Dosar nr.2a-6122/11 prima
instanta:judecator N.Plugari

DECIZIE

15 noiembrie 2012
mun.Chisinau

Colegiul Civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii de Apel Chisinau

in componenta:

Presedintele sedintei L.Bulgac
Judecatorii A.Gavrilita si L.Popova
Grefierul V.Sandu,

Examinind in sedintd judiciard deschisa in ordine de apel cauza civild pornita la
cererea BC”Investprivatbank" impotriva SRL"Enif Also", intervenient principal
SC"Setinvest Consulting" SRL, intervenient accesoriu SC"Veclin Com" SRL, privind
transmiterea bunurile imobile ipotecate, cererea Tnaintatd de S.C'Setinvest Consulting"
SRL impotriva BC”Investprivatbank", SRL"Enif Also" si SC"Veclin Com" SRL si
cererea Tnaintatd de Iu.Ceban, A.Daghilev, V.Andronic, I.Drucec, V.Gurin, [.Todica,
P.Caraianov, Vladislav Negara, M.Tiosa si Z.Timofti privind declararea nulititii
contractului de ipoteca,-

a stabilit:

La 27 mai 2010, reclamantul BC, Investprivatbank"SA a depus cerere de
chemare in judecata catre ,,Enif Also" SRL si SC ,,Veclin Com" SRL, solicitind
incasarea de la SC,,Veclin Com"SRL a sumei de 4022959,06 Euro, transmiterea in
posesia BC,,Investprivatbank"SA a bunurilor imobile ipotecate situate pe adresa
mun.Chisindu, str.Postei nr.53/1, nr.cadastral 0100401065 si anume: teren pentru
constructii cu suprafata de 0,346 ha, nr.cadastral 0100401065 si constructie-bloc locativ
cu suprafata de 936,30 m.p., cu nr.cadastral 010040106502.

In motivarea actiunii, reclamantul a indicat, c4, prin contractul de credit nr.07-09
din 04 februarie 2009 si acordurile aditionale la respectivul contract,
BC,,Investprivatbank"SA a acordat SC,,Veclin Com" SRL un credit in suma de 3 110
000 euro, cu termenul de scadentda 02.04.2011. Contrar prevederilor contractului de



imprumut mentionat, debitorul nu si-a onorat la scadentd obligatiile asumate,
acumulind la 25.05.2010 datorii in marime de 4 022 959,06 euro. In scopul garantirii
executarii in termen a obligatiilor asumate pe contractul de credit mentionat, precum si
achitarii penalitatilor si prejudiciilor cauzate prin neexecutarea sau executarea
necorespunzatoare a contractului de credit, debitorul gajist SRL,,Enif Also" a incheiat
cu BC, Investprivatbank"SA contractul de ipoteca nr.1084 din 13.02.2009, in temeiul
caruia primul a ipotecat bunurile imobile situate pe adresa mun.Chisindu, str.Postei,
nr.53/1 nr.cadastral 0100401065 si anume teren cu suprafata de 0,346 ha si constructie
cu suprafata de 936,30 m.p., valoarea totala a ipotecii constituind 43 600 000 lei.

La data de 30.12.2009, banca a notificat debitorul si debitorul gajist despre intentia
de a-si exercita dreptul de gaj (ipoteca), fapt confirmat prin avizul de receptie din
11.01.2010 s1 a inregistrat preavizul la OCT Chisinau la data de 22.01.2010, iar
debitorul gajist la data de 18.01.2010 a semnat avizul de receptie a notificarii. Dupa
scurgerea termenului fixat in preaviz, debitorul n-a achitat datoria, iar debitorul gajist
nu a transmis benevol bancii in posesiune bunurile gajate.

In cadrul examinarii pricinii, la 05.07.2011 1 la 11.08.2011,
BC,,Investprivatbank" SA a inaintat cerere de modificare si concretizare a cerintelor,
solicitind numai transmiterea silitd in posesia BC,,Investprivatbank"SA pentru realizare
a bunurilor imobile ipotecate, cu evacuarea tuturor bunurilor mobile ce se afld in incinta
acestora, situate pe adresa mun.Chisindu, str.Postei nr.53/1, nr.cadastral 0100401065 si
anume: teren cu suprafata de 0,346 ha modul de folosintd - pentru constructii, nr.
cadastral 0100401065, constructie cu suprafata de 936,30 m.p., modul de folosinta -
bloc locativ nr. cadastral 010040106502.

Prin incheierea instantei de fond, in calitate de intervenient principal in proces a
fost atrasa SRL,,Setinvest Consulting".

