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Aspecte de drept material §i procedural
privind valorificarea bunului grevat de garantie reala:
pretul comercial rezonabil si opozitia la vAnzare

Conf. univ. dr., av. QCTAVIAN CAZAC
Facultatea de Drept, Universitatea de Stat din Moldova

CONSIDERATIONS DE DROIT SUBSTANTIEL ET PROCEDURAL SUR
LA REALISATION DE BIENS GREVES DE SURETES REELLES: PRIX
COMMERCIALEMENT RAISONNABLE ET OPPOSITION A LA VENTE

RESUME

Les lois moldave et roumaine suivent les tendances internationales en matiéere de
réalisation des stretés réelles et recourent au critére de la vente d’une maniére
commercialement raisonnable pour trouver un équilibre entre les intéréts du créancier
garanti et ceux du fournisseur de stiretés. Ce test se concentre sur les procédures suivies par
le créancier.

Cependant, la loi moldave est plus invasive et ajoute le critére du prix commercial
raisonnable. Le fait que le créancier garanti ait violé la norme de conduite I'obligeant a agir
d’une maniére commercialement raisonnable ou, plus précisément, ait violé I'exigence d’un
prix commercial raisonnable ne peut autoriser le fournisseur de garantie a annuler la vente,
car il s'agit de simples obligations de la part du créancier garanti, et non des exigences de
validité du contrat de vente forcée du bien grevé.

Cela peut s’expliquer par le fait qu’en République de Moldavie, la vente extrajudiciaire
forcée du bien gagé couvre également tant les biens meubles que les immeubles. Au lieu de
cela, le droit roumain autorise l'exécution extrajudiciaire uniquement pour les biens
meubles et applique le critére de maniére commercialement raisonnable uniquement a la
vente forcée de biens meubles.

Nous concluons que le critére du caractére commercialement raisonnable constitue
une limitation a la liberté absolue du créancier garanti de disposer des biens grevés comme
bon Ilui semble. C’est une boussole entre ses mains pour naviguer dans des eaux inconnues
et tumultueuses avec d’éventuels risques juridiques.

Mots-clés: maniére commercialement raisonnable; prix commercialement raisonnable;
stiretés réelles; gage; hypothéque; transactions sécurisées; vente forcée; opposition; DCFR.

SUBSTANTIVE AND PROCEDURAL LAW CONSIDERATIONS ON

REALIZATION OF PROPERTY ENCUMBERED BY PROPRIETARY

SECURITY RIGHTS: COMMERCIALLY REASONABLE PRICE AND
OPPOSITION TO SALE

ABSTRACT

Moldovan and Romanian law follow international trends in the matter of enforcement
of proprietary security rights and employ the test of sale in a commercially reasonable
manner to find a balance between the interests of the secured creditor and the security
provider. This test focuses on the procedures the creditor follows.

However, Moldovan law is more invasive and adds the test of reasonable commercial
price. The fact that the secured creditor has breached the standard of conduct to act in a



Aspecte de drept material si procedural privind valorificarea bunului grevat de garantie reali...

commercially reasonable manner or, more specifically, breached the requirement of
reasonable commercial price cannot entitle the security provider to the avoidance of the
sale, as these are mere obligations of the secured creditor, and not requirements of validity
of the contract of forced sale of the encumbered property.

This can be explained by the fact that, in the Republic of Moldova, the forced
extrajudicial sale of the pledged asset covers, equally, movable and immovable assets.
Instead, Romanian law allows extrajudicial enforcement only for movable property and
applies the commercially reasonable manner test only to the forced sale of movable

property.

We conclude that the standard of commercial reasonableness is a limitation on the
secured creditor’s absolute freedom to dispose of the encumbered property as it sees fit. It is
a compass in its hands when navigating unknown and stormy waters with possible legal
risks.

Keywords: commercially reasonable manner; commercially reasonable price; security
rights; pledge; mortgage; secured transactions; forced sale; opposition; DCFR.

L. Introducere

O garantie reala este doar atat de buna cat este de buna in practica procedura de
executare silita. Pe plan legislativ, dreptul moldav este generos cu creditorul gajist care a
trecut la executarea gajului. El poate alege intre metoda vanzarii private (directa sau prin
chemare de oferta, numita ,prin tender”) sau a licitatiei (privatd sau publica).

Aceasta putere si libertate a creditorului gajist vine mana in mana cu o serie de
exigente ale manierei in care el o exercita. Dupa anumite precizari terminologice, vom
prezenta contextul procedural al acestor exigente, Inainte de a le examina fondul si
problematica.

1. PRECIZARI TERMINOLOGICE

Din motive istorice, in sistemul C. civ. mold.1, notiunea gaj este echivalenta cu cea de
drept real de garantie. La moment, dreptul civil basarabean nu cunoaste alte drepturi
reale de garantie. Sigur, sunt recunoscute mecanismele de rezerva a proprietatii (van-
zarea cu rezerva proprietatii, leasingul etc.), numite iIn DCFR?2 retention of title devices, ele
insa nefiind atribuite legislativ la numerus clausus al drepturilor reale (art. 454 C. civ.
mold.). Fiducia cu scop de garantie este reglementata [art. 2059 alin. (8) C. civ. mold.].
Aceasta 1nsa nu constituie un raport juridic real, ci un raport juridic sui generis3. Totusi,

1 Codul civil al Republicii Moldova, Legea nr. 1107 din 6 iunie 2002, cu modificdri ulterioare,
republicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova nr. 66-75 din 1 martie 2019.

2 A se vedea C. von Bar, E. Clive (eds.), Principles, Definitions and Model Rules of European
Private Law. Draft Common Frame of Reference (DCFR), full edition, vol. IV, Oxford University Press,
Oxford, 2010.

3°0. Cazac, Introduction of trusts into the Civil Code of the Republic of Moldova: the Decisive Role
of the DCFR, in Tpacrt i TpacTonozi6Hi KOHCTPYKILii: ry106asi3aris Ta nepcneKTHBU. MaTBEEBCHKI
LMBITICTUYHI YMTaHHA. Martepianu MixH. Hayk.-mpakT. koH¢. Kuis, 6 sauct. 2020, p. 37/P.A.
Maiinanuk, O.M. 3anisko, B.B. lltopa Tain.; Bign. pes. P.A. Maiijanuk. Kuis: Anepta, 2021. pp. 37-42.
Disponibil online la adresa: papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=3811514.
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art. 2061 alin. (1) C. civ. mold. enunta ca fiducia in scop de garantie este supusa dispo-
zitiilor legale privind garantiile reale si, in completare, dispozitiilor titlului privind fiducia.
Sarcina funciara (Grundschuld din dreptul german) nu este cunoscuta dreptului moldo-
vean. Transferul in scop de garantie (ger. — die Sicherungstibereignung)*, care, de fapt,
indeplineste functia garantiei reale fara deposedare inregistrate In dreptul german, nu
este practicat frecvent, desi exista cazuri oculte de fiducia cum creditore (i.e. vanzarea
simulatd a locuintei catre camatar).

In terminologia C. civ. mold., gajul cu deposedare preia denumirea amanet si poate
avea ca obiect doar bunurile mobile. Gajul imobiliar poate fi doar inregistrat in registrul
de publicitate imobiliara (numit registrul bunurilor imobile). El preia denumirea de
ipoteca (deci notiunea ,ipotecd mobiliara” este un oximoron in terminologia juridica
moldoveana). Gajul mobiliar poate fi constituit fara deposedare, cu conditia Inregistrarii
intr-un registru de publicitate special constituit prin lege - registrul garantiilor reale
mobiliare.

Astfel, notiunea de gaj este atotcuprinzatoare, iar amanetul si ipoteca sunt doar
specii ale acestuia. Titularul acestui drept este numit creditor gajist (In cazul ipotecii, il
putem numi, interschimbabil, creditor ipotecar); In acelasi mod, constituitorul gajului
este numit debitor gajist (respectiv, in materie imobiliar3, debitor ipotecar).

Tabelul de mai jos ar putea fi folositor pentru evitarea confuziilor iIn comunicarea
juridica de pe diferite maluri ale Prutului.

garantie

reald inregistrata, fara deposedare neinregistrata, cu deposedare
bun mobil: ipoteca mobiliara doar bun mobil: gaj
RO . oo < e s
bun imobil: ipoteca imobiliara
bun mobil: gaj doar bun mobil: amanet
MD bun imobil: ipoteca (specie a gajului)
(specie a gajului)

Desi vom opera aici cu nofiunile ,gaj”, ,creditor gajist” si ,debitor gajist” in sensul larg
aratat mai sus, din cauza naturii comparative a acestui studiu, vom folosi, de asemenea,
~n

terminologia generica a DCFR: ,garantie reald”, ,creditor garantat” si, respectiv, , consti-
tuitorul garantiei”. Speram cd aceasta nu va cauza mari confuzii.

2. CONTEXT PROCESUAL: ETAPELE EXECUTARII GARANTIEI REALE

Succint, in dreptul moldovean, procedura executdrii garantiei reale (= exercitarii
gajului) de catre creditorul garantat cuprinde urmatoarele etape:

(1) initierea procedurii de catre creditorul gajist si indeplinirea formalitatilor de
publicitate. Aceasta are ca scop acordarea unor protectii procedurale pentru debitorul
gajist si pentru tertii interesati. La aceasta etapa, creditorul gajist transmite un aviz de
executare debitorului gajist si, apoi, Inregistreaza avizul in registrul de publicitate;

(2) dobandirea Imputernicirii de a valorifica bunul grevat: transmiterea in posesie;

(3) valorificarea bunului grevat;

(4) distribuirea produsului valorificarii.

4 A se vedea: ].-A. Weber, Kreditsicherungsrecht, 10. Auf,, C.H. Beck, Miinchen, 2018, p. 144 si
urm.; B. Rimmelspacher, M. Stiirner, Kreditsicherungsrecht, 3. Auf., C.H. Beck, Miinchen, 2017, p. 117.
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In acest studiu, ne aplecim atentia asupra etapei (3), de valorificare a bunului grevat,
si a doua garantii procedurale instituite de lege: exigenta de pref comercial rezonabil
(brevitatis causa, ,pret CR”) si controlul judiciar ex ante al acestei exigente prin opozitia
la vanzare.

Acest studiu se ocupa de dreptul comun al executdrii gajului, si nu trateaza parti-
cularitatile acestuia in situatia in care debitorul gajist este supus procesului de insolva-
bilitate. Regulile procedurii de insolvabilitate au prioritate fatd de dreptul comun [art. 744
alin. (4) C. civ. mold.].

3. CONTROL PROCEDURAL SPORIT: TRANSMITEREA iN POSESIE

Creditorul gajist nu are imputernicirea legald de a vinde bunul gajat (cu anumite
exceptii®) decat dupa finalizarea etapei de ,transmitere in posesie”. Aceasta nu Inseamna
neapdrat obtinerea posesiei nemijlocite a bunului, ci mai degraba o posesie a dreptului
grevat, iar nu o posesie a bunului grevat. In alte cuvinte, debitorul gajist poate exercita
posesia (ca stare de fapt), desi creditorul gajist a fost pus in posesia dreptului supus
urmdririi (eg., dreptul de proprietate al debitorului gajist). Intr-adevir, in special in
materia ipotecii (imobiliare), debitorul foloseste imobilul luni si ani in sir dupa ce
creditorul gajist a ,intrat in posesie” ca etapa a executarii gajului, iar acest fapt juridic a
fost notat in registrul bunurilor imobile.

Intrarea In posesie poate fi:

a) benevola - creditorul gajist a obtinut consimtamantul debitorului gajist;

b) silitd - creditorul gajist recurge la o autoritate: executorul judecatoresc (daca
contractul de gaj este document executoriu) sau instanta de judecata (oricand).

Astfel, intrarea in posesie silita poate fi judiciara (pe calea unei actiuni in procedura
civila generala sau in procedura in ordonanta) sau extrajudiciara (pe cale benevola sau pe
cale silit3, prin intermediul executorului judecitoresc). In cazul intririi in posesie pe cale
judiciarg, instan{a de judecata nu stabileste modalitatea de vanzare si nici pretul, ci doar
verifica daca creditorul gajist corect a initiat executarea gajului si are dreptul de a intra in
posesie®. De asemenea, nu conteaza daca doar unul dintre bunurile gajate are o valoare
declaratd in contractul de gaj suficienta pentru a stinge obligatia garantata; creditorul
gajist are dreptul sa intre in posesia tuturor bunurilor gajate’. Simpla transmitere in
posesie, evident, nu este translativa de proprietate si nu stinge obligatia garantatas.

5 In dreptul roman, intrarea in posesie nu este o conditie a procedurii de executare; a se vedea
R. Rizoiu, Garantiile civile, ed. 2-a, revizuita si adaugita, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2022, p. 694,
nr. 244.

6 A se vedea inch. col. civ. al Curtii Supreme de Justitie a Republicii Moldova (,,CS]”) din 23
octombrie 2014 (cauza nr. 2ra-3060/14), in care s-a refinut argumentul ca nu este necesar ca
instanta care ordona transmiterea silita in posesie a bunului gajat sa ,concretizeze modalitatea §i
sub controlul cdrui organ va fi vandut bunul gajat”.

7 Pentru o speta vizand 6 automobile gajate, unde s-a pus in discutie problema, a se vedea dec.
col. civ. CS] din 30 aprilie 2014 (cauza nr. 2ra-192/14).

8 Din pacate, jurisprudenta mai veche facea confuzie intre transmitere in posesie si vanzare. A
se vedea dec. col. civ. CS] din 18 septembrie 2013 (cauza nr. 2ra-2512/13); dezaprobam categoric
aceste constatari ale CS]J: ,instanta de recurs retine drept corectd concluzia instantei de apel cu privire
la faptul cd prin transmiterea in posesia bdncii a automobilului gajat se constatd a fi stinsd datoria lui
MG fatd de bancd in mdrime de 216265 lei, ce constituie valoarea bunului, evaluatd de pdrti la
incheierea contractului de gaj. Aceasta deoarece, pe parcursul judecdrii pricinii instantelor, nu au fost
prezentate probe care ar atesta cd bunul gajat a fost instrdinat de bancd la un alt pret, unul mai
diminuat”.
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In practicd, principala cale de intrare in posesie siliti este calea extrajudiciara - cu
asistenta executorului judecatoresc. Nicio interventie a instanfei de judecata nu este
necesara, deoarece contractul de ipoteca (imobiliard), de regul3, este investit cu formula
executorie chiar din momentul autentificarii sale. Acesta este un regim mai favorabil
creditorilor decat cel din dreptul romanesc, unde investirea cu formula executorie este
realizatd de instanta de judecata sesizata de creditorul garantat in faza executarii garan-
tiei, si nu in faza incheierii contractului. In mod similar, contractul de gaj (mobiliar,
inregistrat) este declarat de lege (art. 11 C. exec. mold.) drept document executoriu.
Asadar, atat in materie mobiliar3, cat si imobiliara, creditorul gajist, de regula, va recurge
la executorul judecatoresc pentru a obtine: (1) un sechestru al bunului (notat in registrul
de publicitate in cazul imobilelor si al altor bunuri inregistrate) impreuna cu eventuala
ridicare a bunului mobil din posesia debitorului; (2) un proces-verbal de transmitere in
posesie catre creditorul gajist in vederea valorificarii. Interventia instantei de judecata
are loc in masura in care debitorul gajist sau un tert interesat introduc o contestatie fafa
de actele executorului judecatoresc in conditiile Codului de executare moldav.

