Dosarul nr. 2ra-41/19

Prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru (V. Sandu)
Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (I. Turcan, 1. Cotruta, N. Simciuc)

DECIZIE

30 ianuarie 2019 mun. Chisinau

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

Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru

judecatorii Maria Ghervas
Nicolae Craiu
lurie Bejenaru
Nina Vascan

examinand recursul declarat de Serghei Pomin si Angela Pomina,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Gheorghe Bectaras
impotriva lui Alexandru Tofan, Serghei Pomin si Angelei Pomina, intervenient
accesoriu Artiom Pomin cu privire la exercitarea dreptului de ipoteca asupra
apartamentului si incasarea cheltuielilor de judecata,

impotriva deciziei din 18 aprilie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, prin care s-a
respins apelul declarat de Serghei Pomin si Angela Pomina si S-a mentinut hotararea
din 11 aprilie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru,

constata:

La 26 august 2016, Gheorghe Bectaras a depus cerere de chemare in judecata
impotriva lui Alexandru Tofan, Serghei Pomin si Angelei Pomina, intervenient
accesoriu Artiom Pomin, cu privire la exercitarea dreptului de ipoteca asupra a 2/3
cote-parti din apartamentul nr. 29 situat pe adresa str. Xxxxnr. 1/4, mun. Chisinau,
cu nr. cadastral xxxx, prin transmiterea acestuia in posesiunea lui Gheorghe Bectaras
si evacuarea din apartament a lui Serghei Pomin si Angelei Pomina impreuna cu
bunurile care le apartin.

In motivarea actiunii, reclamantul Gheorghe Bectaras a relatat ci la
15 octombrie 2010, a incheiat cu Alexandru Tofan un contract de Tmprumut
autentificat de notarul public Zinaida Volimbovscaia, inregistrat cu nr. 4939, prin
care reclamantul i-a acordat cu imprumut lui Alexandru Tofan suma de 20 000 de
euro, iar acesta s-a obligat sa restituie banii pana la data de 15 octombrie 2011.

Reclamantul a indicat ca in scopul garantarii executarii de catre Alexandru
Tofan a obligatiei de restituire a sumei de 20 000 de euro, acesta i-a propus
instituirea ipotecii asupra apartamentului nr. 29 situat pe adresa str. Xxxxnr. 1/4,
mun. Chiginau, cu nr. cadastral Xxxx.

Reclamantul Gheorghe Bectaras a mentionat ca conform certificatului nr. 4937
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din 15 octombrie 2011, eliberat de catre notarul public Zinaida Volimbovscaia,
bunul imobil din litigiu era detinut cu drept de proprietate comuna de catre Serghei
Pomin, Angela Pomina si Artiom Pomin, fiecarui revenindu-i cate 1/3 cota-parte.
Respectiv, la 15 octombrie 2010, Gheorghe Bectaras a incheiat cu Serghei Pomin si
Angela Pomina un contract de ipoteca autentificat notarial, inregistrat cu nr. 4940,
prin care in scopul garantarii executarii de catre Alexandru Tofan a obligatiei de
restituire a sumei de 20 000 de euro, in favoarea lui Gheorghe Bectaras a fost
instituita ipoteca asupra a 2/3 cote-parti din apartamentul cu nr. cadastral xxxx.

Reclamantul a indicat cd Alexandru Tofan nu si-a executat integral obligatia de
restituire a Tmprumutului, restituindu-i doar suma de 750 de euro la data de
21 septembrie 2012. Respectiv, reclamantul a invocat ca i-a informat pe debitorii
ipotecari Serghei Pomin si Angela Pomina despre neexecutarea de catre Alexandru
Tofan a obligatiei de restituire a imprumutului, iar Serghei Pomin si Angela Pomina
au recunoscut dreptul de proprietate al lui Gheorghe Bectaras asupra a 2/3 cote-parti
din apartamentul din litigiu si s-au angajat sa-1 convingd pe Alexandru Tofan sa
restituie banii.

Reclamantul Gheorghe Bectaras a mentionat ca valoarea a 2/3 cote-parti din
apartamentul ipotecat constituie suma de 264 000 de lei, suma care este mai mica
decét suma restanta a imprumutului de 19 250 de euro.

Reclamantul a indicat ca la 29 iulie 2016 a expediat in adresa lui Alexandru
Tofan, Serghei Pomin si Angelei Pomina somatii privind executarea in termen de 20
de zile a obligatiilor de rambursare a imprumutului, care au ramas fara raspuns.

