prima instanta: B. Birca dosarul nr. 2ri-446/17
DECIZIE
20 decembrie 2017 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul — Valeriu Doaga

Judecatorii — Tamara Chisca-Doneva, lurie Bejenaru,
Maria Ghervas, lon Druta

examinand recursul declarat de reprezentantul lui Victor Cebotari, avocatul
Mariana Arabadji impotriva hotararii Curtii de Apel Chisinau din 02 noiembrie 2017,

adoptatd in cauza civila la cererea de chemare in judecatd a lui Victor Cebotari
impotriva societdtii cu raspundere limitatd ,,Covcons Grup”, in proces de
insolvabilitate si bancii comerciale ,,Victoriabank™ societate pe actiuni cu privire la
declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca, a acordurilor aditionale la
contractul de ipoteca, separarea bunului imobil din masa debitoare, anularea tuturor
sechestrelor si interdictiilor aplicate asupra bunului imobil si dispunerea inregistrarii
in Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa investitor,

constata

Prin hotararea Curtii de Apel Chisinau din 21 octombrie 2014 s-a intentat
procesul de insolvabilitate fata de societatea cu raspundere limitata ,,Covcons Grup”
(denumirea prescurtatd SRL ,,Covcons Grup”), fiind desemnat in functia de
administrator al insolvabilitatii administratorul autorizat Roman Pelin.

La 11 februarie 2015, Victor Cebotari a depus in instanta de insolvabilitate
cerere tmpotriva SRL ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate cu privire la
declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca, a acordurilor aditionale la
contractul de ipoteca, separarea bunului imobil din masa debitoare, anularea tuturor
sechestrelor si interdictiilor aplicate asupra bunului imobil si dispunerea inregistrarii
in Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa investitor.

In motivarea actiunii mentioneazi ci, la 29 octombrie 2007, intre SRL,,Covcons
Grup”, in calitate de executor, si Victor Cebotari, in calitate de investitor a fost
incheiat contractul de investitii nr. 31 — cu privire la construirea in comun a unui loc
de parcare in cadrul obiectului cu destinatie social-culturald si comerciald cu parcare
subterana amplasat in fata blocului locativ de pe adresa: XXXXX

In conformitate cu prevederile contractului, SRL ,,Covcons Grup”, in calitate de
executor si-a asumat obligatia fata de investitor sa realizeze constructia locului de
parcare din contul mijloacelor banesti ale investitorului cu transmiterea investitorului
a dreptului de proprietate asupra locului de parcare construit.

Sustine ca, in contul executarii contractului, a alocat suma baneasca in marime
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de 6 000 de euro.

Releva ca, la 15 martie 2010, intre SRL ,,Covcons Grup”, in calitate de executor,
si Victor Cebotari, in calitate de investitor a fost semnat Acordul aditional la
contractul nr. 31 din 29 octombrie 2007, conform caruia bunului imobil ce constituie
obiect al contractului de investitii i s-a atribuit numar cadastral XXXXX. totodata, la
15 martie 2010, a fost semnat si actul de predare-primire, conform caruia SRL
,,Covcons Grup” i-a transmis in proprietate locul de parcare nominalizat.

Indica creditorul ca, in conformitate cu clauzele contractului de investitie si a
actului de predare-primire, acestea urmau a fi inregistrate la organul cadastral, insa,
acest fapt nu a fost efectuat de catre executor. Dimpotriva, in prezent dreptul de
proprietate asupra bunului imobil ce a constituit obiectul contractului de investitie
nr.31 din 29 octombrie 2007, si anume locul de parcare din centrul comercial
amplasat pe XXXXX, nu este inregistrat dupa investitor, ci dupa executorul SRL
,,Covcons Grup”.

Considera ca, executorul contractului de investitie nr.31 din 29 octombrie 2007,
SRL ,,Covcons Grup” nu si-a onorat obligatiunile contractuale, deoarece nu a asigurat
inregistrarea contractului de investitii si transmiterea dreptului de proprietate asupra
locului de parcare construit in folosul investitorului Victor Cebotari.

