Prima instanta: M. Moraru dosar nr. 2ri-190/17

DECIZIE
28 iunie 2017 mun. Chisindu
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie
in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul: Valeriu Doaga
Judecatorii: Tamara Chisca-Doneva, Ala Cobaneanu
Nicolae Craiu, lurie Bejenaru,

examinind recursul declarat de Societatea Comerciala ,,Aqua Lider”
Societate cu Raspundere Limitata,

in cauza civilad la cererea introductiva cu privire la intentarea procesului de
insolvabilitate fata de Intreprinderea Mixta ,,Rabel” Societate pe Actiuni, la cererea
Societatii Comerciale ,,Aqua Lider” Societate cu Raspundere Limitata cu privire la
separarea bunului imobil din masa debitoare,

impotriva hotaririi Curtii de Apel Chisinau din 20 aprilie 2017, prin care a
fost respinsa cererea depusa de Societatea Comerciala ,,Aqua Lider” Societate cu
Raspundere Limitata cu privire la separarea bunului imobil din masa debitoare,

constata

La data de 02 iunie 2016 IM ,Rabel” SA s-a adresat in instanta de
insolvabilitate a Curtii de Apel Chisindu cu cerere introductivd privitor la
intentarea procedurii de insolvabilitate fatd de sine.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisinau din 06 iunie 2016 a fost primita in
procedurd cererea introductiva inaintatd de debitorul IM ,.Rabel” SA privind
intentarea procesului de insolvabilitate fatd de el, iar in calitate de administrator
provizoriu a fost desemnat Hanganu Grigore.

Prin hotarirea Curtii de Apel Chisinau din 16 iunie 2016 in privinta
debitorului IM ,,Rabel” SA a fost intentat procesul de insolvabilitate, iar in calitate
de administrator al procedurii de insolvabilitate, la fel, a fost desemnat Hanganu
Grigore.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din 19 decembrie 2016 s-a dispus
trecerea la procedura de faliment in vederea lichidarii patrimoniului debitorului IM
,Rabel” SA si distribuirii produsului rezultat, cu dizolvarea debitorului, iar in
calitate de lichidator a fost numit Hanganu Grigore.

La 03.10.2016 SC,,Aqua Lider” SRL s-a adresat in judecatd cu cerere, prin
care a solicitat separarea bunului din masa debitoare a IM ,,Rabel” SA.

In motivarea cererii sale a indicat cd in masa debitoare a debitorului IM
,Rabel” SA a fost inclusa si 1/2 cota parte din imobilul situat pe adresa str. Stefan
cel Mare, 6/1, mun. Chisindu, cu numarul cadastral 0100207046.01, bun imobil
care apartine cu drept de proprietate SC ,,Aqua Lider” SRL in baza documentului
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executoriu nr. 2e-2002/12 din 17.09.2012, eliberat de Judecatoria Centru, privind
obligarea IM ,,Rabel” SA de a transmite 1/2 cota parte din imobilul situat pe adresa
str. Stefan cel Mare, 6/1, mun. Chisinau, cu numarul cadastral 010020704601 catre
SC,, AquaL.ider” SRL.

Prin raspunsul din data de 14.09.2016 administratorul insolvabilitatii Hanganu
Grigore a refuzat separarea din masa debitoare a bunului imobil solicitat.

SC,,Aqua Lider”SRL mentioneazi ci a avut relatii contractuale cu IM
,Rabel” SA, in baza carora SC ,,Aqua Lider” SRL a avut obligatia de a investi 0
anumiti suma de bani, iar IM , Rabel” SA fisi asuma angajamentul de a transmite in
proprietatea SC,,Aqua Lider” SRL 1/2 cota parte din imobilul situat pe adresa str.
Stefan cel Mare, 6/1, mun. Chisinau, cu numarul cadastral 0100207.046.01, fapt
demonstrat prin contractul din 10.01.2006. SC ,,Aqua Lider” SRL si-a executat
obligatiile contractate, si anume i-a transferat integral suma contractati, insa IM
,Rabel” SA nu si-a executat obligatiile corespunzitor, eschivindu-se de la
transmiterea in proprietatea catre SC ,,Aqua Lider” SRL a bunului imobil indicat.

