prima instantd: E. Fistican dosarul nr. 2ri-190/15

DECIZIE
01 iulie 2015 mun. Chisindu

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova
Judecatori Tamara Chisca-Doneva
Maria Ghervas
Galina Stratulat
Dumitru Mardari
examinind recursul declarat de catre Corneliu Cucos,
in pricina civild la cererea de chemare in judecata depusa de Corneliu Cucos
impotriva Bancii Comerciale ”Victoriabank™ Societate pe Actiuni, Intreprinderea cu
Capital Strain “Hazar Construct” Societate cu Raspundere Limitatd (in proces de
insolvabilitate), Intreprinderea de Stat “Cadastru” cu privire la recunoasterea
dreptului de proprietate, radierea gajului instituit, ridicarea sechestrelor si
interdictiei aplicate asupra bunului imobil, incuviintarea intabuldrii de catre Oficiul
Cadastral Teritorial Chisindu a dreptului de proprietate asupra bunului imobil,
Tmpotriva hotaririi Curtii de Apel Chisinau din 26 martie 2015, prin care a fost
respinsa cererea de chemare in judecata depusa de Corneliu Cucos.

constata

La 04 februarie 2014, Corneliu Cucos a depus cerere de chemare in judecata
impotriva BC ”Victoriabank” SA, ICS “Hazar Construct” SRL (in proces de
insolvabilitate), IS ”Cadastru” cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate,
radierea gajului instituit, ridicarea sechestrelor si interdictiei aplicate asupra bunului
imobil, Tncuviintarea intabuldrii de catre OCT Chisinau a dreptului de proprietate
asupra bunului imobil.

In motivarea actiunii, Corneliu Cucos a indicat ci la 25 februarie 2008 a
incheiat cu BC ”Victoriabank” SA si ICS “Hazar Construct” SRL contractul nr. 190
de participare prin cotd la constructia complexului locativ, prin intermediul
programului ipotecar “Casa Blanca”, in baza caruia ultima era obligata sa
organizeze constructia si darea in exploatare a complexului locativ situat pe
str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau si sd transmitd in proprietatea
beneficiarului pina la sfirsitul trimestrului II al anului 2008, apartamentul nr. 185 cu
2 odai situat la etajul 13, blocul locativ III, cu suprafata totalda conform
documentatiei de proiect de 99,21 m?,

De asemenea, a mentionat cd vinzarea apartamentelor din complexul locativ
mentionat ce apartinea ICS “Hazar Construct” SRL in proprietate privati era
efectuata de catre ultima prin contracte directe cu investitori si in baza contractelor
semnate de ICS “Hazar Construct” SRL, BC “Investprivatbank” SA si investitorii.

Astfel, BC "Investprivatbank™ SA comercializa apartamentele din complexul
locativ situat pe str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisindu prin intermediul
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Programului Ipotecar “Casa Blanca” in baza contractului de parteneriat din
04 august 2006, semnat cu ICS ”Hazar Construct” SRL. Deci, obiect al contractului
de parteneriat a constituit actiunile Bancii si Partenerului in scopul constituirii
programului ”Casa Blanca” a complexului locativ situat pe str. Mircea cel Batrin
22/5 municipiul Chisindu cu 196 de apartamente si anume: Banca va acorda
Partenerului un credit investitional sub forma de linie de credit, iar partenerul va
construi complexul locativ mentionat, cotele-parti ale cdrui le va 1instrdina
beneficiarilor in baza contractelor de participare prin cota la construirea imobilului.

Totodata, mentioneazd cd pct. 2.1 al contractului de parteneriat prevedea
obligatia Bancii sa popularizeze programul prin intermediul materialelor publicitare
vizuale si/sau sonor in mass-media din Republica Moldova, pentru a informa
solicitantii de credite ipotecare pentru procurarea imobilelor pe piata primard prin
posibilitatea participarii la program, precum si acordarea persoanelor fizice credite
pentru procurarea apartamentelor in complexele locative construite ICS “Hazar
Construct” SRL. Deci, conform pct. 2.3.19, ICS “Hazar Construct” SRL era obligati
sd achite Bancii un comision de 3 % de la pretul de vinzare a bunului imobil pentru
acoperirea cheltuielilor legate de promovarea programului.

La fel reitereaza ca la 26 februarie 2008, a incheiat cu BC “Investprivatbank”
SA contractul de credit ipotecar, conform caruia i-a fost acordat un credit pentru
achitarea 70 % din cota de participare la constructia apartamentului, iar in scopul
restituirii creditului acordat, a fost constituit in favoarea Bancii gajul pentru dreptul
de creantd asupra bunului imobil in proces de constructie.

Astfel, obligatiunile contractuale asumate in vederea achitarii apartamentului,
au fost executate integral si in termenul corespunzator, la data de 27 februarie 2008
fiind achitatd prin virament suma in marime de 636570,02 lei, ceea ce constituie
echivalentul sumei de 54565 EURO.

Ulterior,in legdtura cu modificarea suprafetelor si numerotatiei apartamentelor
care a avut loc in complexul locativ, a fost modificat si numarul apartamentului si
anume din nr. 185 1n 183 si a fost modificata suprafata totala a apartamentului din
99,21 m?in 87,80 m? in conformitate cu Acordul aditional nr. 1 din 15 aprilie 2010.

Tn acest sens, la 15 aprilie 2010, a semnat cu ICS ”Hazar Construct” SRL
actul de predare-primire a bunului imobil, prin care i-a fost transmis in proprietate
apartamentul nr. 183 din cadrul complexului locativ din str. Mircea cel Batrin 22/5
municipiul Chisinau, fiind specificat faptul ca suma contractului investitional este
achitatd integral, datorii nu sunt si obiectii reciproce partile nu au consemnat.