Prin hotdrarea din 11 aprilie 2017 a Judecdtoriei Chisinau, sediul Centru,
actiunea Tnaintata de Gheorghe Bectaras a fost admisa integral. S-a transmis silit de
la debitorii ipotecari Serghei Pomin si Angela Pomina, in posesia creditorului
ipotecar Gheorghe Bectaras, 2/3 cota-parte din apartamentul nr. 29, cu nr. cadastral
XXXX situat pe adresat str. Xxxx1/4, mun. Chisinau. S-a dispus evacuarea lui Serghei
Pomin si a Angelei Pomina, cat si a bunurile acestora din imobilul ipotecat de la
momentul ramanerii definitive a prezentei hotarari judecatoresti. S-a Tncasat in mod
solidar din contul lui Alexandru Tofan, Serghei Pomin si Angelei Pomina in
beneficiul lui Gheorghe Bectaras, cheltuielile judiciare de plata a taxei de stat in
suma de 7 920 de lei.

Prin decizia din 18 apriliec 2018 a Curtii de Apel Chisindu s-a respins apelul
declarat de Serghei Pomin si Angela Pomina si s-a mentinut hotararea din data de
11 aprilie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru.

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

Cu referire la termenul de declarare a recursului, instanta de recurs a stabilit ca
copia deciziei motivate din 18 aprilie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, a fost
expediata participantilor la proces, la 17 mai 2018, conform informatiei anexate la
materialele cauzei (f.d.170), insa probe despre receptionarea acesteia de catre
recurenti, la materialele cauzei lipsesc. Totodata, instanta de recurs releva ca decizia
recuratd a fost publicata pe portalul instantelor judecatoresti la data de 14 mai 2018.

De asemenea, instanta de recurs retine ca Serghei Pomin si Angela Pomina au
indicat in cererea de recurs ca decizia motivata din 18 aprilie 2018 a Curtii de Apel
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Chisinau le-a fost adusa la cunostinta la data de 24 iulie 2018 (f.d.176), fapt ce se
confirmad prin semnatura Angelei Pomina pe coperta dosarului.

In aceste circumstante, instanta de recurs precizeaza ca recursul a fost declarat
de Serghei Pomin si Angela Pomina la 19 septembrie 2018, cu respectarea
termenului indicat la art. 434 alin. (1) Cod de procedura civila.

Prin cererea de recurs, Serghei Pomin si Angela Pomina au solicitat casarea
integrald a hotararii din 11 aprilie 2017 a Judecatoriei Chisindu, sediul Centru si a
deciziei din 18 aprilie 2018 a Curtii de Apel Chisindu cu pronuntarea unei noi
hotarari, prin care actiunea sa fie respinsa ca neintemeiata si tardiva.

Tn motivarea recursului, recurentii Serghei Pomin si Angela Pomina au invocat
ca instantele ierarhic inferioare nu au aplicat legea care trebuia sa fie aplicata si au
interpretat eronat legea.

Recurentii au mentionat ca termenul de scadentd al imprumutului acordat de
catre Gheorghe Bectaras lui Alexandru Tofan a fost stabilit pentru data de
15 octombrie 2011, iar Gheorghe Bectaras s-a adresat in instanta de judecata la
26 august 2016, cu Incdlcarea termenului general de prescriptie de 3 ani, prevazut
de art. 267 alin. (1) din Codul civil.

De asemenea, recurentii au invocat ca curgerea termenului prescriptiei
extinctive nu a fost intrerupt, ori debitorul Alexandru Tofan nu a savarsit actiuni din
care rezultd ca recunoaste datoria, mentionind ca nu a restituit suma de 750 de euro
la data de 21 septembrie 2012.

Recurentii au indicat cd Gheorghe Bectaras a ignorat cerintele art. 31 alin. (3)
lit. f) din Legea nr. 142 din 26 iunie 2008 cu privire la ipotecd, deoarece notificarea
pe care a expediat-o n adresa lor nu contine solicitarea de transmitere in posesia
reclamantului a bunului imobil ipotecat.

Mai mult, recurentii au mentionat ca Gheorghe Bectaras nu a inregistrat
preavizul privind intentia de executare a dreptului de ipoteca in Registrul bunurilor
imobile.

La 05 noiembrie 2018, in adresa intimatilor Gheorghe Bectaras si Alexandru
Tofan, intervenientului accesoriu Artiom Pomin a fost expediata copia recursului
declarat de catre Serghei Pomin si Angela Pomina, cu instiintarea despre necesitatea
depunerii referintei, insa pina la examinarea recursului, intimatii Gheorghe Bectarag
si Alexandru Tofan si intervenientul accesoriu Artiom Pomin nu au depus referinte,
prin care sa- si expuna opinia asupra cererii de recurs depuse de catre Serghei Pomin
si Angela Pomina.

