Dosarul nr. 2ra-606/19

Prima instanta: (Judecdtoria Chisinau, sediul Centru) C. Rosca
Instanta de apel: (Curtea de Apel Chisinau) L. Pruteanu, Iu. Cotruta, A. Panov

DECIZIE
10 aprilie 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
Nina Vascan

Galina Stratulat
Dumitru Mardari

examindnd recursul declarat de catre declarat de catre Banca Comerciala
”Eximbank” Societate pe Actiuni,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusd de Banca Comercialad
”Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate pe Actiuni Tmpotriva Societdtii cu
Raspundere Limitata ”Avicomagro” cu privire la incasarea datoriet,

impotriva deciziei din 08 noiembrie 2018 a Curtii de Apel Chisindu, prin care
s-a respins apelul declarat de Banca Comerciald "Eximbank™ Societate pe Actiuni
si s-a mentinut hotdrarea din 10 ianuarie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul
Centru,

constata:

La 12 ianuarie 2017, Banca Comerciala ”Eximbank-Gruppo Veneto Banca”
Societate pe Actiuni a depus cerere de chemare in judecata impotriva Societétii cu
Raspundere Limitata ”Avicomagro” cu privire la incasarea datoriei.

In motivarea actiunii, Banca Comerciald “Eximbank-Gruppo Veneto Banca”
Societate pe Actiuni a mentionat ca la 23 septembrie 2010, prin contractul de credit
nr. 3602, a acordat paratului un credit in suma de 375 000 dolart SUA (linie
creditard) cu termenul de rambursare pana la data de 23 septembrie 2012.

A specificat, ca in temeiul pct. 1.3 din contractul de credit, pentru utilizarea
creditului, debitorul trebuie sd plateasca Bancii o dobanda calculata reiesind din rata
LIBOR (la 3 luni) plus marja fixa de 9 puncte procentuale.

A mentionat cd la fel, conform pct. 2.2 din contractul de credit, pentru
acordarea creditului, debitorul trebuia sa plateasca anual Bancii un comision in
marime de 1% anual calculat de la plafonul maxim al liniei de creditare.

In scopul asiguririi rambursarii creditului in termen, prin contractul de ipoteci
din 23 octombrie 2010, Societatea cu Raspundere Limitata ”Avicomagro” a ipotecat
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in favoarea Bancii bunul imobil situat in m. Chisindu, or. Codru, str. Costiujeni 14,
cu suprafata de 436,5 m.p.

A relatat reclamantul, conform pct. 5.4 al contractului de credit, in cazul
incalcarii de catre debitor a conditiilor si obligatiilor contractuale, pastrarea si
utilizarea neadecvata a bunului gajat Banca are dreptul de a rezilia unilateral
contractul de credit, nstiintdnd debitorul, care este obligat in 15 zile din momentul
ingtiintarii sa achite complet datoriile aferente contractului de credit.

A invocat ca pct. 2.5 din contractul de credit prevede ca pentru incalcarea
termenului de achitare a dobanzii, debitorul plateste Bancii o penalitate calculata la
o ratd de 0,5% de la suma dobanzii sporite si neachitate in termenii stabiliti, pentru
fiecare zi de intarziere, iar pct. 6.2 din contract, stipuleaza ca in cazul rezilierii
anticipate a contractului de credit in baza pct. 4.5., in cazul neachitarii datoriei in
termen de 15 zile, debitorul pliteste Bancii o clauzd penald in marime de 0,5%
calculata de la suma datoriei pentru fiecare zi de intarziere.

A reiterat ca paratul nu si-a onorat in modul corespunzator obligatiile asumate
prin contractul de credit, neachitind in termen dobanda si transele creditului,
acumuland datorii in suma de 462 600,40 de dolari SUA, din care motiv a fost
depusa cererea de chemare 1n judecata cu privire la executarea dreptului de ipoteca.

Astfel prin hotararea din 07 noiembrie 2012 a Judecatoriei Centru, municipiul
Chiginau, s-a transmis silit in posesia Bancii Comerciale "Eximbank-Gruppo Veneto
Banca” Societate pe Actiuni bunul imobil gajat si anume cladirea administrativa
situata Tn municipiul Chisinau, or. Codru, str. Costiujeni 14.

S-a evacuat Societatea cu Raspundere Limitatd ”Avicomagro”, persoanele si
bunurile din imobilul ce urmeaza a fi transmis in posesia Bancii, care consta din
cladirea administrativa situatd in municipiul Chisinau, or. Codru, str. Costiujeni 14,
cu suprafata de 436,5 m.p.