Mentioneazd ca conform contractului din 10 ianuarie 2006, SC ,,Aqua
Lider” SRL in parteneriat cu IM ,,Rabel” SA, a investit in constructia bunului
imobil, ceea ce urma sa aiba ca rezultat transmiterea in proprietatea SC ,,Aqua
Lider” SRL a 1/2cota parte din imobilul situat pe adresa str. Stefancel Mare, 6/1,
mun. Chisindu. Reiesind din faptul cd IM ,,Rabel”SA nu si-a onorat obligatia si nu
a transmis dreptul de proprietate asupra bunului imobil mentionat catre SC ,,Aqua
Lider” SRL, aceasta a fost nevoiti si inainteze in actiune privitor la obligarea IM
,,Rabel” SA sa transmita 1/2 cota parte din imobilul contractat.

Indica ca la data de 07.09.2012 intre SC ,,Aqua Lider”’SRL si iM ,Rabel”
SA a fost incheiati tranzactia de impécare, prin care au convenit ca IM ,,Rabel” SA
sa-1 transmitd in termen de 3 luni de la data incheierii tranzactiei, 1/2 cota-parte din
imobilul situat pe adresa str. Stefan cel Mare, 6/1, mun. Chisinau, cu numarul
cadastral 0100207.04601.

Din considerentul cd IM ,,Rabel” SA nu si-a executat obligatia asumati prin
tranzactia de Tmpacare, SC ,,Aqua Lider” SRL a solicitat instantei de judecata sa-i
elibereze documentul executoriu privind obligarea debitorului sa-i transmita 1/2
cota parte din imobilul situat pe adresa str. Stefan cel Mare, 6/1, mun. Chisinau, cu
numarul cadastral 0100207.046.01.

Explica ca documentul executoriu nr. 2e-2002/12 din 17.09.2012, eliberat de
Judecdtoria Centru mun. Chisindu a fost inaintat spre executare executorului
judecdtoresc Botan George si stramutat ulterior executorului judecatoresc
Ungureanu Oleg, documentul executoriu fiind neexecutat pina in prezent.

Relateazd ca din Registrul bunurilor imobile rezultd ca bunul imobil
mentionat apartine cu drept de proprietate IM ,, Rabel” SA si este ipotecat integral
in beneficiul BC ,,Victoriabank™ SA si din acest considerent, dreptul de proprietate
al SC ,,Aqua Lider”SRL asupra bunului imobil adjudecat prin act judecatoresc, nu
a fost posibil a fi inregistrat in Registrul bunurilor imobile, acest bun fiind grevat
cu dreptul de ipoteca inregistrat de catre banca.

Astfel, solicita reclamantul admiterea cererii si separarea a 1/2 cota parte din
bunul imobil situat pe adresa str. Stefan cel Mare, 6/1, mun. Chisinau, cu numarul
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cadastral 0100207.046.01, asupra caruia SC ,,Aqua Lider” SRL detine dreptul de
proprietate, din masa debitoare a debitorului IM ,, Rabel”SA , aflat in procedura de
faliment; ridicarea tuturor sechestrelor, interdictiilor si grevarilor aplicate pe acest
imobil.

La fel, solicita dispunerea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a
dreptului de proprietate al SC,,Aqua Lider”SRL pentru 1/2cota parte din bunul
imobil situat pe adresa str. Stefan cel Mare, 6/1, mun. Chisindu, cu numarul
cadastral 0100207.046.01, conform documentului executoriu nr. 2e-2002/12 din
17.09.2012, eliberat de Judecdtoria Centru mun. Chisindu cu dispunea inregistrarii
dupa SC ,,Aqua Lider” SRL a bunului in cauza in Registrul bunurilor imobile cu
drept de proprietate si anularea tuturor sechestrelor si interdictiilor aplicate asupra
acestui bun.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisinau din 09 februarie 2017 BC
,,Victoriabank™ SA a fost atrasa in calitatea de intervenient accesoriu.

Prin hotarirea Curtii de Apel Chisindu din 20 aprilie 2017 a fost respinsa
cererea depusa de SC ,,Aqua Lider” SRL cu privire la separarea bunului imobil din
masa debitoare.