Prin Tncheierea din 12 decembrie 2018 a Curtii Supreme de Justitie, recursul
declarat de catre Serghei Pomin si Angela Pomina Tmpotriva deciziei din data de
18 aprilie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, a fost considerat admisibil.

Verificand decizia din 18 aprilie 2018 a Curtii de Apel Chisinau si, dupa caz,
hotararea din 11 aprilie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, in limitele
controlului de legalitate, In raport cu criticele invocate, Colegiul civil, comercial si
de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie constata ca se impune
admiterea recursului si casarea actelor judecatoresti contestate, cu dispunerea
pronuntarii unei noi hotarari de respingere a actiunii, pentru motivele ce succed.

In conformitate art. 442 alin. (1) din Codul de proceduri civild, judecand
recursul declarat mpotriva deciziei date in apel, instanta verifica, in limitele
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invocate 1n recurs si in baza referintei depuse de catre intimat, legalitatea hotararii
atacate, fara a administra noi dovezi.

Articolul 444 din Codul de procedura civild consemneaza ca, recursul se
examineaza fara instiintarea participantilor la proces.

Iar, in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) din Codul de procedura civila,
instanta, dupa ce judeca recursul, este in drept sa admita recursul si sa caseze integral
sau partial decizia instantei de apel si hotararea primei instante, pronuntand o noua
hotarare.

Din materialele cauzei, Colegiul retine cala 26 august 2016, Gheorghe Bectaras
a depus cerere de chemare in judecata impotriva lui Alexandru Tofan, Serghei Pomin
si Angelei Pomina, intervenient accesoriu Artiom Pomin, cu privire la exercitarea
dreptului de ipoteca asupra a 2/3 cote-parti din apartamentul nr. 29 situat pe adresa
str. Xxxxnr. 1/4, mun. Chisindu, cu nr. cadastral XXxX, prin transmiterea acestuia in
posesia lui Gheorghe Bectaras si evacuarea din apartament a lui Serghei Pomin si
Angelei Pomina impreuna cu bunurile care le apartin.

Prin hotdrarea din 11 aprilie 2017 a Judecatoriei Chisindu, sediul Centru,
actiunea inaintata de Gheorghe Bectaras a fost admisa integral. S-a transmis silit de
la debitorii ipotecari Serghei Pomin si Angela Pomina, in posesia creditorului
ipotecar Gheorghe Bectaras, 2/3 cota-parte din apartamentul nr. 29, cu nr. cadastral
XXXX situat pe adresat str. Xxxx1/4, mun. Chisinau. S-a dispus evacuarea lui Serghei
Pomin s1 a Angelei Pomina, cét si a bunurile acestora din imobilul ipotecat de la
momentul ramanerii definitive a prezentei hotarari judecatoresti. S-a incasat in mod
solidar din contul lui Alexandru Tofan, Serghei Pomin si Angelei Pomina in
beneficiul lui Gheorghe Bectaras, cheltuielile judiciare de platd a taxei de stat in
suma de 7 920 de lei.

Prin decizia din 18 aprilie 2018 a Curtii de Apel Chisinadu s-a respins apelul
declarat de Serghei Pomin si Angela Pomina si S-a mentinut hotararea din data de
11 aprilie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru.

Colegiul releva ca in motivarea actiunii, reclamantul Gheorghe Bectaras a
relatat ca la data de 15 octombrie 2010, a incheiat cu Alexandru Tofan un contract
de Tmprumut prin care reclamantul i-a acordat cu Tmprumut lui Alexandru Tofan
suma de 20 000 de euro, iar acesta s-a obligat sa restituie banii pana la data de
15 octombrie 2011 (f.d.18 verso).

La fel, reclamantul Gheorghe Bectaras a mentionat ca la 15 octombrie 2010 a
incheiat cu Serghei Pomin si Angela Pomina un contract de ipotecd in scopul
garantdrii executdrii de catre Alexandru Tofan a obligatiei de restituire a sumei de
20 000 de euro, fiind instituita Tn favoarea lui Gheorghe Bectaras ipoteca asupra a
2/3 cota-parte din apartamentul cu nr. cadastral xxxx (f.d.5-8).

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

Art. 455 alin. (3) lit. a) Cod civil prevede ca dupa natura raporturilor de drept,
in categoria de gaj inregistrat intra ipoteca — gajul bunurilor imobile. Ipoteca trebuie
inscrisd in Registrul bunurilor imobile.



