prima instantd: B. Birca dosarul nr. 2ri-144/16
(Curtea de Apel Chisinau)

DECIZIE

11 mai 2016 mun. Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:
Presedintele sedintei, judecatorul Iulia Sircu
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva, Ion Druta
lurie Bejenaru, Nicolae Craiu

examinand, fara instiintarea participantilor la proces, recursul declarat de
catre Mironova Tatiana,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata a Tatianei Mironova
impotriva Societatii cu Raspundere Limitata ,,Covcons Grup”, in proces de
insolvabilitate si Bancii Comerciale ,,Victoriabank™ Societate pe Actiuni cu privire
la separarea bunului imobil din masa debitoare cu dispunerea inregistrarii dreptului
de proprietate dupa investitor, declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca
si a acordurilor aditionale, anularea sechestrelor si interdictiilor aplicate asupra
bunului,

impotriva hotararii Curtii de Apel Chisinau din 02 martie 2016, prin care
actiunea a fost respinsa,

constata

La 10 februarie 2015, Mironova Tatiana a depus cerere de chemare in
judecata impotriva SRL ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate, cu privire la
separarea bunului imobil din masa debitoare cu dispunerea inregistrarii dreptului
de proprietate dupa investitor si anularea sechestrelor si interdictiilor aplicate
asupra bunului.

In motivarea actiunii, reclamanta a indicat ci la 16 august 2007 a fost
incheiat contractul de investitii nr. 16 intre investitorul iniial Vaisenberg Anatolii,
sotul decedat al Tatianei Mironova si SRL ,,Covcons Grup”. In temeiul acestui
contract, executorul SRL ,,Covcons Grup” urma sd transmitd in proprietatea
investitorului locul de parcare (garaj) nr. 60, cu numarul cadastral
0100105.299.01.095, situat la nivelul demisol al blocului locativ amplasat in mun.
Chisinau, bd. Decebal 80/1.

Mentioneaza Mironova Tatiana ca investitorul si-a executat in volum deplin
obligatia contractuala privind achitarea pretului bunului imobil in suma de 6000
euro, echivalentul a 97824,6 lei, fapt confirmat prin dispozitiile de incasare a
numerarului si bonurile fiscale din aparatul de casa.



Invoca reclamanta ca la 25 ianuarie 2010 partile au semnat Actul de predare-
primire a locului de parcare auto si investitorul a primit planul geometric. Astfel,
Mironova Tatiana a intrat in posesia si folosinta bunului imobil, obtinind dreptul la
separarea bunului din masa debitoare si la inregistrarea proprietatii asupra bunului.

Considerda Mironova Tatiana cd drepturile nominalizate nu pot fi afectate
prin interdictii si sechestre aplicate fata de bunul imobil in litigiu si nu pot fi lezate
nici de raporturile juridice ce rezultd din datoriile debitorului in raport cu alti
pretinsi creditori, bunul dat neconstituind masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup”,
in proces de insolvabilitate si nu poate fi urmarit de terti.

Sustine reclamanta cd la 17 martie 2011 in registrul bunurilor imobile a fost
inregistrat Procesul-verbal de receptie finala nr. 175 din 09 martie 2011, conform
caruia a fost dat in exploatare blocul locativ cu numarul cadastral 0100105.299.01,
in cadrul ciruia este amplasat bunul imobil solicitat a fi separat. Insa, beneficiarul
a fost pus in imposibilitatea de a-si intabula dreptul de proprietate asupra bunului
imobil din cauza multiplelor sechestre, interdictii si restrictii aplicate pe bunurile
imobile ale debitorului si inregistrate in Registrul de stat al bunurilor imobile.

La 24 noiembrie 2015 si 18 februarie 2016, Mironova Tatiana a depus cereri
de concretizare a cererii de chemare in judecatd, indicind in calitate de copirit BC
,,Victoriabank” SA.

