Prima instanta, Jud. Ungheni: L. Daschevici dosarul nr. 2ra-60/17
Instanta de apel, Curtea de Apel Balti:
T. Duca, E. Grumeza, S. Procopciuc

DECIZIE
01 februarie 2017 mun. Chisinau
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit

al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul [ulia Sircu
Judecatorii Sveatoslav Moldovan
lon Druta
Maria Ghervas
Mariana Pitic

examinand, fara instiintarea participantilor la proces, recursul declarat de catre Banca
Comerciala "Investprivatbank™ Societate pe Actiuni in proces de lichidare,

in pricina civila la cererea de chemare in judecata a Verei Tcaci impotriva Oficiului
Cadastral Teritorial Ungheni, filiala Intreprinderii de Stat “Cadastru”, intervenienti
accesorii Banca Comerciala ”Investprivatbank™ Societate pe Actiuni in proces de lichidare
si Intreprinderea cu Capital Striin ”Hazar Construct” Societate cu Raspundere Limitata in
proces de lichidare cu privire la obligarea radierii ipotecii instituite asupra bunului imobil,

impotriva deciziei Curtii de Apel Baélti din 14 iunie 2016, prin care a fost respins
apelul declarat de catre Banca Comerciald “Investprivatbank™ Societate pe Actiuni in
proces de lichidare si mentinuta hotararea Judecatoriei Ungheni din 24 februarie 2016,

constata

La 14 octombrie 2015, Vera Tcaci a depus cerere de chemare in judecata impotriva
OCT Ungheni, intervenienti accesorii BC ”Investprivatbank” SA in proces de lichidare si
ICS ”Hazar Construct” SRL in proces de lichidare cu privire la obligarea radierii ipotecii
instituite asupra bunului imobil.

In motivarea actiunii reclamanta Tcaci Vera a indicat ci la 06 septembrie 2007 a
incheiat cu ICS ”Hazar Construct” SRL contract de investire in constructia spatiului locativ
nr. U-5, potrivit caruia ultima in calitate de antreprenor s-a obligat la construirea unui
apartament cu 2 oddi, cu suprafata de 88,7 m.p., in care erau incluse si balcoanele cu
suprafata de 8,4 m.p. si 7,1 m.p., la etajul 3, blocul 1, din str. Romana, 112, or. Ungheni.

Sustine ca la 27 februarie 2009, in baza Actului de predare-primire nr. U14 din 19
februarie 2009 si contractului de investire nr. U-5 din 06 septembrie 2007, si-a inregistrat
dreptul de proprietate asupra apartamentului nr. 12, nr. cadastral 9201106.528.01.012,
amplasat in or. Ungheni, str. Romana, 112/1, fara careva interdictii, mentiuni sau grevari a
bunului imobil respectiv, fapt ce rezultd si din certificatul din 11 martie 2009 eliberat de
catre OCT Ungheni.

Insa, ulterior, adresandu-se ciatre OCT Ungheni cu cerere privind eliberarea extrasului
din Registrul bunurilor imobile pentru efectuarea tranzactiilor cu bunul imobil ce-i apartine
cu drept de proprietate privata, a depistat ca asupra acestuia la Subcapitolul III ”Grevarea
drepturilor patrimoniale”, Partea 1. ”Alte drepturi reale”, inca la 24 iunie 2008 a fost

1



instituita ipoteca la solicitarea BC ”Investprivatbank™ SA in baza contractului de ipoteca nr.
5648 din 20 iunie 2008 (9201/08/9648) cu suma de 2.000.000 Euro. Totodata la Capitolul
B. Interdictii. au fost mentionate 38 de interdictii in baza incheierilor executorilor
judecatoresti.

Considera reclamanta ca ipoteca si interdictiile instituite de catre OCT Ungheni asupra
bunului imobil — apartamentul nr. 12 din or. Ungheni, str. Romana, 112/1, ce-i apartine cu
drept de proprietate privatd, sunt ilegale si neintemeiate, deoarece dansa nu are careva
obligatii pecuniare fata de ICS ”Hazar Construct” SRL si BC “Investprivatbank” SA.

Distinct de aceasta sustine Vera Tcaci ca prin hotararea Curtii de Apel Economice din
11 noiembrie 2011, a fost intentat proces de insolvabilitate in privinta ICS “Hazar
Construct” SRL, iar prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din 28 mai 2013, a fost
intentatd procedura de faliment in privinta ICS ”Hazar Construct” SRL, cu dizolvarea
acesteia.

