Dosarul nr. 2ri-38/18

Prima instantd: Curtea de Apel Chisinau (jud.B. Birca)

DECIZIE
14 februarie 2018 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecator Oleg Sternioala

Judecatori Valeriu Doaga
lurie Bejenaru
Mariana Pitic
Nicolae Craiu

examinand recursul declarat de Ion Rosca,

in cauza la cererea depusa de Ion Rosca impotriva Societatii cu Raspundere
Limitata ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate si Banca Comerciald
,,Victoriabank™ Societate pe Actiuni cu privire la declararea nulitatii partiale a
contractului de ipotecd, a acordurilor aditionale, radierea din Registrul bunurilor
imobile a ipotecii si preavizelor de exercitare a dreptului de gaj, separarea din masa
debitoare a bunului imobil dobandit in baza contractului de investitii si a contractului
de vanzare-cumpdrare, inregistrarea dreptului de proprietate dupa Ion Rosca in
Registrul bunurilor imobile, anularea sechestrelor si interdictiilor aplicate pe bunul
imobil,

impotriva hotararii din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau,

constata;:

La 16 martie 2015 Ion Rosca a depus cerere impotriva SRL ,,Covcons Grup”,
in proces de insolvabilitate, solicitind separarea bunului imobil - incdperea
nelocativa cu numar cadastral xxxxx, amplasata pe xxxx, din masa debitoare a SRL
,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate, cu incetarea gajului si radierea
informatiei cu privire la gaj.

In motivarea cererii s-a invocat cd in baza contactului de investitie nr. 68 din
22 noiembrie 2011, incheiat intre Ion Rosca si SRL ,,Covcons Grup”, reclamantul a
investit pentru procurarea incadperilor nelocative indicate in pct. 2.1 al contractului
si anume Tncaperea nelocativa cu suprafata cu 18 mp si balconul cu suprafata cu 1,5
mp. Achitarea sumei de 12000 euro se confirmad prin chitanta la dispozitia de
incasare din 22 noiembrie 2011 pe suma de 189986 lei, care la 22 noiembrie 2011,
conform cursului Bancii Nationale a Moldovei constituia 12000 euro, confirmat si
prin inscrisul eliberat de contabilitatea SRL ,,Covcons Grup”.

A indicat ca, la 29 februarie 2012 a incheiat cu SRL ,,Covcons Grup” contractul
de vanzare-cumpirare nr.811 din 29 februarie 2012 in privinta aceluiasi obiect. In
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baza acestui contract, a achitat integral valoarea aceluiasi imobil, conform pct.4 al
contractului de vanzare-cumparare nr. 812 din 29 februarie 2012.

A mentionat ca, in rezultatul raporturilor comerciale , datoria SRL ,,Covcons
Grup” constituie suma de 189986,40 lei, conform contractului de investitie nr. 68
din 22 noiembrie 2011 si 220000 lei, conform contractului de vanzare cumparare,
insa contractul nu a fost inregistrat la organul cadastral.

A specificat ca, circumstantele mentionate denotd neonorarea obligatiilor
contractuale de catre SRL ,,Covcons Grup”, or, actele ce confirma cerintele sale se
regasesc in contabilitatea SRL ,,Covcons Grup”.

La 26 octombrie 2017, Ion Rosca a depus cerere de concretizare solicitdnd
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 si
anume: 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 1n partea instituirii ipotecii asupra bunului imobil: % cota
parte din incaperea nelocativa cu numar cadastral Xxxxxx cu suprafata de 37 mp,
amplasata pe 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, separarca din masa debitoare a SRL
,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate, a bunului imobil si anume %2 cota parte
din incaperea nelocativa cu numar cadastral Xxxxxx cu suprafata de 37 mp, amplasata
in blocul din xxxxX, dobandit in baza contractului de investitii nr. 68 din 22
noiembrie 2011 si a contractului de vanzare-cumparare nr. 812 din 29 februarie
2012, cu dispunerea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a dreptului de
proprietate dupa Ion Rosca a bunului imobil solicitat spre separare, anularea tuturor
sechestrelor si a interdictiilor aplicate pe bunul imobil s1 anume Y2 cotd parte din
incaperea nelocativa cu numar cadastral Xxxxxx cu suprafata de 37 mp, amplasata in
blocul din XxxxXx.

