prima instanta: A. Tihonschi Dosarul nr.2ra-1596/16
instanta de apel: Iu. Grosu, A. Corcenco si D. Corolevschi

DECIZIE
27 iulie 2016 mun.Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedinte, judecatorul: Svetlana Filincova
Judecatorii: Maria Ghervas, lurie Bejenaru
Constantin Alergus si Sveatoslav Moldovan

examinind recursul declarat de catre Oprea Ala, in pricina civila la cererea de
chemare in judecata depusa de Oprea Ala impotriva societatii pe actiuni ,,Banca de
Finante si Comert” si intreprinderii individuale ,,Banda Gheorghi” cu privire la
declararea nula a contractului de gaj, acordului aditional si incasarea cheltuielilor de
judecatd, la actiunea reconventionald a societdtii pe actiuni ,,Banca de Finante si
Comert” impotriva intreprinderii individuale ,,Banda Gheorghi” si Oprea Ala cu
privire la transmiterea silitd in posesie a bunurilor gajate, evacuarea si incasarea
cheltuielilor de judecata, impotriva deciziei Curtii de Apel Balti din 31 martie 2016,
prin care s-a respins apelul declarat de avocatul lachimciuc Alexandru in interesele
Alei Oprea si s-a mentinut hotarirea Judecatoriei Glodeni din 06 mai 2015

constata;:

La 14 iulie 2014 Oprea Ala a depus cerere de chemare in judecatd impotriva
societdtii pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” si intreprinderii individuale
,,Banda Gheorghi” cu privire la declararea nula a contractului de gaj.

In motivarea cererii de chemare in judecatid Oprea Ala a indicat ci la 21 mai
2007 intreprinderea individuala ,,Banda Gheorghi” a incheiat cu societatea pe
actiuni ,,Banca de Finante si Comert” contractul de credit nr. R-9 (PJ) 150.

Intru garantarea rambursirii creditului, la 21 mai 2007 Banda Gheorghi a
incheiat cu societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” contractul de gaj
nr.3917, prin care a gajat casa de locuit cu suprafata 101,8 m* numdrul cadastral
4801104.014.01 si terenul aferent cu suprafata 0,0248 ha, numarul cadastral
4801104.014 situate in orasul Glodeni, str. Decebal,3.

La 04 iunie 2010 impreuna cu Oprea Roman au depus cerere de chemare in
judecatd impotriva intreprinderii individuale ,,Banda Gheorghi” si societatii pe
actiuni ,,Banca de Finante si Comert” cu privire la anularea contractului de vinzare-
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cumparare, recunoasterea dreptului de proprietate si partajarea averii proprietate in
devalmasie.

Prin hotarirea Judecatoriei Glodeni din 21 1unie 2011, mentinutd prin decizia
Curtii de Apel Balti din 29 septembrie 2011 si decizia Curtii Supreme de Justitie din
07 martie 2012, s-a respins capatul de cerere cu privire la anularea contractului de
vinzare-cumpdrare, s-a admis capatul de cerere cu privire la partajarea bunurilor
proprietate Tn devalmasie, s-a determinat in proprietatea sa casa de locuit si terenul
aferent situate in orasul Glodeni, str. Decebal,3.

La 29 octombrie 2009 societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” a
intentat actiune cu privire la exercitarea dreptului de gaj in baza contractului de gaj
nr.3917 din 21 mai 2007 si contractului de ipoteca nr.7664 din 23 octombrie 2008.

Prin hotarirea Judecatoriei Glodeni din 21 iunie 2011 i-a fost recunoscut
dreptul de proprietate asupra casei de locuit si terenul aferent situate in orasul
Glodeni, str. Decebal,3, iar conform art. 46 alin.(1), (2) si (3) din Constitutie, dreptul
la proprietate privata, precum si creantele asupra statului sint garantate.

Nimeni nu poate fi expropriat decit pentru o cauza de utilitate publica, stabilita
potrivit legii, cu dreapta si prealabila despagubire.

Averea dobindita licit nu poate fi confiscatd. Caracterul licit al dobindirii se
prezuma.

La 21 mai 2007 intreprinderea individuala ,,Banda Gheorghi” si societatea pe
actiuni ,,Banca de Finante si Comert” au incheiat contractul de credit nr.R-9 (PJ)
150 in lipsa acordului sau, fapt ce constituie lezarea dreptului de proprietate garantat
de art.1 Protocolul nr.1 la Conventia Europeana pentru Apararea Drepturilor Omului
si a Libertatilor Fundamentale.

Cere Oprea Ala declararea nula a contractului de gaj (ipotecad) nr.3917 din 21
mai 2007 incheiat intre societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” si
intreprinderea individuala ,,Banda Gheorghi”.

