
judecata impotriva BC ,Moldindconbank” SA, solicitind declararea nulitatii
contractului de ipoteca din 29 august 2007, incheiat intre BC ,,Moldindconbank™ SA si
Caraus Andrei.



Ulterior, Caraus Lidia si Caraus Viorel, la fel, au depus cerere reconventionala
impotriva lui Caraus Andrei, Gilca lon, Organul Cadastral Teritorial Chisindu si BC
,,Moldindconbank™ SA, iar in urma modificarii si conCretizarii cerintelor, au solicitat
recunoasterea dreptului sau de proprietate asupra bunului imobil — apartamentul nr. 28,
situat In mun. Chisindu, or. Vadu lui Voda, str. 31 August 29, nr. cadastral
3158204.037.01.028, declararea nulitatii contractului de ipoteca din 29 august 2007,
incheiat intre BC ,,Moldindconbank™ SA si Caraus Andrei asupra bunului imobil -
apartamentul nr. 28, situat in mun. Chisinau, or. Vadu lui Voda, str. 31 August 29, nr.
cadastral 3158204.037.01.028, obligarea Oficiului Cadastral Teritorial Chisindu sa
opereze modificari in Registrul bunurilor imobile, prin radierea inscrierii privind
proprietatea lui Andrei Caraus din Subcapitol Dreptul de proprietate asupra bunului
imobil, radierea inscrierii privind Contractul de gaj nr. 3836 din 29 august 2007 din
Subcapitol Grevarea drepturilor patrimoniale si in scrierea dreptul de proprietate a Lidie
Caraus a supra bunului mentionat. Totodatd, au solicitat anularea sechestrelor si
interdictiilor aplicate asupra bunului imobil - apartamentul nr. 28, situat in mun.
Chisinau, or. Vadu lui Voda, str. 31 August 29, nr. cadastral 3158204.037.01.028 si
incasarea din contul BC ,,Moldindconbank” SA a cheltuielilor de judecatd suportate de
Caraus Lidia si Caraus Viorel in cadrul examinarii cauzei.

Fiind investite cu judecarea pricinii in spetd, atat instanta de apel, cat si prima
instantd, reiesind din temeiurile s1 obiectul actiunii, cu aplicarea corectd a legii materiale
care guverneaza raportul juridic litigios, stabilind circumstantele care au importanta
pentru solutionarea justa a cauzei si avand la baza cumulul de probe prezentate de parti,
corect au ajuns la concluzia admiterii actiunii lui Caraus Andrei si Caraus Lidia si
cererii reconventionale a Lidiei Caraus si Viorel Caraus si admiterii acestora si
respingerii actiunii initiale.

In sustinerea opiniei enuntate, instanta de recurs retine materialul probator ele
cauzei din care rezulta cu certitudine ca conform contractului de credit nr. 385/07-exp
din 28 august 2007 Gilca Ion a primit de la BC ,,Moldindconbank” SA un credit in
suma de 250 000 lei, cu termenul final de rambursare 29 august 2010 (f.d. 6-11 vol.l).

Pentru asigurarea rambursarii creditului primit si achitdrii dobinzii calculate
pentru utilizarea lui, Caraus Andrei a gajat Bancii conform contractului de ipoteca
nr.3836 din 29 august 2007 apartamentul 28 cu suprafata totala de 66,1 m.p., inclusiv
suprafata locativa de 44,2 m.p., din str. 31 August 29, or. Vadul lui Voda, mun.
Chisinau, cu valoarea totala de 385 000 lei (f.d. 12-14).

Materialul probator reflectd incontestabil si faptul ca, Gilca lon nu si-a onorat
obligatiile privind rambursarea creditului in termen. Ca rezultat, datoria totala la data
depunerii cererii de chemare in judecata constituie suma de 350 157,35 lei, inclusiv,
creditul neachitat in marime de 200 002 lei, dobinda restanta in marime de 35 365,75
lei, dobinda suplimentara in marime de 105 434,76 lei, comisionul in marime de
3 579,84 lei si taxa de stat in marime de 5 775 lei.

