prima instantd: E. Fistican dosarul nr. 2ri-188/2015

DECIZIE
26 august 2015 mun. Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedinte, judecatorul [ulia Sircu
Judecatorii  Ion Corolevschi, Tuliana Oprea, lon Druta, Galina Stratulat

examinind cererea de recurs declarata de catre Ion Stinca si Angela
Stinca,

in pricina civila la cererea de chemare in judecatd depusa de lon Stinca si
Angela Stinca impotriva ICS ,Hazar Construct” SRL in proces de
insolvabilitate, SC ,Maremba” SRL 1n proces de insolvabilitate, BC
Victoriabank” SA, intervenient accesoriu IS ,Cadastru” cu privire la
recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, anularea partiala a
efectelor contractului de ipotecd, recunoasterea in calitate de cumparator de
buna-credintd, incuviintarea Inregistrarii dreptului de proprietate si la actiunea
reconventionala 1inaintatad de ICS ,Hazar Construct” SRL in proces de
insolvabilitate Tmpotriva lui Ion Stinca, Angela Stinca, SC ,,Maremba” SRL in
proces de insolvabilitate, intervenienti accesorii BC ,,Victoriabank” SA, is
,,Cadastru” cu privire la declararea nulitatii actelor juridice si radierea din
registru a notarilor contractului de cesiune,

impotriva hotaririi Curtii de Apel Chisindu din 26 martie 2015, prin care
a fost respinsd actiunea depusi de Ton Stinca si Angela Stinca impotriva ICS
,Hazar Construct” SRL in proces de insolvabilitate, SC ,,Maremba” SRL in
proces de insolvabilitate, BC ,,Victoriabank™ SA, intervenient accesoriu IS
,Cadastru” si admisa cererea reconventionala inaintatd de ICS , Hazar
Construct” SRL in proces de insolvabilitate impotriva lui Ion Stinca, Angela
Stinca, SC ,,Maremba” SRL in proces de insolvabilitate, intervenienti accesorii
BC ,,Victoriabank” SA, IS ,,Cadastru”

constata

La 22 mai 2013 Ion Stinca a depus cerere de chemare in judecatd
impotriva ICS ,Hazar Construct” SRL in proces de insolvabilitate, SC
,2Maremba” SRL in proces de insolvabilitate, BC ,Victoriabank” SA,
intervenient accesoriu 1S ,,Cadastru” cu privire la recunoasterea dreptului de
proprietate asupra bunului imobil, anularea partiald a efectelor contractului de
ipotecd, recunoasterea in calitate de cumparator de buna-credintd, Incuviintarea
inregistrarii dreptului de proprietate.

In motivarea actiunii a indicat ca, la 03 martie 2009 a incheiat cu SRL
,Maremba” contractul de cesiune a drepturilor asupra ap. 179, et. 12 din bd.
Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisinau, construit in baza contractului de



antrepriza nr. 83 din 09 octombrie 2007 incheiat intre antreprenorul iCS ,Hazar
Construct” SRL si clientul SRL ,,Maremba”.

Reclamantul sustine cd si-a onorat pe deplin obligatiile contractuale pe
care si le-a asumat, inclusiv a achitat pretul imobilului de 54 500 Euro si 2 500
Euro prevazuti pentru achitare la darea in exploatare a acestuia.

Conform prevederilor contractului, toate lucrarile de constructie urma sa
fie finisate la sfirsitul trimestrului I a anului 2008, iar darea in exploatare a
blocului nu trebuia sd depaseascd perioada de 3 luni din momentul finisarii
tuturor lucrarilor de constructie.

Totodata, a fost stipulat ca dreptul asupra apartamentului nr. 181
(ulterior modificat in nr. 179), situat in blocul nr. 111, etajul 12, din bd. Mircea
cel Batrin 22/5, mun. Chigindu urma a fi transmis in temeiul Actului de primire-
predare doar dupa achitarea pretului pentru acesta.

Indica ca la notarea contractului de investitie la organul cadastral, a aflat
despre existenta grevarii in Registrul bunurilor imobile a 97/100 cota-parte din
constructia nefinisata cu nr. cadastral 010031100501, cu suprafata de 1731,4 mp
si dreptul de folosintd asupra terenului aferent cu suprafata de 0,24 ha din bd.
Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisindu in folosul BC ,,Victoriabank” SA, in
temeiul contractului nr. 1-10164 din 31 octombrie 2007. Din continutul acestui
din urma contract, rezulta la capitolul ,,drepturile si obligatiile partilor” ca, in
cazul radierii gajului, creditorul mentine grevarea asupra apartamentelor cu 2
odai cu nr. 173,177,181,185, amplasate la etajul 10,11,12,13 din blocul nr. III,
cu suprafata totala conform proiectului de 99,21 mp.

