HOTARIREA PLENULUI
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Cu privire la aplicarea unor prevederi ale legislatiei privind gajul si ipoteca

nr.1 din 10.03.2014

Modificata de:
Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova nr.3 din 26.02.2018

In scopul asigurarii aplicarii corecte si uniforme de citre instantele de
judecatd a legislatiei ce reglementeaza raporturile juridice cu privire la gaj si
ipoteca, Plenul Curtii Supreme de Justitie, in temeiul art.2 lit.d), art.16 lit.c) din
Legea cu privire la Curtea Suprema de Justitie si art.17 din Codul de procedura
civila, da urmatoarele explicatii:

Prevederi generale

1. La judecarea litigiilor legate de gaj si ipoteca, instantele de judecata vor
aplica prevederile Codului civil, Cartea Il, Titlul 1V, Capitolul V, art.454-495,
Legii cu privire la gaj nr.449-XV din 30.07.2001, Legii cu privire la ipoteca
nr.142-XVI din 26.06.2008 si prevederile altor acte legislative tangente cu acest
gen de raporturi, precum i tratatele internationale la care Republica Moldova este
parte.

Lista actelor legislative si normative care reglementeaza in mod direct sau
tangential raporturile vizate este prezentatd in anexa.

2. Se va avea in vedere ca dispozitiile Codului civil (art.454-495) si ale Legii
cu privire la gaj se aplica atit asupra regimului juridic al gajului, cit si asupra
regimului juridic al ipotecii, insd instantele de judecatd vor aplica prevederile
generale privind gajul la solutionarea litigiilor legate de ipoteca, In masura in care
Legea cu privire la ipotecd nu stabileste alte norme speciale.

Astfel, in sensul art.4alin. (2) din Legea cu privire la gaj, normele din aceasta
lege se vor extinde asupra raporturilor juridice de ipoteca in masura in care nu este
stipulat expres altfel in legea mentionatd sau in situatia in care nu este reglementat
altfel in Legea cu privire la ipoteca, deoarece Legea cu privire la ipoteca este o
lege speciald 1n raport cu Legea cu privire la gaj si Codul civil.

3. Se retine cd, In temeiul art.454 alin.(2) Cod civil, art.4 alin.(1) din Legea cu
privire la ipoteca, gajul si ipoteca reprezintd drepturi reale instituite in vederea
garantarii executarii obligatiilor cu preferinta fata de ceilalti creditori, inclusiv
statul, din valoarea bunurilor gajate/ipotecate, si reprezintd un raport de drept
accesoriu fatd de obligatia principald si conditionatd pe durata executarii obligatiei
principale daca legea sau contractul de gaj nu prevede altfel.

In acest sens, gajul si ipoteca reprezintd drepturi reale accesorii cu functii de
garantie care aparfin 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.
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Legiuitorul prin prisma art.454 alin.(2) Cod civil a instituit doud caracteristici
legale ale gajului/ipotecii.

Prima caracteristicd enuntatd este ca gajul constituie un raport de drept
accesoriu fatd de obligatia principala. Adica nulitatea actului juridic care a generat
obligatiunea garantata prin gaj are drept consecintd si nulitatea contractului de gaj
sau de ipotecd, Insd recunoasterea nulitatii contractului de gaj sau ipoteca nu poate
servi temei pentru incetarea sau recunoasterea nuld a obligatiei de baza.

A doua trasatura juridica instituita, prin prisma art.454 alin.(2) Cod civil, tine
de aceea ca gajul/ipoteca este conditionatd in timp de durata obligatiei garantate.
Aceasta normad nu trebuie interpretatd in sensul ca odata ce a survenit scadenta
obligatiei garantate, gajul inceteaza. Astfel atita timp cit obligatia garantatd nu a
fost stinsa, nici gajul nu inceteaza.

Caracterul accesoriu precum si conditionarea in timp a gajului/ipotecii in
raport cu obligatia garantata sunt dispozitive in sensul ca partile contractului de gaj
pot prevede altfel.

Complementar, dreptul de gaj si ipoteca se mentine asupra bunurilor grevate
indiferent de trecerea dreptului de proprietate sau gestiunea asupra bunurilor gajate
si ipotecate. O asemenea abordare a dreptului real si accesoriu al gajului si ipotecii
rezultd din prevederile art.486 Cod civil, cit si din prevederile art.26 din Legea cu
privire la ipoteca, potrivit carora, orice terf dobindeste dreptul de proprietate sau de
gestiune asupra bunului grevat cu gaj tinind cont de gaj, cu exceptia cazurilor
prevazute la art.478 Cod civil si/sau in cazul transmiterii, inclusiv al Tnstrainarii
bunului imobil ipotecat catre terti, ipoteca subzistd, cu exceptia cazurilor in care
creditorul ipotecar consimte in scris asupra incetarii ipotecii.

4. Legislatia in vigoare admite garantarea prin gaj sau prin ipoteca a uneia sau
a mai multor obligatii (art.14 alin.(1) din Legea cu privire la gaj, art.4 alin.(5) din
Legea cu privire la ipotecd).

Prevederile art.4 alin.(5) si (6) din Legea cu privire la ipoteca indica faptul ca
obligatia garantati poate fi curenti sau viitoare, inclusiv conditionatd. In cazul
garantarii obligatiilor viitoare, partile urmeaza sa prevada expres in contract acest
fapt.

Codul civil, in art.461, prevede cd gajul poate garanta una sau mai multe
creante legale, existente sau viitoare, pure §i simple sau afectate de modalitati
(afectate de o conditie, termen, sarcind), creanta garantatd prin gaj urmind sa fie
determinata sau determinabila.

5. Tinind cont de faptul ca dreptul de urmarire si dreptul de preferinta sunt
cele mai importante efecte pe care le produce dreptul de gaj, se mentioneaza ca
aceste doud drepturi sunt reglementate de lege prin intermediul normelor
imperative. Creditorul gajist si debitorul gajist nu pot modifica aceste drepturi prin
acordul lor si, respectiv, nu pot devia de la normele imperative care reglementeaza
aceste doua efecte ale dreptului de ga;.

Dreptul de urmarire a bunului gajat poate fi exercitat de catre creditorul gajist
doar prin modalitatile si cazurile expres stabilite prin lege.

Modalitatile stabilite de lege pentru urmarirea bunului gajat intru satisfacerea
creantelor sint: vinzarea bunului gajat de catre creditorul gajist, vinzarea bunurilor



gajate sub controlul instantei de judecata, dobindirea posesiei asupra bunului gajat
in scopul administrarii lui (art.487 Cod civil, art.61 din Legea cu privire la gaj,
art.30 din Legea cu privire la ipoteca).

6. Avind in vedere ca in practica judiciara deseori se confunda contractele de
gaj cu contractele de fidejusiune, se retine ca, cu toate ca la prima vedere acestea,
dupa natura lor, au ca scop asigurarea executdrii unor obligatii, ele totusi se
deosebesc, deoarece dau nastere unor efecte juridice diferite si se aplica la situatii
diferite.

In primul rind, gajul este un drept real in al carui temei creditorul (creditorul
gajist) poate pretinde satisfacerea creantelor sale cu preferintd fatd de ceilalti
creditori, inclusiv statul, din valoarea bunurilor depuse in gaj in cazul in care
debitorul (debitorul gajist) nu executa obligatia garantata prin gaj.

Prin contract de fidejusiune, o parte (fidejusor) se obliga fata de cealalta parte
(creditor) sa execute integral sau partial, gratuit sau oneros obligatia debitorului.

Sint diferite modalitatile de Incheiere a contractelor de gaj si de fidejusiune,
necesitatea si obligativitatea inregistrarii gajului fatd de contractele de fidejusiune,
pentru care Inregistrarea nu este obligatorie.

De asemenea, sint diferite raporturile juridice, obiectul, temeiurile de Incetare
etc.

La relatiile de gaj obiectul este strict determinat si bunul constituie obiectul
contractului, de aceea si se defineste ca o garantie reald, iar in contractul de
fidejusiune obiectul il constituie raspunderea fidejusorului cu intreg patrimoniul
acestuia, de aceea si este definit ca o garantie personala.

Fidejusiunea presupune un raport juridic accesoriu fatd de obligatia garantata,
prin care o tertd persoand, alta decit debitorul obligatiei garantate, isi asuma
raspunderea pentru executarea obligatiei de catre debitor. Si aceastd raspundere se
extinde asupra intregului activ (toate bunurile) ce apartin fidejusorului.

Gajul presupune un raport juridic accesoriu fatd de obligatia garantata cu
privire la un bun concret determinat, atasat executdrii obligatiei, din valoarea
caruia creditorul este Indreptatit sa isi satisfaca creanta in caz de neexecutare a
obligatiei de catre debitor. Exercitarea bunului de gaj se limiteaza la bunul in
cauza.

Obiectul, subiectele gajului si ipotecii

7. Se specifica faptul ca, desi dupa natura lor juridicd, atit gajul, cit si ipoteca
reprezintd o garantie reald in al carei temei creditorul este in drept sd ceara
satisfacerea creantelor sale, avind prioritate fata de alti creditori, diferenta esentiala
instituita de legiuitor intre gaj si ipotecd o constituie insusi obiectul raportului
juridic.

Astfel, obiect al gajului, in sensul art.8 din Legea cu privire la gaj, poate fi
orice bun corporal sau incorporal, ori 0 universalitate de bunuri (a se vedea art.298
Cod civil), cu exceptia bunurilor inalienabile si insesizabile, iar obiect al ipotecii,
potrivit art.7 alin.(1) din Legea cu privire la ipoteca, pot fi numai bunurile imobile.

De asemenea, valorile mobiliare pot fi gajate in temeiul contractului de gaj.
Totodatd, urmeaza a se tine cont cd actiunile gajate nu dau creditorului gajist



dreptul de a participa ca actionar la adunarile generale, dreptul de participare fiind
rezervat actionarului. Certificatele cu privire la dobinzi, dividende si la alte venituri
obtinute in temeiul dreptului exprimat in valoarea mobiliard constituie obiectul
gajului doar in cazul in care contractul nu prevede altfel (art.460 Cod civil).

Se va tine cont de faptul ca gajul constituit pentru garantarea platii unei sume
de bani este valabil chiar daca, la momentul constituirii lui, debitorul gajist inca nu
a primit prestatia pentru care se obliga sau a primit-o doar partial. Aceasta regula
se aplica in special la acordarea de credite sau la emiterea de obligatii sau de alte
titluri de imprumut (art.15 din Legea cu privire la gaj, art.462 Cod civil). Totodata,
daca creditorul gajist refuza sa predea sumele de bani pe care s-a obligat s le dea
cu imprumut (sau credit bancar) si in a caror garantare detine un gaj, el este obligat
sd reducd gajul (cu exceptia ipotecii) sau sa-1 radieze, sub sanctiunea repararii
prejudiciului cauzat debitorului gajist.

De asemenea, obiect al gajului, in conformitate cu dispozitiile art.8 din Legea
cu privire la gaj, pot fi mijloacele banesti in moneda nationala si in valuta straina
aflate in conturi deschise la banci, precum si sub forma de monede metalice
jubiliare si comemorative (inclusiv cele ce contin metale pretioase). Gajul
mijloacelor banesti poate fi constituit numai cu deposedarea acestora (amanet).

8. Conform legislatiei in vigoare, prin contract, atit gajul, cit si ipoteca, se pot
extinde si asupra accesoriilor bunului, si a bunurilor viitoare, asupra oricarui bun
care se uneste prin accesiune cu bunul gajat sau ipotecat.

Gajul subzistd asupra bunului mobil nou care rezulta din transformarea unui
bun gajat. La fel, gajul subzistda asupra bunului mobil nou care rezultd din
transformarea unui bun gajat sau se extinde asupra a ceea ce rezultd din
confuziunea (amestecul) sau unirea mai multor bunuri mobile dintre care cel putin
unul a fost gajat (art.464 Cod civil), iar persoana care dobindeste dreptul de
proprietate asupra bunului nou este, in special in virtutea regulilor cu privire la
accesiunea mobiliara, tinuta de acest gaj (art.12 din Legea cu privire la gaj).

