prima instanta: B. Birca dosarul nr. 2ri-444/17

DECIZIE
27 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, luliana Oprea

examinand recursul declarat de Sivunic Igor prin intermediul avocatului Arabadji
Mariana,

in cauza civild la cererea lui Sivunic Igor impotriva Societatii cu Raspundere
Limitata ,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate si Bancii Comerciale
,,Victoriabank™ Societate pe Actiuni, cu privire la constatarea nulitatii partiale a
contractului de ipoteca si a acordurilor aditionale, radierea din Registrul bunurilor
imobile a ipotecii si preavizelor de exercitare a dreptului de gaj, separarea bunului
imobil din masa debitoare, inregistrarea in Registrul bunurilor imobile a dreptului de
proprietate dupa investitor, anulare sechestrelor si interdictiilor,

impotriva hotararii Curtii de Apel Chisindu din 02 noiembrie 2017, prin care a
fost respinsa cererea lui Sivunic Igor,

constata:

La 11 februarie 2015, Sivunic Igor a depus in instanta de insolvabilitate cerere
impotriva SRL ,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate, cu privire la separarea
bunului imobil din masa debitoare, anularea sechestrelor si interdictiilor, inregistrarea
bunului separat in Registrul bunurilor imobile.

In motivarea cererii s-a indicat c3, la 31 iulie 2007, intre societatea comerciala
,Covcons Grup” SRL pe de o parte si investitorul Sivunic Igori pe de alta parte, a fost
incheiat contractul investitional individual nr. 7 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 din mun. Chisinau, bd. Decebal nr.
80.

Mentioneaza cd, conform contractului, executorul SRL ,,Covcons Grup” si-a
asumat obligatia fatd de investitor sd realizeze constructia unui loc de parcare din
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contul mijloacelor banesti a investitorului cu transmiterea dreptului de proprietate
asupra locului de parcare construit, in contul executarii contractului de catre investitor
fiind alocatd suma baneasca in marime de 7000 euro.

La 15 martie 2010 intre executorul SRL ,,Covcons Grup” si investitorul Sivunic
Igor a avut loc semnarea Acordului aditional la contractul cu privire la construirea unui
loc de parcare in cadrul obiectului cu destinatie social-culturala si comerciala cu
parcare subterand amplasat in fata blocului locativ de pe adresa mun. Chisindu, bd.
Decebal nr. 80, in care s-a fixat atribuirea numarului cadastral a obiectului de investitii
Cu confirmarea achitarii totale a sumei investitiei, fiind atribuit numarul cadastral
XXXXX.

Tot 1n aceiasi zi, la 15 martie 2010 intre executorul ,,Covcons Grup” SRL si
Sivunic Igor a fost semnat Actul de primire - predare, conform caruia executorul a
transmis 1n proprietatea investitorului locul de parcare cu numadrul cadastral
corespunzator.

Indica ca, din continutul contractului si Actului de primire - predare, se prezuma
ca aceste documente urmau a fi inregistrate la Organul Teritorial Cadastral, dar de fapt
acest lucru nu a fost facut, in prezent proprietar al centrului comercial situat pe adresa
mun. Chisindu, bd. Decebal 80/1 (numar cadastral XXxxX) si a locului de parcare in
centrul comercial cu numarul cadastral XxxxxXx, fiind SRL ,,Covcons Grup” SRL.

Specifica cd, din continutul contractului de investitii nr. 7 din 31 iulie 2007, reiese
ca, executorul SRL ,,Covcons Grup” nu si-a onorat obligatiunile contractuale asumate,
ci din contra, primind de la investitor suma de bani prevazuta de contract, nu a asigurat
inregistrarea nici a contractului de investitii si nici transmiterea dreptului de proprietate
asupra locului de parcare construite in folosul investitorului.

Ca rezultat, societatea comerciala ,,Covcons Grup” SRL a realizat inregistrarca
dreptului de proprietate asupra obiectului litigios pe numele sau, ceia ce contravine
continutului relatiilor contractuale si obligatiilor existente dintre executor si investitor.