Sustine ca in Registrul bunurilor imobile lipsea grevarea asupra ap. 179,
de la etajul 12 din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisinau, astfel nu a stiut de
existenta acesteia, iar cu titlu de consecintd rezultd ca reclamantul este
cumparator de buna-credintd. Or, contractele au fost notate la organul cadastral
abia la 18 mai 2012.

La situatia din 03 martie 2009, ICS ,,Hazar Construct” SRL i-a transmis
de facto apartamentul si permisiunea de a efectua reparatii, precum si a dispus
transmiterea imobilului prin Actul de primire-predare din 15 aprilie 2010,
obtinind astfel speranta legitima in vederea finisarii procedurii de dobindire a
dreptului de proprietate si inregistrarea dreptului la organul cadastral.

Avind in vedere cd atit cadrul legal national, cit si cel international
garanteaza dreptul de proprietate fiecarei persoane, cere reclamantul
recunoasterea dreptului de proprietate asupra ap. 179, cu suprafata totala de 88,6
mp, inclusiv cea locativa de 36,2 mp, de la etajul 12, bloc 11l din bd. Mircea cel
Batrin 22/5, mun. Chisinau; anularea partiald a efectelor contractului de ipoteca
nr. 1-10164 din 31 octombrie 2007 si radierea grevarilor cu ipotecd pretinse de
pe acest apartament; incuviinfarea organului cadastral de a inregistra dreptul de
proprietate asupra ap. 179, cu suprafata totala de 88,6 mp, inclusiv cea locativa
de 36,2 mp, de la etajul 12, bloc III din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun.
Chisindu pe numele lui Ion Stinca; ridicarea sechestrelor aplicate asupra
imobilului dat.



Ulterior, reclamantul a solicitat suplimentar recunoasterea lui ca
cumparator de buna-credinta in baza contractului de cesiune a drepturilor din 03
martie 2009 asupra ap. 179 din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisindu,
construit in baza contractului de antrepriza nr. 83 din 09 octombrie 2007,
incheiat intre ICS ,,Hazar Construct” SRL si SRL ,,Maremba”.

Prin incheierea Judecatoriei Ciocana mun. Chisindu din 01 octombrie
2013, pricina civild la cererea de chemare in judecatd depusa de Ion Stinca
impotriva ICS ,Hazar Construct” SRL in proces de insolvabilitate, SC
,2Maremba” SRL 1in proces de insolvabilitate, BC ,Victoriabank™ SA,
intervenient accesoriu 1S ,,Cadastru” a fost stramutati conform competentei
jurisdictionale la Curtea de Apel Chisinau.

Prin Incheierea protocolara a Curtii de Apel Chisinau din 05 decembrie
2014, Angela Stinca a fost atrasd in calitate de coreclamanta.

La 06 decembrie 2013 ICS ,Hazar Construct” SRL in proces de
insolvabilitate a depus cerere reconventionald impotriva lui Ion Stinca, Angela
Stinca g1 SC ,,Maremba” SRL in proces de insolvabilitate, intervenienti accesorii
BC ,,Victoriabank” SA, IS ,,Cadastru” cu privire la declararea nulitatii actelor
juridice si radierea din registru a notarilor contractului de cesiune.

In motivarea actiunii a indicat ci, la 11 noiembrie 2011 prin hotirirea
Curtii de Apel Economice, i1 ,Popa Ion” a fost numit in calitate de administrator
al procesului de insolvabilitate a [CS ,,Hazar Construct” SRL, iar prin incheierea
Curtii de Apel Chisinau din 28 mai 2013 a fost dispusa de a continua procedura
de insolvabilitate fatd de ICS ,,Hazar Construct” SRL cu intentarea procedurii
falimentului, iar in calitate de lichidator a fost numit il ,,Popa lon”.

Sustine ca, la 09 octombrie 2007 ICS ,,Hazar Construct” SRL a incheiat
contractul de antrepriza nr. 83 cu SC ,,Maremba” SRL cu privire la constructia
complexului locativ din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisindu in baza
ciruia ICS ,,Hazar Construct” SRL s-a obligat si organizeze constructia si darea
in exploatare a complexului locativ amplasat pe adresa - mun. Chisinau, sector
Ciocana, bd. Mircea cel Batrin 22/5 si sda transmitd in proprictatea SC
,Maremba” SRL pina la sfirsitul trimestrului I a anului 2008, apartamentele nr.
130; 135; 108; 113; 134; 173; 177; 181(179); 185; precum si spatiile comerciale
de la etajul 1 cu suprafata totala conform proiectului de 1207,20 mp si de la
etajul 2 cu suprafata totala conform proiectului de 844,70 mp din cadrul acestui
complex locativ. Suma contractului a constituit 1 470 937 Euro.

