Dosarul nr. 2ri-425/17

Curtea de Apel Chisinau: Boris Birca

DECIZIE
20 decembrie 2017 mun. Chisinau

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie

in componenta:

Presedintele sedintei, judecator Tatiana Vieru

judecatori Oleg Sternioala, Nicolae Craiu
Mariana Pitic si luliana Oprea

examinand recursul declarat de  Zotova Elena, reprezentata de avocata Arabadji
Mariana,

in pricina civila la cererea introductiva a Societatii cu Raspunderea Limitata ,,Valan
International Cargo Chartier” cu privire la intentarea procesului de insolvabilitate in
privinta debitorului Societatea cu Raspunderea Limitatd ,,Covcons Grup”,

la cererea de chemare in judecata inaintata de Zotova Elena impotriva Societatii cu
Raspundere Limitata ,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate si Banca Comerciala
,Victoriabank”  Societate pe Actiuni cu privire la declararea nulitatii partiale a
contractului de ipoteca, a acordurilor aditionale la contractul de ipotecd in partea
instituirii ipotecii asupra locului de parcare auto, cu radierea din Registrul bunurilor
imobile a ipotecii si a preavizelor de exercitare a dreptului de gaj, inregistrate in beneficiul
Bancii Comerciale ,,Victoriabank™ Societate pe Actiuni, Separarea din masa debitoare al
Societdtii cu Raspundere Limitatd ,,Covcons Grup” in procesul de insolvabilitate, a
bunului imobil, dobandit in baza contractului de investitii cu dispunerea inregistrarii in
Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa investitor si anulare a tuturor
sechestrelor si interdictiilor aplicate in privinta bunului imobil cu numarul cadastral
corespunzator,

impotriva hotararii Curtii de Apel Chisinau din 02 octombrie 2017, prin care s-a
respins cererea de chemare 1n judecata inaintatd de Zotova Elena impotriva Societitii cu
Raspundere Limitata ,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate si Bancii Comerciale
,,Victoriabank™ Societate pe Actiuni,

a constatat:



La 09 septembrie 2014, creditorul IMCA ,,Valan International Cargo Chartier” SRL a
depus cerere cu privire la intentarea procesului de insolvabilitate fatd de debitorul SRL
,Covcons Grup”.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisindu din 12 septembrie 2014 a fost admisa cererea
introductiva a IMCA ,,Valan International Cargo Chartier” SRL cu privire la intentarea
procesului de insolvabilitate fatd de SRL ,,Covcons Grup” cu aplicarea masurilor de
asigurare stabilite de Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012 si desemnarea in
functia de administrator provizoriu a i1 ,,Pelin Roman”.

Prin hotararea Curtii de Apel Chisinau din 21 octombrie 2014 s-a intentat procesul de
insolvabilitate fatd de SRL ,,Covcons Grup”, fiind desemnata in functia de administrator al
procesului de insolvabilitate al debitorului i1 ,,Pelin Roman”.

In cadrul derulidrii procesului de insolvabilitate, Zotova Elena a depus cerere de
chemare in judecatd impotriva SRL ,,Covcons Grup”, solicitand separarea bunului imobil,
si anume a locului de parcare cu numarul cadastral XXXXXX amplasat pe adresa XXXX
XXXXXX din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate si
transmiterea acestuia in proprietatea lui Zotova Elena cu dispunerea inregistrarii bunului
separat in Registrul bunurilor imobile. Totodata, a solicitat si anularea tuturor sechestrelor
st interdictiilor, aplicate in privinta acestui imobil.

Prin cererea de concretizare a cerintelor din 04 februarie 2016, Zotova Elena a
solicitat declararea nulitatii partiale a contractului de ipotecd nr. 2573 din 25 februarie
2009, a acordurilor aditionale la contractul de ipotecad nr. 2573 din 25 februarie 2009, nr.
9417 din 26 martie 2010, nr. 30011 din 04 august 2010, nr. 89436 din 07 decembrie 2011,
nr. 33536 din 15 1unie 2011, incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank”
SA, in partea instituirii ipotecii asupra locului de parcare auto cu numar cadastral
XXXXXX, amplasat in  XXXXXXX, XXXXX, cu radierea din Registrul bunurilor
imobile a ipotecii si a preavizelor de exercitare a dreptului de gaj, inregistrate in beneficiul
BC ,,Victoriabank” SA asupra bunului imobil mentionat, deoarece contractul de ipoteca si
acordurile aditionale mentionate au fost semnate de catre parti farda consimtamantul
investitorului, ceia ce este expres prevazut in p. 5.2.2 a contractului de investitii nr. 19 din
16 august 2007.