In motivarea cererii s-a invocat ci a depus cererea de separare a bunurilor
imobile din masa debitoare la administratorului insolvabilitatii si ulterior la instanta
de insolvabilitate, conform carora a precizat ca bunul imobil dobandit in temeiul
contractului de investitii nr. 68 din 22 noiembrie 2011 si in baza contractului de
vanzare - cumparare nr. 812 din 29 februarie 2012, incheiat cu debitorul SRL
,,Covcons Grup”, individualizat ca % cota parte din incaperea nelocativa, cu numar
cadastral xxxxx cu suprafata de 37 mp, amplasat pe Xxxxx, ii apartine. In calitate de
investitor, conform contractului de investitii nr. 68 din 22 noiembrie 2011 si
cumparator, conform contractului de vanzare - cumparare nr. 812 din 29 februarie
2012, si-a executat integral obligatiile sale contractuale, inclusiv si privind achitarea
pretului bunului imobil.

A declarat ca, intru executarea obligatiilor contractuale izvorate din contractul
de vanzare-cumparare nr. 812 din 29 februarie 2012, vanzatorul a eliberat si
cumparatorul a primit planul geometric. Cota parte de %2 din incaperea nelocativa,
cu numarul cadastral xxxxx cu suprafata de 37 mp reprezinta o parte din incaperea
nelocativa cu suprafata totald de 109,0 mp. In aceasta incipere nelocativi
functioneaza Clinica stomatologicd, avand toate documentele necesare de
functionare, fiind montat utilaj medical pentru functionarea clinicii medicale,
circumstante ce, In opinia sa, demonstreaza ca a Intrat in posesie si folosinta a
bunului imobil.
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A afirmat ca, in temeiul actelor juridice si documentelor enumerate a intrat in
posesia si folosinta bunului imobil, care a fost initial comandat si achitat de el.
Raporturile contractuale au incetat prin executarea obligatiilor contractuale. Astfel,
investitorul a obtinut dreptul la separare a bunului din masa debitoare si la
inregistrarca dreptului de proprietate asupra bunului mobil in Registrul bunurilor
imobile. Drepturile mentionate nu pot fi afectate prin interdictii si sechestre aplicate
pe aceste bunuri. De asemenea, aceste drepturi nu pot fi lezate nici de raporturile
juridice ce rezulta din datoriile debitorului in coraport cu alti pretinsi creditori, iar
aceste bunurile imobile nu constituie masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup” si nu
pot fi urmarite de ter{i pentru incasarea de la debitor a unor eventuale datorii pretinse.

Prin hotararea din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau s-a respins
cererea de chemare in judecata depusa de Ion Rosca impotriva SRL ,,Covcons
Grup”, in proces de insolvabilitate si BC ,,Victoriabank™ SA cu privire la declararea
nulitdtii partiale a contractului de ipotecd nr. 2573 din 25 februarie 2009, a
acordurilor aditionale la contractul de ipotecd nr. 2573 din 25 februarie 2009 si
anume: 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 xxxxx, amplasat pe str. 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, separarea din
masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate, a bunului imobil
cu numar cadastral xxxxx, amplasat pe xxxxx, dobandit in baza contractului de
investitii nr. 68 din 22 noiembrie 2011 si a contractului de vanzare-cumparare nr.
812 din 29 februarie 2012, cu dispunerea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile
a dreptului de proprietate dupa Ion Rosca si anularea tuturor sechestrelor si
interdictiilor aplicate in privinta bunului imobil cu numar cadastral corespunzator.