Invoca faptul ca a achitat integral costul apartamentului, onorindu-si cu buna-
credintd  obligatiile  contractuale, iar creditul ipotecar acordat de
BC “Investprivatbank” SA pentru procurarea apartamentului a fost integral
rambursat, motiv pentru care la 12 decembrie 2012, Banca a eliberat confirmarea de
radiere a gajului.

Totodati, a relatat ca la de 31 octombrie 2007, ICS ”Hazar Construct” SRL in
calitate de debitor ipotecar si BC ”Victoriabank™ SA in calitate de creditor ipotecar,
au incheiat contractul de ipoteca nr. 1-10164, conform cdruia a garantat pentru
SC ”Maremba” SRL executarea obligatiilor sale ce rezulta din contractul de credit
nr. 3934 din 30 octombrie 2007 incheiat cu BC ”Victoriabank™ SA, prin acceptarea
grevarii cu gaj a 97/100 cota-parte din constructia nefinalizata cu suprafata totala de
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1731 m? (grad de finalizare potrivit actelor din Registrul bunurilor imobile 34%),
situatd pe str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau, ce apartinea cu drept de
proprietate ICS Hazar Construct” SRL.

Deoarece la momentul instituirii grevarii respective cu gaj asupra bunului
imobil ce consta din constructia nefinalizati cu suprafati totald de 1731,30 m?
situatd pe str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisindu cu nr. cadastral
010031100501, in favoarea BC Victoriabank™ SA, exista deja un gaj valabil
instituit Tn favoarea BC “Investprivatbank™ SA, la 08 noiembrie 2007 a fost semnat
de ciatre BC Investprivatbank SA si BC Victoriabank” SA Acordul privind
reglementarea dreptului de gaj. Astfel, in conformitate cu acest Acord,
BC “Investprivatbank™ SA in calitate de creditor gajist de rangul | a acceptat gajarea
in folosul BC ”Victoriabank™ SA, care a devenit ca efect al semnarii acestuia
creditor gajist de rangul II in baza contractului de ipoteca nr. 1-10164 din
31 octombrie 2007.

Acordul din 08 noiembrie 2007, nu a fost inregistrat la OCT.

In baza hotaririi Curtii de Apel Chisindu din 11 noiembrie 2011, a fost
dispusi intentarea procesului de insolvabilitate fatid de ICS ”Hazar Construct” SRL,
lar apartamentul nr. 183 din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisindu a fost
inclus cu titlu provizoriu Tn masa debitoare.

Astfel, mentioneaza ca a adresat administratorului insolvabilitatii, in
conformitate cu prevederile art. 48 a Legii insolvabilitatii o cerere de separare a
bunului imobil din masa debitoare, prin care a solicitat separarea apartamentului
sau, obtinut in temeiul contractului de investitii nr. 190 din 25 februarie 2008 s1 a
actului de predare-primire nr. 1 din 15 aprilie 2010.

Insa, necatind la faptul ci actele anexate la cerere demonstrau cu certitudine
ca dispune de un drept real asupra apartamentului si acesta nu poate satisface
creantele creditorilor debitorului insolvabil ICS ”Hazar Construct” SRL,
administratorul insolvabilitatii prin Decizia nr. la din 25 martie 2013, a respins
cererea inaintata, motivindu-si decizia prin faptul ca, desi a receptionat bunul imobil
de la ICS “Hazar Construct” SRL prin actul de predare-primire din 15 aprilie 2010,
totusi apartamentul nr. 183 este ipotecat in favoarea BC Victoriabank” SA si
serveste drept garantie pentru satisfacerea creantei pe care o detine in privinta
ICS ”Hazar Construct” SRL (in proces de insolvabilitate).

Astfel, la 05 aprilie 2013 a naintat instantei de insolvabilitate o cerere in
temeiul art. 48 al. (3) al Legii insolvabilitatii, prin care a solicitat stabilirea calitatii
de proprietar asupra apartamentului nr. 183 din cadrul complexului locativ amplasat
pe str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau si separarea apartamentului in
cauza din masa debitoare a ICS ”Hazar Construct” SRL.

Prin incheierea din 27 septembrie 2013, instanta de insolvabilitate a respins
cererea pe motiv ca raportul juridic in cauza urmeaza a fi inaintat spre solutionare
Curtii de Apel Chisinau, in procedurd contencioasa, conform prevederilor Codului
de Procedura Civila.

Corneliu Cucos considera ca si-a onorat integral obligatiunile prevazute de
contractul de investitii incheiat cu ICS “Hazar Construct” SRL, neavind careva
obligatii fata de ultimul sau BC “’Investprivatbank™ SA.



Cit priveste angajamentele ICS ”Hazar Construct” SRL fati de BC
”Victoriabank™ SA, Corneliu Cucos considera ca acestea nu-i pot fi opozabile si
careva obligatiuni fatd de aceasta nu are.

In acest sens a mentionat ca Registrul bunurilor imobile continea informatii
potrivit carora dreptul de ipotecd instituit in favoare BC Victoriabank™ SA in
temeiul contractului de ipoteca nr. 1-10164 din 31 octombrie 2007, se rasfringe
asupra 97/100 cota parte din bunul imobil cu nr. cadastral 0100311.005.01, cu un
grad de finalizare de 34%, si nu continea nici o mentiune despre dreptul bancii
instituit asupra apartamentului nr. 183, din care considerente apartamentul sau, care
se afld la etajul 13, nu cade sub incidenta dreptului de ipotecd instituit prin
contractul de ipoteca nr. 1-10164 din 31 octombrie 2007.