Pentru anumite categorii de bunuri, intrarea in posesie nu este o etapa necesara, cum
ar fi gajul asupra drepturilor de creanta (art. 751 C. civ. mold.) sau asupra drepturilor
asupra mijloacelor din conturile bancare (art. 750 C. civ. mold.).

4. VALORIFICAREA BUNULUI

Spre deosebire de etapa intrarii in posesie, valorificarea nu este supusa unui control
procedural ex ante atat de riguros; prin urmare, valorificarea este o procedura extra-
judiciara.

Creditorul gajist obtine Imputernicirea legala de valorificare dupa ce a ,intrat in
posesia” bunului gajat.

Vanzarea este arhetipul formelor de valorificare a bunului. Astfel se obtine suma cea
mai mare din valoarea pe care o ofera bunul gajat. Totusi, in functie de natura bunului,
existd mai multe forme de valorificare de catre creditorul gajist: a) sa exercite dreptul
asupra drepturilor de creantad sau dreptul asupra mijloacelor din conturile bancare; b) sa
obtind posesia si sa vanda bunurile corporale gajate; c) sd obtina posesia si sd transmita
in locatiune bunul gajat; d) in cazul in care bunul gajat consta in dreptul asupra obiectului
de proprietate intelectuald, in conditiile legii, sa beneficieze de un drept exclusiv cores-
punzator, sd vanda sau sa acorde licente cu titlu oneros catre terti; e) sa achizitioneze
bunurile gajate in contul stingerii totale sau partiale a obligatiei garantate (aproprierea)
[art. 744 alin. (2) C. civ. mold.].

Dreptul moldovean nu cunoaste vanzarea bunului gajat ,,sub controlul unei autori-
tati”, in afara de exigenta, In anumite situatii, de vanzare prin licitatie public3, care insa nu
este neaparat sa implice participarea unui executor judecatoresc.

Valorificarea privata nu este altceva decat un remediu privat. Daca creditorul gajist
ar actiona discretionar, ar exista mai multe riscuri pentru debitorul gajist. Creditorul
gajist ar putea vinde bunul la un pret mai mic decat cel posibil. Motivul pentru care credi-
torul gajist ar putea vinde la un pret redus (,la reducere”) este realizarea mai rapida a
vanzadrii, gasirea mai usoara a unui cumparator. Este Insa un secret deschis ca unii
creditori gajisti (salariatii lor) s-ar putea implica In vanzari dolosive, adica vanzarea la
pret redus catre un afiliat, o cunostintd, in schimbul unor favoruri.

Prin urmare, legea impune creditorului gajist un standard de conduita: sa actioneze
in mod rezonabil si sa valorifice bunul doar in conditii rezonabile, In special la pret
rezonabil.
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Este aceasta (i) doar o obligatie sau o indatorire (duty) a creditorului gajist, fara
opozabilitate fata de ter{i sau (ii) este ea o limita a Imputernicirii legale detinute de
creditorul gajist, cu efectul ca, daca creditorul gajist nu respecta aceasta limitd, contractul
de valorificare este ilegal sau este inopozabil debitorului gajist (nu produce efecte juridice
= este ineficient)? Dupa cum se va ardta, noua reglementare plaseaza clar aceasta discutie
in sfera indatoririlor, nu si a imputernicirilor sau a ilegalitatii. Ultimele remedii sunt
excluse. Doar remediul despagubirilor pentru incélcarea indatoririi se recunoaste.

I1. Exigenta de pret comercial rezonabil

Concluzia considerentelor de mai sus este c3, sub aspect procedural, regimul juridic
al exercitarii gajului din Republica Moldova este favorabil creditorilor gajisti, evitand, in
mare parte, procedurile judiciare si acordand-le acestora puteri mari de decizie. Aici ne
aducem aminte de observatia prof. Radu Rizoiu, care reia replica cinematica celebra ,cu
puterea mare vine i o responsabilitate mare”®.

Intr-adevar, in sistemele de drept in care vanzarea silit privatd a bunului mobil gajat
este exclus3d, nu este necesara o exigenta de pref CR sau una similara. Este cazul dreptului
francez, care declara nula clauza de vanzare silitd privata (clause de voie parée) si ofera
creditorului doar calea urmaririi judiciare, conform Codului privind procedurile civile de
executarel0,

Din contr3, dreptul belgian, dupa reforma operata prin legea din 11 iulie 2013,
permite creditorului vanzarea privata, dacd sunt intrunite urmatoarele conditii: (i) consti-
tuitorul gajului mobiliar nu este un consumator; (ii) realizarea ,sa se faca cu buna-cre-
dinta si Intr-o maniera economic justificata”, («effectuée de bonne foi et de maniére
économiquement justifiée»); (iii) realizarea gajului si modalitatile sale sa fie notificate cel
putin cu 10 zile Tnainte constituitorului gajului, precum si eventualilor altor creditori
gajisti sau urmaritori; (iv) vanzarea sa fie realizata sub controlul unui executor judeca-
toresc si (v) creditorul gajist sa nu fie dobanditor al bunului (art. 47-56 din titlul XVII din
Codul civil privitor la garantiile reale mobiliare)!1.

1. INTERESELE iN JOC

Creditorul garantat are interesul de a-si satisface creanta garantats, Intr-o maniera
cat mai eficace!2. Prin eficacitate, aici, Intelegem:

1) eficacitatea temporala: creditorul sa obtina banii cat mai rapid;

2) eficacitate financiara, adica:

a) sa obtina un pret cat mai mare;

9, With great power there must also come - great responsibility”, R. Rizoiu, op. cit., p. 701, nota
de subsol nr. 6.

10 L. Aynés, P. Crocq, A. Aynes, Droit des stiretés, 16¢ éd., LGD], Paris, 2022, p. 346, nr. 328.

11 Jbidem. Pentru detalii: A. Scholl, Die Reform des belgischen Mobiliarkreditsicherungsrechts,
Wiirzburg University Press, Wiirzburg, 2018, p. 101 si urm.

12 [S]copul oricdrui sistem care vrea sd reglementeze valorificarea unor bunuri afectate unei
garantii reale trebuie sd fie foarte simplu: vanzarea bunului la un pret onest, cdt mai repede posibil si
cu costuri minime” — a se vedea R. Rizoiu, op. cit,, p. 693, nr. 244 si autorul citat acolo.
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b) sa reduca costurile aferente. Acestea includ, printre altele, sumele pe care credi-
torul trebuie le avanseze pentru diverse actiuni proprii, cum ar fi timpul si servicii ale
tertilor (e.g., serviciul executorului judecatoresc de organizare a licitatiei);

3) eficacitate juridica, adica pasii urmati de creditorul garantat:

a) sa nu i genereze o raspundere juridica (o obligatie), e.g., sub forma platii de
despagubiri debitorului gajist sau tertilor interesati; si

b) sd nu dea temeiuri debitorului gajist sa ,torpileze” procedura de executare,
fortandu-l pe creditor sa reia intreaga procedura de la capat. Aceasta se transleaza intr-o
ineficacitate temporala si financiara.

Ineficacitatea in aceste arii poate fi privita si ca un cost: de timp, de bani si de
certitudine juridica.

Debitorul gajist are doud interese majore care ii determina conduita tactica. La o
prima etapd, sa nu piarda bunul. Daca pierderea este inevitabila, la o a doua etap3, sa
maximizeze pretul bunului.

Tacticile si apararile folosite de catre debitorul gajist pentru a evita pierderea
bunului sunt variate: invocarea nulitatii contractului prin care s-a constituit garantia;
invocarea neintrunirii conditiilor de executare a garantiei (e.g., nu a existat o incalcare a
obligatiei garantate sau ea a fost intre timp stinsa); creditorul garantat nu a respectat
punctual procedura de executare a garantiei; actiunea In anularea vanzarii silite!3.

Daca acestea esueaza sau nici macar nu sunt folosite, deoarece se vede, dintr-o data,
ca nu au sansa de succes, debitorul gajist, infelegand ca pierderea bunului grevat este
inevitabild, va introduce in scena tacticile si apararile de maximizare a pretului bunului
grevat in contextul valorificarii silite de catre creditorul garantat, atat ex ante, cat si ex
post. Din perspectiva debitorului gajist, le vom prezenta ca remedii; din perspectiva legiui-
torului, acestea pot fi privite ca ,filtre judiciare” ale procedurii de executare privatil4. in
fond, ele constituie ocazii de control judiciar pe care le poate provoca debitorul gajist.

2. EXIGENTA DE PRET COMERCIAL REZONABIL iN DREPTUL MOLDOVEAN

Avand in vedere caracterul extrajudiciar al valorificarii bunului gajat si interesele in
joc, legiuitorul poate asigura un echilibru al intereselor partilor prin introducerea unei
exigente privitoare la proceduri (e.g., maniera CR) sau sume obtinute (eg., pret CR).

13 Nu putem sa trecem sub tacere hotdrarea Curtii Europene a Drepturilor Omului (CEDO) in
cauza Romanenco c. Republica Moldova, cererea nr. 59252 /13, hotdrarea din 9 aprilie 2019. Dispo-
nibila la adresa: hudoc.echr.coe.int/eng?i=001-192204.

Speta viza o ipotecd constituita Tn anul 2005 asupra unui apartament care apartinea sotilor
Romanenco si garanta creanta unei bancii pentru un credit acordat unui SRL. Scadenta creditului
era 28 noiembrie 2005. Banca si debitorul au prorogat creditul, dar nu au modificat contractul de
ipoteca (deci lipsea acordul debitorilor ipotecari Romanenco). Instantele nationale au respins
contestatiile debitorilor ipotecari la executarea ipotecii intemeiate pe lipsa actualizarii contractului
de ipoteca. CEDO a constatat o incalcare a Conventiei europene. Hotararea CEDO, in fond, ne pare
contrara dreptului aplicabil la acel moment in Republica Moldova (si care nu s-a modificatin aceasta
privin{d nici pana astazi): ipoteca subzista pana la stingerea obligatiei garantate, indiferent ca
obligatia este intarziata sau este prorogata. Unica exceptie ar fi cea In care ipoteca insdsi este supusa
unui termen-limitd (de existentd), ceea ce aproape cad nu se utilizeaza in practica din Republica
Moldova si nu este cazul in speta. Aparent, CEDO s-a bazat pe considerentele ca instantele moldo-
venesti au esuat in a-si motiva suficient de convingator solutia (care, in fond, era corecta).

14 A se vedea R. Rizoiu, op. cit, p. 602, nr. 211, care enunta trei asemenea ,filtre judiciare” in
procedura de executare ,privata” din dreptul roman: incuviintarea [art. 2.445 alin. (1) C. civ. ro.],
opozitia la executare (art. 2.452 C. civ. ro.) si actiunea in raspundere (art. 2.474-2.475 C. civ. ro.).
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Republica Moldova a inceput cu exigenta sumelor obtinute, iar in anul 2019 a introdus si
exigenta privind procedurile. In dreptul roman, predomina doar exigenta procedurilor?s.

Exigenta de pret CR¢ a fost introdusa in dreptul moldovean al gajului la 2 noiembrie
2001 prin Legea nr. 449 din 30 iulie 2001 cu privire la gaj'?, care prevedea ca creditorul
trebuie sa vanda bunul ,,(i) fara nicio Intarziere nejustificata, (ii) contra unui pret comer-
cial rezonabil si (iii) in interesul major al debitorului gajist” [art. 75 alin. (2)]. Acesta era
un pandant al prerogativei creditorului gajist de a purcede la executare silit3, in principiu,
pe cale extrajudiciara: ,[d]upd ce a obtinut in posesiune bunul gajat, creditorul gajist este
indreptdtit, dacd a depus la registru un preaviz in modul prevdzut la art. 67 alin. (2), sd
procedeze la vdinzarea prin negocieri directe, prin tender sau prin licitatie publicd a bunului
gajat”. Fara a fi abrogat, acest text a fost preluat in art. 491 alin. (1) si (2) C. civ. mold. in
vigoare din 12 iunie 2003. Din pacate, astfel s-a creat un paralelism legislativ nenecesar.
Domeniul de aplicare al acestor texte era larg: vanzarea extrajudiciara si exigen{a de pref
CR se aplica atat gajului mobiliar, cat si celui imobiliar (ipotecii).

Paralelismul legislativ a devenit triplu la 2 septembrie 2008, cand a intrat In vigoare
Legea nr. 142 din 26 iunie 2008 cu privire la ipoteca!8, cand aceleasi trei exigente enun-
tate mai sus au fost repetate in art. 34 alin. (2) din aceasta lege speciald, aplicabila doar
ipotecilor (gajului imobiliar).

Abia la 1 martie 2019, paralelismul a fost Inlaturat prin Legea privind modernizarea
Codului civill?, toate cele trei texte de lege paralele fiind abrogate si inlocuite de art. 764
alin. (2) C. civ. mold.: ,[c]reditorul gajist trebuie sd vandd bunurile gajate fard intdrziere
nejustificatd, la un pret comercial rezonabil la data vanzdrii in conformitate cu dispozitiile
art. 765 alin. (1) si tindnd cont de interesele debitorului gajist, fiind liber sd stabileascd
conditiile de vanzare”. Cele trei exigente devenite traditionale au fost calificate prin
adaugirea finala ca creditorul gajist pastreaza libertatea sa stabileasca conditiile de
vanzare.

15 [N]u (numai) pretul obtinut in urma valorificdrii este criteriul pentru determinarea carac-
terul rezonabil al acesteia. Art. 2.446 alin. (2) [C. civ. ro. - n.n., 0.C.] stabileste cd, dacd au fost res-
pectate conditiile pentru ca vdnzarea sd fie comercial rezonabild, pretul obtinut este irelevant. Altfel
spus, creditorul ipotecar este tinut doar de o obligatie de mijloace, iar nu de una de rezultat in ceea ce
priveste maximizarea prefului obtinut in urma valorificdrii bunului ipotecat”; a se vedea R. Rizoiu,
op. cit, p. 739, nr. 263. Adde ,cerinta rezonabilitdtii comerciale nu priveste si rezultatul valorificarii
(pretul obtinut de cdtre creditor), ci doar circumstantele in care se realizeazd vanzarea”, idem, p. 757,
nr. 265. Pentru o critica In dreptul roman a ideii cd rezultatul valorificarii, adica pretul obtinut, nu
este supus cerintei rezonabilitatii comerciale, a se vedea D-M. Daghie, Vdnzarea comercial rezona-
bild - simplificare sau uniformizare [online], Universul Juridic, [citat 27 septembrie 2023]. Disponibil
la adresa: universuljuridic.ro/vanzarea-comercial-rezonabila-simplificare-sau-uniformizare/.