Astfel, invoca creditorul ca, a devenit proprietar al bunului imobil mentionat
supra, deoarece a comandat si achitat integral constructia acestuia, iar ulterior a intrat
in posesia si folosinta acestui bun imobil, iar relatiile contractuale cu SRL ,,Covcons
Grup” au incetat prin executarea oblatiunilor contractuale.

Prin urmare, opineaza ca a dobandit dreptul la separarea acestui bun imobil din
masa debitoare, precum si dreptul la inregistrarea proprietatii asupra acestuia.

Solicita admiterea cererii; separarea bunului imobil, si anume a locului de
parcare cu numarul cadastral XXXXX, din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup”,
in proces de insolvabilitate si transmiterea acestuia in proprietatea lui Victor Cebotari
cu dispunerea inregistrarii bunului separat in Registrul bunurilor imobile; si anularea
tuturor sechestrelor si interdictiilor aplicate 1n privinta acestui imobil.

Prin incheierea Curtii de Apel Chisinau din 30 noiembrie 2015 (f.d. 40 recto-
Verso) s-a atras in proces in calitate de intervenient accesoriu, pe langa paratul
SRL,,Covcons Grup”, banca comercialda ,Victoriabank” societate pe actiuni
(denumirea prescurtata BC ,,Victoriabank™ SA.

Prin cererile de completare a pretentiilor din actiune, depuse la 30 noiembrie
2014 si 04 februarie 2016 impotriva SRL ,Covcons Grup”, in proces de
insolvabilitate si BC , Victoriabank” SA, creditorul Victor Cebotari solicita
suplimentar 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 numarul cadastral 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 acestui bunul imobil, deoarece contractul de ipoteca si
acordurile aditionale mentionate au fost semnate de catre parti fara consimtamantul
investitorului, conditie stipulata in pct. 5.2.2 a contractului de investitii nr. 31 din 29
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octombrie 2007 (f.d.25-29, 38-39, 45-49).

In motivarea cererii de completare a pretentiilor mentioneaza ci, contractul de
ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009 si acordurile aditionale la acesta au fost
semnate intre SRL ,Covcons Grup” si BC ,Victoriabank” SA fara acordul
investitorului Victor Cebotari, conditie stipulata expres in pct. 5.2.2 a contractului de
investitii nr. 31 din 29 octombrie 2007.

Prin urmare, acestea urmeaza a fi declarate partial nule, deoarece la semnarea
acestora nu au fost respectate conditiile de valabilitate, si anume acordul tertului,
conditie impusa de art. 10 din Legea cu privire la ipoteca.

Prin hotararea Curtii de Apel Chigindu din 02 noiembrie 2017 (f.d. 132-133,
134-140) s-a respins cererea de chemare in judecata a lui Victor Cebotari impotriva
SRL ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate si BC ,,Victoriabank” SA cu
privire la declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca, a acordurilor
aditionale la contractul de ipotecd, separarea bunului imobil din masa debitoare,
anularea tuturor sechestrelor si interdictiilor aplicate asupra bunului imobil si
dispunerea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa
investitor.

Intru fortificarea solutiei adoptate, prima instanti a notat ci, in cazul in care
creditorul Victor Cebotari dorea ca contractul de investitie nr. 31 din 29 octombrie
2007 sa fie opozabil tertilor, acesta avea obligatia pozitiva, prin prisma art. 508
alin.(1) din Codul civil, de a inregistra in Registrul bunurilor imobile contractul de
investitie si respectiv dreptul sau asupra Vviitorului bun imobil, insa nu a facut aceasta.

Prin urmare, contractul de investitie nr. 31 din 29 octombrie 2007 incheiat intre
SRL ,,Covcons Grup” si Victor Cebotari, precum si prevederile acestuia nu sunt
opozabile tertilor, inclusiv si BC ,,Victoriabank™ SA, deoarece la momentul incheierii
contractului de ipoteca nr. 2573 intre SRL ,,Covcons Grup” si BC,,Victoriabank”SA,
si anume la 25 februarie 2009, in Registrul bunurilor imobile nu era inscrise
interdictii de efectuare a carorva acte de dispozitie in privinta bunului litigios.