La 16 septembrie 2014 societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” a
depus actiune reconventionald Tmpotriva intreprinderii individuale ,Banda
Gheorghi” si Oprea Ala cu privire transmiterea silita in posesie a bunurilor gajate,
evacuarea si incasarea cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii reconventionale societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si
Comert” a indicat ca in baza contractelor de credit nr.R-9(PJ)/150 din 21 mai 2007
si nr.R-9J(RISP) )/189 din 23 octombrie 2008, intreprinderea individuala ,,Banda
Gheorghi ” a primit credite Tn marime de 100000 lei si 600000 lei pentru constructia
salonului de frumusete si saunei cu termenele finale de rambursare 20 tunie 2010 s1
25 septembrie 2015.

Intru garantarea executirii obligatiilor, societatea pe actiuni ,Banca de
Finante si Comert” la 21 mai 2007 a incheiat cu Banda Gheorghi contractul de gaj
(ipotecd) nr.3917, modificat la 27 octombrie 2008 prin acordul aditional nr.7666, de
constituire a gajului asupra casei de locuit cu suprafata 101,8 m® numirul cadastral
4801104.014.01 si terenului aferent cu suprafata 0,0248 ha, numarul cadastral
4801104.014 situate in orasul Glodeni, str. Decebal,3, care i apartineau cu drept de



proprietate in baza contractului de vinzare-cumparare nr.5-2376 din 11 noiembrie
2002.

In scopul executirii obligatiilor asumate de citre intreprinderea individuala
,Banda Gheorghi” a fost constituit gajul si in privinta constructiilor comerciale cu
suprafata 61, 4 m?, numarul cadastral 4801104.012.01, suprafata 110 m® numdrul
cadastral 4801104.012.02, suprafata 28 m® numdrul cadastral 4801104.012.03 si
terenul aferent acestora cu suprafata 0,0417 ha, numarul cadastral 4801104.012
situate 1n orasul Glodeni, str. Decebal,7.

Intreprinderea individuald ,,Banda Gheorghi” nu a onorat obligatiile
contractuale, nu a rambursat ratele de credit si platile aferente creditelor, iar la 27
octombrie 2009 s-a adresat in instanta de judecata cu cerere privind exercitarea
dreptului de gaj.

Prin hotarirea Judecatoriei Glodeni din 07 tunie 2013, mentinuta prin decizia
Curtii de Apel Balti din 13 iunie 2014, s-a admis actiunea privind exercitarea
dreptului de gaj asupra imobilelor din str. Decebal,7, or. Glodeni, dar in privinta
imobilelor din str. Decebal,3, or. Glodeni actiunea S-a respins pe motiv ca prin
hotarirea judecatoreasca irevocabild aceste bunuri au fost atribuite Alei Oprea in
urma procesului de partajare si conform art.488 alin.(1) Codul civil, creditorul gajist
care intentioneazd sd-si exercite dreptul de gaj trebuie sa notifice acest lucru
debitorului creantei garantate si, dupa caz, debitorului gajist si tertului detinator al
bunului gajat.

Din luna octombrie 2009 intreprinderea individuala ,,Banda Gheorghi” nu
onoreaza obligatiile asumate conform contractelor de credit, iar datoria la 20 iulie
2014 constituie 1564845, 54 lei.

La 04 iulie 2014 a notificat debitorul intreprinderca individuala ,,Banda
Gheorghi” si detinatorul bunului gajat Oprea Ala sa achite datoriile existente in
termen de 20 zile, Tnsa pind in prezent datoriile nu sunt stinse.

Cere societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” transmiterea silitd in
posesie a bunurilor gajate casa de locuit cu suprafata 101,8 m?, numirul cadastral
4801104.014.01 st terenul aferent cu suprafata 0,0248 ha, numarul cadastral
4801104.014 situate in orasul Glodeni, str. Decebal,3, ce apartin cu drept de
proprietate Alei Oprea in baza hotaririi Judecatoriei Glodeni din 21 1unie 2011 si
deciziei Curtii de Apel Balti din 29 septembrie 2011, dispunerea vinzarii bunurilor
prin metoda licitatiei publice desemnind in acest scop un executor al Camerei
Teritoriale Nord a Uniunii Nationale a Executorilor Judecatoresti, evacuarea tuturor
persoanelor si bunurilor fard acordarea altui spatiu locativ, incasarea de la
intreprinderea individuala ,,Banda Gheorghi” a taxei de stat in marime de 1525 lei.

Prin mandatul nr.0432179 din 15 septembrie 2014 avocatul lachimciuc
Alexandru a fost imputernicit de Oprea Ala sa-i acorde asistenta juridica cu dreptul
de a semna si depune cerere de chemare in judecati, de a majora sau reduce
cuantumul pretentiilor, de a ataca hotarirea judecatoreasca etc. (f.d.113).

La 17 octombrie 2014 avocatul Iachimciuc Alexandru a depus in interesele
Alei Oprea cerere de concretizare a pretentiilor solicitind declararea nuld a
contractului de gaj (ipoteca) nr.3917 din 21 mai 2007 si a acordului aditional din 23
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octombrie 2008 incheiat intre societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” si
intreprinderea individuala ,,Banda Gheorghi”, incasarea cheltuielilor de judecata
(f.d.114-115 vol.l).

