dosarul nr. 2ra-1074/18

Prima instanta: Judecatoria Centru, mun. Chisindu (Arhip Alexandru)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (V.Negru,A.Pahopol,A.Bostan)

DECIZIE
04 iulie 2018 mun. Chisinau

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

avand in componenta sa:
Presedintele sedintei, judecatorul: Maria Ghervas
judecatorii: luliana Oprea
Luiza Gafton
Victor Burduh
Dumitru Visternicean

examinand recursul declarat de catre Natalia Moraru reprezentata de catre
avocatul Svetlana Prodan,

in cauza civila la cererea de chemare in judecata depusd de cidtre Roman
Soldan impotriva Veronicdi Parfene, Nataliei Moraru, intervenienti accesorii
Serghei Cotruta, executorul judecatoresc Oxana Burlac, cu privire la ridicarea
sechestrului de pe bunul imobil,

Tmpotriva deciziei din 28 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau, prin care
a fost respins apelul declarat de catre Natalia Moraru si a fost mentinuta hotararea
din 28 decembrie 2016 a Judecatoriei Centru, mun. Chisinau,

constata:

La 20 octombrie 2016, Roman Soldan a depus cerere de chemare in judecata
impotriva Veronicai Parfene, Nataliei Moraru, intervenienti accesorii Serghei
Cotruta, executorul judecatoresc Oxana Burlac, cu privire la contestarea partiald a
actului executorului judecatoresc.

Pe parcursul examinarii cauzei, la 31 octombrie 2016, Roman Soldan a depus
cerere de concretizare a cererii de chemare in judecatd initiald, concretizandu-si
cercul participantilor la proces, inclusiv si pretentiile, solicitdnd ridicarea
sechestrului de pe bunul imobil, in motivarea carora a indicat ca conform
contractului de imprumut nr. CIL.06.09 din 25 septembrie 2009 si a acordului
aditional nr. CIL.06.09 din aceeasi dati — 25 septembrie 2009, Intreprinderea
Mixta Organizatia de Microfinantare ,,Microinvest” Societate cu Raspundere
Limitati (in continuare IM OM ,,Microinvest” SRL) care a actionat in calitate de
imprumutator i-a acordat Intreprinderii individuale ,,W-Inspect-Parfene” (in
continuare 1I ,,W-Inspect-Parfene”) care a actionat in calitate de Tmprumutat, un
credit in suma de 550 000 lei, pe un termen de 60 luni, cu termenul final de
rambursare la data de 19 septembrie 2014.
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Intru asigurarea rambursarii in termen a creditului acordat si in scopul
garantarii obligatiilor asumate, la aceeasi dati — 25 septembrie 2009 intre TM OM
»Microinvest” SRL si Veronica Parfene a fost incheiat contractul de ipoteca nr.
12601, autentificat de catre notarul privat Vera Pulbere, prin care ultima a grevat
cu ipotecd in favoarea IM OM ,,Microinvest” SRL bunul imobil (apartament), cu
nr. cadastral xxxx, cu suprafata de 110,8 m.p., situat in mun. Xxxx, str. Xxxx, ap. X.

Ulterior, in baza contractului de cesiune din 05 august 2016 incheiat intre Tl
,,W-Inspect-Parfene” care a actionat Tn calitate de debitor, Vitalie Parfene si
Veronica Parfene care au actionat in calitate de garanti, IM OM ,,Microinvest”
SRL care a actionat in calitate de cedent si Serghei Cotruta care a actionat in
calitate de cesionar, cedentul i-a transmis cesionarului cu titlu oneros creanta
transmisibild in valoare totald de 904 886,33 lei pe care debitorul o datoreaza
cedentului n baza contractului de imprumut cu destinatie speciald cu dobanda nr.
CIL-0609 din 25 septembrie 2009, contractului de ipoteca nr. 12601 din 25
septembrie 2009 si hotararii din 31 octombrie 2014 a Judecatoriei Grigoriopol
(dosar nr. 2-893/2014).

Conform raportului de evaluare intocmit de catre SRL ,,Acona Imobil”,
valoarea bunului ipotecat constituie suma de 870 000 lei.

A mai mentionat ca, la 05 august 2016 Serghei Cotruta care a actionat in
calitate de vanzator — creditor ipotecar, Veronica Parfene si Vitalie Parfene care au
actionat in calitate de vanzatori proprietari si Roman Soldan care a actionat in
calitate de cumparator, au incheiat contractul nr. 1500, potrivit caruia vanzatorul a
vandut prin negocieri directe cumparatorului, iar cumparatorul a cumparat de la
vanzator si a acceptat in deplina proprietate bunul imobil situat Tn mun. Xxxx, str.
XXXX, ap. X, cu nr. cadastral xxxx, cu suprafata de 110,8 m.p.

Reclamantul a relevat ca dansul este actualul proprietar al bunului imobil
litigios 1n intregime, drept intervenit urmare a semndrii tranzactiei de vanzare-
cumparare, vanzatorul Serghei Cotruta fiind creditorul gajist, care si-a exercitat
dreptul de gaj conform Legii cu privire la gaj nr. 449 din 30 iulie 2000.