Prin notificarea din 06 mai 2014, Banca a informat debitorul despre faptul ca
intentioneaza sa comercializeze bunul imobil si ca valoarea de piata a acestuia a fost
evaluata la suma de 2 236 000 lei, iar valoarea de lichidare — 1 607 200 lei.

De asemenea, debitorul a fost instiintat despre faptul cd bunul va fi scos la
comercializare prin negocieri directe la pretul de 2 236 000 lei, iar in cazul lipsei
ofertelor, pretul va fi revizuit in vederea diminuarii, debitorul fiind invitat sa
participe la comercializarea bunului respectiv.

La 23 1unie 2014, bunul imobil a fost comercializat la pretul de 2 300 000 lei,
lar prin notificarea din 04 iulie 2014, debitorul a fost informat despre acest fapt si
despre repartizarea cheltuielilor.

A specificat ca din suma de 2 300 000 lei, au fost acoperite cheltuielile de
evaluare in suma de 3 500 lei, cheltuielile cadastrale in suma de 455 lei, iar suma de
2 296 045 de lei, echivalentul a 164 077,05 dolari SUA a acoperit partial suma
datoriei, comisionul de acordare, penalitatea aferentd, dobanda majorata, dobanda
ordinard si partial principalul, fiind achitatd suma de 76 476 57 de dolari SUA,
ramanand o datorie de 298 523,43 de dolari SUA.

A mentionat reclamantul prin cererile de concretizare, ca la data de 10 iulie
2017, datoria debitorului fata de Banca constituia suma de 1 448 562,74 de dolari
SUA, ce se compune din: suma de 298 523,43 de dolari SUA cu titlu de datorie,
suma de 116 871,88 dolari SUA cu titlu de dobandd ordinara pentru perioada 09
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aprilie 2012 - 15 august 2016; suma de 175 307,87 de dolari SUA cu titlu de datorie
la dobanda majoratd pentru aceiasi perioadd; suma de 98 311,21 de dolari SUA cu
titlu de penalitate; suma de 12 985,75 de dolari SUA cu titlu de comision pentru
acordarea creditului; suma de 631 800 dolari SUA cu titlu de penalitate datoratad in
temeiul pct. 6.2 din contractul de credit si suma de 114 762,60 de dolari SUA cu
titlu de dobanda de intarziere pe perioada 16 august 2016-10 iulie 2017.

A solicitat reclamantul incasarea de la Societatea cu Raspundere Limitata
”Avicomagro” a sumei de 1 448 562,74 de dolari SUA cu titlu de datorie.

Prin hotararea din 10 ianuarie 2018 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, s-a
respins actiunea depusd de Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo Veneto Banca”
Societate pe Actiuni.

Prin decizia din 08 noiembrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, s-a respins
apelul declarat de Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate
pe Actiuni si s-a mentinut hotararea din 10 ianuarie 2018 a Judecatoriei Chisindu,
sediul Centru.

La 08 februarie 2019, Banca Comercialda ”Eximbank™ Societate pe Actiuni
(redenumita din Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate pe
Actiuni), a declarat recurs impotriva deciziei instantei de apel, prin care a solicitat
admiterea recursului, casarea hotdararilor judecatoresti si emiterea unei noi hotarari,
prin care actiunea sa fie admisa.

Recurentul Banca Comerciala “Eximbank™ Societate pe Actiuni, in motivarea
recursului a invocat ca instantele nu au aplicat legea care trebuia sa fie aplicata, au
interpretat in mod eronat legea, fard stabilirea tuturor circumstantelor importante
pentru solutionarea justa a cauzei, cu acordarea unor favoruri procedurale unei parti
in proces in defavoarea drepturilor si intereselor legitime altei parti.

A mentionat recurentul ca prima instantd nu a fost in drept sd pund la baza
hotararii un calcul al datoriei din 09 aprilie 2012, constatat prin hotararea din 07
noiembrie 2012 a Judecatoriei Centru, municipiul Chisinau.

A relatat recurentul cd desi pe parcursul examinarii cauzei intimatul a invocat
ca n anul 2008 a procurat bunul imobil ipotecat la pretul de 5 800 000 lei, pretul
unui bun este negociat de catre partile contractante si nu intotdeauna reflecta
valoarea de piatd a bunului. Mai mult ca atat, din momentul vanzarii au trecut 5 ani
si deci Intre timp, valoarea imobilului s-a diminuat.

A specificat recurentul ca sesizand diferentele majore dintre valoarea de piata a
bunului ipotecat stabilit prin contractul de ipoteca si inseratd in temeiul raportului de
evaluare efectuat de Societatea cu Raspundere Limitatd “Lvovschi & Co” in
coraport cu valoarea de piatd stabilita de Societatea cu Raspundere Limitata
”Actimob Consulting”, a solicitat opinia Comisiei de Atestare a Evaluatorilor
Bunurilor Imobile din cadrul Agentiei Relatii Funciare si Cadastru, care a constatat
neajunsuri §i neexactitati ce s-au reflectat asupra marimii valorii estimative la
perfectarea raportului de evaluare.

