prima instanta: lu. Cimpoi nr. 2ri-198/17

DECIZIE

2 august 2017 mun. Chisindu

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit

al Curtii Supreme de Justitie

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Valentina Clevadi

Judecatorii luliana Oprea
lurie Bejenaru
Ion Druta

Ala Cobaneanu

examinand recursul declarat de catre lichidatorul Societatii pe Actiuni
,,.Banca de Economii”, Grigore Olaru

in cauza civila la cererea Svetlanei Rudei Tmpotriva Societatii
Comerciale ,,Tenadria” Societate cu Raspundere Limitata cu privire la separarea
bunului din masa debitoare, anularea ipotecii, a tuturor interdictiilor si a masurilor
de asigurare instituite asupra bunului imobil, transmiterea si dispunerea
inregistrarii dreptului de proprietate

impotriva hotararii Curtii de Apel Chisindu din 26 aprilie 2017, prin care
cererea Svetlanei Rudei a fost admisa

constata:

La 28 februarie 2013, SRL ,,Meridian Grup” a depus cerere introductiva cu
privire la intentarea procesului de insolvabilitate fatd de SC ,,Tenadria” SRL.

Prin hotararea Curtii de Apel Chisinau din 10 iulie 2013, a fost intentata
procedura de insolvabilitate fatd de SC ,,Tenadria” SRL, iar prin incheierea Curtii
de Apel Chisindau din 6 noiembrie 2013 a fost dispusd intrarea societdtii in
procedura falimentului.

La 29 decembrie 2016, Svetlana Rudei a depus in instanta de insolvabilitate
cerere impotriva SC ,,Tenadria” SRL cu privire la separarea bunului din masa
debitoare, anularea ipotecii, a tuturor interdictiilor si a masurilor de asigurare
instituite asupra bunului imobil, transmiterea si dispunerea Inregistrarii dreptului
de proprietate.

In motivarea cererii a indicat ci pani la intentarea procesului de
insolvabilitate fata de SC ,, Tenadria” SRL, la data de 25 iulie 2008 a incheiat cu
SC ,,Tenadria” SRL contractul de investitie In constructia spatiului locativ
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nr. 421/08 si la 2 septembrie 2008 a achitat la contul SC ,,Tenadria” SRL suma de
238508 lei, echivalentul a 17150 euro.

Mentioneazad ca potrivit pct. 2.1.4 din contractul de investifie enuntat
executorul SC ,, Tenadria” SRL urma sa dea in exploatare blocul locativ nu mai
tarziu de trimestrul IV al anului 2008, insd nu si-a onorat obligatiunile. Totodata,
SC ,,Tenadria” SRL urma sa finiseze spatiile si echipamentele care intrau in
completarea apartamentului conform anexei nr. 1 al contractului de investitie, dar
la fel nu si-a onorat obligatiunile contractuale.

Noteaza ca la 15 august 2012, a fost incheiat acordul cu privire la
modificarea clauzelor contractuale si anume pct. 4 al contractului de investitie
nr. 421/08 din 25 iulie 2008 prin care a fost stabilit pretul asupra bunului imobil
apartamentul nr. 35 A din str. Academician Sergiu Radautanu, 5 in marime de
33160 euro.

Releva ca restanta pentru costul apartamentului in cauza nu putea fi achitata,
deoarece bunul imobil nu era inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial Chisinau si
nu avea atribuit nici numar cadastral conventional, prin ce era in imposibilitate de a
inregistra dreptul de proprietate, la care de nenumarate ori s-a adresat catre
SC ,,Tenadria” SRL pentru solutionarea problemei, insa fara rezultat.

Explica ca SC ,Tenadria” SRL a incheiat cu SA ,Banca de Economii”
contractele de gaj/ipoteca cu nr.06-06/1/64-gl si nr.06-06/1/64-gl din
8 octombrie 2010, prin care a fost ipotecat bunul imobil situat iIn mun. Chisinau,
str. Academician Sergiu Radautanu, 5 ap. 35A.