Ipoteca se poate extinde asupra Imbunatatirilor si ameliorarilor bunului imobil
ipotecat, precum si asupra bunurilor noi ce rezultd din transformarea bunului
imobil ipotecat, daca altfel nu este prevazut de contract.

In context, ipoteca este indivizibild si subzisti integral asupra tuturor
bunurilor imobile ipotecate, asupra fiecaruia dintre ele i asupra tuturor partilor lor,
chiar daca imobilul ipotecat sau obligatia garantatd cu ipoteca este divizibila.

9. Instantele de judecata urmeaza sa faca distinctie intre notiunile “accesoriile,
imbunatatirile, ameliorarile bunului ipotecat™ si “bunurile dobindite in viitor”.

Conform art.292 alin.(1) si (2) Cod civil, bunul destinat In mod permanent
intrebuintarii economice unui alt bun (principal) si legat de acesta prin destinatie
comuna este un bun accesoriu, atit timp cit satisface aceasta intrebuintare. Toate
celelalte bunuri sunt principale.

Clasificarea bunurilor in principale si accesorii se face in raport cu corelatia
dintre ele. Bunurile principale sint bunurile care au o existenta de sine statatoare, o
destinatie economica proprie, adica poate fi folositd independent, fard a servi la
intrebuintarea unui alt bun. Si, invers, bunurile accesorii sunt bunurile care sunt



destinate sd serveascd la intrebuintarea altor bunuri principale. Aceasta norma
(art.292 alin.(1)) atribuie 2 caractere bunurilor accesorii, §1 anume:

- existenta unei legaturi economice intre bunul accesoriu si principal;

- bunul accesoriu trebuie sa fie destinat in mod permanent Intrebuintarii
economice a bunului principal.

Prin notiunea de ‘“‘ameliordri” se subintelege o indreptare, o corectare, o
imbunatatire, o optimizare.

La categoria accesoriilor bunului trebuie atribuite bunurile unite, incorporate
la bunul gajat (ipotecat) prin accesiune mobiliara sau imobiliara.

10. Bunurile imobile ce vor fi dobindite ulterior instituirii ipotecii, nu
constituie bunuri accesorii in sensul art.292 Cod civil, deoarece au o existentd de
sine statdtoare, o destinatie economica proprie, pot fi folosite independent si nu sint
destinate Tn mod permanent la folosirea bunului principal.

Bunul viitor poate fi obiect distinct al ipotecii doar daca corespunde criteriilor
de existentd desinestatitoare, destinatie economicad proprie, posibilitatea folosirii
independente, cum ar fi in cazul ipotecarii unui bun imobil ce urmeaza a fi
construit sau achizitionat de debitorul ipotecar (bloc locativ, apartament, casa de
locuit individuald). Daca bunul reprezinta, de exemplu, o anexa la casa de locuit
individuala, edificatd dupa instituirea ipotecii, atunci aceastd anexda urmeaza a fi
atribuitd la categoria accesoriilor.

Potrivit art.7 alin.(2) din Legea cu privire la ipoteca, obiectul ipotecii poate fi
determinat prin denumirea bunului, numarul sau cadastral, locul aflarii, precum si
printr-o descriere suficientd pentru identificarea acestuia (datele cadastrale, datele
conform documentatiei de proiectare, valoarea etc.).

Totodata, distinct de cele mentionate, daca altfel nu este prevazut de contract,
ipoteca se extinde asupra oricarui bun imobil care se uneste prin accesiune cu
bunul imobil ipotecat, precum si asupra bunurilor noi ce rezulta din transformarea
bunului imobil ipotecat (art.7 alin.(4) din Legea cu privire la ipotecd).

Codul civil, prin art.328, cu referire la accesiunea imobiliarda naturala
stabileste ca addugirile de teren la malurile apelor curgatoare revin proprietarului
terenului riveran numai dacd ele se formeaza treptat (aluviuni), iar terenurile
ocupate treptat de albiile apelor curgatoare revin proprietarului acestor ape.

Conform art.329 Cod civil, accesiunea imobiliara artificiald, constructiile si
lucrarile subterane sau de la suprafata terenului sint prezumate a fi facute de
proprietarul terenului pe cheltuiala sa i ii apartin acestuia pina la proba contrara.

Prin lucrari se inteleg plantarea, precum si amenajarile aduse unui teren care
nu se incorporeaza in mod durabil in acesta.

Prevederile art.330 Cod civil identificd accesiunea mobiliara si caracteristicile
acestora.

11. Legea nr.354-XV din 28.10.2004 cu privire la formarea bunurilor imobile,
prin prisma art.10, prevede ca in cazul in care in Registrul bunurilor imobile sint
inscrise drepturi patrimoniale cu care este grevat dreptul de proprietate (dreptul de
arendd, dreptul de ipoteca etc.), aceste grevari, daca la momentul formarii nu au
fost stinse, vor trece la toate bunurile imobile formate prin separare.



In cazul bunului imobil grevat cu servitute, dupa separare va fi grevat cu
servitute doar bunul imobil care ramine aservit, dacad se poate stabili bunul aservit.
In caz contrar, rimin grevate cu servitute toate bunurile.

De asemenea, in cazul comasarii potrivit legii mentionate, in cazul in care
bunurile imobile care se comaseaza sint grevate cu ipoteca, bunul format prin
comasare nu se inregistreaza decit dupa confirmarea de catre creditorii ipotecari a
rangului fiecarei ipoteci. Pentru aceasta, registratorul Intocmeste o listd a
drepturilor de ipoteca in ordinea inregistrarii lor, indicind rangul fiecarui drept, pe
care o va expedia spre confirmare fiecdrui creditor ipotecar. Inregistrarea
drepturilor de ipoteca se va efectua o datd cu inregistrarea bunului format prin
comasare.

12. Se retine ca, exceptind situatia in care contractul de ipoteca prevede altfel,
in cazul instituirii ipotecii asupra terenului, aceasta se extinde §i asupra
constructiilor capitale existente si viitoare, precum §i asupra constructiilor
nefinalizate amplasate pe acesta, care ii apartin debitorului ipotecar cu drept de
proprietate privata, iar in cazul ipotecarii unei constructii, ipoteca se extinde si
asupra terenului pe care este amplasata aceasta dacd proprietar al terenului este
debitorul ipotecar (art.46 si 47 din Legea cu privire la ipoteca).

Proprietarul unei constructii viitoare sau nefinisate, divizata sau nu in Incaperi
izolate, poate institui ipoteca asupra acesteia dacd constructia viitoare sau
nefinisatd este inregistratd in Registrul bunurilor imobile in conformitate cu
legislatia privind cadastrul bunurilor imobile.

Proprietarul unei incaperi izolate din cadrul constructiei viitoare sau nefinisate
poate institui ipoteca asupra acesteia dacd respectiva incdpere izolatd este
inregistratd in Registrul bunurilor imobile in conformitate cu legislatia privind
cadastrul bunurilor imobile.

Totodata, in cazul in care constructia viitoare sau nefinisata este Inregistrata in
forma de condominiu, ipoteca nu se instituie asupra intregii constructii. Ipoteca
poate fi instituitd numai asupra incdperilor izolate in cadrul acesteia.

13. Se va avea in vedere ca, potrivit reglementarilor art.11 alin.(3) lit.e) din
Legea cu privire la ipoteca, contractul de ipotecd trebuie sda contind in mod
obligatoriu valoarea de piata si valoareca de inlocuire a obiectului ipotecii, care
trebuie sa fie stabilitd in ordinea prevazuta de art.8 din Legea cu privire la ipoteca,
printr-un raport de evaluare intocmit de catre un evaluator, In conformitate cu
legislatia privind activitatea de evaluare.

Legea cu privire la gaj nu impune asemenea cerinte, dar in vederea excluderii
oricaror divergente ce ar putea aparea pe viitor, partile contractante nu sint lipsite
de dreptul de a evalua bunul mobil obiect al gajului prin intermediul unor
evaluatori sau printr-o alta modalitate, anexind la contractul de gaj actul de
confirmare al prefului comercial rezonabil al bunului gajat.

Codul civil, prin prisma art.468, instituie ca in contractul de gaj trebuie sa se
indice, inclusiv, estimarea bunului gajat, iar potrivit art.479 partile pot conveni
asupra conditiilor de nlocuire sau substituire a obiectului gajului, inlocuirea sau
substituirea obiectului gajului reprezentind un nou gaj, aceeasi reglementare fiind
prevazuta si de art.54 din Legea cu privire la gaj.



In acelasi sens, art.49 din Legea cu privire la gaj stabileste ci daca, in urma
deteriorarii, bunul gajat nu mai poate fi utilizat conform destinatiei sale directe,
creditorul gajist este in drept sa ceara substituirea ori completarea bunului gajat sau
achitarea de catre debitorul gajist a valorii lui stabilite in contract, drepturile
creditorului, in cazul pierderii sau deteriorarii bunului ipotecat, fiind reglementate
cu titlu de blancheta la legislatia cu privire la ipoteca.

14. Conform art.457 alin.(3) Cod civil, art.11 din Legea cu privire la gaj si
art.7 alin.(6) din Legea cu privire la ipoteca, prin contract poate fi prevazuta
extinderea gajului sau ipotecii asupra bunurilor care vor fi dobindite in viitor.

In acest sens, ipoteca se va putea risfringe asupra bunurilor dobindite in viitor
numai in cazul in care acestea au fost prevazute expres in contract.

In cazul imbunatatirilor si ameliorarilor bunului imobil ipotecat, precum si a
bunurilor noi ce rezulta din transformarea bunului imobil ipotecat, ipoteca se va
extinde asupra acestora in orice caz, daca altfel nu este prevazut de contract.

15. Se retine ca nu pot fi obiect separat al gajului sau al ipotecii bunurile care
nu pot fi instrdinate separat.

Nu poate fi obiect al ipotecii o parte a bunului indivizibil, insa este posibila
grevarea cu gaj a unei cote din dreptul de proprietate asupra bunului. Adica cota-
parte din dreptul de proprietate asupra unui bun poate fi ipotecatd separat.

Nu poate fi obiect al gajului drepturile legate nemijlocit de persoana
debitorului gajist, adica bunurile care servesc in mod direct necesitatile vitale ale
persoanei fizice si de care persoana fizicd nu poate fi lipsitd (art.89 din Cod de
executare, ex. mobilierul, obiectele casnice etc.), si nici drepturile a caror cesiune
este interzisd de lege, precum si alte bunuri inalienabile sau insesizabile.

La fel, ipoteca nu se va extinde asupra fructelor (art.299 Cod civil) bunului
ipotecat, daca contractul de ipotecad nu prevede altfel.

16. Se va avea 1n vedere ca, in sensul art.479 Cod civil, obiectul gajului poate
fi inlocuit sau substituit, insd conditiile de Inlocuire sau substituire urmeaza a fi
stabilite expres prin contract.

Debitorul ipotecar este obligat sa asigure obiectul ipotecii in beneficiul
creditorului ipotecar, la valoarea de inlocuire, impotriva tuturor riscurilor de pieire
sau deteriorare fortuita (art.22 din Legea cu privire la ipoteca).

17. Cercul de subiecti al gajului si al ipotecii este stabilit prin prisma art.476
Cod civil, art.2, 3 din Legea cu privire la gaj, art.9 din Legea cu privire la ipoteca.

Este creditor gajist persoana in a carei favoare s-a constituit gajul si care este
creditor in raportul juridic obligational garantat prin gaj. In calitate de creditor
ipotecar poate fi orice persoana fizica sau juridica.

Atit in cazul gajului, cit si in cazul ipotecii, poate fi debitor orice persoana
fizica sau juridica (debitor gajist, debitor ipotecar). La fel subiect al raporturilor de
ipoteca poate fi si garantul ipotecar.