Dat fiind faptul ca in baza incheierii executorului judecatoresc Oxana Burlac
nr. 177-311/14 din 03 octombrie 2014 a fost dispusa aplicarea sechestrului pe
bunul imobil sus-indicat, dansul fiind cumparator de buna — credintd nu poate
Tnregistra contractul nr. 1500 din 05 august 2016, ceea ce in opinia sa este
inadmisibil, motiv pentru care a depus la executorul judecatoresc Oxana Burlac o
cerere, solicitind anularea interdictiei aplicate asupra bunului imobil litigios,
mentionand ca, conform titlului executoriu nr. 2-4904/14 din 12 septembrie 2014,
emis de Judecatoria Centru mun. Chisindu, a fost aplicat sechestru asupra bunurilor
mobile si imobile ce apartin cu drept de prorpietate Veronicai Parfene in limita
sumei de 17 000 euro si a sumei de 9338,1 lei, pe cand prin incheierea din 03
octombrie 2014, executorul judecatoresc Oxana Burlac a aplicat interdictia la
instrainarea bunului imobil ce-i apartine cu drept de proprietate nu doar debitoarei,
dar si lui Vitalie Parfene, fapt ce se contrazice cu dispozitivul documentului
executoriu, aflat in gestiunea executorului judecatoresc.

Concomitent, reclamantul a specificat ca conform titlului executoriu
mentionat, a fost dispusa aplicarea sechestrului asupra bunurilor imobile si mobile
ce apartin cu drept de proprietate Veronicai Parfene in limita sumei de 17 000 euro
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sl a sumei de 9338,1 lei, pe cand executorul judecatoresc a aplicat interdictia de
instrainare contrar prevederilor titlului executoriu vizat, nedeterminénd valoarea
bunului.

in asa mod, reclamantul a relevat ca, executorul judecatoresc Oxana Burlac a
manifestat abuz de atributii, depasind limita de neadmis in executarea drepturilor si
obligatiilor sale prevazute de statutul executorului judecatoresc ce s-a soldat cu
incélcarea dreptului de proprietate a lui Parfene Vitalie, atentarea la inviolabilitatea
dreptului de proprietate, dezmembrarea acestuia prin interzicerea de a dispune de
acest bun prin dispozitia ce este conferitd de catre legiuitor asupra bunului 1n
intregime, mai mult ca atat, reclamantul considera ca a fost tulburatd dispozitia in
partea cei apartine lui Vitalie Parfene.

Reclamantul a mai sustinut cd, in legatura cu ipotecarea bunului imobil
nominalizat, transmiterea acestuia in proprietatea creditorului gajist prin contractul
de cesiune a creantei si Instrainarea prin contractul de vanzare-cumparare, bunul
imobil a fost instrdinat in conditiile art. 127 alin. (1) lit. h) Cod de executare, 1nsa,
in pofida faptului ca toate conditiile inaintate de legiuitor au fost respectate de catre
creditorul gajist si proprietarul nou, la 23 august 2016, executorul judecdtoresc a
refuzat in satisfacerea cererii de anulare a interdictiilor, prin simplul motiv ca
cerintele creditorului gajist nu sunt incadrate in conditiile art. 27 Cod de executare,
motiv pentru care a fost depusa prezenta cerere de chemare in judecata.

Reclamantul Roman Soldan a solicitat, inclusiv prin cererea de concretizare a
actiunii ridicarea sechestrului aplicat asupra bunului imobil (apartament), cu nr.
cadastral xxxx, cu suprafata de 110,8 m.p., situat in mun. XXXX, Str. XXxX, ap. X.

Prin hotararea din 28 decembrie 2016 a Judecatoriei Centru, mun. Chisinau,
cererea de chemare in judecatd depusd de Roman Soldan a fost admisd, fiind
dispusa ridicarea sechestrului aplicat prin incheierea executorului judecatoresc
Oxana Burlac nr. 177-311/14 din 03 octombrie 2014 pe bunul imobil -
apartamentul nr. x din Xxxx, str. XxxxX, nr. cadastral Xxxx.

Prin decizia din 28 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau, a fost respins
apelul declarat de catre Natalia Moraru si a fost mentinutd hotararea din 28
decembrie 2016 a Judecatoriei Centru, mun. Chisinau.

La 12 aprilie 2018, Natalia Moraru reprezentata de catre avocatul Svetlana
Prodan a declarat recurs impotriva deciziei din 28 noiembrie 2017 a Curtii de Apel
Chisinau si a hotararii din 28 decembrie 2016 a Judecatoriei Centru, mun.
Chisinau, solicitand admiterea recursului, casarea actelor judecatoresti contestate
cu pronuntarea unei noi hotarari, prin care actiunea depusa de catre Roman Soldan
sa fie respinsa ca fiind neintemeiata.

In sustinerea recursului s-a indicat ¢4, la examinarea cauzei instanta de apel a
interpretat eronat normele de drept material, nefiind constatate si elucidate pe
deplin circumstantele care au importanta pentru solutionarea cauzei.

La fel s-a mai indicat ca, la caz, decizia instantei de apel este ilegala si
neintemeiata si care urmeaza a fi casatd, pe motiv c¢d nu a fost aplicatd legea care
trebuia sa fie aplicata si s-a interpretat in mod eronat legea.

Tn acest sens, s-a invocat ci, instanta de apel nu a retinut faptul ci, contractul
de vanzare cumparare nr. 1500 din 05 august 2016 incheiat intre Serghei Cotruta
care a actionat in calitate de vanzdtor — creditor ipotecar, Veronica Parfene si
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Vitalie Parfene care au actionat in calitate de vanzatori proprietari si Roman
Soldan care a actionat in calitate de cumparator, urmeaza a fi declarat nul, deoarece
a fost nstrdinat in pofida faptului existentei interdictiei de Instrainare impusa
anterior prin incheierea executorului judecatoresc Oxana Burlac nr. 177-311/14 din
03 octombrie 2014.