Totodata, au fost anulate sechestrele aplicate pe patrimoniul ICS ”Hazar Construct”
SRL, precum si masurile de asigurare sau de limitare a societdtii debitoare sau a
lichidatorului in dreptul de administrare si de valorificare a masei debitoare aplicate de alte
instante de judecatd sau de organele abilitate in acest sens si mentinute doar masurile de
asigurare aplicate de instanta de insolvabilitate.

Astfel, intrucat la momentul intentdrii procedurii de insolvabilitate dreptul de
proprietate aspra apartamentului nr. 12, din str. Romana, 112/1, or. Ungheni, era inregistrat
pe numele ei, acesta nu poate face parte din masa debitoare a ICS ”Hazar Construct” SRL.

Indica reclamanta ca si cele 38 de interdictii aplicate de catre executorii judecatoresti
asupra bunului imobil litigios ca masura de asigurare a executarii titlurilor executorii aflate
in procedurd sunt nule de drept si urmeaza a fi radiate de catre OCT Ungheni, avand in
vedere cd imobilul in cauzd nu poate servi ca obiect al valorificarii si admiterii creantelor
debitorului ICS ”Hazar Construct” SRL in proces de lichidare.

Sustine ca intru solutionarea litigiului pe cale amiabila la 21 august 2015 s-a adresat
catre OCT Ungheni cu cerere prealabila, solicitind radierea din capitolul Grevari din
Registrul bunurilor imobile a ipotecii asupra bunului imobil, nr. cadastral
9201106.528.01.012, cu suprafata de 89,8 m.p., amplasat in or. Ungheni, str. Romana,
112/1, instituita dupa BC “Investprivatbank” SA in baza contractului de ipoteca nr. 5648
din 20 iunie 2008 (9201/08/9648) cu suma de 2.000.000 Euro, precum si radierea
interdictiilor aplicate pe acelasi bun imobil in lipsa unui temei legal.

Insa, prin raspunsul OCT Ungheni nr. 01-04/15 din 14 septembrie 2015, a primit refuz
facand trimitere la prevederile art. 44 alin. (6) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.
1543 din 25 februarie 1998, care stipuleaza ca stingerea dreptului de ipoteca se inregistreaza
in baza cererii creditorului ipotecar, a cererii comune a debitorului ipotecar si a creditorului
ipotecar, a hotararii irevocabile a instantei de judecatd sau in alte temeiuri prevazute de
lege.

Cere Tcaci Vera obligarea OCT Ungheni sa radieze din Registrul bunurilor imobile
ipoteca instituitd asupra apartamentului nr. 12, nr. cadastral 9201106.528.01.012, cu
suprafata de 89,8 m.p., amplasat in or. Ungheni, str. Romana, 112/1, in temeiul contractului
de ipoteca nr. 5648 din 20 iunie 2008 incheiat intre ICS “Hazar Construct” SRL si BC
“Investprivatbank” SA, precum si radierea tuturor interdictiilor aplicate pe imobilul
respectiv.

Pe parcursul examindrii pricinii reclamanta Tcaci Vera si-a concretizat pretentiile din
actiune, solicitind obligarea OCT Ungheni sa radieze din Registrul bunurilor imobile doar



ipoteca instituitd asupra apartamentului nr. 12, nr. cadastral 9201106.528.01.012, cu
suprafata de 89,8 m.p., amplasat in or. Ungheni, str. Romana, 112/1, in temeiul contractului
de ipotecd nr. 5648 din 20 iunie 2008 incheiat intre ICS “Hazar Construct” SRL si BC
“Investprivatbank™ SA, invocand ca prin incheierea Curtii de Apel Chisinau din 28 mai
2013, au fost radiate toate interdictiile existente pe blocul locativ in cauza.

Prin hotararea Judecatoriei Ungheni din 24 februarie 2016, actiunea a fost admisa si
obligat OCT Ungheni sa radieze din Registrul bunurilor imobile ipoteca instituita asupra
apartamentului nr. 12, nr. cadastral 9201106.528.01.012, cu suprafata de 89,8 m.p.,
amplasat in or. Ungheni, str. Romana, 112/1, in temeiul contractului de ipoteca nr. 5648 din
20 iunie 2008 incheiat intre ICS ”Hazar Construct” SRL si BC “Investprivatbank” SA.

Prin decizia Curtii de Apel Balti din 14 iunie 2016, a fost respins apelul declarat de
catre BC ”Investprivatbank™ SA in proces de lichidare si mentinuta hotararea Judecatoriei
Ungheni din 24 februarie 2016.