De asemenea, a solicitat separarea din masa debitoare al SRL ,,Covcons Grup” in
procesul de insolvabilitate, a bunului imobil cu numar cadastral XXXXXX, amplasat in
XXXXX, XXXXXX, dobandit in baza contractului de investitii nr. 19 din 16 august 2007,
cu dispunerea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa
investitor si anulare tuturor sechestrelor si interdictiilor aplicate in privinta bunului imobil
cu numarul cadastral corespunzator.

in motivarea cererii Zotova Elena, reprezentati de avocata Arabadji Mariana, a
mentionat ca la 16 august 2007, a incheiat cu debitorul SRL ,,Covcons Grup” contractul
de investitii nr. 19 (antrepriza). Potrivit prevederilor p. 2.1 al contractului mentionat,



partile au convenit ca debitorul va executa si va transmite creditorului un loc de parcare
subterana situata in mun. Chisinau, bd. Decebal 80/1, cu suprafata totalda de 17,4 m.p.

A notat reclamanta cd potrivit prevederilor p. 2 din acordul aditional nr. 2 din 15
martie 2010, la contractul nr. 19 din 16 august 2007, partile au stabilit ca creditorul a
achitat integral pretul pentru lucrarile efectuate convenite in contractul mentionat, adica
suma de 6000 Euro, fapt confirmat si prin certificatul eliberat de catre administratorul
insolvabilitatii.

La 15 martie 2010, intre creditor si debitor a fost semnat actul de primire-predare a
locului de parcare cu suprafata totald de 17,4 m.p., cu numarul cadastral corespunzator,
insda la 25 februarie 2009 debitorul a incheiat cu BC ,,Victoriabank” SA contractul de
ipotecd nr. 2573 prin care a grevat, fara a instiinta investitorul (beneficiarul imobilului),
fard a informa creditorul despre existenta investitorului si fard a-1 atrage la incheierea
contractului de ipoteca.

Ca urmare, creditorul a fost privat de posibilitatea inregistrarii dreptului de
proprietate asupra imobilului in cauza din motivul ca debitorul a grevat acest imobil, in
incalcarea prevederilor p.5.2.2 din contractului nr. 19 din 16 august 2007, conform carora
debitorul s-a obligat sa nu instraineze si sa nu greveze locurile de parcare fara
consimtdmantul in scris a creditorului.

A mai mentionat reclamanta ca, relatiile intre parti sunt reglementate de contractul
de investitii, care reprezintd un contract de antreprizd cu efect translativ de proprietate
asupra obiectului antreprizei, generand drepturi si obligatii corelative, ceia ce ar inseamna
ca antreprenorul ( debitorul) se obligd sa efectueze pe riscul sau o anumita lucrare, iar
clientul (creditorul) se obligd sa receptioneze lucrarea si sd plateasca pretul convenit, insa
in acest caz debitorul nu si-a onorat obligatia de a transmite bunurile in proprietatea
creditorului, desi creditorul si-a onorat obligatiile asumate.

Astfel, a indicat reclamanta ca in calitate de creditorul a fost privata de posibilitatea
de a-si inregistra dreptul de proprietate asupra bunurilor in cauza, deoarece a fost instituita
ipoteca in favoarea bancii. De aceea, contractul de ipoteca este lovit de nulitate, iar acest
bun nu constituie masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup” si poate fi urmarit de terti pentru
incasarea de la debitor a unor eventuale datorii pretinse.

Potrivit prevederilor art. 40 al Legii insolvabilitatii, bunul imobil nu poate fi inclus in
masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup”, deoarece reprezintd un drept patrimonial
inalienabil a investitorului si de aceia acesta este in drept sa solicite separarea bunului din
masa debitoare.

Potrivit prevederilor alin. (1) art. 214 Cod civil, in cazul bunurilor imobile, dreptul de
proprietate se dobandeste la data inscrierii in Registrul bunurilor imobile, insa bunul n-a
putut fi inscris in Registrul bunurilor imobile, deoarece asupra acestuia a fost instituitd
ipoteca conform contractului nr. 2573 din 25 februarie 2009.