In rezultat, instantele de judecati ierarhic inferioare s-au eschivat de la
exercitarea obligatiei impusa prin lege, de infaptuire a actului de justitie, au
examinat superficial circumstantele cauzei, nu au intrat in esenta litigiului si nu au
apreciat toate circumstantele si probele existente ale cauzei, pronuntind hotarari
neintemeiate de admitere a actiunii, astfel fiindu-i incalcat in mod direct dreptul la
judecarea in mod echitabil a cauzei (f.d.152-155).

La 08 mai 2018 Tn adresa intimatilor a fost expediata copia recursului declarat
de Natalia Moraru cu instiintarca despre necesitatea depunerii a referintelor
(f.d.162), insd 1n termenul stabilit de lege intimatii nu si-au exercitat dreptul
procedural si nu au depus referinte, motiv pentru care admisibilitatea recursului s-a
dispus Tn lipsa acestora.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) Cod de procedura civila, recursul se
declard in termen de 2 luni de la data comunicarii hotaririi sau a deciziei integrale,
daca legea nu prevede altfel.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii Supreme de
Justitie considera ca, recursul este declarat in termen, avand in vedere faptul ca,
decizia recurata a fost pronuntata la 28 noiembrie 2017 (f.d.135), iar recursul a fost
declarat la 12 aprilie 2018 (f.d.152), insa la dosar nu exista probe care ar confirma
faptul cd recurenta sau reprezentanta acesteia ar fi receptionat copia deciziei
motivate din 28 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau.

Prin incheierea din 13 iunie 2018 a Curtii Supreme de Justitie, recursul
declarat de catre Natalia Moraru reprezentatd de catre avocatul Svetlana Prodan a
fost considerat admisibil si fara a prejudicia fondul a fost dispusd judecarea
acestuia de catre completul din 5 judecatori (f.d.163).

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

In conformitate cu art. 442 alin. (1) Cod de procedurd civild, judecand
recursul declarat Tmpotriva deciziei date in apel, instanta verifica, in limitele
invocate 1n recurs §i in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotaririi
atacate, fara a administra noi dovezi.

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

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in cererea de
recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul este intemeiat si urmeaza a fi admis cu
casarea deciziei instantei de apel si @ hotararii primei instante si emiterea unei noi
hotariri, prin care cererea de chemare in judecata inaintatad de catre Roman Soldan
urmeaza sa fie respinsa.



In favoarea concluziei enuntate se invoci urmitoarele argumente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) CPC, instanta, dupd ce judecd
recursul, este in drept sa admita recursul si sa caseze integral decizia instantei de
apel si hotarirea primei instante, pronuntind o noud hotarire.

Dupa cum denota actele cauzei, conform contractului de Tmprumut nr.
CIL.06.09 din 25 septembrie 2009 si a acordului aditional nr. CIL.06.09 din
aceeasi data — 25 septembrie 20009, M OM ,,Microinvest” SRL i-a acordat I ,,W-
Inspect-Parfene” un credit in suma de 550 000 lei, pe un termen de 60 luni, cu
termenul final de rambursare la data de 19 septembrie 2014 (f.d.13-15).

La fel, s-a constatat ca intru asigurarea rambursarii in termen a creditului
acordat si in scopul garantarii obligatiilor asumate, la aceeasi data — 25 septembrie
2009 intre IM OM , Microinvest” SRL si Veronica Parfene a fost incheiat
contractul de ipoteca nr. 12601, autentificat de catre notarul privat Vera Pulbere,
prin care ultima a grevat cu ipoteca in favoarea IM OM , Microinvest” SRL bunul
imobil (apartament), cu nr. cadastral xxxx, cu suprafata de 110,8 m.p., situat in
mun. XXXX, Str. XXxX, ap. X, ceea ce se confirma prin copia extrasului din Registrul
bunurilor imobile anexata la dosar (f.d.42).

Tot actele cauzei atestd cd prin hotdararea Judecatoriei Grigoriopol din 31
octombrie 2014, s-a admis cererea de chemare in judecati depusd de IM OMF
,Microinvest” SRL si s-a dispus in scopul stingerii datoriei aferente contractului de
imprumut nr. CIL-06.09 din 25 septembrie 2009 transmiterea silitd in posesia IM
OMF , Microinvest” SRL a bunului imobil ipotecat — apartamentul nr. x din str.
XXXX, mun. XXxX, cu suprafata de 110,8 m.p., cu nr. cadastral XXxX, cu evacuarea
persoanelor si a bunurilor din imobilul mentionat pentru comercializarea
imobilului cu stingerea datoriei in suma de 550 000 lei (f.d.13-15).

Aici este de mentionat ci bunul imobil vizat a fost transmis IM OMF
,Microinvest” SRL in posesie pentru a fi vandut fortat, dar nu a fost transmis
ultimei n proprietate.

Ulterior, in baza contractului de cesiune din 05 august 2016 incheiat ntre TI
, W-Inspect-Parfene” care a actionat in calitate de debitor, Vitalie Parfene si
Veronica Parfene care au actionat in calitate de garanti, iM OM ,,Microinvest”
SRL care a actionat in calitate de cedent si1 Serghei Cotruta care a actionat in
calitate de cesionar, cedentul i-a transmis cesionarului cu titlu oneros creanta
transmisibild in valoare totald de 904 886,33 lei pe care debitorul o datoreaza
cedentului 1n baza contractului de imprumut cu destinatie speciala cu dobanda nr.
CIL-0609 din 25 septembrie 2009, contractului de ipoteca nr. 12601 din 25
septembrie 2009 si hotararii din 31 octombrie 2014 a Judecdtoriei Grigoriopol
(dosar nr. 2-893/2014) (f.d.6-9).

