dosarul nr. 2ra-1124/22
2-19098390-01-2ra-16082022

prima instanta: Judecatoria Chisinau, sediul Centru (jud. I. Tonov)
instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud.A. Panov, M. Anton, O. Cojocaru)

INCHEIERE
30 noiembrie 2022 mun. Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie

in componenta:
Presedintele completului,

judecatorul Dumitru Mardari
Jjudecatorii Victor Burduh
Mariana Pitic

examinand chestiunea privind admisibilitatea recursului declarat de catre Irina
Prijilevscaia-Mosenscaia, reprezentata de avocatul Alexandru Savva,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecata depusa de Irina Prijilevscaia-
Mosenscaia Tmpotriva Societati pe Actiuni ,Electrosistem” si Bancii Comerciale
,,Energbank™ Societate pe Actiuni, intervenient accesoriu Igor Mosenscoi Cu privire
la declararea nulitatii absolute a contractului de ipoteca, radierea din registrul
bunurilor imobile a inscrisului cu privire la ipoteca si radierea restrictiei instituita in
baza contractului de ipoteca,

Tmpotriva deciziei din 12 mai 2022 a Curtii de Apel Chisindu, prin care a fost
respins apelul declarat de catre Irina Prijilevscaia-Mosenscaia, reprezentata de
avocatul Alexandru Savva si a fost mentinuta hotararea din 24 septembrie 2021 a
Judecatoriei Chisinau, sediul Centru,

constata:

La 23 aprilie 2019, Irina Prijilevscaia-Mosenscaia a depus cerere de chemare in
judecata impotriva SA ,,Electrosistem” s1i BC ,,Energbank™ SA, intervenient accesoriu
Mosenscoi Igor solicitand declararea nulitdtii contractului de ipoteca nr. 366 din 29
lanuarie 2014 in partea instituirii (extinderii) ipotecii asupra obiectului imobil din bd.
Mircea cel Batin 8/2, mun. Chisinau, nr. cadastral 0100311.002.01.047, suprafata
totald de 210,6 m.p., cu radierea din Registru bunurilor imobile a inscrisului cu
privire la ipotecd instituitd de SA ,,Electrosistem” in folosul BC ,,Energbank” SA si
ridicarea restrictiei instituitd in baza contractului de ipoteca.

In motivarea actiunii, reclamanta a indicat ca la data de 29 ianuarie 2014, SA
,Electrosistem” si BC ,,Energbank™ SA au incheiat contractul de ipoteca la nr. 366
din 29 ianuarie 2014 cu suma contractului n valoare de 5 220 622,93 lei.

A mentionat reclamanta cd, ca garantie pentru executarea contractului de credit
mentionat, partile au incheiat contractul de ipotecd, in baza caruia intru garantarea
rambursarii sumelor eliberate, conform contractului de credit, a fost instituita ipoteca,
inclusiv asupra oficiului nr. 3 pe adresa mun. Chisindu, bd. Mircea cel Batrin, nr. 8/2,



mun. Chisinau, nr. cadastral 0100311.002.01.047. Contractul de ipoteca fiind ulterior
inregistrat la OCT Chisinau.

A sustinut reclamanta ca, contractul de ipotecd din 29 ianuarie 2014 este un
contract bilateral, incheiat intre SA ,,Electrosistem” si BC ,,Energbank™ SA, unde BC
,Energbank™ SA este indicata in calitate de creditor ipotecar, iar SA ,,Electrosistem”
n calitate de debitor ipotecar.

A afirmat reclamanta cda, la momentul incheierii contractului de ipoteca la nr. 366
din 29 ianuarie 2014 a fost deja incheiat si achitat partial contractul de leasing cu nr.
16/12 din 24 august 2012 incheiat cu Irina Prijilevscaia-Mosenscaia.

A declarat reclamanta ca, potrivit contractului de leasing, SA ,,Electrosistem” s-a
obligat sa asigure si sa garanteze Irinei Prijilevscaia-Mosenscaia posesiunea si
folosinta temporard a obiectului leasingului incdperea nr.3 conform destinatiei (salon
de frumusete) pe intreaga durata a contractului.