Suplimentar reclamanta a invocat ca la 25 februarie 2009 a fost incheiat intre
SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank” SA contractul de ipoteca nr. 2573,
prin care intru asigurarea executarii obligatiilor rezultate din contractul de credit
nr. 1086-J din 25 februarie 2009, a fost grevat cu ipoteca imobilul cu numarul
cadastral 0100105.229.03 situat in mun. Chisinau, bd. Decebal 80. Totodata, intre
parti au fost incheiate si Urmatoarele acorduri aditionale la contractul de ipoteca:
nr. 9417 din 26 martie 2010, nr. 30011 din 04 august 2010, nr. 89436 din 07
decembrie 2011 si nr. 33536 din 15 iunie 2011.

Cere Mironova Tatiana declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca
si acordurilor aditionale la acesta in partea instituirii ipotecii asupra locului de
parcare auto nr. 60, din motiv ca au fost semnate de catre SRL ,,Covcons Grup” si
BC ,,Victoriabank” SA fara consimtamantul investitorului Mironova Tatiana,
contrar prevederilor pct. 6.2.3 al contractului de investitii, potrivit caruia
executorul nu are dreptul la instrdinarea si ipotecarea bunului imobil fara acordul
scris al investitorului. La fel, de catre parti au fost incalcate si prevederile art. 10
din Legea cu privire la ipoteca, care stipuleaza ca daca dreptul de dispozitie asupra
unui bun imobil necesitd acordul unui terf, acest acord este necesar si pentru
instituirea ipotecii asupra bunului imobil respectiv.

Solicita reclamanta declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca nr.
2573 din 25 februarie 2009 si a acordurilor aditionale nr. 9417 din 26 martie 2010,
nr. 30011 din 04 august 2010, nr. 89436 din 07 decembrie 2011 si nr. 33536 din 15
tunie 2011, incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank™ SA, in
partea instituirii ipotecii asupra locului de parcare auto nr. 60 cu numarul cadastral
0100105.299.01.095 amplasat 1n mun. Chisinau, bd. Decebal 80/1, cu radierea din
Registrul bunurilor imobile a ipotecii si preavizelor de exercitare a dreptului de
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gaj; separarea din masa debitoare a SRL ,Covcons Grup”, in proces de
insolvabilitate, a bunului imobil cu numarul cadastral 0100105.299.01.095
amplasat Tn mun. Chisindu, bd. Decebal 80/1 cu dispunerea inregistrarii dreptului
de proprietate dupa investitorul Mironova Tatiana si anularea sechestrelor si
interdictiilor aplicate asupra bunului imobil nominalizat.

Prin hotarirea Curtii de Apel Chisinau din 02 martie 2016, actiunea a fost
respinsa integral.

La 04 martie 2016, in termenul prevazut de art. 8 alin. (1) din Legea
insolvabilitatii, Mironova Tatiana a declarat recurs nemotivat impotriva hotaririi
Curtii de Apel Chisindu din 02 martie 2016, solicitind admiterea recursului,
casarea hotaririi recurate si emiterea unei noi hotariri de admitere integrala a
actiunii.

La 04 aprilie 2016, Mironova Tatiana a depus recurs motivat, in sustinerca
caruia a invocat ca contractul de investitii nr. 16 din 16 august 2007 a fost incheiat
anterior modificarilor introduse in Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din
25 februarie 1998 prin art. 40°% care obligi la autentificarea notariald si
inregistrarea contractelor in Registrul bunurilor imobile, or, legea nu are efect
retroactiv. Mai mult ca atit, In norma data legislatorul in mod expres a stabilit
autentificarea si inregistrarea contractelor in registru, obiectul caruia sunt spatii
locative — apartamente, si nu spatii nelocative, la caz locuri de parcare. Prin
urmare, este neintemeiat argumentul instantei de insolvabilitate precum ca dreptul
de proprietate asupra bunului imobil in litigiu nu a fost inregistrat la organul
cadastral.