Debitorul si garantul ipotecar, in calitatea lor de debitor ipotecar, pot conveni
asupra conditiilor de garantare a executarii obligatiilor debitorului de catre garantul
ipotecar, precum si asupra obligatiilor debitorului fata de garantul ipotecar in cazul
executarii dreptului de ipotecd de catre creditorul ipotecar. Lipsa unui asemenea
acord scris nu influenteaza valabilitatea ipotecii.



In cazul in care creantele creditorului ipotecar sint satisficute de citre
garantul ipotecar, inclusiv din contul bunului imobil ipotecat, acesta se subroga in
drepturile creditorului astfel incit garantul obtine dreptul de creditor al obligatiilor
debitorului. Dupa ce garantul ipotecar executd obligatia debitorului, primul are
dreptul sa solicite de la creditorul ipotecar dovada executarii obligatiei in conditiile
stabilite de lege.

De asemenea, urmeaza a se accentua asupra faptului ca, in temeiul art.9
alin.(6) din Legea cu privire la ipoteca, garantul ipotecar nu poate opune creantele
sale fata de debitor satisfacerii creantelor creditorului ipotecar din contul bunului
imobil ipotecat.

18. In sensul art.2 alin.(6) din Legea cu privire la gaj, minorii si persoanele cu
capacitate de exercitiu restrinsd pot fi debitori gajisti numai daca grevarea cu gaj a
bunurilor raspunde unei necesitdfi stringente sau prezinta un avantaj neindoielnic
pentru acestia. Gajarea bunurilor se face doar cu acordul autoritatii de tutela si
curatela.

Spre deosebire de art.2 alin.(6) din Legea cu privire la gaj, art.10 alin.(5) din
Legea cu privire la ipoteca prevede ca imobilul aflat in proprietatea unor persoane
fizice cu capacitatea de exercifiu restrinsd sau in proprietatea minorilor poate fi
ipotecat cu respectarea conditiilor necesare pentru instrainare. Astfel, la ipotecarea
imobilului a cdrui proprietar sau coproprietar este o persoana in privinta careia a
fost instituitd tutela sau curatela urmeaza a fi respectate prevederile art.42 Cod
civil, care de asemenea solicitd autorizatia autoritdfii tutelare. lar ipotecarea
imobilului care apartine minorului in privinta cdruia nu a fost instituita tutela sau
curatela are loc de catre parinti (art.22 Cod civil) sau cu incuviintarea parintilor
(art.21 Cod civil) fara a fi necesar acordul autoritatii tutelare.

Contractul de gaj si contractul de ipoteca. Conditiile
pentru instituirea gajului sau ipotecii

19. Ca temei juridic pentru constituirea gajului este, de reguld, contractul
(art.466 Cod civil).

In cazul gajului legal, temei pentru constituirea gajului servesc prevederile
legale sau hotarirea judecatoreasca (art.467 Cod civil, art.32-36 din Legea cu
privire la gaj).

Gajul nu se naste prin efectul direct al contractului sau al legii, prevederile
legale sau contractuale servind doar temei pentru constituirea gajului.

Daca nu a fost constituit, gajul legal nu exista si creditorul care a incheiat un
contract de gaj cu debitorul nu este altceva decit un creditor chirografar (ordinar).

La fel, creditorii care in baza legii au dreptul la constituirea gajului legal,
devin creditori gajisti doar in cazul in care au savirsit toate formalitdtile de
constituire (inregistrare). Lipsa temeiului atrage dupa sine nulitatea dreptului de gaj
dacd acesta a fost constituit.

Contractul de gaj (art.468 Cod civil) se incheie intre creditorul creantei
garantate si proprietarul bunului (sau titularul unui drept real care 1i da acestuia
dreptul de a instraina bunul) asupra céruia se constituie dreptul de ga;.



Contractul de gaj este un contract accesoriu, unilateral, real (in cazul
amanetului) sau consensual (in cazul gajului fara deposedare).

20. Contractul de gaj se incheie in forma scrisi. In cazul in care pentru
transmiterea bunului se cere forma autenticd, contractul de gaj se incheie in forma
autentica. Contractul de ipoteca se incheie in forma autenticd. Nerespectarea
formei atit in cazul gajului, cit si ipotecii atrage nulitatea contractului.

Deasemenea, in cazul in care pentru constituirea gajului este necesara forma
scrisd, se va lua in consideratie prevederile art.210 alin.(2) Cod civil, care permit
ca acesta sa fie incheiat si printr-un schimb de scrisori, telegrame, telefonograme,
altele, semnate de partea care le-a expediat.

Se reitereaza ca, potrivit art.12 alin.(1) din Legea cu privire la ipotecd, orice
modificare sau completare a clauzelor contractului de ipoteca se autentifica
notarial, iar art.468 alin.(3) din Cod civil stabileste cd orice modificare sau
completare a contractului de gaj se efectueaza in forma prevazuta de alin.(1) al
acestui articol.

Clauza privind gajul sau clauza privind ipoteca poate fi inclusd in contractul
in a cdrui bazd apare obligatia garantatd prin gaj sau obligatia garantatd prin
ipotecd. In acest caz, contractul din care se nasc obligatiile debitorului va fi
intocmit in forma cerutd pentru contractele respective si va include clauzele
esentiale ale acestora.

Contractul de gaj si contractul de ipoteca trebuie sd contind conditiile
obligatorii indicate in art.468 alin.(2), (3), (4) si (5) Cod civil, art.13 din Legea cu
privire la gaj, art.11 din Legea cu privire la ipoteca.

Atit in contractul de gaj, cit si in contractul de ipotecd, partile pot include si
alte clauze.

21. Articolul 13 din Legea cu privire la gaj, art.11 din Legea cu privire la
ipoteca prevad ca, este nuld clauza prin care creditorul gajist devine proprietarul
obiectului gajului in cazul neexecutarii sau executarii necorespunzatoare a
obligatiei garantate prin gaj.

Se va face distinctie intre prevederile art.11 alin.(5) din Legea cu privire la
ipoteca privind interzicerea trecerii dreptului de proprietate la creditorul ipotecar si
ale art.35 din aceeasi lege, care stabileste modalitatea de achizitionare a bunului de
catre creditorul ipotecar ca mijloc de executare benevola.

Conform art.30 din lege, achizifionarea bunului ipotecat de catre creditorul
ipotecar reprezintd una din modalitatile de exercitare a dreptului de ipoteca, care
conform art.35 poate fi realizata in cadrul executarii benevole prin incheierea unui
acord de executare benevold, care va avea confinutul si forma unui contract de
vinzare-cumparare. Legea expres reglementeaza cd bunul ipotecat poate fi
achizitionat de catre creditorul ipotecar in cadrul executarii silite a dreptului de
ipotecd numai prin intermediul vinzarii sub controlul instantei de judecata.

22. Urmeaza a se tine cont ca Legea cu privire la gaj instituie o derogare de la
prevederea privind interzicerea trecerii dreptului de proprietate asupra gajului catre
creditorul gajist.

Astfel, regula generald prevede ca este interzisa, sub sanctiunea nulitatii,
clauza prin care bunul gajat trece in proprietatea creditorului in cazul in care



debitorul nu executd obligatia garantatd. Insi art.13 alin (7) din aceastd lege a
instituit si o exceptie, care stabileste cd aceastda reguld nu se aplica in cazul
respectarii concomitente a urmatoarelor conditii:

- obiect al gajului il constituie moneda nationald sau valuta strdind, cu
exceptia monedelor metalice jubiliare s1 comemorative (inclusiv a celor ce contin
metale pretioase);

- moneda in care urmeaza a fi executatd obligatia garantatd nu difera de
moneda mijloacelor banesti gajate.

In acest caz, creditorul gajist devine proprietar al mijloacelor banesti ce
constituie obiectul gajului. Art.66" prevede expres ci dreptul de gaj asupra
monedei nationale si asupra valutei strdine, cu exceptia monedelor metalice
jubiliare si comemorative (inclusiv a celor ce contin metale pretioase), se exercita
prin transmiterea cu drept de proprietate catre creditorul gajist a monedei nationale
si a valutei strdine gajate sau prin vinzarea monedei nationale i a valutei straine
gajate, in corespundere cu prevederile normei date.

23. In sensul art.13 alin.(4) din Legea cu privire la gaj coroborat cu art.468
alin.(4) Cod civil, drept conditie pentru instituirea gajului in favoarea creditorului
gajist o constituie acordul expres al debitorului gajist.

O prevedere similara cu privire la conditia obligatorie a acordului expres al
debitorului gajist se contine si in art.11 alin.(3) lit.b) din Legea cu privire la ipoteca
nr.142-XVI1 din 26 iunie 2008.

La fel, conform art.10 alin.(1) din Legea cu privire la ipoteca, daca dreptul de
dispozitie necesitd acordul unui tert, acest acord este necesar si pentru instituirea
ipotecii asupra bunului imobil respectiv. Aceasta conditie, in sensul art.469 Cod
civil, este obligatorie si pentru incheierea contractului de gaj, deoarece instituirea
gajului sau ipotecii impune prezenta unui acord expres §i hu presupus.

24. Se retine ca, atit in cazul contractului de gaj, cit si in cazul contractului de
ipotecd, neexecutarea obligatiei de notificare in scris a creditorului gajist sau
ipotecar despre drepturile tertilor asupra obiectului gajului sau ipotecii acorda
creditorului gajist sau ipotecar dreptul de a solicita executarea anticipatd a
obligatiei garantate prin contract sau modificarea conditiilor contractului (art.469
Cod civil).

25. Incheind contractul de gaj, se va lua in consideratie faptul ci bunurile
mobile si drepturile patrimoniale care se afla in proprietate colectiva (comunad) pot
fi transmise 1n gaj doar cu consimtadmintul tuturor proprietarilor.

In cazul in care nu existd consimtamintul proprietarilor de a transmite in gaj
bunurile comune, instanta de judecatd, la cererea persoanelor interesate,
examineaza chestiunea despre constatarea nulitdtii partiale a contractului de gaj, si
anume in partea ce fine de gajarea cotelor (co)proprietarilor care nu si-au
manifestat consimtdmintul, In temeiul art.198 alin.(3), 199, 220, 351, 359 Cod
civil.

26. Raporturile juridice de instituire, valabilitate si exercitare a dreptului de
gaj ce au ca obiect bunuri imobile sint reglementate, in special, de Legea cu privire
la ipotecd si, in subsidiar, de Legea cu privire la gaj. In partea ce nu este



reglementatd de actele normative mentionate, urmeaza a fi aplicate normele
Codului civil.

Gajarea (ipotecarea) caselor de locuit si a apartamentelor aflate in proprietate
comund se permite in cazul in care existd consimtamintul in scris al tuturor
coproprietarilor, primit in ordinea stabilita de lege.

Unul din coproprietari poate ipoteca cota sa din bunul proprietate comuna pe
cote-parti fara acordul celorlalfi coproprietari daca contractul intre proprietari nu
prevede altfel. Insa incilcarea acordului dintre coproprietari prin care se interzice
gajarea bunului, in situatia in care tertul ca creditor gajist este de buna credinta, nu
poate avea ca consecintd nulitatea contractului de gaj/ipoteca. Incilcarea intelegerii
respective poate duce doar la raspunderea contractuala a coproprietarului vinovat.

Cota-parte din spatiile destinate deservirii bunului imobil, detinute cu drept de
proprietate comuna pe cote parti fortata si perpetud (teren, acoperis, scari, subsol,
etc.) aferentd unei incaperi izolate (art.355 Cod civil), este ipotecatd impreund cu
dreptul de proprietate asupra incadperii respective fard acordul celorlalti
coproprietari ai spatiilor comune.

Totodata, la ipotecarea constructiei viitoare sau nefinalizate, in cazul in care
constructia viitoare sau nefinisata este inregistrata in forma de condominiu, ipoteca
nu se instituie asupra intregii constructii. Ipoteca poate fi instituitd numai asupra
incaperilor izolate in cadrul acesteia (art.48 din Legea cu privire la ipotecad).