Aici, prezinta relevanta si faptul ca intru confirmarea dreptului de proprietate, la
momentul semnarii contractului de ipoteca nr.3836 din 29 august 2007, a fost prezentat
extrasul din Registrul bunurilor imobile din 08 februarie 2007, din care rezultd ca
dreptul de proprietate asupra apartamentului nr. 28, situat in or. Vadu lui Voda, str. 31
August 29, a fost inregistrat pe numele lui Caraus Andrei in temeiul certificatului nr. 21
din 01 iunie 2006 eliberat de Cooperativa de Constructie a Locuintelor nr. 275 (f.d. 49,
101 Vol.l).

La fel, actele cauzei denota ca prin hotararea Judecatoriei Ciocana mun. Chisinau
din 02 noiembrie 2012, mentinuta prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 05 februarie



2013 si devenita irevocabila prin incheierea Curtii Supreme de Justitie din 20 iunie 2013
(f. d. 104-112 vol.ll), a fost recunoscut nul certificatul nr. 21 eliberat de Cooperativa de
Constructie a Locuintelor nr. 275 la 01 iunie 2006 pe numele lui Caraus Andrei si
obligatd Asociatia Coproprietarilor in Condominiu nr. 275 sa elibereze certificat
conform cerintelor legale.

[ar dupd cum instituie art. 123 alin. (2) CPC, faptele stabilite printr-o hotarare
judecatoreasca irevocabila intr-o pricind civild solutionata anterior in instantd de drept
comun sau in instantd specializatd sunt obligatorii pentru instanta care judeca pricina si
nu se cer a fi dovedite din nou si nici nu pot fi contestate la judecarea unei alte pricini
civile la care participa aceleasi persoane.

Or, unul din aspectele suprematiei legii este principiul certitudinii juridice care,
printre altele, cere ca in cazul in care instantele de judecata sau pronuntat definitiv si
irevocabil asupra unei chestiuni, hotararea acestora nu trebuie pusa la indoiala.

in contextul dat, instanta de recurs retine si prevederile art. 320 alin.(2) Cod civil,
care indicd ca dreptul de proprietate se poate dobindi, in conditiile legii, prin
ocupatiune, act juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune, precum si prin hotarire
judecatoreasca atunci c¢ind aceasta este translativa de proprietate.

Raportand la caz prevederile normei enuntate se constatd drept intemeiate
constatarile instantelor ierarhic inferioare, care au remarcat ca in temeiul hotaririi
mentionate, Caraus Lidia, a dobindit dreptul de proprietate asupra bunului imobil, ce a
fost ipotecat de catre Caraus Andrei prin contractul de ipoteca nr. 3836 din 29 august
2007.

In sustinerea concluziei date, instanta de recurs retine si faptul ci in temeiul
aceleiasi hotariri, la 06 noiembrie 2013, Asociatia Coproprietarilor in Condominiu nr.
275 a eliberat pe numele Lidiei Caraus certificatul nr. 176, prin care se confirma ca
anume dinsa este membru Asociatiei Coproprietarilor in Condominiu nr. 275, care si
achitat integral cota pentru apartament (f.d. 39).

lar, art. 18 din Legea privatizarii fondului de locuinte, direct indicad ca
apartamentele achitate in intregime din blocurile cooperativelor de constructie a
locuintelor si din blocurile de locuinte construite prin atragerea investitiilor particulare,
in conformitate cu contractul de investire, sint recunoscute proprietate privata si
proprietarilor lor li se elibereaza titlu de autentificare a dreptului de proprietate.

De altfel, prevederile identice sunt stipulate si in pct. 60 alin.8) a Statutului-model
al cooperativei pentru constructia de locuinte din RSS Moldovenesti, aprobat prin
Hotarirea Sovietului de Ministri al RSS Moldovenesti nr. 338 din 08 octombrie 1984, si
care prevede cd membrii familiei membrului cooperativei, care traiesc Impreunad cu el,
dispun de drepturi egale cu membrul cooperator de folosire a incaperilor de locuit in
casa de locuit cooperatistd. Membrul cooperativei de constructie a locuintelor, care a
depus cota-parte deplinad pentru apartamentul pus la dispozitia lui spre folosinta, capata
dreptul de proprietate asupra acestui apartament.