Afirma ca la 03 martie 2009 SC ,,Maremba” SRL, in calitate de cedent, a
incheiat contractul de cesiune a drepturilor nr. 23/08 cu lon Stinca si Angela
Stinca in calitate de cesionar, prin care au stabilit cd cesionarul achitd suma
indicata in contract, iar cedentul transmite dreptul asupra apartamentului nr. 179
bl. III, et. 12, cu suprafata de 99,21 mp din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun.
Chisinau.

Ulterior, la 15 aprilie 2010 Stinca Ion, in calitate de beneficiar, a incheiat
cu compania ICS , Hazar Construct” SRL, in calitate de antreprenor, contractul
aditional la contractul de cesiune a drepturilor nr. 23/08 din 03 mai 2009 cu
privire la modificarea numerotatiei apartamentului din nr. 181 in nr. 179 si a



suprafetei acestuia din 99,21 mp in 88,6 mp, situat pe adresa mun. Chiginau, bd.
Mircea cel Batrin 22/5, cu nr. cadastral 010031100501.

Tot la 15 aprilie 2010 a fost eliberat actul de predare-primire a bunului
imobil in drept de proprietate, semnat de administratorul de la acel moment a
ICS ,Hazar Construct” SRL si Ion Stinca, in conformitate cu prevederile
contractului nr. 23/08 din 03 martie 2009 si s-a efectuat transmiterea
apartamentului nr. 179 din blocul nr. Ill, cu suprafata de 88,6 mp din mun.
Chisinau, bd. Mircea cel Batrin 22/5.

Considerd ICS ,,Hazar Construct” SRL ci, atit contractul de cesiune a
drepturilor nr. 23/08 din 03 martie 2009, cit si acordul aditional din 15 aprilie
2010 si actul de predare-primire din 15 aprilie 2010 sunt lovite de nulitate
absoluta.

Intru argumentarea pozitiei date a invocat ci, in conformitate cu
contractul de antreprizd a constructiei complexului locativ nr. 83 din 09
octombrie 2007, ICS ,Hazar Construct” SRL era obligati si organizeze
constructia si darea in exploatare a complexului locativ amplasat pe adresa mun.
Chisinau, sector Ciocana, bd. Mircea cel Batrin nr. 22/5 si sia transmita in
proprictatea SC ,Maremba” SRL, pind la sfarsitul trimestrului 1 - 2008,
apartamentele nr. 130; 135; 108; 113; 134; 173; 177; 181(179); 185; precum si
spatiile comerciale de la etajul 1 cu suprafata totald conform proiectului de
1207,20 mp si de la etajul 2 cu suprafata totala conform proiectului de 844,70
mp din cadrul acestui complex locativ.

Mai mult ca atit, indicd ca in scopul achitdrii bunurilor imobile
achizitionate in baza contratului de antreprizd sus mentionat, SC , Maremba”
SRL a contractat un credit conform contractului de credit nr. 3934 din 30
octombrie 2007 de la BC ,,Victoriabank™ SA, in suma de 23 540 000 lei si 550
000 Euro. Suma de 23 540 000 lei a fost transferatd pe contul [CS ,Hazar
Construct” SRL la 30 octombrie 2007, si urma si fie restituitd din contul
mijloacelor financiare obtinute din vinzarea apartamentelor nr. 130; 135; 108;
113; 134; 173; ; 181(179); 185; precum si spatiile comerciale de la etajul 1 cu
suprafata totala conform proiectului de 1207,20 mp si de la etajul 2 cu suprafata
totala conform proiectului de 844,70 mp din cadrul acestui complex locativ de
catre SC ,,Maremba” SRL conform graficului stabilit de contractul nr. 3934 din
30 octombrie 2007 in 6 transe, a cite 3 923 334 lei s1 91 667 Euro, incepind cu
31 august 2008 si pina la 30 ianuarie 2009.

Restituirea acestui credit a fost asiguratad de ICS ,,Hazar Construct” SRL,
prin ipotecarea in favoarea bancii a apartamentelor nr. 130; 135; 108; 113; 134;
173; 177; 181(179); 185; precum si spatiilor comerciale de la etajul 1 cu
suprafata totald conform proiectului de 1207,20 mp si de la etajul 2 cu suprafata
totala conform proiectului de 844,70 mp din cadrul acestui complex locativ
conform contractului de gaj din 31 octombrie 2007 incheiat cu ICS ,Hazar
Construct” SRL.