Mai mult, Legea cadastrului bunurilor imobile din 25 februarie 1998, a fost
completata cu art. 40/6 prin Legea nr. 164 din 09 iulie 2008 pentru completarea unor acte



legislative, conform caruia contractele prin care una dintre parti se obliga sd asigure
constructia unuia sau mai multor apartamente si sa le transmita persoanei fizice care se
obligd sa achite integral sau partial pretul imobilului anterior predarii acestuia, precum si
contractele privind cesiunea drepturilor care rezulta din acestea, se autentifica notarial si se
inscriu in Registrul bunurilor imobile, sub sanctiunea nulitatii.

In spetd, a mai notat Zotova Elena, ci legea in vigoare la momentul incheierii
contractului nu prevedea autentificarea notariald si inregistrarea la OCT, mai ales ca
obiectul contractului nu constituire apartament, ci un loc de parcare.

Astfel, cererea de separare a bunurilor din masa debitoare intruneste cumulativ toate
conditiile prevazute de lege si anume, reclamanta detine un drept real asupra bunului
solicitat spre separare, adica dreptul de proprietate, drept care a existat pana la intentarea
procesului de insolvabilitate; bunul a fost inclus in masa debitoare de catre administrator,
bunul exista in natura, si bunul poate fi separat.

Prin hotararea Curtii de Apel Chisinau din 02 octombrie 2017, s-a respins cererea de
chemare in judecata a Elenei Zotova Tmpotriva SRL ,Covcons Grup” in proces de
insolvabilitate si BC ,,Victoriabank™ SA.

Considerand ilegala hotararea instantei de insolvabilitate, l1a 16 octombrie 2017 si la
23 octombrie 2017, Zotova Elena, reprezentata de avocata Arabadji Mariana, a inaintat
cerere de recurs, prin care solicitd admiterea recursului, casarea hotararii instantei de
insolvabilitate din 02 octombrie 2017, cu emiterea unei noi hotarari prin care cererea de
chemare 1n judecata Tnaintata sa fie admisa integral.

Pledand pentru admiterea recursului, recurenta a invocat ca hotararea contestata este
ilegala si pasibila de a fi casata, deoarece la examinarea pricinii, instanta de insolvabilitate
nu a cercetat si elucidat pe deplin toate circumstantele cauzei, aplicand eronat normele de
drept material si de drept procedural.

Sustine avocata recurentei ca, instanta de insolvabilitate la adoptarea hotararii, nu a
luat in consideratie faptul ca litigiului in cauza ii sunt aplicabile prevederile contractului de
investitii (antrepriza) nr. 19 din 16 august 2007, incheiat intre Zotova Elena si SRL
,,Ccovcons Grup”, care avand un caracter sinalagmatic, se caracterizeaza prin reciprocitatea
drepturilor si obligatiilor si anume debitorul s-a obligat sa efectueze pe riscul sdu o
anumita lucrare, iar creditorul s-a angajat sa achite valoarea acestora in modul si termenul
stipulate in contract. Creditorul si-a onorat obligatiile asumate, prin achitarea integrald a
pretului bunului, insd debitorul nu si-a onorat obligatia de a transmite bunurile in
proprietatea creditorului.

Noteaza recurenta, ca grevarea bunurilor in cauza in favoarea BC ,,Victoriabank” de
catre debitorul SRL ,,Covcons-Grup” a avut loc fara ca investitorul sa fie instiintat, fara ca
creditorul sa fie informat despre existenta investitorului si fara a-1 atrage la incheierea
contractului de ipoteca.

Prin urmare, contractul de ipoteca incheiat intre SRL ,,Covcons Grup” si BC
,Victoriabank™ SA este lovit de nulitate, deoarece a fost incheiat in lipsa acordului



coproprietarilor, or conform p. 5.2.2 a contractului de investitii nr.19 din 16 august 2007
debitorul s-a obligat sa nu greveze imobilul care reprezinta obiectul contractului fara
acordul in scris al creditorului, nsa debitorul ignorand prevederile contractuale a instituit
ipoteca.

Considera ca, instanta de insolvabilitate urma sa retina ca bunul - locul de parcare nu
a fost Inscris in Registrul bunurilor imobile, intrucit asupra acestuia a fost instituita
ipoteca in baza contractului nr.2573 din 25 februarie 2009 si drept consecinta creditorul a
fost privat de posibilitatea de a-si inregistra dreptul sau de proprietate asupra locului de
parcare.