A mentionat recurentul ca faptul dat a fost invocat in instanta de apel, iar
instantele de judecatd au ignorat argumentul in cauza si nu au apreciat sub nici o
forma circumstanta enuntata, limitandu-se la expunerea prevederilor din contractul
de ipoteca ce se referd la valoarea bunurilor ipotecate.



La 25 martie 2019, Societatea cu Raspundere Limitata “Avicomagro”,
reprezentata de avocatul Gutanu Andrian, a depus referintd la recursul declarat de
Banca Comerciald “Eximbank” Societate pe Actiuni, prin care a solicitat sa fie
considerat ca inadmisibil.

La 26 martie 2019, Banca Comerciala ”Eximbank™ Societate pe Actiuni, a
depus recurs suplimentar, prin care a invocat cd instantele de judecata au pus la baza
pronuntarii hotararilor judecatoresti un calcul eronat al datoriei si nu au luat in
consideratie cuantumul si descifrarea datoriei prezentate de Banca.

A mentionat ca calculul anexat la recursul suplimentar, denota faptul ca datoria
reala a Societatii cu Raspundere Limitata ”Avicomagro” este cu mult mai mare
decat suma solicitata in cererea de chemare in judecata.

La 09 aprilie 2019, Banca Comerciala Eximbank™ Societate pe Actiuni, a
depus supliment la cererea de recurs, prin care a mentionat ca Banca a apelat la
serviciile unui specialist in domeniul contabilitatii, care a intocmit un raport privind
datoria pe care intimatul o are fatd de Banca, la care sunt anexate calculele sumelor
restante.

A solicitat recurentul sa fie luate in consideratie calculele anexate la Raportul
privind determinarea soldului datoriei.

In conformitate cu art. 434 alin. (1) din Codul de proceduri civila, recursul se
declard 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
mentioneazd cd, Curtea de Apel Chisinau a emis dispozitivul deciziei la 08
noiembrie 2018, insa date referitor la receptionarea de cdtre parti a deciziei
motivate, la materialele cauzei lipsesc.

Astfel, recursul declarat de Banca Comerciala “Eximbank™ Societate pe
Actiuni la 08 februarie 2019, considera depus in termenul prevazut de lege.

Prin incheierea din 03 aprilie 2019 a Curtii Supreme de Justitie, recursul
declarat de Banca Comerciala "Eximbank™ Societate pe Actiuni a fost considerat
admisibil.

In conformitate cu art. 444 Codul de proceduri civild, recursul se examineaza
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 Tn raport cu temeiurile cererii de recurs, Colegiul
considera necesar de a admite recursul din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) din Codul de procedura civila,
instanta, dupa ce judeca recursul, este in drept sd admita recursul, sd caseze integral
decizia instantei de apel si sa trimitd cauza spre rejudecare in instanta de apel o
singurd data daca eroarea judiciard nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs.

Din materialele cauzei rezultd, ca In temeiul contractului de credit nr. 3602 din
23 septembrie 2010, Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo Veneto Banca”
Societate pe Actiuni a acordat Societatii cu Raspundere Limitatd ”Avicomagro” un
credit in suma de 375 000 dolari SUA, cu termenul de rambursare la 23 septembrie
2012.



Conform pct. 1.3 din contract, pentru utilizarea creditului, debitorul plateste
Baéncii o dobanda calculatd, reiesind din rata LIBOR 3M (3 luni) plus marja fixa de
9 puncte procentuale, care la momentul semnarii contractului a constituit 9,28938 %
anual.

Conform pct. 2.2 din contract, pentru acordarea creditului, debitorul plateste
anual Bancii un comision in marime de 15% anual calculat de la plafonul maxim al
liniei creditare.

Conform pct. 2.3 din contract, pentru incalcarea graficului de micsorare a
plafonului liniei de creditare, debitorul plateste Bancii o dobanda majorata de 1,5 ori
fata de cea calculata conform pct. 1.3 al contractului.

Conform pct. 2.5 din contract, pentru incdlcarea termenului de achitare a
dobanzii debitorul plateste Bancii o penalitate calculata la o ratd de 0,5% de la suma
dobanzii sporite si neachitate In termenii stabiliti, pentru fiecare zi de intarziere.