Indica ca apartamentul nr. 35 A din str. Academician Sergiu Radautanu, 5
mun. Chisinau cu nr. cadastral 0100414.401.02.055 a fost inregistrat la Oficiul
Cadastral Teritorial Chiginau la data de 15 septembrie 2015, in temeiul hotararii
judecatoresti nr. 2e-66/13 din 10 februarie 2015, proprietarul caruia este
SC ,,Tenadria” SRL.

Remarca ca pentru acest apartament a fost achitata suma de 238508 lei
echivalentul a 17150 euro, iar la data de 03 iunie 2016 prin ordinul de incasare a
numerarului nr. 16461 a achitat la contul SC,Tenadria” SRL, restanta pentru
apartament in suma de 16010 euro, echivalentul a 356888,52 lei.

Solicitd separarea din masa debitoare a SC , Tenadria” SRL a bunului
imobil, apartamentul nr. 35A din mun. Chisindu str. Academician Sergiu
Radautanu, 5 cu nr. cadastral 0100414.401.02.055, anularea ipotecii SA ,,Banca de
Economii” si a tuturor interdictiilor si a masurilor de asigurare instituite asupra
bunului imobil cu nr. cadastral 0100414.401.02.055, cu dispunerea inregistrarii in
Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprictate dupa Svetlana Rudei,
transmiterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, apartamentul nr. 35A
din mun. Chisinau Str. Academician Sergiu Radautanu, 5 cu nr. cadastral
0100414.401.02.055, cu excluderea din tabelul definitiv al creantelor
SC ,,Tenadria” SRL a creditorului garantat Svetlana Rudei.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din 15 martie 2017 a fost atrasa in
proces in calitate de intervenient accesoriu SA ,Banca de Economii” de partea
debitorului insolvabil SC ,,Tenadria” SRL in procedura falimentului.



Prin hotararea Curtii de Apel Chisindu din 26 aprilie 2017, a fost admisa
cererea inaintatd de creditorul garantat Svetlana Rudei cu privire la separarea din
masa debitoare a SC ,,Tenadria” SRL a bunului imobil ca intemeiata.

A fost constatat dreptul de proprietate a Svetlanei Rudei asupra
apartamentului nr. 35A din blocul locativ nr. 3 din mun. Chisinau,
str. Academician Sergiu Radautanu 5, cu nr. cadastral 0100414.401.02.055, cu
suprafata totala conform planului geometric, cu excluderea din tabelul definitiv al
creantelor SC ,,Tenadria” SRL a creditorului garantat Svetlana Rudei.

A fost dispusa separarea din masa debitoare a SC ,,Tenadria” SRL in
procedura falimentului a apartamentului nr. 35A din blocul locativ nr. 3 din
mun. Chisinau, str. Academician Sergiu Radautanu, 5 cu nr. cadastral
0100414.401.02.055.

A fost anulatd ipoteca bancii comerciale ,,Banca de Economii” SA si
ridicate toate interdictiile, sechestrele si masurile de asigurare de orice alt gen
aplicate asupra apartamentului nr. 35A din blocul locativ nr. 3 din mun. Chisinau,
str. Academician Sergiu Radautanu 5, cu nr. cadastral 0100414.401.02.055.

A fost dispusa inregistrarea in registrul bunurilor imobile a dreptului de
proprietate a Svetlanei Rudei, asupra apartamentului nr. 35A din mun. Chisinau,
str. Academician Sergiu Radautanu 5, cu nr. cadastral 0100414.401.02.055.

La 2 mai 2017, lichidatorul SA ,,Banca de Economii”, Grigore Olaru a
declarat recurs Impotriva hotararii Curtii de Apel Chisinau din 26 aprilie 2017, prin
care a solicitat admiterea acestuia, casarea hotararii recurate, cu restituirea cauzei
la rejudecare.