In asa mod, mentioneazi Sivunic Igor ci a devenit proprietar a bunului imobil,
care a fost initial comandat si achitat de investitor in temeiul actelor juridice si
documentelor nominalizate.

Astfel, releva cda, dansul a intrat in posesia si folosinta bunului imobil si relatiile
contractuale au incetat prin executarea obligatiilor contractuale.

Considera ca, a obtinut dreptul la separarea bunului din masa debitoare si dreptul
la inregistrarea proprietatii asupra bunului imobil in Registrul bunurilor imobile, iar
drepturile in cauza nu pot fi afectate prin interdictii sau sechestre aplicate fata de bunul
solicitat spre separare.

De asemenea, precizeaza ca, aceste drepturi nu pot fi lezate nici de raporturile
juridice ce rezultd din datoriile debitorului in coraport cu alti pretingi creditori, iar
acest bun imobil nu constituie masa debitoare a SRL ,,Covcons-Grup”, care poate fi
urmarita de terti pentru incasarea de la debitor a unor eventuale datorii pretinse.
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Suplimentar indicat ca, contractul de investitii reprezintd un contract de antrepriza
cu efect translativ de proprietate, ceia ce presupune prin prisma prevederilor art. art.
946, 947 Cod civil, edificarea si receptionarea lucrarilor cu transmiterea actelor de
confirmare a dreptului de proprietate asupra obiectului antreprizei, fiind evident ca
proprietar primar al bunului imobil este investitorul, caruia urmeaza a-i fi transmis
bunul, iar debitorul SRL ,,Covcons Grup” nu dispune de careva drepturi asupra
bunului imobil, deoarece acesta a fost edificat pentru investitor.

Solicita, Sivunic Igor, separarea bunului imobil si anume locul de parcare cu
numarul cadastral xxxxx amplasat pe adresa mun. Chisinau, bd. Decebal 80/1, din
masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup” in procesul de insolvabilitate si transmiterea
acestuia in proprietatea lui, cu dispunerea inregistrarii bunului separat in Registrul
bunurilor imobile, anularea tuturor sechestrelor si interdictiilor aplicate in privinta
locului de parcare cu numarul cadastral xxxxx, amplasat pe adresa mun. Chisinau, bd.
Decebal 80/1.

La 04 februarie 2016, Sivunic Igor a depus cerere de concretizare impotriva SRL
,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate s1 BC ,,Victoriabank” SA, cu privire la
constatarea nulitatii partiale a contractului de ipoteca si a acordurilor aditionale.

In motivarea cererii a indicat ca, la caz, contractul de ipoteca si acordurile
aditionale au fost semnate de catre parti fara consimtadmantul investitorului, ceia ce
contravine pct.5.2.2 din contractul de investitii nr. 7 din 30.06.2007, precum si art. 10
din Legea cu privire la ipoteca.

Astfel, cu referire la art. art. 216, 220, 207 Cod civil, sustine ca, contractul de
ipoteca nr. 2573 din 25.02.2009, precum si acordurile aditionale sunt lovite de nulitate
in partea in care a fost instituitd ipoteca asupra bunului imobil cu numarul cadastral
XXXXX.

Solicita, constatarea nulitatii partiale a contractului de ipoteca nr. 2573 din
25.02.2009 si acordurilor aditionale la contractul de ipoteca cu nr. 9417 din
26.03.2010, nr. 30011 din 04.08.2010, nr. 89436 din 07.12.2011 si nr. 33536 din
15.06.2011, incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank™ SA, in partea
instituirii ipotecii asupra locului de parcare auto cu numarul cadastral xxxxx, amplasat
in mun. Chisindu, bd. Decebal, 80/1, 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, separarea din masa debitoare a
SRL ,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate, a bunului imobil cu numar cadastral
XXxXx amplasat in blocul din bd. Decebal, 80/1, mun. Chisinau, dobandit in baza
contractului de investitii nr. 7 din 31.06.2007, cu dispunerea inregistrarii in Registrul
bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa investitor si anularea tuturor
sechestrelor si interdictiilor aplicate pe acest bun.