Conform pct. 5.4 din contract, In cazul incdlcdrii de catre debitor a conditiilor
si obligatiilor contractuale, Banca are dreptul de a rezilia in mod unilateral
contractul de credit, instiintdnd debitorul, care este obligat in 15 zile din momentul
instiintarii sa achite complet datoriile aferente contractului de credit, iar pct. 6.2 al
contractului prevede ca in cazul rezilierii anticipate a contractului de credit in baza
pct. 5.4, in cazul neachitarii datoriei in termen de 15 zile, debitorul plateste Bancii o
clauza penald in marime de 0,5 % calculatd de la suma datoriei pentru fiecare zi de
intarziere.

In scopul asigurdrii executarii la timp a obligatiilor asumate prin contractul de
credit, la 23 septembrie 2010 Societatea cu Raspundere Limitata ”Avicomagro” a
incheiat cu Banca Comerciald “Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate pe
Actiuni contractul de ipoteca, prin care s-a instituit ipoteca asupra bunului imobil —
cladirea administrativa cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 436,5 m.p., situata
in municipiul Chisinau, orasul Codru, str. Costiujeni 14 (f.d. 15-16 Vol. I).

Conform pct. 9 lit. ¢) din contractul de ipoteca, creditorul este in drept, in caz
daca suma obtinuta de la vanzarea bunului ipotecat este insuficienta pentru stingerea
creantei sale conform contractului de credit, sa obtina suma necesara din alte bunuri
ale debitorului ipotecar.

La momentul semnarii contractului de ipoteca, valoarea de piatd a bunului
ipotecat a constitui suma de 5.954,622 lei, iar valoarea ipotecara convenita de parti a
fost estimata la suma de 4 788 000 lei.

Dat fiind faptul cd Societatea cu Raspundere Limitatda ”Avicomagro™” nu a
achitat in termen platile stabilite de contractul de credit, la data de 28 septembrie
2011 Banca Comercialda “Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate pe Actiuni a
expediat intimatului notificarea, prin care a solicitat transmiterea benevola in
posesie a bunului gajat in scopul urmaririi acestuia pentru acoperirea datoriei la
contractul de credit.

Societatea cu Raspundere Limitata ”Avicomagro” nu a transmis benevol in
posesia Bancii bunul gajat si nici nu si-a exercitat dreptul de a se opune urmaririi
bunului gajat, motiv pentru care Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo Veneto
Banca” Societate pe Actiuni s-a adresat cu cerere de chemare in judecata impotriva
Societatii cu Raspundere Limitatd ”Avicomagro™ cu privire la transmiterea silitd a



bunului gajat pentru comercializarea ulterioara si stingerii datoriei la contractul de
credit.

Prin hotdrarea din 07 noiembrie 2012 a Judecatoriei Chisindu, sediul Centru,
s-a admis cererea de chemare in judecatd depusa de Banca Comerciald “Eximbank-
Gruppo Veneto Banca” Societate pe Actiuni.

S-a deposedat Societatea cu Raspundere Limitata "’ Avicomagro” si s-a transmis
silit pentru comercializare in posesia Bancii Comerciale bunul imobil gajat -
cladirea administrativa cu nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 436,5 m.p., situata
in municipiul Chisinau, orasul Codru, str. Costiujeni 14.

S-a evacuat Societatea cu Raspundere Limitatd ”Avicomagro”, persoanele si
bunurile din imobilul ce urmeaza a fi transmis Bancii in posesie (f.d. 18-20 Vol. I).

Totodata, prin hotararea din 07 noiembrie 2012 a Judecatoriei Chisinau, sediul
Centru s-a stabilit cd datoria Societatii cu Raspundere Limitata Avicomagro” fata
de Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate pe Actiuni la
contractul de credit din 23 septembrie 2012, a constituit suma de 462 600,49 de
dolari SUA, inclusiv datoria principala — 375 000 dolari SUA, dobanda ordinara —
35 659,02 dolari SUA, dobanda majorata — 18 689,08 dolari SUA, penalitatea
aferenta — 29 502,38 de dolari si comision de acordare — 3 750 dolari SUA.

Prin notificarea din 08 mai 2014, Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo
Veneto Banca” Societate pe Actiuni a informat Societatea cu Raspundere Limitata
”Avicomagro” despre faptul ca in urma exercitarii dreptului de ipoteca asupra
bunului 1mobil gajat in temeiul hotararii din 07 noiembrie 2012 a Judecatoriei
Chiginau, sediul Centru, Banca intentioneaza sa comercializeze bunul deposedat in
vederea recuperarii datoriilor acumulate la contractul de credit din 23 septembrie
2010.