A relatat reclamanta ca, platile efectuate de Irina Prijilevscaia-Mosenscaia in
beneficiul SA ,Electrosistem” in baza contractului de leasing din 24 august 2012,
inclusiv dobinzile, comisioanele si alte plati aferente achitarii platilor de leasing
constituie suma in valoare de 27829,49 euro (rata de leasing).

Invoca faptul ca, dupa incheierea contractului de leasing, Irina Prijilevscaia-
Mosenscaia a investit in obiectul leasingului suma de 498897,17 lei, care au constat
in costurile reparatiei (lucrari de finisare si materiale), necesare pentru initierea
afacerii, adica functionarea salonului de frumusete (conform destinatiei stabilite in
pct. 1.3. al contractului).

A declarat reclamanta ca, la incheierea contractului de ipoteca, a lipsit acordul
beneficiarului - locatar, care in temeiul contractului de leasing din 24 august 2012,
detine calitatea de persoana tertd, avand in vedere cd ipoteca instituitd se extinde si
asupra oficiului nr. 3 de pe bd. Mircea cel Batran, nr. 8/2, mun. Chisindu, ca parte
integra a constructiei gajate.

Afirma ca, a investit 40% din valoarea de piata a obiectului comercial, conform
contractului de leasing cu nr. 16/12 din 24 august 2012, prin ce de facto si de iure,
Irina Prijilevscaia - Mosenscaia a devenit beneficiar asupra obiectului imobil n
sensul art. 206 din Codul civil, in vigoare la momentul incheierii actelor juridice.
Legiferarea acestui drept de posesie urmand sa fie exercitata dupa achitarea ratelor de
leasing, conform prevederilor din contract.

A explicat reclamanta ca, contractul de ipotecd a fost incheiat in lipsa acordului
locatarului (posesorul de drept) asupra obiectului nelocativ din bd. Mircea cel Batran,
8/2, mun. Chisindu si, ca urmare, este lovit de nulitate in ceea ce priveste ipotecarea
oficiului nr. 3 ce apartine reclamantului-posesor de drept (investitorul in constructie),
iar incheierea contractului de ipotecd vadit contravine dispozitiilor legale invocate
prin prezenta actiune.

A mentionat reclamanta ca, BC ,Energbank™ SA nu si-a executat obligatiunea
prevazutd de art. 25 al Legii cu privire la institutiile financiare nr. 550 din 21 iulie
1997 si pet. 1.4 din Regulamentul privind activitatea de creditare a bancilor, aprobat
prin hotararea Consiliului de Administrare a Bancii Nationale a Moldovei nr. 153 din
25 februarie 1997, potrivit caruia banca in procesul de creditare urmeaza sa verifice
procesul de creditare, sa verifice riscul, situatia economica si financiara a debitorului
,Energbank” SA si SA ,Electrosistem” sint persoane afiliate, intrucit BC
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,Energbank™ SA este actionar care detine, singur sau Tmpreund cu persoanele sale
afiliate, peste 25% din actiunile cu drept de vot ale SA ,,Electrosistem”.

A comunicat reclamanta ca, BC ,,Energbank” SA era obligatd sa indice exact
valoarea, descrierea bunurilor ipotecate, existenta relatiilor dintre Irina Prijilevscaia -
Mosenscaia si SA ,Electrosistem” si sa nu indice prevederile generale de genul -
oficiul nr. 3 din bd. Mircea cel Batran, 8/2, mun. Chisinau, fapt ce confirma ca paratii
au urmarit scopul ascunderii de reclamant a gajarii bunului ce ii apartine conform
contractului de leasing nr. 16/12 din 24 august 2012.

A invocat reclamanta ca, este cert faptul ca BC ,,Energbank™ SA cunostea despre
existenta relatiilor dintre Irina Prijilevscaia - Mosenscaia si SA ,,Electrosistem”, care
constau 1n obligatia locatorului sd 11 asigure posesiunea si folosinta temporard a unui
bun, contra unei plati periodice (rata de leasing), iar la expirarea contractului sa
respecte dreptul de optiune al locatarului de a cumpara bunul, insad, din motivele inca
necunoscute, nu a verificat documentele contabile la eliberarea creditului, ceea ce
constituie o incdlcare esentiald a prevederilor Regulamentului privind activitatea de
creditare a bancilor, circumstanta foarte importantd ce duce inevitabil la declararea
nulitatii contractului de ipoteca la nr. 366 din 29 ianuarie 2014 in aspectul legat de
extinderea ipotecii asupra oficiului nr. 3.

