Prima instanta: Curtea de Apel Chisinau Dosarul nr. 2ri-15/18
Judecator: 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 Tatiana Vieru

Judecatori Maria Ghervas, luliana Oprea
Luiza Gafton, Ion Druta

examinand recursul declarat de catre Godin Alexei prin intermediul
avocatului Alexandru Grosu,

in cauza civila de insolvabilitate a Societatii cu raspundere limitata ,,Covcons
Grup”, la cererea depusa de Godin Alexei impotriva Societdtii cu raspundere
limitata ,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate si Bancii comerciale
,,Victoriabank™ Societate pe actiuni cu privire la declararea nulitatii partiale a
contractului de ipotecd, a acordurilor adifionale, 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 dupd investitor in Registrul bunurilor imobile, anularea
sechestrelor si interdictiilor aplicate pe bunul imobil,

impotriva hotararii Curtii de Apel Chisinau din 01 noiembrie 2017, prin care
cererea inaintata de Godin Alexei cu privire la separarea bunului din masa
debitoare si declararea nulitatii partiale a contractului de ipoteca si a acordurilor
aditionale incheiate, a fost respinsa,

constata:

La 10 februarie 2015, Godin Alexei a depus cerere de chemare in judecata
impotriva SRL ,,Covcons Grup”, solicitdind separarea bunului imobil - locul de
parcare cu numarul cadastral XXXXXX.XXX.XX.XXX, amplasat pe adresa mun. Chisinau,
bd. Decebal 80/1, din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup” in proceS de
insolvabilitate si transmiterea acestuia in proprietatea lui Godin Alexei, cu
dispunerea inregistrarii bunului separat in Registrul bunurilor imobile. Totodata, a
solicitat si anularea tuturor sechestrelor si interdictiilor aplicate in privinta acestul
imobil.

Ulterior, la 24 noiembrie 2015, Godin Alexei a depus o cerere de concretizare a
pretentiilor in care SRL ,,Covcons Grup" in proces de insolvabilitate este indicat ca



parat, iar BC ,,Victoriabank™ SA — coparat, solicitand recunoasterea 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
lunie 2011, incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank™ SA, in partea
instituirii  ipotecii asupra locului de parcare auto cu numdr cadastral
XXXXXX XXX XX XXX amplasat in mun. Chisinau, bd. Decebal, 80/1, 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.

De asemenea a solicitat separarea din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup”
in proces de insolvabilitate, a bunului imobil cu numar cadastral XXXXXX.XXX.XX.XXX
amplasat in blocul din bd. Decebal, 80/1, mun. Chisinau, dobandit in baza
contractului investitional nr. 34 din 03 martie 2008 cu dispunerea inregistrarii in
Registrul bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa investitor si anularea
tuturor sechestrelor si interdictiilor aplicate in privinta bunului imobil cu numar
cadastral corespunzator.

In motivarea cererii de chemare in judecati reclamantul a indicat ci la 03
martie 2008 Godin Alexei a incheiat cu debitorul SRL ,,Covcons Grup” contractul
de investitii nr. 34 (antreprizd).

La aceasta datd era in vigoare si aplicabil art. 467 lit. b) Cod Civil, prin care a
fost stabilit ca, pot da nastere unui gaj legal ,,creantele persoanelor care au participat
la constructia imobilelor”. Astfel, gajul este legal atunci cand legea obliga sau
permite anumitor categorii de persoane sa constituie un gaj, in vederea garantarii
executdrii unei obligatii. Sustine ca ipoteca in beneficiul BC ,,Victoriabank™ SA a
fost nregistratd mai tarziu, la data de 25 februarie 2009. Deci, investitorul
mentionat, prin incheierea contractului de investitii a instituit un gaj legal asupra
bunului imobil (loc de parcare auto) individualizat cu numarul cadastral
XXXXXX XXX XX. XXX amplasat in mun. Chisindu, bd Decebal, 80/1, detine un bun in
asigurarea banilor achitati si dreptul de retentie asupra bunului imobil transmis in
posesie si folosinta investitorului, care a aparut anterior ipotecii instituite in
beneficiul bancii.

A indicat ca investitorul si-a executat in volum deplin obligatia contractuala
corelativa privind achitarea pretului bunurilor imobile in suma de X euro pentru
locul de parcare auto, fapt confirmat incontestabil prin dispozitiile de incasare a
numerarului si bonurile fiscale din aparatul de casa, ceea ce constituie 100% din
pretul contractual.