Din actele cauzei mai rezultd ca, la 05 august 2016 Serghei Cotruta care a
actionat in calitate de vanzator — creditor ipotecar, Veronica Parfene si Vitalie
Parfene care au actionat in calitate de vanzatori proprietari si Roman Soldan care a
actionat in calitate de cumparator, au incheiat contractul nr. 1500, potrivit caruia
vanzatorul Serghei Cotruta a vandut prin negocieri directe cumparatorului Roman
Soldan, iar cumpdratorul a cumparat de la vanzdtor si a acceptat in deplind
proprietate bunul imobil situat Tn mun. XXxx, str. XXxx, ap. X, cu nr. cadastral xXxxx,
cu suprafata de 110,8 m.p. (f.d.10-11).



Aici este de mentionat ca insdsi transmiterea in ipotecd a bunului imobil nu i-
a acordat creditorului ipotecar dreptul la proprietate asupra obiectului de ipoteca,
dar i-a dat temei creditorului ipotecar sa exercite dreptul de ipoteca daca debitorul
ipotecar nu a Indeplinit sau a indeplinit 1n mod necorespunzator obligatia garantata
sau oricare parte a acesteia, precum si in alte cazuri prevazute de contractul de
ipoteca.

De asemenea, actele spetei denotd ca anterior incheierii contractului de
cesiune din 05 august 2016 incheiat intre i1 »W-Inspect-Parfene” care a actionat in
calitate de debitor, Vitalie Parfene si Veronica Parfene care au actionat in calitate
de garanti, IM OM , Microinvest” SRL care a actionat in calitate de cedent si
Serghei Cotruta care a actionat in calitate de cesionar si a contractului de vanzare —
cumparare din 05 august 2016 incheiat intre Serghei Cotruta care a actionat in
calitate de vanzator — creditor ipotecar, Veronica Parfene si Vitalie Parfene care au
actionat 1n calitate de vanzdtori proprietari si Roman Soldan care a actionat in
calitate de cumparator, prin incheierea judecatorului Judecatoriei Centru mun.
Chisindu din 12 septembrie 2014, a fost admisa cererea de asigurare a actiunii
depusa de Natalia Moraru, fiind dispusa aplicarea sechestrului pe bunurile mobile
si imobile ale paratei Veronica Parfene in limita sumei de 17 000 euro si a taxei de
stat achitata la depunerea cererii de chemare 1n judecata in suma de 9338,10 lei. S-
a mai indicat ca, bunurile mobile si imobile ale paratei Veronica Parfene pe care va
fi pus sechestru urmeaza a fi identificate de catre executorul judecatoresc (f.d.46-
47).

Ca urmare, prin incheierea executorului judecatoresc Oxana Burlac nr. 177-
311/14 din 03 octombrie 2014, in vederea executarii incheierii Judecatoriei Centru
mun. Chisindu din 12 septembrie 2014 de asigurare a actiunii depuse de catre
Moraru Natalia, a fost obligat OCT Chisinau sd aplice interdictia de Instrainare pe
bunul imobil situat Tn mun. xxxx, str. Xxxx, ap. X, cu nr. cadastral xxxx, cu
suprafata de 110,8 m.p. (f.d.50).

Din considerentul ca dupa invoca reclamantul Roman Soldan prin mentinerea
interdictiei aplicate asupra bunului imobil litigios 1i sunt incalcate drepturile sale de
a-si revendica si Inregistra dreptul de proprietate dobandit ca urmare a cumpararii
unui bun imobil in contextul procedurii de executare a dreptului de ipoteca,
detinand un titlu legal in acest sens, iar interdictia aplicatd de catre executorul
judecatoresc Oxana Burlac prin incheierea nr. 177-311/14 din 03 octombrie 2014
asupra bunului imobil litigios - nu este proprie si in concordanta cu obiectul
raportului juridic de vénzare-cumparare derivat din executarea unei obligatii
garantate cu ipotecd, cu mult anterior inscrierii interdictiilor care reprezinta o
modalitate de asigurare a executarii unei incheieri de asigurare a actiunii dintre
Moraru Natalia si Parfene Veronica, care are ca obiect incasarea unei sume de bani
si nu are nici o tangentd cu bunul imobil in raport cu care a fost valorificata o
creantd garantatd, de catre reclamant a fost depusa prezenta cerere de chemare in
judecata, solicitand inclusiv in urma concretizarii actiunii ridicarea sechestrului
aplicat asupra bunului imobil (apartament), cu nr. cadastral xxxx, cu suprafata de
110,8 m.p., situat Tn mun. XXxX, str. XxXxXx, ap. X.

Fiind investita cu judecarea cauzei in fond, prima instanta a ajuns la concluzia
temeiniciei actiunii, pe care a admis-o integral.



In sustinerea solutiei date, instanta de fond a retinut ci cererea privind
ridicarea interdictiei aplicata de catre executorul judecatoresc Oxana Burlac asupra
bunului imobil sus enuntat este intemeiata si care urmeaza a fi admisa, or, prin
mentinerea acestei interdictii asupra imobilului litigios, sunt incélcate drepturile
unei terte persoane - la caz ale reclamantului Roman Soldan, din considerentul ca
grevarea cu ipotecd a bunului imobil litigios a avut loc inca la 25 septembrie 2009
— cu cinci ani anterior aplicarii interdictiei instituite de executorul judecatoresc
Oxana Burlac, prin incheierea din 03 octombrie 2014, circumstantd ce denota ca,
interdictia respectiva nu este si nu poate fi opozabild raporturilor juridice dintre
creditorul ipotecar si tertul cumpdrator, atat timp cit mdsurile de asigurare
instituite prin conventii cu caracter obligational.