Conform art. 3 al Legii cu privire la ipotecd nr. 142 din 26 iunie 2008,
contractul de ipoteca reprezinta contractul incheiat intre creditorul ipotecar si
debitorul ipotecar, in temeiul caruia primul, in modul stabilit de legislatie, are dreptul
sd pretindd satisfacerea creantelor sale pecuniare din valoarea bunului imobil
ipotecat.

Instanta de recurs retine ca ipoteca reprezinta un drept real instituit in vederea
garantarii executdrii obligatiilor cu preferinta fatd de ceilalti creditori, inclusiv
statul, din valoarea bunurilor gajate/ipotecate, si reprezintd un raport de drept
accesoriu fata de obligatia principala si conditionata pe durata executarii obligatiei
principale daca legea sau contractul de ipoteca nu prevede altfel.

In acest sens, ipoteca reprezintd un drept real accesoriu cu functii de garantie
care apartine creditorului in favoarea cui au fost constituite, ultimul bucurindu-
se de prerogativa dreptului de preferinta si de urmarire a bunului grevat in scopul
asigurdrii executarii obligatiei principale.

Art. 11 alin. (2) al Legii cu privire la ipoteca nr. 142 din 26 iunie 2008 prevede
ca Ipoteca trebuie sa fie inregistratd in Registrul bunurilor imobile conform
legislatiei privind cadastrul bunurilor imobile.

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

lar, conform art. 497 alin. (1) Cod civil inscrierile facute in Registrul bunurilor
imobile se prezuma autentice si complete pina la proba contrara.

Conform art. 499 alin. (1) Cod civil, drepturile reale asupra imobilelor supuse
inscrierii potrivit legii se vor dobindi atit intre parti, cit si fatd de terti numai prin
nscrierea Tn Registrul bunurilor imobile a constituirii sau stramutarii lor in temeiul
acordului de vointa dintre parti.

Instanta de recurs releva ca in cazul in care legea prevede constituirea gajului
din momentul publicitatii gajului, publicitatea dreptului de gaj nu este o conditie
de fond a constituirii dreptului de gaj, ci este o conditie de forma a publicitatii,
necesara pentru constituirea gajului, nerespectarea careia atrage nevalabilitatea
gajului sau ipotecii.

Art. 214 alin. (1) Cod civil prevede ca actul juridic ce are ca obiect bunuri
imobile urmeaza sa fie inregistrat in modul stabilit prin lege.

Conform art. 15 al Legii cu privire la ipoteca nr. 142 din 26 iunie 2008, ipoteca
este valabila din data inregistrarii in Registrul bunurilor imobile.

Art. 470 alin. (2) lit. a) Cod civil prevede ca ipoteca se inregistreaza, conform
legislatiei privind cadastrul bunurilor imobile si legislatiei cu privire la ipoteca, la
organul cadastral teritorial in a cdrui raza teritoriald este amplasat bunul imobil
ipotecat.

Coroborind prevederile art. 214 alin. (1), 470 alin.(2) lit. a) Cod civil cu
prevederile art.15 al Legii cu privire la ipoteca nr. 142 din 26 iunie 2008 instanta de
recurs retine cd ipoteca este valabild din data inregistrarii in Registrul bunurilor
imobile a contractului de ipoteca.

Astfel, Colegiul mentioneaza ca obiect al contractului de ipoteca din data de
15 octombrie 2010, incheiat intre Gheorghe Bectaras si Serghei Pomin, Angela
Pomina il constituie 2/3 cota-parte din apartamentul cu nr. cadastral xxxx, respectiv



este un contract de ipoteca asupra unui bun imobil ce urma a fi inregistrat 1Tn
Registrul bunurilor imobile.

Instanta de recurs indica ca conform copiei autentificate a contractului de
ipoteca din 15 octombrie 2010, incheiat intre Gheorghe Bectaras si Serghei Pomin,
Angela Pomina, acesta nu a fost nregistrat in Registrul bunurilor imobile, lipsind
parafa organului cadastral care ar proba inregistrarea acestui contract in Registrul
bunurilor imobile.

Mai mult, instanta de recurs mentioneazd ca la materialele cauzei lipseste
extrasul din Registrul bunurilor imobile care ar confirma inregistrarea contractului
de ipoteca din 15 octombrie 2010, incheiat intre Gheorghe Bectaras si Serghei
Pomin, Angela Pomina. Ori, Tnscrierea ipotecii in Registrul bunurilor imobile se
confirma prin aplicarea parafei pe contractul de ipotecd si eliberarea, la cerere, a
extrasului din registru.