La data de 12 mai 2017 SC ,,Aqua Lider” SRL a declarat recurs, solicitind
casarea hotaririi primei instante si emiterea unei noi hotariri prin care a admite
cererea de separarea a bunului din masa debitoare, totodata solicitind repunerea in
termen a recursului.

in motivarea recursului recurentul a invocat art. 320 alin. (1) si (2) Codul
Civil, conform caruia dreptul de proprietate asupra unui bun nou, realizat de
persoana pentru sine se dobindeste de catre aceasta daca legea sau contractul nu
prevede altfel. Dreptul de proprietate se poate dobindi, in conditiile legii, prin
ocupatiune, act juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune, precum si prin hotarire
judecatoreasca atunci cind aceasta este translativa de proprietate.

In acest sens, sustine ci conform Registrului bunurilor imobile, bunul imobil
in litigiu apartine cu drept de proprietate IM ,,Rabel” SA si este ipotecat in
beneficiul BC ,,Victoriabank” SA. Anume din acest considerent, dreptul de
proprietate al SC ,,Aqua Lider” SRL asupra bunului imobil adjudecat prin act
judecatoresc, nu a fost posibil a-1 inregistra in Registrul bunurilor imobile, acest
bun fiind grevat cu dreptul de ipoteca inregistrat de cdtre banca.

Mentioneaza ca conform art. 37.1 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor
imobile, dreptul de proprietate este valabil fara inregistrarea in registrul bunurilor
imobile daca provine din succesiune, accesiune sau vinzare/transmitere silita ori
este dobindit prin efectul unui act normativ, prin expropriere sau in temeiul
hotaririi judecatoresti ori actului executorului judecatoresc. Exceptia datd se aplica
si dreptului de proprietate confirmat de titlul de autentificare a dreptului
detinatorului de teren eliberat la atribuirea gratuita a terenurilor.

Totodatd, atentioneazd cd contractul de investitii a fost incheiat in luna
ianuarie 2006, pina la intrarea in vigoare a art. 40.6 din Legea cadastrului bunurilor
imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998, potrivit caruia contractele de investitii in
constructii se autentifica notarial si se inscriu in Registrul bunurilor imobile, sub
sanctiunea nulitatii. Respectiv, deoarece legea civila nu are putere retroactiva,
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neinregistrarea in Registrul bunurilor imobile a contractului de investitii nu duce la
nulitatea acestuia.

Astfel, reiterind ca SC ,,Aqua Lider’SRL a executat obligatiile contractuale
pentru dobandirea dreptului de proprietate, dreptul de proprietate fiind recunoscut
prin act judecatoresc, in pofida faptului ca nu a fost inregistrat in Registrul
bunurilor imobile pina in prezent, totusi se evidentiaza existenta dreptului real de
proprietate al SC ,,Aqua Lider” SRL asupra a 1/2cota-parte din imobilul situat pe
adresa str. Stefan cel Mare, 6/1, mun. Chisindu, cu numarul cadastral
0100207.046.01.

Din considerentele relatate, in opinia recurentului, in cazul dat, urmeaza a fi
dispusa inregistrarea dreptului de proprietate al SC ,,Aqua Lider’SRL asupra
bunului mentionat, respectiv cu dispunerea separarii bunului imobil din masa
debitoare, in pofida faptului cd in privinta acestuia este Inregistrat dreptul de
ipotecd a bancii.

La caz, documentul executoriu, eliberat de Judecatoria Centru, prin care se
certifica dreptul de proprietate a SC ,,Aqua Lider” SRL in privinta a 1/2cota parte
din imobilul situat pe adresa str. Stefan cel Mare, 6/1, mun. Chisinau, cu numarul
cadastral 0100207046.01, a fost Tnaintat spre executare imediat, Tnsd SC ,,Aqua
Lider”SRL nu a beneficiat de executarea lui din cauza existentei inregistrarii a
dreptului de ipoteca. Prin urmare, imposibilitatea SC ,,Aqua Lider” SRL de a
obtine executarea documentului executoriu a carei beneficiar direct este, constituie
o ingerintd in dreptul sau la respectarea bunului sdu, asa precum este prevazut in
prima propozitie a primului paragraf al Articolului 1 al Protocolului nr. 1 din
Conventia Europeana.