A afirmat reclamanta ca, atit SA ,,Electrosistem” cat si BC ,,Energbank” SA
cunosteau despre faptul cd prin aplicarea ipotecii pe oficiul nr. 3 se incalca esential
dreptul de posesiune si de folosinta, precum si dreptul de dispozitie a beneficiarului
asupra bunului achitat, conform contractului de leasing nr. 16/12 din 24 august 2012.

A sustinut reclamanta ca, transmiterea/predarea de catre SA ,Electrosistem” a
bunului imobil BC ,,Energbank” SA cu titlu de ipoteca, fard acordul favorabil al
reclamantului, constituie o incdlcare extrem de esentiala a legislatiei curente in
materie respectiva, adica nu existd nici o dovada, nici macar un indiciu ca s-ar fi
primit acordul respectiv al locatarului.

A solicitat reclamanta Irina Prijilevscaia - Mosenscaia admiterea prezentei cererii,
constatarea si declararea nulitatii absolute a contractului de ipotecd la nr. 366 din 29
ianuarie 2014, incheiat intre SA ,Electrosistem” si BC ,,Energbank” SA, in partea
extinderii ipotecii asupra oficiului nr. 3 pe adresa mun. Chisindu, bd. Mircea cel
Batrin, nr. 8/2 (nr. cadastral 0100311.002.01.047), cu suprafata totala de 210,6 m.p.,
cu radierea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile inscrisului cu privire la
ipoteca, instituitd de SA ,,Electrosistem” in folosul BC , Energbank” SA, conform
contractului de ipotecd nr. 366 din 29 ianuarie 2014 asupra acestui obiect imobil,
precum si ridicarea restrictiilor aplicate asupra bunului din mun. Chisinau, bd. Mircea
cel Batran 8/2, nr. cadastral 0100311.002.01.047, cu suprafata totald de 210,6 m.p.,
instituitd in baza contractului nr. 366 din 29 ianuarie 2014.

Prin hotararea din 24 septembrie 2021 a Judecatoriei Chisinau, sediul Centru s-a
respins cererea de chemare in judecata depusa de Irina Prijilevscaia - Mosenscaia.
Totodata, s-a respins capdtul de cerere ca privire la ridicarea restrictiei aplicata asupra
bunului imobil situat in mun. Chisinau, bd. Mircea cel Batrin, 8/2, cu nr. cadastral
0100311.002.01.047, instituita in baza contractului de ipoteca nr. 366 din 29 1anuarie
2014.

La 29 septembrie 2021, Irina Prijilevscaia — Mosenscaia, reprezentatd de avocatul
Alexandru Savva, a depus apel nemotivat iar la 21 ianuarie 2022 a depus cerere de
apel motivata Tmpotriva hotararii din 24 septembrie 2021 a Judecéatoriei Chisinau,
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sediul Centru, solicitand casarea hotararii din 21 iunie 2021 a Judecatoriei Chisinau,
sediul Centru si pronuntarea unei noi hotarari de admitere a actiunii.

Prin decizia din 12 mai 2022 a Curtii de Apel Chisinau a fost respins apelul
declarat de catre Irina Prijilevscaia — Mosenscaia, reprezentatd de avocatul Alexandru
Savva si a fost mentinuta hotararea primei instante.

in argumentarea solutiei instanta de apel a retinut ca prima instantd a examinat
pricina, in coroborare cu prevederile legislatiei in vigoare, desfasurand examinarea
litigiului pe principiul contradictorialitatii s1 egalitatii partilor in drepturile
procedurale. Astfel, respingdnd actiunea reclamantei, prima instanta intemeiat a
retinut ca la instituirea ipotecii in nu era necesar acordul reclamantei/apelantei, or,
locatarul-reclamanta, in baza contractului de leasing nu a obtinut dreptul de
dispozitie, potrivit art. 10 alin. (1) din Legea cu privire la ipoteca nr. 142 din 26 iunie
2008, dar a dobandit doar dreptul de posesiune si folosinta. Astfel, in lipsa atributului
de dispozitie, acordul posesorului-reclamant nu era necesar.