16 Pentru o prezentare a originii exigentei ,commercially reasonable manner” si a rolului
Codului comercial uniform al Statelor Unite ale Americii, a se vedea R. Rizoiu, op. cit., p. 735 si urm.,,
nr. 262 si urm. Adde: H.C. Sigman, Security in Movables in the United States - Uniform Commercial
Code Article 9: a Basis for Comparison, in Eva-Maria Kieninger (ed.), Security Rights in Movable
Property in European Private Law (citat in continuare ,Security Rights in Movable Property in
European Private Law”), Ed. Cambridge University Press, New York, 2004, p. 79.

17 Legea Republicii Moldova nr. 449 din 30 iulie 2001 cu privire la gaj, publicatd in Monitorul
Oficial al Republicii Moldova nr. 120 din 2 octombrie 2001, art. 863 (in vigoare din 2 noiembrie
2001; in prezent abrogata).

18 Legea nr. 142 din 26 iunie 2008 cu privire la ipoteca, publicatd in Monitorul Oficial al
Republicii Moldova nr. 165-166 din 2 septembrie 2008, art. 603 (abrogatad).

19 Legeanr. 133 din 15 noiembrie 2018 privind modernizarea Codului civil si modificarea unor
acte legislative, publicata in Monitorul Oficial al Republicii Moldova nr. 467-479 din 14 decembrie
2018, art. 784.

179

Z
~
o
=
E
Z
<
=4
<
&
—
=
==
=
=

VREMEA SCHIMBARILOR




Octavian Cazac

Astfel, dreptul moldovean are o experienta de peste 20 de ani de aplicare a exi-
gentei de pret CR atat In materie de vanzare silitd mobiliara, cat si imobiliara a bunului
grevat cu gaj.

3. RECOMANDARILE INTERNATIONALE IN MATERIE: SOFT LAW DE LA
UNIDROIT, DCFR SI BERD

Garantiile reale se bucura de o serie de eforturi internationale de recomandare a
bunelor practici si a textelor legislative model. Fiecare dintre ele se preocupa si de ma-
niera in care creditorul garantat valorifica bunul grevat. Acestea fie statueaza caracterului
CR al procedurilor de urmat, fie, mai invaziv, impun o cerinta de maximizare a prefului
sub forma pretului CR. Uneori, ele sunt utilizate cumulativ.

Notam c3, in timp ce Ghidul UNCITRAL si regulile model ale DCFR nu sunt concepute
sa se refere la garantiile imobiliare (domeniul lor de aplicare se limiteaza deci la garantiile
mobiliare), legea model a BERD se refera, In egala masura, la garantiile mobiliare si
imobiliare.

a) Recomandari sub forma procedurii CR
Ghidul UNCITRAL

Recomandarea nr. 131 a Ghidului legislativ al UNCITRAL privind tranzactiile
garantate din decembrie 2007 (in continuare ,Ghidul UNCITRAL")20 este ca ,legea ar
trebui sd prevadd cd o persoand trebuie sd-si execute silit drepturile si sd-si exercite obli-
gatiile conform prevederilor privind executarea silitd cu bund-credintd si intr-o manierd
comercial rezonabild”?!. Acesta este un ,standard de conduita” sau, in gandirea juridica de
drept civil, o obligatie de mijloace.

Recomandarea nr. 148 (intitulata ,Dispozitia extrajudiciara a bunului grevat”)
prevede ca ,[llegea ar trebui sd prevadd cd, dupd neexecutare, creditorul garantat are
dreptul, fard a depune cerere la o instantd de judecatd sau la o altd autoritate, sd vandd sau
sd dispund in alt mod, sd dea in locatiune sau sd acorde o licentd in privinta bunului grevat
in mdsura drepturilor constituitorului asupra bunului grevat. Sub rezerva standardului de
conduitd prevdzut de recomandarea nr. 131, creditorul garantat care alege sd-si exercite
acest drept poate alege metoda, maniera, timpul, locul si alte aspecte ale dispozitiei,

20 UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions [online] UNCITRAL [citat
27 septembrie 2023]. Disponibil la adresa: uncitralun.org/sites/uncitral.un.org/files/media-
documents/uncitral/en/09-82670_ebook-guide_09-04-10english.pdf. Pentru detali: G. McCormack,
American Private Law Writ Large? The UNCITRAL Secured Transactions Guide, in International and
Comparative Law Quarterly nr. 60/2011, pp. 597-625, doi:10.1017/50020589311000236; A.
Raymond, Cross Border Secured Transactions: Ongoing Issues and Some Possible Solutions, in Elon
Law Review, vol. 2, 2011. Disponibil la adresa: ssrn.com/abstract=2019519. Ghidul UNCITRAL a
servit ca baza pentru modernizarea dreptului gajului mobiliar in Republica Moldova in anul 2014,
prin Legea nr. 173 din 25 iulie 2014 pentru modificarea si completarea unor acte legislative,
publicata In Monitorul Oficial al Republicii Moldova nr. 231-237 din 8 august 2014, art. 531 (in
vigoare din 28 noiembrie 2014, adoptata prin asumarea raspunderii Guvernului).

21 The law should provide that a person must enforce its rights and perform its obligations under
the provisions on enforcement in good faith and in a commercially reasonable manner”. A se vedea
Ghid UNCITRAL, p. 495.
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locatiunii sau licentei”?2. Asadar, standardul de maniera CR este o limitare a libertatii
absolute a creditorului de a valorifica bunul grevat dupa bunul sau plac. Este o busola in
mana creditorului care navigheaza ape necunoscute si furtunoase.

DCFR

Publicat in anul 2008, proiectul Cadrului Comun de Referinta (Draft Common Frame
of Reference sau DCFR) constituie cel mai vast studiu si efort de drept privat de pe
continentul european. Unii 1l asimileaza cu un proiect de Cod civil european23. DCFR a
servit ca fundament al modernizarii C. civ. mold., la 1 martie 2019, iIn numeroase materiiz4.

Garantiile reale sunt guvernate de Cartea a [X-a a DCFR, cu specificarea ca domeniul
de aplicare al acestei carti include doar garantiile reale mobiliare. Art. [X.-7:103 alin. (4)
instituie doua standarde generale de conduita in sarcina creditorului garantat, aplicabile
atat in cadrul executarii extrajudiciare, cat si al celei judiciare: ,,[e[xecutarea trebuie efec-
tuatd de cdtre creditorul garantat intr-o manierd comercial rezonabild si, in mdsura posi-
bilitdtii, in cooperare cu constituitorul garantiei i, dupd caz, cu oricare tert implicat”?>.

Dintre textele de soft law analizate, DCFR este unicul care instituie si obligatia de
cooperare. Aceasta, probabil, poate fi dedusa din indatorirea generala de a actiona cu
buna-credinta.

b) Recomandari sub forma prefului CR
Standardele BERD
Legea model privind tranzactiile garantate, elaborata de catre Banca Europeana

pentru Reconstructie si Dezvoltare in anul 200426, in sectiunea 24.3.1, prevede ca titularul
grevarii (= creditorul garantat) trebuie sa depuna eforturi pentru a realiza un pret

2z | Extrajudicial disposition of an encumbered asset: 148. The law should provide that, after
default, a secured creditor is entitled, without applying to a court or other authority, to sell or otherwise
dispose of; lease or license an encumbered asset to the extent of the grantor’s rights in the encumbered
asset. Subject to the standard of conduct provided in recommendation 131, a secured creditor that
elects to exercise this right may select the method, manner, time, place and other aspects of the
disposition, lease or licence”.

23 R. Zimmermann, Common Frame of Reference (CFR), in HWB-EuP 2009, disponibil la adresa:
max-eup2012.mpipriv.de/index.php/Common_Frame_of Reference_(CFR); F. Emmert, The Draft
Common Frame of Reference (DCFR) - The Most Interesting Development in Contract Law Since the
Code Civil and the BGB, In Indiana University Robert H. McKinney School of Law Research Paper
No. 2012-08. Disponibil la adresa: https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=2025265.

24 A se vedea Nota informativa la proiectul de Lege privind modernizarea Codului civil si
modificarea unor acte normative. Disponibild la adresa: la animus.md/adnotari/n_inf.

25 DCFR, art. IX.-7:103: Extra-judicial and judicial enforcement

.(--) (4) Enforcement is to be undertaken by the secured creditor in a commercially reasonable
way and as far as possible in cooperation with the security provider and, where applicable, any third
person involved”.

26 European Bank for Reconstruction and Development, Model Law on Secured Transactions
(2004) [online]. EBRD [citat 27 septembrie 2023]. Disponibild la adresa: ebrd.com/downloads/
research/guides/secured.pdf. Pentru detalii, a se vedea: F. Dahan. J. Simpson, The European Bank for
Reconstruction and Development’s Secured Transactions Project: a Model Law and Ten Core Principles
for a Modern Secured Transactions Law in Countries of Central and Eastern Europe (and Elsewhere!),
in Security Rights in Movable Property in European Private Law, cit. supra, pp. 98-113.
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echitabil pentru bunul grevat??. Textul nu ofera criterii pentru a ajuta creditorul garantat
sa respecte acest standard si nici nu prevede remediile constituitorului grevarii (=
debitorul gajist) in caz ca creditorul garantat Incalca aceasta obligatie. Formularea arata
insa clar ca obligatia respectiva este una de mijloace, pe taram probatoriu, debitorului
gajist revenindu-i sarcina de a demonstra ca pretul realizat de catre creditorul gajist nu
este ,echitabil”.

DCFR

Pe langa standardul procedural de a actiona intr-o maniera rezonabild, DCFR intro-
duce si standardul de pret CR. Atragem, din nou, atentia ca domeniul de aplicare al Cartii
a IX-a cuprinde doar garantiile reale mobiliare. Astfel, art. IX.-7:212 DCFR, intitulat ,pret
comercial rezonabil” sau, mai exact, ,pret rezonabil din punct de vedere comercial”, dis-
pune ,[c[reditorul garantat trebuie sd realizeze un pret comercial rezonabil pentru bunul
grevat” [alin. (1)]. Formularea aratd un standard mai inalt decat o simpla obligatie de
mijloace, ridicandu-se la o obligatie de rezultat. Spre deosebire de celelalte text de soft law
analizate, DCFR ofera doua criterii pentru a judeca caracterul CR al pretului:

.(2) Dacd existd o piatd recunoscutd care este usor accesibild creditorului garantat,
pretul este comercial rezonabil dacd el corespunde pretului de piatd la data vanzdrii, ludnd
in considerare eventualele particularitdti ale bunului grevat.

(3) Dacad nu se aplicd alineatul anterior, pretul este comercial rezonabil dacd creditorul
a luat mdsurile care pot fi asteptate a fi luate in aceste circumstange”28,

Asadar, doar pentru bunurile mobile pentru care exista o piata usor accesibila credito-
rului (nu neaparat o piata organizatd, cum ar fi o bursa de valori sau o bursa de marfuri),
acesta are obligatia de rezultat sa asigure un pret egal cu cel de pe acea piata [alin. (2)].

In rest, iar aceasta formeazi majoritatea cazurilor practice, criteriul de a judeca daca
pretul realizat este CR este tot unul... procedural. Pe cale de consecint3, la aprecierea ex
post a pretului obtinut de creditorul garantat nu se va compara acest pret cu preturile
practicate la bunuri similare pe piat3, ci se va aprecia maniera in care a actionat creditorul.
Concluzionam, asadar, c3, In sistemul DCFR, exigenta de pret CR, In ultima instant3, tine
de proceduri, iar nu de sume.

Dupa cum se va arata, legea moldava si romana2® urmeaza, in felul lor diferit, reco-
mandarile si regulile model ale acestor texte internationale uniforme.

4. CONTINUTUL EXIGENTEI DE PRET COMERCIAL REZONABIL
a) Criteriile legale

Exigenta de pret CR la vanzarea silitd a bunului gajat este detaliata in art. 765 C. civ.
mold. Acesta urmeaza logica si tiparul art. 2.446 din Codul civil al Romaniei (in continuare

27, The chargeholder must (...) endeavour to realise a fair price for the charged property”.

28 DCFR, art. IX. - 7:212: Commercially reasonable price

.(1) The secured creditor must realise a commercially reasonable price for the encumbered asset.

(2) If there is a recognised market which is easily accessible for the secured creditor, a price is
commercially reasonable if it corresponds to the market price at the time of the sale, having due regard
to any special features of the encumbered asset.

(3) If the preceding paragraph does not apply, a price is commercially reasonable if the secured
creditor took such steps as could be expected to be taken in the circumstances. (...)".

29 Pentru aceasta concluzie in privinta dreptului roman, a se vedea R. Rizoiu, op. cit., p. 179,
nota de subsol nr. 5.
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»C. civ. ro.”)39, care i-a servit drept punct de inspiratie. Diferenta, esentiald, dintre cele
doua texte este preferinta art. 765 C. civ. mold. pentru libertatea contractuala, iar
criteriile3! de la lit. a) (dispunere in mod obisnuit pe piata organizatd), b) (pretul pietei
organizate) si c) (practicile CR urmate de cei care vand in mod obisnuit bunuri de acelasi
fel) sunt doar supletive. Din contr3, in art. 2.446 C. civ. ro., partile pot stabili prin contract
criterii pentru un pret CR doar daca (i) nu exista o piata organizata [deci sunt inaplicabile
criteriile de la lit. a) si b)]32 si (ii) nu exista practici comerciale standardizate [deci este
inaplicabil criteriul de la lit. c)]. Este salutabild intentia legiuitorului roman de a folosi
criterii imperative [lit. a)-c)] pentru o mai buna protectie a debitorului gajist. Dezavan-
tajul acestei abordari legislative este ca partile ar fi putut conveni in contract asupra
criteriilor care deroga de la lit. a)-c), deoarece, la acea epoca, ele erau inaplicabile.
Surpriza poate veni pentru parti daca, la epoca executarii silite, unul dintre acele criterii
este aplicabil (a aparut o piata organizata sau s-au format practici comerciale standar-
dizate). Creditorul gajist se va afla In dilema de a sti daca trebuie sa urmeze litera con-
tractului sau litera legii.

in concluzie, observim inclinatia Codului civil moldav pentru mai multa libertate
contractuald, comparativ cu protectia mai buna oferta de Codul civil roman. Cazurile de
abuz extrem de libertate contractuala ar putea fi cenzurate, in sistemul Codului civil
moldav, prin institutia nulitatii clauzelor abuzive (daca nu au fost negociate individual)
sau prin apelul la principiul fundamental al bunei-credinte33.

Analizand criteriile legale de la lit. a)-c), se observa clar ca ele sunt criterii alterna-
tive34. Satisfacerea macar a unuia dintre acestei criterii pune la adadpost de critici
creditorul gajist care a efectuat vanzarea silita. Se mai observa c3, in fond, criteriile de la
lit. a) si ) nu constituie un test de marime a pretului obtinut, ci un test de proceduri. in
schimb, criteriul de la lit. b) este test de marime a pretului.