Mentioneaza recurenta ca a fost pusa in imposibilitate de a-si intabula
dreptul de proprietate asupra bunului imobil din cauza multiplelor sechestre,
interdictii si restrictii aplicate pe bunurile imobile ale debitorului si inregistrate in
Registrul de stat al bunurilor imobile.

Indica Mironova Tatiana ca reiesind din esenta contractului de investitii nr.
16 din 16 august 2007, acesta reprezintd dupa natura sa juridicd un contract de
antreprinza cu efect translativ de proprietate si in temeiul art. art. 946 si 947 Cod
civil, proprietar al bunului imobil este investitorul, caruia urmeaza a-i fi transmis
dreptul de proprietate, iar debitorul SRL ,Covcons Grup”, in proces de
insolvabilitate nu detine nici un drept asupra bunului, deoarece acesta a fost
edificat pentru investitor.

Considera ca contractul de ipotecd urmeaza a fi anulat in parte, deoarece
ipoteca a fost instituitd asupra bunului imobil in litigiu mult mai tirziu decit
incheierea contractului de investitii din 16 august 2007, si anume la 07 aprilie
2010, contractul de ipoteca fiind incheiat si semnat fara consimtdmintul recurentei
Mironova Tatiana, incadlcindu-se astfel pct. 6.2.3 din contractul de investitii. Din
aceste considerente, contractul de ipoteca si acordurile aditionale la acesta urmeaza
a fi declarate nule in partea instituirii ipotecii asupra locului de parcare nr. 60,
sanctiune ce se aplica in cazul Incheierii actului juridic cu nerespectarea conditiilor
de valabilitate si fard consimtdmintul investitorului. Or, bunul imobil in litigiu a



fost Instrainat anterior investitorului, care a achitat integral pretul acestuia si a
intrat in posesia si folosinta bunului pina la instituirea ipotecii.

Sustine recurenta ca hotarirea instantei de insolvabilitate din 02 martie 2016
este ilegala si nemotivatd, instanta neapreciind corect inscrisurile probatorii
prezentate de recurenta-reclamanta Mironova Tatiana, precum si a aplicat incorect
normele de drept material.

La 19 aprilie 2016, in adresa intimatilor SRL ,,Covcons Grup”, in proces de
insolvabilitate si BC ,,Victoriabank” SA a fost expediata copia recursului declarat
de catre Mironova Tatiana cu instiintarea despre necesitatea depunerii referintei la
recurs.

La 04 mai 2016, BC ,Victoriabank” SA a depus referintd, solicitind
respingerea recursului declarat de Mironova Tatiana §i menfinerea hotaririi
instantei de insolvabilitate. Intimata a mentionat ca dreptul de proprietate asupra
bunului imobil in litigiu se transmite din momentul darii bunului in exploatare,
insa actul de predare-primire a locului de parcare a fost semnat la 15 martie 2010,
pe cind imobilul a fost supus receptiei finale in baza procesului-verbal abia la 09
martie 2011, data la care contractul de ipoteca era deja incheiat.

La 06 mai 2016, SRL ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate, prin
intermediul avocatului Cocos Mariana, a depus referinta, solicitind respingerea
recursului declarat de catre Mironova Tatiana, deoarece ultima nu a putut
demonstra si nici proba existenta unui drept real asupra bunului imobil a carui
separare din masa debitoare o solicita.

in conformitate cu art. 444 CPC, prezentul recurs se examineaza fara
instiintarea participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recurs,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considerd ca recursul urmeaza a fi admis cu casarea integrala a hotararii
Curtii de Apel Chisindau din 02 martie 2016 si restituirea pricinii spre rejudecare in
prima instantd, in alt complet de judecata, din urmatoarele considerente.

Potrivit art. 1 alin. (4) din Legea insolvabilitdtii nr. 149 din 29 iunie 2012,
procesul de insolvabilitate se desfasoara in conformitate cu prevederile Codului de
procedura civila si cu cele ale prezentei legi.