Prin hotarirea Judecdtoriei Glodeni din 06 mai 2015 s-a respins actiunea
initiala si s-a admis actiunea reconventionala.

S-a dispus transmiterea silitd Tn posesia societatii pe actiuni ,,Banca de Finante
si Comert” bunurile imobile gajate in scopul vinzarii ulterioare, In conditiile legii si
anume:

Casa de locuit cu suprafata totald de 101,8 m?, numarul cadastral 4801104.014.01;
terenul aferent cu suprafata totala 0,0248 ha, numarul cadastral 4801104.014 situate
in orasul Glodeni, str. Decebal,3, care apartin cu drept de proprietate Alei Oprea in
baza hotdririi Judecatoriei Glodeni din 21 1unie 2011, deciziei Curtii de Apel Balti
din 29 septembrie 2011 inregistrate la Oficiul Cadastral Glodeni la 25 aprilie 2012.

S-a dispus evacuarea tuturor persoanelor si a bunurilor din aceste imobile
ipotecate, transmise silit Tn posesia societdtii pe actiuni ,,Banca de Finante si
Comert” fara acordarea altui spatiu locativ.

S-a desemnat Camera Teritoriala Nord a Uniunii Nationale a Executorilor
Judecdtoresti pentru vinzarea bunurilor ipotecate, transmise silit in posesia societatii
pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert”, prin licitatie publica.

S-a incasat de la Oprea Ala in beneficiul societatii pe actiuni ,,Banca de Finante
si Comert” taxa de stat in marime de 1525 lei.

La 11 mai 2015 avocatul lachimciuc Alexandru a depus in interesele Alei
Oprea apel nemotivat, iar la 02 iulie 2015 apel motivat Tmpotriva hotaririi
Judecatoriei Glodeni din 06 mai 2015 (f.d.189, 208-210 vol.l).

Curtea de Apel Balti prin decizia din 31 martie 2016 a respins apelul declarat
de avocatul Iachimciuc Alexandru in interesele Alei Oprea si a mentinut hotarirea
Judecatoriei Glodeni din 06 mai 2015.

La 25 mai 2016 Oprea Ala a declarat recurs impotriva deciziei Curtii de Apel
Balti din 31 martie 2016 solicitind admiterea acestuia, casarea deciziei instantei de
apel si hotaririi primei instante, emiterea unei noi hotariri de admitere a actiunii
initiale si respingere a actiunii reconventionale.

In motivarea recursului Oprea Ala a invocat ca Banda Gheorghi fira acordul
sau a primit credit de la societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” si a
Ipotecat bunurile care nu 1i apartineau cu drept de proprietate, inclusiv casa de locuit
in care locuiau impreuna cu copi.

Prima instantd si instanta de apel au aplicat prevederile art.319 Codul civil,
insd nu au tinut cont ca nu a avut loc schimbarea proprietarului, dar recunoasterea
proprietarului care detinea acest drept si era viciat de actiunile lui Banda Gheorghi,
care a inregistrat dreptul asupra casei de locuit fara acordul sau.

Dupa emiterea hotaririi judecdtoresti din 21 iunie 2011 au trecut mai mult de
3 ani, care este termen general de prescriptie, iar societatea pe actiuni ,,Banca de
Finante si Comert” nu a inaintat in aceasta perioada pretentii fata de casa de locuit.



Societatea pe actiuni ,,Banca de Finante s1 Comert” a cunoscut cd Banda
Gheorghi nu este proprietarul casei de locuit si regimul juridic al acesteia, au ascuns
perfectarea contractului de gaj cu scopul de a fi deposedata.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) Codul de procedurd civila, dupa
parvenirea dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii
recursului, dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu Instiintarea despre
necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o lund de la data primirii
acesteia. In cazul neprezentirii referintei in termenul stabilit, admisibilitatea
recursului se decide in lipsa acesteia.

La 28 iunie 2016 societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” a
prezentat referinta la recursul declarat de Oprea Ala solicitind respingerea acestuia
ca inadmisibil.

In conformitate cu art. 441 Codul de proceduri civila, in cazul in care recursul
este considerat admisibil, un complet din 5 judecatori examineaza fondul recursului.

In conformitate cu art. 442 alin. (1) Codul de procedura civild, judecand
recursul declarat impotriva deciziei date in apel, instanta verificd, in limitele
invocate in recurs §i in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii
atacate, fara a administra noi dovezi.

in conformitate cu art. 444 Codul de proceduri civila, recursul se examineaza
fara instiintarea participantilor la proces.

Judecand recursul declarat in limitele invocate pe baza materialelor din dosar si
a referintei, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera cd recursul este depus in termen, neintemeiat si
urmeaza a fi respins cu mentinerea deciziei Curtii de Apel Balti din 31 martie 2016
si hotaririi Judecatoriei Glodeni din 06 mai 2015 din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 434 Codul de proceduri civili, recursul se declard in
termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

La 16 mai 2016 Curtea de Apel Balti a expediat in adresa partilor copia
deciziei din 31 martie 2016 (f.d.41 vol.l).