Mentioneaza ca conform art. 40 Legea insolvabilitatii, nu se includ in masa
debitoare bunurile scoase din circuitul civil, bunurile care, in conformitate cu
Codul de procedura civila, nu sint pasibile de executare silita si drepturile
patrimoniale inalienabile ale debitorului. Rezulta astfel ca, bunul imobil solicitat
spre separare, nu poate fi inclus in masa debitoare deoarece reprezinta un drept
patrimonial al SC ,,Aqua Lider”’SRL si aceasta este in drept sa solicite separarea
bunului imobil din masa debitoare.

Privind dreptul de ipotecd al bancii, recurentul mentioneaza ca acest drept
este un drept real accesoriu, care, conform Recomandarii Curtii Supreme de
Justitie nu acorda dreptul de separare din masa debitoare, astfel banca, avind
posibilitatea de a se inregistra in calitate de creditor garantat, dreptul de proprietate
al SC ,,Aqua Lider” SRL 1nsa, fiind prioritar fata de dreptul bancii.

Totodata, invoca cd pe parcursul executarii documentului executoriu
mentionat, executorul judecdtoresc a comandat efectuarea evaluarii intregului bun
imobil, care a stabilit, ca, costul de piatd a bunului dat este de 17 980 000 lei.
Astfel, prin admiterea cererii SRL,,Aqua Lider” de separare a bunului din masa
debitoare, nu vor fi incalcate drepturile bancii, or, reiesind din marimea creantei pe
care aceasta o detine fati de IM ,,Rabel” SA si valoarea celeilalte 1/2coti parte din
imobil, se deduce ca vinzarea a 1/2cota parte din imobil e suficientd intru stingerea
datoriei.

Prin recursul suplimentar recurentul considera contrara legislatiei in vigoare

4



decizia instantei de fond de a pune in discutie legalitatea si executabilitatea
incheierii din 17.09.2012, indicind ca la emiterea incheierii din 17.09.2012, prin
care s-a omologat tranzactia din 07.09.2012, bunul imobil era deja grevat, respectiv
instanta de fond atribuind incheierii un statut ilegal, care nu se supune executarii,
or,instanta de fond in acest fel, de fapt, si-a atribuit dreptul de reexaminare si
contestare a legalitdtii unei incheieri irevocabile si corectitudinea adoptarii
acesteia, neavind de jure un astfel de drept.

Considera ca instanta ilegal nu a retinut faptul cd conform art. 123 Cod
Procedura Civila, actele de dispozitie irevocabile ale instantei de judecatd nu se
mai pun in discutie, ci se examineaza ca un lucru judecat, obligatoriu fiind nu doar
pentru institutiile statale si nestatale dar si pentru instantele de judecata.

Referitor la argumentul instantei, precum ca in documentul executoriu nu
este specificat cu care titlu de drept real se transmite SRL ”Aqua Lider” cota parte
din bun imobil, respectiv de sine statitor modificind partea dispozitiva a
documentului executoriu, catalogind dreptul cu care urma sa fie transmis ca fiind
nu unul de proprietate ci unul real accesoriu, mentioneaza ca examinand totalitatea
actelor anexate, se deduce evident ca intotdeauna in toate actele, partile si
persoanele terte (executorii si BC “Victoriabank™ SA ) s-au referit la transmiterea
in proprietate, or in acte s-au utilizat expresiile ,,a atribui” ,,a transmite", ceea ce
genereaza la concluzia ca se refera la 0 transmitere ireversibild, deci in proprietate.

Or, in cazul in care intre parti ar fi fost o alta intelegere, de exemplu de
transmitere in posesie temporara, atunci evident ca ar fi fost specificat termenul
pentru care se transmite, conditiile de posesie, eventual plata pentru posesie,
conditiile de restituire a bunului imobil etc., ceea ce nu exista in niciun act.

in opinia recurentului, concluzia instantei de fond, precum ca SRL ,,Aqua
Lider” poate obtine dreptul de proprietate cu doar mentinerea dreptului de
ipoteca”, vine 1n contradictie si cu dispozitivul hotaririi prin care a decis totusi de a
respinge cererea de separare a cotei parti din imobil.

La fel mentioneaza ca prin tranzactia din 07.09.2012 a fost modificata clauza
privind termenul de transmitere de citre IM ,,Rabel” SA in beneficiul SRL”Aqua
Lider” a 1/2 cota-parte din bunul imobil.