In conformitate cu art. 238 alin. (2) CPC, completul de judecati delibereaza,
sub conducerea presedintelui sedintei, toate problemele prevazute de lege care
urmeaza sa fie solufionate, apreciazd probele, determina circumstantele si
caracterul raportului juridic dintre parti, legea aplicabila solutionarii pricinii $i
admiterea actiunii. Fiecare problema urmeaza sa fie pusa astfel incit sa se poata da
un raspuns afirmativ sau negativ.

lar prevederile art. 239 CPC stipuleaza ca hotarirea judecatoreasca trebuie sa
fie legala si Intemeiata.

Conform art. 48 alin. (1) din aceeasi Lege, persoana care, in baza unui drept
real sau personal, poate demonstra ca bunul nu poate fi inclus Tn masa debitoare nu
este creditor chirografar. In acest caz, persoana inainteazi administratorului

.....
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de partajare a patrimoniului din proprietatea comuna detinutd Tmpreund cu
debitorul.

lar potrivit prevederilor art. 50 din Legea insolvabilitatii, persoanele ce detin
creante n temeiul unui contract de investitii in constructia de locuinte sunt atribuiti
la categoria creditorilor garantati.

Din suportul probator prezent la materialele pricinii rezulta ca la 16 august
2007 a fost incheiat contractul de investifii nr. 16 intre investitorul initial
Vaisenberg Anatolii, soful decedat al Tatianei Mironova si SRL ,,Covcons Grup”.
In temeiul acestui contract, executorul SRL ,,Covcons Grup” urma sa transmita in
proprietatea investitorului locul de parcare (garaj) nr. 60, cu numarul cadastral
0100105.299.01.095, situat la nivelul demisol al blocului locativ amplasat Tn mun.
Chisindu, bd. Decebal 80/1.

La 25 ianuarie 2010 Mironova Tatiana si SRL ,,Covcons Grup” au semnat
Actul de predare-primire a locului de parcare auto, investitorul intrind in posesia si
folosinta bunului imobil.

La 17 martie 2011 a fost Tnregistrat in registrul bunurilor imobile Procesul-
verbal de receptie finald nr. 175 din 09 martie 2011, conform caruia a fost dat in
exploatare blocul locativ cu numarul cadastral 0100105.299.01, in cadrul caruia
este amplasat locul de parcare auto.

La 25 februarie 2009 a fost incheiat intre SRL ,,Covcons Grup” si BC
,Victoriabank™ SA contractul de ipoteca nr. 2573, prin care intru asigurarea
executarii obligatiilor rezultate din contractul de credit nr. 1086-J din 25 februarie
20009, a fost grevat cu ipotecad imobilul cu numarul cadastral 0100105.229.03 situat
in mun. Chisindu, bd. Decebal 80. Totodatd, intre parti au fost incheiate si
urmatoarele acorduri aditionale la contractul de ipotecd: nr. 9417 din 26 martie
2010, nr. 30011 din 04 august 2010, nr. 89436 din 07 decembrie 2011 si nr. 33536
din 15 iunie 2011.

La 10 februarie 2015, Mironova Tatiana a depus cerere de chemare in
judecata impotriva SRL ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate si BC
,,Victoriabank” SA cu privire la separarea bunului imobil cu numarul cadastral
0100105.299.01.095 din masa debitoare cu dispunerea inregistrarii dreptului de
proprietate dupa investitor, declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca si
a acordurilor aditionale, anularea sechestrelor si interdictiilor aplicate asupra
bunului.

Prin hotarirea Curtii de Apel Chisindu din 02 martie 2016, actiunea a fost
respinsa integral.

Analizind circumstantele expuse si normele de drept citate, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie retine
ca Mironova Tatiana solicita separarea bunului imobil - locul de parcare (garaj) nr.
60 cu numarul cadastral 0100105.299.01.095, din masa debitoare a SRL ,,Covcons
Grup”, in proces de insolvabilitate, in baza unui drept real invocat in temeiul unui
contract de investitii in constructii, si anume contractul de investitii nr. 16 din 16
august 2007.