Referitor la argumentul instantei de insolvabilitate, ce tine de inscrierea in Registrul
bunurilor imobile, sustine avocata recurentei ca, desi instantd invocd ca contractul de
investitii a fost incheiat in luna august 2007, adica pand la intrarea in vigoare a
prevederilor art.40/6 al Legii cadastrului bunurilor imobile nr.1543 -XII1I din 25 februarie
1998, iar legea nu are putere retroactiva si astfel neinregistrarea contractelor de investitii in
constructii incheiate pana la introducerea acestei norme, nu duce la nulitatea acestora,
instanta, invoca cd daca partea doreste ca acest contract sa fie opozabil tertului urmeaza sa
fie inscris in Registrul bunurilor imobile, neglijand faptul ca incheind contractul de
ipoteca, debitorul este obligat sa-1 prevind in scris pe creditor despre toate drepturile
persoanelor terte asupra obiectului de ipoteca pe care le cunoaste la momentul Tnregistrarii
contractului.

Prin referinta depusa la 14 decembrie 2017, BC ,Victoriabank” SA solicita
respingerea recursului declarat de catre Zotova Elena, reprezentatd de avocata Arabadji
Mariana cu mentinerea hotararii instantei de insolvabilitate.

In conformitate cu art. 429 alin. (1) Codul de proceduri civila, pot fi atacate cu recurs
deciziile pronuntate de curtile de apel in calitatea lor de instante de apel, cat si hotararile
pronuntate de curtile de apel in procedura de insolvabilitate.

Conform art. 8 alin. (1) din Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012, hotararile
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.

Actele cauzei atesta ca hotararii Curtii de Apel Chisinau din 02 octombrie 2017, a
fost contesta cu recurs la 16 octombrie 2017, astfel instanta de recurs considera ca recursul
depus de Zotova Elena, reprezentata de avocata Arabadji Mariana este in termen.

in conformitate cu art. 444 Cod de procedura civild, recursul se examineaza fara
ingtiintarea participantilor la proces.

Analizand materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul declarat de Zotova
Elena, reprezentatd de avocata Arabadji Mariana intemeiat si care urmeaza a fi admis.

In favoarea concluziei sus-enuntate se invoca urmitoarele argumente.



In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. b) CPC, instanta, dupi ce judeci recursul,
este in drept sa admita recursul si sd caseze integral sau partial decizia instantei de apel si
hotdrarea primei instante, pronuntand o noud hotarare.

Din materialele dosarului se atesta ca la 11 februarie 2015, Zotova Elena a depus
cerere de chemare in judecata catre SRL ,,Covcons Grup”, prin care a solicitat separarea
bunului imobil, si anume a locului de parcare cu numarul cadastral XXXXX amplasat pe
adresa  XXXXXX, XXXXXX din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup” 1in proces de
insolvabilitate s1 transmiterea acestuia in proprietatea lui Zotova Elena cu dispunerea
inregistrarii bunului separat in Registrul bunurilor imobile. Totodata, a solicitat si anularea
tuturor sechestrelor si interdictiilor, aplicate in privinta acestui imobil.

Ulterior, la 04 februarie 2016, reclamanta si-a concretizat cerintele, solicitand
declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009, a
acordurilor aditionale la contractul de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009, nr. 9417 din
26 martie 2010, nr. 30011 din 04 august 2010, nr. 89436 din 07 decembrie 2011, nr. 33536
din 15 iunie 2011, incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank” SA, in
partea instituirii ipotecii asupra locului de parcare auto cu numar cadastral XXXXXX,
amplasat Tn XXXXX, XXXXXX, cu radierea din Registrul bunurilor imobile a ipotecii si
a preavizelor de exercitare a dreptului de gaj, inregistrate in beneficiul BC ,,Victoriabank”
SA asupra bunului imobil mentionat, deoarece contractul de ipoteca si acordurile
aditionale mentionate au fost semnate de cétre parti fara consimtdmantul investitorului,
ceia ce este expres prevazut in p. 5.2.2 a contractului de investitii nr. 19 din 16 august
2007. De asemenea, a solicitat separarea din masa debitoare al SRL ,,Covcons Grup” 1in
procesul de insolvabilitate, a bunului imobil cu numar cadastral XXXXXXX, amplasat in
XXXXX, XXXXXX, dobandit in baza contractului de investitii nr. 19 din 16 august 2007,
cu dispunerea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa
investitor si anulare tuturor sechestrelor si interdictiilor aplicate in privinta bunului imobil
cu numarul cadastral corespunzator.