La 06 decembrie 2017 Ion Rosca a declarat recurs Tmpotriva hotararii din 22
noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau, solicitdnd casarea acesteia, cu
pronuntarea unei noi hotarari de admitere integrala a cererii.

In motivarea recursului s-a invocat ci in contextul prevederilor art. 48 al Legii
real se refera la bunul imobil; bunul imobil este in posesie proprietarului; ca
detinatorul dreptului, a prezentat administratorului contractul de vanzare-cumparare
si cererea de separare a bunului din masa debitoare. La fel, intruneste conditiile
indicate si in pct. 9 al Recomandarii Curtii Supreme de Justitie nr.89 din 20 aprilie
2016 ,,Cu privire la practica examinadrii cererilor de separare a bunurilor din masa
debitoare in temeiul art. 48 Legea insolvabilitatii”.

Considera ca, instanta de recurs urmeaza sa tind cont si de aceia ca, conform
jurisprudentei CtEDO si Conventiei pentru apararea drepturilor omului si a
libertatilor fundamentale, dreptul de proprietate este garantat de art. 1 al Primului
Protocol aditional la CEDO. La judecarea cauzelor, instantele de judecatd urmeaza
sa verifice daca legea sau actul, care urmeaza a fi aplicat si care reglementeaza
drepturi si libertati garantate de CEDO sunt compatibile cu prevederile acesteia, iar
in caz de incompatibilitate instanta va aplica direct prevederile Conventiei,
mentionand acest fapt in hotararea sa. Mecanismul de control, instituit de Conventia
Europeand Pentru Apdrarea Drepturilor si Libertatilor Fundamentale este unul
subsidiar, obligatia garantarii si asigurarii protectiei drepturilor omului fiind
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atribuita in sarcina instantelor nationale. Or, investind mijloacele financiare in
constructia bunului imobil, avea o ,,sperantd legitimd” cd la expirarea termenului
prevazut de contract o sd obtinad dreptul de proprietate asupra bunului imobil, drept
ce beneficiazda de protectia Protocolul nr. 1 la Conventia Europeana pentru
Drepturile Omului, care prin jurisprudenta CtEDO cu valoare de principiu a statuat
ca ,speranta legitima” ca ,,valoare patrimoniald” reprezinta un ,,oun” in sensul
dispozitiilor art. 1 din Protocolul nr. 1 la CEDO.

Sustine ca, instanta de recurs urmeaza se constate ca, nulitatea este sanctiunea
care se aplica in cazul in care la incheierea actului juridic civil nu se respecta
conditiile de valabilitate. Nulitatea este mijlocul prevazut de lege pentru a asigura
respectarea conditiilor de valabilitate a actului juridic. In masura in care un act
juridic concret nu respectd aceste conditii, el este lipsit de efectele sale prin
intermediul nulitatii. Este absoluta acea nulitate care sanctioneaza nerespectarea, la
incheierea actului juridic, a unei norme care ocroteste un interes general, obstesc si
nu produce nici un efect.

La 25 ianuarie 2018 Ion Rosca a inregistrat un supliment la recurs anexand
decizii judecatoresti, fard a invoca motive suplimentare.

Conform art.8 alin.(1) al Legii 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.

Instanta de insolvabilitate a adoptat hotararea contestata la data de 22 noiembrie
2017, iar Ion Rosca a declarat recurs 06 decembrie 2017, ceea ce denota ca recursul
este in termen.

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

Studiind materialele dosarului prin prisma argumentelor invocate in recurs,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie va respinge recursul declarat de Ion Rosca cu mentinerea hotararii instantei
de insolvabilitate, din urmatoarele considerente.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a) Cod de proceduri civild, instanta,
dupa ce judeca recursul, este in drept sa respinga recursul si sa mentind decizia
instantei de apel si hotararea primei instante, precum si incheierile atacate cu recurs.