A mai indicat ca, In pofida faptului ca SC ,,Maremba” SRL incasa surse
financiare importante din vinzarea spatiilor locative si nelocative sus
mentionate, deservirea creditului acordat de BC ,,Victoriabank™ SA era ignorata,



or SC ,Maremba” SRL a achitat BC ,,Victoriabank™” SA doar suma de 1 618
147,02 lei din prima transa in suma de 3 923 334 lei si 91 667 Euro.

in conformitate cu acordurile aditionale din 06 martie 2008, 01
septembrie 2008 si 27 decembrie 2008, la contractul de antrepriza a constructiei
complexului locativ nr. 83 din 09 octombrie 2007, SC ,Maremba” SRL a
restituit ICS ,,Hazar Construct” SRL apartamentele nr. 173; 135; 134; 185, si
suprafetele comerciale de la et. | - 118,95 mp, precum si suprafetele comerciale
de laet. Il - 611,7 mp, astfel suma contractului nr. 83 din 09 octombrie 2007 s-a
micsorat cu 918 336,50 Euro.

Totodata, in conformitate cu pct. 4 al acordului aditional din 27
decembrie 2008 SC ,,Maremba” SRL s-a obligat sa transmita suma de 560
000,00 Euro si 9 000 000,00 lei pe conturile ICS ,Hazar Construct” SRL pentru
stingerea datoriei formata 1n baza contractului de credit nr. 3934 din 30
octombrie 2007.

Ulterior, dat fiind faptul ca obiectul gajului care asigura restituirea
acestul credit apartinea ICS ,Hazar Construct” SRL, in conformitate cu
contractul de preluare a datoriei din 31 decembrie 2008, ICS ,,Hazar Construct”
SRL a preluat datoria SC ,,Maremba” SRL existenta fatd de BC ,,Victoriabank”
SA in suma de 550 000,00 Euro si 21 921 852,98 lei formatd in baza
contractului de credit nr. 3934 din 30 octombrie 2007.

Astfel, reiesind din faptul ca ICS ,Hazar Construct” SRL a preluat intreg
soldul de credit, inclusiv dobinzile aferente de la SC ,,Maremba” SRL fata de
BC ,,Victoriabank™ SA 1in baza contractului de preluare a datorieir din 31
decembrie 2008, costul spatiilor comerciale si locative comercializate de SC
,Maremba” investitorilor sii n-a fost achitat de ICS ,,Hazar Construct” SRL.

Mai mult ca atit, sustine ca SC ,,Maremba” SRL are o datorie neachitata
fata de ICS ,,Hazar Construct” SRL in marime de 872 172 Euro si care urmeaza
sa fie directionata la stingerea creditului fata de BC ,,Victoriabank” SA in scopul
degrevarii din gaj a bunurilor imobile.

Considera ICS ,,Hazar Construct” SRL ci din acest motiv este imposibil
de transmis prin act de primire-predare apartamentul nr. 179, inclusiv si a
celorlalte spatii locative si comerciale.

ICS ,.Hazar Construct” SRL a invocat prevederile art. art. 220, 556-557,
680 Cod civil, solicitind constatarea nulitatii contractului de cesiune nr. 23/08
din 03 martie 2009 semnat intre SC ,,Maremba” SRL si Stinca lon, constatarea
nulitdtii acordului aditional din 15 aprilie 2010 semnat intre ICS ,Hazar
Construct” SRL si Stinca lon, constatarea nulitatii actului de predare-primire din
15 aprilie 2010 si dispunerea radierii din Registrul bunurilor imobile a notarii
contractului de cesiune a drepturilor nr. 23/08 din 03 martie 2009.

Prin hotarirea Curtii de Apel Chisindu din 26 martie 2015, a fost respinsa
ca fiind neintemeiata cererea de chemare in judecata inaintata de cétre lon Stinca
si Angela Stinca impotriva ICS ,Hazar Construct” SRL in proces de
insolvabilitate, SC ,Maremba” SRL 1in proces de insolvabilitate, BC
Victoriabank” SA, intervenient accesoriu IS ,,Cadastru” cu privire la
recunoasterea dreptului de proprietate asupra bunului imobil, anularea partiala a



efectelor contractului de ipotecd, recunoasterea in calitate de cumparator de
buna credintd, incuviintarea inregistrarii dreptului de proprietate.

A fost admisa cererea reconventionald inaintatd de catre ICS ,Hazar
Construct” SRL 1n proces de insolvabilitate impotriva Iui Ion Stinca, Angela
Stinca si SC ,,Maremba” SRL in proces de insolvabilitate, intervenienti accesorii
BC ,Victoriabank” SA, IS ,,Cadastru” cu privire la declararea nulitatii actelor
juridice si radierea din registru a notarilor contractului de cesiune.