SRL,,Setinvest Consulting a inaintat o cerere reconventionald , prin care a solicitat
recunoasterea nulitdfii absolute a unei parti din contractul de ipotecd nr.1804 din
13.02.2009 si a mentionat ca la data de 31.03.2008 si1 28.07.2008,
SA,,Investprivatbank", SRL,,Enif Also" si SRL ,,Setinvest Consulting" au incheiat
contractele multilaterale nr. 211, 315 si 320 de participare prin cotd la construirea

imobilului din mun.Chisindu, str.Postei, 53/1. Obiectul contractelor respective il

constituie 15 apartamente, cu suprafata totala de 968,5 m?, asupra carora

SRL,,Setinvest Consulting"” urma sa dobandeasca dreptul de proprietate la predarea
finala a complexului locativ de catre SRL,,Enif Also". Prin incheierea contractului de
ipoteca din 04.02.2009, cele 15 apartamente au fost gajate, omitandu-se, astfel,
solicitarea obligatorie a consimtdmantului SRL, Setinvest Consulting" la incheierea
contractului dat. Sustine SRL,,Setinvest Consulting" ca in contextul in care dinsul a
dobindit un drept de creantd fatd de SRL,Enif Also" si BC,Investprivatbank" SA,
atunci orice grevare ulterioara cu asemenea garantii ca ipoteca, urmeaza sa fie realizata
cu consimtamantul SRL,,Setinvest Consulting", si luind in consideratie prevederile



art.468 alin.(2) CC, valorificarea consimtamantul trebuie sa fie efectuatd doar in forma
autentica (notariald).

Prin hotérirea judecatoriei Economica de Circumscriptie din 02 septembrie 2011
actiunea inaintatd de BC,Investprivatbank"SA a fost respinsd integral ca fiind
neintemeiata, iar cererea reconventionala a fost admisa cu declararea nulitatii absolute a
contractului de ipotecd nr.1804 din 13.02.2009 in partea ce vizeaza instituirea
dreptului de ipoteca a BC,,Investprivatbank"SA asupra celor 15 apartamente - obiecte
ale contractelor nr.211, 315 si 320, fiind constatat faptul ca acestea sunt libere de
ipoteca instituitd in favoarea BC,Investprivatbank"SA prin contractul de ipoteca
nr.1804 din 13.02.2009 si totodata fiind declarata nulitatea absolutd a acestui contract
din momentul incheierii.

Impotriva hotaririi respective, la 12 septembrie 2011, a declarat apel
BC,,Investprivatbank"SA, solicitind admiterea acestuia, casarea hotaririi contestate si
emiterea unei noi hotariri prin care sd fie admisd actiunea integral, iar cererea
reconventionala sa fie respinsa.

In motivarea apelului, apelantul a invocat, ci instanta de judecatd si-a depisit
competenta prin faptul cd a dispus admiterea unui capat de cerere care nici nu a fost
inaintat, deoarece din continutul cererii rezultd ca nu a fost Tnaintatd de catre pretinsii
reclamanti solicitarea de anulare a contractului de ipoteca in totalitate. Sustine
apelantul, ca pricina a fost examinata cu incalcarea competentei generale, deoarece la
data de 22.08.2011 Ceban Iu., Deaghilev A., Andronic V., Guranda Iu., Gilca Ianos,
Frinea V., Frinea V., Tiorsa M., Freidchina R., Drucec 1., Gurin V., Todica I.,
Caraivanov P., Timofei Z., Negard V. au intervenit in proces in calitate de intervenienti
accesorii, iar la data de 01.09.2011 acestia si-au schimbat calitatea procesuald in
intervenienti principali, Tnsd in instantele judecatoresti economice calitate procesuald de
intervenient principal nu o puteau avea persoanele fizice, deoarece acestea nu practica
activitate de Intreprinzdtor si nici nu sunt actionari care sa se judece cu societatile pe
actiuni ale caror actiuni le poseda.

In instanta de apel, reprezentantul apelantului BC, Investprivatbank"SA — Daraban
Denis, imputernicit prin procura din 02.07.2012, a solicitat admiterea apelului din
motivele de fapt si de drept invocate.

Intimatii SRL ,,Enif Also”, SRL ,,Seting Consulting”, Ceban Iu., Deaghilev
A., Andronic V., Guranda Iu., Gilca lanos, Frinea V., Tiorsa M., Freidchina R., Drucec
L., Gurin V., Todical., Caraivanov P., Timofei Z., Negarad V. in instanta de apel nu s-au
prezentat din motive necunoscute instantei, procedura de citare legald fiind executata
(Vol.Il, £.d.24-46).

Judecind apelul, wverificind argumentele invocate, audiind reprezentantul
apelantului, analizind materialele pricinii, Colegiul Civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii de Apel Chisindu considerd apelul nefondat si pasibil de
respingere cu mentinerea hotaririi instantei de fond din urmatoarele considerente.