In concluzie prima instanti a relevat ca reclamantul prin inaintarea actiunii in
cauzd a facut uz de unica posibilitate de a-si revendica si Inregistra dreptul de
proprietate dobandit ca urmare a cumpararii unui bun imobil in contextul
procedurii de executare a dreptului de ipotecd, detinand un titlu legal in acest sens,
lar interdictia aplicatd de catre executorul judecatoresc Oxana Burlac prin
incheierea nr. 177-311/14 din 03 octombrie 2014 asupra bunului imobil litigios -
nu este proprie si in concordantd cu obiectul raportului juridic de vanzare -
cumpdrare derivat din executarea unei obligatii garantate cu ipotecd, cu mult
anterior 1inscrierii interdictiilor care reprezintd o modalitate de asigurare a
executarii unei incheieri de asigurare a actiunii dintre Moraru Natalia si Parfene
Veronica, care are ca obiect ncasarea unei sume de bani si nu are nici o tangenta
cu bunul imobil in raport cu care a fost valorificata o creanta garantata.

Judecand apelul declarat de catre Natalia Moraru, instanta de apel 1-a respins
si a mentinut hotararea prime instante, invocand aceleasi argumente.

In consolidarea solutiei adoptate, instanta de apel a concluzionat ci prima
instantd a examinat cauza sub toate aspectele, stabilind cu certitudine raportul
juridic litigios, circumstantele de fapt, caracteristice raportului juridic litigios,
legea materiala ce guverneaza raportul juridic. De asemenea, in cadrul judecarii
cauzei, instanta de fond a creat participantilor la proces, conditii obiective si
echitabile, pentru exercitarea drepturilor si obligatiunilor procedurale, fapt ce se
incadreaza in asigurarea partilor dreptul la un proces echitabil, garantat si asigurat
prin art. 6 al Conventiei Europene pentru Apararea a Drepturilor Omului.

Pe cale de consecinta, instanta de apel a conchis cd concluzia primei instante
despre necesitatea admiterii actiunii este justd, ea avind la baza cumulul dovezilor
administrate in cadrul dezbaterilor judiciare, carora le-a fost data aprecierea
juridica cuvenita, conform cerintelor art. 130 CPC.

Instanta de recurs analizdnd materialele dosarului Tn coraport cu normele
juridice ce guverneaza raportul juridic litigios, ajunge la concluzia ca solutia data
de catre instantele ierarhic inferioare contravine circumstantelor cauzei.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie analizand situatia de fapt din prezenta speta, in coroborate cu
probele atasate la dosar, considerda oportun de a reitera in prezenta spetd
prevederile art. 454 alin. (1), 487 alin. (1) si (2) Cod civil, care statueaza expres ca,
gajul este un drept real in al carui temei creditorul (creditorul gajist) poate pretinde
satisfacerea creantelor sale cu preferintd fatda de ceilalti creditori, inclusiv statul,
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din valoarea bunurilor depuse in gaj in cazul in care debitorul (debitorul gajist) nu
executa obligatia garantatd prin gaj. Creditorul gajist poate sa exercite dreptul de
gaj daca debitorul gajist nu a executat conform contractului sau a executat 1n mod
necorespunzator obligatia garantata ori o parte a acesteia, precum si in alte cazufi
previzute de lege si contract. In conditiile prezentei sectiuni, creditorul gajist poate
exercita urmatoarele drepturi: sa vinda el Tnsusi bunurile gajate, sa le vinda sub
controlul instantei de judecatd si sd le ia In posesiune spre a le administra, sa
exercite alte drepturi in privinta gajului asupra mijloacelor banesti in corespundere
cu Legea cu privire la gaj.

Conform art. 490 Cod civil, bunul gajat se transmite in posesiune creditorului
gajist pentru a fi vindut, in conditiile legii. Transmiterea bunului gajat in posesiune
creditorului gajist poate fi benevola ori silitd. Transmiterea in posesiune este
benevold daca, inaintea expirarii termenului indicat in preaviz, debitorul gajist
transmite in mod efectiv bunul gajat in posesiune creditorului gajist sau consimte
in scris Tn formd autenticd sa-1 puna la dispozitia acestuia la momentul convenit.
Transmiterea silitd are loc in baza unei hotariri judecdtoresti, dupa expirarea
termenului din preaviz in conformitate cu legea.

Aici, Colegiul judiciar retine ca dispozitiile Codului civil (art. 454-495) si ale
Legii cu privire la gaj se aplica atat asupra regimului juridic al gajului, cat si asupra
regimului juridic al ipotecii, iar conform art. 30 alin. (1), 32 si 34 alin.(1) din
Legea cu privire la ipoteca nr.142 din 26 iunie 2008, creditorul ipotecar poate sa
execute dreptul de ipoteca in cazul in care debitorul nu a indeplinit sau a indeplinit
in mod necorespunzator obligatia garantata sau oricare parte a acesteia, precum §i
in alte cazuri prevazute de contractul de ipoteca. Executarea benevola a dreptului
de ipoteca se face in baza unui acord privind executarea benevold a dreptului de
ipotecd, incheiat in forma autentica intre creditorul ipotecar si debitorul ipotecar, in
orice moment convenit de parti. Creditorul ipotecar poate vinde bunul ipotecat n
orice moment convenit cu debitorul ipotecar prin acordul de executare benevola a
dreptului de ipoteca sau dupd raminerea definitivda a ordonantei sau hotaririi
judecatoresti, dupad caz, emise in aceasta privintd ori dupd neexecutarea de catre
debitor a obligatiilor de plata rezultate din contractul de ipoteca investit cu formula
executorie.