Considera in acest sens ca obiect al dreptului de ipotecd instituit in favoarea
BC “Victoriabank” SA se impunea numai asupra bunului imobil grevat cu
nr. cadastral 0100311.005.01, in limita celor 34% ale constructiei nefinisate indicate
n contract.

Or, nu putea sa cunoascd faptul, si nici nu avea dreptul legal sa faca
cunostinta cu continutul contractului de ipoteca nr. 1-10164 din 31 octombrie 2007,
unde in pct. 3.4 al contractului, BC “Victoriabank™ SA si-a rezervat dreptul de a
institui ipoteca asupra anumitor apartamente din complexul locativ amplasat pe
str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisindu, inclusiv asupra apartamentului
nr. 185, n care a investit surse financiare proprii dupa darea in exploatare a acestuia,
darea 1n exploatare fiind realizata Tn baza procesului-verbal de receptie finala nr.717
din 09 august 2011.

La fel, mentioneaza ca inscrierea in Registrul bunurilor imobile a dreptului de
ipotecd asupra apartamentului nr. 183 din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul
Chisindu, efectuatd la cererea BC Victoriabank™ SA din 14 ianuarie 2011, s-a
realizat contrar prevederilor imperative ale legii, acest fapt avind drept urmare
nulitatea unei asemenea inscrieri.

Astfel, ICS ”Hazar Construct” SRL nu este titularul dreptului de proprietate
asupra apartamentului nr. 183, fapt pentru care acest bun nu poate fi grevat in
favoarea BC ”Victoriabank™ SA, cu drept de ipoteca.

Astfel, Tntrucit in Registrul bunurilor imobile era reflectata informatia potrivit
careia a fost grevat cu ipoteca doar 34% din blocul locativ din str. Mircea cel Batrin
22/5 municipiul Chisinau, volum care nu cuprinde etajul 13 (unde se afla ap. 183)
dintr-un bloc locativ cu 16 etaje locative, 2 etaje cu spatii comerciale si un nivel de
parciri subterane, cererea inaintati de BC ”Victoriabank” SA citre IS ”Cadastru” la
14 ianuarie 2011, prin efectul céareia a fost instituita ipoteca asupra apartamentului
litigios, constituie un demers de instituire a unei noi ipoteci, prin efectul nlocuirii
obiectului acesteia.

In acest din urma caz, IS ”Cadastru” a omis si retind ci Corneliu Cucos a
notat contractul sau de investire in Registrul bunurilor imobile, adica si-a legalizat
dreptul de a obtine dreptul de proprietate asupra apartamentului comandat, cu mult
inainte de 1naintarea cererii nominalizat de catre BC ”Victoriabank™” SA si anume la
08 iunie 2010, fapt pentru care era necesar acordul sdu la instituirea dreptului de
ipoteca asupra apartamentului sau.



Mai mult, investind 100 % din valoarea apartamentului, a devenit de facto
proprietar al apartamentului nr. 183 din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul
Chisinau.

Prin Notificarea nr. 330IP din 09 iulie 2013, BC “Victoriabank” SA si ICS
”Hazar Construct” SRL si-au exprimat acordul de ridicare a dreptului de ipoteca
instituit asupra apartamentului, cu conditia achitarii suplimentare a sumei de 300
EURO pentru fiecare metru patrat de spatiu locativ sau 350 EURO 1in cazul achitarii
n rate, astfel, fiind obligat la moment sa achite suplimentar suma de 26340/30730
EURO pentru a obtine dreptul de proprietate asupra apartamentului sau.

Corneliu Cucos solicita recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului
imobil — apartamentul nr. 183 (nr. cadastral 0100311.005.01.183) amplasat in
cadrul blocului locativ (nr: cadastral 0100311.005.01) din str. Mircea cel Batrin 22/5
municipiul Chisinau; radierea gajului instituit in favoarea BC “Victoriabank” SA
asupra bunului imobil - apartament nr. 183 (nr. cadastral 0100311.005.01.183)
amplasat in cadrul blocului locativ (nr. cadastral 0100311.005.01) din str. Mircea cel
Batrin 22/5 municipiul Chisinau; ridicarea sechestrelor si interdictiilor aplicate
asupra bunului imobil - apartament nr. 183 (nr. cadastral 0100311.005.01.183)
amplasat in cadrul blocului locativ (nr. cadastral 0100311.005.01) din str. Mircea cel
Batrin 22/5 municipiul Chisinau; incuviintarea Oficiului Cadastral Teritorial
Chisinau sa intabuleze dreptul de proprietate asupra bunului imobil — apartamentul
nr. 183 (nr. cadastral 0100311.005.01.183) amplasat in cadrul blocului locativ
(nr. cadastral 0100311.005.01) din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisindu),
dupa sine.

Prin hotérirea Curtii de Apel Chisindu din 26 martie 2015, a fost respinsa
cererea de chemare in judecata depusa de Corneliu Cucos.

La 14 aprilie 2015, Corneliu Cucos a declarat recurs preventiv impotriva
hotaririi instantei de insolvabilitate, solicitind admiterea recursului, casarea hotaririi
contestate si emiterea unei noi hotariri, prin care actiunea sa fie admisa.

Ulterior, la 27 mai 2015, Corneliu Cucos a depus recurs motivat, iar la 01
iunie 2015 a depus cerere de concretizare a recursului, solicitind concretizarea
recursului declarat si anume in partea ce tine de constatarea nulitatii Acordului
privind reglementarea dreptului de gaj incheiat intre BC “Investprivatbank” SA si
BC Victoriabank” SA la 08 noiembrie 2007 si declararea nulitdtii Acordului
privind reglementarea dreptului de gaj incheiat intre BC “Investprivatbank™ SA si
BC ”Victoriabank™ la 08 noiembrie 2007 in partea ce tine de apartamentul nr. 183
(nr. cadastral 0100311.005.01.183), amplasat in cadrul blocului locativ (nr. cadastral
0100311.005.01) din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau, declararea
nulitdtii scrisorii din 29 octombrie 2007 in partea ce tine de apartamentul nr. 183
(nr. cadastral 0100311.005.01.183), amplasat in cadrul blocului locativ (nr. cadastral
0100311.005.01) din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau.