Cu referire la pretentia cu privire la separarea bunului imobil din masa debitoare
a SRL ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate, instanta inferioara a retinut ca,
in interpretarea dispozitiilor art. 48 alin. (1) — (3) din Legea insolvabilitatii, 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 solicita
separarea bunului din masa debitoare este dreptul de proprietate. Astfel, reiesind din
interpretarea art. 39 si art. 48 din Legea insolvabilitatii, cererile de separare pot fi
intemeiate doar pe dreptul de proprietate.

In conditiile spetei, Victor Cebotari nu a prezentat dovezi ci a inregistrat in
Registrul bunurilor imobile dreptul sau de proprietate asupra locului de parcare care
solicita a fi separat din masa debitoare, deoarece nici actul de predare-primire a
bunurilor imobile litigioase din 15 martie 2010, nici achitarea deplind a costului
locului de parcare nu confirma dreptul de proprietate in privinta acestora si nu duc in
mod automat la capatarea dreptului de proprietate asupra acestui imobil.

La 14 noiembrie 2017, reprezentantul creditorului Victor Cebotari, avocatul
Mariana Arabadji a declarat recurs impotriva hotararii Curtii de Apel Chisinau din 02
noiembrie 2017, solicitand admiterea recursului si casarea hotararii recurate, cu
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pronuntarea unei noi hotarari in sensul admiterii cererii (f.d. 144-148).

Studiind materialele dosarului, completul specializat pentru examinarea litigiilor
ce tin de aplicarea Legii insolvabilitatii din cadrul Colegiului civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursul
declarat de reprezentantul creditorului Victor Cebotari, avocatul Mariana Arabadji
urmeaza a fi respins si mentinuta hotararea Curtii de Apel Chisinau din 02 noiembrie
2017, din urmatoarele motive.

Primordial, Colegiul deceleaza ca in conformitate cu prevederile art. 1 alin. (4)
din Legea insolvabilitatii, procesul de insolvabilitate se desfasoara in conformitate cu
prevederile Codului de procedura civila si cu cele ale prezentei legi.

In conformitate cu prevederile art. 8 alin. (1) din Legea insolvabilitatii,
hotdrarile 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.

Coroborand dispozitiile art. 8 alin. (1) din Legea insolvabilitatii cu art. 111
alin.(3) din Codul de procedura civila si regulile de declarare a recursului consemnate
la Sectiunea a 2-a a Capitolului XXXVIII din Codul de procedura civila, instanta de
recurs considera ca, in spetd, termenul de demarare a caii de atac incepe sa curgd in
ziua imediat urmatoare datei comunicarii hotararii judecatoresti.

In aceasta ordine de idei, completul specializat pentru examinarea litigiilor ce tin
de aplicarea Legii insolvabilitdtii considera recursul ca fiind declarat in termen,
deoarece hotararea instantei de insolvabilitate dateaza cu 02 noiembrie 2017 (f.d.132-
133, 134-140), iar cererea de recurs a fost depusa la 14 noiembrie 2017 (f.d. 144),
fapt confirmat prin amprenta sigiliului aplicata pe recurs.

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

Materialele cauzei atesta ca, la 29 octombrie 2007, intre SRL ,,Covcons Grup”,
in calitate de executor, si Victor Cebotari, in calitate de investitor a fost incheiat
contractul de investitii nr. 31 ,,cu privire la construirea in comun a unui loc de parcare
in cadrul obiectului cu destinatie social-culturald si comerciala cu parcare subterand
amplasat in fata blocului locativ amplasat XXXXXconform caruia primul si-a asumat
obligatia fata de cel din urma sa realizeze constructia locului de parcare din contul
mijloacelor banesti ale investitorului si sa-i transmita acestuia dreptul de proprietate
asupra locului de parcare construit. Totodata, investitorul Victor Cebotari si-a asumat
obligatia de a efectua investitia in volum de 6 000 de euro (f.d.6-7).