A fost constatd nulitatea contractului de cesiune nr. 23/08 din 03 martie
2009 semnat intre SC ,,Maremba” SRL si Ion Stinca, a acordului aditional din
15 aprilie 2010, semnat intre ICS ,,Hazar Construct” SRL si Ion Stinca, a actului
de predare-primire din 15 aprilie 2010.

A fost dispusd radierea din Registrul bunurilor imobile a notarii
contractului de cesiune a drepturilor nr. 23/08 din 03 martie 2009.

La 10 aprilie 2015 Ion Stinca si Angela Stinca a declarat recurs
impotriva hotaririi Curtii de Apel Chisindu din 26 martie 2015, solicitand
admiterea acestuia, casarea hotaririi, cu pronuntarea unei noi hotariri de
admitere integrala a cererii de chemare in judecata initiale.

In motivarea recursului au indicat ci, instanta la adoptarea hotiririi nu a
luat in consideratie valabilitatea contractului prin prisma art. 556 Cod civil si
faptul ca legalitatea contractului de cesiune nr. 23/08 din 03 martie 2009 a fost
verificata la notarea lui in Registrul bunurilor imobile de cétre organul cadastral.

Nu s-a luat in consideratie faptul ca, in Registrul bunurilor imobile a fost
notatd doar grevarea cu gaj a 97/100 cotd-parte din constructia nefinisatd cu
suprafata de 1731,4 mp, or inscrierea data a fost inclusa intr-o prevedere din
umbrd a contractului semnat intre companii, iar identificarea in parte a
apartamentelor supuse gajarii intenfionat nu au fost incluse in mod dolosiv in
Registrul bunurilor imobile.

In situatia datd, recurentii nu pot purta responsabilitate pentru achitarile
reciproce dintre companii, care au achitat integral pretul pentru apartament.

Desi gajul a fost inregistrat pe majoritatea apartamentelor din blocul
locativ, independent de datoria existenta, la moment a fost inregistrat dreptul de
proprietate asupra a 180 de apartamente.

Conform Actului reviziei economico-financiare tematice efectuate la SC
,2Maremba” SRL din 16 decembrie 2011, a fost constatata achitarea integrala de
catre recurenti a sumei de 54 500 Euro, care a fost depusa pe contul BC
,Victoriabank™ SA. Or, in urma realizarii mai multor apartamente, in conditii
similare cu cele ale recurentilor, marimea creditului urma a fi stinsa la moment
integral.

Ca rezultat al incheierii contractelor de preluare a datoriei si de cesiune
intre SC ,,Maremba” SRL, ICS ,,Hazar Construct” SRL si BC ,,Victoriabank”
SA, nu au fost prevazute careva clauze privind transmiterea apartamentelor din
blocul locativ din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisinau, c¢i doar a
obligatiilor pecuniare.



La momentul cumpdrarii imobilului din litigiu, in Registrul bunurilor
imobile lipseau inscrieri de grevare a acestuia, or astfel de Inscrieri au fost
introduse ulterior, la 25 martie 2015.

Administratorul insolvabilitatii a contestat selectiv in instanta de
judecatd valabilitatea actelor de primire-predare a apartamentelor din acelasi
bloc locativ, iar unele din ele chiar au fost recunoscute pe cale judiciara drept
valabile.

Recurentii nu au avut cunostintd despre existenta gajarii bunului, in
situatia In care nu erau parte la incheierea contractului de ipotecd din 31
octombrie 2007.

Gajul instituit asupra apartamentului nr. 179 este unul ilegal, deoarece nu
a fost incheiat in forma scrisd si autentica, imobilul nu a fost evaluat
corespunzator, nu a fost cerut acordul debitorului, nu a fost determinat obiectul
acestuia, natura obligatiei si valoarea de baza, modificarile la acesta nu au fost
inregistrate la organul cadastral.

Desi Actul de primire-predare a apartamentului nr. 179 a fost Intocmit
mult mai tirziu, recurentii de facto l-au receptionat in vara anului 2009,
efectuind in acesta lucrari de reparatie, racordindu-1 la retelele ingineresti
existente, pentru care au achitat suplimentar suma de 500 Euro.