Astfel, a solicitat admiterea recursului, casarea hotaririi contestate si emiterea
unei noi hotariri, prin care sd fie recunoscut dreptul de proprietate asupra bunului
imobil apartamentul nr. 183 (nr. cadastral 0100311.005.01.183), amplasat in cadrul
blocului locativ (nr. cadastral 0100311.005.01) din str. Mircea cel Batrin 22/5
municipiul Chisinau, radierea gajului instituit in favoarea BC ”Victoriabank™ SA
supra apartamentului nr. 183 (nr. cadastral 0100311.005.01.183), amplasat in cadrul
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blocului locativ (nr. cadastral 0100311.005.01) din str. Mircea cel Batrin 22/5
municipiul Chisindu, constatarea nulitatii Acordului privind reglementarea dreptului
de gaj incheiat intre BC “Investprivatbank” SA si BC ”Victoriabank” la 08
noiembrie 2007 in partea ce tine de apartamentul nr. 183, declararea nulitétii
scrisorii din 29 octombrie 2007 in partea ce tine de apartamentul nr. 183, ridicarea
sechestrelor si interdictiilor aplicate asupra bunului imobil — apartamentul nr. 183,
Incuviintarea Oficiului Cadastral Teritorial Chisindu sa intabuleze dreptul de
proprietate asupra apartamentului nr. 183, dupd Corneliu Cucos.

Recurentul Corneliu Cucos, in motivarea recursului a mentionat ca la
examinarea cauzei nu au fost elucidate circumstantele importante pentru
solutionarea cauzei.

Astfel, a mentionat ca contractul de investitie pe care 1-a Tncheiat in calitate de
investitor cu ICS “Hazar Construct” SRL (in calitate de executor) si
BC ”Investprivatbank™ SA (in calitate de creditor gajist), a fost incheiat pina la
instituirea gajului in favoarea BC Victoriabank™ SA asupra constructiei nefinalizate
cu nr. cadastral 01003110051, in care urma sa se construiasca apartamentul nr. 183
(nr. cadastral 0100311.005.01.183) amplasat in cadrul blocului locativ (nr. cadastral
0100311.005.01) din st. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau.

Instanta nu a luat in consideratie probele anexate la dosar si anume Acordul de
intentii din 28 septembrie 2007, care are aceleasi efecte juridice ca si contractul de
antrepriza, fiind asimilat cu un contract investitional, reiesind din obiectul si scopul
pe care partile urmau sa-l obtina la incheierea lui (atragerea mijloacelor financiare
pentru constructia blocului locativ), intrucit este un act care manifesta acordul de
vointa a partilor de a executa anumite obligatii reciproce.

[CS ”Hazar Construct” SRL si BC “Investprivatbank” SA si-au exprimat
acordul privind instituirea gajului/ipotecii in favoarea BC ”Victoriabank™ SA asupra
constructiel nefinalizatd cu numar cadastral 01003110051, in care urma sa se
construiascd apartamentul nr. 183 (nr. cadastral 0100311.005.01.183) amplasat in
cadrul blocului locativ (nr. cadastral 0100311.005.01) din str. Mircea cel Batrin 22/5
municipiul Chisinau, ilegal cu incalcarea prevederilor Acordului de intentii din
28 septembrie 2007.

Astfel, Tn urma reclamarii probelor, BC Victoriabank” SA a prezentat
scrisoarea  nr.03/2117 din 29 octombrie 2007 eliberatda de catre
BC ”Investprivatbank” SA in calitate de creditor gajist de rangul I, prin care si-a
exprimat acordul pentru grevarea bunului gajat in folosul creditorului gajist
BC Victoriabank™ SA si a Acordului privind dreptul de gaj din 08 noiembrie 2007,
acte solicitate din necesitatea demonstrarii viciului de consimtdmint la momentul
instituirii gajului urmator asupra apartamentului nr. 183, care-1 apartine conform
contractului de participare prin cota-parte la constructia imobilului.

In aceste circumstante, atit Scrisoarea nr. 03/2117 din 29 octombrie 2007, cit si
Acordul privind dreptul de gaj din 08 noiembrie 2007 sunt lovite de nulitate
absoluta intrucit contravin normelor imperative si prevederilor Acrodului de intentii
incheiat anterior acestor doua acte.

Totodata, invoca faptul ca menfinerea gajului/ipotecii de catre
BC Victoriabank” SA asupra apartamentul nr. 183 (nr. cadastral
0100311.005.01.183) amplasat in cadrul blocului locativ (nr. cadastral
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0100311.005.01) din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisindu efectuata in
baza cererii inaintati de BC ”Victoribank” SA citre IS ”Cadastru” la 14 ianuarie
2011 este ilegala, din motivul ca ICS ”Hazar Construct” SRL nu a fost si nu este
titularul dreptului de proprietate asupra apartamentului nr. 183, iar inlocuirea sau
substituirea obiectului gajului reprezinta un nou gaj conform art. 479 Cod civil.

La 12 decembrie 2012, prin confirmarea de radiere a gajului eliberatd de
notarul Evghenii Bereghii, s-a confirmat faptul ca a fost radiat gajul asupra bunului
imobil - apartament cu 2 odii, cu suprafata totald de 99,21 m?, situat la etajul 13,
blocul 3 din Complexul locativ din municipiul Chisinau, str. Mircea cel Batirn 22/5,
ca urmare a executdrii obligatiei de platd a contractului de credit iIn suma de -
770000 lei.