In motivarea recursului a invocat ci instanta de insolvabilitate la adoptarea
solutiei sale a incalcat normele de drept material.

Avand in vedere prevederile art. 48 alin. (1)-(2) din Legea insolvabilitatii
mentioneaza ca legiuitorul nu admite separarea din masa debitoare a creantelor sau
altor drepturi patrimoniale, ci numai a bunurilor asupra carora solicitantul urmeaza
sd aiba un drept real sau personal.

Considera ca separarea bunului din masa debitoare a Intreprinderii
insolvabile in favoarea Svetlanei Rudei in baza contractului de investitie in
constructia spatiului locativ nr. 421/08 din 25 iulie 2008 este neintemeiata, or,
bunul supus separarii a fost ipotecat in favoarea SA ,,Banca de Economii”.

Conform prevederilor art. 8 alin. (1) din Legea insolvabilitatii nr. 149 din
29 iunie 2012, hotararile si incheierile instantei de insolvabilitate pot fi atacate cu
recurs in termen de 15 zile calendaristice din data pronuntarii i numai in cazurile
prevazute expres de prezenta lege.

Astfel, se constata ca recurentul s-a conformat prevederilor legale si a
declarat recursul la 2 mai 2017 impotriva hotararii Curtii de Apel Chisinau din
26 aprilie 2017, in termenul legal.

In conformitate cu art. 444 CPC, recursul se examineaza fard instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera necesar de a admite



recursul, de a casa hotararea instantei de insolvabilitate cu emiterea unei noi
hotarari de respingere a cererii, din considerentele ce urmeaza.

in conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) CPC, instanta, dupi ce judeca
recursul, este in drept sd admita recursul si sa caseze integral sau partial decizia
instantei de apel si hotararea primei instante, pronuntand o noua hotarare.

Dupd cum rezultd din materialele cauzei, prin hotararea Curtii de Apel
Chisinau din 10 iulie 2013, a fost intentatd procedura de insolvabilitate fata de
SC ,,Tenadria” SRL, iar prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din
6 noiembrie 2013 a fost dispusa intrarea societatii in procedura falimentului.

In spetd, este cert si faptul ca prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din
11 octombrie 2016 a fost modificat, in tabelul creantelor SC ,,Tenadria” SRL,
rangul creantei detinut de creditorul Svetlana Rudei in marime de 238508 lei, ce
izvoraste din contractul de investitii nr. 421/08 din 25 1ulie 2008 incheiat intre
Svetlana Rudei i SC ,,Tenadria” SRL, de la rangul V al creantelor chirografare la
rangul creantelor garantate (f. d. 33-36).

La 29 decembrie 2016, Svetlana Rudei a depus 1n instanta de insolvabilitate
cerere impotriva SC ,,Tenadria” SRL cu privire la separarea bunului din masa
debitoare, anularea ipotecii, a tuturor interdictiilor si a masurilor de asigurare
instituite asupra bunului imobil, transmiterea si dispunerea inregistrarii dreptului
de proprietate.

Ca urmare, prin hotararea Curtii de Apel Chisinau din 26 aprilie 2017, a fost
admisa cererea inaintatd de creditorul garantat Svetlana Rudei cu privire la
separarea din masa debitoare a SC ,,Tenadria” SRL a bunului imobil ca intemeiata.

A fost constat dreptul de proprietate a Svetlanei Rudei asupra
apartamentului nr. 35A din blocul locativ nr. 3 din mun. Chisinau,
str. Academician Sergiu Radautanu 5, cu nr. cadastral 0100414.401.02.055, cu
suprafata totala conform planului geometric, cu excluderea din tabelul definitiv al
creantelor SC ,,Tenadria” SRL a creditorului garantat Svetlana Rudei.