Fiind investitd cu judecarea cererii in cauza, Curtea de Apel Chisindu, stabilind
cadrul legal aplicabil in speta, pripit a ajuns la concluzia netemeiniciei cererii de chemare
in judecatd inaintatd de Zotova Elena impotriva SRL ,,Covcons Grup” in proces de
insolvabilitate si BC ,,Victoriabank” SA.

Din materialele pricinii Colegiul stabileste ca, la 24 august 2007 intre Zotova Elena,
in calitate de investitor, si debitorul SRL ,,Covcons Grup”, in calitate de executor, a fost
incheiat contractului de investitii nr. 19 din 16 august 2007 cu privire la construirea in
comun a unui loc de parcare, iar conform pct. 5.2.2 din contract, executorul s-a obligat sa
nu Instrdineze si s nu greveze locul de parcare mentionat fard consimtdmantul in scris al
investitorului.

Potrivit art. 48 alin. (1) al Legii insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012 persoana
care, in baza unui drept real sau personal, poate demonstra ca bunul nu poate fi inclus in
masa debitoare nu este creditor chirografar. In acest caz, persoana inainteazi



.....

.....

insolvabilitate, la cererea persoanei interesate, va stabili bunurile supuse separarii sau
partajarii, calitatea de proprietar sau de coproprietar, cota-parte ce se cuvine fiecaruia si
creantele, nascute din starea de proprietate comunad, pe care coproprietarii le au unii fata de
altii. Daca se imparte o mostenire, instanta va mai stabili datoriile transmise prin
mostenire, datoriile si creantele comostenitorilor fata de defunct, sarcinile mostenirii. (4)
Instanta de insolvabilitate va face separarea sau partajarea In natura a masei debitoare prin
formarea unor loturi de atribuire. In cazul in care nu sant egale in valoare, loturile se
intregesc printr-o sumad de bani. La formarea si la atribuirea loturilor, instanta va tine
seama de acordul partilor, de marimea cotei parti, ce se cuvine fiecdruia ca urmare a
separdrii sau a partajarii masei debitoare, de natura bunurilor, de domiciliul si de ocupatia
partilor, de faptul ca unii coproprietari, inainte de a se cere separarea sau partajarea, au
facut constructii, imbunatatiri sau altele asemenea cu acordul coproprietarilor.

Analizand circumstantele spetei prin prisma normelor legale, care reglementeaza
modalitatea si temeiurile de separare a bunurilor din masa debitoare, instanta de recurs
constata cad pentru a solicita separarea unui bun din masa debitoare, solicitantul trebuie sa
demonstreze cd detine un drept real sau personal asupra bunului in cauza, precum s§i sa
indice titlul acestui drept.

Actele cauzei atestd ca la 16 august 2007, Zotova Elena a incheiat cu debitorul SRL
,Covcons Grup” contractul de investitii nr. 19 (antrepriza). Potrivit prevederilor p. 2.1 al
contractului mentionat, partile au convenit ca debitorul va executa si va transmite
creditorului un loc de parcare subterana situatd in mun. Chisindu, bd. Decebal 80/1, cu
suprafata totala de 17,4 m.p.

Potrivit prevederilor p. 2 din acordul aditional nr. 2 din 15 martie 2010, la contractul
nr. 19 din 16 august 2007, partile au stabilit cd creditorul a achitat integral pretul pentru
lucrarile efectuate convenite in contractul mentionat, adicd suma de 6000 Euro, fapt
confirmat si prin certificatul eliberat de catre administratorul insolvabilitatii.

La 15 martie 2010, intre creditor si debitor a fost semnat actul de primire-predare a
locului de parcare cu suprafata totalda de 17,4 m.p., cu numarul cadastral corespunzator,
insa, la 25 februarie 2009 debitorul a incheiat cu BC ,,Victoriabank” SA contractul de
ipotecd nr. 2573 prin care a grevat, fard a instiinta investitorul (beneficiarul imobilului),
fard a informa creditorul despre existenta investitorului si fard a-1 atrage la incheierea
contractului de ipoteca.