Mentioneaza instanta de recurs, ca conform art. 491 Cod civil, dupa ce a
obtinut in posesiune bunul gajat, creditorul gajist este indreptatit, daca 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 intirziere nejustificatd, contra unui pret comercial rezonabil si in interesul
major al debitorului gajist. Creditorul gajist care vinde bunul actioneaza in numele
proprietarului si este obligat sd informeze cumparatorul despre calitatea lui la
momentul vinzarii. Cumparatorul dobindeste bunul grevat de drepturile reale
existente la momentul inscrierii preavizului in registrul respectiv, fara dreptul de
gaj al creditorului gajist care a vindut bunul si fard creantele prioritare dreptului
acestuia. In cazul in care cumpdritorul bunului transmite instantei judecitoresti in
a carei circumscriptie se afld, in totalitate sau in cea mai mare parte, bunurile
gajate, dovada ca vinzarea a fost efectuata cu respectarea prevederilor legale si ca



pretul a fost platit integral, instanta emite o hotarire de incetare si anulare a
gajurilor, sechestrelor si drepturilor reale indicate in alin.(3).

Din sensul normelor de drept enuntate rezulta ca, creditorul poate proceda la
vinzarea gajului dacd a indeplinit cerintele privind inaintarea si inregistrarea
preavizului si a obtinut bunul gajat in posesie, iar persoana care cumpara bunul in
cadrul exercitarii dreptului de gaj, il obtine liber de drepturile tertilor, constituite
dupa inscrierea preavizului in registru. Totodata, legea protejeazd cumparatorul in
asemenea cazuri, oferindu-i dreptul de a cere anularea pe cale judecatoreasca a
acestor drepturi reale, iar instanta va decide anularea drepturilor reale si grevarilor
asupra bunului vindut daca va constata ca vinzarea este legald, iar cumparatorul a
platit pretul in intregime.

Raportand normele legale enuntate la circumstantele spetei deduse judecitii,
instanta de recurs retine ca fiind intemeiate argumentele Natalia Moraru precum ca
actiunea depusd de catre Roman Soldan cu privire la ridicarea sechestrului de pe
bunul imobil este neintemeiata si urmeaza a fi respinsa, inclusiv si pe alte temeiuri.

Colegiul constatd cd prin prisma art. 27 Cod de procedurd civila, persoana
care pretinde a fi lezatd in careva drepturi legale ale sale poate apela la instanta de
judecatd pentru apararea si restabilirea drepturilor sale. Legislatia in vigoare
stabileste procedura, modalitatea si conditiile de realizare a acestor drepturi.

Astfel, procedura de contestare a actelor executorului jduecatoresc pe care
cale initial a pornit Roman Soldan este reglementata de art. 161 Cod de executare.

Apararea dreptului proprietarului unui bun imobil prin ridicarea sechestrului
aplicat de cdtre executorul judecdtoresc la care ulterior au trecut instantele de
judecata este guvernata de art. 164 Cod de executare. Procedurile sunt distincte si
dupa participantii la proces si dupa consecinte, ele nefiind putand fi comasate,
completate, conexate.

lar realizarea dreptului cumparitorului bunului gajat este asigurata prin
procedura stabilitd de art. 491 alin. (4) Cod civil, care de asemenea este o
procedura distincta si separata.

La caz, reclamantul Roman Soldan a invocat ridicarea sechestrului de pe
bunul imobil (apartament), cu nr. cadastral xxxx, cu suprafata de 110,8 m.p., situat
TN mun. xxxX, str. XxXxX, ap. X si instantele de judecatd au acceptat actiunea in
temeiul art. 164 Cod de executare, ceea ce nu este corect.

Nu este intemeiat si se respinge argumentul reclamantului Roman Soldan
expus intru sustinerea pozitiei precum ca:

- in baza contractului de cesiune din 05 august 2016 incheiat intre i, w-
Inspect-Parfene” care a actionat in calitate de debitor, Vitalie Parfene si
Veronica Parfene care au actionat in calitate de garanti, IM OM
,,Microinvest” SRL care a actionat in calitate de cedent si Serghei Cotruta
care a actionat in calitate de cesionar, cedentul i-a transmis cesionarului cu
titlu oneros creanta transmisibild in valoare totala de 904 886,33 lei pe care
debitorul o datoreaza cedentului in baza contractului de imprumut cu
destinatie speciala cu dobanda nr. CIL-0609 din 25 septembrie 2009,
contractului de ipoteca nr. 12601 din 25 septembrie 2009 si hotdrarii din 31
octombrie 2014 a Judecatoriei Grigoriopol (dosar nr. 2-893/2014) (f.d.6-9);



- 1n baza contractului de vanzare — cumparare nr. 1500 incheiat la 05 august
2016 intre Serghei Cotruta care a actionat in calitate de vanzator — creditor
ipotecar, Veronica Parfene si Vitalie Parfene care au actionat in calitate de
vanzatori proprietari si Roman Soldan care a actionat in calitate de
cumparator, vanzatorul Serghei Cotruta a vandut prin negocieri directe
cumparatorului Roman Soldan, iar cumparatorul a cumparat de la vanzator
si a acceptat in deplina proprietate bunul imobil situat Th mun. XXxX, Str.
XXXX, ap. X, cu nr. cadastral xxxx, cu suprafata de 110,8 m.p.;

