Dosar nr. 2ra-53/18

Prima instanta: Judecatoria Comrat

(judecator Lazareva N.)

Instanta de apel: Curtea de Apel Comrat
(judecatori Colev G., Caraianu L., Galupa M.)

DECIZIE
17 ianuarie 2018 mun. Chisiniau

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

in urmatoarea componenta:

Presedintele sedintei Tatiana Vieru

Judecatori luliana Oprea
Dumitru Visternicean
Ion Druta

Luiza Gafton

examinand recursurilor declarate de BC "Moldova-Agroindbank” SA si Civirjic
Piotr,

in cauza civila la cererea de chemare in judecatd Tnaintatd de Manastirli Maria si
Manastirli Nicolai impotriva BC "Moldova-Agroindbank™ SA si Civirjic Piotr cu privire
la declararea nulitatii contractului de vanzare-cumparare a imobilului din 13 aprilie
2016,

impotriva deciziei Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017, prin care s-a admis
apelul declarat de Manastirli Maria si Manastirli Nicolai, prin intermediul
reprezentantului, avocatul Arnaut Alexandru, casata hotararea Judecatoriei Comrat,
sediul Ceadar-Lunga din 13 februarie 2017,

CONSTATA:

La 27 aprilie 2016 Manastirli Maria s-a adresat in instanta de judecata cu cerere
de chemare in judecata impotriva BC "Moldova-Agroindbank” SA si Civirjic Piotr, prin
care a solicitat recunoasterea nulitatii absolute a contractului de vanzare-cumparare din
13 aprilie 2016 a terenului de padmant cu suprafata totalda de 0,0398 ha, cu numarul
cadastral xxxxxx si constructiei nefinisate, cu suprafata totala de 293,5 m.p., cu numarul
cadastral xxxxxx, situate pe adresa zzzzzzz (f.d. 4-6, vol.l).

In motivarea actiunii, reclamanta a indicat, ci potrivit contractului de vanzare-
cumparare din 13 aprilie 2016, BC “Moldova-Agroindbank” SA a vandut lui Civirjic
Piotr terenul de paméant cu suprafata totala de 0,398 ha, cu numarul cadastral XXXXXXXXX
si constructiei nefinisate, amplasate pe acest teren, cu suprafata totala de 293,5 m.p., cu
numarul cadastral XXXXXxX, Situate pe adresa zzzzzzzzz, la pretul de 550000,00 lei.



Reclamanta mentioneaza faptul ca, BC “Moldova-Agroindbank” SA avand
calitatea de creditor ipotecar, in temeiul contractului de ipoteca asupra bunurile
mentionate cu nr. S07186/A din 21.03.2007, acordului aditional nr.S07636/1 la
contractul de ipoteca din 18.07.2007, acordului aditional nr. S08280/1 la contractul de
ipoteca din 24.07.2008, acordului aditional nr. S09009/1 din contractul de ipoteca din
20.01.2009 si hotararii Judecatoriei Ceadar-Lunga nr. 2-627/2009 din 15.02.2010,
procesului-verbal de transmitere-primire silitd a bunului imobil nr. 161-32/12 din
05.07.2012, avizului de executare a dreptului de gaj MAIB 20001/543-1 din 26.08.2009
a intrat in posesia bunurilor imobile indicate.

Considera ca contractul de vanzare-cumparare din 13 aprilie 2016 este nul,
deoarece contravine legii, ordinii publice si bunelor moravuri, precum si incheiat cu rea-
credinta de catre reprezentantul BC "Moldova-Agroindbank™ SA.

In acest sens reclamantul a remarcat ci potrivit informatiei BC “Moldova-
Agroindbank™ SA din 07.12.2015 cu privire la credite, datoria, in temeiul contractului
de credit nr. SO8281 din 24 iulie 2008, a constituit suma de 389718,00 lei si dobanda de
intarziere in marime de 175362,00 lei, iar conform ordinului de plata nr. 08189 din18
decembrie 2015, Manastirli Maria a stins integral datoria in suma de 389718,00 lei.
Astfel, la momentul vanzarii-cumpardrii imobilului din 13 aprilie 2016, datoria
reclamantei fatda de BC ”Moldova-Agroidbank™ SA constituia suma de 175362,00 Iei.