La 05 octombrie 2016, BC “Investprivatbank” SA in proces de lichidare a declarat
recurs impotriva deciziei instantei de apel, solicitind admiterea recursului, casarea deciziei
Curtii de Apel Balti din 14 iunie 2016 si hotararii Judecdtoriei Ungheni din 24 februarie
2016, cu emiterea unei noi hotarari de respingere a actiunii.

In sustinerea recursului BC Investprivatbank” SA a invocat ci desi contractul de
antrepriza nr. U-5 a fost incheiat intre ICS “Hazar Construct” SRL si Vera Tcaci la 06
septembrie 2007, totusi dreptul de proprietate asupra imobilului litigios ultima la dobandit
abia la 27 februarie 2009, adica pana la data respectiva unicul proprietar al bunului in cauza
a fost ICS Hazar Construct” SRL cu care a si fost incheiat in mod legal contractul de
ipoteca.

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.

Materialele dosarului atesta ca copia deciziei Curtii de Apel Balti din 14 iunie 2016 a
fost expediata in adresa BC ”Investprivatbank” SA la 05 august 2016 (f.d. 151) si
receptionata de catre recurenta la 10 august 2016 (f.d. 152, 154, 161).

in circumstantele relevate, recursul declarat de citre BC “Investprivatbank” SA la 05
octombrie 2016 se considera depus in termenul prevazut de lege.

La 29 noiembrie 2016, in adresa intimatilor Tcaci Vera si OCT Ungheni, si
intervenientului accesoriu ICS “Hazar Construct” SRL a fost expediatd copia recursului
declarat de catre BC “Investprivatbank™ SA, cu instiintarea despre necesitatea depunerii
obligatorii a referintei.

La 20 decembrie 2016, Tcaci Vera a depus referinta, solicitind respingerea cererii de
recurs depusa de catre BC “Investprivatbank” SA, cu mentinerea deciziei Curtii de Apel
Balti din 14 iunie 2016 si hotararii Judecatoriei Ungheni din 24 februarie 2016, pe care le
considerd legale si intemeiate, invocand ca instantele de judecatd ierarhic inferioare au
verificat minutios toate circumstantele care au importanta pentru solutionarea justa a cauzei,
dand o apreciere corecta suportului probatoriu al pricinii.

Indica ca la 27 februarie 2009 a devenit proprietara apartamentului nr. 12, din str.
Romana, 112/1, or. Ungheni, fara careva interdictii, mentinui sau grevari asupra acestuia.

Afara de aceasta, sustine intimata cd instituirea ipotecii in favoarea BC
“Investprivatbank™ SA a fost efectuata nu doar in lipsa acordului prealabil al ei ca proprietar
al apartamentului nr. 12, din str. Romana, 112/1, or. Ungheni, dar si cu o data din urma.

Alte referinta nu au fost depuse.



Prin incheierea Curtii Supreme de Justitie din 18 ianuarie 2017, recursul declarat de
catre BC “Investprivatbank™ SA a fost considerat admisibil.

Reiesind din prevederile art. 444 CPC, recursul se examineaza fard instiintarea
participantilor la proces.

Studiind materialele dosarului in raport cu argumentele invocate in recurs si obiectiile
din referinta depusa, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera recursul neintemeiat si care urmeaza a fi respins, cu
mentinerea deciziei instantei de apel si hotararii primei instante, din urmatoarele
considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) CPC, instanta, dupa ce judeci recursul, este
in drept sd respingd recursul si sd8 mentind decizia instantei de apel si hotararea primei
instante.

Reiesind din prevederile art. 40° alin. (4) din Legea cadastrului bunurilor imobile nr.
1543 din 25 februarie 1998, dupa receptia constructiei, dreptul de proprietate asupra
apartamentului care face obiectul contractelor: prin care una din parti se obliga sa asigure
constructia unuia sau mai multor apartamente si sa le transmitd persoanei fizice care se
obligd sa achite integral sau partial pretul imobilului anterior predarii acestuia, precum si
contractele privind cesiunea drepturilor care rezultd din acestea, se inscrie in registrul
bunurilor imobile in temeiul acestor contracte si al actului de predare-primire, semnat intre
parti.

Conform art. 290 alin. (1) Cod civil, dreptul de proprietatea si alte drepturi reale asupra
bunurilor imobile, grevarile acestor drepturi, aparitia, modificarea si incetarea lor sunt
supuse Inregistrarii de stat.

Potrivit art. 321 alin. (2) Cod civil, in cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate se
dobandeste la data inscrierii in registrul bunurilor imobile, cu exceptiile prevazute de lege.