A fost dispusd separarea din masa debitoare a SC ,,Tenadria” SRL in
procedura falimentului a apartamentului nr. 35A din blocul locativ nr. 3 din mun.
Chisinau, str. Academician Sergiu Radautanu 5, cu nr. cadastral
0100414.401.02.055.

A fost anulatd ipoteca bancii comerciale ,,Banca de Economii” SA si
ridicate toate interdictiile, sechestrele si masurile de asigurare de orice alt gen
aplicate asupra apartamentului nr. 35A din blocul locativ nr. 3 din mun. Chiginau,
str. Academician Sergiu Raddutanu 5, cu nr. cadastral 0100414.401.02.055.

A fost dispusa inregistrarea In Registrul bunurilor imobile a dreptului de
proprietate a Svetlanei Rudei, asupra apartamentului nr. 35A din mun. Chisinau,
str. Academician Sergiu Radautanu 5, cu nr. cadastral 0100414.401.02.055.

Verificand legalitatea si temeinicia hotdrarii instantei de insolvabilitate in
raport cu criticele formulate in cererea de recurs si materialul probator anexat la
materialele cauzei, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie conchide ca solutia instantei de judecata cu privire la
admiterea cererii Svetlanei Rudel, rezultata din aprecierea incorecta a materialului



probator si interpretarea eronata a normelor de drept material, prin urmare nu poate
fi mentinuta.

Astfel, din materialele cauzei rezulta ca Svetlana Rudei, in calitate de
beneficiar a incheiat cu SC ,, Tenadria” SRL, in calitate de executor, contractul de
investire in constructia spatiului locativ nr. 421/08 din 25 iulie 2008 si anume a
apartamentului nr. 35A, din blocul locativ nr. 3, amplasat in mun. Chisindu,
str. Academician Sergiu Radautanu 5 (f. d. 9-15).

Potrivit acordului incheiat intre Svetlana Rudei si SC ,,Tenadria” SRL
privind modificarea clauzelor contractului de investire in constructia spatiului
locativ nr. 421/08 din 25 iulie 2008, partile au stipulat ca pretul contractual al
bunului imobil - apartamentul nr. 35A cu suprafata totald conform planului
geometric de 82,9 m? constituie suma de 33160 euro (f. d. 17).

Este cert si faptul ca la 2 septembrie 2008, Svetlana Rudei a achitat la
contul SC ,, Tenadria” SRL, suma de 238508 lei, fapt confirmat prin ordinul de
incasare a numerarului anexat la dosar (f. d. 16), iar la data de 3 iunie 2016 prin
ordinul de Incasare a numerarului nr. 16461 a achitat la contul SC , Tenadria”
SRL, restanta pentru apartamentul nr. 35 A din str. Academician Sergiu
Radautanu, 5 mun. Chisinau in suma de 356888,52 lei (f. d. 19).

Tot actele cauzei denota ca SC ,,Tenadria” SRL a incheiat cu SA ,,Banca de
Economii” la 8 octombrie 2010, contractul de ipoteca a bunului imobil
apartamentul nr. 35 A situat in mun. Chisinau, str. Academician Sergiu Radautanu,
5 (. d. 37).

Seva mentiona ca art. 48 alin. alin. (1)-(3) din Legea insolvabilitatii nr. 149
din 29 iunie 2012, in mod cert prevede situatiile de separare si partajare a
patrimoniului, si anume cand persoana care, in baza unui drept real sau personal,
poate demonstra ca bunul nu poate fi inclus in masa debitoare, nu este creditor
chirografar. In  acest caz, persoana inainteazi  administratorului
de partajare a patrimoniului din proprietatea comuna detinutd impreuna cu
debitorul.

Persoana este obligatd sa indice in cererea mentionata la alin. (1) titlul in a
carui baza cere separarea sau partajarea masei debitoare, bunurile care urmeaza a
fi separate sau partajate, evaluarea lor, locul unde se afld, persoana care le detine
sau le administreaza.
insolvabilitate, la cererea persoanei interesate, va stabili bunurile supuse separarii
sau partajarii, calitatea de proprietar sau de coproprietar, cota-parte ce se cuvine
fiecaruia si creantele, nascute din starea de proprietate comund, pe care
coproprietarii le au unii fata de altii.