Or, conform tranzactiei, obligatia IM ,,Rabel” SA de a transmite 1/2 cota-
parte din bunul imobil dupa finisarea bunului imobil, a fost modificata in obligatia
IM,,Rabel” SA de a transmite 1/2coti parte a bunului imobil in termen de 3 luni
din momentul semnarii tranzactiei, data scadenta fiind 09.12.2012.

Considera neintemeiat argumentul respingerii cererii de separare faptul ca,
pind la momentul de fatd nu este inregistrat in Registrul bunurilor imobile dreptul
de proprietate al SRL ”Aqua Lider” asupra 1/2 cota parte, proprictar pina la
momentul de fata fiind Inregistrat IM ,,Rabel” SA, iar deoarece SRL ”Aqua Lider”
nu detine dreptul inregistrat in Registrul bunurilor imobile, rezultd ca nici nu a
existat pina la intentarea procedurii de insolvabilitate, or, precum a fost indicat, aici
sunt aplicabile normele art. 320 alin. (I) si (2) Codul civil, art. 33 (1) din Legea
cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25.02.1998. art. 497 alin. (1) Cod Civil
si art. 321 alin. (2) Codul civil. art. 37.1 alin. (I) din Legea Cadastrului Bunurilor
Imobile, conform carora dreptul de proprietate se dobindeste prin hotarire
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judecdtoreascd, dreptul de proprietate fiind obtinut din momentul raminerii
irevocabile a hotaririi, si este valabil chiar si fara inregistrarea in Registrul
bunurilor imobile.

Indica referitor la faptul ca bunul este grevat integral cu ipotecd in favoarea
BC ,,Victoriabank™ SA, ca la examinarea solicitarii de baza - separarea bunului din
masa debitoare, nu au relevantd grevdrile care sunt aplicate in privinta bunului
imobil, or se examineaza daca bunul imobil ramine In masa debitoare sau urmeaza
sa fie transmis SRL ”Aqua Lider”.

Privind argumentele instantei precum ca la momentul perfectarii si
inregistrarii contractului de ipoteca, asupra bunului nu erau aplicate careva
interdictii in favoarea SRL ”Aqua Lider”, iar IM , Rabel” SA a garantat ci bunul
este liber de orice drepturi reale sau sarcini, tainuind de fapt existenta contractului
incheiat cu SR ”Aqua Lider” inca in anul 2006, instanta contrar legislatiei, acorda
prioritate contractului de ipoteca in defavoarea documentului executoriu care, nici
nu a fost contestat de catre BC ”Victoriabank” SA pina la momentul de fata.

Conform art. 8 din Legea insolvabilitatii, hotaririle si incheierile instantei de
insolvabilitate pot fi atacate cu recurs in termen de 15 zile calendaristice din data
pronuntarii si numai in cazurile prevazute expres de prezenta lege.

Materialele dosarului atesta ca Curtea de Apel Chisindu la data de 03 mai
2017 a expediat catre recurent spre cunostinta copia hotaririi din data de 20 aprilie
2017. Prin urmare, depunind recursul la data de 12 mai 2017, acesta se prezuma a
fi depus 1n termen.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul urmeaza a fi
respins cu mentinerea hotaririi Curtii de Apel Chisinau, din urmatoarele
considerente.

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

Conform art. 48 alin. (1,2) Legea insolvabilitdtii, persoana care, in baza unui
drept real sau personal, poate demonstra cd bunul nu poate fi inclus in masa
debitoare nu este creditor chirografar. In acest caz, persoana inainteazi
masa debitoare sau de partajare a patrimoniului din proprietatea comund detinuta
impreuna cu debitorul. (2) Persoana este obligata sd indice in cererea indicata la
alin.(1) titlul in a cdrui baza cere separarea sau partajarea masei debitoare, bunurile
care urmeaza a fi separate sau partajate, evaluarea lor, locul unde se afla, persoana
care le detine sau le administreaza.

Conform art. 320 alin. (1, 2) Cod civil, dreptul de proprietate asupra unui bun
nou, realizat de persoana pentru sine se dobindeste de catre aceasta daca legea sau
contractul nu prevede altfel. (2) Dreptul de proprietate se poate dobindi, in
conditiile legii, prin ocupatiune, act juridic, succesiune, accesiune, uzucapiune,
precum si prin hotérire judecatoreasca atunci cind aceasta este translativa de
proprietate.