In aceste circumstante, Colegiul indica ca instantele ierarhic inferioare eronat
au constatat ca contractul de ipoteca din 15 octombrie 2010, incheiat intre Gheorghe
Bectaras si Serghei Pomin, Angela Pomina produce efecte juridice, ori acesta nu este
valabil in conditiile in care nu a fost inregistrat in Registrul bunurilor imobile.
Instanta de recurs reitereazd ca ipoteca este valabila din data inregistrarii in
Registrul bunurilor imobile a contractului de ipoteca.

Conform art. 487 alin. (1-2) Cod civil creditorul gajist poate sa exercite dreptul
de gaj daca debitorul gajist nu a executat conform contractului sau a executat in mod
necorespunzator obligatia garantatd ori o parte a acesteia, precum si in alte cazuri
previzute de lege si contract. In conditiile prezentei sectiuni, creditorul gajist poate
exercita urmatoarele drepturi: sd vinda el insusi bunurile gajate, s le vinda sub
controlul instantei de judecata si sa 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.

Art. 30 alin. (1, 2) al Legii cu privire la ipotecd nr. 142 din 26 iunie 2008
prevede ca creditorul ipotecar poate sa execute dreptul de ipotecd in cazul in care
debitorul nu a indeplinit sau a indeplinit in mod necorespunzator obligatia garantata
sau oricare parte a acesteia, precum si in alte cazuri prevazute de contractul de
ipotecd. Dreptul de ipoteca poate fi executat prin urmatoarele metode: a) vinzarea
bunului imobil ipotecat unei terte persoane de catre creditorul ipotecar sau de catre
orice alta persoana imputernicita de creditorul ipotecar; b) vinzarea bunului imobil
ipotecat sub controlul instantei de judecatd; c¢) achizitionarea bunului ipotecat de
catre creditorul ipotecar; d) luarea in posesie a bunului imobil ipotecat de catre
creditorul ipotecar in vederea administrarii.

Colegiul indica ca reclamantul Gheorghe Bectaras a invocat ca Alexandru
Tofan nu si-a executat obligatia asumata prin contractul de Tmprumut din data de
15 octombrie 2010 si a rambursat doar 750 euro din suma imprumutata de 20 000
de euro. Respectiv, creditorul ipotecar Gheorghe Bectaras poate sa execute dreptul
de ipoteca ori debitorul Alexandru Tofan nu a indeplinit sau a indeplinit in mod
necorespunzator obligatia garantata sau oricare parte a acesteia.

Conform art. 31 alin. (1) al Legii cu privire la ipoteca nr. 142 din 26 iunie 2008
Tn vederea initierii executarii dreptului de ipoteca, creditorul ipotecar este obligat sa
expedieze debitorului ipotecar si, daca este cazul, debitorului o notificare privind
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intentia sa de a executa dreptul de ipoteca in baza contractului de ipoteca si sa
Tnregistreze in Registrul bunurilor imobile preavizul privind executarea dreptului de
ipoteca.

Colegiul releva ca instantele ierarhic inferioare eronat au constatat ca
reclamantul Gheorghe Bectaras a respectat procedura de executare a dreptului de
ipoteca.

Conform art. 31 alin. (3) al Legii cu privire la ipoteca nr. 142 din 26 iunie 2008
notificarea si preavizul trebuie sa contina: a) temeiul executarii dreptului de ipoteca;
b) marimea creantei si obligatiei garantate cu ipoteca; c) intentia creditorului
ipotecar de a executa dreptul de ipoteca; d) indicarea termenului la expirarea caruia
creditorul ipotecar va executa dreptul de ipotecd, care nu va fi mai mic de 20 de zile
calendaristice din momentul Inregistrarii preavizului; €) determinarea obiectului
ipotecii; f) cererea creditorului ipotecar privind transmiterea in posesiunea sa a
bunului imobil ipotecat; g) valoarea sumelor restante, inclusiv dobinda, penalitatile
si alte costuri sau cheltuieli ce trebuie achitate pentru a evita continuarea procedurii
de executare a dreptului de ipoteca, sau alte actiuni ce trebuie intreprinse de catre
debitor in vederea inlaturdrii omisiunii de executare corespunzatoare a obligatiilor
sale; h) semnatura creditorului ipotecar.