30 A se vedea, B. Visinoiu, Comentariu la art. 2446, in FL.-A. Baias, E. Chelaru, R. Constantinovici,
I. Macovei (coord.), Codul civil. Comentariu pe articole, ed. a 3-a, Ed. C.H. Beck, Bucuresti, 2021 (in
continuare ,,Comentariu pe articole/Baias”), p. 2869. Pentru o critica a acestor prevederi, In sensul
ca instituie obligatii excesive pentru creditor, a se vedea D-M. Daghie, op. cit. Aici nu avem decat sa
notam ca reglementarea C. civ. mold. si cea din unele texte internationale uniforme de soft law sunt
mai exigente decat C. civ. ro., dar nu au fost criticate pentru caracterul lor excesiv.

311n C. civ. mold., aceste criterii aproape coincid cu cele din C. civ. ro. si au urmitorul text:

,(1) Vanzarea bunurilor este comercial rezonabild dacd are loc (...):

a) asa cum se dispune in mod obisnuit de bunuri de acelasi fel pe o piatd organizatd;

b) la pretul stabilit pe o piatd organizatd si valabil in momentul vanzdrii;

¢) in conformitate cu practicile comerciale rezonabile urmate de cei care vdand in mod obisnuit
bunuri de acelagi fel”.

32 Textul art. 2.446 alin. (1) lit. d) C. civ. ro. prevede: ,(..) atunci cand nu exista o piata orga-
nizatd pentru bunul ipotecat sau dacd nu exista practici comerciale standardizate” (s.n., 0.C.).
Credem ca, din scopul normei, s-a avut in vedere conjunctia ,si”, astfel ca doar in absenta tuturor
criteriilor de la lit. a)-c) intervine criteriul supletiv al libertatii partilor de a decide.

33 Art. 775 C. civ. mold.: Buna-credinta in raporturile obligationale

»(1) Debitorul si creditorul trebuie sd se comporte cu bund-credingd la momentul nasterii, pe
durata existentei, la momentul executdrii si stingerii obligatiei.

(2) Este nuld clauza prin care se derogd de la dispozitiile alin. (1)”.

Contra, in dreptul romanesc, a se vedea R. Rizoiu, op. cit., p. 789, nr. 276, care opineazi: ,In
principiu, instanta nu poate sd inldture intelegerea pdrtilor prin aplicarea regulii bunei-credinge”.

34 n acelasi sens, a se vedea B. Visinoiu, Comentariu la art. 2445, in Comentariu pe
articole/Baias, cit. supra, p. 2868, nr. 14.
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De ce calificativul ,rezonabil”?

Adjectivul ,rezonabil” este folosit doar in Codul civil moldav de peste 360 de ori.
Fiecare text de lege care foloseste aceasta notiune ar suferi de imprecizie si calitate joasa
a reglementarii daca aceastd notiune nu ar fi definita. Urmand modelul art. I. - 1:104
DCFR, art. 12 C. civ. mold. (intitulat ,Caracterul rezonabil”) dispune urmatoarele:
»[claracterul rezonabil, prevdzut intr-o dispozitie legald sau intr-un act juridic, se apreciazd
in mod obiectiv, ludnd in considerare natura si scopul elementului supus aprecierii,
circumstantele cazului, precum si uzantele si practicile pertinente”. Prin urmare, si atunci
cand se apreciazad vanzarea in maniera CR si pretul CR, trebuie sa fie luatd in cont aceasta
norma (care, in fond, constituie o definitie legala). Punctul central al definitiei este ca este
rezonabil ceea ce este obiectiv, iar nu subiectiv. Nu conteaza ce crede creditorul gajist sau
debitorul gajist despre maniera vanzarii si pretul obtinut, ci conteaza cum comerciantii
obiectivi ar privi pretul, 1and 1n cont nu piata in general, ci particularitatile cazului concret:

- natura elementului supus aprecierii - avem pretul unui bun vandut silit, sub pre-
siune de timp, dar cu scopul maximizarii pretului;

- scopul elementului supus aprecierii - asigurarea unui echilibru intre eficacitate
temporald, financiara si juridica, dorite de creditorul gajist, si eficacitatea financiarg,
dorita de debitorul gajist (pret cat mai mare);

- uzantele si practicile pertinente - cum alfi jucatori ai pietei respective vand aceste
bunuri: in cazul imobilelor, plaseaza un anunt in mica publicitate sau angajeaza un agent
imobiliar? In cazul mobilelor, se duc la o piata din centrul localititii, plaseazi un anunt in
mica publicitate sau expediaza oferte comerciale catre cumparatorii tipici (e.g., daca
obiectul garantiei este grau, ar fi logic ca creditorul gajist sa expedieze invitatii la oferta
fabricilor de panificatie sau trader-ilor de grane).

Ca si celelalte 360 de cazuri din Codul civil moldav, In materia vanzarii silite, califi-
cativul ,rezonabil” este necesar, deoarece, pe de o parte, legea nu poate acorda credito-
rului gajist discretie nelimitata la stabilirea pretului, iar, pe de altad parte, exigenta fata de
pret ar trebui sa fie atat de flexibila incat sa poata fi adaptata fiecarui caz particular, atat
vanzdrii unui pix sau a unui automobil, cat si vanzarii unui avion sau a unui hotel.

in opinia noastr3, calificativul ,,comercial” din testul CR nu face decat sa puna accent
pe maximizarea pretului si pe determinarea modului In care vanzatorii tipici de asemenea
bunuri procedeaza pentru a maximiza pretul. Astfel, rezonabilitatea in materie de pret
are prioritate fata de rezonabilitatea umana (e.g., de a mai permite debitorului gajist sa
se foloseasca de bun) sau sociala (e.g., de a face o sponsorizare si a vinde bunul la discount
unei autoritati publice paupere sau unei asociatii private nevoiase). Credem ca acesta este
expresia purd a unui egoism impus de lege.

Lipsa garantiei contra viciilor materiale - un factor

In cazul unei vanziri silite, art. 1117 alin. (7) C. civ. mold. exclude garantia legald
contra viciilor materiale daca in contract nu s-a convenit asupra anumitor caracteristici.
Este de asteptat ca un cumparator rezonabil va oferi un pret mai mic pentru un bun fara
garantie contra viciilor materiale. Per a contrario, obligatia de a garanta contra viciilor
juridice existd, insa aceasta incumba vanzatorului, iar nu creditorului gajist. Deoarece
vanzarea silitd se face in ipoteza unui vanzator in dificultate, un cumparator rezonabil,
iardsi, ar trebui sa inteleaga ca, chiar daca survine un viciu juridic si va decide sa recurga
la anumite mijloace juridice pentru neexecutarea acestei obligatii contractuale, cel mai
adesea, rezolutiunea cu restituirea pretului sau plata de despagubiri, debitorul nu va fi
suficient de solvabil pentru a satisface aceste remedii ale cumparatorului.

Asadar, exista si motive legale pentru care preful unei vanzari silite este inerent mai
mic decat cel dintr-o vanzare voluntara de catre un proprietar.
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Exigenta de publicitate

Potrivit art. 764 alin. (5) C. civ. mold,, in cazul vanzarii prin tender (adica chemare la
oferte) a bunului gajat, creditorul face public anuntul cu privire la tender prin intermediul
mass-mediei sau prin invitatii. Anuntul cu privire la tender trebuie sa contina informatie
suficientad pentru a permite persoanei interesate sa prezinte o oferta in termenul sila locul
anuntat.

Fata de licitatia public3, se aplica exigente mai inalte de publicitate, asa cum se va
arata mai jos.

Limitarea exigentei in caz de vanzare prin executor judecatoresc

Testul de pret CR pune o presiune pe creditorul gajist. Ne Intrebam aici daca pentru
un creditor gajist nu ar fi mai simplu si mai putin riscant sa solicite executorului judeca-
toresc vanzarea prin licitatie publica organizata de executorul judecdtoresc, conform
art. 241 din Codului de executare3s (in continuare ,C. exec. mold.”). In acest caz, este mici
sansa creditorul gajist sa fie criticat ca nu a indeplinit exigenta unui pret CR, deoarece
exista o procedura legala, care are suficiente garantii de sine statatoare pentru interesele
debitorului gajist.

Sustinem, asadar, ca testul de pref CR se aplica doar cu rezerve, in mod exceptional,
atunci cand s-a recurs la vanzarea prin licitatie publicd organizata de executorul jude-
catoresc.

b) Libertatea contractului in materie de garantii reale

Deoarece testul pret CR este flexibil, are sens complet ca legiuitorul deleaga partilor
libertatea de a stabili reguli mai detaliate, avand in vedere toate imprejurarile relatiei lor.
Astfel, art. 765 alin. (1) C. civ. mold. dispune, inainte de a mentiona criteriile legale:
J[vlinzarea bunurilor este comercial rezonabild dacd are loc in conformitate cu regulile
prevdzute prin contractul de gaj sau, dacd nu s-au prevdzut asemenea reguli” se aplica
criteriile legale. Mai mult, art. 764 alin. (9) cuprinde un principiu al libertatii contractuale:
J[d]ebitorul gajist si creditorul gajist pot conveni, in contractul de gaj sau altfel, asupra
conditiilor de vinzare a bunurilor gajate”. In plus, art. 764 alin. (3) C. civ. mold. precizeazi
ca, daca exista mai multe bunuri, creditorul gajist le poate vinde impreuna sau separat.

Totusi, ne Ingrijoram aici de clauzele care definesc testul de pret CR intr-un mod in
care lipsesc debitorul de orice protectie legala. De exemplu, creditorul gajist este liber sa
vanda imobilul la orice pret, inclusiv de 1 euro.

In mod normal, ne-am indrepta spre regulile care interzic clauzele abuzive, testul,
acolo, fiind ca clauza derogatorie de la norma legald ,prejudiciaza disproportional
aderentul”. Vanzarea la 1 euro a unui imobil obisnuit (fara vicii structurale) de 100.000
euro ma prejudiciaza cu 99.999 euro. Disproportia este atat de evidenta ca nici nu trebuie
pusa in discutie.

Sustinem, asadar, ca partile raportului de gaj nu pot exclude exigenta de conduita CR
si valorificare la pret CR, dar o pot amenaja prin reguli mai concrete.

Totusi, un studiul selectiv al practicii bancare din Republica Moldova arata ca
modelele contractelor de gaj si ipoteca nu cuprind asemenea reguli concrete. De regulg,
se face referintd la exigenta de pret CR. Intr-un contract de ipotecd dintre un creditor
international si un lant de magazine locale s-a inclus clauza prin care creditorul gajist va

35 Codul de executare al Republicii Moldova, Legea nr. 443 din 24 decembrie 2004, republicat
in Monitorul Oficial al Republicii Moldova nr. 214-220 din 5 noiembrie 2010, art. 704-.
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obtine o evaluare de la o companie internationald cu reputatie si o va transmite debito-
rului gajist, care poate obiecta si prezenta un raport alternativ de evaluare Intr-un anumit
termen, de la o alta companie internationala cu reputatie.

4) Transparenta pretului planificat fata de debitorul gajist

(i) Regula: independenta procedurald a creditorului gajist care vinde silit

Chiar daca debitorul gajist a pierdut posesia bunului gajat si, pe cale de consecinta,
cunoaste ca bunul sau urmeaza a fi vandut silit, el nu este dezinteresat in aceasta etapa a
procedurii de executare a gajului, din cauza celui de al doilea interes al sau - maximizarea
pretului de vanzare. Totusi, etapa vanzarii silite nu este supusa preconditiei ca creditorul
gajist sau tertul care actioneaza la instructiunea creditorului gajist (e.g., executorul jude-
catoresc) sa notifice in prealabil debitorul gajist despre data, metoda si, mai ales, pretul
planificat al vanzarii. Creditorul gajist nici macar nu trebuie sa se consulte sub vreo anume
forma cu debitorul gajist despre planurile sale de vanzare. Din punct de vedere legislativ,
debitorul gajist afla despre moment, metoda si pret ex post, din darea de seama pe care
creditorul gajist este obligat sad i-o remitd, sub forma procesului-verbal privind distri-
buirea produsului vanzarii bunului gajat [art. 779 alin. (3) teza 2 C. civ. mold.].

Aceastd abordare legislativa asigura eficacitate temporala (nu trebuie Intocmita vreo
notificare catre debitorul gajist, expediata si asteptata dovada receptiei) si eficacitate
juridica (se evita contestarea vanzarii pe motiv ca creditorul gajist a omis sa informeze
sub un anume aspect debitorul gajist).

Nimic nu se opune insa ca creditorul gajist sa informeze voluntar, periodic, debitorul
gajist despre progresul vanzarii, ca o expresie a deschiderii, in spiritul bunei-credinte.

(ii) Exceptii

In anumite situatii, creditorul gajist va fi obligat si informeze debitorul despre pretul
planificat:

1. Clauza de informare

Obligatia de notificare prealabila a debitorului gajist ar putea fi inclusa in contractul
de gaj. Ea ar fi favorabila acestuia si defavorabila creditorului gajist.

0 asemenea obligatie ar putea fi asumata de catre creditorul gajist si printr-un alt act
juridic dintre ei, cum ar fi un contract de restructurare a datoriei, un contract de tranzactie
sau un acord de transmitere benevola in posesie a bunului gajat.

Intr-o ipotecd a unui shopping mall s-a folosit clauza: ,/n sensul articolului 765 din
Codul civil, se considerd cd Bunurile Ipotecate sunt vdndute sau inchiriate la un pret rezo-
nabil comercial atunci cdnd un astfel de pret este stabilit de cdtre Creditorul Ipotecar pe
baza unei evaludri independente a Bunurilor Ipotecate de cdtre un evaluator calificat din
Republica Moldova sau din strdindtate, selectat la propria discretie a Creditorului Ipotecar
Urmdritor. Creditorul Ipotecar va notifica Debitorul Ipotecar cu privire la identitatea
evaluatorului ales de cdtre Creditorul Ipotecar si 1i va permite Debitorului Ipotecar ca in 5
(cinci) zile lucrdtoare sd prezinte Creditorului Ipotecar, prin notificare, despre opinia sa
consultativd fatd de o asemenea alegere”.

2. Declansarea dreptului de opozitie

Art. 767 alin. (1) C. civ. mold. {i acorda creditorului gajist dreptul de a notifica debi-
torul gajist despre conditiile planificate de vanzare a bunului gajat. Evident, principala
informatie care trebuie sa se cuprinda in aceasta notificare este metoda de vanzare
(vanzare privata sau prin licitatie) si preful de vanzare sau, in caz de licitatie privata sau
publica, pretul initial.
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Aceasta optiune a creditorului gajist a fost introdusa in C. civ. mold. in data de
1 martie 202336, iar art. 2.452 C. civ. ro. a servit ca sursa de inspiratie initiala. Totusi, cele
doua texte au diferente majore sub aspectul domeniului de aplicare:

- In dreptul moldovean, prin opozitie se critica doar respectarea regulilor aplicabile
privind vanzarea silita (in special pretul CR), nu si etapele premergatoare (iniierea
executdrii si intrarea In posesie). in schimb, in dreptul roman, ,pe de o parte, opozitia,
drept cale de atac specificd in cazul executdrii ipotecii mobiliare, exclude orice altd cale de
atac de drept comun, iar, pe de altd parte, instanta nu este limitatd doar la mdsurile expres
mentionate in art. 2.452 alin. (4) [C. civ. rom. - n.n., 0.C.], ci exercitd un control complet de
legalitate al procedurii de executare”37; in plus, ,instanta este abilitatd sd efectueze si un
control de oportunitate (prin stabilirea regulilor comerciale rezonabile)”38. Din acest motiv,
Codul civil moldav o numeste ,opozitie la vanzare”, iar Codul civil roman - ,opoziia la
executare”.