La fel, instantele au stabilit cd, contractul de leasing la care face referire
reclamanta, cu toate ca a fost incheiat pe un termen Ce depaseste 3 ani nu a fost
inregistrat in Registrul bunurilor imobile, fiind incetat la o datd pe care ambele parti
nu au dorit sd o probeze, din motivul neachitarii ratelor de leasing.

La 02 august 2022, prin intermediul oficiului postal, Irina Prijilevscaia —
Mosenscaia, reprezentata de avocatul Alexandru Savva, a declarat recurs impotriva
deciziei instantei de apel, solicitind admiterea recursului, casarea deciziei instantei de
apel si hotararii primei instante cu emiterea unei noi hotarari de admitere a actiunii.

In motivarea recursului a indicat ci instanta de fond si instanta de apel nu au
stabilit toate circumstantele care au importantd pentru solutionarea cauzei, au fost
incélcate normele de drept material si de drept procedural.

Considera recurenta cd in spetd urmeaza a fi aplicata direct jurisprudenta CEDO,
stabilita in cauza Ganiyeva si altii vs Azerdbajan din 18 februarie 2021, unde a fost
stabilita incalcarea art. 1 a Protocolului 1 al CEDO, or, la data incheierii contractului
de ipotecd nr. 366 din 29 ianuarie 2014, bunul ipotecat, se afla in posesia si folosinta
persoanelor terte in raportul de ipoteca, si anume a locatarului Irina Prijilevscaia —
Mosenscaia.

A sustinut recurenta ca a solicitat in instanta declararea nulitatii contractului de
ipoteca nr. 366 din 29 ianuarie 2014 incheiat intre SA ,Electrosistem” si BC
,Energbank™ SA, instanta de fond nu a fost in posibilitate sa examineze legalitatea si
temeinicia actului juridic, atit timp cit actul care a stat la baza formularii pretentiei
sale nu a fost prezentat in instanta. Cu toate acestea, instanta de apel a mentinut fara
modificari hotararea primei instante.

A afirmat cd, la baza emiterii hotararii primei instante au fost retinute exclusiv
informatiile prezentate din Registrul bunurilor imobile, iar la examinarea cauzei in
instanta de apel nu a fost prezentat nici cercetat actul juridic propriu zis, contractul de
ipoteca nr. 366 din 29 ianuarie 2014, dat fiind faptul cd o copie a contractului
contestat i-a fost prezentata abia in instanta de apel, circumstantd ce constituie o
incélcare a dreptului la aparare si de acces la justitie, iar prezentarea actului juridic
veridic in eventualitatea sa, putea inainta si alte obiectii/pretentii privind ilegalitatea
acestuia, imprejurare de care a fost ingradita.

A declarat ca, in fata instantei de apel a invocat necesitatea stabilirii cercului
participantilor la proces care urmeaza a fi introdusi, este vorba de notarul care a
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autentificat contractul de ipoteca nr. 366 din 29 ianuarie 2014, incheiat intre SA
,Electrosistem” si BC ,,Energbank” SA, cerinta asupra careia instanta de apel nu a
dat nici un raspuns.

in conformitate cu art. 434 alin. (1) din Codul de proceduri civila, recursul se
declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotdrarii sau deciziei integrale,
daca legea nu prevede altfel.

Materialele cauzei atesta ca decizia Curtii de Apel Chisindu a fost pronuntata la
12 mai 2022 si a fost expediata la adresa postala a recurentei la data de 27 iunie 2022,
dar date care ar confirma receptionarea acesteia la materialele dosarului lipsesc.

Astfel, recursul depus la 02 august 2022, este Tn termen.

La 16 august 2022, copia recursului a fost expediata n adresa intimatilor SA
,Energbank”, SA , Electrosistem” si Igor Mosenscoi cu instiintarea despre depunerea
referintei (f.d. 91, Vol. 11).

Prin referinta depusa la data de 19 septembrie 2022, SA ,Energbank” a
solicitat respingerea ca fiind inadmisibila a cererii de recurs depusa de lIrina
Prijilevscaia — Mosenscaia, reprezentata de avocatul Alexandru Savva.

Prin referinta depusa la 19 septembrie 2022, lichidatorul SA ,,Electrosistem”,
Nicolae Bostan a solicitat declararea ca fiind inadmisibil a recursului declarat de Irina
Prijilevscaia — Mosenscaia.