La fel, Societatea cu Raspundere Limitatda ”Avicomagro” a fost informata
despre faptul ca potrivit Raportului de evaluare intocmit de Societatea cu
Réspundere Limitatd ”Actimob Consulting” din 24 1ulie 2013, valoarea de piatad a
bunului a fost apreciata la suma de 2 236 000 lei, iar bunul imobil transmis Tn
posesia Bancii va fi scos pentru comercializare prin negocieri directe la pretul
indicat (f.d. 21 Vol. I).

Tn acest sens, in urma expunerii pe piatd a bunului imobil, Banca Comerciala
”Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate pe Actiuni actionand in baza hotararii
din 07 noiembrie 2012 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru, prin contractul de
vanzare-cumparare din 23 iunie 2014 incheiat cu Friptu Valentin, a comercializat
imobilul cu nr. cadastral XXXXXcu suprafata de 436,5 m.p., situatd in municipiul
Chisinau, orasul Codru, str. Costiujeni 14, la pretul de 2 300 000 lei (f.d. 22-23 Vol.
).

Prin notificarea din 04 iulie 2014, Banca Comerciald “Eximbank-Gruppo
Veneto Banca” Societate pe Actiuni a informat Societatea cu Raspundere Limitata
”Avicomagro” ca in baza hotararii din 07 noiembrie 2012 a Judecatoriei Chisinau,
sediul Centru, si-a realizat dreptul de ipoteca asupra bunului imobil cu nr. cadastral
XXXXX cu suprafata de 436,5 m.p., situatd in municipiul Chisinau, orasul Codru,
str. Costiujeni 14, la pretul de 2 300 000 lei, iar din produsul vanzarii bunului
ipotecat, Banca a achitat cheltuieli aferente vanzarii si apoi creantele proprii si



anume: cheltuieli de evaluare — 3 500 lei, cheltuieli cadastrale 455 de lei si creante
proprii — partial credit in suma de 2 296 045 de lei (f.d. 24 Vol. I).

Ulterior, prin notificarea din 05 august 2015, Banca Comerciald “Eximbank-
Gruppo Veneto Banca” Societate pe Actiuni a informat Societatea cu Raspundere
Limitata ”Avicomagro” referitor la faptul ca deoarece din vanzarea bunului imobil
nu s-a achitat intreaga datorie fatd de Bancd, urmeazd in termen de 15 zile
calendaristice din momentul receptionarii notificarii, sa achite datoria ramasa in
marime de 475 897,53 de dolari SUA, dintre care datoria la credit — 340 159,76 de
dolari SUA si dobanda de intarziere - 135 737,77 de dolari SUA (f.d. 26 Vol. I).

La fel, Ia 06 iulie 2016, Banca Comerciald Eximbank-Gruppo Veneto Banca”
Societate pe Actiuni a expediat Societdtii cu Raspundere Limitatd ”Avicomagro”
notificarea, prin care a mentionat ca la data de 21 iunie 2016, datoria pe care o are
compania fatd Banca este In cuantum de 686 806 dolari SUA, alcdtuitd din:
principal-298 523,43 de dolari SUA, datoria la dobanda ordinara-112 573,14 dolari
SUA, datoria la dobanda majorata-168 859,76 de dolari SUA, penalitate-94 341,56
de dolari SUA si comision pentru acordare-12 508,11 dolari SUA, iar Tn cazul in
care datoria nu va fi achitatd in termen de 15 zile de la receptionarea notificarii,
Banca va rezilia unilateral contractul de credit din 23 septembrie 2010, cu adresarea
ulterioara in instanta de judecata pentru incasarea datoriei (f.d.28 Vol. I).

Astfel, la 11 august 2016, Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo Veneto
Banca” Societate pe Actiuni a expediat Societatii cu Raspundere Limitata
”Avicomagro” declaratia de reziliere a contractului de credit nr. 3602 din 23
septembrie 2010 urmare a neachitarii datoriei in cuantum de 686 806 dolari SUA
(f.d. 30 Vol. I).

Inaintand prezenta cerere de chemare in judecati cu concretizarile ulterioare
(f.d. 57-58 Vol. 1), Banca Comerciala ”Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Socictate
pe Actiuni a solicitat Incasarea de la Societatea cu Raspundere Limitata
”Avicomagro” a sumei aferente contractului de credit, conform calculului datoriei la
situatia din 10 iulie 2017, in suma totala de 1 448 562,74 de dolari SUA, fiind
alcatuita din: datoria de baza — 298 523,43 de dolari SUA, dobanda ordinara
calculata conform pct. 1.3 din contract — 116 871,88 dolari SUA, dobanda majorata
calculata conform pct. 2.3 din contract — 175 307,87 de dolari SUA, penalitatea
contractuala calculatd conform pct. 2.5 din contract pentru neachitarea in termen a
dobéanzii — 98 311,21 de dolari SUA, comision pentru acordarea creditului calculat
conform pct. 2.2 din contract — 12 985,75 de dolari SUA, penalitatea contractuala
calculata conform pct. 6.2 din contract pentru rezilierea anticipatd a contractului de
credit — 631 800 dolari SUA, dobanda de intarziere calculatd in temeiul art. 619 Cod
civil — 114 762,60 de dolari SUA.