27. Dat fiind faptul ca drepturile patrimoniale sau creantele banesti, inclusiv
dreptul de creanta al debitorului gajist asupra creditorului gajist, care, potrivit art.8
alin.(1) din Legea cu privire la gaj, pot constitui obiect al contractului de gaj,
poartda un caracter special, valoarea lor fiind variabild, partile, la incheierea
contractului de gaj, urmeaza sa indice valoarea creantei cunoscuta la data incheierii
contractului, chiar daca ulterior valoarea respectiva va varia.

28. Incheind contractul de gaj, ipoteci in privinta unei case de locuit sau a
unui apartament, debitorul este obligat sa-1 previna in scris pe creditor despre toate
drepturile persoanelor terte asupra obiectului de gaj (ipotecd) pe care le cunoaste la
momentul 1inregistrarii contractului (existenta gajului (ipotecii) anterior, a
contractului de inchiriere, de arenda, a dreptului de intretinere pe viata, a dreptului
de utilizare de catre fostii membri ai familiei). Concomitent, debitorul nu este
obligat sa informeze creditorul despre existenta testamentului asupra casei de
locuit sau a apartamentului, atit la incheierea contractului, cit si dupd incheierea
lui.

Se va avea in vedere cd, potrivit art.508 Cod civil, drepturile de creanta,
faptele sau raporturile juridice aferente imobilelor consemnate in registru devin
opozabile tertilor numai prin notare, corespunzator in cazul lipsei notarilor in
registrele publice, raporturile juridice ulterioare invocate de cdtre terti sint
inopozabile creditorului gajist/ipotecar prin insasi lipsa notarii, deoarece notarea in
esentd, conform art.498, se refera la inscrierea drepturilor de creanta, a faptelor sau
a raporturilor juridice aferente imobilelor consemnate in registru.

Mai mult, conform Legii cadastrului bunurilor imobile nr.1543-XI1I din
25.02.98, contractele prin care una dintre parti se obligd sa asigure constructia
unuia sau mai multor apartamente si sa le transmita persoanei fizice care se obliga



sa achite integral sau partial pretul imobilului anterior predarii acestuia, precum si
contractele privind cesiunea drepturilor care rezulta din acestea se autentifica
notarial si se inscriu in registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea nulitatii.

29. In cadrul gajarii (ipotecarii) caselor de locuit si a apartamentelor aflate in
proprietate privatd in care locuiesc minori, care au dreptul la cota-parte a
proprietatii private in ele, este necesar de a primi in prealabil acordul in scris al
organului de tuteld si curateld, in cazul in care asupra minorilor a fost stabilita
tutela (curatela) sau familia lor se afla la evidentd in organele respective ca
defavorabila. Nerespectarea acestei reguli conduce la nevalabilitatea contractului.

In cazul in care se dispune gajarea (ipotecarea) caselor, apartamentelor unde
locuiesc copii minori, aflati sub tutela sau curateld, care nu sunt coproprietari ale
acestor bunuri, potrivit prevederilor art.42 alin.(1) Cod civil, nu este necesar
acordul autoritatii tutelare.

30. La judecarea pricinilor civile privind instituirea gajului si a ipotecii,
instantele de judecatd vor tine cont de principiile interpretarii contractului stabilite
prin prisma art.725, 726 Cod civil.

Conform art.725 Cod civil, contractul urmeaza a fi interpretat pe principiile
bunei-credinte, dupa intentia comuna a partilor, fara a se limita la sensul literal al
termenilor utilizati, tinind cont de natura lui, de circumstantele in care a fost
incheiat, de interpretarea care este datd acestuia de catre parti sau care poate fi
dedusd din comportamentul lor de pina la si de dupad incheierea contractului,
precum si de uzante.

Orice neclaritate din conditiile contractului, potrivit art.732 Cod civil, se va
interpreta in defavoarea partii care le-a formulat.

31. La incheierea contractelor de investitii sau de vinzare-cumparare a unei
parti din imobilul ipotecat, partile pot prevedea o clauza, potrivit careia, in situatia
in care cumpdratorul achita integral pretul apartamentului, creditorul ipotecar, in
baza prevederilor art.26 alin.(5) din Legea cu privire la ipoteca, 1si va da acordul
scris privind radierea ipotecii in privinta acestui apartament. Astfel, la achitarea
deplind a pretului apartamentului concret, ipoteca instituitd in privinta lui va inceta
cu acordul creditorului gajist si cumpdaratorul (investitorul) va fi in drept sd-si
inregistreze dreptul de proprietate.

In caz contrar, dacd la incheierea unor astfel de contracte in privinta
imobilului ipotecat, partile contractante nu au prevazut o asemenea clauza, ipoteca
va subzista asupra intregului complex locativ, pind ce debitorul ipotecar va
satisface obligatia garantata prin ipoteca.

Potrivit art.48 din Legea cu privire la ipotecd, in cazul in care o Incapere
izolatd din cadrul constructiei viitoare sau nefinisate este ipotecatd, la transferul
dreptului de proprietate asupra acesteia, partile contractului de ipoteca pot conveni
asupra radierii ipotecii sau modificarii contractului de ipoteca, noul proprietar fiind
in drept sa instituie o noud ipotecad asupra incaperii respective.

32. Avind 1n vedere ca, conform art.4 alin.(4) din Legea cu privire la ipoteca,
norme privind ipoteca se aplica obligatiilor ce rezulta din contractele de credit sau
imprumut, indiferent de scopul si destinatia acestora, se retine ca normele legale in
aceastda materie nu stabilesc expres care sint efectele modificdrii obligatiei



principale fara acordul tertului care a garantat executarea obligatiei, dar este
evident ca creditorul ipotecar nu poate cere de la tertul care a garantat initial
executarea obligatiei, ca acesta sa execute o obligatie ce diferd de cea stabilita
initial de partile contractului de ipotecda, cu atit mai mult dacd modificarea
obligatiei a dus chiar si la alte efecte.

In acelasi timp, conform art.461 Cod civil, gajul poate garanta una sau mai
multe creante legale, existente sau viitoare, pure si simple sau afectate de
modalitati, creanta garantatd prin gaj urmind a fi determinatd sau determinabila.
Aceeasi norma prevede ca, daca in contract nu se prevede altfel, gajul garanteaza
creanta in volumul existent la momentul satisfacerii, inclusiv capitalul, dobinzile,
cheltuielile de urmarire si cheltuielile de intretinere a bunului gajat. Prin contract,
partile pot extinde garantia si asupra penalitdfilor si prejudiciului cauzat prin
neexecutare.

In context, art.14 din Legea cu privire la gaj, prevede ci gajul garanteazi
obligatia propriu-zisd, dobinzile, cheltuielile de urmarire si cheltuielile de
intretinere a bunului gajat. Poate fi garantatd prin gaj o obligatie care apare dupa
incheierea contractului de gaj daca acest fapt este stipulat in mod expres in
contract.

33. Prin prisma art.4 din Legea cu privire la ipoteca, legislatorul a stabilit ca
obligatia garantatd poate fi curentd sau viitoare, inclusiv conditionatd, ca in cazul
garantarii obligatiilor viitoare, partile vor conveni expres, in contractul de ipoteca,
asupra faptului ca ipoteca instituitd va garanta aceluiasi creditor ipotecar
executarea oricarei obligatii viitoare, si ca ipoteca se extinde si asupra achitarii
dobinzilor, comisioanelor, penalitdtilor, amenzilor, repardrii prejudiciului cauzat,
compensarii cheltuielilor de judecata si altor cheltuieli de executare a dreptului de
ipoteca, daca partile nu au convenit altfel.

Corespunzator, in situatia in care obligatiile conform contractului principal
sint determinate sau determinabile si/sau dupa caz stabileste obligatiile curente sau
viitoare si/sau dacad contractul nu stabileste astfel, ipoteca/gajul se va extinde cu
titlu de garantie inclusiv asupra acestor obligatii.

34. Daca creditorul cu consimtamintul debitorului a modificat termenele de
executare a obligatiei de bazd (de exemplu, a prelungit termenul rambursarii
mijloacelor banesti conform contractului de creditare) si despre aceasta nu a
informat si nu a primit consimtamintul in scris al terfei persoane care este si ea
debitor, contractul, in cazul in care nu existd consimtamintul terfei persoane si a
expirat termenul pentru care a fost constituit gajul (ipoteca), isi inceteaza actiunea
din momentul modificarii.

Concluzia data rezidd din importanta abordarii termenului gajului/ipotecii ca
raport de drept accesoriu fatd de obligatia principala si care este conditionat in timp
de durata acesteia daca legea sau contractul de gaj nu prevede altfel, or, potrivit
art.495 Cod civil, dreptul de gaj inceteazd in cazul expirarii termenului pentru care
a fost constituit gajul sau ipoteca, Inceteazd in cazul expirdrii termenului
contractului de ipoteci. In aceste conditii, prelungirea termenului gajului/ipotecii
poate avea loc doar cu acordul debitorului gajist/ipotecar, in caz contrar gajul si
ipoteca inceteaza 1n temeiul expirarii termenului de constituire.



Constituirea gajului si opozabilitatea dreptului de gaj.
inregistrarea gajului si ipotecii.

35. Legislatia in vigoare face distinctie intre constituirea (nasterea) dreptului
de gaj, opozabilitatea dreptului de gaj si gradul de prioritate al gajului fata de alti
creditori gajisti.

Constituirea ipotecii si a gajului bunurilor mobile este condifionatd de
publicitatea acestora, cu exceptiile prevazute de lege, cind constituirea are loc la
momentul dobindirii posesiunii bunului mobil de catre creditor (art.6 din Legea cu
privire la gaj).

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, necesarda pentru
constituirea gajului, nerespectarea cdreia atrage nevalabilitatea gajului sau ipotecii.

Atunci cind legea prevede constituirea gajului din momentul incheierii
contractului, gajul este valabil pentru parti de la momentul intrarii in vigoare a
contractului si nu din momentul publicitatii gajului.

Opozabilitatea gajului fatd de orice persoane terfe este valabild din momentul
publicitatii gajului. Gradul de prioritate al gajului fata de alte gajuri sau drepturi al
altor creditori apare din momentul publicitatii gajului.

36. Forma publicitatii dreptului de gaj depinde de tipul gajului.

Publicitatea gajului fara deposedare se realizeaza prin inregistrarea dreptului
de gaj.

Publicitatea gajului cu deposedare sau amanetului se realizeaza prin remiterea
bunului ori titlului sau menginerea posesiei bunului ori titlului in cazul in care
creditorul gajist are bunul in posesia sa sau in posesia unui terg.

37. In sensul art.466 Cod civil, art.6 din Legea cu privire la gaj, art.6 din
Legea cu privire la ipoteca, publicitatea (inregistrareca sau remiterea
bunului/titlului) are, de reguld, atit efectul constituirii dreptului de gaj asupra
bunului, cit si efectul opozabilitatii dreptului de gaj fatd de terti si efectul
determinarii gradului de prioritate. Aceste prevederi se refera atit la gajul
conventional, cit si la gajul legal.

38. Gajul fard deposedare trebuie sa fie inscris, In modul prevazut de lege,
intr-un registru public.

Gajul se inregistreaza in modul urmator:

a) ipoteca se inregistreazd conform legislatiei privind cadastrul bunurilor
imobile si legislatiel cu privire la ipoteca, la organul cadastral teritorial in a carui
raza teritoriala este amplasat bunul imobil ipotecat.

b) gajul de intreprinzator se inregistreaza, in conformitate cu prevederile
Codului civil, la biroul notarial in a carui raza teritoriala se afla intreprinderea;

c) gajul valorilor mobiliare se inregistreaza, conform legislatiei cu privire la
gaj!;

d) gajul valorilor mobiliare ale statului se inscrie in registrul detinatorilor
valorilor mobiliare ale statului;



e) gajul celorlalte bunuri mobile se inscrie in registrul gajului bunurilor
mobile;

f) gajul drepturilor de proprietate intelectuala se inscrie in registrul proprietatii
intelectuale.