Succesiv, prin contractul de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009 si acordurile
aditionale la acestea, incheiate intre SRL ,,Covcons Grup”, in calitate de debitor
ipotecar si BC ,,Victoriabank™ SA, in calitate de creditor ipotecar, prima a grevat cu
ipoteca in folosul celei din urma imobilul — constructia nefinalizata (centru comercial
cu 3 nivele) cu gradul de finalizare 10%, cu suprafata totala de 950,10 m.p., cu
numarul cadastral XXXXX si dreptul de folosinta/proprietate asupra terenului de
pamant aferent, amplasatd XXXXX.

Distinct circumstantelor relevate, la 15 martie 2010, intre SRL ,,Covcons Grup”
si Victor Cebotari a fost semnat Acordul aditional nr. 2 la contractul nr. 30 din 29
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octombrie 2007, prin care partile au stabilit ca pretul unui loc de parcare amplasat in
cadrul obiectului cu destinatie social-culturald si comerciala cu parcare subterana,
situat in fata blocului locativ de pe adresa: XXXXX este de 6000 de euro. Totodata,
au indicat ca achitarea s-a efectuat in volum integral si ca nu au obiectii unul fata de
altul (f.d. 86).

La fel, la 15 martie 2010, intre SRL ,,Covcons Grup”, in calitate de executor, si
Victor Cebotari, in calitate de investitor a fost semnat actul de predare primire,
conform caruia SRL ,,Covcons Grup” a transmis, iar Victor Cebotari a primit in
proprietate un loc de parcare, in demisolul subteranei, construit sub centrul comercial
situat XXXXX.

Verificand legalitatea hotararii contestate prin prisma argumentelor invocate in
cererea de recurs, Colegiul constata ca actul de dispozitie judecatoresc a fost emis in
concordanta cu normele de drept cu interpretarea eronatd a normelor de drept
material si procedural pertinente spetei.

In conformitate cu prevederile art. 48 alin. (1) din Legea insolvabilititii,
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
bunului din masa debitoare sau de partajare a patrimoniului din proprietatea comuna
detinutd impreunad cu debitorul.

Colegiul opineaza ca, in sensul autentic al normei precitate, 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 sd indice titlul acestui
drept.

Astfel, pentru separarea bunului din masa debitoare legiuitorul a statuat ca
urmeaza a fi intrunite cumulativ urmatoarele conditii: a) persoana care solicita
separarea trebuie sa detine un drept real; b) bunul sa fie inclus in masa debitoare de
catre administrator/lichidator; c) bunul sa existe in natura; d) bunul sa poata fi
separat/partajat Tn natura.

In aceasta ordine de idei, din interpretarea art. 39 si art. 48 din Legea
insolvabilitatii se deduce ca persoana care solicita separarea bunului din masa
debitoare trebuie s detina un drept real asupra acestuia. Prin urmare, cererile privind
separarea bunului din masa debitoare pot fi intemeiate doar pe dreptul de proprietate,
deoarece drepturile reale accesorii asupra bunului inclus in masa debitoare nu sting
dreptul de proprietate a societatii insolvabile. Totodata, dreptul real al persoanei care
depune cererea de separare trebuie sa existe pana la intentarea procesului de
insolvabilitate.

La caz, articolul 321 din Codul civil consemneaza in alin. (2) ca, in cazul
bunurilor imobile, dreptul de proprietate se dobandeste la data inscrierii in registrul
bunurilor imobile, cu exceptiile prevazute de lege.