- iar prin inaintarea actiunii in cauza dansul a facut uz de unica posibilitate de
a-si revendica si inregistra dreptul de proprietate dobandit ca urmare a
cumpararii unui bun imobil in contextul procedurii de executare a dreptului
de ipotecd, detindnd un titlu legal in acest sens, iar interdictia aplicatd de
catre executorul judecatoresc Oxana Burlac prin incheierea nr. 177-311/14
din 03 octombrie 2014 asupra bunului imobil litigios - nu este proprie si in
concordanta cu obiectul raportului juridic de vanzare-cumparare derivat din
executarea unei obligatii garantate cu ipotecd, cu mult anterior Inscrierii
interdictiilor care reprezintd o modalitate de asigurare a executdrii unei
incheieri de asigurare a actiunii dintre Moraru Natalia si Parfene Veronica,
care are ca obiect incasarea unei sume de bani si nu are nici o tangentd cu
bunul imobil in raport cu care a fost valorificata o creantd garantata.

Intr-adevir, atat Legea cu privire la gaj/ipotecd, cat si Codul civil oferd
creditorului dreptul sd vanda el insusi bunul gajat pentru a stinge creanta sa din
pretul vinzdrii, Tnsa aceastd circumstantd nu poate constitui drept temei pentru
admiterea actiunii si dispunerii ridicarii sechestrului aplicat prin Tncheierea
executorului judecatoresc Oxana Burlac nr. 177-311/14 din 03 octombrie 2014 in
situatia in care la incheierea contractului de vanzare — cumparare nr. 1500 din 05
august 2016 Serghei Cotruta care a actionat in calitate de vanzator — creditor nu a
respectat conditiile si formalitatile de realizare a bunului ipotecat si anume, nu a
inregistrat preavizul de exercitare a dreptului de ipoteca, or, creditorul poate
proceda la vanzarea gajului dacd a indeplinit cerintele privind inaintarea si
inregistrarea preavizului si a obtinut bunul gajat in posesie, iar persoana care
cumpara bunul in cadrul exercitarii dreptului de gaj, il obtine liber de drepturile
tertilor, constituite dupa inscrierea preavizului in registru.

Aici Colegiul judiciar releva ca pentru ca nici transmiterea benevola si nici
deposedarea silita nu se fac in mod neaparat prin acte cu caracter public, vanzarea
se poate face numai cu conditia ca preavizul privind exercitarea dreptului de gaj sa
fi fost Tnscris in registru si sa nu fi fost radiat si numai in asemenea cazuri legea
protejeaza cumparatorul, oferindu-i dreptul de a cere anularea pe cale
judecatoreasca a acestor drepturi reale, iar instanta va decide anularea drepturilor
reale si grevdrilor asupra bunului vindut dacd va constata cd vinzarea este legala,
iar cumparatorul a platit pretul in intregime, conditii insa ce nu se atesta la caz.

In aceasta ordine de idei, instanta de recurs mai retine si prevederile art. 164
alin. (1) Cod de executare (in vigoare la data judecarii cauzei civile, in redactia
Legii pentru modificarea si completarea unor acte legislative nr. 17 din 05 aprilie
2018, in vigoare din 01 iunie 2018, publicata in M.O. la 04 mai 2018 nr. 142-148
art. nr. 277), care indica expres ca daca o alta persoana considera ca sechestrul a
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fost aplicat pe bunurile ce 1i apartin cu titlu de proprietate, ea poate intenta in
procedurd contencioasa o actiune de ridicare a sechestrului.

In interpretarea corectd a normei enuntate, Colegiul judiciar releva ca actiunea
de ridicare a sechestrului o poate intenta doar proprietarul bunului, adica persoana
care detine cu titlu de proprietate acest bun.

Din actele cauzei rezulta, ca reclamantul Roman Soldan nu a prezentat careva
probe incontestabile, ce ar fi confirmat dreptul sau de proprietate sau de posesie
asupra apartamentului litigios.

Cat priveste contractul de vinzare-cumparare a imobilului incheiat ntre
Serghei Cotruta, care a actionat din numele lui Vitalie Parfene si Veronica Parfene
si Roman Soldan la 05 august 2016, care a fost autentificat de notarul public Elena
Constantinescu si neinregistrat la Oficiul cadastral, Colegiul releva ca acesta nu
este opozabil tertelor persoane ci poate servi ca temei juridic in raporturile dintre
persoanele contractante.

In acest sens, instanta retine, ci conform art. 321 alin. (2) Cod civil, dreptul
de proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul bunurilor imobile. lar,
conform art. 303 alin. (1) Cod civil, posesiunea se dobindeste prin exercitarea voita
a stapinului de fapt a bunului.

Astfel, Roman Soldan nu a dobandit, in conditiile legii, un drept de
proprietate asupra bunului imobil litigios si, in consecinta, nu poate pretinde
apararea acestui drept prin ridicarea masurilor asiguratorii aplicate asupra bunurilor
imobile vizate.

Este de mentionat cd normele art. 315 si art. 316 Cod civil, ce reglementeaza
continutul si garantiile dreptului de proprietate, a caror aplicabilitate a fost pretinsa
in cauza de catre reclamant, prin faptul cd dupd cum invoca ultimul este actualul
proprietar al bunului imobil in intregime, drept intervenit urmare a semnarii
tranzactiei de vanzare-cumparare, nu sunt incidente circumstantelor spetei, avand
in vedere ca aceste prevederi legale devin aplicabile in situatia in care dreptul de
proprietate exista in patrimoniul persoanei care 1i invoca protectia.

