Dosarul nr. 2ra-83/2022
2-17117083-01-2ra-24012022

prima instanta: Judecatoria Straseni, sediul Central (jud: S. Slobodzean)
instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau (jud: M. Anton, I. Secrieru, V. Cotorobai)

DECIZIE
29 iunie 2022 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele sedintei, judecatorul Svetlana Filincova

Judecatorii Dumitru Mardari
Victor Burduh
Mariana Pitic

Galina Stratulat

examinand recursurile declarate de Sergiu Palamarciuc, de Victor Macari,
reprezentat de avocatul Dumitru Bejenar, de Oleg Popovici si de Alexandru Gulea,
reprezentat de avocatul Oleg Popovici,

in cauza civila, la cererea de chemare in judecatd depusa de Vasile Vutcarau
impotriva lui Oleg Popovici, Alexandru Gulea, Sergiu Palamarciuc, Victor Macari,
Verei Solonari, Nataliei Stratan si Societatii cu Raspundere Limitata ,,Ilimad
Construct” in procedura de faliment cu privire la declararea nulitatii absolute a
actelor juridice, si

la actiunea reconventionald Tnaintatd de Oleg Popovici si Alexandru Gulea
impotriva lui Vasile Vutcarau si Societdtii cu Radspundere Limitatd ,Ilimad
Construct” in procedura de faliment, intervenienti accesorii Viorica Mirza, notarul
Cristina Nicolaescu, Petru Revenco, Vasile Mirzac si Crina Badan cu privire la
anularea actelor juridice,

impotriva deciziei din 24 iunie 2021 a Curtii de Apel Chisinau,

constata:

La 23 februarie 2017, Vasile Vutcarau a depus cerere de chemare in judecata
impotriva lui Oleg Popovici, Alexandru Gulea, Sergiu Palamarciuc, Victor Macari,
Verei Solonari, Nataliei Stratan si SRL ,Ilimad Construct” in procedura de
faliment cu privire la declararea nulitatii absolute a actelor juridice.

In motivarea actiunii a indicat ca la 15 decembrie 2008, intre Vasile Vutcarau,
ca imprumutator, si SRL ,Ilimad Construct”, ca imprumutat, a fost incheiat
contractul de imprumut nr. 6097, in suma de 190 000 de euro.

Totodata, a specificat cd la 15 decembrie 2008 intre Vasile Vutcarau si SRL
,Ilimad Construct”, pentru asigurarea executarii in termen a obligatiilor asumate
prin contractul de imprumut nr. 6097, a fost incheiat contractul de ipotecd nr. 6049,
prin care SRL ,,Ilimad Construct” a transmis in ipoteca lui Vasile Vutcarau terenul
de constructii, cu suprafata totala de 0,2 ha, cu nr. cadastral XXXXX.417 si blocul
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locativ, cu numarul cadastral XXXXX.417.01, situate in or. Straseni, str. XXXXX
8, care apartineau cu drept de proprietate debitorului ipotecar.

La 16 decembrie 2008 de citre OCT Strdseni s-a efectuat intabularea in
Registrul public a dreptului real a lui Vasile Vutcarau.

Reclamantul a mentionat ca ulterior instituirii ipotecii asupra bunurilor
enuntate supra, de catre SRL ,,Ilimad Construct”, fara acordul creditorului ipotecar,
Vasile Vutcardu, au fost incheiate acte de dispozitie in privinta blocului locativ
ipotecat, cu nr. cadastral XXXXX.417.01, fiind incheiate contracte de investitie in
bunuri viitoare.

Astfel, a considerat ca aceste contracte au fost incheiate fara consimtamantul
scris a creditorului ipotecar Vasile Vutcarau, fapt ce duce la nulitatea acestora.