Instanta de recurs mentioneaza ca pentru a solicita separarea unui bun din
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masa debitoare, solicitantul trebuie sa demonstreze ca detine un drept real sau
personal asupra bunului in cauza, precum si sa indice titlul unui drept.

Conform materialelor dosarului obiectul litigiului, asupra caruia se pretinde
separarea ce constd din 1/2 cota parte din imobilul situat pe bd. Stefan cel Mare si
Sfant, nr.6/1, cu nr. cadastral 0100207046.01, mun. Chisinau, constituie obiectul
ipotecii in favoarea BC ,Victoriabank” SA conform contractului de ipoteca
nr.28855 din 22.12.2011, astfel incat separarea bunului in cauza nu poate fi
recunoscutd, fiind o parte componentd si inseparabild a constructiei gajate, iar
ipoteca legal constituita in folosul BC ,,Victoriabank™ SA nu poate fi divizata.

In sustinerea acestei concluzii, instanta de recurs invoca ci la originea cererii
de separarea bunurilor se afld raporturile juridice constituite intre IM ,,Rabel” SA
si SC ,,Aqua Lider” SRL in baza contractului de investitie in constructia unui bun
imobil cu scop comercial, fapt confirmat prin contractul de investitii din
10.01.2006.

Conform contractului dat,partile au convenit ca SC ,,Aqua Lider” SRL sa
investeascd pe etape 1 000 000 lei in constructia pe care o detinea deja cu drept de
proprietate IM ,Rabel” SA, cu finalitatea de 51%. Lucririle de constructie in
continuare si le-a asumat proprietarul IM , Rabel” SA. Termenul de finalizare a
lucrarilor a fost stabilit - luna iulie-august 2006.

Conform p.1 din contract, dupa finalizarea lucririlor de constructie, IM
,,Rabel” SA s-a obligat sa transmita catre SC ,,Aqua Lider”SRL 1/2parte ideald din
bunul imobil construit, amplasat pe str. Stefan cel Mare, 6/1 din mun.Chisinau.

Conform Raportul de evaluare efectuat de SRL, ,GeolnfoSistem”Straseni la
data de 17.05.2016, rezultd ca IM ,,Rabel” SA nu a finalizat constructia, la moment
avand gradul de finalizare de 65%, valoarea de lichidare fiind de 13 666 508 lei
(f.d. 28-47).

Totodata, din actele cauzei rezulta ca la 20.12.2011 IM ,,Fabbri-Inox” SRL a
incheiat cu BC ,,Victoriabank” SA un contract de credit in baza caruia a beneficiat
de un credit in sumd de 600 000 euro, iar ca garantie a fost incheiat contractual de
ipotecd cu IM ,,Rabel” SA din 22.12.2011, potrivit ciruia a fost ipotecat integral
bunul imobil din mun.Chisinau, str.Stefan cel Mare 6/1, care este obiectul cererii
de separare in proportie de 1/2 pe cauza data (f.d. 92).

Dupd cum rezulta din actele cauzei, reclamantul solicitd separarea a 2 cota
parte din bunul imobil nefinalizat, amplasat in mun.Chisinau, str. Stefan cel Mare
6/1., cerintele sale bazindu-se pe incheierea Judecatoriei Centru, mun.Chisinau din
17.09.2012, prin care s-a omologat tranzactia de impacare si s-a incetat procesul
judiciar pornit la actiunea SA ,,Aqua Lider” SRL. Din titlul executoriu eliberat in
baza acestei incheieri rezultd ca instanta a obligat IM ,Rabel” SA si transmitd
catre SC ,,Aqua Lider” SA din bunul imobil ipotecat bancii, farda a concretiza cu
care titlu de drept real urma a fi transmisa cota parte din acest bun.

Astfel, la momentul adoptarii incheierii si eliberarii titlului executoriu, bunul
imobil 1n cauzd deja era grevat cu ipoteca.

Conform extrasului din Registrul bunurilor imobile, bunul imobil in cauza
este inregistrat cu drept de proprietate din anul 2002 dupa IM ,,Rabel” SA, iar din



22.12.2011 asupra acestui bun este inregistrat dreptul de ipoteca in favoarea
BC,,Victoriabank™ SA.