Nu sunt aplicabile litigiului dat prevederile art. 40/6 a Legii cadastrului
bunurilor imobile, in redactia Legii din 09 iulie 2008, publicatd in Monitorul
Oficial la 29 1ulie 2008, in situatia in care contractul de cesiune din 03 martie
2009 a fost intocmit conform contractului de antrepriza din 09 octombrie 2007,
deci sunt aplicabile prevederile art. 556 alin. (5) Cod civil, care expres stabileste
ca cesiunea de creantd trebuie sd fie incheiatd in forma cerutd pentru actul
juridic in al carui temei S-a ndscut creanta cesionatd. Or, contractului de
antrepriza din 09 octombrie 2007 a fost incheiat pina la operarea modificarilor in
Legea cadastrului bunurilor imobile.

Din continutul art. 40/6 a Legii cadastrului bunurilor imobile la fel
rezultd cd notarea contractului tine de obligatia partii care asigura constructia, nu
si de obligatia persoanei recurente.

Instanta a omis a se expune §i asupra termenului de prescriere a actiunii
de contestare a contractului de cesiune. Or, ICS ,Hazar Construct” SRL nu
poate invoca ca nu a cunoscut de existenta acestuia.

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

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

Din materialele dosarului se constatd ca la aceeasi data, de 26 martie
2015, Stinca Ion a depus la Curtea de Apel Chisinau cerere, prin care a solicitat
eliberarea hotaririi motivate, pe care a receptionat-0 abia la 13 mai 2015 (f.d.
96,99, vol. II).

Astfel, instanta de recurs considera ca recursul declarat de Stinca Ion si
Stinca Angela la 10 aprilie 2015, a fost 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 urmeaza a fi respins, cu mentinerea hotaririi recurate din urmatoarele
considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) CPC, instanta, dupa ce judeca
recursul, este in drept sa respinga recursul si sd8 mentina decizia instantei de apel
si hotarirea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

Materialele cauzei denoti ci, 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 si organizeze constructia si
darea in exploatare a Complexului Locativ situat pe str. Mircea cel Batrin 22/5,
mun. Chisinau si sa transmita 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 totala conform proiectului de 1207,20 m2 si de la etajul
II cu suprafata totala conform proiectului de 844 mp, din cadrul Complexului
Locativ.

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

in scopul achitdrii 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 23 540 000 lei si
550 000 Euro.

Rambursarea creditului acordat de BC , Victoriabank” SA, a fost
asiguratd de ICS ,,Hazar Construct” SRL prin grevarea cu ipoteci, la data de 31
octombrie 2007, a imobilului din str. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisinau,
constituit din 97/100 cota-parte din constructia nefinalizata cu suprafata totala de
1731,4 mp si dreptul de folosinta asupra terenului aferent. Contractul de ipoteca
a fost inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial la 31 octombrie 2007.

De asemenea, materialele cauzei denota ca la 03 martie 2009 Ion Stinca
si Angela Stinca au incheiat cu SRL ,Maremba” contractul de cesiune a
drepturilor asupra ap. 179, et. 12 din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisinau,
construit in baza contractului de antreprizd nr. 83 din 09 octombrie 2007
incheiat intre antreprenorul ICS ,Hazar Construct” SRL si clientul SRL
,,Maremba”.

Totodatda se mai constatd ca Ion Stinca si Angela Stinca si-au onorat
obligatiunile contractuale si au achitat pretul imobilului in suma de 54 500 Euro
si 2 500 Euro prevazuti pentru achitare la darea in exploatare a acestuia.

Conform prevederilor contractului, toate lucrarile de constructie urma sa
fie finisate la sfirsitul trimestrului I a anului 2008, iar darea in exploatare a
blocului nu trebuia sa depaseasca perioada de 3 luni din momentul finisarii
tuturor lucrarilor de constructie. Totodatd, a fost stipulat ca dreptul asupra
apartamentului nr. 181 (ulterior modificat in nr. 179), situat in blocul nr. III,



etajul 12, din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisinau urma a fi transmis in
temeiul Actului de primire-predare doar dupa achitarea pretului pentru acesta.

La momentul notarii contractului de investitie la organul cadastral, lon
Stinca a aflat despre existenta grevarii in Registrul bunurilor imobile a 97/100
cota-parte din constructia nefinisata cu nr. cadastral 010031100501, cu suprafata
de 1731,4 mp si dreptul de folosintd asupra terenului aferent cu suprafata de
0,24 ha din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisindu in folosul BC
,,Victoriabank” SA, in temeiul contractului nr. 1-10164 din 31 octombrie 2007.
Din continutul acestui din urma contract, rezulta la capitolul ,,drepturile si
obligatiile partilor” ca, in cazul radierii gajului, creditorul mentine grevarea
asupra apartamentelor cu 2 odai cu nr. 173,177,181,185, amplasate la etajul
10,11,12,13 din blocul nr. III, cu suprafata totala conform proiectului de 99,21
mp.