Contractul de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009 si acordurile aditionale la
acesta, incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank™ sunt lovite de
nulitate, cel pufin in partea instituirii ipotecii asupra locului de parcare mentionat,
deoarece au fost semnate de cétre parti fard consimtamantul investitorului, ceea ce
este expres prevazut in pct. 6.2.3 a contractului de investitii incheiat intre reclamant
si SRL ,,Covcons Grup”, constituind o incalcare a drepturilor investitorului in
constructia bunului imobil instrainat anterior investitorului potrivit Legii cu privire



la ipoteca nr. 142/2008.

Indica ca, intru executarea obligatiilor contractuale izvorate din Contractul
Investitional, executorul si investitorul la data de 15 martie 2010 au semnat act de
predare-primire a locului de parcare auto si a primit planul geometric. Astfel,
reclamantul 1n temeiul actelor juridice si documentelor mentionate, a intrat in
posesia si folosinta bunurilor imobile, care a fost inifial comandat si achitat de
investitor.

Prin faptele expuse, considera ca relatiile contractuale au 1incetat prin
executarea obligatiilor contractuale. Prin urmare, investitorul a obtinut dreptul la
separarea bunurilor din masa debitoare si dreptul la inregistrarea proprietatii in
Registrul bunurilor imobile.

Prin hotararea Curtii de Apel Chisinau din 01 noiembrie 2017, s-a respins
cererea depusa de Godin Alexei impotriva SRL ,,Covcons Grup” in proces de
insolvabilitate si BC ,,Victoriabank” SA privind 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
tunie 2011, incheiate intre SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank™ SA, in partea
instituirii  ipotecit asupra locului de parcare auto cu numdr cadastral
XXXXXX.XXX.XX. XXX, amplasat in mun. Chisinau, bd. Decebal, 80/1, 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 §i separarea din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup” in proces de
insolvabilitate, a bunului imobil cu numar cadastral XXXXXX.XXX.XX.XXX amplasat in
blocul din bd. Decebal, 80/1, mun. Chisinau, cu dispunerea inregistrarii in Registrul
bunurilor imobile a dreptului de proprietate dupa investitor si anularea tuturor
sechestrelor si interdictiilor aplicate n privinta bunului imobil cu numarul cadastral
corespunzator.

Nefiind de acord cu hotararea mentionata, la 10 noiembrie 2017 Godin Alexei
prin intermediul avocatului Grosu Alexandru (mandat nr. 0473321) a declarat
recurs. Reiterand argumentele invocate in cererea de separare a bunurilor din masa
debitoare si cererea de concretizare a pretentiilor, a solicitat casarea hotararii Curtii
de Apel Chisindu din 01 noiembrie 2017, cu pronuntarea unei noi hotdrari de
admitere a cererii.

La 27 decembrie 2017 BC ,Victoriabank” SA a prezentat referinta pe
marginea recursului declarat de Godin Alexei, solicitind respingerea acestuia.

Examinand argumentele invocate in cererea de recurs in raport cu materialele
cauzei si referinta prezentata, Colegiul considera recursul intemeiat, care urmeaza a
fi admis reiesind din urmatoarele considerente:

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. ¢) CPC, instanta, dupa ce judeca
recursul, este in drept sd admita recursul, sa caseze integral decizia instantei de apel
si sd trimitd pricina spre rejudecare in instanta de apel in toate cazurile in care
eroarea judiciara nu poate fi corectatd de catre instanta de recurs.

Conform art. 1 alin. (4) din Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012,



procesul de insolvabilitate se desfasoara in conformitate cu prevederile Codului de
procedura civild si cu cele ale prezentei legi.

In conformitate cu art. 432 alin. (4) Cod de proceduri civild, savarsirea altor
incalcari decat cele indicate la alin. (3) constituie temei de declarare a recursului
doar in cazul si in masura in care acestea au dus sau ar fi putut duce la solutionarea
gresitd a pricinii sau In cazul in care instanta de recurs considerd ca aprecierea
probelor de catre instanta judecatoreasca a fost arbitrara, sau in cazul in care erorile
comise au dus la incalcarea drepturilor si libertatilor fundamentale ale omului.

Din materialele dosarului rezulta ca intre SRL ,,Covcons Grup”, ca executor si
SRL ,,Circon-Plus”, ca investitor, a fost incheiat contractul nr. 34 din 03 martie
2008 cu privire la construirea unui loc de parcare in cadrul obiectului cu destinatie
social-culturala si comerciald cu parcare subterana, amplasatad in fata blocului
locativ din bd. Decebal, nr. 80, mun. Chisinau (f.d. 8-9).