Instanta de recurs releva ca dupa SC ,,Aqua Lider” SRL pind in prezent nu
este inregistrat dreptul de proprietate asupra bunului solicitat spre separare, bunul
fiind grevat integral cu ipoteca in favoarea BC ,,Victoriabank™ SA.

In acest mod, prin ipoteca instituitd asupra bunului litigios de citre IM
,,Rabel” SA in favoarea BC ,,Victoriabank™ SA, banca dispune de un drept real ce-i
permite de a-si restitui sumele oferite in credit intreprinderii IM , Fabbri-Inox”
SRL in mod prioritar fatd de terti din contul bunului imobil ipotecat in integritatea
ipotecii, iar separarea ar constitui o incalcare a acestui drept, prioritar in temeiul
legii 1n raport cu tertii, inclusiv cu drepturile BC ,,Victoriabank™ SA.

Din esenta articolului 48 alin. (1) Legea insolvabilitatii rezulta ca cererile de
separare pot fi intemeiate doar pe dreptul de proprietate.

Astfel, contrar prevederilor art.48 alin.(1) din Legea insolvabilitatii,
solicitantul nu a indicat ce drept detine asupra bunului a carui separare se solicita
din masa debitoare, iar din actele cauzei nu s-a constatat aceasta ar detine dreptul
de proprietate asupra acestui bun, deoarece un asemenea drept nu a fost inscris in
Registrul bunurilor imobile.

Or, conform art. 321 alin. (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, prezentinind relevanta si prevederile art.37 alin.(1) din Legea
cadastrului bunurilor imobile, care statueaza ca consecintele juridice ale
inregistrarii apar dupa efectuarea inscrierii despre drepturile asupra bunului imobil
in Registrul bunurilor imobile.

Prin urmare, nerespectarea dispozitiillor imperative ale normelor -citate
antreneaza nulitatea actelor juridice translative de proprietate asupra bunului
pretins, astfel incit acesta nu este opozabil bancii si ca efect atrage netemeinicia
pretentiilor solicitantului.

Avind in vedere ca dreptul de proprietate si alte drepturi reale asupra
bunurilor imobile devin opozabile pentru terti din momentul inregistrarii de stat,
instanta de recurs precizeaza ca la momentul incheierii si inregistrarii la Oficiul
cadastral teritorial Chisindu a contractului de ipoteca nr. 28855 din 22.12.2011
Registrul bunurilor imobile nu continea nici o interdictie de efectuare a unor acte
de dispozitie asupra bunului litigios.

In cazul din speti detinitorul dreptului de proprietar asupra bunului solicitat
spre separare este IM ,Rabel” SA, iar SC,,Aqua Lider” SRL detine doar un drept
accesoriu.

Drepturile reale accesorii bunului inclus in masa debitoare nu stinge dreptul
de proprietate a societatii insolvabile. La caz, SC ,,Aqua Lider” SRL nu detine
dreptul de proprietate inregistrat asupra a %2 din bunul imobil ipotecat, respectiv
titularii drepturilor accesorii nu pot solicita separarea bunurilor din masa debitoare
si dreptul real al persoanei care depune cererea de separare trebuie sa existe pina la
intentarea procesului insolvabilitate.

La cazul din spetd sunt relevante reglementarile si art.26 ale Legii cu privire
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la ipoteca, potrivit caruia debitorul ipotecar nu are dreptul sa dispund de
proprietatea ipotecatd fara acordul scris al creditorului ipotecar, iar actul juridic
prin care este transmis dreptul de proprictate asupra bunului ipotecat fara
consimtdmantul scris al creditorului ipotecar este nul. In cazul transmiterii, inclusiv
al nstraindrii bunului imobil ipotecat catre terti, ipoteca subzista, cu exceptia
cazurilor in care creditorul ipotecar consimte 1n scris asupra incetarii ipotecii.

La caz, reclamantul SC ,,Aqua Lider” SRL nu a indicat in actiunea sa nici un
motiv legal care ar permite Incetarea ipotecii, iar motive de aplicare a prevederilor
art.495 al Codului Civil sau a prevederilor art.28 a Legii ipotecii in cazul de fata nu
sunt si nici nu au fost aduse argumente care ar permite radierea ipotecii.