Potrivit prevederilor art.33 din Legea cu privire la gaj, in cazul creantelor
statului care iau nastere in temeiul legislatiei fiscale si vamale, gajul legal se
constituie doar daca este Inregistrat in registrul corespunzator, in conformitate cu

art.7 din legea mentionata.
[Pct.38 modificat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova
nr.3 din 26.02.2018]

39. Coroborind prevederile art.470 alin.(2) lit.a) Cod civil cu prevederileart.15
din Legea cu privire la ipoteca, se retine cd ipoteca este valabila din data
inregistrarii in Registrul bunurilor imobile. In acelasi sens, art.24, 44 din Legea
cadastrului bunurilor imobile stabileste ca, la Tnregistrarea ipotecii, se indica datele
despre creditorul ipotecar si despre obiectul ipotecii, termenul de actiune al
acesteia, dacd este stabilit, valoarea obligatiei asiguratd prin ipotecd sau datele
privind modul si conditiile determinarii acestor valori.

Informatia cu privire la gaj odatd cu inregistrarea acesteia este publica,
deoarece conform art.3 din Legea cadastrului bunurilor imobile, cadastrul
bunurilor imobile, reprezinta un sistem deschis de informare a participantilor la
piata bunurilor imobile si a autoritatilor publice, inclusiv a Serviciului Fiscal de
Stat si a oficiilor teritoriale ale Consiliului National pentru Asistentd Juridica
Garantata de Stat.

Codul civil, prin art471 si Legea cu privire la ipoteca, prin art.15,
reglementeazd ca, din momentul inregistrarii gajului, nimeni nu poate invoca
necunoasterea informatiei inscrise in Registrul gajului, ipoteca fiind opozabila
tertilor din momentul inregistrarii ipotecii in Registrul Bunurilor Imobile, or, in
virtutea art.art.496, 497, 503 Cod civil, datele din Registrul Bunurilor Imobile sint
publice, incit orice persoanad, fara a fi {inuta sa justifice un interes, dispune de acces
la informatia din Registru si actele aditionale, in conditiile legii.

Conform art.474 Cod civil, debitorul gajist poate cere interzicerea accesului
tertilor la informatia din registrul gajului cu privire la gajul asupra bunurilor sale.
In acest caz, se prezuma ca intregul patrimoniu al debitorului gajist este grevat cu

a).
o [Pct.39 modificat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova
nr.3 din 26.02.2018]

40. Valorile mobiliare pot fi gajate in baza contractului de gaj, contractului de
garantie financiara, deciziei Comisiei Nationale, a instantei de judecata sau a altor
autoritati publice competente in ordinea prevazuta de art.12 din Legea privind piata
de capitalnr.171 din 11.07.2012.

Contractul de gajare a valorilor mobiliare se considera incheiat din momentul
inscrierii respective 1n registru. Nerespectarea acestei reguli conduce la
nevalabilitatea contractului.
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[Pct.40 completat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova
nr.3 din 26.02.2018]

41. Respingerea cererii de inregistrare (reinregistrare) a gajului, Inregistrarea
ilegald, eliberarea de informatie eronatd, prezentarea intirziatd sau refuzul de a
prezenta informatia necesara referitoare la inregistrarea gajului pot fi atacate de
persoana interesatd in instanta de judecata (art.44 alin.(5) din Legea cu privire la
gaj, art.475 Codul civil).

Drepturile si obligatiile creditorului si debitorului.
Exercitarea dreptului de gaj si ipoteca

42. La judecarea litigiilor care decurg din relatiile legate de gaj, de ipoteca, se
va tine cont de faptul ca, in conformitate cu legislatia in vigoare, in cazul in care
debitorul gajist, ipotecar nu a executat conform contractului sau a executat in mod
necorespunzator obligatia garantatd ori o parte a acesteia, precum si in alte cazuri
prevazute de lege sau de contract, creditorul gajist sau ipotecar in baza gajului sau
ipotecii are dreptul de a fi satisfacut din costul bunului gajat sau ipotecat, cu
preferinta fata de alti creditori, inclusiv statul.

Conform art.50 din Legea insolvabilitatii, creditorii care au un drept de gaj
conventional sau legal asupra unui bun din masa debitoare sint indreptatifi la
satisfacerea prioritard a capitalului imprumutat, a dobinzii si a cheltuielilor aferente
din contul bunului gajat.

43. Esenta gajului ca garant al asigurarii obligatiunii de baza consta in dreptul
creditorului gajist de a cere comercializarea obiectului gajat si a 1 se transmite
mijloacele banesti primite de la aceastd comercializare in marime ce nu depaseste
suma de datorii conform obligatiunii garantate.

In cazul in care mijloacele obtinute nu sint suficiente pentru acoperirea
cerintelor creditorului gajist, el are dreptul, daca altceva nu este stipulat in lege sau
in contract, sa ob{ind mijloacele lipsa din alte bunuri in ordinea generald fard a
beneficia in acest caz de privilegiul ce rezulta din dreptul de gaj.

Daca insd suma obtinuta de la comercializarea obiectului de gaj va fi mai
mare decit suma datoriei, diferenta se transmite debitorului gajist.

In cazul in care in calitate de debitor gajist este un tert, care nu este debitor
conform contractului de baza, obligatiile lui fatd de creditorul gajist nu pot depasi
suma obtinutd in urma comercializarii bunurilor gajate, dacd altceva nu este
prevazut de contract.

44. Insasi transmiterea in gaj a bunurilor de citre debitorul gajist nu acorda
creditorului gajist dreptul la proprietate asupra obiectului de gaj, dar i1 da temei
creditorului gajist, in conformitate cu art.487 alin.(1) Cod civil, sd exercite dreptul
de gaj dacad debitorul gajist nu a executat conform contractului sau a executat in
mod necorespunzdtor obligatia garantatd ori o parte a acesteia, precum si in alte
cazuri prevazute de lege si contract.

45. Potrivit art.477 Cod civil, art.20 din Legea cu privire la ipoteca, debitorul
gajist (ipotecar) este in drept sd foloseascd obiectul gajului (ipotecii), daca
conditiile contractului nu prevad altfel, Tnsa nu este in drept sa instraineze bunul
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gajat fara acordul scris al creditorului sub forma de autorizatie prevazuta de art.478
Cod civil. Orice tert ce dobindeste dreptul de proprietate sau gestiune asupra
bunului grevat cu gaj, este tinut de gaj, cu exceptiile stabilite de lege.

In cazul ipotecii, art.26 din lege stabileste expres cd actul juridic prin care este
transmis dreptul de proprietate asupra bunului imobil ipotecat fard consimtamintul
scris al creditorului ipotecar este nul, in cazul transmiterii, inclusiv al instrainarii
bunului catre terti, ipoteca va subzista cu exceptia consimtirii de catre creditorul
ipotecar asupra incetarii ipotecii.

Debitorul gajist are dreptul sa transmitd obiectul gajului in arenda sau pentru
utilizare gratuitd altei persoane sau sa dispund de el in alt mod doar cu
consimtamintul creditorului, daca legea sau contractul nu prevede altfel.

In ceea ce priveste creditorul gajist, acesta este in drept sa foloseasca obiectul
gajului doar in cazurile prevazute de contract. La fel, creditorul gajist poate fi
obligat prin contract sa obtina fructele din obiectul gajului de valoarea carora se va
tine cont la stingerea obligatiei, suma datoriei putind fi diminuatd in marimea egala
cu valoarea fructelor, pentru a stinge obligatia principald garantata prin gaj.

46. Potrivit prevederilor art.7 alin.(7) din Legea cu privire la ipotecd, in
situatia in care ipoteca a fost instituitd asupra unui bun imobil constituit din mai
multe spatii locative (spre exemplu: un complex locativ nefinisat), ea este
indivizibild si va subzista integral asupra fiecaruia dintre ele si asupra tuturor
partilor lor.

Debitorul ipotecar va fi in drept sa dispuna de proprietatea ipotecatd sau sa
transmita dreptul de proprietate asupra bunului imobil ipotecat doar cu
consimtamintul scris al creditorului ipotecar. Exceptie de la regula data constituie
cazurile in care proprietatea ipotecata este lasatd prin testament.

Vinzarea de catre debitorul ipotecar a apartamentelor din imobilul ipotecat va
fi posibild numai cu acordul scris al creditorului ipotecar.

47. Prevederile art.21 din Legea cu privire la ipotecd, in cazul in care
contractul nu prevede altfel, impune obligarea debitorului ipotecar sa pastreze
bunul, sa-1 intretind, sa nu-1 distruga, sia nu-l deterioreze si sa nu-i diminueze
valoarea in orice alt mod, decit numai In limita uzurii normale a acestuia.

Schimbarea destinatiei, resistematizarea, construirea de dependinte, precum si
demolarea, inclusiv partiald, a obiectului ipotecii este permisd cu acordul scris al
creditorului ipotecar.

Articolul 477 alin.(6) Cod civil stabileste obligatia pastrarii, intretinerii
obiectului gajului, cu respectarea dreptului de folosire a acestuia, fatd de subiectii
gajului, 1n functie de faptul care dintre ei vor detine bunul gajat.

48. Articolul 17 din Legea cu privire la ipoteca si art.480 Cod civil contin
prevederi referitoare la ipoteca ulterioara si gajul ulterior, potrivit carora bunul
ipotecat sau gajat pentru garantarea executdrii anumitei obligatii (anterioare) poate
fi ipotecat (gajat) intru executarea unei altei obligatii a aceluiasi sau a altui debitor
in favoarea aceluiasi sau a altui creditor cu exceptia cazului in care conditiile
contractului precedent prevad altfel.



Este nula instituirea ulterioard a ipotecii sau a gajului in cazul in care prin
contractul anterior este interzisi. In acest caz, orice persoani prejudiciatd este in
drept sa ceara repararea prejudiciului cauzat.

49. Debitorul are obligatia de a informa fiecare creditor urmator despre toate
grevarile existente asupra bunului, raspunzind pentru prejudiciile cauzate
creditorului gajist prin neindeplinirea acestei obligatii.

50. Se va distinge ca, potrivit art.484 Cod civil, gajul si creanta care std la
baza acestuia pot fi transmise doar impreuna si simultan si in cazul cesiunii
creantei garantate prin gaj. Noul creditor dobindeste dreptul de gaj, iar debitorul
gajist ramine obligat fatd de creditorul cesionar.

Aceeasi reguld se aplica si in cazul cesiunii unei parti a creantei garantate,
doar ca noul creditor dobindeste dreptul de gaj proportional acestei parti dacad in
contractul de gaj nu este prevazut altfel.

Aceeasi norma instituie regula de bazd 1n temeiul cdreia substituirea
creditorului gajist se inregistreazda conform art.470. Valabilitatea inregistrarii
precedente nu este afectata pina la inregistrarea noului gaj.

Cesiunea drepturilor ipotecare este reglementatd de legislatia cu privire la
ipoteca.

Se atentioneazd instantele de judecatd cd Legea cu privire la gaj nr.449-XV
din 30.07.2001, prin art.58, prevede expres obligativitatea inregistrarii substituirii
gajului conform art.41 din aceasta lege, iar in cazul cesiunii datoriei, gajul se stinge
daca debitorul gajist nu a consimtit sa garanteze pentru noul debitor.

La rindul sau, Legea nr.142-XVI din 26.06.2008 cu privire la ipotecd, prin
art.27 (alin.4) distinct de cele prevazute in Codul civil si Legea cu privire la gaj
reglementeazd ca cesiunea drepturilor ipotecare nu necesitd inregistrare in
Registrul bunurilor imobile, daca partile nu convin altfel, pe cind gajul drepturilor
ipotecare va fi inregistrat in Registrul gajului bunurilor mobile conform legislatiei
in vigoare (alin.6).

In acelasi sens, creditorul ipotecar este in drept si cesioneze sau si gajeze
tertilor drepturile ipotecare prezente si viitoare fara acordul debitorului ipotecar, cu
conditia ca acest drept este prevdazut in contractul de ipoteca, iar drepturile
ipotecare sint cedate impreuna si simultan cu creanta ipotecara. Contractul de
cesiune sau gaj al drepturilor ipotecare se incheie in forma in care a fost Incheiat
contractul din care a rezultat obligatia garantata cu ipoteca.