Totodata, Colegiul retine ca conform pct. 4 din contractul de investitii nr. 34
din 03 martie 2008, s-a convenit ca volumul investitiei va constitui echivalentul
sumei de X euro.

La fel, Colegiul retine ca potrivit contractului de cesiune a creantei nr. 01 din
12 ianuarie 2009, incheiat intre SRL ,,Circon-Plus” si Godin Alexei, ultimul a
preluat drepturile si obligatiile SRL ,,Circon-Plus” ce derivd din contractul de
investitii nr. 34 din 03 martie 2008 (f.d. 10-11).

Conform acordului aditional nr. 2 din 15 martie 2010, semnat intre SRL
,,Covcons Grup”, ca executor si Godin Alexei, se confirma achitarca integrala a
sumei (f.d. 16), in acest sens fiind semnat si actul de primire-predare din 15 martie
2010, conform caruia SRL ,,Covcons Grup” a predat, iar Godin Alexei a primit un
loc de parcare cu suprafata totald de 16,4 m.p., cu numar cadastral
XXXXXXXXXXX. XXX, in demisol, subteran, construit sub centrul comercial amplasat
pe bd. Decebal, mun. Chisinau (f.d. 17).

Prin cererea depusa impotriva SRL ,,Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank”
SA, cu concretizarile ulterioare, Godin Alexei a solicitat 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, 1n partea instituirii ipotecii asupra locului de parcare auto cu
numar cadastral XXXXXX.XXX.XX.XXX amplasat in mun. Chisinau, bd. Decebal, 80/1,
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 au fost semnate fara consimtdmantul investitorului,
expres prevazut in pct. 6.2.3 al contractului de investitii nr. 34 din 03 martie 2008;
separarea din masa debitoare a SRL ,,Covcons Grup”, in proces de insolvabilitate,
a bunului imobil cu numar cadastral XXXXXXXXXXX.XxX, amplasat pe bd. Decebal,
nr. 80/1, mun. Chisinau, dobandit in baza contractului de investitii nr. 34 din 03
martie 2008, cu dispunerea inregistrarii in Registrul bunurilor imobile a dreptului



de proprietate dupa investitor; anularea sechestrelor si interdictiilor aplicate pe
bunul imobil mentionat (f.d. 3-6, 40-42).

In aceasta ordine de idei, Colegiul precizeazi ci la materialele cauzei lipsesc
acordurile aditionale la contractul de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009 si
anume: nr. 30011 din 04 august 2010, nr. 89436 din 07 decembrie 2011, fiind
prezentate doar acordurile aditionale nr. 9417 din 26 martie 2010 si nr. 33536 din
15 iunie 2011.

In atare circumstante, se impune concluzia precum ci instanta de
insolvabilitate contrar normelor de drept procedural nu a elucidat toate
circumstantele cauzei, expunandu-se arbitrar asupra acestora.

Cu toate ca prin cererea depusa, Godin Alexei solicita, de rand cu declararea
nulitatii contractului de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009 incheiat intre SRL
»Covcons Grup” si BC ,,Victoriabank™ SA, in partea instituirii ipotecii asupra
locului de parcare auto cu numar cadastral XXXXXXXXXXX.XXX, amplasat pe str. bd.
Decebal, nr. 80/1, mun. Chisindu si declararea nulitatii acordurilor aditionale la
acesta 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, instanta de
insolvabilitate a ignorat faptul ca la materialele cauzei lipsesc aceste acorduri.

La rejudecarea cauzei urmeaza a fi luat in considerare acest aspect, deoarece
instanta examinand cerintele prin prisma temeiniciei, urmeaza a elucida daca
acordurile aditionale solicitate a fi declarate nule, intr-un anumit mod, afecteaza/
lezeaza sau nu, drepturile reclamantei.

Chiar si in conditiile cand instanta constata netemeinicia pretentiilor, nu se
exclude obligatia acesteia de a justifica concluzia sa pornind de la cerintele
reclamantului in raport cu circumstantele de fapt si de drept, probele invocate in
sustinerea acestora.

De altfel, Colegiul precizeaza ca reclamantul a solicitat declararea nulitatii
contractului de ipoteca in partea instituirii ipotecii asupra locului de parcare auto
cu numar cadastral XXXXXXXXXXX.XXX, amplasat pe str. bd. Decebal, nr. 80/1, mun.
Chisinau si nicidecum nu a solicitat anularea acestuia integral.

Astfel, instanta de insolvabilitate urmeaza a verifica daca clauzele
contractuale ale contractului de ipoteca nr. 2573 din 25 februarie 2009 modificate
prin acordurile aditionale contestate vizeaza drepturile si interesele reclamantului,
ori, in lipsa acordurilor aditionale nr. 30011 din 04 august 2010, nr. 89436 din 07
decembrie 2011 la materialele cauzei, acest aspect nu poate fi determinat.