Prin prisma art. 470 alin. (2) Cod civil, gajul se inregistreaza, conform legislatiei
privind cadastrul bunurilor imobile si legislatiei cu privire la ipotecd, la organul cadastral
teritorial in a cdrui raza teritoriald este amplasat bunul imobil ipotecat.

Conform art. 504 alin. alin. (1) si (2) Cod civil, cand vreo inscriere din registrul
bunurilor imobile nu corespunde situatiei juridice reale, se poate cere rectificarea inscrierii.
Prin rectificare se intelege radierea, corectarea sau mentionarea oricdarei operatiuni
susceptibile de a face obiectul unei inscrieri in registru.

Potrivit art. 505 alin. (1) Cod civil, orice persoana interesata poate cere rectificarea
unei intabulari sau inscrieri provizorii dacd: a) Inscrierea sau actul in al cdrui temei s-a
dispus inscrierea nu a fost valabil; b) dreptul inscris a fost calificat gresit; ¢) nu mai sunt
intrunite conditiile de existenta a dreptului inscris sau au incetat efectele actului juridic in al
carui temei s-a facut Inscrierea; d) exista si alte temeiuri prevazute de lege.

Din materialele dosarului rezulta ca la 06 septembrie 2007 intre intervenientul
accesoriu ICS ”Hazar Construct” SRL, in calitate de antreprenor, si intimata-reclamanta
Tcaci Vera, in calitate de beneficiar, a fost incheiat contract de investire in constructia
spatiului locativ nr. U-5, in baza caruia prima s-a obligat la construirea apartamentului nr.
10, compus din 2 odai, cu suprafata de 88,7 m.p., in care erau incluse si balcoanele cu
suprafata de 8,4 m.p. si 7,1 m.p., amplasat la etajul 3, blocul nr. 1 din str. Romana, 112, or.
Ungheni, iar ultima s-a obligat in cateva etape sa achite costul integral al bunului imobil in
marime de 36.590 Euro (f.d. 14-17).

Ulterior, la 01 februarie 2008 intre ICS ”Hazar Construct” SRL si Tcaci Vera a fost
incheiata Anexa nr. 2 la contractul de investire in constructia spatiului locativ nr. U-5 din 06



septembrie 2007, potrivit careia partile au convenit de comun acord de a schimba
apartamentul nr. 10, compus din 2 odai, cu suprafata de 88,7 m.p., amplasat la etajul 3,
blocul nr. 1 din str. Romana, 112, or. Ungheni, pe altul, si anume pe apartamentul nr. 12,
conform acelorasi parametri tehnici, adica compus din 2 odai, cu suprafata de 88,7 m.p.,
situat in acelasi bloc nr. 1 de pe str. Romana, 112, or. Ungheni, dar la etajul 4 (f.d. 18-19).

Se retine ci la 19 februarie 2009 in baza Actului de predare-primire nr. U14, iCS
”Hazar Construct” SRL a transmis, iar intimata-reclamanta Tcaci Vera a receptionat
apartamentul nr. 12, compus din 2 odai, cu suprafata totald de 89,8 m.p., suprafata locativa
de 43,3 m.p., amplasat la etajul 4, al blocului locativ nr. 112/1, din str. Romana, or. Ungheni
(f.d. 18 verso).

Potrivit pct. pct. 3 si 4 din Actul de predare-primire nr. U14 din 19 februarie 2009, la
momentul transmiterii-primirii in proprietate a apartamentului, suma contractului de
investire nr. U-5 din 06 septembrie 2007 in constructia spatiului locativ nominalizat a fost
integral achitatd, acordand astfel dreptul beneficiarei Tcaci Vera de a inregistra dreptul de
proprietate asupra imobilului in litigiu la OCT Ungheni.

Se mai retine ca la 27 februarie 2009, in baza Actului de predare-primire nr. U14 din
19 februarie 2009 si contractului de investire nr. U-5 din 06 septembrie 2007, OCT Ungheni
a inregistrat dupa Vera Tcaci dreptul de proprietate asupra bunului imobil, nr. cadastral
9201106.528.01.012, cu suprafata de 89,8 m.p., amplasat in or. Ungheni, str. Romana,
112/1, fapt ce rezulta si din certificatul din 11 martie 2009 eliberat de catre organul
cadastral ce confirma dreptul de proprietate al ultimei asupra Spatiului locativ litigios (f.d.
20-22).

Tine de mentionat faptul ca la data inregistrarii dreptului de proprietate — 29 februarie
2009, precum si la data eliberdrii certificatului ce confirma dreptul de proprietate a Verei
Tcaci — 11 martie 2009, la Subcapitolul Ill. — Grevarea drepturilor patrimoniale din
Registrul bunurilor imobile, lipseau careva inscrieri (grevari/interdictii/mentiuni) referitoare
la alte drepturi reale, la caz dreptul de ipoteca, in favoarea altor persoane asupra bunului
imobil litigios.