Prin avizul de receptie DS3118026163AR se confirma cd Oprea Ala a
receptionat copia deciziei instantei de apel la 19 mai 2016 (f.d.43 vol.II).

Prin urmare, recursul declarat la 25 mai 2016 de Oprea Ala este depus in
termen.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) Codul de procedura civila, instanta,
dupa ce judecd recursul, este in drept sa respinga recursul si sd mentind decizia
instantei de apel si hotarirea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

Din actele pricinii rezulta ca la 21 mai 2007 societatea pe actiuni ,,Banca de
Finante si Comert” a incheiat cu intreprinderea individuald ,,Banda Gheorghi” in
persoana directorului Banda Gheorghi contractul de credit nr.R-9 (PJ)/150, prin care
a primit credit Tn suma de 100000 lei pe termen de 37 luni cu scadenta finala la 20
iunie 2010 (f.d.61-64 vol.I).

In scopul asiguririi rambursirii la timp si integrale a creditului acordat, la 21
mai 2007 Banda Gheorghi a incheiat cu societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si
Comert” contractul de gaj (ipotecd) nr.3917, prin care a gajat casa de locuit cu
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suprafata la sol de 101,8 m’ si terenul aferent cu suprafata totald 0,0248 ha
amplasate n orasul Glodeni, str. Decebal nr.3, ce 1i apartin cu drept de proprietate n
baza contractului de vinzare-cumparare nr.5-2376 din 11 noiembrie 2002 Inregistrat
la Oficiul Cadastral Teritorial Glodeni la 14 noiembrie 2002, evaluate de parti la
suma de 120000 lei (f.d.33-34, 69-70 vol.l).

La 23 octombrie 2008 societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” si
Banda Gheorghi au incheiat acord aditional la contractul de gaj nr.3917 din 21 mai
2007, potrivit caruia partile si-au exprimat acordul extinderii ipotecii asupra casei
de locuit cu suprafata la sol de 101,8 m?, terenului aferent cu suprafata totala 0,0248
ha amplasate in orasul Glodeni, str. Decebal nr.3, ce apartin debitorului cu drept de
proprietate in baza contractului de vinzare-cumparare nr.5-2376 din 11 noiembrie
2002 inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial Glodeni la 14 noiembrie 2002 si
asupra imbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor bunului imobil ipotecat evaluat
de parti la suma de 305000 lei (f.d.71-72).

Prin hotarirea Judecatoriei Glodeni din 21 iunie 2011, mentinutd prin decizia
Curtii de Apel Balti din 29 septembrie 2011 si decizia Curtii Supreme de Justitie din
07 martie 2012, s-au partajat bunurile proprietate in devalmasie a Alei Oprea si
Banda Gheorghi.

S-a atribut in proprietate Alei Oprea casa de locui si terenul aferent
constructiilor din str. Decebal nr.3, orasul Glodeni la pretul de 447000 lei (f.d.35-43
vol.l).

Deoarece intreprinderea individuala ,,Banda Gheorghi” nu a onorat obligatiile
contractuale privind rambursarea creditului, dobanzilor aferente, acordat in baza
contractului de credit nr.R-9 (PJ)/150 din 21 mai 2007, la 04 iulie 2014 societatea
pe actiuni ,,Banca de Finante s1 Comert” a expediat in adresa Alei Oprea si Banda
Gheorghi notificarea nr.16588K, prin care a solicitat achitarea datoriilor in decursul
a 20 zile din momentul receptionarii notificarii, iar in caz contrar suma creditelor,
dobinzilor si penalitdtilor va fi perceputd din contul urmaririi silite a bunurilor
ipotecate si detinute de Oprea Ala (f.d.73).

Prin copiile avizelor de receptie nr.2012528163 si nr.2012528162 se confirma
ca Oprea Ala si Banda Gheorghi au receptionat notificarea la 09 iulie 2014 (f.d.74
vol.l).

La 11 august 2014 Oprea Ala si Banda Gheorghi au fost preavizati despre
exercitarea dreptului de gaj (f.d.76).

Oprea Ala s-a adresat cu prezenta cerere de chemare in judecata solicitind
declararea nula a contractului de gaj (ipotecd) nr.3917 din 21 mai 2007 si a
acordului aditional din 23 octombrie 2008 incheiat intre societatea pe actiuni ,,Banca
de Finante si Comert” si intreprinderea individuald ,,Banda Gheorghi”, incasarea
cheltuielilor de judecata.

Societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” a depus actiune
reconventionald solicitind transmiterea silita in posesie bunurile gajate: casa de
locuit cu suprafata 101,8 mz, numarul cadastral 4801104.014.01 si terenul aferent cu
suprafata 0,0248 ha, numarul cadastral 4801104.014 situate in orasul Glodeni,
str.Decebal,3, ce apartin cu drept de proprietate Alei Oprea in baza hotaririi
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Judecatoriei Glodeni din 21 iunie 2011 si deciziei Curtii de Apel Balti din 29
septembrie 2011, dispunerea vinzarii bunurilor prin metoda licitatiei publice
desemnind in acest scop un executor al Camerei Teritoriale Nord a Uniunii
Nationale a Executorilor Judecatoresti, evacuarea tuturor persoanelor si bunurilor
fara acordarea altui spatiu locativ, incasarea de la intreprinderea individuala ,,Banda
Gheorghi” a taxei de stat in marime de 1525 lei.

Prima instanta a respins actiunea initiald si a admis actiunea reconventionala.

Instanta de apel a fost de acord cu solutia primei instante.

Judecind pricina in ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie a constatat ca instantele
judecatoresti au examinat pricina sub toate aspectele, cu respectarea normelor de
drept material, procedural si apreciind probele administrate in conformitate cu
art.130 Codul de procedura civild au emis hotariri legale si intemeiate.

Conform art.454 alin.(1) Codul civil, gajul este un drept real in al carui temeli
creditorul (creditorul gajist) poate pretinde satisfacerea creantelor sale cu preferinta
fata de ceilalti creditori, inclusiv statul, din valoarea bunurilor depuse in gaj in cazul
in care debitorul (debitorul gajist) nu executa obligatia garantata prin gaj.

Conform art.468 alin.(1) Codul civil, contractul de gaj, cu exceptia contractului
de amanet, se incheie in scris. In cazul in care pentru transmiterea bunului se cere
forma autenticd, contractul de gaj se incheie in forma autentica.

Articolul 456 alin.(1), (2) si (3) Codul civil prevede ca creditorul gajist este
persoana obligatiile fatda de care sint garantate prin ga;.

Debitor gajist este proprietarul sau un alt posesor si uzufructuar legal al
bunurilor depuse in gaj care are dreptul de a instraina aceste bunuri.

Gajul poate fi constituit atit de debitorul obligatiei garantate, cit si de un tert.

Prin contractul de gaj (ipotecd) nr.3917 din 21 mai 2007 autentificat notarial,
Banda Gherghi in calitate de unic proprietar a bunurilor imobile: casa de locuit cu
suprafata la sol de 101,8 m® si terenul aferent cu suprafata totaldi 0,0248 ha
amplasate in orasul Glodeni, str. Decebal nr.3, a constituit in folosul societatii pe
actiuni ,.Banca de Finante si Comert” gajul asupra acestor bunuri in scopul
garantarii rambursdrii  creditului acordat intreprinderii individuale “Banda
Gheorghi” in baza contractului de credit nr.R-9 (PJ)/150 din 21 mai 2007.

La 23 octombrie 2008 Banda Gheorghi si societatea pe actiuni ,,Banca de
Finante si Comert” au incheiat acord aditional la contractul de gaj nr.3917 din 21
mai 2007, prin care au extins ipoteca asupra casei de locuit cu suprafata la sol de
101,8 m% terenului aferent cu suprafata totali 0,0248 ha amplasate in orasul
Glodeni, str. Decebal nr.3, si asupra Tmbunatatirilor, ameliorarilor si accesoriilor
bunului imobil ipotecat evaluat la suma de 305000 lei.

Oprea Ala solicita declararea nuld a contractului de gaj (ipoteca) nr.3917 din
21 mai 2007 si acordului aditional din 23 octombrie 2008 in temeiul art.220 Codul
civil pe motiv ca Banda Gheorghi si societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si
Comert” au incheiat aceste acte juridice fara a dispune de acordul sdu ca proprietar a
obiectului gajului in baza hotaririi Judecatoriei Glodeni din 21 iunie 2011.



Prin hotarirea Judecatoriei Glodeni din 21 1unie 2011, mentinuta prin decizia
Curtii de Apel Balti din 29 septembrie 2011 si decizia Curtii Supreme de Justitie din
07 martie 2012, s-a atribut in proprietate Alei Oprea casa de locui si terenul aferent
constructiilor din str. Decebal nr.3, orasul Glodeni la pretul de 447000 lei in
rezultatul partajarii bunurilor proprietate in devalmasie detinute cu Banda Gheorghi.

Conform art.369 alin. (2) si (3) Codul civil, pentru actele de dispozitie asupra
bunurilor imobile proprietate comuna in devalmasie este necesar acordul scris al
tuturor coproprietarilor devalmasi.

Actul juridic de dispozitie Incheiat de unul dintre coproprietarii devalmasi
poate fi declarat nul daca se face dovada ca cealalta parte stia sau trebuia sa stie
despre acordul care limiteaza dreptul de dispozitie, despre faptul cd ceilalti
coproprietari devalmasi sint impotriva incheierii actului juridic sau ca nu a fost cerut
acordul la instrainarea imobilelor.