Astfel, obligatiunile contractuale asumate in vederea achitarii apartamentului in
cauza au fost executate integral si Tn termen corespunzator. In acest sens, la data de
27 februarie 2008 a fost achitata prin virament suma in marime de 636570,02 lei
prin ordinul nr. 01 si suma de 272816 lei prin ordinul nr. 1718, ceea ce constituie in
total echivalentul a 54 565 EURO.

Mai mult ca atit, la 14 ianuarie 2011, BC Victoriabank” SA 1n calitate de
creditor ipotecar conform Contractului de ipoteca nr. 1-10164 din 31 octombrie
2007, prin scrisoarea nr. 0099-B-11 s-a adresat catre Oficiul Cadastral Teritorial
Chisindu si a solicitat radierea partiald a informatiei despre ipotecd in privinta
bunului imobil situat in municipiul Chisindu, str. Mircea cel Batrin 22/5 ce consta
din 97/100 cota parte din constructia nefinalizata, cu suprafata totald pe exterior de
1731,4 m?, nr. cadastral 100311.005.01, cu exceptia unor spatii locative sau
comerciale, inclusiv cu exceptia apartamentului nr. 183 amplasat la etajul 13, din
blocul nr. Ill, ir dupa darea in exploatare a bunului imobil ipotecat in baza
contractului de ipotecd , in baza Acordului privind delimitarea dreptului de gaj din
08 noiembrie 2007 incheiat intre BC ”Investprivatbank” SA (creditor gajist I) si
BC ”Victoriabank” SA (creditor gajist), BC ”Victoriabank™ SA urmeazad sa obtina
dreptul de ipoteca de rangul I asupra incaperilor mentionate.

In acest sens, BC “Victoriabank” SA nu putea efectua aceastd operatiune de
,modificare” a obiectului gajului fara incheierea unui nou contract de gaj.

Astfel, intrucit in Registrul bunurilor imobile era reflectata informatia potrivit
careia a fost grevat cu ipoteca doar 34% din blocul locativ din str. Mircea cel Batrin
22/5 municipiul Chisinau, volum care nu cuprinde etajul 13 (unde se afla ap. 183)
dintr-un bloc locativ cu 16 etaje locative, 2 etaje cu spatii comerciale si un nivel de
parciri subterane, cererea inaintati de BC “Victoribank” SA citre IS ”Cadastru” la
14 ianuarie 2011, prin efectul careia a fost instituita ipoteca asupra apartamentului
litigios, constituie un demers de instituire a unei noi ipoteci, prin efectul inlocuirii
obiectului acesteia.

Deci, IS ”Cadastru” a omis s retind ci Corneliu Cucos a notat contractul siu
de investire in Registrul bunurilor imobile, adica si-a legalizat dreptul sau de a
obtine dreptul de proprietate asupra apartamentului comandat, fapt pentru care era
necesar acordul sau la instituirea dreptului de ipoteca asupra apartamentului sau.

Lichidatorul ICS ”Hazar Construct” SRL, Ton Popa, prin referinta depusa a
solicitat respingerea recursului declarat de Corneliu Cucos si mentinerea hotaririi
contestate.



La fel, a relatat ca acordul de intentie din 28 septembrie 2007 la care face
referire recurentul, a fost prezentat in cadrul examinarii cauzei de catre Corneliu
Cucos, insd in documentele pe care le detine lichidatorul precum si cele de evidenta
contabild nu a fost identificat un astfel de act.

Mai mult ca atit, in contractul de investitii nr. 190 din 25 februarie 2008, nu
este reflectatd nici o informatie cd partile contractante au avut un acord de intentie
semnat anterior si ca in baza acestuia incheie contractul nr. 190 de participare prin
cotd la constructia complexului locativ din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul
Chisinau.

De asemenea, a mentionat c¢a in recursul declarat, Corneliu Cucos a invocat
pretentii noi, precum: constatarea nulitatii Acordului privind reglementarea
dreptului de gaj incheiat intre BC “Investprivatbank™ SA si BC ”Victoriabank™ SA
din 08 noiembrie 2011 si declararea nulitatii scrisorii din 29 octombrie 2007, care la
momentul inaintarii cererii de chemare in judecatd nu au fost examinate, iar pe
parcursul examinarii cauzei, Corneliu Cucos nu a completat pretentiile din actiune,
ori la materialele cauzei lipsesc astfel de cerinte solicitate in prima instanta.

In ceea ce priveste cerinta recurentului ci mentinerea gajului/ipotecii de catre
BC Victoriabank” SA asupra apartamentului nr. 183, este ilegala din motiv ci ICS
“Hazar Construct” SRL nu este titularul dreptului de proprietate asupra
apartamentului nr. 183, precum si inlocuirea sau substituirea obiectului gajului
reprezinta un nou gaj conform art. 479 Cod civil.

Totodata, considerd ca nu poate fi retinut argumentul recurentului precum ca
la data de 15 aprilie 2010 a semnat actul de predare-primire cu ICS “Hazar
Construct” SRL, prin care ultima i-a transmis in proprietate apartamentul nr. 183.
Or, actul de predare-primire anexat de catre recurent la materialele cauzei, este datat
cu 15 septembrie 2011 si nu cum indicd recurentul, deoarece actul de predare-
primire semnat de citre organele de conducere a ICS ”Hazar Construct” SRL la acea
dard, nu erau in drept sda semneze careva acte de transmitere a bunurilor din
proprietate debitorului, deoarece la data de 15 septembrie 2011, Zeynalov Rufat,
organul de conducere a ICS “Hazar Construct” SRL a fost inliturat de la
administrare si gestiunea patrimoniului i nu putea semna acte juridice, ceea ce se
confirmd prin incheierea Curtii de Apel Ecpnomice din 13 1unie 2011 privind
admiterea spre examinare a cererii introductive cu privire la intentarea procesului de
insolvabilitate fati de ICS ”Hazar Construct” SRL.