Dimpotriva, in cauzda Roman Soldan nu a devenit titularul dreptului de
proprietate asupra imobilului disputat, Tntrucat nu a fost indeplinita conditia de
inregistrare, stabilitd cu titlu imperativ in art. 321 alin. (2) Cod civil. Or, incheierea
contractului de vinzare-cumparare in privinta bunului imobil nu este suficientad
pentru dobindirea valabild a dreptului de proprietate in patrimoniul reclamantului,
dispozitiile art. 320 Cod civil urménd a fi interpretate in coroborare cu cerinta
imperativa continuta in art. 321 alin. (2) Cod civil, iar efectele incheierii
contractului de vinzare-cumparare, semnat la 05 august 2016 intre Serghei Cotruta
si Roman Soldan, nu le pot fi opozabile tertelor persoane, in absenta Inscrierii n
registrul bunurilor imobile.

Asadar, Colegiul judiciar releva cd la caz nu exista temei legal pentru
ridicarea masurilor asiguratorii instituite prin incheierea din 03 octombrie 2014,
emisd de executorul judecatoresc in scopul neadmiterii instrainarii bunurilor de
catre debitorul Veronica Parfene, in vederea executarii incheierii Judecatoriei
Centru mun. Chisindu din 12 septembrie 2014 de asigurare a actiunii depuse de
catre Moraru Natalia.
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Nu pot fi retinute drept temei de admitere a actiunii si ridicare a sechestrului
aplicat prin incheierea executorului judecatoresc Oxana Burlac nr. 177-311/14 din
03 octombrie 2014, argumentele reclamantului preluate de catre instanta de fond,
inclusiv si de catre instanta de apel precum ca, bunului imobil (apartament), cu nr.
cadastral xxxx, cu suprafata de 110,8 m.p., situat Tn mun. XXXX, Str. XXxX, ap. X,
deja nu mai constituie nici proprietatea in devalmasie a Veronicai Parfene — dat
fiind faptul ca conform hotarérii Judecatoriei Grigoriopol din 31 octombrie 2014,
s-a admis cererea de chemare in judecati depusi de IM OMF ,Microinvest” SRL
si s-a dispus transmiterea silita in posesia IM OMF , Microinvest” SRL a bunului
imobil vizat, in scopul stingerii datoriei aferente contractului de imprumut nr. CIL-
06.09 din 25 septembrie 2009, cu evacuarea persoanelor si a bunurilor din imobilul
mentionat, Or, bunul imobil respectiv a fost transmis IM OMF ,Microinvest” SRL
in posesie pentru a fi vandut fortat, dar nu a fost transmis ultimei in proprietate.

Prin urmare, instanta de recurs considera ca Roman Soldan, neavand calitate
de proprietar al apartamentului sus-indicat, nu era in drept sa solicite ridicarea
sechestrului de pe acest imobil.

Neintemeiat este si argumentul reclamantului, preluat de catre instantele
ierarhic inferioare precum ca, la aplicarea sechestrului asupra bunului imobil
ipotecat, executorul judecatoresc a incalcat prevederile imperative ale art. 90 Cod
de executare, care stabileste in mod expres ordinea de urmarire a bunurilor
debitorilor. Or, incheierea executorului judecatoresc Oxana Burlac nr. 177-311/14
din 03 octombrie 2014, prin care a fost obligat OCT Chisindu sa aplice interdictia
de instrainare pe bunul imobil situat Th mun. XXxX, str. XXxX, ap. X, cu nr. cadastral
XXXX, cu suprafata de 110,8 m.p. nu a fost anulata, prin urmare aceasta a fost emisa
in conformitate cu dispozitiile art. 63 alin. (1) din Codul de executare, potrivit
caruia, in scopul asigurarii executarii documentului executoriu, odata cu intentarea
procedurii de executare, executorul judecatoresc este in drept: sa aplice sechestru
pe mijloacele banesti sau pe bunurile debitorului; sa interzica debitorului de a
savirsi anumite acte; sa interzica altor persoane de a transmite debitorului bunuri
sau de a indeplini fata de el alte obligatii.

La fel, sunt lipsite de suport legal si argumentele reclamantului referitor la
faptul ca este in drept sa pretinda satisfacerea creantei sale cu preferinta fata de alti
creditori ai debitorului Veronica Parfene, deoarece in cazul in spetd nu se contesta
exercitarea acestui drept de catre Roman Soldan.

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul cu casarea deciziei instantei de apel si hotararii primei instante si emiterea
unei noi hotariri, de respingere a actiunii sub aspectele sus-enuntate.

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

decide:

Se admite recursul declarat de catre Natalia Moraru reprezentatd de catre
avocatul Svetlana Prodan.
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Se caseazd decizia din 28 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisindu si
hotararea din 28 decembrie 2016 a Judecatoriei Centru, mun. Chisinau, in cauza
civila la cererea de chemare 1n judecata depusa de catre Roman Soldan Tmpotriva
Veronicai Parfene, Nataliet Moraru, intervenienti accesorii Serghei Cotruta,
executorul judecatoresc Oxana Burlac, cu privire la ridicarea sechestrului de pe
bunul imobil cu pronuntarea unei noi hotarari, prin care:

Se respinge ca fiind neintemeiata cererea de chemare in judecatd depusd de
catre Roman Soldan impotriva Veronicai Parfene, Nataliei Moraru, intervenienti
accesorii Serghei Cotruta, executorul judecatoresc Oxana Burlac, cu privire la
ridicarea sechestrului de pe bunul imobil.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
Judecatorul: Maria Ghervas

Judecatorii: luliana Oprea
Luiza Gafton
Victor Burduh

Dumitru Visternicean
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