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

Colegiul releva ca instanta de insolvabilitate cu aplicarea si interpretarea
corecta a normelor de drept pertinente spetei, corect a concluzionat asupra
netemeiniciei cererii depuse de Ion Rosca impotriva Societdtii cu Raspundere
Limitata ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate si Banca Comerciald
,,Victoriabank™ Societate pe Actiuni cu privire la constatarea nulitdfii partiale a
contractului de ipoteca, a acordurilor aditionale, radierea din Registrul bunurilor
imobile a ipotecii si preavizelor de exercitare a dreptului de gaj, separarea din masa
debitoare a bunului imobil dobandit in baza contractului de investitii, inregistrarea
dreptului de proprietate dupa investitor in Registrul bunurilor imobile, anularea
sechestrelor si interdictiilor aplicate pe bunul imobil.

Materialele cauzei atesta, circumstantd constatatd si de instanta de
insolvabilitate, precum ca la data de 22 noiembrie 2011 intre SRL ,,Covcons Grup”
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in calitate de executor si lon Rosca in calitate de investitor, a fost Incheiat contractul
de investitii nr. 68 intru obtinerea de catre Ion Rosca a incaperilor nelocative in
cadrul obiectului cu destinatie social-culturala si comerciald cu parcare subterana,
amplasate in fata blocului locativ din bd. Decebal, nr. 80/1, mun.Chisinau (f.d.5-6).
Conform pct. 3.1 din contractul de investitii nr. 68 din 22 noiembrie 2011, s-a
convenit ca volumul investitiei va constitui echivalentul a 24375 euro.

La data de 29 februarie 2012, intre SRL ,,Covcons Grup”, in calitate de vanzator
si Ion Rosca, in calitate de cumparator, a fost incheiat contractul de vanzare-
cumparare a imobilului, inregistrat sub nr. 812, autentificat de notarul public Viorica
Pascari, conform caruia Ion Rosca a procurat %2 cota-parte din incaperea nelocativa,
cu numar cadastral xxxxX, cu suprafata de 37,0 mp, amplasata pe xxxxx (f.d.7).

Conform pct. 2 din contractul de vanzare-cumparare se specifica ca bunul
imobil apartine cu drept de proprietate vanzatorului in temeiul Procesului-verbal de
receptie finala nr. 175 din 09 martie 2011, inregistrat la Oficiul Cadastral Teritorial
Chiginau la data de 17 martie 2011 cu numarul xxxxx (f.d.7).

Conform pct. 4 din contractul de vanzare-cumparare, partile au convenit ca
pretul de vanzare a bunului 1mobil constituie 220000 lei, care si au fost achitati
integral de cumparator (f.d.7).

Astfel, referitor la concluzia instantei de insolvabilitate in partea respingerii
cerintelor lui Ion Rosca privind constatarea 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 si anume: 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 bunului imobil: 72 cotd parte din incaperea nelocativd cu numar
cadastral xxxxx cu suprafata de 37 mp, amplasata pe 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, Colegiul o
considera intemeiata, din urmatoarele motive.

In conformitate cu art. 118 alin. (1), (3) Cod de proceduri civild, fiecare parte
trebuie sa dovedeasca circumstantele pe care le invoca drept temei al pretentiilor si
obiectiilor sale daca legea nu dispune altfel. Circumstantele care au importanta
pentru solutionarea justd a pricinii sunt determinate definitiv de instanta
judecatoreasca pornind de la pretentiile si obiectiile partilor si ale altor participanti
la proces, precum si de la normele de drept material si procedural ce urmeaza a fi
aplicate.

In contextul normei de drept citate, Colegiul noteaza ci reclamantul nu si-a
exercitat obligatiunea sa in acest sens §i nu a invocat anumite argumente sau probe
ce ar determina constarea nulitatii actelor juridice vizate.