In conformitate cu art.385 alin.(1) lit.a) CPC, instanta de apel dupi ce judeca
apelul este in drept sa respinga apelul si s ment{ind hotarirea primei instante.

Instanta de fond a judecat pricina sub toate aspectele, a stabilit si elucidat toate
circumstantele importante ale cauzei, a apreciat corect probele administrate si a
concluzionat just, ca cerinfele Tnaintate de reclamantul BC,Investprivatbank"SA nu
sunt intemeiate, iar cererea reconventionald inaintatd de SRL,,Setinvest Consulting”
este fondata.

La judecarea cauzei s-a stabilit, ca, la data de 04.02.2009, SRL"Veclin Com"
st BC"Investprivatbank"SA au incheiat contractul de credit nr.07-09, in baza caruia
SRL"Veclin Com" a primit un credit in valoare de 2 700 000 euro, iar prin acordurile
aditionale nr. 1 si nr.2 din 12.03.2009, SA "Investprivatbank" si-a asumat obligatia de a
elibera SRL"Veclin Com" in loc de 2 700 000 euro, 3 100 000 euro. Ulterior, la data de
13.02.2009, prin contractul nr. 1804, incheiat intre SRL"Enif Also" si
SA"Investprivatbank", creditul preluat de SRL"Veclin Com" a fost garantat cu ipoteca
instituita asupra bunurilor imobile din mun.Chisindu, str.Postei, 53/1, cu nr.cadastral
0100401065.

Instanta de fond corect a retinut, ca, potrivit art.457 alin.(9) Cod Civil, cel care are
asupra bunului un drept afectat de modalitati poate constitui doar un gaj afectat de
aceleasi modalitati. La caz, dreptul de dispozitie al SRL"Enif Also" asupra imobilului
susmentionat, inclusiv in partea grevarii lui cu ipoteca, este limitat de drepturile
persoanelor fizice, dobindite Tn baza contractelor de participare prin cota. Contractul de
ipoteca nr.1804 din 13.02.2009, incheiat intre BC,Investprivatbank"SA si SC,,Enif
Also"SRL, fiind incheiat in lipsa acordului coproprietarilor-persoanelor fizice, astfel
fiind lovit de nulitate relativd in ceea ce priveste ipotecarea cotelor-parti ce apartin
persoanelor fizice, care din contul mijloacelor financiare proprii au contribuit la
constructia casei de locuit situate in mun.Chisinau, str.Postei, nr.53/1, in baza
contractelor de participare prin cotd la constructia imobilului, iar din data semnarii
acestia au devenit proprietari asupra unui bun viitor la nivel de cota parte. Astfel,
BC,,Investprivatbank" SA, cunoscand despre existenta relatiilor dintre persoanele terte
s1 SC,,Enif Also" SRL, a incdlcat prevederile art.351 alin.(l) Cod civil conform caruia,
in privinta bunurilor proprietate comund pe cote-parti nu se pot Incheia acte de
dispozitie, decit cu acordul tuturor coproprietarilor.

Concluzia instantei de fond privind respingerea actiunii si admiterea cererii
reconventionale, Colegiul o considera corectd, deoarece la momentul semnarii
contractului de ipoteca a fost incdlcat art.10 alin.(l) al Legii cu privire la ipoteca nr.142
din 26.06.2008, care prevede conditiile de instituire a ipotecii si anume cd, daca dreptul
de dispozitie asupra unui bun imobil necesita acordul unui tert, acest acord este necesar
s1 pentru instituirea ipotecii asupra bunului imobil respectiv. La momentul semnarii
contractului de ipoteca nr.1804 din 13.02.2009, atit Banca cit si "Enif Also" SRL au dat



dovada de un comportament dolosiv §i viclean, iar aceasta serveste ca temei legal, prin
prisma art.228 din CC al RM, de a declara nul contractul de ipoteca.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul, cd hotarirea primei
instante este intemeiatd si legald, iar temeiurile invocate de catre apelant sunt
neintemeiate, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii de Apel
Chisindu ajunge la concluzia de a respinge apelul si de a mentine hotarirea judecatoriei
Economice de Circumscriptie din 02 septembrie 2011.

In contextul celor expuse, potrivit prevederilor 385 al.l(a), art.389-390 CPC al
RM, Colegiul Civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii de Apel
Chisinau,

DECIDE:

Respinge apelul ca nefondat.

Mentine hotarirea judecatoriei Economice de Circumscriptie din 02 septembrie
2011.

Decizia este definitiva, cu drept de recurs in Curtea Supremd de Justitie a RM in
termen de douad luni.

Presedintele sedintei L.Bulgac
Judecatorii A.Gavrilita

L.Popova