Reclamanta mai considera ca, contrar prevederilor Legii nr. 449 din 30.07.2001
”Cu privire la gaj” st Legii nr. 142-XVI din 26 iunie 2008 ”Cu privire la ipoteca”, in
urma acordului de rea-credinta dintre partile contractante, bunul ipotecat a fost vandut
mai ieftin decat valoarea recomandata de Camera de Comert si Industrie, filiala din
Gagauzia din 22.10.2015.

Mai mult ca atat, conform contractului de ipoteca, in posesia BC “Moldova-
Agroidbank™ SA a fost transmisa constructia nefinisata cu suprafata de 195,30 m.p., iar
la momentul vanzarii constructia avea suprafata de 293,00 m.p., astfel diferenta de 98,20
m.p. urma sa fie separata de bunul ipotecat.

Prin incheierea protocolara a Judecatoriei Ceadir-Lunga din 08 septembrie 2016,
in calitate de coreclamant in proces a fost atras Nicolai Manastirli (f.d. 94-96, vol.l).

Prin incheierea protocolara a Judecatoriei Ceadir-Lunga din 20 octombrie 2016,
in calitate de intervenient accesoriu a fost atrasa Intreprinderea Individuala Manastirli
Nicolai” (f.d. 114-116, vol.l).

La data de 13 februarie 2017, prin hotararea Judecatoriei Comrat, sediul Ceadar-
Lunga, actiunea Tnaintatd de Manastirli Nicolai si Manastirli Maria impotriva lui BC
”Moldova-Agroindbank” SA si Civirjic Piotr cu privire la declararea nulitatii
contractului de vanzare-cumparare a lotului de pamant din 13 aprilie 2016, a fost
respinsa ca neintemeiata (f.d. 167, 187-198, vol.l).

Nefiind de acord cu hotdrarea primei instante, Manastirli Nicolai si Manastirli
Maria, prin intermediul reprezentantului lor, avocatul Alexandr Arnaut au declarat apel
impotriva hotararii Judecatoriei Comrat, sediul Ceadar-Lunga din 13 februarie 2017,
prin care au solicitat admiterea apelului, casarea hotararii primei instante si emiterea
unei noi hotarari, prin care sa fie admisa actiunea (f.d.183-186, 243-245, vol.I).



Prin decizia Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017, apelul declarat de Manastirli
Nicolai si Manastirli Maria a fost admis, s-a casat hotararea Judecatoriei Comrat, sediul
Ceadar-Lunga din 13 februarie 2017, emisa o noua hotarare prin care actiunea depusa
de Manastirli Nicolai si Manastirli Maria a fost admisa, a fost recunoscut nul contractul
de vanzare-cumpdrare a lotului de pamant din 13 aprilie 2016, cu repunerea partilor in
pozitia initiala (f.d. 71-80, vol.lI).

In motivarea deciziei sale, instanta de apel a concluzionat ci BC ”Moldova-
Agroindbank™ SA, cu incélcarea art. 491 alin. (1) Cod Civil al R. Moldova, a instrainat
bunul ipotecat la un pret nerezonabil, astfel incalcand drepturile si interesele debitorilor
ipotecari Manastirli Nicolai si Manastirli Maria.

Totodata, instanta de apel a mentionat ca BC “Moldova-Agroindbank™ SA a
instrainat bunul ipotecat la un pret ce depaseste de 12 ori datoria debitorilor Manastirli
Nicolai si Manastirli Maria in marime de 175362,75 lei, ceia ce constituie restanta pentru
achitarea dobanzii, in conditiile in care suma creditului a fost rambursata, iar debitorii

Dat fiind constatat faptul ca contractul de vanzare-cumparare din 13 aprilie 2016
contravine normelor imperative ale legii, dar si ordinii de drept, intrucat nu indeplineste
criteriile rezonabilitdtii s1 bunei credinte, actul juridic a fost declarat nul de catre instanta
de apel si in temeiul art. 219 alin. (1) Cod Civil, partile au fost repuse 1n pozitia initiala.

La data de 01 august 2017, BC ”"Moldova-Agroindbank” SA, nefiind de acord cu
decizia Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017, a declarat recurs impotriva deciziei
instantei de apel, solicitand admiterea recursului, casarea deciziei Curtii de Apel Comrat
din 15 iunie 2017, cu mentinerea hotararii Judecdtorier Comrat, sediul Ceadar-Lunga
din 13 februarie 2017, precum si incasarea in mod solidar de la Manastirli Nicolai si
Manastirli Maria in beneficiul BC “Moldova-Agroindbank™ SA cheltuielile pentru
achitarea taxei de stat la depunerea recursului in sumd de 8250,00 lei (f.d.149-151,
vol.Il).