La fel, reitereaza ca nu pot fi retinute argumentele recurentului referitor la
faptul ca BC Victoriabank™ SA a instituit ipotecd doar asupra 34% din totalul
bunurilor, or conform pct. 1.3 din contractul de ipotecd din 31 octombrie 2007,
ipoteca se extindea asupra accesiunilor naturale si artificiale, fructului, precum si
asupra bunurilor incorporate in bunul gajat sau legate de acesta prin destinatie
comuna.

Intimatul BC "Victoriabank” SA, prin referinta depusd a solicitat respingerea
recursului declarat de Corneliu Cucos.

A mentionat cd contractul de investitii nr. 190 semnat de cétre recurent cu
ICS ”Hazar Construct” SRL si BC “Victoriabank” SA, dateazi cu data de
25 februarie 2008, in timp ce contractul de ipoteca in baza caruia a fost instituita
ipoteca asupra bunului imobil din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau,
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este datat cu data de 31 octombrie 2007, adica anterior semnarii contractului de
investitii.

La fel, considera ca recurentul incearca sa prezinte eronat drept contract de
investitii un acord de intentii din 28 septembrie 2007, semnat intre ICS “Hazar
Construct” SRL si BC “Investprivatbank™ SA, despre care BC ”Victoriabank” SA a
aflat doar la etapa examinarii cauzei in instanta de judecata. Deci, acordul de intentii
in cauzd prezintd doar intentia de a semna pe viitor un contract de investitii, iar in
baza ultimului deja urmau sa apara drepturile persoanei in calitate de investitor.

Mai mult ca atit, nu poate fi echivalat acordul prezentat cu un contract de
investitii, deoarece nu acorda dreptul la inregistrarea dreptului de proprietate in baza
sa si are termen de valabilitate de 6 luni din momentul semnarii, fatd de contractul
de investitii care intrd in vigoare din momentul semnarii si are terme de valabilitate
pina la executarea obligatiilor stipulate in acesta.

De asemenea, a mentionat ca in cererea de recurs, recurentul a solicitat
declararea nulitatii scrisorii din 29 octombrie 2007 cit si a Acordului privind dreptul
de gaj din 08 noiembrie 2007, insd in cererea de chemare in judecata nu a solicitat
declararea acestor acte drept nule, solicitind instantei de recurs sd se expund asupra
unor cerinte care anterior nu au fost solicitate si examinate de catre prima instanta.

Totodata, mentioneaza ca solicitind radierea gajului, recurentul nu solicita
declararea nulitatii contractului de ipoteca din 31 octombrie 2007, in astfel de
circumstante nefiind clar in baza carui temei instanta urmeazd sd radieze gajul
instituit asupra bunului imobil.

Considerd neintemeiate afirmatiile recurentului cu privire la faptul ca Banca
prin contractul de ipoteca din 31 octombrie 2010 si-a “rezervat dreptul” de a institui
ipoteca asupra unor apartamente dupd darea in exploatare a blocului locativ,
deoarece ipoteca a fost instituitd de fapt in baza contractului de ipotecd, care
mentioneaza cd ipoteca se va mentine asupra incaperilor specificate si dupa darea in
exploatare a blocului locativ, fapt inregistrat in Registrul bunurilor imobile.

In acelasi timp, nu poate fi luat in consideratie actul de primire a bunului
imobil in drept de proprietate privata, deoarece acesta nu este din data de 15 aprilie
2010 dupa cum invoca recurentul, ci este din data de 15 septembrie 2011, dupa cum
reiese din actele prezentate de recurent. Astfel, la acea datd ICS “Hazar Construct”
SRL se afla in perioada de observatie in baza incheierii Curtii de Apel Chisindu din
13 1unie 2011, debitorul insolvabil fiind inldturat de la administrare s1 nu putea
semna careva acte juridice.

Tn conformitate cu art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declari in termen de 2
luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale.

Examinand 1inscrisurile anexate la dosar, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justifie retine ca hotarirea
instantei de insolvabilitate a fost pronuntata la data de 26 martie 2015.

Din materialele dosarului se constata ca la 09 aprilie 2015, Corneliu Cucos a
depus la Curtea de Apel Chisinau cerere, prin care a solicitat eliberarea hotaririi
motivata.

Astfel, instanta de recurs considerd ca recursul declarat de Corneliu Cucos la
14 aprilie 2015, se considera depus in termen.



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 recursul neintemeiat si
care urmeazd a fi respins, cu mentinerea hotaririi recurate din urmatoarele
considerente.

Tn conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) CPC, instanta, dupa ce judeca
recursul, este in drept sa respinga recursul si s mentind decizia instantei de apel si
hotarirea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

S-a constatat ca la 09 octombrie 2007, ICS ”Hazar Construct” SRL a incheiat
cu SC ”"Maremba” SRL un contract de antrepriza, prin care ICS “Hazar Construct”
SRL s-a obligat sd organizeze constructia si darea in exploatare a Complexului
Locativ situat pe str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisindu si sd transmitd in
proprietatea SC ”Maremba” SRL apartamentele nr. 105, 113, 130, 134, 135, 173,
177, 181, 185 precum si spatiile comerciale de la etajul I cu suprafata totalda conform
proiectului de 1207,20 m? si de la etajul II cu suprafata totald conform proiectului de
844 m? din cadrul Complexului Locativ.