In contextul celor expuse, debitorul ipotecar va fi in drept s dispuna de
proprietatea ipotecata sau sa transmita dreptul de proprietate asupra bunului imobil
ipotecat doar cu consimtamantul scris al creditorului ipotecar, in cazul din speta
banca, insa banca nu a acceptat separarea bunului ipotecat.

Totodata, in conformitate cu alin (1) art. 486 Cod civil, orice tert dobandeste
dreptul de proprietate sau de gestiune asupra bunului grevat cu gaj tinand cont de
0aj.

Astfel, reclamantul SC,,Aqua Lider” SRL , in favoarea caruia s-a dispus
atribuirea cotei parti din imobilul ce constituie la caz obiectul litigiului, poate
obtine dreptul de proprietate doar cu mentinerea dreptului de ipoteca - drept real
constituit in favoarea bancii In baza contractului de ipoteca Nr.28855 din
22.11.2011 de citre IM ,Rabel” SA, st doar in cazul asigurdrii rambursarii
creditului, dobanzilor si a altor plati aferente, conform contractului de credit
nr.5024 din 20.12.2011.

Executarea de catre solicitant a obligatiilor asumate in baza contratului
incheiat cu IM ,Rabel” SA nu genereaza nici un fel de drepturi ale acestuia
prioritar fatd de creditorul ipotecar in conditiile expuse mai sus, ca urmare a
faptului ca la incheierea acestora nu a fost solicitat acordul creditorului ipotecar iar
executarea chiar si integrala a obligatiilor nu poate substitui obligatia inregistrarii
dreptului de proprietate asupra bunului litigios, la caz nefiind anexate careva acte
sau nscrisuri ce ar dovedi dreptul de proprietate al solicitantului fatd de imobilul
litigios.

Astfel, BC ,,Victoriabank™ SA in baza dreptului de ipoteca, instituit in baza
contractului de ipoteca nr. 28855 din 22.12.2011, dispune de drept real care ii
permite satisfacerea creantelor sale cu preferinta fata de alti creditori din valoarea
bunurilor depuse in gaj, avind prioritate fata de alti creditori la satisfacerea creantei
garantate si nici oricare dintre alti creditori, inclusiv creditorul SC ,,Aqua Lider”
SRL nu pot ingradi nici intr-un mod legal drepturile creditorului ipotecar prioritar
al BC ,,Victoriabank” SA.

La momentul constituirii ipotecii asupra bunului litigios, proprietar al acestuia
figura conform extrasului din registrul bunurilor imobile IM ,Rabel” SA, iar
careva drepturi, grevari sau interdictii in favoarea tertelor persoane in registru nu
erau notate, cu exceptia dreptului de ipoteca constituit in favoarea BC
,,Victoriabank” SA.

Totodatd, instanta de recurs mentioneazd ca blocul locativ in care ase afla
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imobilul litigios la moment nu este finisat si respectiv, lipsesc conditiile stipulate
in contract pentru dobindirea dreptului de proprietate.

Astfel, instanta de recurs considera juste constatarile primei instante ca fiind
lipsite de temei legal cerinta reclamantului de recunoastere a dreptului de
proprietate asupra acestui imobil, precum si cerinta privind separarea bunului
imobil din masa debitoare, deoarece lipseste conditia necesara separarii — detinerea
dreptului de proprietate asupra bunului respectiv.

Din considerentele mentionate si avand in vedere faptul ca, hotarirea primei
instante este Intemeiatd si legald, iar temeiurile invocate de recurent sunt
neintemeiate, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a respinge recursul si de a
mentine hotarirea primei instante.

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 Societatea Comerciala ,,Aqua Lider”
Societate cu Raspundere Limitata.

Se mentine hotarirea Curtii de Apel Chisindu din 20 aprilie 2017, in cauza
civila la cererea introductiva cu privire la intentarea procesului de insolvabilitate
fata de Intreprinderea Mixta ,,Rabel” Societate pe Actiuni, la cererea Societatii
Comerciale ,,Aqua Lider” Societate cu Raspundere Limitatd cu privire la separarea
bunului imobil din masa debitoare.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, judecatorul Valeriu Doaga
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva
Ala Cobaneanu

Nicolae Craiu

lurie Bejenaru
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