Din sensul normelor de drept citate rezulta ca pentru actele de dispozitie asupra
bunurilor imobile proprietate comund in devalmasie este necesar acordul scris al
tuturor coproprietarilor devalmasi. Actul juridic de dispozitie incheiat de unul dintre
coproprietarii devalmasi poate fi declarat nul daca cealaltd parte a acestui act stia
sau trebuia sa stie despre acordul care limiteaza dreptul de dispozitie, despre faptul
ca ceilalfi coproprietari devalmasi sint impotriva incheierii actului juridic sau ca nu
a fost cerut acordul la instrainarea imobilelor

Oprea Ala nu a facut dovada ca societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si
Comert” in momentul incheierii contractului de gaj nr.3917 din 21 mai 2007 si
acordului aditional din 23 octombrie 2008 stia sau trebuia sa stie ca coproprietarul
devalmasi Banda Gheorghi nu are dreptul sa gajeze bunul proprietate comuna in
devalmasie.

Oprea Ala nu a inregistrat casatoria cu Banda Gheorghi, locuiau in concubinaj,
duceau 0 gospodarie comuna, administrau afaceri comune si cunostea ca societatea
pe actiuni ,.Banca de Finante si Comert” a acordat credite in scopul finisarii
constructiilor comerciale detinute.

Judecatoria Glodeni prin hotarirea din 21 iunie 2011 a stabilit ca Oprea Ala si
Banda Gheorghi au incheiat contractul de vinzare-cumparare din 16 octombrie 2008
doar cu intentia de a obtine credit bancar (f.d.35-38 vol.l).

Astfel, se prezuma acordul tacit al Alei Oprea la incheierea de catre Banda
Gheorghi cu societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert™ a contractului de
gaj nr.3917 din 21 mai 2007 si acordului aditional din 23 octombrie 2008.

Prin urmare, afirmatiile Alei Oprea ca Banda Gheorghi fara acordul sau a
ipotecat bunurile care nu ii apartineau cu drept de proprietate, inclusiv casa de locuit
in care locuiau impreuna cu copii poarta caracter declarativ.

In momentul incheierii actelor juridice contestate, la Oficiul Cadastral
Teritorial Glodeni proprietar al casei de locuit cu suprafata de 101,8 m* si terenului
aferent cu suprafata totala 0,0248 ha amplasate in orasul Glodeni, str. Decebal nr.3
era inscris Banda Gheorghi in baza contractului de vinzare-cumparare nr.5-2376 din
11 noiembrie 2002.



Conform art.497 alin.(1) si (2) Codul civil, inscrierile facute in registrul
bunurilor imobile se prezuma autentice si complete pina la proba contrara.

Continutul registrului este considerat autentic in favoarea celui care a dobindit
prin act juridic un drept de la o persoana daca dreptul era inscris in registru in
numele persoanei. Aceasta dispozitie nu se aplica atunci cind s-a notat o contestare
asupra autenticitatii sau atunci cind neautenticitatea era cunoscuta dobinditorului.

Conform art.469 Codul civil, la incheierea contractului de gaj, debitorul gajist
este obligat sa notifice in scris creditorul gajist cu privire la drepturile tertilor asupra
obiectului gajului cunoscute de el la momentul constituirii gajului. Neexecutarea
acestei obligatii acorda creditorului gajist dreptul de a cere executarea anticipata a
obligatiei garantate prin gaj sau modificarea conditiilor contractului de gaj.

Banda Gheorghi la incheierea contractului de gaj nu a notificat societatea pe
actiuni ,,Banca de Finante si Comert” cu privire la drepturile Alei Oprea asupra
obiectului gajului si regimul juridic a acestuia.

Din extrasul din Registrul bunurilor imobile rezulta ca la 25 aprilie 2012 Oprea
Ala a inregistrat dreptul de proprietate asupra casei de locuit si terenului aferent
situate in orasul Glodeni, str. Decebal nr.3, dobindit in baza hotaririi Judecatoriei
Glodeni din 21 iunie 2011, deciziei Curtii de Apel Balti din 29 septembrie 2011 si
deciziei Curtii Supreme de Justitie din 07 martie 2012, ulterior incheierii
contractului de gaj nr.3917 din 21 mai 2007 si acordului aditional din 23 octombrie
2008 (f.d.54-55 vol.I).

Pana la proba contrara se va considera ca cel ce a incheiat actul de dispozitie
asupra bunurilor proprietate comuna in devalmasie cu unul din coproprietarii
devdlmasi este de bunda — credintd, adicd nu stia si nici nu putea sa stie ca
coproprietarul devalmasi nu este in drept sd incheie actul de dispozitie.

Asadar, afirmatiile recurentei Oprea Ala cd societatea pe actiuni ,,Banca de
Finante si Comert” a cunoscut cd Banda Gheorghi nu este proprietarul casei de
locuit si regimul juridic al acesteia, au ascuns perfectarea contractului de gaj cu
scopul de a fi deposedata nu pot fi retinute.