La 03 martie 2009, ICS ,,Hazar Construct” SRL i-a transmis lui lon
Stinca imobilul prin Actul de primire-predare din 15 aprilie 2010.

Ion Stinca solicita recunoasterea dreptului de proprietate asupra ap. 179,
cu suprafata totala de 88,6 mp, inclusiv cea locativa de 36,2 mp, de la etajul 12,
bloc III din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisinau; anularea partiala a
efectelor contractului de ipoteca nr. 1-10164 din 31 octombrie 2007 si radierea
grevarilor cu ipotecd pretinse de pe acest apartament; Incuviintarea organului
cadastral de a inregistra dreptul de proprietate asupra ap. 179, cu suprafata totalda
de 88,6 mp, inclusiv cea locativa de 36,2 mp, de la etajul 12, bloc Il din bd.
Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisindu pe numele lui Ion Stinca; ridicarea
sechestrelor aplicate asupra imobilului dat; recunoasterea lui ca cumparator de
bund-credintd in baza contractului de cesiune a drepturilor din 03 martie 2009
asupra ap. 179 din bd. Mircea cel Batrin 22/5, mun. Chisinau, construit in baza
contractului de antreprizi nr. 83 din 09 octombrie 2007, incheiat intre ICS
,,Hazar Construct” SRL s1 SRL ,,Maremba”.

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 1inscrierii 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 ca apartamentul in privinta caruia Ion Stinca
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 Chisinau la 31 octombrie 2007.

De asemenea, in scopul achitdrii bunurilor imobile achizifionate in baza
contratului de antrepriza sus mentionat, SC ,,Maremba” SRL a contractat un
credit conform contractului de credit nr. 3934 din 30 octombrie 2007 de la BC
,,Victoriabank™ SA, in suma de 23 540 000 lei si 550 000 Euro. Suma de 23 540
000 lei a fost transferatd pe contul ICS ,,Hazar Construct” SRL la 30 octombrie
2007, si urma sa fie restituitd din contul mijloacelor financiare obtinute din
vinzarea apartamentelor nr. 130; 135; 108; 113; 134; 173; 181(179); 185;



precum si spatiile comerciale de la etajul 1 cu suprafata totald conform
proiectului de 1207,20 mp si de la etajul 2 cu suprafata totala conform
proiectului de 844,70 mp din cadrul acestui complex locativ de catre SC
,2Maremba” SRL conform graficului stabilit de contractul nr. 3934 din 30
octombrie 2007 in 6 transe, a cite 3 923 334 lei s1 91 667 Euro, incepind cu 31
august 2008 si pina la 30 ianuarie 2009.

Restituirea acestui credit a fost asigurata de ICS ,,Hazar Construct” SRL,
prin ipotecarea in favoarea bancii a apartamentelor nr. 130; 135; 108; 113; 134;
173; 177; 181(179); 185; precum si spatiilor comerciale de la etajul 1 cu
suprafata totald conform proiectului de 1207,20 mp si de la etajul 2 cu suprafata
totald conform proiectului de 844,70 mp din cadrul acestui complex locativ
conform contractului de gaj din 31 octombrie 2007 incheiat cu ICS ,Hazar
Construct” SRL.

In conformitate cu acordurile aditionale din 06 martie 2008, 01
septembrie 2008 si 27 decembrie 2008, la contractul de antrepriza a constructiei
complexului locativ nr. 83 din 09 octombrie 2007, SC ,Maremba” SRL a
restituit ICS ,,Hazar Construct” SRL apartamentele nr. 173; 135; 134; 185, si
suprafetele comerciale de la et. | - 118,95 mp, precum si suprafetele comerciale
de laet. Il - 611,7 mp, astfel suma contractului nr. 83 din 09 octombrie 2007 s-a
micsorat cu 918 336,50 Euro.

Totodata, in conformitate cu pct. 4 al acordului aditional din 27
decembrie 2008 SC ,,Maremba” SRL s-a obligat sa transmita suma de 560
000,00 Euro si 9 000 000,00 lei pe conturile ICS ,Hazar Construct” SRL pentru
stingerea datoriei formatd in baza contractului de credit nr. 3934 din 30
octombrie 2007.

Ulterior, dat fiind faptul ca obiectul gajului care asigura restituirea
acestui credit apartinea ICS ,Hazar Construct” SRL, in conformitate cu
contractul de preluare a datoriei din 31 decembrie 2008, ICS ,,Hazar Construct”
SRL a preluat datoria SC ,,Maremba” SRL existenta fatd de BC ,,Victoriabank”
SA in suma de 550 000,00 Euro si 21 921 852,98 lei formatd in baza
contractului de credit nr. 3934 din 30 octombrie 2007.