Judecénd prezenta cauza, prima instantd a respins cererea de chemare in
judecata depusa de Banca Comerciala ”Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate
pe Actiuni.

Instanta de judecata a retinut ca pretul de vanzare a bunului imobil ipotecat in
suma de 2 300 000 lei este derizoriu (in temeiul contractului de vanzare-cumparare
din 23 martie 2014) si a pus la baza pronuntarii hotararii pretul de piata stabilit in
contractul de ipoteca din 23 septembrie 2010 in suma de 5 954 622 de lei.



Prin urmare, instanta de fond a concluzionat cd suma de 5 954 622 de lei
reprezinta de fapt valoarea bunului ipotecat, ce urmeaza sa fie distribuita, acoperind
astfel urmatoarele sume: cheltuieli de evaluare — 3 500 lei, cheltuieli cadastrale —
455 de lei, datoria principala — 375 000 dolari SUA, dobanda ordinara — 35 659,02
dolari SUA, penalitatea totala — 10 000 dolari SUA, comision de acordare — 3 750
de dolari SUA.

In aceste conditii, luaind ca bazi valoarea bunului ipotecat in temeiul
contractului de ipoteca din 23 septembrie 2010 Tn suma de 5 954 622 de lei, instanta
a concluzionat ca Societatea cu Raspundere Limitata ”Avicomagro” de fapt a stins
datoria existenta in temeiul contractului de credit din 23 septembrie 2010.

Judecand pricina Tn ordine de apel, instanta de apel a ajuns la concluzia
netemeiniciei apelului declarat de Banca Comercialda ”Eximbank-Gruppo Veneto
Banca” Societate pe Actiuni.

Deci instanta de apel a stabilit ca pretul de vanzare a bunului imobil ipotecat in
suma de 2 300 000 lei este unul derizoriu comparativ cu valoarea acestuia inserata si
acceptatd de ambele parti in contractul de ipoteca din 23 septembrie 2010, iar ca
urmare debitorul ipotecar-Societatea cu Raspundere Limitatd ”Avicomagro”, a fost
plasat intr-o pozitie dezavantajoasa, fiindu-i lezate astfel drepturile de care
beneficiaza potrivit contractului de ipoteca, in sensul respectdrii normelor legale
privind pretul comercial rezonabil si cu privire la interesele debitorului ipotecar.

Astfel instanta de apel a reiterat ca odatd ce bunul gajat de Societatea cu
Réaspundere Limitatd ”Avicomagro” catre Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo
Veneto Banca” Societate pe Actiuni a fost transmis silit pentru o vanzare ulterioara
in scopul stingerii datoriei la credit, valoarea lui ipotecara stabilitda conform
acordului dintre parti a constituit 4 788 000 lei, anume aceastd suma urma sa stinga
bunul gajat si prin urmare debitorul a stins totalmente datoria ce rezulta din
contractul de credit nr. 3602 din 23 septembrie 2010.

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie, analizand materialele anexate la dosar, in coraport cu legislatia
in vigoare ce guverneaza raportul juridic litigios, considerd ca, solutia data de catre
instanta de apel este neintemeiata.

Tn conformitate cu art. 130 alin. (1) si (2) Codul de proceduri civild, instanta
judecatoreasca apreciaza probele dupd intima ei convingere, bazatd pe cercetarea
multiaspectuala, completd si nemijlocitd a tuturor probelor din dosar in ansamblu si
interconexiunea lor, calauzindu-se de lege. Nici un fel de probe nu au pentru
instantd judecatoreasca o forta probanta prestabilita fard aprecierea lor.

In conformitate cu art. 239 Codul de procedura civild, hotirarea judecitoreasci
trebuie sd fie legald si intemeiatd. Instanta 1si intemeiazd hotdrarea numai pe
circumstantele constatate nemijlocit de instanta si pe probele cercetate in sedintd de
judecata.

In conformitate cu art. 373 alin. (1) si (2) Codul de procedura civild, instanta de
apel verifica, in limitele cererii de apel, ale referintelor si obiectiilor inaintate,
legalitatea s1 temeinicia hotararii atacate in ceea ce priveste constatarea
circumstantelor de fapt si aplicarea legii in primi instanti. In limitele apelului,
instanta de apel verificd circumstantele si raporturile juridice stabilite in hotdrarea
primei instante, precum si cele care nu au fost stabilite, dar care au importanta
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pentru solutionarea cauzei, apreciazd probele din dosar si cele prezentate
suplimentar 1n instantd de apel de catre participantii la proces.