Astfel, este evident ca Andrei Caraus nu era in drept sa gajeze apartamentul nr.
28, situat in mun. Chisinau, or. Vadu lui Voda, str. 31 August 29, deoarece acest imobil
a fost procurat de Lidia Caraug, mama lui Andrei Caraus si Viorel Caraus, care la 22
august 1998, a incheiat contractul de munca nr. 12" cu Cooperativa de Constructie a
Locuintelor nr. 275, in temeiul cdruia a contribuit financiar $i prin munca la constructia
unui bloc locativ, In schimbul unei locuinte, respectiv, ulterior, prin decizia Preturii
sectorului Ciocana, mun. Chisindu nr. 2/18 din 29 februarie 2009, s-a dispus eliberarea
ordinelor de repartitie membrilor Cooperativei de Constructie a Locuintelor nr. 275,



inclusiv si Lidiei Caraus — cu 2 fii pentru apartamentul nr. 28 din str. 31 August 29, cu 3
odai, spatiul locativ 45,3 m.p.

Prin urmare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie retine drept corectd mentiunea instantelor inferioare cu
referire la faptul cd Andrei Caraus a incheiat contractul de ipotecd cu BC
,,Moldindconbank™” SA asupra apartamentului litigios, care apartine cu drept de
proprietate Lidiei Caraus, insa fara acordul acesteia, circumstante care, de altfel,
justifica si temeinicia solutiei instantelor inferioare cu privire la declararea nulitatii a
contractului de ipoteca din 29 august 2007, incheiat intre BC ,,Moldindconbank™ SA si
Andrei Caraus asupra bunului imobil apartamentul nr. 28, situat in mun. Chisindu, or.
Vadu lui Voda, str. 31 August 29, cu nr. cadastral 3158204.037.01.028.

In acest context instanta de recurs retine prevederile art. 220 alin. (1) Cod civil,
care indica ca actul juridic sau clauza care contravin normelor imperative sant nule daca
legea nu prevede altfel. Actul juridic sau clauza care contravin ordinii publice sau
bunelor moravuri sant nule.

in sensul normei enuntate este de inteles ca sanctiunea nerespectirii prevederilor
legii este nulitatea absoluta. Norma acestui alineat prevede cad sunt lovite de nulitate
absoluta actele juridice care contravin normelor imperative, adica acelor norme care
prescriu in mod expres o conduitd obligatorie, o obligatie de la care subiectul nu se
poate sustrage sau n-o poate ocoli (norme onerative), sau care, prin dispozitia lor,
interzic sdvarsirea unor actiuni (norme prohibitive). De asemenea Intrucat norma data
are ca finalitate ocrotirea valorilor fundamentale ale societatii si a fost instituitd in
interes general, sanctiunea pentru incheierea actelor juridice care contravin ordinii
publice sau bunelor moravuri la fel este nulitatea absoluta.

Raportand la caz cadrul legislativ enuntat, instanta de recurs retine drept corecta
concluzia instantelor inferioare precum ca contractul contestat este lovit de nulitate, pe
motiv ca contravine normelor imperative, care impun o conduitd obligatorie, insa care
nu a fost respectatd la incheierea prezentului contract, or in spetd s-a demonstrat
incontestabil faptul ca, Contractului de constituire a ipotecii asupra apartamentului nr.
28, situat In mun. Chisinau, or. Vadu Iui Voda, str. 31 August 29, nr.3836 din 29 august
2007, a fost incheiat bazindu-se pe certificatul de proprietate-275 nr. 21 din 01 iunie
2006, eliberat de Cooperativei de Constructie a Locuintelor nr. 275 pe numele lui
Caraus Andrei, insa care, a fost anulat prin actul de dispozitie judecatoresc irevocabil,
respectiv, fiind un act juridic ulterior, Contractul de ipoteca nu poate fi considerat ca
fiind unul legal si mentinut.