Banca, in calitate de creditor ipotecar, are dreptul sa cesioneze si/sau sa gajeze
tertilor drepturile ipotecare prezente si viitoare, fara acordul debitorului ipotecar.
Contractele de ipoteca investite cu formuld executorie, care se cesioneaza unei

banci, se transmit Tmpreuna cu dreptul la executare silita extrajudiciara.
[Pct.50 completat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova
nr.3 din 26.02.2018]

51. In sensul art.18 din Legea cu privire la ipotecd, art.481 Cod civil,
prioritatea de satisfacere a creantelor creditorilor, in cazul ipotecii ulterioare si
gajului ulterior, corespunde cronologiei inregistrarii drepturilor de ipoteca, de gaj,
daca acordul scris al creditorilor nu prevede altceva.
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52. Conform ordinii reglementate de art.487 alin.(2) Cod civil, in cazul in care
debitorul nu a indeplinit sau a indeplinit in modul necorespunzator obligatia
garantatd, existd trei modalitdfi de exercitare a dreptului de gaj, si anume,
creditorul gajist:

1) poate obtine obiectul gajului in posesiune pentru a-I administra;

2) poate vinde el Insusi bunul gajat;

3) poate sd vinda obiectul gajului sub controlul instantei de judecata.

Se va avea 1n vedere cd, pentru exercitarea oricarei din cele trei modalitati
mentionate, Tn cazul in care debitorul gajist refuza in mod benevol sa transmita
bunul gajat in posesia creditorului gajist este necesard adresarea in instanta de
judecata, numai ca in unele situatii vinzarea nemijlocita a bunului gajat poate avea
loc sub controlul instantei de judecata.

In cazul dreptului de ipotec, potrivit art.30 alin.(2) lit.c) din Legea cu privire
la ipotecd, in afard de cele trei modalitati mentionate, ca o modalitate de exercitare
a dreptului de ipotecd o constituie achizifionarea bunului ipotecat de catre
creditorul ipotecar.

Alegerea uneia dintre aceste modalitati de urmarire a bunului este la discretia
creditorului, cu exceptia achizitionarii bunului ipotecat in temeiul art.35 alin.(1)
din Legea cu privire la ipotecd, unde este necesar si acordul debitorului gajist.

Instantele de judecata vor avea in vedere faptul ca atit normele Codului civil
(art.491-492), cit si normele din Legea cu privire la gaj (art.61, 69-70, 75, 79), cu
exceptia art.66" ce se referd la particularititile exercitarii dreptului de gaj asupra
mijloacelor banesti, si Legea cu privire la ipoteca (art.33-36) prevede in mod
expres ca creditorul gajist poate exercita drepturile sale in privinta bunurilor
garantate prin vinzarea de el insusi a bunurilor gajate/ipotecate sau sa le vinda sub
controlul instantei judecatoresti si sa le ia in posesiune spre a le administra, sa
exercite alte drepturi in corespundere cu prevederile legii.

Art.11 alin.(5) din Legea cu privire la ipoteca prevede ca este nula clauza din
contractul de ipoteca privind trecerea dreptului de proprietate asupra obiectului
ipotecii cdtre creditorul ipotecar in cazul neexecutarii sau al executarii
necorespunzatoare a obligatiilor asumate de catre debitor.

O exceptie in acest sens, precum s-a remarcat, este modalitatea noua de
realizare a dreptului creditorilor garantati asupra bunului grevat prin transmiterea,
in conditiile art.131 alin.(10) din Legea insolvabilitdtii, a bunului in proprietatea
creditorului garantat in contul creantei.

Potrivit Legii insolvabilitatii, acest drept al creditorului garantat apare doar
dupa respectarea altor proceduri nerealizate, in termenii stabilifi, de valorificare a
bunului prin licitatie publicd, concurs sau prin negocieri directe.

53. Tnainte de a exercita dreptul de gaj sau ipotecd prin una sau alti
modalitate, creditorul trebuie sd notifice debitorul si dupa caz debitorul
gajist/ipotecar si tertul detindtor al bunului privind intentia de exercitare a dreptului
de gaj/ipoteca. Notificarea poate avea loc si prin intermediul executorului
judecatoresc in temeiul art.28 Cod de executare.

Dupa notificare, creditorul gajist depune la registrul in care a fost inregistrat
gajul un preaviz, la care anexeaza dovada notificarii debitorului gajist.



Preavizul trebuie sd indice mdarimea creantei garantate, temeiul Inceperii
urmaririi, dreptul pe care creditorul gajist intentioneaza si-1 exercite, sa confind
descrierea bunului gajat si somatia ca debitorul gajist s transmitd, in termenul
acordat de creditorul gajist, bunul gajat. Preavizul se semneaza de creditorul gajist.

Pentru bunul mobil termenul de transmitere, potrivit art.488 alin.(4) Cod civil,
nu poate fi mai mic de 10 zile, iar pentru un bun imobil, conform art.31 alin.(3)
lit.d) din Legea cu privire la ipoteca, nu mai mic de 20 de zile, incepind cu data
inregistrarii preavizului.

54. Art490 Cod civil reglementeazd ca transmiterea bunului gajat in
posesiune creditorului gajist poate fi benevola ori silitd, transmiterea in posesiune
considerindu-se benevola daca, 1naintea expirdrii termenului indicat in preaviz,
debitorul gajist transmite Tn mod efectiv bunul gajat in posesiune creditorului gajist
sau consimte in scris in formad autentica sa-l puna la dispozitia acestuia la
momentul convenit.

Art.31 din Legea cu privire la ipoteca stabileste cd, in termenul indicat in
notificare si preaviz, debitorul are dreptul sa achite suma restanta sau sa inlature in
alt mod omisiunea de executare corespunzatoare a obligatiilor sale, asa cum este
stabilit in notificare si preaviz, art.32 statuind ca executarea benevola a dreptului
de ipoteca se face in baza unui acord privind executarea benevolad a dreptului de
ipotecd, incheiat in forma autentica intre creditorul ipotecar si debitorul ipotecar, in
orice moment convenit de parti.

In privinta bunurilor mobile, art.70 din Legea cu privire la gaj reglementeaza
ca transmiterea in posesiune este benevold dacd, inaintea expirarii termenului
indicat in preaviz, debitorul gajist transmite in mod efectiv bunul gajat in posesiune
creditorului gajist sau consimte in scris in forma autenticd sa-1 puna la dispozitia
acestuia la momentul convenit, actul de transmitere benevold in posesiune
efectuindu-se in forma stabilitd pentru Instrainarea bunului respectiv.

55. Bunurile grevate cu gaj sunt urmdrite din valoarea acestora in
conformitate cu hotarirea instantei de judecata, daca creditorul gajist si debitorul
gajist nu au avut o alta intelegere incheiata dupa aparitia dreptului de satisfacere a
obligatiei garantate prin gaj. Satisfacerea creantelor creditorului in mod benevol
este admisd 1n temeiul unui acord, autentificat notarial, dintre creditorul gajist si
debitorul gajist, incheiat dupa aparitia dreptului de urmarire a obiectului gajului, a
carui instrdinare necesitd autentificare notariald. In cazul revendicarii nulititii de
catre parti in temeiuri legale a actului juridic,instanta de judecatd poate examina
legalitatea actului juridic.

56. Potrivit art.31 din Legea cu privire la ipoteca, dacd debitorul nu a
intreprins madsurile specificate in notificare §i preaviz, creditorul ipotecar are
dreptul sd continue procedura de executare a dreptului de ipotecd si/sau daca
debitorul a intreprins masurile indicate in notificare sau preaviz dupa expirarea
termenului specificat la alin.(6), acest fapt nu il lipseste pe creditorul ipotecar de
dreptul de a continua procedura de executare a dreptului de ipoteca.

Articolul 33 din Legea cu privire la ipoteca, cit si art.490 Cod civil statueaza
ca executarea silitd a dreptului de ipoteca de catre creditorul ipotecar se face in
temeiul unei ordonante judecatoresti, pronuntatd in acest sens in cadrul procedurii



in ordonanta (procedura simplificatd), sau, daca este cazul, in temeiul unei hotariri
a instantei de judecata, cu respectarea prevederilor Codului de procedura civila.

In corespundere cu art.71 din Legea cu privire la gaj, in hotirirea privind
transmiterea silitd a imobilului, instanta judecatoreasca este obligata sa se pronunte
asupra evacuarii silite a persoanelor si bunurilor din imobil, iar conform art.36 din
Legea cu privire la ipoteca, debitorul ipotecar, cit si celelalte persoane care
locuiesc in imobilul ipotecat sint obligate sa elibereze bunul ipotecat la data intrarii
in vigoare a acordului de executare benevola ori, dupa caz, a hotaririi judecatoresti
- In cazul executarii fortate a dreptului de ipoteca, insa daca persoanele mentionate
refuza sa elibereze bunul ipotecat sau daca nu I-au eliberat, executorul judecatoresc

va initia evacuarea silita.
[Pct.56 modificat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova
nr.3 din 26.02.2018]

57. Ordinea urmaririi obiectului gajului transmis creditorului gajist (amanet)
se stabileste in corespundere cu contractul de gaj, dacd legea nu prevede altfel.
Totodata, luind in consideratie faptul cd obiect al unui asemenea contract pot fi
doar bunurile mobile, daca in contract nu este conditia despre urmarirea obiectului
gajului, se va reiesi din faptul ca in acest caz se aplicd regula generald despre
urmarirea bunurilor mobile gajate.

Se retine asupra faptului ca creditorul gajist isi exercita dreptul de @aj
indiferent de faptul cine detine bunul gajat. Totodata, potrivit art.30 din Legea cu
privire la ipotecd, creditorul ipotecar care detine dreptul de ipoteca asupra mai
multor bunuri imobile ipotecate in vederea garantdrii aceleiagi obligatii poate
executa dreptul de ipoteca asupra bunurilor ipotecate in mod simultan sau succesiv,
la discretia sa.

58. Creditorul ipotecar poate vinde bunul ipotecat in orice moment convenit
cu debitorul ipotecar prin acordul de executare benevola a dreptului de ipoteca sau
dupa raminerea definitivd a ordonantei sau hotaririi judecatoresti, dupa caz, emise
in aceasta privinta ori dupa neexecutarea de catre debitor a obligatiilor de plata
rezultate din contractul de ipoteca investit cu formuld executorie. Legea cu privire
la ipoteca reglementeaza expres ca creditorul ipotecar trebuie sda vindd bunul
ipotecat fara tergiversari nejustificate, in conditii si la un pret comercial rezonabil,
tinind cont de interesele debitorului ipotecar, modalitatea de vinzare a bunului
ipotecat fiind la alegerea creditorului ipotecar fie prin oferta-tender, negocieri
directe sau licitatie publica, organizata in conformitate cu legislatia in vigoare.

In cazul vinzarii bunului ipotecat ca urmare a executirii silite a dreptului de
ipotecd in temeiul actului notarial investit cu formula executorie, creditorul
ipotecar sau, dupa caz, executorul judecétoresc va aplica, ca modalitate de vinzare,
licitatia publicd, cu exceptia cazului in care existd acordul scris al debitorului
ipotecar, eliberat creditorului ipotecar dupa aparitia dreptului sau de executare a
dreptului de ipotecd, de a vinde bunul in alt mod prevazut de prezenta lege.

59. Totodata, 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), s procedeze la vinzarea, prin negocieri directe, prin
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tender sau prin licitatie publicd a bunului gajat, fara nici o intirziere nejustificata,
contra unui pret comercial rezonabil si in interesul major al debitorului gajist.

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 fara creantele prioritare dreptului acestuia.

Potrivit art.78 din Legea cu privire la gaj, in cazul in care cumparatorul
bunului transmite instantei judecatoresti in a carei circumscriptie se afla, in
totalitate sau in cea mai mare parte, bunurile gajate, dovada cd vinzarea a fost
efectuatd 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 la art.77 alin.(2).