Instanta de recurs constata pripitd concluzia instantei de insolvabilitate precum ca
litigiul in cauza nu 1i sunt aplicabile prevederile contractului de investitii (antrepriza) nr.
19 (antreprizd) din 16 august 2007 si prevederile p. 2 din acordul aditional nr. 2 din 15
martie 2010, la contractul nr. 19 din 16 august 2007, or, atat contractul de investitii cat si
acordul aditional portd un caracter sinalagmatic, ce se caracterizeaza prin reciprocitatea



drepturilor si obligatiilor si anume debitorul s-a obligat sa efectueze pe riscul sdu o
anumita lucrare, iar creditorul s-a angajat sa achite valoarea acestora in modul si termenul
stipulate in contract. Creditorul si-a onorat obligatiile asumate, prin achitarea integralda a
pretului bunurilor, insd debitorul nu si-a onorat obligatia de a transmite bunurile in
proprietatea creditorului.

De altfel spus, bunul imobil in cauza nu a fost inscris in Registrul bunurilor imobile,
intrucat asupra bunului mentionat a fost instituita ipotecd in baza contractului din 25
februarie 2009, nr. 2573 incheiat intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank™ SA,
de unde rezulta ca creditorul a fost privat de posibilitatea de a-si inregistra dreptul sau de
proprietate asupra imobilelor in cauzd, or, conform p. 5.2.2 a contractului de investitii
nr.19 din 16 august 2007 debitorul s-a obligat sd nu greveze imobilul care reprezinta
obiectul contractului fara acordul in scris al creditorului.

Colegiul retine cd contractul de ipotecad incheiat intre SRL ,,Covcons Grup” si BC
,Victoriabank™ SA este lovit de nulitate deoarece a fost incheiat in lipsa acordului
creditorului Zotova Elena (posesorilor de drept) a imobilului situat XXXXX, XXXXX,
dobandit in baza contractului de investitii nr. 19 din 16 august 2007.

Astfel contractul de ipotecd incheiat intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank”
SA a fost incheiat fara intentia de produce efecte juridice si este lovit de nulitate.

Conform art. 216 Cod Civil actul juridic este nul in temeiurile prevazute de prezentul
cod. Actul juridic poate fi declarat nul, in temeiurile prevazute de prezentul cod, de catre
instanta de judecata sau prin acordul partilor (nulitate relativa).

Art. 220 Cod Civil prevede cd actul juridic sau clauza care contravin normelor
imperative sunt nule daca legea nu prevede altfel. Actul juridic sau clauza care contravin
ordinii publice sau bunelor moravuri sunt nule.

In aceastd ordine de idei, Colegiul constati ca intemeiatd cerinta recurentei privind
recunoasterea nulitatii partiale a actului juridic, si anume a contractului din 25 februarie
2009 sub nr. 2573 si acordurile aditionale incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si BC
,,Victoriabank™ SA.

Potrivit art. 48 alin. (1)-(3) din Legea insolvabilitatii, persoana care in baza unui drept
real sau personal, poate demonstra ca bunul nu poate fi inclus in masa debitoare, nu este
creditor  chirografar, 1in acest caz, persoana inainteazd administratorului

.....

partajare a patrimoniului din proprietatea comuna detinutd impreuna cu debitorul.
Persoana este obligata sa indice in cererea mentionatd la alin. (1) titlul in a carui 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.
In caz de refuz al administratorului insolvabilitatii/lichidatorului, instanta de
insolvabilitate, la cererea persoanei interesate, va stabili bunurile supuse separarii sau
partajarii, calitatea de proprietar sau de coproprietar, cota-parte ce se cuvine fiecaruia si



creantele, nascute din starea de proprietate comuna, pe care coproprietarii le au unii fata de
altii.

Din continutul normelor enuntate este de inteles ca, pentru a solicita separarea
unui bun din masa debitoare, solicitantul trebuie sa demonstreze ca detine un drept real sau
personal asupra bunului in cauza, precum si sa indice titlul acestui drept. Dreptul real, care
trebuie sd fie detinut de persoana care solicitd separarea bunului din masa debitoare
constituie dreptul de proprietate.

Prin urmare, reiesind din interpretarea art. 39 si art. 48 al Legii insolvabilitatii,
cererile de separare pot fi intemeiate doar avand dreptul de proprietate.