Mai mult ca la caz s-a constatat incontestabil ca dreptul de proprietate asupra
apartamentului litigios apartine cu drept de proprietate Lidie Caraus, care nu a incheiat
si nu a semnat cu BC ,Moldindconbank” SA contractul de ipoteca nr.3836 din 29
august 2007 si nici nu a exprimat acordul sau la semnarea acestuia, fiind incalcat astfel,
dreptul de proprietate a ultimei prevazut de art. 315 Cod civil, drept garantat si prin art.
1 al primului Protocol aditional al CEDO, precum si prin prevederile art. 316 alin. (2)
Cod Civil, circumstanta ce in plus indica la nulitatea contractului incheiat.

Sub acest aspect, instantele judecatoresti, stabilind cu certitudine ca Lidia Caraus
este proprietara imobilului situat in mun. Chisinau, or. Vadu lui Voda, str. 31 August
29, ap. 28, justificat, prin prisma prevederilor art. 376 alin.(1) Cod civil, care
reglementeazd inlaturarea incalcarilor care nu sint legate de privarea de posesiune, au
recunoscut dreptul de proprietate a ultimei asupra imobilului mentionat, cu anularea
sechestrelor aplicate in legatura cu contractul de ipoteca don 29 august 2007.



Sunt lipsite de sens si apreciate critic de instanta de recurs sustinerile recurentului
cu privire la faptul ca contractul de ipoteca a fost semnat de catre Caraus Andrei, care
conform inscrierilor din Registrul bunurilor imobile era proprietar unic al bunului
ipotecat si conform contractului de ipoteca din 29 august 2007, a garantat sub propria
raspundere ca imobilul ipotecat 1i aparfine cu drept de proprietate, nu este sechestrat sau
grevat.

Aceasta deoarece instantele judecatoresti in prezenta spetd, avand In sustinere
prevederile art. 123 alin. (2) CPC, a retinut doar faptele deja stabilite prin prin hotararea
Judecatoriei Ciocana mun. Chisindu din 02 noiembrie 2012, mentinutd prin decizia
Curtii de Apel Chisinau din 05 februarie 2013 si devenitd irevocabild prin incheierea
Curtii Supreme de Justitie din 20 iunie 2013, prin care certificatul, care a stat la baza
inregistrarii dreptului de proprietate a lui Caraus Andrei asupra apartamentului nr. 28
din str. 31 August 29, or, Vadu lui Voda, mun. Chisinau, a fost anulat.

De altfel, temeinic a fost respinsa si sustinerea recurentului precum ca BC
,,Moldindconbank” SA, este dobinditor de buna-credinta, care la incheierea contractului
de ipoteca s-a bazat pe informatia din Registru bunurilor imobile, unde Caraus Andrei
era unic proprietar al bunului, deoarece prevederile art. 506 alin.(4) Cod civil, care
reglementeaza dreptul real dobindit cu buna-credinta, se referd la data cind persoana
urma sa devina proprietar si sa dobindeasca un drept real, care in speta insa nu a fost
realizat.

Mai mult ca la examinarea litigiului cu privire la dobindirea acestui drept asupra
apartamentului nr. 28 din str. 31 August 29, or, Vadu lui Voda, mun. Chiginau, fiind
notatd o actiune , prin care se contestd cuprinsul certificatului in temeiul céruia a fost
inregistrat dreptul de proprictate pe numele lui Caraus Andrei, fapt care direct
contravine prevederilor art. 506 alin.(4) Cod civil invocate de recurent, or, norma citata
indica expres cd, este de bund-credinta cel care dobindeste drept real intemeindu-se pe
cuprinsul registrului dacd, la data dobindirii dreptului, nu a fost notata o actiune prin
care se contesta cuprinsul lui sau daca din titlul dobinditorului nu rezultad nemijlocit vreo
neconcordanta intre registrul bunurilor imobile si situatia juridica reala.