In cazul in care cumparatorul bunului transmite instantei judecatoresti in a
carei circumscriptie se afla, in totalitate sau in cea mai mare parte, bunurile gajate,
dovada cd vinzarea a fost efectuatd cu respectarea prevederilor legale si ca pretul a
fost platit integral, instanta emite o hotarire de incetare si anulare a gajurilor,
sechestrelor si1 drepturilor reale indicate in alin.(3).

60. In contextul expus mai sus in privinta procedurii exercitirii dreptului de
gaj, inclusiv prin demararea procedurilor de instrdinare a bunului gajat, in
conditiile legii, instantele de judecata, la solutionarea litigiilor respective, vor avea
in vedere faptul ca, in temeiul art.489 alin.(1) Cod civil, debitorul gajist se poate
opune urmaririi de catre creditorul gajist a bunului gajat, platind creanta garantata
sau, dupa caz, inlaturind incdlcarile mentionate in preaviz si cele ulterioare, platind
in ambele cazuri cheltuielile aferente inregistrarii preavizului.

Prin urmare, prevederile enuntate 11 dau posibilitate debitorului gajist de a
face opozitie vinzarii silite a bunului, adicd se va opune urmadririi bunului prin
instrainare, chiar daca obligatia garantatd a fost incalcatd, achitind suma datoratd in
contul creditorului gajist.

Legea prevede ca dreptul mentionat la alin.(1) poate fi exercitat de catre
debitorul gajist pina la momentul vinzarii bunului luat in posesiune de creditorul
gajist si debitorul nu mai poate pretinde la degrevarea bunului prin achitarea
datoriei dupa incheierea contractului de vinzare-cumparare a bunului gajat.

61. In cazul in care debitorului gajist i-a fost intentatdi procedura de
insolvabilitate, urmdrirea obiectului gajului se va face in conformitate cu
prevederile art.131 alin.(3), (4), (9) din Legea insolvabilittii nr.149 din 29.06.2012
potrivit cdrora, creditorul garantat care intentioneaza sa-si valorifice garantia va
notificare conditiile si modalitatea de valorificare si/sau de vinzare a bunului
afectat cu garantie, precum si preful de vinzare dupa o expertiza a valorii lui. Odata
sd procedeze la valorificarea si/sau la vinzarea bunului grevat cu garantie in
conditiille expuse de creditorul garantat. Administratorul insolvabilitatii/
lichidatorul se poate opune valorificarii si/sau vinzarii bunului grevat cu garantie in
conditiile invocate de creditorul garantat numai dacd acestea contravin legii.

In cazul in care intentia de vinzare a bunului grevat cu garantie vine de la

.....



faca o notificare a vinzarii catre creditorul garantat, in care va propune conditiile,
modalitatea si pretul de vinzare a bunului. Creditorul garantat este obligat ca, n
termen de 7 zile de la primirea notificarii, sd accepte propunerea administratorului
insolvabilitatii/lichidatorului ori sa se pronunte pentru o posibilitate mai
avantajoasad de valorificare a bunului. Daca, in acest termen, creditorul garantat nu
S-a expus in scris asupra propunerii de vinzare a bunului, ea se considera acceptata
in conditiile indicate in notificare. Daca creditorul garantat respinge propunerea
administratorului insolvabilitatii/lichidatorului fard a indica o posibilitate de
vinzare mai avantajoasd a bunului, acesta va fi vindut de administratorul
insolvabilitatii/lichidator in conditiile din notificare. Daca creditorul garantat se
pronuntd in termen, administratorul insolvabilitatii/ lichidatorul trebuie sa ia in
considerare posibilitatea mai avantajoasa de valorificare propusa de creditor.

Dac4, in termen de 3 luni de la initierea procedurii de vinzare, bunul grevat cu
garantie nu s-a putut instrdina, creditorul garantat este in drept sa preavizeze
transmiterea bunului in posesia sa pentru valorificare. Administratorul
insolvabilitatii/lichidatorul transmite efectiv bunul grevat cu garantie In posesia
creditorului garantat sau consimte 1n scris in forma autentica sa il puna la dispozitia
acestuia in momentul convenit in preaviz. In caz de refuz al administratorului
insolvabilitatii/lichidatorului, bunul trece in posesia creditorului garantat dupa
expirarea termenului din preaviz in temeiul unei incheieri judecatoresti, care poate
fi contestatd cu recurs de persoanele vizate in ea.

62. Comercializarea obiectelor de gaj, conform regulii generale, se efectueaza
prin negocieri directe, prin tendere sau prin licitatie publica (art.491 Cod civil si
art.75 din Legea cu privire la gaj).

Vinzarea bunului gajat are loc sub controlul instantei de judecatd, daca
aceasta desemneazad persoana care va efectua vinzarea bunurilor gajate, determina
conditiile si sarcinile vinzarii, indicd modalitatea de efectuare a vinzarii - prin
negocieri directe, tender sau prin licitatie publica si stabileste, dupa caz, pretul
dupa o expertiza a valorii bunului (art.492 Cod civil, art.79 din Legea cu privire la
o).

63. In cazul vinzarii bunului gajat sub controlul instantei de judecata, instanta
va desemna prin incheiere persoana care va efectua vinzarea bunurilor gajate, va
determind conditiile si sarcinile vinzarii, va indicda modalitatea de efectuare a
vinzarii - prin negocieri directe, tender sau prin licitatie publica - si stabileste, dupa
caz, pretul dupd o expertizd a valorii bunului. In situatia vinzirii sub control
judiciar persoana desemnatd va actiona in calitate de proprietar si va anunta
cumparatorul despre acest fapt, aceasta fiind obligatda sda informeze partile
interesate, la solicitarea acestora, despre actiunile pe care le intreprinde pentru
vinzarea bunurilor gajate.

64. Amanetarea obiectelor la lombard (amanet obisnuit) se legalizeaza prin
eliberarea de catre lombard a unui bilet nominal de gajare, care este un formular de
gestiune strictd, pe care debitorul poate sa-1 transmitd persoanei terte pentru
primirea obiectelor gajate din lombard in baza procurii intocmite 1n ordinea
stabilita de lege.



Daca dupa expirarea termenului stabilit in contract clientul - debitorul gajist
nu va returna suma primita si nu va plati serviciile acordate, lombardul are dreptul
sd-gi satisfacd cerintele din costul obiectelor transmise in gaj in ordinea fixata in
contract, dacd legea nu prevede altfel.

Din suma incasata de la comercializarea obiectelor gajate se stinge plata
pentru pastrare, creditele si procentele pentru ele, cheltuielile pentru vinzare, iar
restul sumei lombardul o intoarce posesorului biletului nominal de gajare la
prezentarea acestuia. Dupa aceasta cerintele lombardului fata de debitorul gajist se
epuizeaza, chiar daca suma incasata era insuficienta pentru acoperirea datoriei.

65. Conform prevederilor art.350 CPC, instanta de judecatd examineaza
cererea de transmitere a bunului gajat in termen de 5 zile de la data depunerii ei
fara a cita partile pentru explicatii, fard dezbateri judiciare si fara incheiere de
proces-verbal si constatd doar existenta documentelor (contractelor), din care
rezulta obligatia garantatd si dreptul de gaj, marimea creantei garantate, faptul ca
creditorul a notificat debitorul despre intentia de a-si exercita dreptul de gaj si ca
preavizul este inscris in registrul respectiv.

66. Articolul 33 alin.(1) din Legea cu privire la ipoteca stabileste 3 modalitati
de executare silitd a dreptului de ipoteca de catre creditorul ipotecar. Aceasta se
poate face:

- In temeiul unei ordonante judecatoresti, pronuntatd in acest sens in cadrul
procedurii in ordonanta (procedura simplificatd), sau:

- daca este cazul, in temeiul unei hotariri a instantei1 de judecatd, cu
respectarea prevederilor Codului de procedura civild, sau;

- in temeiul contractului de ipoteca investit cu formula executorie prevazut la
art.33".

Alineatul (4) al acestui articol prevede ca, in cazul in care ordonanta
judecatoreasca sau, dacad este cazul, hotarirea judecatoreasca privind transmiterea
silitd a bunului ipotecat este ulterior anulata, creditorul ipotecar este obligat sa
restituie bunul ipotecat sau sa restituie pretul la care bunul a fost vindut si sa repare
prejudiciul cauzat.

67. In conformitate cu art.345 lit.k) CPC, instanta de judecatd examineazi in
procedura in ordonantd nu cererile privind deposedarea si vinzarea fortatd a
obiectului gajului, dar cererile in care pretentia urmareste exercitarea dreptului de
gaj. Notiunea data poate include, de asemenea, cerinta privind evacuarea fortata
din incaperile ocupate.

Potrivit prevederilor art.36 alin.(1) din Legea cu privire la ipoteca, executarea
dreptului de ipoteca presupune obligatia debitorului ipotecar, cit si a celorlalte
persoane care locuiesc in imobilul ipotecat sa elibereze bunul ipotecat la data
intrdrii Tn vigoare a acordului de executare benevola, semnat intre creditorul
ipotecar si debitorul ipotecar. In caz de neexecutare benevold a dreptului de
ipotecd, evacuarea locatarilor din imobilul ipotecat se va efectua la momentul
raminerii definitive a ordonantei judecatoresti (ori, dupa caz, a hotaririi
judecatoresti).

Drept exceptie de la cele mentionate mai sus, potrivit prevederilor art.36
alin.(3) din Legea cu privire la ipoteca, nu vor putea fi evacuate din incaperile



ipotecate persoanele care locuiesc in spatiile respective in baza unui contract de
locatiune, pina la expirarea termenului de locatiune, daca creditorul ipotecar a fost
informat despre existenta acestui contract, in conformitate cu prevederile art.10
alin.(6) din Legea cu privire la ipoteca.

68. Nu vor putea fi evacuate din incdperile ipotecate nici oricare alte persoane
terte, care poseda in mod legal imobilul ipotecat, indiferent de contractul pe care se
intemeiaza posesiunea (contract de comodat, contract de uzufruct etc.), daca
creditorul ipotecar a fost informat in scris despre existenta unui asemenea contract
in momentul instituirii ipotecii, conform reglementarilor art.10 alin.(6) din Legea
cu privire la ipoteca.

69. In conformitate cu prevederile art.345 pctk) si art.352 alin.(1) CPC,
instanta judecatoreasca, examinind cererea privind exercitarea dreptului de gaj,
emite o ordonantd copia careia, cel tirziu a doua zi, se trimite debitorului printr-0

scrisoare recomandata cu recipisa (aviz de receptie).
[Pct.69 modificat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova
nr.3 din 26.02.2018]

70. Se retine ca, conform art.100 Cod de executare, bunurile gajate pot fi
urmarite de executorul judecatoresc in cazul in care debitorul nu dispune de alte
bunuri sau bunurile lui nu sint suficiente pentru a acoperi intreaga suma urmarita.
In asemenea cazuri, executorul judecitoresc instiinteaza creditorul gajist, care va
prezenta calculul datoriei la contractul a carui asigurare este garantatd prin gaj
insotit de extrasele de evidentd financiara. In toate cazurile, cand bunurile gajate
sunt urmarite si in favoarea altor creditori, negarantatd, vanzarea bunurilor se va
face la licitatie, daca toti creditorii nu au acceptat o altda modalitate de executare. in
lipsa documentului executoriu, aceste creante nu sint puse in executare, dar vor
participa, in conditiile legii, la distribuirea sumelor realizate prin urmarirea sau prin
administrarea silitd a bunului gajat.

Dupa satisfactia deplina a creantelor creditorilor gajisti, bunurile ramase sau
suma realizatd care depaseste creantele creditorilor gajisti se distribuie altor
creditori in ordinea categoriilor stabilite la art.145 din acest cod.

Astfel, din sensul normei citate rezulta cu certitudine ca bunurile gajate pot fi
urmarite de executorul judecatoresc pentru satisfacerea cerintelor altor creditori,
conform titlurilor executorii, doar dupa acoperirea deplina a creantelor creditorilor
gajisti, din contul bunurilor gajate rdmase sau din suma care depdseste creantele
creditorilor gajisti.