La rindul sau, SC "Maremba” SRL s-a obligat sd achite costul acestor spatii
locative si comerciale.

In scopul achitarii apartamentelor si spatiilor comerciale achizitionate in baza
contractului de antrepriza, SC "Maremba” SRL la 30 octombrie 2007 a contractat de
la BC ”Victoriabank” SA un credit in suma de 23540000 lei si 550000 EURO.

Rambursarea creditului acordat de BC Victoriabank™ SA, a fost asigurata de
ICS “Hazar Construct” SRL prin grevarea cu ipotec, la data de 31 octombrie 2007,
a imobilului din str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisindu, constituit din
97/100 cota-parte din constructia nefinalizati cu suprafata totald de 1731,4 m? si
dreptul de folosintd asupra terenului aferent. Contractul de ipotecd a fost inregistrat
la Oficiul Cadastral Teritorial la 31 octombrie 2007 (f.d. 50).

De asemenea, materialele cauzei denota ca la 25 februarie 2008, intre
Corneliu Cucos si BC ”Investprivatbank” SA a fost incheiat contractul de
participare prin cotd la constructia imobilului (complexului locativ de 196
apartamente situat pe str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau).

In baza contractului de participare prin cotd, ICS “Hazar Construct” SRL s-a
obligat sa organizeze constructia si darea 1n exploatare a complexului locativ
mentionat si sa transmitd in proprietatea lui Corneliu Cucos apartamentul nr. 185 din
cadrul complexului dat, dupa achitarea integrala a costului apartamentului in
marime de 54565 EURO.

Prin ordinul de plata nr. 01 din 27 februarie 2008, Corneliu Cucos a achitat
suma de 636570,02 lei (f.d. 19), iar prin ordinul de plata nr. 1718 din 27 februarie
2008 a achitat suma de 272816 lei (f.d. 20).

Ulterior, la 15 aprilie 2010, intre ICS ”Hazar Construct” SRL si Corneliu
Cucos a fost semnat Acordul aditional nr. 1 la contractul de participare prin cota la
constructia imobilului, prin care a fost modificatd numerotatia si suprafata
apartamentului.

Astfel, in textul contractului de participare prin cota la constructia imobilului
au fost introduse modificdri referitor la numerotarea apartamentului si suprafata
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acestuia, apartamentul nr. 185 a fost modificat in numarul 183, respectiv a fost
modificatd suprafata din 99,21 m? in 87,8 m? (f.d. 21).

La 15 septembrie 2011, n baza actului de predare-primire a bunului imobil n
drept de proprietate, ICS “Hazar Construct” SRL a efectuat transmiterea in
proprietate a apartamentului nr. 183 Bloc III cu suprafata de 87,8 m? din str. Mircea
cel Batrin municipiul Chisinau, lui Corneliu Cucos (f.d. 22).

Corneliu Cucos solicita recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului
imobil — apartamentul nr. 183 (nr. cadastral 0100311.005.01.183) amplasat in
cadrul blocului locativ (nr: cadastral 0100311.005.01) din str. Mircea cel Batrin 22/5
municipiul Chisinau.

Conform art. 214 al. (1) Cod civil, actul juridic ce are ca obiect bunuri imobile
urmeaza sa fie inregistrat in modul stabilit prin lege, iar conform art. 321 al. (2) Cod
civil, in cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate se dobindeste la data
inscrierii in registrul bunurilor imobile, cu exceptiile prevazute de lege.

La caz, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie retine c@ apartamentul in privinta caruia Corneliu Cucos solicita
recunoasterea dreptului de proprietate, a fost ipotecat in favoarea BC ”Victoriabank”
SA in baza contractului de ipoteca din 31 octombrie 2007, inregistrat la Oficiul
Cadastral Teritorial Chisindu la 31 octombrie 2007.

De asemenea, in baza Acordului privind dreptul de gaj din 08 noiembrie 2007,
incheiat 1intre creditorul ipotecar anterior BC “Investprivatbank” SA si
BC ”Victoriabank” SA, au fost stabilite incdperile asupra carora fiecare dintre
creditori obtin dreptul de ipoteca primar. Astfel, in Anexa nr. 1 au fost specificate
incdperile din constructia blocului locativ, asupra carora urmeaza s se mentind in
continuare (dupd darea 1n exploatare a blocului) dreptul de ipoteca al
BC Victoriabank™ SA, dintre care apartamente cu 2 odai — nr. 173, nr. 177, nr. 181,
nr. 185 amplasate la etajul 10, 11, 12, 13 din blocul nr. III cu suprafata totala a
fiecarui apartament conform proiectului de 99,21 m? (f.d. 36-38).

Apartamentele 1n privinta carora urma a se extinde dreptul de ipoteca al Bancii
dupa darea in exploatare a blocului locativ erau mentionate in contractul de ipoteca,
acesta fiind opozabil tuturor.

Conform art. 503 al. (1) Cod civil, orice persoand, fara a fi t{inuta sa justifice
vreun interes, poate cerceta, lua cunostinga de registrul bunurilor imobile, precum si
de documentele aditionale, in conditiile legii.

Din norma de drept mentionatd rezultd cd, la momentul incheierii la 25
februarie 2008 a contractului de participare prin cota la constructia imobilului
(complexului locativ de 196 apartamente situat pe str. Mircea cel Batrin 22/5
municipiul Chisindu) cu BC ”Investprivatbank” SA, Corneliu Cucos a avut
posibilitatea reald de a verifica Registrul bunurilor imobile, pentru a cunoaste daca
in privinta apartamentului ce a constituit obiectul contractului, nu sunt instituite
careva garantii sau grevari in favoarea unor terte persoane.