In motivarea recursului, recurentul BC "Moldova-Agroindbank” SA a opinat ca
decizia Curtii de Apel Comrat din 15.06.2017 a fost adoptata cu incalcarea prevederilor
art. 432 alin. (2) lit. a), b) si ¢) din Codul de procedura civila. Recurentul considera ca
instanta de apel, facand referintd la art. 220 din Codul Civil, nu a indicat expres carei
norme imperativa contravine contractul de vanzare-cumparare din 13.04.2016 si in ce
mod acesta contravine ordinii publice sau bunelor moravuri.

Totodata, prin cererea din 30 august 2018, BC ”Moldova-Agroindbank” SA a
solicitat suspendarea executarii deciziei Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017 (f.d.
160, vol.1I).

La data de 28 august 2017, Civirjic Piotr a declarat recurs impotriva deciziei Curtii
de Apel Comrat din 15 iunie 2017, prin care a solicitat admiterea recursului, casarea
deciziei instantei de apel, cu mentinerea hotararii Judecatoriei Comrat, sediul Ceadar-
Lunga din 13 februarie 2017 (f.d. 174-176, vol. 1I).

In argumentarea recursului sau, recurentul Civirjic Piotr a indicat ¢ nu este de
acord cu decizia Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017, considerand ca instanta de
apel nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicatd si in acelasi timp a aplicat o lege care



nu trebuia sa fie aplicatd, interpretand eronat legea, ceea ce constituie temei de admitere
a recursului.

La 29 noiembrie 2017 Curtea Suprema de Justitie a expediat intimatilor 0 copie a
cererii de recurs, cu Instiintarea despre necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp
de o luna de la data primirii copiei respective (f.d. 181, vol.ll). Avand in vedere ca
Intimatii, NU au prezentat referintd in termenul acordat, admisibilitatea recursului
urmeaza a fi decisa in lipsa acesteia.

La data de 12 septembrie 2017, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie a emis incheiere prin care a fost admisa
cererea Tnaintatd de BC “Moldova-Agroindbank” SA cu privire la suspendarea
executarii deciziei Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017, pana la examinarea
recursului (f.d. 107-108, vol. II).

Prin incheierea Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie din 10 ianuarie 2018, recursurile declarate de BC “Moldova-
Agroindbank” SA si Civirjic Piotr au fost considerate admisibile (f.d. 183, vol.l1).

In conformitate cu art. 434 Cod de proceduri civila, recursul se declara in termen
de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale. Termenul de 2 luni
este termen de decadere si nu poate fi restabilit.

Colegiul judiciar constatd ca Curtea de Apel Comrat a expediat in adresa
participantilor la proces copia deciziei integrale la data de 10 iulie 2017 (scrisoarea de
insotire anexata la materialele dosarului, f.d. 81, vol. II), astfel recursul declarat de BC
”Moldova-Agroindbank™ SA la data de 30 august 2017 si recursul declarat de Civirjic
Piotr la 29 august 2017 se considera a fi depuse in termen.

Potrivit art. 441 Cod de procedura civila, in cazul in care recursul este considerat
admisibil, un complet din 5 judecatori examineazad fondul recursului.

In conformitate cu art. 444 Cod de proceduri civila, recursul se examineaza fara
ingtiintarea participantilor la proces. Completul din 5 judecatori decide asupra
oportunitdtii invitarii tuturor participantilor sau a reprezentantilor acestora pentru a se
pronunta cu privire la problemele de legalitate invocate in cererea de recurs.

In spetd, Colegiul a considerat ci examinarea recursurilor este posibild fara
instiintarea participantilor la proces.

Examinand recursurile declarate de BC "Moldova-Agroindbank™ SA si Civirjic
Piotr impotriva deciziei Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017, studiind materialele
dosarului si raportand cele constatate la prevederile legale care guverneaza speta,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considera necesar sa admita recursurile, sa caseze decizia instantei de apel si sa
mentind hotararea primei instante din urmatoarele rationamente.

Potrivit art. 445 alin. (1) lit. f) Cod de procedura civila, instanta, dupa ce judeca
recursul, este in drept sa admita recursul, sa caseze decizia instantei de apel si sd@ mentind
hotararea primei instante.

Verificand, in limitele invocate in recursuri, legalitatea deciziei instantei de apel si
a hotararii primei instante, Colegiul constatd urmatoarele temeiuri de admitere a
recursurilor.