Reiesind din limitele judecarii apelului consfintite in norma enuntata, instanta
de recurs constata cd, contrar acestor prevederi, instanta de apel, judecand apelul, a
trecut in mod superficial asupra circumstantelor cauzei, fard a examina sub toate
aspectele legalitatea si temeinicia hotararii supuse apelului, fapt ce impune casarea
deciziei instantei de apel cu trimiterea cauzei la rejudecare din urmatoarele
considerente.

Conform art. 512 alin. (1) Codul civil, in virtutea raportului obligational,
creditorul este in drept sa pretinda de la debitor executarea unei prestatii, iar
debitorul este tinut sa o execute. Prestatia poate consta in a da, a face sau a nu face.

Conform art. 514 Codul civil, obligatiile se nasc din contract, fapt ilicit (delict)
si din orice alt act sau fapt susceptibil de a le produce in conditiile legii.

Conform art. 572 alin. (2) Codul civil, obligatia trebuie executatd in modul
corespunzator, cu buna-credintd, la locul si Tn momentul stabilit.

Prin natura sa, raportul juridic obligational este menit sa produca efecte
juridice, iar efectul general al oricarei obligatii este de a da creditorului dreptul de a
obtine de la debitor indeplinirea exacta a prestatiei la care s-a obligat.

Astfel, analizand legalitatea deciziei instantei de apel in raport cu criticele
formulate de catre Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate
pe Actiuni in cererea de apel si recurs, Colegiul considera intemeiate argumentele
recurentului privitor la faptul cd prevederile contractului de credit Stipuleaza
obligatia Societatii cu Raspundere Limitatd ”Avicomagro” de achitare a dobanzii,
comisioanelor, dobanzii majorate si a penalitatii pentru neexecutarea
corespunzatoare a obligatiilor principale, adica achitarea creditului si dobanzii
ordinare.

Decl, instanta de apel a examinat prezentul litigiu fara a analiza circumstantele
esentiale invocate de Banca Comerciala “Eximbank-Gruppo Veneto Banca”
Societate pe Actiuni si anume momentul comercializarii bunului, pretul
comercializarii bunului si respectiv achitarea datoriilor partiale sau totale formate pe
contractul de credit.

La caz, Colegiul releva ca actul juridic care are efecte directe asupra
cuantumului datoriei debitorului Tl constituie contractul de vanzare-cumparare a
bunului ipotecat, dat fiind faptul ca valoarea de vanzare a bunului ipotecat
influenteaza asupra drepturilor si obligatiilor acestuia in coraport cu creditul.

Colegiul Civil, Comercial si de Contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie retine cd cererea de chemare in judecatd a fost intemeiatd pe
prevederile art. 493, 617-619, 1236, 1242 si 1243 Codul civil, precum si pe
prevederile art. 3, 30 alin. (1) si (2), 31 alin. (5)-(7) al Legii cu privire la ipoteca, art.
76 al Legii cu privire la gaj.

Instanta de apel, examinand apelul declarat de Banca Comerciald “Eximbank-
Gruppo Veneto Banca” Societate pe Actiuni, doar a facut referire la normele legale
citate supra, fara insa a le aplica corespunzator.

Referitor la pretul de comercializare a bunului imobil ipotecat, urmeaza a se
mentiona cd intru executarea dreptului de ipoteca si stabilirea valorii de piatd a
bunului, de catre Societatea cu Raspundere Limitatd ”Actimob Consulting”, la
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solicitarea Bancii, la 25 iulie 2013 a fost efectuat raportul de evaluare pentru
determinarea valorii de piatd a bunului primit in posesie — cladire administrativa cu
nr. cadastral XXXXX cu suprafata de 436,5 m.p., situatd in municipiul Chisinau,
orasul Codru, str. Costiujeni 14, prin care s-a stabilit ca la data de 19 iulie 2013,
valoarea de piata a bunului constituie 2 236 000 lei si valoarea de lichidare 1 607
200 lei.

Deci, instantele de judecatd nu au luat in consideratie faptul ca prevederile
contractului de ipoteca nu prevad obligatia Bancii de a vinde bunul ipotecat in cazul
executarii dreptului la ipoteca la valoarea de ipoteca, or, modalitatea de vanzare a
bunului 1n cadrul executarii dreptului la ipoteca nu presupune vanzarea acestuia la
un pret prestabilit prin contractul de ipoteca, acesta fiind determinat de cererea si
oferta pe piata pentru tipurile de bunuri vandute.