Contactul de gaj (ipoteca) nr.3917 din 21 mai 2007 a fost inregistrat la Oficiul
Cadastral Teritorial Chisindu in ziua incheierii.

Conform art.496 alin.(1) si (3) Codul civil, in registrul bunurilor imobile sint
descrise imobilele si sint indicate drepturile reale care au ca obiect aceste bunuri.

Orice persoana interesata poate lua cunostintd de registrul bunurilor imobile.

Articolul 6 alin.(1) Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543-XI1l din 25
februarie 1998, inregistrarea are un caracter deschis. Organul care efectueaza
inregistrarea este obligat sa elibereze, in termen de 7 zile lucratoare sau intr-un alt
termen stabilit de lege, oricarei persoane fizice care s-a legitimat si a depus o cerere
scrisd §i oricarei persoane juridice care l-a sesizat oficial informatiile solicitate
despre toate drepturile inregistrate asupra oricarui bun imobil. Nu se elibereaza
extrase referitoare la bunurile imobile ale caror date constituie secret de stat.

Prin urmare, se prezuma ca Oprea Ala a cunoscut de incheierea contractului de
gaj nr.3917 din 21 mai 2007 si acordului aditional din 23 octombrie 2008.



Regimul juridic al casei de locuit si terenului aferent situate in or. Glodeni,
str.Decebal,3, a fost stabilit prin hotarirea Judecatoriei Glodeni din 21 iunie 2011,
ulterior incheierii contractului de gaj.

Societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” nu avea cum sa cunoasca in
momentul incheierii contractului de gaj si acordului aditional ca obiectul gajului este
proprietate in devalmasie.

La acel moment Oprea Ala si Banda Gheorghi nu se aflau in césatorie
inregistrata.

Or, numai casatoria legal inregistrata confera bunurilor comune regimul juridic
de proprietate comuna in devalmasie.

Din materialele pricinii rezulta ca la 29 octombrie 2009 societatea pe actiuni
,2Banca de Finante si Comert” s-a adresat cu cerere de chemare in judecata
impotriva intreprinderii individuale ,,Banda Gheorghi” si Banda Gheorghi cu privire
la exercitarea dreptului de gaj si prin hotarirea Judecdtoriei Glodeni din 23
decembrie 2009 actiunea a fost admisa, iar Curtea de Apel Balti prin decizia din 22
aprilie 2010 a admis apelul, a casat hotarirea primei instante si a restituit pricina la
rejudecare (f.d.89-93 vol.l).

Oprea Ala s-a adresat in instanta de judecata cu actiune privind recunoasterea
dreptului de proprietate asupra obiectului gajului si partajarea proprietatii comune in
devalmasie la 04 iunie 2010 dupa restituirea pricinii spre rejudecare.

Asadar, se confirmd cda Oprea Ala a depus prezenta cerere de chemare in
judecatd cu rea-credintd urmarind scopul de a nu rambursa creditul acordat de
societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert”.

Concluzia data se deduce si din hotarirea Judecatoriei Glodeni din 21 iunie
2011, in care este constatat cd Oprea Ala cunostea ca intreprinderea individuala
,,Banda Gheorghi” doreste sa primeasca credit de la societatea pe actiuni ,,Banca de
Finante si Comert” si pentru favorizarea acordarii acestuia a trecut in proprietate lui
Banda Gheorghi casa de locuit si alte bunuri pentru gajare in scopul garantarii
rambursarii creditului.

In afard de aceasta, in pct.2.3. al contractului de gaj, intreprinderea individuala
,Banda Gheorghi” si-a asumat obligatiile prin garantarea rambursarii creditului,
dobinzilor, comisioanelor, penalititilor cu casa de locuit suprafata 101,8 m?® si
terenul aferent cu suprafata 0,0248 ha situate in orasul Glodeni, str. Decebal nr.3 la
valoarea de piata 240000 lei.

Oprea Ala a contestat legalitatea pct.2.3 din contractul de gaj nr.3917 din 21
mai 2007 in alt proces civil.

Prin hotarirea Judecdtoriei Glodeni din 07 iunie 2013, mentinuta prin decizia
Curtii de Apel Balti din 13 iunie 2014 si incheierea Curtii Supreme de Justitie din 17
decembrie 2014 s-a respins actiunea reconventionalda a Alei Oprea cu privire la
declararea nula a pct.2.3 din contractul de gaj nr.3917 din 21 mai 2007 (f.d.85-93
vol.l, 73-76 vol.11).

Curtea de Apel Balti prin decizia din 13 iunie 2014 a respins apelul societatii
pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” numai pe motivul ca urmeaza sa respecte
procedura de notificare a tertului detinator al bunului gajat.
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In decizia mentionati la fel este constatat ci societatea pe actiuni ,,Banca de
Finante s1 Comert” este dobinditor de bund-credinta (f.d.93 vol.l).