In conformitate cu art. 432 alin. (1) Cod de proceduri civila, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sa declare recurs in cazul in care se invoca incdlcarea
esentiala sau aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor de drept
procedural.

Conform art. 432 alin. (2) Cod de procedura civila, se considera ca normele de
drept material au fost incdlcate sau aplicate eronat in cazul in care instanta
judecatoreasca: a) nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicatd; b) a aplicat o lege care
nu trebuia sa fie aplicata; c) a interpretat in mod eronat legea; d) a aplicat in mod eronat
analogia legii sau analogia dreptului.

Din materialele dosarului se distinge cert faptul cd, la 13 aprilie 2016, intre BC
”Moldova-Agroindbank” SA si Civirjic Piotr, a fost incheiat contractul de vanzare-
cumparare a terenului de pamant cu suprafata totala de 0,0398 ha cu numarul cadastral
XXXXXXX si constructiei nefinisate, cu suprafata totald de 293,5 m.p., cu numarul
cadastral xxxxxxxx, situate pe adresa zzzzzzz (f.d. 28, vol. I).

Potrivit pct. 2 si 3 din contract, la momentul instrainarii bunul imobil indicat
apartinea cu drept de proprietate lui Manastirli Maria si Manastirli Nicolai si constituia
obiectul contractului de ipotecd nr. SO07186/A din 21.03.2007, acordului aditional
nr.S07636/1 la contractul de ipotecd din 18.07.2007, acordului aditional nr. S08280/1 la
contractul de ipoteca din 24.07.2008, acordului aditional nr. S08280/2 la contractul de
ipotecd din 30.09.2008, acordului aditional nr. S09009/1 la contractul de ipotecd din
20.01.2009, incheiate cu BC "Moldova-Agroindbank™ SA si care, in temeiul hotararii
Judecatoriei Ceadar-Lunga nr. 2-627/2009 din 15 februarie 2010 si procesului-verbal de
transmitere-primire silita a bunului imobil din 05.07.2012, la data de 14.08.2012 a trecut
in posesia creditorului ipotecar BC ”"Moldova-Agroindbank™ SA.

Tot din materialele dosarului judiciar rezulta ca, prin hotararea Judecdtoriei
Ceadar-Lunga nr. 2-627/2009 din 15 februarie 2010 bunurile ipotecate BC ’Moldova-
Agroindbank” SA de catre Manastirli Nicolai si Manastirli Maria si anume terenul de
pamant cu suprafata totald de 0,0398 ha, cu numarul cadastral XXXXXxX si constructia
nefinisata, cu suprafata totala de 195,3 m.p., cu numarul cadastral XXXXXXX, situate pe
adresa zzzzzz trec in posesia BC “Moldova-Agroindbank” SA (f.d.. 39-40, vol.l).
Ulterior prin decizia Curtii de Apel Cahul din 14 februarie 2014 sintagma “cu suprafata
de 195,3 m.p.” a fost exclusa din dispozitivul hotararii Judecatoriei Ceadar-Lunga din
15 februarie 2010 (f.d. 72-76, vol.l),.

Anterior incheierii contractului de vanzare-cumpdrare din 13 aprilie 2016,
creditorul ipotecar BC "Moldova-Agroindbank™ SA, prin scrisoarea nr. 39103/1540 din
23 noiembrie 2015 a informat debitorul ipotecar Manastirli Maria, despre intentia de a
expune la vanzare constructia si terenul aferent cu suprafata de 0,0398 ha, situate pe
adresa or. zzzzzzz, aflate in posesiunea BC ”Moldova-Agroindbank™ SA in temeiul
hotararii Judecdtoriei Ceadar-Lunga nr. 2-627/2009 din 15 februarie 2010 si procesului-
verbal de transmitere-primire silitd a bunului imobil din 05.07.2012, cu propunerea
onorarii obligatiunilor contractuale privind rambursarea creditelor si achitarea dobanzii
pentru utilizarea creditelor (f.d.79, vol.1l).

Potrivit avizului publicat in ziarul "Makler” nr.93 din 20 noiembrie 2015 si ziarul
?Znamea” nr. 46 din 20 noiembrie 2015, de catre creditorul ipotecar BC ”Moldova-



Agroindbank™ SA a fost anuntatd desfasurarea, la data de 09.12.2015, a licitatiei de
vanzare a bunului ipotecat (f.d. 81, vol.]).