Instanta de recurs retine ca la materialele cauzei este anexatda notificarea
adresatd Angelei Pomina si lui Serghei Pomin, datata cu 29 iulie 2016, prin care
Gheorghe Bectaras si-a declarat intentia de a executa dreptul de ipoteca in cazul
nerambursarii imprumutului in termen de 20 de zile de la data receptionarii prezentei
notificari (f.d.12).

Conform art. 31 alin. (2-2%) al Legii cu privire la ipotecd nr. 142 din data de
26 iunie 2008 notificarea trebuie sa fie expediata la domiciliul sau la sediul
debitorului ipotecar si, daca este cazul, al debitorului sau la altd adresa, ardtata in
acest scop in contractul de ipotecd, prin scrisoare recomandata cu confirmare de
primire. Notificarea poate fi expediata si prin alte mijloace de comunicare, stabilite
in contractul de ipotecd, care sd permita confirmarea expedierii §i receptionarii
notificarii. Notificarea se considera receptionatd la data inmindrii scrisorii
recomandate cu confirmare de primire. Data inminarii scrisorii recomandate cu
confirmare de primire si semnatura debitorului ipotecar/debitorului se inscriu pe
formularul confirmarii de primire.

Instanta de recurs retine ca la materialele cauzei este anexata copia avizului de
receptic DS2001074900AR, conform caruia destinatari ai scrisorii erau Serghei
Pomin, Angela Pomina si Artiom Pomin, fiind receptionata la ,,03 august” de 2
dintre acestia, fapt confirmat prin semniturile aplicate pe acest aviz (f.d.14). Insa,
instanta de recurs este Tn imposibilitate de a stabili cine dintre cei trei destinatari a
receptionat notificarea din 29 iulie 2016 expediatd de Gheorghe Bectaras, ori pe
confirmarea de primire a notificarii nu sunt identificate persoanele care au
receptionat aceasta notificare.

Mai mult, Colegiul releva ca in preavizul adresat Oficiului Cadastral Teritorial
creditorul ipotecar a indicat ca a expediat in adresa lui Serghei Pomin si Angela
Pomina notificarea la 15 iulie 2016 (f.d.17), desi o asemenea notificare la materialele
cauzei lipseste.



La fel, in decizia din 03 noiembrie 2016 a Curtii de Apel Chisinau, prin care
s-a mentinut incheierea din 28 iulie 2016 a Judecatoriei Centru, mun. Chisindu, prin
care a s-a scos de pe rol cererea de chemare in judecata depusa de Gheorghe Bectaras
impotriva lui Alexandru Tofan, Serghei Pomin si Angelei Pomina, intervenient
accesoriu Artiom Pomin cu privire la exercitarea dreptului de ipoteca asupra
apartamentului si Incasarea cheltuielilor de judecatd, instanta a stabilit ca in cererea
de chemare in judecatd Gheorghe Bectaras a indicat ca a expediat notificare in adresa
debitorilor ipotecari la data de 04 august 2015 (f.d.61).

Astfel, instanta de recurs releva ca reclamantul Gheorghe Bectaras indica date
contradictorii cu referire la notificarea debitorilor gajisti Alexandru Tofan, Serghei
Pomin si Angelei Pomina.

Instanta de recurs retine ca dupa notificare, creditorul gajist depune la registrul
in care a fost inregistrat gajul un preaviz, la care anexeaza dovada notificarii
debitorului gajist. Preavizul trebuie sa indice marimea creantei garantate, temeiul
inceperii urmadririi, dreptul pe care creditorul gajist intentioneaza sa-1 exercite, sa
confind descrierea bunului gajat si somatia ca debitorul gajist sd transmitd, in
termenul acordat de creditorul gajist, bunul gajat. Preavizul se semneazd de
creditorul gajist.

Colegiul retine ca la materialele cauzei este anexat un preaviz adresat Oficiului
Cadastral Teritorial, datat cu 26 iulie 2016, semnat de creditorul ipotecar Gheorghe
Bectaras (f.d.17).

Conform art. 31 alin. (4) al Legii cu privire la ipoteca nr. 142 din 26 iunie 2008,
registratorul ipotecar trebuie sa verifice dovada de receptionare a notificarii de catre
debitorul ipotecar/debitor, precum si dovada de respectare a conditiilor de notificare
a debitorului ipotecar/debitorului, previzute la alin.(2%) si (2°).

Astfel, instanta de recurs mentioneaza ca pentru a fi respectata procedura de
exercitare a dreptului de ipoteca un exemplar al preavizului impreuna cu dovada
notificarii debitorului gajist se depune la registrul in care a fost inscris gajului in
termenul stabilit de creditor. Registratorul va inscrie fara intirziere informatia din
preaviz in registru si va elibera creditorului, la cerere, un extras din registru in care
se va contine informatia inscrisa.