In circumstantele enuntate si in contextul prevederilor legale citate supra, Colegiul
civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtit Supreme de Justitie, considera
justa solutia primei instante, mentinuta de catre instanta de apel, privind admiterea actiunii,
or, la data inregistrarii dreptului de proprietate a Verei Tcaci asupra imobilului litigios nu au
existat careva inscrieri in Registrul bunurilor imobile privind grevarea acestuia in favoarea
unor persoane terte.

Astfel, nu poate fi retinut argumentul recurentei precum cad desi contractul de
antrepriza nr. U-5 a fost incheiat intre ICS ”Hazar Construct” SRL si Vera Tcaci la 06
septembrie 2007, totusi dreptul de proprietate asupra imobilului litigios ultima la dobandit
abia la 27 februarie 2009, adica pana la data respectiva unicul proprietar al bunului in cauza
a fost ICS ”Hazar Construct” SRL cu care a si fost incheiat in mod legal contractul de
ipotecd, or, insusi reprezentantul OCT Ungheni in cadrul sedintei de judecatd a primei
instante din 24 februarie 2016 a recunoscut faptul (f.d. 90) ca ipoteca asupra bunului imobil,
nr. cadastral 9201106.528.01.012 in favoarea BC “Investprivatbank™ SA, a fost instituita
dupa ce Tcaci Vera si-a inregistrat dreptul de proprietate asupra acestuia, adica cu o data din
urma, fapt ce denota ca grevarea bunului imobil, nr. cadastral 9201106.528.01.012, din str.
Romand, 112/1, or. Ungheni, a fost inregistratda in mod ilegal si neintemeiat, in lipsa
acordului proprietarului Tcaci Vera si carorva acte juridice, incalcand in asa mod dreptul de
proprietate al ultimei.



Alte argumente invocate in recursul declarat nu au relevanta, avand in vedere ca in
esenta exprima doar dezacordul recurentei cu solutia pronuntatd de catre instantele de
judecata ierarhic inferioare si nu releva incalcarea esentiald sau aplicarea eronatd a normelor
de drept material sau de drept procedural, respectiv nu constituie temei de casare a deciziei
recurate §i urmeaza a fi respinse.

Pe cale de consecinta, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie considera ca atit instanta de apel, cat si prima instantd corect au
ajuns la concluzia de a obliga OCT Ungheni de a radia din Registrul bunurilor imobile
ipoteca instituitd asupra apartamentului nr. 12, nr. cadastral 9201106.528.01.012, cu
suprafata de 89,8 m.p., amplasat in or. Ungheni, str. Romana, 112/1, in temeiul contractului
de ipotecd nr. 5648 din 20 iunie 2008 incheiat intre ICS ”Hazar Construct” SRL si BC
“Investprivatbank™ SA.

Astfel, din considerentele mentionate, si, avand in vedere ca atit decizia instantei de
apel, cat si hotararea primei instante sunt legale si intemeiate, iar motivele recursului
Invocate in spetd 1n esenta sunt similare celor indicate in procesul judecarii pricinii, asupra
carora instantele de judecata ierarhic inferioare s-au pronuntat deja in modul corespunzator,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
ajunge la concluzia de a respinge recursul declarat de catre BC “’Investprivatbank™ SA si de
a mentine decizia Curtii de Apel Balti din 14 iunie 2016 si hotararea Judecatoriei Ungheni
din 24 februarie 2016.

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

decide:

Se respinge recursul declarat de catre Banca Comerciala ”Investprivatbank™ Societate
pe Actiuni in proces de lichidare.

Se mentine decizia Curtii de Apel Balti din 14 iunie 2016 si hotararea Judecatoriei
Ungheni din 24 februarie 2016, in pricina civila la cererea de chemare in judecata a Verei
Tcaci impotriva Oficiului Cadastral Teritorial Ungheni, filiala Intreprinderii de Stat
”Cadastru”, intervenienti accesorii Banca Comerciald “Investprivatbank™ Societate pe
Actiuni in proces de lichidare si Intreprinderea cu Capital Striin “Hazar Construct”
Societate cu Raspundere Limitatd in proces de lichidare cu privire la obligarea radierii
ipotecii instituite asupra bunului imobil.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele sedintei, judecatorul Iulia Sircu
Judecétorii Sveatoslav Moldovan
Ion Druta

Maria Ghervas

Mariana Pitic