In conformitate cu art.123 alin.(2) si art.254 alin.(3) Codul de procedura civila,
faptele stabilite printr-o hotarire judecatoreasca irevocabila intr-o pricind civila
solutionatd anterior in instantd de drept comun sau in instantd specializatd sint
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.

Dupa ce hotarirea ramine irevocabila, partile si ceilalti participanti la proces,
precum si succesorii lor in drepturi, nu pot inainta o noud cerere de chemare in
judecata cu aceleasi pretentii si in acelasi temei, nici sa contesteze 1n alt proces
faptele si raporturile juridice stabilite in hotarirea judecatoreasca irevocabila.

Conform art.506 alin.(4) Codul civil, este de buna-credinta cel care dobindeste
drept real intemeindu-se pe cuprinsul registrului daca, la data dobindirii dreptului,
nu a fost notatd o actiune prin care se contestd cuprinsul lui sau daca din titlul
dobinditorului nu rezultd nemijlocit vreo neconcordanta intre registrul bunurilor
imobile si situatia juridica reala.

Prima instanta si instanta de apel corect au concluzionat ca societatea pe actiuni
,Banca de Finante si Comert” este dobinditor de bund-credintd si intemeiat au
respins cererea de chemare in judecata a Alei Oprea.

Conform art.487 alin.(1), (2) si (3) Codul civil, creditorul gajist poate sa
exercite dreptul de gaj daca debitorul gajist nu a executat conform contractului sau a
executat in mod necorespunzator obligatia garantata ori o parte a acesteia, precum si
in alte cazuri prevazute de lege si contract.

In conditiile prezentei sectiuni, creditorul gajist poate exercita urmitoarele
drepturi: sd vinda el insusi bunurile gajate, sd le vinda sub controlul instantei de
judecata si sa le ia in posesiune spre a le administra, sd exercite alte drepturi in
privinta gajului asupra mijloacelor banesti in corespundere cu Legea cu privire la
0aj.

Creditorul gajist isi exercitd dreptul de gaj indiferent de faptul cine detine
bunul gajat.

Articolul 61 Legea cu privire la gaj nr.449-XV din 30 iulie 2001 contine
acelasi prevederi.

In legaturd cu neonorarea obligatiilor contractuale cu privire la rambursarea in
termen a creditului, societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” poate sa
exercite dreptul de gaj indiferent de faptul cine detine bunul gajat.

Prin urmare, prima instantd intemeiat a admis actiunea reconventionalda a
societatii pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert”.

Afirmatiile Alei Oprea ca dupa emiterea hotaririi judecatoresti din 21 iunie
2011 au trecut mai mult de 3 ani, care este termen general de prescriptie, iar
societatea pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert” nu a inaintat in aceasta perioada
pretentii fata de casa de locuit nu pot fi retinute.

Conform art.454 alin.(2) Codul civil, gajul se afla in legdturd cu obligatia
garantata prin gaj, reprezinta un raport de drept accesoriu fatd de obligatia principala
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si este conditionat in timp de durata acesteia daca legea sau contractul de gaj nu
prevede altfel.

Articolul 495 Codul civil prevede temeiurile incetarii dreptului de gaj.

In pct.13 al contactului de gaj (ipotecd) nr.3917 din 21 mai 2007 partile au
stabilit ca prezentul contract intrd in vigoare la momentul semndrii si inregistrarii la
Oficiul Cadastral Teritorial si actioneaza pind la stingerea tuturor obligatiunilor
garantate prin gaj.

Astfel, din considerentele mentionate si avand in vedere ca prima instantad si
instanta de apel au examinat pricina sub toate aspectele si au emis hotarari legale, iar
argumentele invocate de Oprea Ala in cererea de recurs sunt neintemeiate si poarta
caracter declarativ, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a respinge recursul si de a mentine
decizia Curtii de Apel Balti din 31 martie 2016 si1 hotdrirea Judecatoriei Glodeni din
06 mai 2015.

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

decide:

Se respinge recursul declarat de catre Oprea Ala.

Se mentine decizia Curtii de Apel Balti din 31 martie 2016 si hotarirea
Judecatoriei Glodeni din 06 mai 2015, in pricina civila la cererea de chemare in
judecatd depusa de Oprea Ala impotriva societdtii pe actiuni ,,Banca de Finante si
Comert” si intreprinderii individuale ,,Banda Gheorghi” cu privire la declararea nula
a contractului de gaj, acordului aditional si Tncasarea cheltuielilor de judecata, la
actiunea reconventionala a societatii pe actiuni ,,Banca de Finante si Comert”
impotriva intreprinderii individuale ,,Banda Gheorghe” si Oprea Ala cu privire la
transmiterea silitd in posesie a bunurilor gajate, evacuarea si incasarea cheltuielilor
de judecata.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedinte, judecatorul: Svetlana Filincova

Judecatorii: Maria Ghervas
lurie Bejenaru
Constantin Alergus

Sveatoslav Moldovan
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