In aceste circumstante, instanta de recurs mentioneaza ci exemplarul
preavizului urma a fi insotit de dovada notificarii debitorului gajist, fapt ce nu poate
fi atestat la caz, ori preavizul adresat Oficiului Cadastral Teritorial este datat cu data
de 26 iulie 2016, anterior notificarii expediate in adresa lui Serghei Pomin si Angela
Pomina la 29 iulie 2016, desi aceste acte urmau a fi datate cel tirziu cu aceeasi data.

La fel, in decizia din 03 noiembrie 2016 a Curtii de Apel Chisinau mentionata
supra, instanta a stabilit ca preavizul a fost inregistrat la 26 iulie 2016, fapt ce
certifica concluziile instantei de recurs precum ca acesta a fost inregistrat anterior
notificarii expediate in adresa lui Serghei Pomin si Angela Pomina la 29 iulie 2016,
desi exemplarul preavizului urma a fi insotit de dovada notificarii debitorului gajist.

Totodata, instanta de recurs mentioneaza ca anterior datei de 26 iulie 2016,
creditorul Gheorghe Bectaras nu a respectat procedura prealabild de exercitare a
dreptului de ipoteca.

Ori, prin decizia din 03 noiembrie 2016 a Curtii de Apel Chisinau s-a mentinut
incheierea din 28 1ulie 2016 a Judecatoriei Centru, mun. Chisindu, prin care s-a SCOS
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de pe rol, din motivul nerespectarii procedurii prealabile cererea de chemare in
judecata depusa de Gheorghe Bectaras impotriva lui Alexandru Tofan, Serghei
Pomin si Angelei Pomina, intervenient accesoriu Artiom Pomin cu privire la
exercitarea dreptului de ipoteca asupra apartamentului si incasarea cheltuielilor de
judecata.

lar, Tn conformitate cu art. 123 alin. (2) Cod de procedura civila faptele stabilite
printr-o hotarire judecatoreasca irevocabila intr-o cauza civila solutionata anterior in
instantd de drept comun sau 1n instantd specializata sint obligatorii pentru instanta
care judeca cauza si nu se cer a fi dovedite din nou si nici nu pot fi contestate la
judecarea unei alte cauze civile la care participa aceleasi persoane.

Astfel, Tn aceste circumstante, instanta de recurs mentioneaza ca creditorul
Gheorghe Bectaras pe linga faptul ca nu a inregistrat contractul de ipoteca, nu a
respectat procedura prealabila de exercitare a dreptului de gaj.

Totodata, instanta de recurs releva ca conform pct.20 al contractului de ipoteca
nr.4940 din 15 octombrie 2010 precum si prevederilor art.28 al Legii cu privire la
ipoteca nr. 142 din 26 iunie 2008, ipoteca inceteaza in cazul: a) satisfacerii obligatiei
garantate cu ipotecd; b)pieirii totale a bunului ipotecat; c) exproprierii bunului
ipotecat; d) scoaterii bunului ipotecat din circuitul civil; e) acordului scris al
creditorului ipotecar de a radia ipoteca; f) expirarii termenului contractului de
ipotecd; g) rezilierii contractului de catre parti; h) vinzarii in cadrul executarii silite
a dreptului de ipoteca; 1) altor situatii prevazute de lege.

Fiind un drept accesoriu unei obligatii, dreptul de gaj se stinge odatd cu
stingerea acesteia dupa principiul accesorium sequitur principale si nu subzista decit
n cazuri exceptionale.

Conform art.282 alin.(1) Cod civil, prescrierea unui drept garantat prin
gaj nu impiedica pe cel indreptatit sa ceara satisfacerea din bunul grevat.

Astfel, instanta de recurs retine ca daca dreptul de creanta garantat prin gaj s-a
prescris, creditorul gajist poate pretinde satisfacerea creantei sale din bunul gajat.

Tinind cont de faptul ca in contractul de ipoteca din 15 octombrie 2010 nu este
specificat termenul de actiune al acestuia, iar din contract sau legea care guverneaza
litigiul dedus judecdtii nu rezultd cd contractul de ipotecd inceteaza odatd cu
expirarea termenului de prescriptie, Colegiul considera instantele ierarhic inferioare
corect au conchis ca actiunea depusa de Gheorghe Bectaras nu este tardiva.

Respectiv, urmeaza sa fie respinsad cererea de chemare in judecata depusad de
Gheorghe Bectaras impotriva lui Alexandru Tofan, Serghei Pomin si Angelei
Pomina, intervenient accesoriu Artiom Pomin cu privire la exercitarea dreptului de
ipoteca asupra apartamentului.