Prin hotararea Curtii de Apel Chisindu din 02 noiembrie 2017, cererea depusa de
Sivunic Igor, a fost respinsa.


http://art.art.946/
http://art.art.946/

La 14 noiembrie 2017, Sivunic Igor prin intermediul reprezentantului, avocatul
Arabadji Mariana, a declarat recurs impotriva hotararii Curtii de Apel Chisinau din 02
noiembrie 2017, solicitand admiterea recursului, casarea hotararii si emiterea unei noi
hotarari prin care cererea sa fie admisa integral.

In sustinerea recursului s-a invocat dezacordul cu hotirarea contestata,
considerand-o neintemeiata si ilegald prin faptul cd, a fost emisa cu incalcarea si
aplicarea eronata a normelor de drept material.

Sustine ca, grevarea bunurilor in cauza in favoarea BC ,,Victoriabank” SA de
catre debitorul SRL ,,Covcons-Grup” a avut loc fara ca investitorul sa fie instiintat si
fara a-l atrage la incheierea contractului de ipoteca.

La fel, sustine ca, instanta de insolvabilitate urma sa tind cont de faptul ca bunul
imobil, adica locul de parcare, nu a fost Inscris in Registrul bunurilor imobile, intrucat
asupra acestuia a fost instituita ipoteca in baza contractului nr. 2573 din 25 februarie
20009 si ca consecinta creditorul a fost privat de posibilitatea de a-si inregistra dreptul
sau de proprietate.

Prin referinta depusa la 14 decembrie 2017, BC ,,Victoriabank™ SA a solicitat
respingerea recursului si mentinerea hotararii contestate.

Conform prevederilor 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.

Astfel, recurentul s-a conformat prevederilor legale si a declarat recursul la 14
noiembrie 2017 impotriva hotararii Curtii de Apel Chisinau din 02 noiembrie 2017, in
termen.

In conformitate cu art. 444 Cod de proceduri civila, recursul se examineaza fara
instiintarea participantilor la proces.

Examinand materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul, a casa hotdrarea instantei de insolvabilitate In partea respingerii cerintelor
privind constatarea nulitatii partiale a contractului de ipoteca si acordurilor aditionale,
radierea din Registrul bunurilor imobile a ipotecii si a preavizelor de exercitare a
dreptului de gaj, si in aceasta parte a emite o noua hotarare de admitere a acestor
pretentii, cu mentinerea in rest a hotararii contestate, din urmatoarele considerente.

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

Potrivit art. 356 CPC, cererea de declarare a insolvabilitatii se judeca in instanta
conform normelor generale din prezentul cod, cu exceptiile si completarile stabilite de
legislatia insolvabilitatii.



Conform art. 1 alin. (4) al Legii insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012, procesul
de insolvabilitate se desfasoarda in conformitate cu prevederile Codului de procedura
civila si cu cele ale prezentei legi.

In conformitate cu prevederile art. 48 alin. (1), (2) si (3) din Legea insolvabilitatii
nr. 149 din 29 1unie 2012, persoana care, in baza unui drept real sau personal, poate
demonstra ci bunul nu poate fi inclus in masa debitoare nu este creditor chirografar. In
de separare a bunului din masa debitoare sau de partajare a patrimoniului din
proprietatea comuna detinuta impreuna cu debitorul.

Persoana este obligata sa indice in cererea indicata 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.
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.

In interpretarea normelor citate, care reglementeazi expres modalitatea si
temeiurile de separare a bunurilor din masa debitoare, este de inteles cd pentru a
solicita separarea unui bun din masa debitoare, solicitantul trebuie sa demonstreze in
primul rand ca detine un drept real sau personal asupra bunului in cauza, precum si sa
indice titlul acestui drept.

Respectiv, dreptul real, care trebuie sa fie detinut de persoana care solicitd
separarea bunului din masa debitoare, este dreptul de proprietate.

In speta, sunt aplicabile si dispozitiile art. 290 alin. (1) Cod civil, potrivit cirora
dreptul de proprietate 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.

Astfel fiind, legislatia in vigoare a instituit regula conform careia proprietatea
asupra bunurilor imobile se dobandeste din momentul inscrierii in registrul bunurilor
imobile, regula data avand un caracter imperativ.