Similar, art.200 Cod fiscal, in acelasi context de asigurare a drepturilor
creditorului gajist/ipotecar in realizarea dreptului sau prioritar, prevede ca nu sunt
sechestrabile, ca modalitate de asigurare a executarii silite a obligatiei fiscale,

bunurile gajate pind la momentul sechestrarii.
[Pct.70 completat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova
nr.3 din 26.02.2018]
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71. Temeiurile de incetare a dreptului de gaj si al ipotecii sint prevazute de
art.495 Cod civil, art.80 din Legea cu privire la gaj si, respectiv, de art.28 din
Legea cu privire la ipoteca.

Temeiurile incetarii dreptului de gaj pot fi divizate in doua categorii:

- care se afld 1n legaturd cu stingerea obligatiei principale a debitorului (sau
altfel spus, a creantei creditorului);

- temeiuri independente.

72. Fiind un drept accesoriu unei obligatii, dreptul de gaj se stinge odata cu
stingerea acesteia si nu subzista decit In cazuri exceptionale (art.643 alin.(4) Cod
civil).

Daca obligatia garantatd este stinsd numai parfial sau dacd doar una din
obligatiile garantate a fost executata, gajul nu se reduce corespunzator (art.463 Cod
civil), decit in cazul gajului marfurilor in circulatie si in proces de prelucrare
(art.459 Cod civil) sau cu acordul creditorului gajist.

Gajul se stinge, de asemenea, in temeiul neindeplinirii evenimentului de care
depinde nasterea obligatiei garantate, precum si a indeplinirii evenimentului de
care depinde stingerea obligatiei garantate.

Gajul se stinge si atunci cind creditorul gajist renunta la obligatia principala.
Obligatia principald insd nu se stinge prin renuntarea creditorului gajist la dreptul
de gaj. Expirarea prescriptiei extinctive a creantei principale nu prescrie dreptul de
gaj, creditorul fiind in drept sa pretinda executarea din valoarea gajului (art.282
alin.(1) si (3) Cod civil).

In acest caz, insd, avind in vedere prescrierea creantei garantate, pretentiile
creditorului cu privire la satisfacerea creantei sale se vor limita doar la valoarea
bunului gajat. Daca valoarea bunului gajat nu va fi suficienta pentru stingerea
integrala a creantei creditorului gajist, acesta nu va putea fi in drept sd urmareasca
alte bunuri ale debitorului.

73. Ca temeiuri independente ale incetarii dreptului de gaj pot fi:

a) expirarea termenului pentru care a fost constituit gajul, dacad acest termen a
fost indicat in contract (ex. in cazul gajarii unui drept de arendda pe un anumit
termen, a unor titluri de valoare care devin scadente pind la scadenta creantei
garantate). Daca termenul de actiune a gajului nu a fost limitat de parti, el nu se
stinge la scadenta creantei principale;

b) pieirea bunurilor gajate;

c) vinzarea silita a bunurilor gajate;

d) intrunirea in aceeasi persoand a calitatilor de creditor gajist si proprietar al
bunului gajat;

) punerea obiectului gajului in afara circuitului civil;

f) alte situatii prevazute de lege, la care se refera, spre exemplu:

1) confiscarea bunurilor gajate si revendicarea lor de catre proprietarul
legitim. In alte cazuri de stingere a dreptului de proprietate asupra bunului (vezi
nota 3 din comentariul la art.479), dreptul de gaj subzista si greveaza bunurile sau
banii pusi in schimb la dispozitia debitorului gajist;

2) decesul creditorului persoana fizicd sau lichidarea creditorului persoana
juridica in cazurile prevazute de lege (art.664 Cod civil);



3) declararea nulititii contractului de gaj. In acest caz gajul inceteazi cu efect
retroactiv (art.219 Cod civil), iar creditorul este in drept sd pretinda repararea
prejudiciului;

4) renuntarea creditorului de la dreptul de gaj;

5) expirarea termenului de treizeci de ani de la Inscrierea initiald sau, dupa
caz, ulterioarda a ipotecii in registrul bunurilor imobile. Dacd nu este reinnoita,
inscriptia devine inoperanta si se perima.

74. Tinind cont de faptul ca, conform art.4 alin.(8) din Legea cu privire la
ipotecd, ipoteca se extinde si asupra achitirii dobinzilor, comisioanelor,
penalitdtilor, amenzilor, repararii prejudiciului cauzat, compensarii cheltuielilor de
judecata si altor cheltuieli de executare a dreptului de ipoteca, daca partile nu au
convenit altfel, ipoteca nu va fi consideratd incetatd in cazul in care obligatiile
enumerate nu au fost executate Tn modul corespunzator.

75. Instantele de judecatd vor avea in vedere ca notiunea si temeiurile de
stingere a dreptului de gaj/ipotecd este distinctd de notiunea de radiere a dreptului
de gaj.

Prin radiere se are in vedere actiunea de a radia, adica de stergere dintr-un
registru a inscriptiei privitoare la anumite acte sau drepturi.

La mod general, in temeiul art.499 alin.(1), (2) Cod civil, drepturile reale
asupra imobilelor supuse inscrierii potrivit legii se vor dobindi atit intre parti, cit si
fata de terti numai prin inscrierea in registrul bunurilor imobile a constituirii sau
stramutarii lor in temeiul acordului de vointad dintre parti.

Drepturile reale se vor pierde sau stinge numai daca radierea lor s-a nscris in
registrul bunurilor imobile cu consimtamintul titularului. Consimtdmintul nu este
necesar daca dreptul se stinge prin implinirea termenului aratat in inscriere ori prin
decesul sau incetarea existentei titularului.

Potrivit art.473 Cod civil in urma stingerii gajului, informatia cu privire la gaj
urmeaza a fi radiata din registrul gajului.

Pot solicita radierea informatiei cu privire la gaj, creditorul gajist, debitorul
gajist, terful care a dobindit obiectul gajului, in baza declaratiei scrise a creditorului
gajist cu privire la radierea gajului din registrul gajului a certificatului eliberat de
executorul judecatoresc, prin care se confirma ca bunul a fost dobandit in cadrul
procedurii de executare silita, a certificatului eliberat de instanta de judecata pentru
confirmarea faptului cd bunul a fost dobandit in cadrul procesului de
insolvabilitate, a hotararii judecatoresti cu privire la expirarea gajului, chiar daca
nu a fost parte la proces.

Radierea dreptului de gaj/ipoteca este prevazuta in Legea cu privire la gaj
(art.26', 35, 43), Legea cu privire la ipoteca (art.14, 29).

Stingerea dreptului de gaj/ipoteca pentru oricare din motivele prevazute de
lege, urmeazd in mod obligatoriu cu radierea Inregistrarii gajului,care se face
printr-o mentiune pe marginea inscriptiei.

Radierea poate fi voluntara, care poate fi operatd doar cu acordul titularului
dreptului de gaj/ipoteca, sau judecatoreasca, adicd in temeiul unei hotariri
judecatoresti ca urmare a constatarii stingerii drepturilor de gaj/ipoteca.



Creditorul nu se poate opune fard temei radierii gajului, daca debitorul a
executat obligatia garantatd, in caz contrar poate fi obligat la despagubiri, cauzate
prin omisiune.

In acelasi timp, reiesind din principiul enuntat la art.473 alin.(2), lit.b) Cod
civil, potrivit carui in cazul in care la solicitarea debitorului gajist de radiere a
gajului, este necesar un demers semnat de ambele parti sau o declaratie scrisd a
creditorului, consimtamintul creditorului de radiere a gajului/ipotecii la cererea

debitorului sau oricarui tert, este obligatoriu.
[Pct.75 completat prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova
nr.3 din 26.02.2018]

Dispozitii finale

76. Taxa de stat pentru actiunile civile legate de bunurile gajate, examinate in
procedura generala, se va Incasa conform Legii taxei de stat.

La depunerea cererii in procedura de ordonanta in temeiul art.345 lit.k) CPC,
instantele de judecata se vor conduce de prevederile art.346 alin.(2) CPC.

77. In temeiul art.89 lit.b) CPC coroborat cu art.348 CPC, taxa de stat in cazul
refuzului primirii cererii in procedura de ordonanta se restituie.

Se retine ca, in cazul anularii ordonantei judecatoresti, se are in vedere faptul
solutionarii in fond a pretentiilor invocate, taxa de stat nu se restituie (art.346
alin.(4) CPC) si, totodata, nu se va lua in consideratie la depunerea cererii de
chemare 1n judecata in procedura contencioasa.

Pe cind in cazul refuzului primirii cererii in procedura de ordonanta (art.346
alin.(3) CPC), avindu-se in vedere faptul neexaminarii acesteia in fond, la
depunerea cererii in procedurd contencioasd, taxa de stat achitatd pentru
examinarea acesteia in procedura de ordonanta se va lua in calcul, fiind achitata
diferenta acesteia.

78. Se abroga Hotarirea Plenului CSJ a RM nr.11 din 09.04.1999 “Cu privire
la aplicarea legislatiei in solutionarea litigiilor legate de obligatiile de ga;”.

PRESEDINTELE CURTII
SUPREME DE JUSTITIE = Mihai POALELUNGI

Chisinau, 10 martie 2014.
Nr.1.

Anexa

LISTA
actelor normative aplicabile raporturilor de gaj si ipoteca.

- Codul civil, Cartea Il, Titlul V., Capitolul V., art.art.454-495;
- Codul de executare al Republicii Moldova nr.443-XV din 24.12.2004;
- Codul fiscal nr.1163-XI11 din 24.04.1997,
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- Cod vamal nr.1149-X1V din 20.07.2000, republicat;

- Cod funciar nr.828-XII din 25.12.91, republicat;

- Codul de procedura civila nr.225-XV din 30.05.2003;

- Legea cu privire la gaj nr.449-XV din 30.07.2001;

- Legea cu privire la ipoteca nr.142-XVI din 26.06.2008;

- Legea cadastrului bunurilor imobile nr.1543-XI11 din 25.02.1998;

- Legea cu privire la registre nr.71-XVI din 22.03.2007;

- Legea cu privire la piata valorilor mobiliare nr.199-XIV din 18.11.1998,
MO nr.27-28 din 23.03.1999 (in vigoare pina la 14.03.2014);

- Legea privind piata de capital nr.171 din 11.07.2012;

- Legea cu privire la datoria publica, garantiile de stat si recreditarea de stat
nr.419-XVI din 22.12.2006;

- Legea insolvabilitdtii nr.149 din 29.06.2012;

- Legea cu privire la notariat nr.1453-XV din 08.11.2002;

- Legea cambiei nr.1527-XII din 22.06.1993;

- Legea privind dreptul de autor si drepturile conexe nr.139 din 02.07.2010;

- Legea privind protectia inventiilor nr.50-XV1 din 07.03.2008;

- Legea privind protectia desenclor si modelelor industriale nr.161-XVI din
12.07.2007;

- Legea privind protectia marcilor nr.38-XVI din 29.02.2008;

- Legea privind protectia indicatiilor geografice, denumirilor de origine si
specialitatilor traditionale garantate nr.66-XVI din 27.03.2008;

- Hotérirea Guvernului privind consolidarea Vistieriei de Stat a Republicii
Moldova nr.10 din 28.01.1998.

- Regulamentului cu privire la modul de organizare si functionare a caselor de
amanet (lombardurilor), aprobat prin Hotéarirea Guvernului nr.204 din 28.03.1995;

- Regulamentul cu privire la tinerea Registrului garantiilor reale mobiliare,
aprobat prin Hotararea Guvernului nr.210 din 26 februarie 2016;

- Regulamentul privind gajul valorilor mobiliare corporative, aprobat prin

Hotarirea Comisiei Nationale a Pietei Financiare nr.4/4 din 06.02.2003.
[Anexa modificata prin Hotarirea Plenului Curtii Supreme de Justitie a Republicii

Moldova nr.3 din 26.02.2018]
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