Or, conform art. 471 al. (3) Cod civil, din momentul inregistrarii gajului nimeni
nu poate invoca necunoasterea informatiei inscrise in registrul gajului.

Deci, este neintemeiat argumentul recurentului precum ca nu cunostea despre
faptul ca apartamentul sdu este grevat cu gaj, deoarece acest fapt era expres indicat
in contractul de ipoteca, care prevedea ca dreptul de ipotecd al Bancii se rasfringe
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asupra intregului complex locativ. Cu atit mai mult ca apartamentul lui Corneliu
Cucos face parte din cele 97/100 cota-parte, care apartine cu drept de proprietate
ICS ”Hazar Construct” SRL, cu care recurentul avea relatii contractuale.

Totodata, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie tine sd mentioneze cd contractul de participare prin cota
la constructia imobilului (complexului locativ de 196 apartamente situat pe
str. Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau), incheiat la 25 februarie 2008 intre
Corneliu Cucos si BC "Investprivatbank” SA, este un contract de antrepriza, prin
care o parte (antreprenor) se obliga sa efectueze pe riscul sdau o anumita lucrare
celeilalte parti (client), iar aceasta se obliga sa receptioneze lucrarea si sa plateasca
pretul conveni, iar conform art. 947 Cod civil antreprenorul transfera dreptul de
proprietate in favoarea clientului, prin actul de predare-primire a bunului imobil,
adica este un contract translativ de proprietate.

Conform art. 948 al. (1) CPC, antreprenorul trebuie sa transmita clientului
lucrarea libera de orice viciu material sau juridic, iar conform al. (4) al aceluiasi
articol, lucrarea este libera de vicii juridice atunci cind nici un tert nu poate
valorifica drepturi impotriva clientului.

La caz, sint relevante si prevederile art. 26 al Legii cu privire la ipoteca nr. 142
din 26 1unie 2008, care prevede ca debitorul ipotecar nu are dreptul sa dispuna de
proprietatea ipotecata fara acordul scris al creditorului ipotecar.

In acest sens, urmeazi de mentionat faptul ci la 31 octombrie 2007 intre
ICS ”Hazar Construct” SRL si BC ”Victoriabank” SA a fost incheiat contractul de
ipotecd, iar contractul intre ICS “Hazar Construct” SRL si Corneliu Cucos a fost
incheiat la 25 februarie 2008, adica dupa grevarea Complexului Locativ din str.
Mircea cel Batrin 22/5 municipiul Chisinau in favoarea BC “Victoriabank™ SA.

Totodata, actele cauzei denotd ca in privinta imobilului in litigiu sint aplicate
sechestre si interdictii, pe care recurentul solicita sa fie ridicate.

Conform art. 33 al. (2) lit. f) al Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din
25 februarie 1998, inregistrarea drepturilor poate fi refuzata dacd este notata
aplicarea sechestrului sau interdictia de instrdinare sau grevare a bunului imobil,
dreptul asupra caruia este solicitat spre inregistrare.

Astfel, Tnregistrarea solicitata in Registrul bunurilor imobile a apartamentului
in litigiu, nu este posibil de efectuat atit timp cit Tnscrierile in Registrul bunurilor
imobile privind aplicarea interdictiilor se mentin active.

De asemenea, conform art. 44 al. (6) al Legii cadastrului bunurilor imobile
nr. 1543 din 25 februarie 1998, stingerea dreptului de ipoteca se inregistreaza in
baza cererii creditorului ipotecar, a cererii comune a debitorului ipotecar si a
creditorului ipotecar, a hotaririi irevocabile a instantei de judecatd sau in alte
temeturi prevazute de lege.

Deci, in baza prevederilor legale mentionate, in lipsa acordului creditorului
ipotecar, Corneliu Cucos nu are nicit un temei de a solicita Oficiului Cadastral
Teritorial Chisindu radierea dreptului de ipotecd detinut de BC “Investprivatbank™
SA si BC ”Victoriabank” SA in privinta imobilului litigios.

In ce priveste cerintele recurentului invocate in cererea de recurs privind
constatarea nulitatii Acordului privind reglementarea dreptului de gaj incheiat intre
BC Investprivatbank™ SA si BC ”Victoriabank” la 08 noiembrie 2007 in partea ce
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tine de apartamentul nr. 183 si declararea nulitatii scrisorii din 29 octombrie 2007 in
partea ce tine de apartamentul nr. 183, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie retine cd aceste pretentii nu au
constituit obiect de examinare in instanta de insolvabilitate.

Astfel, avind in vedere cad hotarirea contestatd este intemeiatd si legald, iar
temeiurile invocate de cdtre recurent sunt nejustificate si se combat prin cele relatate
mai sus, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a respinge recursul si a mentine hotarirea
instantei de insolvabilitate.

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

decide:

Se respinge recursul declarat de catre Corneliu Cucos.

Se mentine hotarirea Curtii de Apel Chisinau din 26 martie 2015, Tn pricina
civila la cererea de chemare in judecata depusa de Corneliu Cucos impotriva Bancii
Comerciale Victoriabank™ Societate pe Actiuni, Intreprinderea cu Capital Striin
”Hazar Construct” Societate cu Raspundere Limitata (in proces de insolvabilitate),
Intreprinderea de Stat “Cadastru” cu privire la recunoasterea dreptului de
proprietate, radierea gajului instituit, ridicarea sechestrelor si interdictiei aplicate
asupra bunului imobil, incuviintarea intabularii de catre Oficiul Cadastral Teritorial
Chisinau a dreptului de proprietate asupra bunului imobil.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele sedintei, judecatorul
Svetlana Filincova

Judecatori Tamara Chisca-Doneva
Maria Ghervas
Galina Stratulat

Dumitru Mardari
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