Din materialele dosarului s-a constatat ca, la 31 iulie 2007 intre SRL ,,Covcons
Grup” in calitate de executor si Sivunic Igor in calitate de investitor, a fost incheiat
contractului de investitii nr. 7, cu privire la construirea in comun a unui loc de parcare
amplasat in fata blocului locativ din mun. Chisindu, bd. Dacia 80.

La fel, din suportul probator prezent la materialele cauzei si anume, extrasul din
Registrul bunurilor imobile din 25.03.2011, rezulta ca proprietar al bunului imobil cu



numarul cadastral xxxxx din mun. Chisindu, bd. Dacia 80/1, este SRL ,,Covcons
Grup”.

Astfel, se constata ca la moment dreptul de proprietate asupra bunului imobil
mentionat este inregistrat dupa SRL ,,Covcons Grup”, iar Sivunic Igor, nu detine nici
un drept real asupra bunului dat.

La caz, Sivunic lgor a invocat ca temei de separare din masa debitoare a bunului
imobil litigios, contractul de investitii nr. 7 din 31 iulie 2007, 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, insa, aceste acte nu confirma dreptul de
proprietate al acestuia.

Mai mult, modalitatea de obtinere a dreptului de proprietate asupra bunului
litigios rezulta din nsusi pct. 2.1 al contractului de investitii nr. 7 din 31 iulie 2007,
conform caruia, bunul litigios va trece in proprietatea investitorului dupa darea in
exploatare a acestuia.

Prin urmare, Colegiul retine ca, bunul imobil cu numarul cadastral xxxxx, nu
poate fi separat din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup”, deoarece, nu a fost
demonstrata existenta dreptului de proprietate sau a altui drept real al lui Sivunic Igor
asupra acestui imobil.

Or, dupd cum a fost consemnat potrivit art. 48 din Legea insolvabilitatii, separarea
bunului din masa debitoare poate fi facutd doar in cazul in care persoana care solicitd
separarea detine un drept real sau personal asupra acestuia.

In astfel de circumstante, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie considera justd concluzia instantei de insolvabilitate
in partea respingerii cerintei lui Sivunic Igor privind separarea bunului din masa
debitoare, precum si inregistrarea in Registrul bunurilor imobile a dreptului de
proprietate dupa investitor si anularea tuturor sechestrelor si interdictiilor aplicate in
partea bunului imobil litigios.

Totodata, instanta de recurs considerd neintemeiatd solutia instantei de
insolvabilitate in partea respingerii cerintelor lui Sivunic Igor privind constatarea
nulitatii partiale a contractului de ipoteca si acordurilor aditionale.

In acest sens, Colegiul considera oportun de a reitera prevederile art. 216 alin. (1)
Cod civil, conform caruia, actul juridic este nul in temeiurile prevazute de prezentul
cod (nulitate absoluta).

Potrivit art. 217 alin. (1) Cod civil, nulitatea absoluta a actului juridic poate fi
invocatd de orice persoana care are un interes nascut si actual. Instanta de judecata o
invoca din oficiu.

In conformitate cu art. 220 alin. (1) Cod civil, actul juridic sau clauza care
contravin normelor imperative sunt nule daca legea nu prevede altfel.



Regula generala consacrata in art. 220 alin. (1) Cod civil, reiese din principiul
legalitatii si are ca finalitate respectarea prevederilor legii si deci apararea interesului,
pentru ocrotirea cdruia s-a instituit dispozitia legald respectiva. Sanctiunea
nerespectarii acestei norme este nulitatea absolutd. Norma acestui alineat prevede ca
sunt lovite de nulitate absolutd actele juridice care contravin normelor imperative,
adica acelor norme care prescriu Tn mod expres o conduita obligatorie, o obligatie de la
care subiectul nu se poate sustrage sau n-o poate ocoli, sau care, prin dispozitia lor,
interzic savarsirea unor actiuni.