- in dreptul moldovean, declansarea opozitiei este o optiune a creditorului gajist
(reiteram, aplicabila atat in materie mobiliara, cat si imobiliard), pe cand In dreptul roman
este 0 etapa inevitabila (reiteram, aplicabilda doar In materie mobiliara).

Declansand procedura de opozitie, creditorul gajist obtine eficacitate juridica: daca
debitorul gajist nu sesizeaza instanta judecatoreasca cu o opozitie la vanzare in termen
de 15 zile de la receptia acelei notificari, creditorul gajist va fila addpost, pe viitor, de orice
pretentie, din partea debitorului gajist, de reparare a prejudiciului pe motiv ca pretul
vanzarii nu ar fi fost CR sau creditorul gajist, in alt mod, nu a indeplinit obligatiile impuse
de art. 764 si art. 765 C. civ. mold. In contextul vanzarii silite [art. 767 alin. (6) C. civ.
mold.]3°.

Sa nu uitam de ceilalti eventuali creditori gajisti, de rang inferior sau superior, asupra
aceluiasi bun. Art. 768 C. civ. mold. dispune ca creditorul gajist poate initia procedura de
opozitie si fata de acestia. Astfel, daca el doreste sa obtina eficacitate juridica nu doar fata
de debitorul gajist, dar si fata de alti eventuali creditori gajisti, el trebuie sa le notifice si
acestora conditiile vanzarii. Acestia vor avea acelasi drept de a depune opozitia in instanta
de judecata.

36 Aceasta procedurd trebuie delimitatd de procedura opozitiei reglementatd de Legea
insolvabilititii. Intr-o spetd solutionati de instantele judecitoresti moldovenesti [dec. col civ. CSJ
(cauzanr. 2rc-297/17)], lichidatorul a depus o cerere privind stabilirea prefului de vanzare a bunu-
rilor SRL in proces de lichidare, gajate in beneficiul creditorilor gajisti. Lichidatorul a administrat un
raport de evaluare care a stabilit valoarea bunurilor la cca 12 milioane MDL. Un creditor gajist a
depus opozitie la acest pret de start al licitatiei. Cererea in instantd a lichidatorului s-a Intemeiat pe
art. 131 alin. (4) si (5) al Legii insolvabilitatii, invocand faptul cd, desi creditorii gajisti au cazut de
acord privind modul de comercializare (prin licitatie ,cu strigare”), acestia nu au ajuns la o inte-
legere privind pretul de vanzare a bunurilor grevate. Instantele au mentinut pretul evaluarii si au
respins opozitia creditorului gajist.

37 R. Rizoiu, Garantiile civile, cit. supra, p. 784, nr. 275.

38 Idem, p. 785.

39 Aceasta intentie a legiuitorului rezulta clar din expunerea de motive la aceastd dispozitie
legala: ,Noul art. [764] oferd creditorilor gajisti o cale alternativd pentru a diminua riscul pretentiei
de reparare a prejudiciului din partea debitorului gajist sau a altor creditori gajisti, instituind proce-
dura opozitiei la conditiile de vdnzare. Sintagma «la alegerea sa» din alineatul (1) al articolului indicd
faptul cd creditorul gajist ar putea si sd nu urmeze procedura opozitiei, ci direct sd vandd bunul,
conform procedurilor actuale”; a se vedea Nota informativa la proiectul de Lege privind moderni-
zarea Codului civil si modificarea unor acte normative, disponibila la adresa animus.md/adnotari/

n_inf.
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3. Vanzarea prin licitatie publica

Creditorul gajist alege intre metoda vanzarii private (directa sau prin chemare de
ofertd, numiti ,prin tender”) sau prin licitatie (privati sau publici). In cazul imobilelor,
daca creditorul gajist a intrat In posesia lor in mod silit, in temeiul unui contract de ipoteca
investit cu formula executorie, singura metoda de vanzare permisa de lege este licitatia
publica [art. 764 alin. (1) teza 2 C. civ. mold.].

Atunci cand vanzarea se efectueaza prin licitatie publica, debitorului gajist trebuie
sa i se comunice data, ora si locul fixat pentru vanzare [764 alin. (7) C. civ. mold], dar nu
si pretul. Altor terti interesati (inclusiv alti creditori gajisti care au initiat executarea prin
depunerea unui aviz de executare la registrul respectiv), la fel, trebuie sa li se transmita
avizul de vanzare.

Urmatoarea decizie a creditorului gajist este daca licitatia publica o va desfasura el
insusi40 sau va contracta un tert, inclusiv un executor judecatoresc.

Daca creditorul gajist a ales ca licitatia publica sa fie desfasurata de un executor
judecatoresc, acesta trebuie sa urmeze procedura generald de vanzare a bunurilor seches-
trate (art. 24! C. exec. mold., care declara aplicabile dispozitiile art. 128-135 C. exec. mold.).
Anuntul despre desfasurarea licitatiei se publica intr-un ziar de nivel raional ori national
sau In Monitorul Oficial al Republicii Moldova si se afiseaza la sediul biroului executorului
judecatoresc. La solicitarea creditorului, pot fi aplicate, suplimentar, si alte modalitati de
anuntare a licitatiei [art. 129 alin. (1) teza 2 C. exec. mold.]. Intr-adevar, pentru a asigura
respectarea exigentei de la art. 764 alin. (7) C. civ. mold,, creditorul gajist ar trebui sa ceara
executorului comunicarea anuntului catre debitorul gajist si tertii interesati mentionati
mai sus. Acest anunt despre desfasurarea licitatiei trebuie sa cuprinda nu doar data, ora
silocul desfasurarii licitatiei [art. 129 alin. (2) lit. a) C. exec. mold.], ci si pretul initial de
vanzare al bunului gajat [alin. (2) lit. a)]*%.

Aici trebuie sa se observe ca pretul inifial al bunului vandut la licitatie trebuie sa fie
pretul indicat In raportul de evaluare [art. 241 alin. (4) C. exec. mold.]. Evident, se are in
vedere un raport de evaluare ob{inut inainte de licitatie de creditorul gajist sau executorul
judecdtoresc, si nu un eventual raport de evaluare folosit la data incheierii contractului de
gaj. Aceasta concluzie rezulta din aplicarea coroboratd a art. 765 alin. (2) C. civ. mold., care
ia ca moment de referinta pentru determinarea pretului CR ,data vanzarii”. Cu acordul

40 Tntr-o spetd solutionatd de CSJ, valoarea de piatd a bunului imobil ipotecat, indicati n
contractul de ipoteca din data de 6 decembrie 2013 incheiat cu debitorii ipotecari pentru a garanta
obligatiile altora, era de aproape 3 milioane MDL. Creditorul ipotecar a initiat executarea silitd in
iunie 2014, a organizat 5 licitatii proprii (fard interventia executorului judecatoresc). Tot creditorul
a adoptat un act unilateral numit,Conditii”, aprobate printr-un ordin, in care a specificat cd pretul
initial este de 1,9 milioane MDL si cd el poate fi redus pana la 50%, adica 0,95 milioane MDL. Anume
acesta a fost pretul vanzarii intervenite la data de 12 mai 2015 cu un aparent afiliat al creditorului
ipotecar. Debitorii ipotecari au solicitat anularea vanzarii pe motiv cd pretul nu este CR (inainte de
data de 1 martie 2019, un asemenea remediu nu era exclus prin lege). Abia in noiembrie 2019 (4
ani de litigii), CS] a retinut validitatea contractului, pe motiv ca creditorul ipotecar a respectat toate
procedurile, fard a intra intr-o discutie detaliata a caracterului CR al pretului. A se vedea dec. col. civ.
CSJ din 13 noiembrie 2019 (cauza nr. 2ra-608/2019).

Observatie practica: debitorul gajist care doreste sa se protejeze de daune majore ar trebui
sa insiste in contractul de gaj asupra interdictiei unei licitatii ,cu reducere”.

41 Intr-o cauzi solutionati de instantele judecitoresti moldovenesti, desi debitorul gajist a
cerut anularea vanzarii prin licitatie pe motiv, printre altele, ca anuntul executorului judecatorul nu
cuprindea, agsa cum cere Codul de executare moldav, identitatea proprietarului bunurilor vandute
si alte detalii, instantele au refuzat sa anuleze contractul de vanzare [C. Ap. Chisinau, dec. col. civ. din
24 ianuarie 2023 (nr. 2r-3140/22)].
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debitorului gajist, pretul vanzarii poate fi redus, comparativ cu valoarea rezultata din
raportul de evaluare, in limitele cuantumului indicat la art. 132 alin. (1) C. exec. mold.

Prin urmare, expedierea acestui anun{ de catre executorul judecdtoresc catre
debitorul gajist, in masura in care el cuprinde ,conditiile de vanzare”, 1a fel, declanseaza
procedura de opozitie reglementata de art. 767 C. civ. mold. si ar putea sa ofere credito-
rului gajist eficacitate juridica.

[1I. Remediile debitorului gajist nemultumit
de pretul vanzarii silite

Vom distinge intre remediile pe care debitorul nemulfumit de pretul vanzarii silite le
poate utiliza Tnainte de vanzare (ex ante) si cele care i sunt disponibile dupa ce contractul
de vanzare a fost Incheiat (ex post).

1. REMEDIILE EXANTE
a) Oprirea executdrii silite prin remedierea neexecutdrii

Debitorul gajist se poate opune urmaririi de catre creditorul gajist a bunului gajat,
platind creanta garantata sau, dupa caz, Inlaturand incalcarile mentionate in avizul de
executare si cele ulterioare, platind, in ambele cazuri, cheltuielile aferente expedierii si
inregistrarii avizului de executare [art. 753 alin. (1) C. civ. mold.]. Acest remediu este
disponibil pana la momentul vanzarii bunului luat in posesie de citre creditorul gajist
[alin. (2)].

Exercitarea acestui remediu este insa conditionata de accesul debitorului gajist la
sumele banesti necesare acestei remedieri. O simpld declaratie sau promisiune de
remediere nu este suficienta. Pentru debitorul gajist cu mijloace insuficiente, urmatoarele
remedii sunt mai viabile.

b) Procedura de opozitie

In dreptul moldovean, declansarea opozitiei, potrivit art. 767 alin. (1) C. civ. mold.,
este o optiune a creditorului gajist. Prin urmare, debitorul gajist nu poate critica legali-
tatea procedurii de vanzare silita din simplul motiv ca creditorul gajist nu a optat pentru
procedura opozitiei, ci a vandut ad hoc bunul gajat.

In fond, opozitia constituie o actiune in justitie in constatare. Instanta nu poate
obliga creditorul gajist sa vanda bunul la un anumit pret sau sa se abt{ina de la vanzarea
bunului (ceea ce ar corespunde unei actiuni in realizare), ci doar sa stabileasca un pret
CR. Creditorul gajist este cel care decide sa purceada, in general, la o vanzare si la ce pref,
cu riscul, daca pretul efectiv al vanzarii este sub pretul CR, sa datoreze despagubiri
debitorului gajist pentru aceasta diferenta.

Debitorul gajist poate formula opozifie la conditiile de vanzare la instanta de judecata
competentd In termen de 15 zile de la comunicarea conditiilor planificate de vanzare
[art. 767 alin. (1) teza 2 C. civ. mold.]. Nu este necesar ca notificarea data debitorului gajist
sa specifice ca prin ea se declanseaza procedura de opozitie, ca debitorul gajist are doar
15 zile sau efectele juridice ale omisiunii termenului.
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Avantajul procedurii pentru debitorul gajist este ca opozitia, odata introdusa in
instanta, suspenda de drept procedura de vanzare pana la solutionarea definitiva a
cauzei [alin. (2)]. Daca instanta de fond admite opozitia, iar creditorul gajist o ataca cu
apel, cauza va deveni solutionata definitiv abia cu pronuntarea deciziei instantei de apel.
Daca instanta de apel caseaza hotararea primei instantei si respinge opozitia, creditorul
gajist poate purcede la vanzare In conditiile planificate de vanzare [alin. (5)]. Daca
instanta de fond respinge opozitia, creditorul gajist poate sa treaca imediat la vanzarea
bunului, deoarece apelul nu opreste vanzarea [alin. (3) teza 2].

Cauzele in procedura opozitiei sunt supuse regulii de solutionare rapida. Art. 767
alin. (3) C. civ. mold. stabileste niste termene optimiste:

- instanta de fond va solutiona opozitia in termen de 5 zile;

- apelul se solutioneaza de urgenta.

Intr-o cauzi a instantelor moldovenesti#?, instanta de fond a solutionat opozitia
intr-o luna, ceea ce, oricum, este un termen scurt, comparativ cu statistica judecarii altor
actiuni de catre instantele judecitoresti moldovenesti.

Termenul de apel al hotararii instantei de fond este drastic scurtat, de la termenul
general de 30 de zile [art. 362 alin. (1) C. pr. civ. mold.], 1a doar 5 zile de la comunicarea
hotdrarii [art. 767 alin. (3) teza 1 C. civ. mold.]*3.

Calea de atac a recursului nu este disponibila partii nemulfumite de solutia instantei
de apel.

Instanta examineaza criticile debitorului gajist la adresa conditiilor vanzarii asa cum
acesta le-a formulat si le-a sustinut prin probatoriul prezentat. Instanta nu desfasoara o
analiza generald, din oficiu, daca ,conditiile planificate de vanzare respecta dispozitiile
art. 764 si 765” C. civ. mold. si, In special, caracterul CR al fiecarei conditii de vanzare. Mai
mult, debitorul gajist nu trebuie doar sa critice, ci trebuie, de asemenea, sa propuna
conditii diferite de vanzare. Altfel, instanta nu ar putea sa-si indeplineasca atributia, daca
admite opozitia, de a stabili conditii noi de vanzare. lar daca instanta le-ar stabili din ofi-
ciu, aceasta ar actiona ultra petita [art. 240 alin. (3) C. pr. civ. mold.#4].

Debitorul gajist are sarcina de a identifica fiecare exigenta din art. 764 si art. 765
C. civ. mold. coroborate cu exigentele contractuale, si sa formuleze critici punctuale,
comparand exigentele legale si contractuale cu conditiile vanzarii planificate. Daca debi-
torul gajist a omis sa formuleze o anumita critica in procedura opozitiei, el este decazut
din dreptul la aceasta critica intr-o eventuala actiune in justitie ex post [art. 767 alin. (6)
C. civ. mold. coroborat cu art. 766].