Asadar, in interpretarea corectda a normei suscitate, care reglementeaza
expres modalitatea si temeiurile de separare a bunurilor din masa debitoare, este de
inteles cd pentru a solicita separarea unui bun din masa debitoare, solicitantul
trebuie sa demonstreze in primul rdnd ca detine un drept real sau personal asupra
bunului in cauza, precum si sa indice titlul acestui drept.



Mai cu seama se va mentiona, ca aceasta situatie a fost reglementata, intru
unificarea practicii pe aceasta categorie de dosare, prin Recomandarea nr. 89 din
20 aprilie 2016 a Curtii Supreme de Justitie cu privire la practica examinarii
cererilor de separare a bunurilor din masa debitoare in temeiul art. 48 Legea
insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012, unde s-a mentionat ca dreptul real, care
trebuie sd fie detinut de persoana care solicitd separarea bunului din masa
debitoare este dreptul de proprietate.

Drept urmare, in interpretarea corecta a prevederilor art. 39 si art. 48 din
Legea insolvabilitatii cererile de separare pot fi intemeiate doar pe dreptul de
proprietate.

Corespunzator, la solutionarea cererilor cu privire la separarea bunurilor din
masa debitoare, urmeaza de avut in vedere ca dreptul real al persoanei care depune
cererea de separare trebuie sd existe pana la intentarea procesului de
insolvabilitate.

Distinct de aceste precizari, in speta se constata ca Svetlana Rudei a invocat
ca temei de separare din masa debitoare a bunului imobil - apartamentul nr. 35 A
din mun. Chisinau Str. Academician Sergiu Radautanu, 5 cu nr. cadastral
0100414.401.02.055, faptul ca costul apartamentului stabilit prin contractul de
investire in constructia spatiului locativ nr. 421/08 din 25 iulie 2008, incheiat intre
SC ,,Tenadria” SRL in calitate de executor si dansa, in calitate de beneficiar si a
acordului privind modificarea clauzelor contractului de investire in constructia
spatiului locativ nr. 421/08 din 25 iulie 2008, a fost achitat integral.

Instanta de recurs releva ca potrivit prevederilor art. 320 alin. (2) Cod civil,
dreptul de proprictate se poate dobandi in conditiile legii, prin ocupatiune, act
juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune, precum si prin hotarare judecatoreasca
atunci cand aceasta este translativa de proprietate.

lar, potrivit dispozitiilor art. 321 alin. (2) Cod civil, in cazul bunurilor
imobile, dreptul de proprietate se dobandeste la data inscrierii in Registrul
bunurilor imobile.

Astfel fiind, este indubitabil ca legislatia in vigoare a instituit regula conform
careia proprietatea asupra bunurilor imobile se dobandeste din momentul inscrierii
in registrul bunurilor imobile, regula data avand un caracter imperativ.

Fata de cest aspect, este de relevat ca chiar din pct. 1.2. al contractului de
investire in constructia spatiului locativ nr. 421/08 din 25 iulie 2008, rezulta cert ca
partile au stipulat expres ca beneficiarul va obtine dreptul de proprietate asupra
bunului imobil dupa darea in exploatare a blocului locativ, achitarea integrala a
pretului bunului si inregistrarea bunului imobil la Oficiul Cadastral Teritorial

Din perspectiva celor expuse, se constatd ca neintemeiata concluzia instantei
de insolvabilitate cu privire la temeinicia cererii Svetlanei Rudei privind separarea
bunului imobil din masa debitoare.