La acest capitol Colegiul citeaza si prevederile art. 240 alin. (1), (3) Cod de
procedura civilda, conform cérora la deliberarea hotararii, instanta judecatoreasca
apreciaza probele, determind circumstantele care au importanta pentru solutionarea
pricinilor, care au fost sau nu stabilite, caracterul raportului juridic dintre parti,
legea aplicabila solutionarii pricinii $i  admisibilitatea actiunii. Instanta
judecatoreasca adopta hotararea in limitele pretentiilor Tnaintate de reclamant.

in conformitate cu art. 241 alin. (5) Cod de proceduri civild, in motivare se
indicd: circumstantele pricinii, constatate de instanta, probele pe care se Intemeiaza



concluziile ei privitoare la aceste circumstante, argumentele invocate de instanta la
respingerea unor probe, legile de care s-a calauzit instanta.

Concomitent Colegiul remarcda ca in contextul prevederilor art. 9 Cod de
procedura civila, instanta judecatoreasca are sarcina, in baza rolului activ, sa ceara
partii sa faca precizarile necesare, s puna in discutia partilor orice imprejurare de
fapt sau de drept care duce la rezolvarea cauzei peste apararile si sustinerile partilor
din cerere, referinta etc., luandu-se in considerare faptul ca, in conformitate cu art.
240 alin. (3) Cod de procedura civila, instanta judecatoreasca adopta hotararea in
limitele pretentiilor Tnaintate de reclamant in raport cu normele de drept si
obiectiile partilor oponente.

Colegiul noteaza ca legea procesuald civila prezuma dreptul instantei de a se
expune asupra initiativelor in cadrul unui proces. In contextul dat, Colegiul citeaza
prevederile art. 26 alin. (2) Cod de procedurd civild, conform carora
contradictorialitatea presupune organizarea procesului astfel incat partile si ceilalfi
participanti la proces sa aiba posibilitatea de a-si formula, argumenta si dovedi
pozitia in proces, de a alege modalitatile si mijloacele sustinerii ei de sine statator
st independent de instantd, de alte organe si persoane, de a-si expune opinia asupra
oricarei probleme de fapt si de drept care are legaturd cu pricina data judecatii si de
a-si expune punctul de vedere asupra inifiativelor instantei.

La rejudecarea cauzei, instanta de insolvabilitate, pentru a concluziona sub
aspectul temeiniciei/netemeiniciei cererii, urmeaza sa verifice cerintele prin prisma
argumentelor si probelor atat a partii reclamante, cat si a partii parate, rezultand din
prevederile art. 130 alin. (1) Cod de procedura civild, conform carora instanta
judecatoreasca apreciaza probele dupa intima ei convingere, bazata pe cercetarea
multiaspectuala, completa, nepartinitoare si nemijlocitd a tuturor probelor din dosar
in ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege, ca in consecintd solutia
adoptata sa fie certa si coerenta. Caracterul peremptoriu al concluziei instantei de
judecata, urmeaza a fi stabilit in coraport cu argumentele partilor, circumstantele
cauzei, probele administrate si cercetate si normele de drept material aplicabile
spetei deduse judecatii.

Din considerentele mentionate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a admite
recursul declarat de Godin Alexei prin intermediul avocatului Alexandru Grosu si
de a casa hotararea instantei de insolvabilitate, cu trimiterea cauzei spre rejudecare
in instanta de insolvabilitate, in alt complet de judecata.

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

decide:

Se admite recursul declarat de Godin Alexei prin intermediul avocatului
Alexandru Grosu.

Se caseaza hotararea Curtii de Apel Chisindu din 01 noiembrie 2017, adoptata
in cauza civila de insolvabilitate a Societdtii cu raspundere limitata ,,Covcons



Grup”, la cererea depusd de Godin Alexei Tmpotriva Societatii cu raspundere
limitatd ,,Covcons Grup” in proces de insolvabilitate si Béncii comerciale
,,Victoriabank™ Societate pe actiuni cu privire la declararea nulitatii 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, cu trimiterea cauzei spre
rejudecare in instanfa de insolvabilitate - Curtea de Apel Chisinau, in alt complet
de judecata.
Decizia nu se supune nici unei cai de atac.

Presedintele sedintei,

judecatorul Tatiana Vieru

judecatorii Maria Ghervas
luliana Oprea
Luiza Gafton
Ion Druta