Prin urmare, un debitor gajist prudent isi va preconstitui probele inainte de a fi
notificat despre conditiile vanzarii de catre creditorul gajist. Termenul de opozitie de
15 zile este, de regul3, insuficient pentru culegerea unor probe calitative privind starea
pietei pe care se vand bunuri de genul bunului gajat. Faptele si probele sustinatoare
propuse de debitorul gajist trebuie sa se refere nu doar la critici, ci si la conditiile noi de
vanzare pe care le considera ca sunt CR.

Solutiile instantei. Daca admite opozitia, constatdnd ca conditiile planificate de
vanzare nu respecta dispozitiile art. 764 si art. 765 C. civ. mold. (adica In special exigenta

42 A se vedea istoricul cauzei in inch. col. civ. CS] din 22 martie 2023 (cauza nr. 2rc-13/23).

43 Intr-o spetd a instantelor judecitoresti moldovenesti [inch. col. civ. CS] din 22 martie 2023
(cauza nr. 2rc-13/23)], omisiunea termenului de apel a dus la esecul debitorului gajist care a
formulat opozitia. Din spetd rezulta ca este probabil ca debitorul gajist nu a observat ca apelului i se
aplica un termen de 5 zile, iar nu de 30 de zile.

44 Codul de procedura civila al Republicii Moldova, Legea nr. 225 din 30 mai 2003, republicat
in Monitorul Oficial al Republici Moldova nr. 285-294 din 3 august 2018, art. 436.
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de pret CR), instanta stabileste conditiile de vanzare corespunzatoare si Incuviinteaza
vanzarea bunului [art. 767 alin. (4) C. civ. mold]. In mod logic, instanta nu poate decat si
majoreze pretul sau sa critice o alta conditie a vanzarii, de exemplu, faptul ca pretul se
plateste in rate, astfel ca obligatia garantata va subzista si va genera raspundere si cost
pentru debitorul gajist, sub forma eventualelor dobanzi si penalitati pentru neexecutarea
obligatiei garantate. Daca instanta a respins opozitia, creditorul gajist poate purcede la
vanzare 1n conditiile planificate de vanzare [alin. (5)].

Daca creditorul gajist se conformeaza constatdrilor ex ante ale instantei si vinde
bunul in conditiile noi stabilite de instanta (daca opozitia s-a admis) sau, dupa caz, in
conditiile notificate initial debitorului gajist (daca opozitia s-a respins), creditorul gajist
obtine eficacitatea juridica: debitorul gajist nu poate cere repararea prejudiciului pe
temeiul prevazut la art. 766 [art. 767 alin. (6)]. Este, asadar, un efect de decadere din
anumite pretentii. Din formularea normei rezulta ca debitorul gajist nu este decazut din
alte remedii, chiar si remediul repararii prejudiciului. Ele Tnsa pot fi intemeiate pe
incalcarea altor obligatii ale creditorului gajist, dar nu pe incdlcarea exigentei de pret CR
si a altor exigente de la art. 764 si art. 765 C. civ. mold.

In cazul in care creditorul gajist a vandut bunul la un pret inferior celui determinat
de catre instanta care a solutionat opozitia sau, dupa caz, conform pretului planificat si
notificat in acord cu art. 767 alin. (5), debitorul gajist poate cere repararea prejudiciului
pe temeiul prevazut la art. 766 C. civ. mold.

In fine, reiterim ci creditorul gajist poate initia procedura de opozitie si fati de
eventualii alti creditori gajisti, de rang inferior sau superior. Dupa ce li s-au notificat
conditiile vanzarii, acestia vor avea acelasi drept de a depune opozitia in instanta de
judecata (art. 768 C. civ. mold.).

¢) Actiunea in justitie insotitd de cererea de aplicare a mdsurii de asigurare

Desi reglementdrile specifice gajului din Codul Civil Moldav Nu o prevad expres,
debitorul gajist are la indemana o actiune in justitie fata de creditorul gajist, rezultata
nemijlocit din raportul juridic real existent intre ei. Pretentia, asadar, va fi o pretentie
reald, Intemeiata pe neindeplinirea de catre creditorul gajist a obligatiei specifice de a
vinde bunul la un pret CR. Aceasta acfiune, spre deosebire de opozitie, nu are avantajul
procesual al suspendarii de drept a vanzarii bunului gajat de catre creditorul gajist. Prin
urmare, pentru a evita efectuarea vanzarii planificate sub pret CR, debitorul gajist va fi
nevoit sa solicite instantei aplicarea unei masuri de asigurare sub forma interdictiei de a
vinde [art. 175 alin. (1) lit. b) C. pr. civ. mold.].

Potrivitart. 175 alin. (4) C. pr. civ. mold., daca interdictia este aplicata in privinta unui
drept inregistrat intr-un registru de publicitate (drept real asupra imobilului; actiunilor;
partii sociale; automobilului), aceasta nu impiedica titularul dreptului sa incheie acte
juridice de dispozitie cu privire la drept, sub rezerva ca actul juridic stipuleaza expres ca
este incheiat sub conditia suspensivi a ridicarii interdictiei. In acest caz, dreptul doban-
ditorului doar se Inregistreaza provizoriu. Prin urmare, creditorul gajist caruia i s-a impus
aceastd interdictie judiciara ar putea totusi vinde bunul gajat (mai exact, dreptul
inregistrat asupra acestui bun), sub conditie suspensiva, iar cumparatorul nu va dobandi
un drept definitiv (intabulat), ci un drept sub conditie suspensiva (inregistrat provizoriu).
Inregistrarea provizorie se va justifica dacd actiunea debitorului gajist va fi ulterior
respinsa. Evident, din perspectiva comerciala, aceste complicatii nu sunt atractive pentru
un cumparator si ar putea influenta negativ pretul vanzarii.
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2. REMEDIILE EX POST

a) Excluderea remediului anuldrii: putina analiza economicd a dreptului de la
un neeconomist

Faptul ca creditorul gajist a incalcat standardul de conduita de a actiona intr-o
maniera CR sau, mai concret, a incalcat exigenta de pret CR nu 1l poate indreptati pe debi-
torul gajist sa ceara anularea vanzarii, deoarece acestea sunt simple obligatii ale credi-
torului gajist, si nu conditii de validitate ale contractului de vanzare silita a bunului gajat.
Anume acesta este sensul art. 767 C. civ. mold., care precizeaza: ,dar nu poate cere
anularea vanzarii”.

Regula care exclude remediul anuldrii, de fapt, serveste si intereselor debitorului
gajist. Daca creditorul gajist si-a incalcat obligatiile in etapa de vanzare silitd, debitorul
gajist poate recurge la alte remedii. Exigenta de pret CR nu are ca scop oprirea abuzurilor
pur procedurale din partea creditorului gajist, ci este si o exigentd de fond - de a evita o
diminuare a patrimoniului debitorului gajist, o saracire a acestuia.

Interesul economic al debitorului gajist este maximizarea pretului. Sa ne intrebam,
riscul juridic al anularii unei vanzari silite are ca efect sporirea interesului tertilor in
cumpararea bunului scos la vanzare sau diminuarea acestui interes? Sustinem ca riscul
juridic reduce apetitul de cumparare. El poate atrage, mai degraba, cumparatorii specu-
lanti, care sunt gata sa cumpere la discount.

In prezenta riscurilor juridice (evictiunea ca urmare a anulirii vanzirii pentru
nesocotirea exigentei de pret CR), cumparatorii seriosi ar putea oferi un pret nediminuat
daca creditorul gajist si-ar asuma, in nume propriu, si nu doar ca reprezentant al
debitorului gajist, o garantie contra evictiunii. Pentru creditorii gajisti institutionali, o
asemenea abordare este exclusd, deoarece acestia nu isi asuma riscuri. Cel mult, s-ar
putea contracta o polita de asigurare, care implica costuri. Aceste costuri se transleaz3,
din nou, in diminuarea sumei nominale stinse a obligatiei garantate (produs
vanzare - costuri = sumele Indreptate spre stingerea obligatiei garantate).

Concluziondm ca o vanzare la pret mare poate fi doar o vanzare protejata de
certitudine juridica, iar o vanzare anulabild pentru viciu de pret care nu este CR are, din
start, sanse mici sd se bucure de un pref mare.

b) Dreptul la despagubiri

Remediul central, recunoscut de art. 766 C. civ. mold., consta intr-o pretentie de
despagubire: ,debitorul gajist are dreptul de a cere de la creditorul gajist care a vandut
bunul gajat repararea prejudiciului cauzat”.

(i) Precizdri prealabile: natura obligatiei de a pldti despdgubiri

O problema teoretica centrald, cu importante repercusiuni practice, este cea privind

natura acestei obligatii*®: delictuald sau una angajata pentru neexecutarea unei obligatii
rezultate dintr-un raport juridic real. Optiunea a treia ar fi neexecutarea unei obligatii

45 In terminologia clasica, pe care o evitam aici, natura acestei ,rdaspunderi”. Pentru o
retrospectivd succintd a doctrinei romanesti privind formele raspunderii civile, a se vedea V. Terzea,
Rdspundereas civild contractuald, Ed. Solomon, Bucuresti, 2021, p. 62 si urm., nr. 49 si urm.
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rezultate din contract (ceea ce, in dreptul roman, s-ar formula ca o ,raspundere con-
tractuald”, concept respins de DCFR si de dreptul moldovean). In termeni practici, intre-
barea este daca art. 901 si urm. C. civ. mold. (Cartea a 3-a, Titlul I, Capitolul V, Neexe-
cutarea obligatiei) guverneaza acest remediu sau remediul este unul pur delictual, astfel
ca el este guvernat exclusiv de normele raspunderii delictuale (art. 1998 C. civ. mold. si
urm., cuprinse in Cartea a 3-a, Titlul III, Capitolul XXXIII, Rdspunderea delictuald).

Intrebarea este de o mare importanti practicd, deoarece regimul angajarii obligatiei
de a plati despagubiri este supus unor conditii diferite: in timp ce raspunderea delictuala
se angajeazd daca se demonstreaza vinovatia faptuitorului, neexecutarea obligatiilor
atrage o ,raspundere obiectiva”, iar obligatia de plata a despagubirii este exclusa doar
daca debitorul demonstreaza ca neexecutarea era cu justificare (art. 903, care, in fond,
face trimitere la impedimentul in afara controlului sau la fapta creditorului insusi). Apoi,
regimul obligatie de despagubire pentru neexecutarea obligatiei are reguli speciale, cum
ar fi obligatia de a-si reduce prejudiciul, care, dupa cum vom vedea, poate juca un rol sem-
nificativ la evaluarea despagubirilor in contextul unei vanzari silite care nu indeplineste
exigenta de pret CR.

Raportul de gaj nu este un raport obligational. El este un raport absolut. De unde s-ar
impune concluzia ca lezarea dreptului real constituie un delict. Sigur, nu a fost lezat
dreptul de gaj al creditorului gajist (el este cel care a efectuat vanzarea criticata), dar a
fost lezat dreptul de proprietate al debitorului gajist, care tot drept real este. Cu toate
acestea, sustinem ca, desi raportul de gaj nu este un raport obligational, el genereaza
obligatii, cu efect inter partes, intre creditorul gajist si debitorul gajist. Meritul reglemen-
tarii obligatiilor si neexecutarii lor in Codul civil moldav este ca acestea se aplica indife-
rent de izvorul obligatiei, contractual sau extracontractualé, inclusiv obligatiilor rezultate
din raportul juridic real. Prin urmare, sustinem ca normele raspunderii delictuale nu pot
fi aplicate dreptului la despagubiri al debitorului gajist pentru incilcarea de catre
creditorul gajist a obligatiilor sale vizand vanzarea bunului gajat. Din acest motiv, vor gasi
aplicare art. 901 si urm. C. civ. mold. (Cartea a 3-a, Titlul I, Capitolul V, Neexecutarea
obligatiei).

In dreptul german, in cazul garantiei sub forma transferului cu titlu de garantie a
bunului mobil (die Sicherungstibereignung), temeiul obligatiei de plata a despagubirilor
de catre creditorul gajist pentru vanzarea prematura (inainte de scadenta obligatiei
garantate) a bunului grevat 1l constituie § 280 al Codului civil german sau BGB (despagu-
birile in caz de neexecutare a obligatiei), iar nu raspunderea extracontractuala (delic-
tuald), conform § 823 BGB*’. Cu toate acestea, daca debitorul ipotecat deterioreaza
imobilul ipotecat, el datoreaza despagubiri creditorului ipotecar in temeiul regulilor
delictuale (§ 823 BGB)*.

In cazul gajului mobiliar cu deposedare (Mobiliarpfandrecht) si al ipotecii imobiliare
(Hypothek), intre creditorul garantat si constituitor apare un raport juridic obligational
izvorat din lege (ex lege; gesetzliche Schuldverhdltnis). Din cauza specificului dreptului
german al bunurilor (principiul separarii si abstractiunii in materia contractelor transla-
tive de drepturi reale), contractul prin care se constituie garantia este doar un contract
real (de transfer al dreptului de garantie, ca drept real limitat), fara a genera si raporturi

46 Art. 776 C. civ. mold (intitulat,, Temeiurile nasterii obligatiilor”) dispune: ,fo]bligatiile se nasc
din contract, fapt ilicit (delict) si din orice alt act sau fapt susceptibil de a le produce in conditiile legii”.

47].-A. Weber, op. cit., p. 154.

48 Jdem, p. 215; H.J. Wieling, T. Finkenauer, Sachenrecht, 6. Auf,, Ed. Springer, Berlin, 2020,
p.576.
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obligationale*. Fiind in prezenta unui raport obligational ex lege, § 280 BGB se aplica
pretentiei in despagubire. In acelasi sens, pretentiile privind plata despigubirilor de citre
creditorul care detine o sarcina funciara (Grundschuld, similar unei ipoteci imobiliare
autonome) sunt guvernate de § 280 BGB>°.

Comentariul DCFR, de asemenea, atinge problema temeiului si, respectiv, regimului
obligatiei de despagubire in raportul de garantie reala mobiliara. Art. IX.-5:201 DCFR
instituie obligatia partii care are in posesie bunul grevat sa 1l tinad separat de alte bunuri,
sa 1l intretina si sa il pazeasca [alin. (1)]. De asemenea, constituitorul garantiei are
obligatia de a contracta o politad de asigurare in legatura cu bunul grevat [alin. (3)]. Potrivit
comentatorilor, ,,neexecutarea oricdror obligatii din acest articol va da nastere remediilor
obisnuite pentru neexecutarea unei obligatii conform Cdrtii Il [Obligatiile si drepturile
corespunzdtoare], Capitolul 3 [Remediile pentru neexecutare]”>1.

Daca constituitorul incalca interdictia contractuald de a folosi intr-un mod anume
sau de a dispune de bunul grevat (art. IX.-5:205 DCFR), el datoreaza creditorului garantat
despagubiri, iar ,neexecutarea obligatiei va da nastere remediilor obignuite rezultate din
Cartea 11, Capitolul 3"52.