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

Art. 321 alin. (2) Cod civil, stabileste ca, in cazul bunurilor imobile, dreptul de
proprietate de dobandeste la data inscrierii in Registrul bunurilor imobile, cu exceptiile
prevazute de lege.

Astfel, Colegiul mentioneazd ca, legislatia in vigoare a instituit regula conform
carela proprietatea asupra bunurilor imobile se dobandeste din momentul inscrierii in
Registrul bunurilor imobile, regula data avand un caracter imperativ.

Colegiul conchide ca instanta de insolvabilitate corect a constatat ca reclamanta nu a
prezentat probe cd a inregistrat in Registrul bunurilor imobile dreptul de proprietate asupra
locului de parcare, care solicitd a fi separat. Or, Zotova Elena a invocat ca temei de
separare din masa debitoare a bunului imobil litigios, contractul de investitii nr. 19 din 16
august 2007, incheiat cu SRL ,,Covcons Grup” in calitate de executor, dovada achitarii
depline a costului locului de parcare, pana la intentarea insolvabilitatii debitorului, actul de
primire-predare a locului de parcare din 15 martie 2010, precum si procesul-verbal de
receptie final nr. 175 din 09 martie 2011. Care, insd nu confirma dreptul de proprietate in
privinta acestora.

Reiesind din cele constatate, Colegiul sustine concluzia instantei de insolvabilitate
care a stabilit ca cererea de separare a bunului imobil cu numar cadastral XXXXX,
amplasat Tn XXXXXX, XXXXXX dobandit in baza contractului de investitii nr. 19 din 16
august 2007, din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate, cu
dispunerea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa
investitor si anulare sechestrele si interdictiile aplicate in partea bunului imobil cu numarul
cadastral mentionat, ca fiind neintemeiata, or in virtutea legii, este esentiala calitatea de
proprietar asupra bunului imobil litigios.

Urmare celor constatate, considera instanta de recurs cd, Curtea de Apel Chisinau
corect a respinse cerintele de dispunere a inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a
dreptului de proprietate dupa investitor si de anulare a tuturor sechestrelor si interdictiilor
aplicate 1n partea bunului imobil litigios.



Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit ajunge la concluzia de a admite recursul declarat de Zotova Elena,
reprezentatd de avocata Arabadji Mariana, de a casa partial hotararea Curtii de Apel
Chiginau din 02 octombrie 2017, in partea declararii nulitatii partiale a contractului de
ipotecd s1 a acordurilor aditionale, si Tn aceastd parte de a emite o noud hotarare de
admitere acestor cerinte.

Tinand cont de cele expuse, in baza art. 445 alin. (1) lit. b) Cod procedura civila,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie,

decide:

Se admite recursul declarat de Zotova Elena, reprezentata de avocata Arabadji
Mariana.

Se caseaza hotararea Curtii de Apel Chisinau din 02 octombrie 2017, 1in partea
declardrii nulitatii partiale a contractului de ipoteca si a acordurilor aditionale si in
aceastd parte se emite o noud hotdrare prin care:

Se admite cerinta Elenei Zotova cu privire la declararea nulitatii partiale a
contractului de ipoteca si a acordurilor aditionale si se constatd nulitatea partiald a
contractului de ipoteca, nr. 2573 din 25 februarie 2009, a acordurilor aditionale la
contractul de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009, nr. 9417 din 26 martie 2010, nr.
30011 din 04 august 2010, nr. 89436 din 07 decembrie 2011, nr. 33536 din 15 iunie 2011,
incheiate intre Societatea cu Raspundere Limitata ,,Covcons Grup” si Banca Comerciala
,,Victoriabank™ Societate pe Actiuni, in partea instituirii ipotecii asupra locului de parcare
auto cu numdar cadastral XXXXXX, amplasat XXXXXX, XXXXX cu radierea din
Registrul bunurilor imobile a ipotecii si a preavizelor de exercitare a dreptului de gaj,
inregistrate in beneficiul Bancii Comerciale ,,Victoriabank™ Societate pe Actiuni asupra
bunului imobil mentionat.

In rest hotararea Curtii de Apel Chisiniu din 02 octombrie 2017 se mentine.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei Tatiana Vieru

Judecatori Oleg Sternioala
Nicolae Craiu
Mariana Pitic
luliana Oprea
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