In conditiile spetei, Colegiul considerd necesar de a evoca faptul ca, desi, prin
procesul-verbal de receptie finala nr. 175 a Obiectivului de menire sociald comerciala
cu parcare auto subterand dinXXXXX, a fost aprobat inca la 09 martie 2011 (f.d. 76-
77 recto-verso), Victor Cebotari nu a demonstrat prin probe pertinente si concludente
faptul ca s-ar fi adresat OCT cu cerere intru inregistrarea dreptului de proprietate
asupra locului de parcare in demisolul subteranei, construit sub centrul comercial
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situat pe adresa: XXXXX.

in alta ordine de idei, Colegiul opineazi ci pentru ca prevederile contractului de
investitie nr. 31 din 29 octombrie 2007 sa fie opozabile tertilor, investitorul urma in
conformitate cu pct. 9.1 al contractului sa-l inregistreze in Registrul bunurilor
imobile, insa, care a fost omisa, fapt confirmat prin Extrasul Registrului bunurilor
imobile, din continutul caruia rezultd indubitabil ca Victor Cebotari nu a inregistrat
contractul de investitie nr. 31 din 29 octombrie 2007 asupra locului de parcare in
demisolul subteranei, construit sub centrul comercial situat pe adresa: XXXXX.

Or, conform art. 37 alin. (1) din Legea cadastrului bunurilor imobile,
consecintele juridice ale inregistrarii apar dupa efectuarea inscrierei despre drepturile
asupra bunului imobil in registrul bunurilor imobile. Dupa efectuarea inscrierei in
registrul bunurilor imobile, data autenticd a Inregistrarii este data primirii cererii de
inregistrare, care trebuie sd fie inclusa n condica de cereri.

Aderent, dispozitiile art. 508 alin. (1) din Codul civil statueaza ca, drepturile de
creanta, faptele sau raporturile juridice aferente imobilelor consemnate in registru
devin opozabile tertilor numai prin notare.

Astfel, in cazul in care recurentul dorea ca efectele contractului de investitie
nr.31 din 29 octombrie 2007 asupra locului de parcare in demisolul subteranei,
construit sub centrul comercial situatXXXXX, sa fie opozabil tertilor, avea obligatia
pozitiva de a Tnregistra acest drept in Registrul bunurilor imobile.

Ipoteza relevata supra confirma justetea concluziei instantei inferioare cu privire
la netemeinicia pretentiilor lui Victor Cebotari formulate impotriva SRL ,,Covcons
Grup”, in proces de insolvabilitate si BC ,,Victoriabank™ SA cu privire la declararea
nulitatii partiale a contractului de ipoteca, a acordurilor aditionale la contractul de
ipoteca, separarea bunului imobil din masa debitoare, anularea tuturor sechestrelor si
interdictiilor aplicate asupra bunului imobil si dispunerea inregistrarii iIn Registrul
bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa investitor.

Din considerentele mentionate supra si avand in vedere faptul ca instanta de
insolvabilitate a emis o hotarare intemeiata, bazata pe apreciere prin prisma art. 130
din Codul de procedura civila, iar argumentele invocate in recurs nu si-au gasit
confirmare, completul specializat pentru examinarea litigiilor ce tin de aplicarea Legii
insolvabilitatii din cadrul Colegiului civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia respingerii recursului declarat
de reprezentantul lui Victor Cebotari, avocatul Mariana Arabadji ca fiind neintemeiat
si mentinerii hotararii Curtii de Apel Chisindu din 02 noiembrie 2017.

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

decide

Se respinge recursul declarat de reprezentantul lui Victor Cebotari, avocatul
Mariana Arabadji, ca fiind neintemeiat.

Se mentine hotararea Curtii de Apel Chisinau din 02 noiembrie 2017, adoptata in
cauza civila la cererea de chemare in judecatd a lui Victor Cebotari impotriva
societatii cu raspundere limitatd ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate si
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bancii comerciale ,,Victoriabank™ societate pe actiuni cu privire la declararea nulitatii
partiale a contractului de ipoteca, a acordurilor aditionale la contractul de ipoteca,
separarea bunului imobil din masa debitoare, anularea tuturor sechestrelor si
interdictiilor aplicate asupra bunului imobil si dispunerea inregistrarii in Registrul
bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa investitor.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii.

Presedintele sedintei,

judecatorul Valeriu Doaga

Judecatorii Tamara Chisca-Doneva
lurie Bejenaru

Maria Ghervas

lon Druta