Cu toate acestea, (i) fapta oricarei persoane de a se opune la executarea justificata si
legala a garantiei reale mobiliare de catre creditorul garantat sau (ii) fapta creditorului
garantat de a proceda la o executare ilegald acorda partii afectate dreptul la despagubiri,
intemeiate pe regulile apararii dreptului de proprietate, deci natura raspunderii va fi una
delictualass.

in fine, potrivit comentariului la art. IX.-7:212 DCFR (intitulat ,Pret comercial
rezonabil”), ,[e]xigenta absolutd de a realiza un pret comercial rezonabil potrivit alin. (1)
constituie un risc substantial pentru creditorul garantat. Dacd el nu indeplineste aceastd
exigentd, creditorul garantat ar putea sd poarte rdspundere prin plata de despdgubiri
constituitorului garantiei potrivit art. IX.— 7:104 sub-alineatul (b)"5*.

In dreptul roman, natura riaspunderii este clar plasati de doctrind pe tiram
delictualss. In ceea ce ne priveste, nu ne pare convingitoare argumentarea ci raspunderea
este delictual3, deoarece se incalca dispozitiile legale. Or, dreptul roman recunoaste efecte
implicite ale contractelor (art. 1.272 C. civ. ro.). Apoi, faptul ca un text de lege prevede ca
o parte va fi {inutd la repararea prejudiciului nu este suficient pentru a califica natura
raspunderii, ci trebuie examinat in ce consta fapta ilicita: neexecutarea obligatiei (drept

49 Ibidem.

50 ]. Wilhelm, Sachenrecht, 6. Auf.,, Ed. W. de Gruyter, Berlin, 2019, p. 1089.

51 Art. IX.-5:201 DCFR, Comentariu, Sectiunea F (Sanctiuni), in C. von Bar, E. Clive (ed.), op. cit.,
p.5578.

52 Art. IX.-5:205 DCFR, Comentariu, Sectiunea A (Raspunderea pentru despagubiri), in C. von
Bar, E. Clive (ed.), op. cit., p. 5584.

53 ,The person whose rights are violated by either unlawful enforcement measures or by
resistance to justified enforcement measures is under IX.-7:104 sub-paragraph (b) also entitled to
claim damages from the party responsible, i.e. from the security provider or from the secured creditor,
as the case may be. It should be noted that both parties are not only responsible for their own actions
but may also be regarded as responsible for the actions of third persons acting on their behalf in
relation to enforcement proceedings. The legal basis for the right to payment of damages is VI.-2:206
(Loss upon infringement of property or lawful possession); details are governed by the rules in Book
VI”, a se vedea art. IX.-7:104 DCFR, Comentariu, Sectiunea C (Dreptul la despagubiri), in C. von Bar,
E. Clive (ed.), op. cit,, p. 5621.

54 Art. IX.-7:212 DCFR, Comentariu, Sectiunea B, in C. von Bar, E. Clive (ed.), op. cit., p. 5650.

55 R. Rizoiu, Garantiile civile, cit. supra, pp. 794-802, nr. 280-281; B. Visinoiu, Comentariu la
art. 2475, in Comentariu pe articole/Baias, cit. supra, p. 2910, nr. 3, si p. 2911, nr. 9.
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relativ) sau incilcarea unui drept absolut. In fine, probabil c3, in dreptul roman, problema
naturii raspunderii nu este atat de importanta din perspectiva practica, deoarece Codul
civil roman cuprinde un drept comun al raspunderilor delictuale si contractuale in
art. 1.349-1.356. Este adevarat insa ca art. 1.530-1.548 C. civ. ro. stabilesc un regim special
al raspunderii contractuale si, chiar mai larg, al raspunderii pentru neexecutarea
obligatiilor contractuale si extracontractuale. Din acest motiv, credem cd doctrina romana
ar trebui sa reviziteze problema ridicata, mai ales ca, Intr-o parere, ,executarea garantiei
conventionale va reprezenta o formd de executare a continutului unui contract”>6.

Sustinem ca in dreptul moldav, in absenta unor referinte specifice la aplicabilitatea
raspunderii delictuale, obligatia creditorului gajist de a repara prejudiciul pentru neinde-
plinirea conforma a obligatiilor aferente vanzarii silite, In special a respectarii exigentei
de pret CR, va fi guvernata de regulile neexecutarii obligatiilor (art. 901 si urm. C. civ.
mold.).

Reiteram ca remediul de despagubiri este disponibil, In egala masurj, si altor even-
tuali creditori gajisti care detin un gaj de rang inferior sau superior asupra bunului
vandut (art. 768 C. civ. mold.). Normele nu explica ce se intampla 1n caz de concurenta a
actiunilor in despagubire, adica atunci cand si debitorul gajist si multipli creditori gajisti
inainteaza actiunea in despagubire. Evident, creditorul gajist nu poate fi {inut sa plateasca
decat un singur prejudiciu, iar problema distribuirii acestui prejudiciu intre multiplii
indreptatiti este una de rang de prioritate, debitorul gajist colectdnd eventualul surplus
ramas dupa satisfacerea creditorilor gajisti implicati. Problema calitatii lor procesuale
(coreclamanti sau intervenienti principali) ramane subiect de discutie.

Faptul ca legea recunoaste si tertilor, care nu sunt parte la contractul de ipoteca,
dreptul la repararea prejudiciului ridica problema daca creditorul gajist raspunde fata de
acestia conform regulilor privind neexecutarea obligatiilor sau delictele. O posibila expli-
catie este cd acestia au o actiune directa faa de creditorul gajist. Solutia aplicarii regulilor
neexecutdri obligatiilor intAmpina dificultati si In cazul gajului legal (fiind absent un
contract). Explicatia poate consta in ideea ca nu conteaza cum s-a nascut raportul de gaj,
ci faptul ca partile raportului de gaj au drepturi si obligatii reciproce, a caror neexecutare
face posibild invocarea remediilor de la art. 901 C. civ. mold.

(ii) Conditiile dreptului la despdgubire

Conditiile dreptului la despagubire al debitorului gajist sunt:

1) Fapta ilicita: creditorul gajist nu a respectat obligatiile impuse prin art. 764 si 765
C. civ. mold. la vanzarea bunului gajat. Daca s-a declansat procedura opozitiei, iar
debitorul gajist nu a formulat o opozitie in termen sau aceasta a fost respinsa de catre
instanta de judecatd, debitorul gajist este decazut din acest remediu.

2) Existenta unui prejudiciu al debitorului gajist, reflectat prin diferenta dintre
pretul vanzarii si pretul CR, adica un pret pe care creditorul gajist trebuia sa il obtina. De
exemplu, daca creditorului gajist i s-au facut mai multe oferte comerciale, el trebuia sa o
accepte pe cea mai mare [art. 764 alin. (6) C. civ. mold.], excepfia fiind situatia specifica
cand ,conditiile atasate ofertei o fac mai putin avantajoasd decdt o ofertd mai joasd sau
pretul oferit nu este comercial rezonabil” (idem, in fine). O oferta cu pre{ mai mare poate fi
mai putin avantajoasa daca prevede o raspundere agravanta a vanzatorului sau credi-
torului gajist (e.g., o garantie extinsa pentru vicii materiale sau juridice); daca prevede
plata in rate; dacd exista dubii privind solvabilitatea si bonitatea cumparatorului

56 R. Rizoiu, Garantiile civile, cit. supra, p. 597, nr. 210.
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(e.g., cumparatorul ar putea fi unul fictiv, care a depus o oferta simulata). Chiar si conditia
din ofertd de a se include in contractul de vanzare o clauza arbitrala cu sediul arbitrajului
intr-un stat strain ar putea fi perceputa ca o ineficacitate financiara si juridica. Pe cale de
consecintd, orice condifie aditionald formulata de eventualul cumparator, in afara de
suma pretului In moneda locala sau in valuta obligatiei garantate, poate fi folosita de catre
creditorul gajist ca motiv pentru care oferta prezinta dezavantaje, comparativ cu o oferta
care se opreste la enunfarea pretului propus.

Potrivit art. 936 C. civ. mold., acest prejudiciu include nu doar dauna reala (diferenta
dintre pretul efectiv al vanzarii criticate si preful CR), dar si profitul ratat (e.g.: dobanda
acumulata pe suma care constituie dauna reald, suma care ar fi fost obtinuta de debitorul
gajist daca el ar fi primit soldul rdmas de la creditorul gajist dupa satisfacerea integrala a
obligatiei garantate; eventuala devalorizare a valutei de platad intre data vanzdrii si data
platii daunei reale).

Conform regulilor standard de probatiune, marimea acestui prejudiciu trebuie
demonstrata de catre reclamant (= debitorul gajist), conform art. 936 alin. (2) C. civ. mold.
si principiului actori incumbit probatio [art. 118 alin. (1) C. pr. civ. mold.].

Adeseori, debitorii gajisti nemultumiti se limiteaza sa invoce ca pretul vanzarii silite
era mai mic decat valoarea bunului gajat, asa cum aceasta a fost prevazuta de la bun
inceput de catre parti in contractul de gaj. Este evident ca valoarea bunului la data
incheierii contractului de gaj este irelevantas’. Art. 764 alin. (2) C. civ. mold. precizeaza ca
creditorul gajist ,trebuie sd viandd bunurile gajate (...) la un pret comercial rezonabil la
data vdnzadrii (...)" (s.n., 0.C.). Aceasta greseala in elementele supuse comparatiei a fost
observata si in jurisprudentass.

Prin urmare, debitorul gajist ar putea sa administreze un raport de evaluare sau o
expertiza care ar determina valoarea bunului la data vanzarii. Cu toate acestea, lucrurile
nu sunt atat de simple. Practica este bogata in cazuri in care, desi creditorul gajist a
comandat un raport de evaluare si a scos bunul la licitatie la acea valoare, cumparatori nu
exista. Aici, trebuie sa se observe ca exigenta de pret CR nu este formulata ca ,valoare CR”,
cu,pref CR”. Decisiva nu este, asadar, o valoare abstract3, ci o suma pe care un cumparator
informat din piata este gata sa o plateasca.

57 Aceasta concluzie este confirmata de jurisprudenta moldava [dec. col. civ. CS] din 16 decem-
brie 2015 (nr. 2ra-2691/15)], instanta suprema retinand: , prevederile contractelor de ipotecd inche-
iate intre [debitorii ipotecari] si bancd nu prevdd obligatia bdncii de a vinde bunurile ipotecate in cazul
executdrii dreptului de ipotecd la valoarea de ipotecd, or, modalitatea de vdnzare a bunului in cadrul
executdrii dreptului de ipotecd nu presupune vdnzarea acestuia la un pret prestabilit prin contract de
ipotecd sau o hotdrdre judecdtoreascd, acesta fiind determinat de cererea si oferta pe piatd pentru
tipurile de bunuri vandute”.

58 A se vedea dec. col. civ. CS] din 18 decembrie 2013 (cauza nr. 2ra-3522/13): ,Mai mult cd
potrivit art. 491 Cod civil, dupd ce a obtinut in posesiune bunul gajat, creditorul gajist este indreptdtit,
dacd a depus la registru un preaviz in modul prevdzut de art. 488 Cod civil sd procedeze la vinzarea,
prin negocieri directe, prin tender sau prin licitatie publicd, a bunului gajat, fdrd nici o intdrziere
nejustificatd, contra unui pret comercial rezonabil si in interesul major al debitorului gajist.

Iar, formarea preturilor este dictatd de o gamd largd de factori (competitivitatea bunurilor
similare pe piatd, uzura, perioada expunerii acestora spre vdnzare), care numai analizati in cumul
permit a face concluzia dacd pretul oferit a fost cel mai bun, decdt rezonabil.

Sub acest aspect, prin aplicarea regulilor de interpretare a normelor enuntate, este evident cd,
din momentul gajdrii utilajului si tehnicii agricole, 11 decembrie 2006, si pdnd la momentul vanzdrii
acestora, 23 octombrie 2010, a trecut o perioadd de aproape 4 ani, bunurile gajate pe perioada datd
s-au aflat in posesia intimatului si au fost exploatate de cdtre acesta pe intreaga perioadd, bunurile
uzdndu-se moral si fizic, motiv din care le-a fost diminuatd valoarea”.

196



Aspecte de drept material si procedural privind valorificarea bunului grevat de garantie reali...

Art. 765 alin. (2) preia textul de lege roman [art. 2.446 alin. (2) C. civ. ro.] si introduce
o rupere a legaturii cauzale dintre pretul obtinut si sansa ipotetica a unui pret mai mare
daca vanzarea se facea in alt moment sau printr-o alta metoda: ,in conditiile prevdzute la
alin. (1), simplul fapt cd se putea obtine un pret mai mare dacd vanzarea ar fi avut loc in alt
moment sau printr-o altd metodd decdt cea aleasd de creditor nu face ca vdnzarea sd nu fie
consideratd comercial rezonabild”. In doctrina romaneasci, norma este vizuti ca o
prezumfiie simpld in favoarea creditorului, care va trebui rasturnatd, extrem de greu, de
catre debitorul gajist5°.

Solutia legislativa pare a fi logica atunci cand preturile cresc pe piata abia dupa
vanzarea silita sau daca creditorul gajist alege una dintre metodele de vanzare permise
legal. Cu toate acestea, textul nu este de natura sa opreasca obligatia de reparare a
prejudiciului a creditorului gajist daca debitorul gajist arata o intentie sau o culpa grava
in alegerea acestora. In alte cuvinte, debitorul gajist inca poate introduce in proces alte
fapte (si probe in suportul lor) care ar demonstra ca exigenta de pref CR nu a fost inde-
plinita de catre creditorul gajist.

3) Creditorul gajist sa nu demonstreze ca neexecutarea obligatiei sale era justificata,
fie din cauza:

a) unui impediment in afara controlului sau (art. 904 C. civ. mold.®?), ipoteza care se
poate referi la fapta unui tert de a fi deteriorat bunul sau blocaje legislative ale vanzarii
bunului (e.g., interdictia legala de evacuare a posesorilor unei locuintei in anumite luni
reci ale anului) sau blocaje tehnice (e.g., multiple anunturi si licitatii publice au esuat pe
motiv ca nu exista doritorié!);

b) faptei debitorului gajist insusi [art. 903 lit. b) si art. 938 C. civ. mold.], care, de
exemplu, a amanat cu anii vanzarea bunului prin urmarea tuturor procedurilor legale
posibile sau prin sperierea potentialilor cumparatori prin diverse anunturi sau prin
ocuparea ilegald a bunului imobil grevat.

4) Obligatia creditorului gajist de a plati despagubiri debitorului gajist sa nu fi fost
limitata sau exclusa in mod valabil, printr-o clauza de limitare sau excludere a obligatiei
de a plati despagubiri. Avand In vederea libertatea contractualad sporita in materie de
drepturi reale in dreptul civil moldav, o asemenea clauza este, In principiu, valabila.
Totusi, reglementarea clauzelor abuzive aduce corective substantiale acestei clauze2.