In acest sens, instanta de recurs accentueaza ci persoanele fizice care au fost
validate in calitate de creditori garantati (chirografari) in temeiul contractului de
investifii in constructii, nu vor putea concomitent, sau ulterior sd solicite in cadrul
procesului de insolvabilitate separarea din masa debitoare a bunului care este
obiectul contractului de investitii in constructii.

Separarea din masa debitoare a unui bun care constituie obiectul contractului
de investire 1n constructii, poate fi solicitata de beneficiarul — persoana fizica, doar
in cazul in care la momentul intentarii procesului de insolvabilitate, investitorul si-
a executat pe deplin obligatiile de platd pentru bunul imobil, iar executorul
lucrarilor / debitorul a finisat lucrarile de constructie si a semnat actul de receptie
finald a constructiei, iar predarea bunului imobil beneficiarului sau inregistrarea in
registrul bunurilor imobile nu a avut loc din motivul sechestrelor aplicate asupra
bunului sau din alte motive.

Prin urmare, se retine ca pentru separarea din masa debitoare a bunului care
constituie obiectul contractului de investire in constructii urmeaza a fi intrunite
cumulativ urmatoarele conditii: investitorul sa nu aiba o creanta validata cu titlu de
creanta garantata fata de executorul-debitor, la momentul intentarii procesului de
insolvabilitate investitorul sa fi executat pe deplin obligatiile de plata pentru bunul
imobil, iar executorul lucrarilor / debitorul a finisat lucrarile de constructie si a
semnat actul de receptie finala a constructiei.

Analizind materialele pricinii si continutul hotaririi recurate, Colegiul civil,
comercial s1 de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
constatd ca Curtea de Apel Chisindu nu a verificat daca investitorul Mironova
Tatiana nu a fost validata in calitate de creditor garantat in temeiul contractului de
investifii, conditie obligatorie pentru separarea din masa debitoare a bunului imobil
ce constituie obiectul contractului de investitii.

Materialele cauzei nu atestd daca Mironova Tatiana si-a validat sau nu
creanta in baza contractului de investitii in constructii, la dosar lipsind careva
inscrisuri in acest sens, aceasta circumstanta fiind apreciata drept o eroare judiciara
care nu poate fi corectatd de cétre instanta de recurs.

In acest sens, Colegiul evidentiazi ca prin prisma art. 442 alin. (1) CPC este
in imposibilitate de a administra noi dovezi la examinarea cauzei in ordine de
recurs si nu se poate determina cu certitudine daca Mironova Tatiana detine sau nu
o creanta validata cu privire la locul de parcare (garaj) nr. 60, cu numarul cadastral
0100105.299.01.095, situat la nivelul demisol al blocului locativ amplasat in mun.
Chisinau, bd. Decebal 80/1.

Afara de aceasta, instanta de recurs retine ca in hotarirea din 02 martie 2016,
Curtea de Apel Chisindu a indicat ca contractul de investitii nr. 16 a fost incheiat in
luna august 2007, pind la intrarea in vigoare a art. 40° din Legea cadastrului
bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998, potrivit caruia contractele de
investitii in constructii se autentificd notarial si se inscriu in registrul bunurilor
imobile, sub sanctiunea nulitatii. Respectiv, deoarece legea civila nu are putere
retroactivd, neinregistrarea 1n Registrul bunurilor imobile a contractului de
investitii de catre Mironova Tatiana nu duce la nulitatea acestuia.
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Totodata, instanta de insolvabilitate a mentionat ca daca partea, la caz
Mironova Tatiana, doreste ca contractul de investitii sa fie opozabil tertilor,
precum si pentru a proba detinerea dreptului de proprietate asupra locului de
parcare, aceasta urma sa-l1 inscrie iIn Registrul bunurilor imobile potrivit
prevederilor art. 37 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor imobile si art. art. 290,
312 Cod civil.