De altfel, in recursul declarat, recurentul invoca prevederile art. 206 Cod civil-
obiectul actului juridic, art. 207 Cod civil-cauza actului juridic, art. 216 Cod civil-
actele juridice nule si anulabile, art. 217 alin.(1) Cod civil-nulitatea absoluta, art. 219
alin.(1) Cod civil-incetarea actului juridic cu efect retroactiv din momentul
incheierii, art. 220 alin.(1), (2) Cod civil-nulitatea actului juridic ce contravine legii,
ordinii publice sau bunelor moravuri si, la fel, se refera la conditiile de valabilitate a
actului juridic si prioritatea prevederilor CEDO in raport cu legislatia nationald in
vigoare, doar ca recurentul nu raporteaza aceste prevederi legale la circumstantele
cauzel.



Colegiul precizeaza ca atat din textul cererii de chemare in judecata, cat si din
recursul declarat nu se disting anumite argumente in favoarea constatarii nulitatii
actelor juridice mentionate, conform cerintelor reclamantului.

Or, doar citarea normelor de drept privind nulitatea actelor juridice fara
coroborarea acestora circumstantelor cauzei, clauzelor actelor juridice ce-1 ofera
acest drept, cat si actelor juridice solicitate a fi declarate nule, nu poate constitui
temei de constatare a nulitdfii, deoarece aceste aspecte urmeaza a fi confirmate atat
prin circumstante de fapt, de drept, cat si prin probe concludente.

Concomitent Colegiul mentioneazd ca pct. 8 al contractului de vanzare-
cumparare statueaza expres ca ,,cumparatorul este cunoscut cu faptul ca imobilul
nominalizat este grevat cu ipoteca conform contractului de ipoteca nr. 2573 din 25
februarie 2009 si accepta cumpararea in asemenea conditii.” (f.d.7 verso).

Chiar si la incheierea contractului de investitii-22 noiembrie 2011, bunul imobil
deja era grevat (25 februarie 2009), iar reclamantul a fost in drept de a verifica acest
aspect, ceea ce nu s-a efectuat, fapt corect retinut si de instanta de insolvabilitate.

Conform art. 37 alin. (1) al Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25
februarie 1998, consecintele juridice ale inregistrarii apar dupa efectuarea inscrierii
despre drepturile asupra bunului imobil in registrul bunurilor imobile. Dupa
efectuarea inscrierii in registrul bunurilor imobile, data autenticd a inregistrarii este
data primirii cererii de nregistrare, care trebuie sa fie inclusd in condica de cereri.

Astfel, la data incheierii contractului de investitii erau in vigoare prevederile
art. 40° al Legii cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25 februarie 1998 (in
vigoare din 29 iulie 2008), conform carora contractele prin care una dintre parti se
obligd sd asigure constructia unuia sau mai multor apartamente si sa le transmita
persoanei fizice care se obliga sa achite integral sau partial pretul imobilului anterior
predarii acestuia, precum si contractele privind cesiunea drepturilor care rezulta din
acestea se autentificd notarial si se Inscriu in registrul bunurilor imobile, sub
sanctiunea nulitatii.

La caz, s-a stabilit ca, nici contractul de investitii, nici contractul de vanzare-
cumparare incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si Ion Rosca nu au fost inregistrate
in Registrul bunurilor imobile.

Argumentele recurentului referitor la imposibilitatea inregistrarii contractelor
sus-mentionate nu au fost probate si anume recurentul nu a demonstrat adresarea
catre organul abilitat in vederea inregistrarii contractelor semnate.

De asemenea, Colegiul apreciaza ca fiind intemeiata concluzia instantei de
insolvabilitate privind netemeinicia cerintelor lui Ion Rosca in partea separarii
bunului imobil din masa debitoare si respectiv inregistrarea in Registrul bunurilor
imobile a dreptului de proprietate si anularea sechestrelor si interdictiilor aplicate in
privinta bunului imobil, in urmatoarele circumstante.

Conform art. 48 alin. (1), (2) si (3) 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,
separare a bunului din masa debitoare sau de partajare a patrimoniului din
proprietatea comuna detinuta impreuna cu debitorul. Persoana este obligatd 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 aflid, persoana care le detine sau le administreazd. In caz de refuz al
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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 fatd de defunct, sarcinile mostenirii.