Instanta de recurs mentioneaza ca urmeaza a fi respinsa si cerinta reclamantului
cu privire la incasarea in mod solidar din contul lui Alexandru Tofan, Serghei Pomin
si Angelei Pomina in beneficiul lui Gheorghe Bectaras a taxei de stat achitate la
depunerea actiunii in suma de 7 920 de lei, ori aceasta cerinta este una secundara si
urmeaza soarta pretentiei principale, care a fost respinsa.

Or, in conformitate cu art. 96 alin. (1) Cod de procedura civild, instanta
judecatoreasca obliga partea care a pierdut procesul sa compenseze partii care a avut
cistig de cauza cheltuielile ei de asistenta juridicd, Tn masura in care acestea au fost
reale, necesare si rezonabile.



Conform justificarilor expuse supra, instanta de recurs invedereaza
jurisprudenta Curtii Europene a Drepturilor Omului, care statueaza ca, intinderea
motivarii depinde de diversitatea mijloacelor pe care o parte le poate ridica in
instantd, precum si de prevederile legale, de obiceiuri, de principiile doctrinale si de
practicile diferite privind prezentarea si redactarea sentintelor si hotdrarilor in
diferite state (Boldea impotriva Romaniei din 15 februarie 2007, paragraful 29;
Van den Hurk Timpotriva Olandei din 19 aprilie 1994, paragraful 61), iar pentru a
raspunde cerintelor procesului echitabil, motivarea ar trebui sa evidentieze ca
judecatorul a examinat cu adevarat chestiunile esentiale ce i-au fost prezentate
(Boldea Tmpotriva Romaniei din 15 februarie 2007, paragraful 29; Helle Tmpotriva
Finlandei din data de 19 februarie 1997, paragraful 60).

La capitolul legalitatii hotararilor instantei de judecata, jurisprudenta CtEDO
in repetate randuri a statuat necesitatea motivarii hotararilor instantei, unde functia
unei decizii motivate este s demonstreze partilor ca ele au fost auzite. Dreptul de a
fi auzit include nu doar posibilitatea de a aduce argumente instantei, dar de
asemenea o obligatie corespunzatoare a instantei de a ardta, in motivarea sa,
motivele pentru care anumite argumente au fost acceptate sau respinse. CtEDO
a mentionat ca, este motivatda in mod corespunzator o decizie care permite partilor
sa faca uz efectiv de dreptul lor de a face apel (Hirvisaari impotriva Finlandei).

Ca urmare a celor retinute supra, in sensul art. 6 alin. (1) al CEDO, instanta de
recurs {ine sd mentioneze ca, instantele de judecata, trebuie, sa indice cu suficienta
claritate motivele pe care-si intemeiaza hotararile, iar avand n vedere caracterul
determinant al concluziilor sale, sa prezinte notiunile, ce implicd o apreciere a
faptelor supuse aprecierii. De asemenea, notiunea de proces echitabil impune ca
instanta de judecata sa nu-si motiveze doar sumar hotararea sa, ci sd examineze
efectiv problemele esentiale care-1 sunt supuse aprecierii §i sd nu sd se rezume doar
la probarea concluziilor unei parti.

Avand 1n vedere problemele de drept ridicate in spetd, Colegiul civil, comercial
si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia
de a admite recursul declarat de catre Serghei Pomin si Angela Pomina si de a casa
decizia din 18 aprilie 2018 a Curtii de Apel Chisinau si hotararea din 11 aprilie 2017
a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, cu pronuntarea unei hotdrari noi de
respingere a actiunii.

Tn conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b), art. 445 alin. (2)-(3) din Codul de
procedura civild, Colegiul civil comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de Serghei Pomin si Angela Pomina.

Se caseaza integral decizia din 18 aprilie 2018 a Curtii de Apel Chisinau si
hotararea din 11 aprilie 2017 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru si se pronunta o
hotarare noua, dupa cum urmeaza:

Se respinge ca neintemeiata cererea de chemare in judecatd depusda de
Gheorghe Bectaras impotriva lui Alexandru Tofan, Serghei Pomin si Angelei
Pomina, intervenient accesoriu Artiom Pomin cu privire la exercitarea dreptului de
ipotecd asupra apartamentului si incasarea cheltuielilor de judecata.
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Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul

judecatorii

Tatiana Vieru
Maria Ghervas
Nicolae Craiu
lurie Bejenaru

Nina Vascan
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