Astfel, Colegiul retine ca, potrivit pct. 5.2.2 al contractului de investitii nr. 7 din
31 iulie 2007 incheiat intre SRL ,,Covcons Grup” in calitate de executor si Sivunic
Igor 1n calitate de investitor, executorul a fost obligat sa nu instrdineze si sa nu greveze
locul de parcare mentionat fara consimtamantul in scris al investitorului.

Insd, dupa cum rezultd din materialele dosarului, la 25 februarie 2009, SRL
,Covcons Grup” a incheiat cu BC ,,Victoriabank™ SA contractul de ipoteca nr. 2573
prin care a grevat cu ipoteca imobilul litigios, fard a instiinta investitorul despre
incheierea contractului de ipoteca.

Corespunzator, instanta de recurs puncteaza ca, contractul de ipoteca incheiat
intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank” SA in partea grevarii cu ipoteca a
imobilul litigios, este lovit de nulitate, deoarece, contrar clauzei contractului de
investitii, a fost incheiat fara consimtdmantul in scris al investitorului Sivunic Igor,
parte a contractului de investitii nr. 7 din 31 iulie 2007.

In aceste conditii, se constati ci, contractul de ipotecd incheiat intre SRL
,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank™ SA in partea instituirii ipotecii asupra locului
de parcare auto cu numarul cadastral XxxxX, a fost incheiat fard intentia de produce
efecte juridice si este lovit de nulitate.

Prin urmare, Colegiul constata ca intemeiate cerintele lui Sivunic lgor privind
recunoasterea nulitatii partiale a actului juridic, 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.

Pentru aceste motive, hotararea contestatd in partea mentionatd nu poate fi
mentinutd, deoarece contravine circumstantelor constatate, fiind emisa cu aplicarea
gresitd si interpretarea eronata a normelor de drept material.

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial §i de contencios
administrativ largit ajunge la concluzia de a admite recursul declarat de Sivunic lgor
prin intermediul reprezentantului, avocatul Arabadji Mariana, de a casa partial
hotararea Curtii de Apel Chisinau din 02 noiembrie 2017, in partea respingerii
cerintelor privind constatarea nulitatii partiale a contractului de ipoteca si a acordurilor
aditionale, radierea din Registrul bunurilor imobile a ipotecii si a preavizelor de
exercitare a dreptului de gaj, cu emiterea in aceastd parte a unei noi hotarari de
admitere a acestor pretentii $1 mentinerea in rest a hotararii contestate.

7



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

decide:

Se admite recursul declarat de Sivunic Igor prin intermediul avocatului Arabadji
Mariana.

Se caseaza hotararea Curtii de Apel Chisinau din 02 noiembrie 2017, in partea
respingerii cerintelor lui Sivunic Igor cu privire la constatarea nulitatii partiale a
contractului de ipoteca si a acordurilor aditionale, radierea din Registrul bunurilor
imobile a ipotecii si a preavizelor de exercitare a dreptului de gaj, si in aceasta parte se
emite o noud hotarare prin care:

Se admit cerintele lui Sivunic Igor cu privire la constatarea nulitatii partiale a
contractului de ipoteca si a acordurilor aditionale, radierea din Registrul bunurilor
imobile a ipotecii si a preavizelor de exercitare a dreptului de gaj.

Se constatd nulitatea partiala a contractului de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie
2009 si a acordurilor aditionale la contractul de ipoteca cu nr. 9417 din 26 martie 2010,
nr. 30011 din 04 august 2010, nr. 89436 din 07 decembrie 2011 si nr. 33536 din 15
tunie 2011, incheiate intre Societatea cu Raspundere Limitatd ,,Covcons Grup” si
Banca Comerciald ,,Victoriabank” Societate pe Actiuni, in partea instituirii ipotecii
asupra locului de parcare auto cu numarul cadastral XXXxX, amplasat in mun. Chisinau,
bd. Decebal, 80/1, cu radierca 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 cu numarul
cadastral Xxxxx.

In rest, hotararea Curtii de Apel Chisinau din 02 noiembrie 2017, se mentine.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei, judecator Tatiana Vieru

judecatori Oleg Sternioala
Nicolae Craiu
Mariana Pitic

luliana Oprea