Din sensul normei precitate, care reglementeaza expres modalitatea si
temeiurile de separare a bunurilor din masa debitoare, rezulta ca pentru a solicita
separarea unui bun din masa debitoare, trebuie sa se 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
solicita separarea bunului din masa debitoare, este dreptul de proprietate.

Colegiul noteaza ca in speta sunt pertinente si prevederile art. 290 alin. (1) Cod
civil, conform carora dreptul de proprietate si alte drepturi reale asupra bunurilor
imobile, grevarile acestor drepturi, aparitia, modificarea si incetarea lor sunt supuse
inregistrarii de stat.

Conform 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.

In contextul dat, Colegiul relevd ca, legislatia in vigoare a instituit regula
conform careia proprietatea asupra bunurilor imobile se dobandeste din momentul
inscrierii in registrul bunurilor imobile, regula datd avand un caracter imperativ.

De asemenea, Colegiul releva ca, extrasul din Registrul bunurilor imobile din
28 martie 2011 atesta ca bunul imobil cu numar cadastral xxxxx, amplasat pe Xxxxx,
a fost inregistrat la 17 martie 2011 cu drept de proprietate dupa SRL ,,Covcons
Grup”, in baza procesului verbal de receptie finala nr. 175 din 09 martie 2011
(f.d.99). De altfel, acest aspect este indicat si in pct. 2 al contractului de vanzare-
cumpadrare a imobilului, fapt mentionat supra.

In atare circumstante, se constatd ci Ion Rosca nu detine nici un drept real
asupra bunului mentionat. Or, Ton Rosca in sustinerea pretentiei privind separarea
din masa debitoare a bunului imobil litigios, a prezentat contractul de investitii nr.
68 din 22 noiembrie 2011, contractul de vanzare-cumparare a imobilului din 29
februarie 2012, inregistrat sub nr. 812.

Sub acest aspect, Colegiul noteazd ca, aceste acte nu confirma dreptul de
proprietate a lui lon Rosca asupra bunului imobil mentionat, in conditiile cand
normele de drept citate supra stabilesc expres modul de dobandire a dreptului de
proprietate in cazul bunurilor imobile si anume din momentul inregistrarii in
Registrul bunurilor imobile.

Argumentul recurentului precum ca in circumstantele invocate a intrat in
posesia si folosinta bunului imobil si ar fi obtinut dreptul la separarea bunului din
masa debitoare si dreptul la inregistrarea in Registrul bunurilor imobile este
irelevant, deoarece legislatia in vigoare stabileste expres conditiile de dobandire a
dreptului de proprietate asupra bunului imobil (art. 321 alin.(2) Cod civil).

La acest capitol, Colegiul retine ipoteza instantei de insolvabilitate precum ca
intrarea in posesia si folosinta bunului imobil de catre reclamant nu denota faptul ca
ar fi devenit si proprietarul bunului imobil.

Conform Legii insolvabilitatii, una din conditiile principale care urmeaza a fi
intrunita de catre persoana care solicita separarea bunului din masa debitoare, este
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detinerea unui drept real. Astfel, in contextul prevederilor art. 39 si art. 48 al Legii
insolvabilitatii, cererile de separare pot fi intemeiate doar pe dreptul de proprietate
si acest drept trebuie sa existe pana la intentarea procesului de insolvabilitate.

In consecintd, Colegiul conchide c4, bunul imobil solicitat de Ion Rosca de a fi
separat din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup”, nu poate fi separat, deoarece nu
a fost confirmat dreptul de proprietate sau un alt drept real asupra acestuia in sensul
legii.

Cu referire la prevederile legale invocate de recurent art. 666 alin.(1) Cod civil-
acordul de vointa prin care se stabilesc, se modifica sau se sting raporturi juridice,
art. 667 Cod civil-libertatea contractului, 668 alin.(1), (3) Cod civil-forta obligatorie
a contractului, Colegiul le considera irelevante spetei, deoarece la caz nu au fost
invocate anumite circumstante, prezentate probe ce ar afecta aceste conditii.