Examinand temeiurile recursului in raport cu materialele cauzei civile,
Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca, recursul este inadmisibil din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 432 din Codul de procedurd civild, partile si alti
participanti la proces sunt in drept sd declare recurs in cazul in care se invoca
incalcarea esentiala sau aplicarea eronatda a normelor de drept material sau a normelor
de drept procedural.

Se considera ca normele de drept material au fost incalcate sau aplicate eronat in
cazul in care instanta judecdtoreasca:

a) nu a aplicat legea care trebuia sa fie aplicata;

b) a aplicat o lege care nu trebuia sa fie aplicata;

bl) a aplicat o lege care a fost declarata neconstitutionald;

C) a interpretat Tn mod eronat legea;

d) a aplicat in mod eronat analogia legii sau analogia dreptului.

Se considera ca normele de drept procedural au fost incalcate sau aplicate eronat
n cazul n care:

a) cauza a fost judecatd de un judecdtor care nu avea dreptul sd participe la
judecarea ei;

b) cauza a fost judecatd in absenta unui participant la proces caruia nu i s-a
comunicat locul, data si ora sedintei de judecata;

c¢) in judecarea cauzei au fost incalcate regulile privind limba de desfasurare a
procesului;

d) instanta a solutionat problema drepturilor unor persoane care nu au fost
implicate in proces;

e) in dosar lipseste procesul-verbal al sedintei de judecata;

f) hotararea a fost pronuntata cu incalcarea competentei jurisdictionale.

Savarsirea altor incdlcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de
declarare a recursului doar in cazul si in masura in care acestea au dus sau ar fi putut

5



duce la solutionarea gresita a cauzei sau in cazul in care instanta de recurs considera
ca aprecierea probelor de catre instanta judecatoreasca a fost arbitrara, sau in cazul in
care erorile comise au dus la Incdlcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale
omului.

Temeiurile prevazute la alin. (3) se iau in considerare de catre instantd din
oficiu.

in conformitate cu art. 433 lit. a) din Codul de procedura civild, cererea de
recurs se considera inadmisibild in cazul in care recursul nu se incadreaza in
temeiurile prevazute la art. 432 alin.(2), (3) si (4).

Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al Curtii
Supreme de Justitie considera ca recursul declarat de Irina Prijilevscaia —
Mosenscaia, reprezentatd de avocatul Alexandru Savva, nu se Incadreaza in
temeiurile prevazute la art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de procedura civila.

Prin urmare, argumentele invocate in recurs nu denotd incalcarea esentiald sau
aplicarea eronatd a normelor de drept material sau a normelor de drept procedural de
catre instanta de apel, respectiv, nu constituie temei de casare a deciziei recurate.

In acest context, Completul Colegiului civil, comercial si de contencios
administrativ al Curtii Supreme de Justitie mentioneaza si faptul cd, procedura
admisibilitatii constad in verificarea faptului daca motivele invocate Tn recurs se
incadreaza in cele prevazute in art. 432 alin. (2), (3) si (4) din Codul de procedura
civila.

Totodata, Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ al
Curtii Supreme de Justitie releva ca, conform jurisprudentei CEDO, recursurile
trebuie sa fie efective, adicd sa fie capabile sa ofere indreptarea situatiei prezentate n
cerere, la fel recursul trebuie sa posede puterea de a indrepta In mod direct starea de
lucruri (cauza Rebai si altii contra Frantei, 25 februarie 1995), pe cand in recursul
declarat de Irina Prijilevscaia — Mosenscaia, reprezentatd de avocatul Alexandru
Savva, asemenea aspecte nu se regasesc.

Astfel, din considerentele mentionate, Completul Colegiului civil, comercial si
de contencios administrativ al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
considera recursul declarat de Irina Prijilevscaia — Mosenscaia, reprezentata de
avocatul Alexandru Savva, ca inadmisibil.

In conformitate cu art. 431 alin. (2), 433 lit. a) si 440 alin. (1) din Codul de
procedura civila, Completul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
al Curtii Supreme de Justitie

dispune:

Recursul declarat de Irina Prijilevscaia — Mosenscaia, reprezentatd de avocatul
Alexandru Savva, se considera inadmisibil.

Incheierea este irevocabila.

Presedintele completului,

judecatorul Dumitru Mardari
judecatorii Victor Burduh
Mariana Pitic
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