In legiturd cu lipsa cererilor de participare la licitatia de vanzare a bunului
mentionat din data de 09.12.2015, la data de 11 decembrie 2015 a fost anuntatd a doua
licitatie privind vanzarea bunului imobil din or. zzzzzzzzzzzz (f.d. 82, vol.l), la data de
06 ianuarie 2015 a fost anuntata a treia licitatie (f.d. 83, vol.I), iar ulterior a fost anuntata
comercializarea bunului imobil prin negocieri directe, fapt ce se confirma prin
publicarea anuntului in ziarul ”Znamea” (f.d. 84-verso, vol.l).

La data de 01 martie 2016, prin scrisoarea nr. 10013/45, creditorul ipotecar BC
”Moldova-Agroindbank™ SA, a comunicat administratorului II ”Manastirli Nicolai”,
despre existenta ofertei cumparatorului Civirjic Piotr de a procura bunurile ipotecate la
pretul de 550000,00 lei si a solicitat achitarea datoriei pana la data de 15 martie 2016
(f.d. 85, vol.l).

La data de 27 aprilie 2016, Manastirli Maria, s-a adresat cu actiune in instanta de
judecata prin care a solicitat declararea nulitatii contractului de vanzare-cumpdrare din
13 aprilie 2016, in temeiul art. 216-217, 220, 231 Cod civil al RM, invocand faptul ca
contractul a fost incheiat cu incalcarea art. 75 alin. (2) din Legea nr. 449 din 30.07.2001
cu privire la gaj si art. 34 alin. (2) din Legea nr. 142-XVI1 din 26 iunie 2008 cu privire la
ipotecd, precum si faptul ca creditorul ipotecar a Instrainat bunul imobil cu suprafata mai
mare, decat cea care a fost grevata cu ipoteca.

Prin hotararea Judecatoriei Comrat, sediul Ceadar-Lunga din 13 februarie 2017,
actiunea inaintatd de Manastirli Nicolai si Manastirli Maria impotriva BC ”Moldova-
Agroindbank™ SA si Civirjic Piotr cu privire la declararea nulitatii contractului de
vanzare-cumpdrare a lotului de pamant din 13 aprilie 2016, a fost respinsd ca
neintemeiata.

Prin decizia Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017, apelul declarat de Manastirli
Nicolai si Manastirli Maria a fost admis, s-a casat hotararea Judecatoriei Comrat, sediul
Ceadar-Lunga din 13 februarie 2017 cu emiterea unei noi hotarari prin care actiunea
depusd de Manastirli Nicolai si Manastirli Maria a fost admisa, a fost recunoscut nul
contractul de vanzare-cumparare a lotului de pamant din 13 aprilie 2016, cu repunerea
partilor in pozitia initiala.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtil
Supreme de Justifie considera concluziile instantei de apel neintemeiate, rezultate
din aplicarea eronatda a normelor de drept material, fapt care constituie temei de casare
a hotararii judecatoresti.

Potrivit art. 195 Cod Civil, act juridic civil este manifestarea de catre persoane
fizice si juridice a vointei indreptate spre nasterea, modificarea sau stingerea drepturilor
si obligatiilor civile.

In conformitate cu art. 216 Cod Civil, actul juridic este nul in temeiurile previzute
de prezentul cod (nulitate absolutd). Actul juridic poate fi declarat nul, in temeiurile
prevazute de prezentul cod, de cdtre instanfa de judecatd sau prin acordul partilor
(nulitate relativa).




Conform art. 217 Cod Civil, nulitatea absoluta a actului juridic poate fi invocata de
orice persoana care are un interes nascut si actual. Instanta de judecata o invoca din
oficiu.

Alin. (1) si (2) ale art. 220 Cod Civil, statuiaza ca, actul juridic sau clauza care
contravin normelor imperative sunt nule daca legea nu prevede altfel. Actul juridic sau
clauza care contravin ordinii publice sau bunelor moravuri sunt nule.

In sensul normei enuntate este de inteles ci regula generala consacrati in acesta
norma rezulta din principiul legalitatii si are ca finalitatea respectarea prevederilor legii
si deci apararea interesului pentru ocrotirea caruia s-a instituit legea respectiva.
Sanctiunea nerespectdri acestei norme este nulitatea absolutd. Norma aliniatului (1) al
acestui articol prevede ca sunt lovite de nulitatea 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 nu o poate ocoli, sau
care prin dispozitia lor, interzic savarsirea unor actiuni.