Or, pentru aceasta, in virtutea legii, nu este suficientd doar existenta
contractului de investire in constructia spatiului locativ nr. 421/08 din 25 iulie 2008
si a acordului privind modificarea clauzelor contractului de investire in constructia
spatiului locativ nr. 421/08 din 25 iulie 2008 si achitarea integrala a pretului
bunului, dar, in mod obligatoriu, fiind necesara detinerea calitatii de proprietar a
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solicitantului asupra bunului, pe cand Svetlana Rudei nu a confirmat detinerea
dreptului real asupra bunului solicitat de a fi separat.

Mai cu seamd, instanta de recurs va reitera cd prin incheierea Curtii de Apel
Chisinau din 11 octombrie 2016, in tabelul creantelor SC , Tenadria” SRL,
Svetlana Rudei a fost validata cu creanta in marime de 238508 lei, detinuta fata de
SC ,,Tenadria” SRL 1n baza contractului de investitii nr. 421/08 din 25 iulie 2008,
ca creanta garantata (f. d. 33-36)

Ca consecintd, avand in sustinere prevederile art. 48 alin. (1) din Legea
insolvabilitatii, se constatd a fi neintemeiata cererea Svetlanei Rudei cu privire la
separarea bunului imobil din masa debitoare a SC ,,Tenadria” SRL in proces de
insolvabilitate, or aceasta, in baza contractului de investire in constructia spatiului
locativ nr.421/08 din 25 iulie 2008, detine un drept de creanta fata de
SC ,,Tenadria” SRL in proces de insolvabilitate, dar nu si un drept de proprietate
asupra bunului imobil pentru care se solicitd separarea.

Astfel fiind, se impune respingerea cererii Svetlanei Rudei cu privire la
separarea bunului imobil din masa debitoare a SC ,,Tenadria” SRL, respectiv si
cerintele cu privire la anularea ipotecii, a tuturor interdictiilor si a masurilor de
asigurare instituite asupra bunului imobil, transmiterea si dispunerea inregistrarii
dreptului de proprietate, care sunt subsecvente celei de baza.

Din considerentele expuse, avand in vedere ca circumstantele pricinii au fost
stabilite pe deplin de catre instanta de insolvabilitate, nefiind necesara verificarea
suplimentard a carorva dovezi, insd normele de drept material au fost interpretate
eronat, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite recursul, de a casa hotararea
Curtii de Apel Chisinau din 26 aprilie 2017 si de a emite o noua hotarare prin care
a respinge cererea Svetlanei Rudei tmpotriva SC ,, Tenadria” SRL cu privire la
separarea bunului din masa debitoare, anularea ipotecii, a tuturor interdictiilor si a
masurilor de asigurare instituite asupra bunului imobil, transmiterea si dispunerea
inregistrarii dreptului de proprietate, ca neintemeiata.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b), art. 445 alin. (3) CPC, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie

decide:

Se admite recursul declarat de catre lichidatorul Societatii pe Actiuni ,,Banca
de Economii”, Grigore Olaru.

Se caseaza integral hotararea Curtii de Apel Chisindu din 26 aprilie 2017, in
cauza civild la cererea Svetlanei Rudei impotriva Societatii Comerciale ,,Tenadria”
Societate cu Raspundere Limitatd cu privire la separarea bunului din masa
debitoare, anularea ipotecii, a tuturor interdictiilor si a masurilor de asigurare
instituite asupra bunului imobil, transmiterea si dispunerea inregistrarii dreptului
de proprietate si se emite o hotarare noua prin care:

Se  respinge  cererea  Svetlanei  Rudei  impotriva  Societatii
Comerciale ,,Tenadria” Societate cu Raspundere Limitata cu privire la separarea
bunului din masa debitoare, anularea ipotecii, a tuturor interdictiilor si a masurilor
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de asigurare instituite asupra bunului imobil, transmiterea si dispunerea

inregistrarii dreptului de proprietate.
Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, judecatorul

Judecatorii

Valentina Clevadi
luliana Oprea
lurie Bejenaru
Ion Druta

Ala Cobaneanu