Nu poate fi retinutd nici afirmatia recurentului precum ca faptul ca Caraus Lidia,
timp de 5 ani, nu a intreprins nici o actiune in ceea ce priveste dobindirea dreptului de
proprietate asupra apartamentului nr. 28 din str. 31 August 29, or, Vadu lui Voda, mun.
Chisinau si a actionat doar dupa ce creditorul ipotecar BC ,,Molldindconbank” SA a
initiat executarea silitd a dreptului de ipotecd, demonstreaza ca bunul gajat s-a aflat in
posesia lui Caraus Andrei, cu acordul sdu sau fara careva obiectii din partea ei,
deoarece aceasta poartd un caracter declarativ, nefiind probata in modul corespunzator.

In acestea conditii, instanta de recurs respinge si afirmatia invocati in recurs
precum ca Carus Lidia nu poate revendica bunul ipotecat, fard a fi demonstrat ca bunul
s-a aflat in posesiunea fiului, Caraus Andrei, fara acordul sau, deoarece ilegalitatea
inregistrarii dreptului de proprietate pe numele lui Caraus Andrei asupra apartamentului
litigios, a fost stabilita prin hotarirea judecatoreasca irevocabila, care nu poate fi pusa la
indoiala nici la examinarea cauzei din spetd, ceca ce demonstreaza ca intimata Caraus
Lidia nu era lipsita de dreptul sa-si revendice bunul aflat in posesiunea nelegitima a
altuia, drept garantat si de art. 374 alin.(1) Cod civil.

Alte argumente invocate in recurs nu pot fi refinute de catre instanta de recurs ca
temei de admitere a acestuia, deoarece acestea se axeaza asupra circumstantelor, care au
fost constatate si elucidate pe deplin de catre instanta de apel, avand la baza cumulul de
probe, care au fost apreciate cu respectarea normelor de drept procedural prevazute de
art. 130 CPC, cat si sustinute de normele de drept material.



Distinct de cele indicate, instanta de recurs, prin prisma jurisprudentei CEDO si
anume cauza Rebait si altii contra Frantei nr.26561/1995, unde Comisia a mentionat ca
... art. 6 § 1 al Conventiei, nu impune motivarea n detaliu a unei decizii prin care o
instantd de recurs, intemeindu-se pe dispozitii legale specifice, respinge recursul
declarat impotriva sentintei pronuntate de o instanta inferioara, ca fiind lipsit de sanse
de succes”, considerd necesar de a respinge si alte argumente invocate in recurs, mai
mult ca acestea nu denota incélcarea esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept
material sau a normelor de drept procedural.

Pentru considerentele enuntate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a respinge
recursul si a mentine decizia instantei de apel si hotararea primei instante.

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

decide:

Se respinge recursul declarat de catre Banca Comerciald ,,Moldindconbank™
Societate pe Actiuni.

Se mentine decizia Curtii de Apel Chisinau din 09 aprilie 2014 si hotararea
Judecatoriei Ciocana mun. Chisinau din 06 decembrie 2013 in pricina civila la cererea
de chemare 1n judecata a Bancii Comerciale ,,Moldindconbank™ Societate pe Actiuni
impotriva lui Caraus Andrei cu privire la executarea dreptului de ipoteca, la cererea de
chemare in judecatd lui Caraus Andrei si Caraus Lidia impotriva Bancii Comerciale
,Moldindconbank™ Societate pe Actiuni cu privire la declararea nulitatii contractului de
ipotecd si la cererea reconventionald a Lidiei Caraus, Caraus Viorel impotriva lui
Caraus Andrei, Gilca Ion, Organul Cadastral Teritorial Chisindu si Bancii Comerciale
,Moldindconbank™ Societate pe Actiuni cu privire la declararea nulitdtii a contractului
de ipoteca, recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, rectificarea
inscrierii din registrul bunurilor imobile si anularea sechestrului.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedinte, judecatorul Svetlana Filincova
Judecatorii Maria Ghervas
Dumitru Mardari

Elena Covalenco

Tamara Chisca-Doneva