Potrivit alin. (1) art. 231 Cod Civil, actul juridic incheiat in urma intelegerii
dolosive dintre reprezentantul unei parti si cealalta parte poate fi declarat nul de instanta
de judecata.

Conform art. 490 alin. (1) si (2) Cod Civil, bunul gajat se transmite In posesiune
creditorului gajist pentru a fi vandut, in conditiile legii. Transmiterea bunului gajat in
posesiune creditorului gajist poate fi benevola ori silita.

In conformitate cu art. 491 alin. (1) Cod Civil, dupa ce a obtinut in posesiune bunul
gajat, creditorul gajist este indreptatit, dacd a depus la registru un preaviz in modul
prevazut la art.488 alin.(2), sa procedeze la vinzarea, prin negocieri directe, prin tender
sau prin licitatie publica, a bunului gajat, fara nici o intarziere nejustificata, contra unui
pret comercial rezonabil si in interesul major al debitorului gajist.

Potrivit alin. (2) art. 75 din Legea nr. 449 din 30.07.2001 cu privire la gaj,
creditorul gajist trebuie sa vanda bunurile gajate fara nici o intirziere nejustificata, la un
pret comercial rezonabil si tinind cont de interesele debitorului gajist, fiind liber sa
stabileasca conditiile de vanzare, daca nu s-a convenit altfel in conformitate cu
prevederile alin.(8).

In conformitate cu aliniatele (1), (2), (3) ale art. 34 din Legea nr. 142 din
26.06.2008, creditorul ipotecar poate vinde bunul ipotecat In orice moment convenit cu
debitorul ipotecar prin acordul de executare benevola a dreptului de ipotecd sau dupa
raminerea definitiva a ordonantei sau hotaririi judecatoresti, dupad caz, emise in aceasta
privintd ori dupa neexecutarea de catre debitor a obligatiilor de platd rezultate din
contractul de ipoteca investit cu formula executorie. Creditorul ipotecar trebuie sa vanda
bunul ipotecat fara tergiversari nejustificate, In conditii si la un pret comercial rezonabil,
tinind cont de interesele debitorului ipotecar. Creditorul ipotecar poate alege modalitatea
de vinzare a bunului ipotecat: oferta-tender, negocieri directe sau licitatie publica,
organizata in conformitate cu legislatia in vigoare. In cazul vanzarii bunului ipotecat ca
urmare a executarii silite a dreptului de ipotecd in temeiul actului notarial investit cu
formuld executorie, creditorul ipotecar sau, dupa caz, executorul judecatoresc va aplica,
ca modalitate de vinzare, licitatia publica, cu exceptia cazului in care existd acordul scris



al debitorului ipotecar, eliberat creditorului ipotecar dupa aparitia dreptului sdu de
executare a dreptului de ipoteca, de a vinde bunul in alt mod prevazut de prezenta lege.

Raportand la caz prevederile normelor enuntate, instanta de recurs constatda ca
instanta de fond, examinand pricina just a stabilit ca creditorul ipotecar BC ”Moldova-
Agroindbank™ SA, in temeiul hotararii Judecatoriei Ceadar-Lunga nr. 2-627/2009 din
15 februarie 2010 si procesului-verbal de transmitere-primire silita a bunului imobil din
05.07.2012, a notificat debitorii ipotecari Manastirli Maria si Manastirli Nicolai despre
intentia de Instrainare a bunului ipotecat, in caz de nelichidare a creantei formate in urma
nerespectarii obligatiunii asumate prin contractul de ipoteca, insa, deoarece somatiile
mentionate nu a determinat pe ultimii la careva actiuni in vederea stingerii datoriei, astfel
cu respectarea prevederilor art. 491 alin.(1) Cod civil, creditorul ipotecar BC ’Moldova-
Agroindbank™ SA, obtinadnd 1n posesiune bunul gajat era indreptatit sd procedeze la
vanzarea bunului gajat, fapt ce respinge argumentele reclamantului privind incalcarea
prevederilor imperative ale normelor legale, care reglementeaza modalitatea de
instrainare a bunului gajat.

In acest context se va mentiona ca in sensul normelor relevate o preconditie
esentiald pentru exercitarea dreptului de gaj este preluarea bunului in posesiunea
creditorului, care la caz, a fost preluat in temeiul hotararii Judecatoriei Ceadar-Lunga
nr. 2-627/2009 din 15 februarie 2010 si procesului-verbal de transmitere-primire silita a
bunului imobil din 05.07.2012, care la momentul incheierii contractului de vanzare-
cumpdrare incheiat intre BC ”Moldova-Agroindbank” SA si Civirjic Piotr din 13 aprilie
2016, erau 1n vigoare si au fost executate in modul stabilit de lege.