Asadar, potrivit art. 1077 alin. (1) pct. 2) C. civ. mold., ,sunt considerate abuzive
clauzele care nu au fost negociate individual si au ca obiect sau efect (...) excluderea sau
limitarea drepturilor prevdzute de lege ale consumatorului fatd de profesionist sau fatd de
o0 altd parte, in cazul neindeplinirii totale sau partiale ori al indeplinirii necorespunzdtoare
a oricdreia dintre obligatiile contractuale ale profesionistului (...)". Prin urmare, aceste
clauze de limitare sau de excludere a remediului despagubirilor sunt abuzive si deci nule
in contractele B2C (dintre profesionist si consumator), potrivit art. 1072 C. civ. mold.
Ele sunt nule chiar daca au fost negociate individual cu consumatorul debitor gajist
(art. 1079 C. civ. mold.).

59 A se vedea: R. Rizoiu, Garantiile reale mobiliare, cit. supra, p. 632; B. Visinoiu, Comentariu la
art. 2446, in Comentariu pe articole/Baias, cit. supra, p. 2871, nr. 8; R. Rizoiu, Garantiile civile, cit.
supra, p. 739, nr. 262. Pentru o criticd a acestei norme, descrisa ca o contradictie cu art. 2.445
alin. (5) C. civ. ro., a se vedea D-M. Daghie, op. cit.

60 Pentru detalii, a se vedea O. Cazac, Adnotare la art. 904 [online]. Codul civil adnotat [citat
5 octombrie 2023]. Disponibil la adresa: animus.md/adnotari/904,/.

61 A se vedea dec. col. civ. CS] din 13 noiembrie 2019 (cauza nr. 2ra-608/2019).

62 Pentru detalii privind regimul din Codul civil moldav al clauzelor abuzive, a se vedea,
0. Cazac, Unfair Terms under the Moldovan Civil Code, in Analele Universitatii din Bucuresti (AUB)
2020, Seria Drept, Anul XVII], serie noud, Beck, pp. 91-110.
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Daca clauza de limitare sau excludere a remediului despagubirilor se cuprinde
intr-un contract B2B (dintre profesionisti) sau Intr-un contract dintre neprofesionisti
(orice contract care nu este B2B si nici B2C), atunci clauza poate fi declarata abuziva daca
nu a fost negociata individual si, in cazul contractelor B2B, ,deviazd considerabil, contrar
bunei-credinte, de la bunele practici comerciale” (art. 1073 C. civ. mold.) sau, in cazul altor
contracte, daca ea ,dezavantajeazd considerabil, contrar bunei-credinte” debitorul gajist
(art. 1074 C. civ. mold).

In plus, aici trebuie si notdm ci clauza prin care se exclude sau se limiteaz anticipat
raspunderea de a plati despagubiri pentru prejudiciul cauzat prin neexecutarea intentio-
nata sau din culpa grava a obligatiei este lovita de nulitate absoluta (art. 905 C. civ. mold.).
In termeni practici, creditorul gajist nu se va putea prevala de o asemenea clauzi.

c) Atacarea contractului de vanzare

Am aridtat deja ca politica legislativa clara a art. 766 C. civ. mold. este c3, in cazul in
care creditorul gajist nu a Indeplinit obligatiile stabilite la art. 764 si art. 765 1n contextul
vanzdrii silite a bunului gajat (in special exigenta de pref CR), debitorul gajist are dreptul
de a cere de la creditorul gajist care a vandut bunul gajat repararea prejudiciului cauzat,
dar nu poate cere anularea vanzarii.

Cu toate acestea, este posibil ca debitorul gajist sa fie indreptatit sa ceara anularea
pe un alt temei legal®3, cum ar fi dolul (frauda), conform art. 341 C. civ. mold.

Debitorul gajist este parte la contractul de vanzare silita, Insa nu il incheie nemijlocit,
ci el este Incheiat, din numele sau, de catre un terf Iimputernicit - creditorul gajist. Prin
urmare, pentru a determina conditiile anulabilitatii pentru dol a contractului de vanzare,
trebuie aplicate coroborat alin. (1) si (4) ale art. 341 C. civ. mold., aceste conditii fiind:

1) incheierea contractului de vanzare a fost determinata de comportamentul dolosiv
sau viclean al tertului (= creditorul gajist);

2) cealalta parte (= cumparatorul) a stiut sau trebuia sa stie despre dolul creditorului
gajist.

Caracterul subiectiv al acestor fapte face ca sarcina probei, care cade pe reclamant
(= debitorul gajist), sa fie una dificila.

Intr-o speti solutionati de instantele judecitoresti moldovenestis4, debitorul gajist a
criticat contractul de vanzare silita pe motiv ca exista o afiliere dintre creditorul gajist si

63 Notam aici o spetd solutionatd de CSJ [dec. col. civ. CS] din 4 februarie 2015 (cauza
nr. 2ra-80/15)], in care instanta suprema a decis ca anularea ulterioara a actului judecatoresc de
punere in posesie (etapa a 2-a a executdrii) nu afecteaza vanzarea deja produsa (etapa a 3-a).
Instanta a retinut: ,Sub acest aspect, prin aplicarea regulilor de interpretare a normelor enuntate, este
evident cd anularea unei hotdrari judecdtoresti deja executate nu echivaleazd cu nulitatea absolutd
sau relativd a actului juridic incheiat cu incdlcarea conditiilor de valabilitate si nu poate atrage
nulitatea absolutd sau relativd a contractului de vdnzare-cumpdrare, care a fost valabil la momentul
incheierii, la caz ordonanta Judecdtoriei Cahul din 16 martie 2007.

La caz, independent de acest aspect, este cert cd la momentul incheierii contractului de
vanzare-cumpdrare din 07 septembrie 2007, exista un temei legal, intimatul BV, actiondnd din numele
lui SN, care nu si-a onorat obligatiile din contractul de imprumut cu gaj, iar intrucdt temeiul raportului
obligational care a stat la baza prestatiei a decdzut ulterior, prin anularea ordonantei judecdtoresti
deja executate, SN era indreptdtit sd realizeze restitutia de la BV, prin intermediul normelor care regle-
menteazd imbogdtirea fard justd cauzd, iar instanta urma sd adopte o hotdrare doar in limita pre-
tentiilor inaintate”.

64 A se vedea dec. col. civ. CS] din 13 noiembrie 2019 (cauza nr. 2ra-608/2019).
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cumparator (administratoarea cumparatorului era concubina administratorului credito-
rului gajist). Instantele nu au retinut acest fapt ca fiind determinant, deoarece, in fond, au
apreciat ca procedura de vanzare a fost respectats, iar pretul era CR.

IV. Pledoarie pentru o obligatie a debitorului gajist de a coopera

la maximizarea pretului

Reglementarile legale privind valorificarea bunului gajat au un mare absent - regle-
mentarea conduitei debitorului gajist pentru a asigura maximizarea pretului. Pornind de
la independenta (chiar discretia) decizionala a creditorului gajist la etapa vanzarii silite,
legea priveste debitorul gajist ca pe o potentiala victima a unui abuz, care trebuie pro-
tejatd de planurile paguboase ale creditorului (a se vedea procedura de opozitie) sau
valorificarea deja produsa paguboasa (a se vedea remediul repararii prejudiciului).

Lucrurile Insa trebuie agezate Intr-un cadru economic corect: debitorul gajist este cel
care trebuia sa execute obligatia garantatd; daca el nu este si debitor al obligatiei
garantate, acesta, de la bun inceput, Intelegea ca risca cu bunul sau atunci cand a garantat
obligatiile altuia.

Deoarece am aratat deja ca suntem in materia obligatiei de despagubire guvernata
de regulile neexecutarii obligatiilor (si nu de regulile raspunderii delictuale), trebuie sa se
tina cont de indatorirea generald a creditorului obligatiei de valorificare in maniera
CR (= debitorul gajist) de a lua masuri pentru a-si diminua prejudiciul. Aceasta este o
expresie a indatoririi generale de buna-credinta si a aplicatiei sale particulare - obligatia
de cooperare sau de colaborare®s.

Credem c3, chiar si de lege lata, In anumite imprejurari, debitorul gajist (ca creditor
al obligatiei de valorificare In maniera CR de catre creditorul gajist, debitor al acestei
obligatii) are indatorirea de a lua masuri pozitive pentru a maximiza pretul valorificarii,
respectiv a-si diminua viitorul prejudiciu.

In primul rand, ne intrebam dac eforturile active de contestare a pasilor de execu-
tare ale creditorului gajist nu constituie, de fapt, un act de autocauzare a unui prejudiciu.
Or, odata cu trecerea timpului in proceduri si litigii, soldul obligatiei garantate continua
sa creascd; alteori, valoarea bunului gajat se erodeaza cu timpul (aplicabil in special
mobilelor). In fine, in cazul imobilelor, riscul juridic ar putea alunga potentialii cumpa-
ratori vigilenti. Intr-adevir, dreptul la acces liber la justitie este unul fundamental, insi el
este limitat de considerente de abuz de proces si de interdictia de litigii fara sansa de
succes. Riscul acestor pasi ar trebui sa cada pe debitorul gajist, daca el pierde aceste litigii.

In al doilea rand, practica ne arati ci debitorii gajisti vigilenti sunt proactivi si cauta
si propun creditorilor gajisti potentiali cumparatori. Pentru creditorii institutionali, pare

65 fn acest sens, a se vedea 0. Cazac, Integrarea contractului, in S. Baies (coord.) Drept civil.
Teoria generald a obligatiilor: Manual, Tipografia Centrala, Chisindu, 2015, p. 271 si urm. Pentru
dreptul romanesc, a se vedea, inter alia, L. Pop, 1.-F. Popa, S.I. Vidu, Curs de drept civil. Obligatiile,
Ed. Universul Juridic, Bucuresti, 2015, p. 109, nr. 80; M.C. Dobrild, Buna-credintd in plan contractual,
in contextul influentelor de la nivel european, in Volumul Conferintei ,160 de ani de Invaamant
juridiciesean”, 23-25 octombrie 2015, organizata de Facultatea de Drept a Universitatii ,Alexandru
lIoan Cuza” din Iasi, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2015, p. 7; R. Rizoiu, Garantiile civile, cit. supra, p. 748,
nr. 264; C.E. Zamsa, Drept civil. Teoria generald a obligatiilor, Ed. Hamangiu, Bucuresti, 2023, p. 57
si p. 274. Pe plan european, a se vedea art. [11.-1:104 (Co-operation) din DCFR.
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a fi straniu ca ei trebuie sa devina o agentie imobiliara care actioneaza in interesul
debitorilor gajisti. Or, datoria se stinge pentru a descarca debitorul gajist; aceasta inca ii
incumba lui.

Din aceste considerente, fara nevoia unei interventii legislative, consideram ca este
in interesul creditorilor gajisti introducerea unei clauze de cooperare proactiva a debito-
rului gajist In contractul de gaj. O sugestie de formulare (din multe variante posibile) ar
fi: ,Dupd transmiterea bunului in posesia creditorului gajist in vederea valorificdrii,
debitorul gajist este obligat sd coopereze cu creditorul gajist in scopul maximizdrii pretului
de vanzare a bunului gajat si, in special:

a) sd-1 asiste pe creditorul gajist, intr-o manierd rezonabild cerutd de acesta, in pregd-
tirea, negocierea i efectuarea vanzdrii, inclusiv prin afisarea bunului gajat, prezentarea
cdtre terti si furnizarea informatiei relevante despre bunul gajat;

b) sd caute si sd identifice, pe cheltuiald proprie, cumpdrdtori seriosi la pret comercial
rezonabil al bunului gajat si sd prezinte aceste oportunitdti de vanzare creditorului gajist.

Creditorul gajist este in drept, dar nu este obligat, sd utilizeze asistenta si informatiile
furnizate de cdtre debitorul gajisto6”.

In mod implicit, daci debitorul gajist nu isi va indeplini aceasti obligatie contrac-
tualg, 1n litigiul privind actiunea de despagubiri indreptata contra creditorului gajist va fi
mai credibild pozitia creditorului gajist ca: (a) debitorul gajist insusi a avut mijloace
contractuale de a-si diminua prejudiciul si a fost pasiv; (b) pretul este diminuat deoarece
piata este slaba (sunt putini doritori de a cumpara), fapt demonstrat si prin lipsa unor
oferte viabile din partea debitorului gajist.

V. Concluzie

Dreptul moldav si cel roman urmeaza tendintelor internationale in materie si ope-
reaza cu testul de vanzare intr-o maniera comercial rezonabila pentru a gasi un echilibru
intre interesele creditorului gajist si ale debitorului gajist. Acest test pune accentul pe
procedurile pe care le urmeaza creditorul.

Totusi, dreptul moldav este mai invaziv si adauga si testul de pret comercial rezo-
nabil. Faptul ca creditorul gajist a incdlcat standardul de conduitd de a actiona intr-o
maniera CR sau, mai concret, a Incadlcat exigenta de pret comercial rezonabil nu il poate
indreptati pe debitorul gajist sa ceara anularea vanzarii, deoarece acestea sunt simple
obligatii ale creditorului gajist, si nu conditii de validitate ale contractului de vanzare silita
a bunului gajat. Anume acesta este sensul art. 767 C. civ. mold., care precizeaza: ,(..) dar
nu poate cere anularea vanzdrii”.

66 Dupa formularea acestei clauze, am observat, In doctrina germana, ca o idee similara se
regdseste intr-o clauza model inclusa de bancile germane in Conditiile Generale de Afaceri (AGB); a
se vedea ].-A. Weber, op. cit., p. 155. Clauza model tine de o garantie mobiliara sub forma transfe-
rului cu titlu de garantie (ger. - die Sicherungstibereignung). Desi, formal, banca este, de la bun
inceput, proprietar al bunului mobil grevat, clauza prevede dreptul bancii de a-I valorifica liber sau
de a-1 apropria la un pret rezonabil (angemessener Preis). in final, clauza prevede: ,Banca poate, de
asemenea, cere constituitorului garantiei sd valorifice obiectul garantiei sau sd asiste la valorificare.
Constituitorul garantiei trebuie sd predea imediat bdncii tot ceea ce obtine din valorificarea obiectului
garantiei”. Mai mult, se poate prevedea ca dreptul de valorificare a bunului mobil grevat va apartine
doar constituitorului garantiei; a se vedea J.-A. Weber, op. cit., p. 158.
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Aceasta se poate explica prin faptul c3, in Republica Moldova, vanzarea silita extraju-
diciara a bunului gajat vizeaz3, in egald masura, bunurile mobile si imobile. in schimb,
dreptul roman permite executarea extrajudiciara doar pentru bunuri mobile si doar
vanzarii silite a mobilelor le aplica testul maniera comercial rezonabila.

In plus, desi dreptul moldovean oferd multi libertate contractuald pirtilor de a
decide asupra manierei comercial rezonabile si a modului de determinare a pretului
comercial rezonabil, un studiul selectiv al practicii bancare din Republica Moldova arata
ca aceasta libertate nu este valorificata. Modelele contractelor de gaj si ipotecd, adeseori,
nu cuprind reguli concrete, ci fac un rezumat al dispozitiilor legale in materie.

Concluziondam ca standardul de maniera comercial rezonabild este o limitare a
libertatii absolute a creditorului de a valorifica bunul grevat dupa bunul sau plac. Este o
busola In mana creditorului care navigheaza ape necunoscute si furtunoase, cu eventuale
riscuri juridice.
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