In aceste circumstante, instanta de recurs constata ci hotirirea Curtii de Apel
Chisinau din 02 martie 2016 este contradictorie, instanta de insolvabilitate indicind
ca desi neinregistrarea in Registrul bunurilor imobile a contractului de investitii de
catre Mironova Tatiana nu duce la nulitatea acestuia, recurenta-reclamantd nu a
probat ca dispune de un drept real asupra bunului imobil in litigiu, dreptul de
proprietate nefiind nregistrat la organul cadastral. Or, inregistrarea dreptului de
proprietate asupra bunului care face obiectul contractelor de investitii se inscrie in
registrul bunurilor imobile dupa receptia constructiei, la caz data de 09 martie
2011, data la care contractul de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009 era deja
incheiat.

Astfel, contrar standardelor procedurale recunoscute, instanta de
insolvabilitate a emis o hotarire contradictorie, examinind pricina cu incalcarea
normelor de drept procedural.

Se reitereaza ca potrivit unei jurisprudente constante degajate de Curtea
Europeana a Drepturilor Omului, pronuntarea de catre instantele judecatoresti a
unor hotarari motivate constituie una dintre garantiile dreptului fundamental la un
proces echitabil si acesta presupune obligatiunea instantei judecatoresti de a se
expune in hotarari asupra tuturor cerintelor actiunii, precum si argumentelor
invocate de catre parti intru, respectiv, admiterea sau respingerea acestora (speta
Garcia Ruiz c. Spaniet, hotdrarea din 21 ianuarie 1999).

Se retine ca actul judecatoresc trebuie sd corespunda tuturor normelor de
drept, sa fie clar, inteles de partile implicate in litigiu si sd raspunda in mod sigur si
expres la toate cererile si obiectiile formulate de catre parti (principiul nr. 6 al
Recomandarii nr. R (84)5 privind principiile de procedurd civild menite pentru
ameliorarea functionarii justitiei, adoptata la 28 februaric 1984 de Comitetul
Ministrilor al Consiliului Europei), ceea ce la cazul prezentei spete este lipsa.

Date fiind cele relevate supra, instanfa de recurs concluzioneaza asupra
necesitatii remiterii pricinii spre rejudecare la Curtea de Apel Chisindu, care
urmeaza sa verifice daca au fost sau nu intrunite cumulativ toate conditiile
necesare pentru separarea din masa debitoare a unui bun care constituie obiectul
contractului de investire in locuinte.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca instanta de recurs
se afla Tn imposibilitatea de a corecta respectiva omisiune la examinarea cauzei in
ordine de recurs, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite recursul declarat de
catre Mironova Tatiana, a casa integral hotararea Curtii de Apel Chisinau din 02
martie 2016 cu remiterea pricinii spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt
complet de judecata.



La rejudecarea pricinii, instanta de insolvabilitate urmeaza sa tina cont de cele
mentionate si reexaminand pricina, sd emitd o decizie legala i intemeiata,
respectind dreptul partilor la un proces echitabil.

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

decide:

Se admite recursul declarat de catre Mironova Tatiana.

Se caseaza integral hotararea Curtii de Apel Chisinau din 02 martie 2016 in
pricina civila la cererea de chemare in judecatda a Tatianei Mironova impotriva
Societdtii cu Raspundere Limitata ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate si
Bancii Comerciale ,,Victoriabank™ Societate pe Actiuni cu privire la separarea
bunului imobil din masa debitoare cu dispunerea inregistrarii dreptului de
proprietate dupa investitor, declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca si
a acordurilor aditionale, anularea sechestrelor si interdictiilor aplicate asupra
bunului, cu restituirea pricinii spre rejudecare la Curtea de Apel Chisinau, in alt
complet de judecata.

Decizia nu se supune nici unei cdi de atac.

Presedintele sedintei, judecatorul Iulia Sircu
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva
Ion Druta

lurie Bejenaru

Nicolae Craiu