Astfel in aceste conditii, dreptul creditorul ipotecar BC Moldova-Agroindbank™
SA la momentul vanzarii imobilului gajat, prin prisma art. 487 alin.(2) Cod civil, a
constituit un drept real, garantat si de alte norme privind exercitarea dreptului de gaj,
precum si nemijlocit de conditiile contractului de ga;.

Respectiv, fiind posesor a bunului imobil in litigiu, BC ”Moldova-Agroindbank™
SA in conditiile art. 491 alin.(1) Cod civil era in plin drept de a dispune de imobil dupa
bunul sdu plac, inclusiv si de a-1 instrdina, aspect ce respinge, la caz, argumentele aduse
de catre reclamanti in sustinerea pozitiei date. Or, prin vanzarea bunului imobil gajat
prin contractul de ipoteca nr. S07186/A din 21.03.2007 si acordurilor aditionale
ulterioare, recurentul BC “Moldova-Agroindbank™ SA si-a exercitat dreptul sau de
creditor gajist de a opta pentru exercitarea obligatiei garantate pentru stingerea datoriei.

In aceiasi ordine de idei, instanta accentueazi ci anularea contractului de vanzare-
cumparare pretinsa de Manastirli Maria si Manastirli Nicolai, nu poate fi admisa fara
incdlcarea dreptului de proprietate a dobanditorului de buna credinta, si anume, a
dreptului lui Civirjic Piotr, care a procurat bunul imobil litigios in temeiul contractului
de vanzare-cumpdrare si actelor valabile la momentul semndrii tranzactiei, iar din
momentul Tnscrierii Tn Registrul bunurilor imobile a dreptului sau de proprietate asupra
bunului imobil litigios, acesta, in sensul art. 315 Cod civil, se bucura de toate atributele
acestui drept cum sunt dreptul de posesiune, dreptul de folosinta si dreptul de dispozitie.

Subsecvent, instanta de recurs conchide ca instanta de fond corect a respins
argumentul reclamantilor, potrivit caruia creditorul ipotecar nu era in drept sa instraineze
bunul ipotecat extins pana la suprafata de 293,50 m.p., cu diferenta de 98,20 m.p. fata



de suprafata de 195,30 m.p., statuata in contractul de ipotecd si acordurile aditionale
ulterioare, or, dupa cum a fost constatat in cardul examinarii cauzei civile, prin decizia
Curtii de Apel Cahul din 14 februarie 2014 (f.d. 72-76, vol.l), sintagma ”cu suprafata de
195,3 m.p.” a fost exclusa din dispozitivul hotararii Judecatoriei Ceadar-Lunga din 15
februarie 2010, astfel bunul ipotecat a intrat In posesia bancii cu suprafata extinsa,
inclusiv cu toate imbunatatirile ulterioare.

La fel instanta de recurs considerd intemeiatd concluzia instantei de fond privind
respingerea argumentului invocat de catre reclamanti privind anularea actului juridic n
legatura cu incheierea acestuia in urma Iintelegerii dolosive ale reprezentantului
creditorului ipotecar BC ”Moldova-Agroindbank™ SA, Gospodinova Ana, in conditiile
in care pe tot parcursul examindrii cauzei civile, reclamantii nu au prezentat probe
pertinente care ar confirma Intelegerea dolosiva a reprezentantului creditorului ipotecar
cu partea contractuala, precum nu s-a confirmat faptul ca actului juridic contravine legii,
ordinii publice sau bunelor moravuri.

Concluzia instantei de apel, potrivit careia creditorul ipotecar, contrar interesului
major al debitorului, a instrainat bunul ipotecat, in prezenta informatiei ca cei din urma
intentioneaza sa ramburseze datoria, se respinge de catre Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie, or, aceasta este lipsita de
suport probatoriu, contrar pozitiei paratului BC ”Moldova-Agroindbank™ SA, care in
cadrul examinarii cauzei a adus probe pertinente, care demonstreaza informarea repetata
a debitorilor despre intentia de a instrdina bunul aflat in posesie, in cazul neachitarii
datoriei acumulate, astfel interesul major al debitorului ipotecar a fost respectat. in acest
sens fiind prezentatd notificarea nr. 39103/1540 din 23 noiembrie 2015, expediata in
adresa lui Manastirli Maria, prin care debitorului i-a fost propusa achitarea datoriei
rezultate din contractul de ipoteca si acordurile aditionale, or, in caz contrar bunurile
ipotecate vor fi expuse spre vanzare si scrisoarea nr. 10013/45 din 01 martie 2016 prin
care BC ”“Moldova-Agroindbank” SA informeazi administratorul II Manastirli
Nicolai” despre existenta ofertei cumparatorului Civirjic Piotr de a procura bunurile
ipotecate la pretul de 550000,00 lei, acordandu-i un termen pana la data de 15 martie
2016, pentru achitarea datoriei.