In acest sens, instantele de judecati au ignorat argumentul Bancii Comerciale
”Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate pe Actiuni privitor la faptul ca
solicitand opinia Comisiei de Atestare a Evaluatorilor Bunurilor Imobile din cadrul
Agentiel Relatii Funciare si Cadastru, prin raspunsul din 09 august 2016, s-a
constatat ca au fost stabilite neajunsuri si neexactitati ce s-au reflectat asupra
marimii valorii estimative la perfectarea raportului de evaluare pus la baza
contractului de ipotecd, efectuat de Societate cu Raspundere Limitata
”Lvovschi&Co” (f.d. 130 Vol. I).

Or, circumstanta in cauzd nu a fost apreciata in nici un fel, instantele de
judecatd limitandu-se la expunerea prevederilor din contractul de ipotecd in partea
ce se refera la valoarea bunurilor ipotecate.

In consecintd, instanta de apel nu a stabilit cu certitudine suma concreti
achitata de Societatea cu Raspundere Limitata ”Avicomagro” in sensul executarii
obligatiei fatd de Banca si datoria pe care o are debitorul fatd de Banca.

Prin urmare, la rejudecare, instanta de apel urmeaza sa stabileasca in ce masura
Societatea cu Raspundere Limitatd ”Avicomagro” a stins datoria la contractul de
credit si care sunt obligatiile reale ale acesteia fata de Banca.

Tn conformitate cu art. 432 alin. (4) Codul de proceduri civild, sivarsirea altor
incalcari decat cele indicate la alin.(3) constituie temei de declarare a recursului doar
in cazul si in mdsura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea
gresitd a pricinii sau in cazul in care instanta de recurs considerd cd aprecierea
probelor de catre instanta judecdtoreasca a fost arbitrara, sau in cazul in care erorile
comise au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

Tn contextul dat, instanta de recurs relevi ci, cele descrise incontestabil indicd
la o examinare superficiald a cauzei, fara a intra in esenta litigiului aparut in speta.

Ca urmare, in sensul art. 6 §1 din Conventia Europeana pentru Apararea
Drepturilor Omului si a Libertatilor Fundamentale, instanta de recurs tine sa
mentioneze ca, instantele de judecatd trebuie sd indice cu suficientd claritate
motivele pe care-si intemeiaza hotararile, iar avand in vedere caracterul determinant
al concluziilor sale, sd precizeze notiunile, ce implica o apreciere a faptelor supuse
examinarii.

De asemenea, notiunea de proces echitabil impune ca instanta de judecatad sa
nu-si motiveze doar sumar hotardrea sa, ci sa examineze efectiv problemele
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esentiale care-I sunt supuse aprecierii si sa nu se multumeasca de a proba pur si
simplu concluziile uneia dintre parti.

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

Avand 1n vedere norma citata, instanta de recurs nu este in drept sa se expusa
asupra raportului privind determinarea soldului datoriei, anexat ca suplimentul la
cererea de recurs.

Acesta va fi obiectul examinarii in instanta de apel, in urma rejudecarii cererii
de apel.

Analizand circumstantele mentionate si avand in vedere faptul ca, eroarea
judiciara in cauza nu poate fi corectata de catre instanta de recurs, Colegiul Civil,
Comerecial si de Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge
la concluzia de a admite recursul declarat de Banca Comerciald “Eximbank”
Societate pe Actiuni, de a casa integral decizia instantei de apel si de a trimite cauza
spre rejudecare in instanta de apel.

La rejudecarea cauzei, instanta de apel urmeaza sa tina cont de cele mentionate
si, reexaminand cauza, sa emita o hotdrare legala si intemeiata.

Tn conformitate cu art. 445 alin.(1) lit. ¢) Codul de proceduri civild, Colegiul
Civil, Comercial si de Contencios Administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de Banca Comerciala ”Eximbank™ Societate pe
Actiuni.

Se caseaza integral decizia din 08 noiembrie 2018 a Curtii de Apel Chisinau, in
cauza civila, la cererea de chemare 1n judecata judecatd depusa de Banca
Comerciala ”Eximbank-Gruppo Veneto Banca” Societate pe Actiuni Tmpotriva
Societatii cu Raspundere Limitatd ”Avicomagro” cu privire la incasarea datoriei, cu
trimiterea cauzei spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt complet de judecata.

Decizia nu se supune niciunei cai de atac.

Presedintele sedintei, judecatorul Tatiana Vieru
judecatorii Maria Ghervas
Nina Vascan

Galina Stratulat

Dumitru Mardari
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