Or, atat la incheierea contractului de investitii, cat si incheierea contractului de
vanzare-cumparare, reclamantul Ion Rosca nu a fost obligat sa accepte anumite
clauze contrar vointei sale, deoarece anumite obiectii in acest sens nu au fost
invocate la semnarea lor si nu au fost contestate clauzele contractuale.

Mai mult ca atat, in speta atat contractul de investitii nr. 68 din 22 noiembrie
2011, cat si contractul de vanzare-cumparare a imobilului din 29 februarie 2012,
inregistrat sub nr. 812, intre aceleasi parti, au fost incheiate ulterior incheierii
contractului de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009.

De altfel, in pct. 8 al contractului de vanzare-cumpdrare se mentioneaza
,,cumparatorul este cunoscut cu faptul ca imobilul nominalizat este grevat cu ipoteca
conform contractului de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009 si accepta
cumpadrarea in asemenea conditii.” (f.d.7 verso).

In aceastd ordine de idei, Colegiul apreciaza ca fiind intemeiata concluzia
instantei de insolvabilitate in partea respingerii cerintelor lui Ion Rosca privind
separarea bunului din masa debitoare, precum si inregistrarea in Registrul bunurilor
imobile a dreptului de proprietate dupa el ca investitor si anularea tuturor
sechestrelor si interdictiilor aplicate in partea bunului imobil litigios.

Cu referire la jurisprudenta nationala invocatd de recurent, Colegiul
mentioneaza ca aceasta nu este relevantd spetei, deoarece deciziile judecatoresti
mentionate tin de contractele de investitii incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si
alte persoane fizice anterior incheierii contractului de ipoteca nr. 2573 din 25
februarie 2009 intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank™ SA, pe cand
contractul de investitii intre SRL ,,Covcons Grup” si Ion Rosca a fost incheiat la 22
noiembrie 2011.

Art. 1 al Protocolului 1 la CEDO ce garanteaza dreptul de proprietate, articol
invocat de recurent, nu poate justifica ignorarea de catre reclamant a prevederilor
legale, deoarece 1n sensul legii partea nu dispune doar de drepturi, dar si de obligatii.

Colegiul precizeaza ca la examinarea cauzei instanta de insolvabilitate a creat
conditii obiective pentru realizarea si exercitarea drepturilor procedurale de catre
participantii la proces, asigurandu-le un proces echitabil in sensul art. 6 § 1 CEDO,
CU respectarea principiilor contradictorialitatii si egalitatii in fata legii si a justitiei.

Din considerentele mentionate si avand in vedere ca instanta de insolvabilitate
a aplicat si a interpretat corect normele de drept pertinente spetei, iar argumentele
recurentului nu sunt justificate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit ajunge la concluzia de a respinge recursul declarat de lon Rosca
cu mentinerea hotararii din 22 noiembrie 2017 a instantei de insolvabilitate.
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In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. a), alin. (3) Cod de procedura civil,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie

decide:

Se respinge recursul declarat de Ion Rosca.

Se mentine hotararea din 22 noiembrie 2017 a Curtii de Apel Chisinau, adoptata
in cauza la cererea depusa de Ion Rosca 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
ipotecd, a acordurilor aditionale, radierea din Registrul bunurilor imobile a ipotecii
si preavizelor de exercitare a dreptului de gaj, separarea din masa debitoare a bunului
imobil dobandit in baza contractului de investitii si a contractului de vanzare-
cumpadrare, inregistrarea dreptului de proprietate dupa Ion Rosca in Registrul
bunurilor imobile, anularea sechestrelor si interdictiilor aplicate pe bunul imobil.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,

judecator Oleg Sternioala

Judecatori Valeriu Doaga
lurie Bejenaru
Mariana Pitic

Nicolae Craiu