Astfel, prin prisma circumstantelor indicate si a normelor de drept, Colegiul
Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
considera ca decizia Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017 este neintemeiata, fiind
adoptatd cu aplicarea eronatd a normelor de drept material si urmeaza a fi casata.
Totodata, hotararea instantei de fond este legald, adoptatd cu aplicarea corectd a
normelor de drept material si procedural, motiv din care se admit recursurile declarate
de BC ”Moldova-Agroindbank™ SA si Civirjic Piotr, se caseazd decizia instantei de
apel, cu mentinerea hotararea primei instante.

Cu referire la solicitarea recurentului BC ”Moldova-Agroindbank” SA privind
incasarea in mod solidar de la Manastirli Maria si Manastirli Nicolai in beneficiul BC
”Moldova-Agroindbank™ SA a cheltuielilor privind achitarea taxei de stat la depunerea
recursului Tn suma de 8250,00 lei, instanta de recurs considera aceasta solicitarea
intemeiata si care urmeaza a fi admisa, luand in considerare ca recursul declarat de BC
”Moldova-Agroindbank” SA a fost admis.



Or, potrivit prevederilor art. 94 alin. (1) Cod de procedura civila, instanta
judecatoreasca obligd partea care a pierdut procesul s plateasca, la cerere, partii care a
avut castig de cauza cheltuielile de judecata. Dacd actiunea reclamantului a fost admisa
partial, acestuia i se compenseaza cheltuielile de judecata proportional partii admise din
pretentii, iar paratului — proportional partii respinse din pretentiile reclamantului.

lar alin. (2) s1 (3) ale aceleiasi norme statuiaza ca, in cazul mai multor reclamanti
sau parati, acestia sunt obligati si compenseze cheltuielile de judecatd in mod egal,
proportional sau solidar, in functie de interesul fiecaruia ori de caracterul litigiului dintre
ei. Daca unul dintre coparticipanti a utilizat mijloace speciale de aparare judiciara,
ceilalti nu sunt responsabili de cheltuielile lui. Prevederile alin.(1) si (2) se aplica si la
repartizarea intre parti a cheltuielilor de judecata in instantd de apel, in instanta de recurs
si in cadrul revizuirii.

Potrivit inscrisurilor anexate la materialele cauzei civile si anume ordinului de
plata nr. 1 din 22 iunie 2017 (f.d. 152, vol.ll), de catre recurentul BC “Moldova-
Agroindbank” SA la depunerea cererii de recurs a fost achitata taxa de stat in suma de
8250,00 lei, care urmeaza a fi incasata in mod solidar din contul lui Manastirli Nicolali
si Manastirli Maria.

In conformitate cu prevederile art. 444 , art. 445 alin. (1) lit. f) Cod de procedur
civild, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme
de Justitie

DECIDE:

Se admit recursurile declarate de BC "Moldova-Agroindbank™ SA si Civirjic Piotr.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Comrat din 15 iunie 2017 si se mentine hotararea
Judecatoriei Comrat, sediul Ceadar-Lunga din 13 februarie 2017 in cauza civila la
cererea de chemare in judecata inaintatd de Manastirli Maria si Manastirli Nicolai
impotriva BC ”Moldova-Agroindbank” SA si Civirjic Piotr cu privire la declararea
nulitatii contractului de vanzare-cumparare a imobilului din 13 aprilie 2016.

Se incaseaza din contul Iui Manastirli Nicolai si Manastirli Maria in beneficiul BC
”Moldova-Agroindbank™ SA cheltuielile de judecata suportate de recurent la depunerea
cererii de recurs in suma de 8250 (opt mii doua sute cincizeci) lei 00 bani.

Decizia este irevocabila.
Presedintele sedintei Tatiana Vieru
Judecatori [uliana Oprea
Dumitru Visternicean
Ion Druta
Luiza Gafton

10



11