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

Conform art. 503 alin. (1) Cod civil, orice persoana, fara a fi tinuta sa
justifice vreun interes, poate cerceta, lua cunostintd de registrul bunurilor
imobile, precum si de documentele aditionale, in conditiile legii.

Din norma de drept mentionata rezultd ca, la momentul incheierii la 03
martie 2009 a contractului de participare prin cotda la constructia imobilului
(complexului locativ de 196 apartamente situat pe str. Mircea cel Batrin 22/5
municipiul Chisinau) Ion Stinca 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 alin. (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 sau este grevat cu gaj, deoarece la incheierca
contractului de cesiune, dreptul de ipoteca al Bancii se rasfringea asupra
intregului complex locativ. Cu atit mai mult ca apartamentul lui Ion Stinca face
parte din cele 97/100 coti-parte, care apartine cu drept de proprietate ICS
,,Hazar Construct” SRL.

Totodata, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie {ine sa mentioneze ca contractul de cesiune Incheiat
de Ion Stinca la 03 martie 2009, deriva din contractul de antrepriza nr. 83 din 09
octombrie 2007 incheiat intre antreprenorul ICS ,Hazar Construct” SRL si
clientul SRL ,,Maremba”, fapt indicat expres in contractul de cesiune, iar ca
rezultat este in sine un contract de antrepriza, prin care o parte (antreprenor) se
obligad sa efectueze pe riscul sau o anumitd lucrare celeilalte parti (client), iar
aceasta se obligd sa receptioneze lucrarea si sa plateasca pretul convenit, iar
conform art. 947 Cod civil, antreprenorul transfera dreptul de proprictate 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 sda transmitad
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 iunie 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 ipoteca, iar contractul intre SC ,,Maremba” SRL si Ion Stinca a fost incheiat
la 03 martie 2009, adica dupa grevarea Complexului Locativ din str. Mir cea cel
Batrin 22/5, mun. Chisinau in favoarea BC ,,Victoriabank™ SA.

Totodatd, actele cauzei denota cd in privinta imobilului in litigiu sint
aplicate sechestre si interdictii, pe care recurentul solicitd sa fie ridicate.

Conform art. 33 alin. (1) lit. f) al Legii cadastrului bunurilor imobile nr.
1543 din 25 februarie 1998, inregistrarea drepturilor poate fi refuzata daca este
notata aplicarea sechestrului sau interdictia de instrdinare sau grevare a bunului
imobil, dreptul asupra caruia este solicitat spre inregistrare.

Astfel, inregistrarea solicitata 1n Registrul bunurilor imobile a
apartamentului 1n litigiu, nu este posibil de efectuat atit timp cit nscrierile in
Registrul bunurilor imobile privind aplicarea interdictiilor Se mentin active.

De asemenea, conform art. 44 alin. (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 judecata
sau in alte temeiuri prevazute de lege.

Deci, in baza prevederilor legale mentionate, in lipsa acordului
creditorului ipotecar, Ion Stinca nu are nici un temei de a solicita Oficiului
Cadastral Teritorial Chisindu radierea dreptului de ipotecd detinut de BC
,Victoriabank™ SA in privinta imobilului litigios.

Astfel, avind in vedere ca hotarirea contestata este Intemeiatd si legala,
iar temeiurile invocate de catre recurenti 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.

in 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 Ion Stinca si Angela Stinca.

Se mentine hotarirea Curtii de Apel Chisindu din 26 martie 2015, in
pricina civild la cererea de chemare in judecata depusa de Ion Stinca si Angela
Stinca impotriva ICS ,Hazar Construct” SRL in proces de insolvabilitate, SC
,2Maremba” SRL in proces de insolvabilitate, BC ,Victoriabank” SA,
intervenient accesoriu 1S ,,Cadastru” cu privire la recunoasterea dreptului de
proprietate asupra bunului imobil, anularea partiald a efectelor contractului de
ipoteca, recunoasterea in calitate de cumparator de buna credinta, incuviintarea
inregistrarii dreptului de proprietate si la actiunea reconventionala a ICS , Hazar
Construct” SRL in proces de insolvabilitate impotriva lui Ion Stinca, Angela
Stinca, SC ,,Maremba” SRL in proces de insolvabilitate, intervenienti accesorii
BC ,,Victoriabank” SA, IS ,,Cadastru” cu privire la declararea nulitatii actelor
juridice si radierea din registru a notarilor contractului de cesiune.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele, judecatorul Iulia Sircu

Judecatori lon Corolevschi
luliana Oprea
Ion Druta

Galina Stratulat