Vasile Vutcarau a solicitat declararea nulitatii absolute a contractelor de
investitie incheiate In privinta constructie apartamentelor din blocul locativ din str.
XXXXX 8, or. Straseni, si anume incheiate de Serghei Palamarciuc - contractul nr.
7/12 din 07 decembrie 2009, contractul nr. 11/7 din 04 august 2010, contractul nr.
6290 din 12 septembrie 2011; incheiat de Solonari Vera Maxim: Contractul nr.07-
11-2010 din 17 noiembrie 2010; incheiat de Alexandru Gulea - contractul din 11
februarie 2011; incheiat de Oleg Popovici - contractul nr. 9/4 din 19 octombrie
2011; incheiat de Victor Macari - contractul din 19 octombrie 2011; incheiat de
Natalia Stratan - contractul din 24 mai 2012.

La 18 februarie 2019, Oleg Popovici si Alexandru Gulea au naintat actiune
reconventionald impotriva lui Vasile Vutcardau si SRL ,Ilimad Construct” in
procedura de faliment, intervenienti accesorii Viorica Mirza, notarul Cristina
Nicolaescu, Petru Revenco, Vasile Mirzac si Crina Badan cu privire la anularea
actelor juridice.

In motivarea actiunii reconventionale a mentionat ci la cererea depusi de
Vasile Vutcarau nu poate fi aplicatd sau discutata nulitate absoluta, ori, nulitatea
absolutd ocroteste un interes general, pe cand la caz, Vasile Vutcardu invoca
nerespectarea unui interes personal rezultat din presupusa calitate de creditor
ipotecar. Vasile Vutcarau a invocat ca la incheierea contractului de investitii nu s-a
tinut cont de acordul creditorului ipotecar, adica de interesul personal al acestuia.

A invederat cd atat in actiune, cat si in sedinta de judecatd Vasile Vutcarau a
indicat cad contractul de investitii nr. 7783 din 12 octombrie 2011 a fost incheiat
fara acordul scris al creditorului ipotecar si din aceastd cauza acest contract este
lovit de nulitate absolutd, precum si ca partile contractului de investitii au trecut
sub tacere anumite circumstante cu privire la bunul contractat, fapt ce a determinat
incheierea contractului, Tnsa, farda a prezenta careva probe in acest sens. Or,
nulitatea in temeiul dolului prin reticentd este prevazut de art. 228 Cod civil
(nulitate relativa), iar actiunea in acest sens este prescriptibild si respectiv tardiva.

A remarca cd in cazul actelor juridice incheiate prin incdlcarea interdictiei de
a dispune de un bun, sau in cazul dolului prin reticentd aceste actiuni se refera la un
interes particular, individual, personal al persoanei interesate, respectiv la nulitate
relativd, sugerdnd ca reclamantul confundd notiunea de nulitate absolutd cu
notiunea de nulitate relativa, or, la caz reclamantul invoca nerespectarea unei
norme ce ocroteste un interes particular, individual al reclamantului (care poate fi
acoperit prin acordul partii), dar nu invoca un interes general, obstesc care nu poate
fi acoperit prin acordul partilor.



Totodata, a relevat ca actiunea in nulitate relativa spre deosebire de actiunea
in nulitate absoluta este prescriptibila, termenul caruia este de 3 ani conform art.
267 Cod civil, iar prin derogare de la regula generala art. 233 Cod civil, stabileste
termene de prescriptie extinctiva speciale pentru actiunile in anularea actelor
juridice, in temeiul art. 228 Cod civil (dolul).

Conform certificatului eliberat de OCT Straseni la 27 septembrie 2017, anexat
la materialele dosarului, se denota cd contractul de investitii nr. 7783 din 12
octombrie 2011, obiect al prezentei actiuni a fost inregistrat la OCT Straseni la
data de 12 decembrie 2011.

Avand 1n vedere caracterul public al Registrului bunurilor imobile, Vasile
Vutcarau urma sa afle temeiurile si motivele anularii invocate inca la data de 12
decembrie 2011, or, actiunea privind nulitatea contractului de investitii nr. 7783
din 12 octombrie 2011 a fost depusa la data de 23 februarie 2017 peste 5 ani, ceia
ce constituie o Tncalcare grava a prevederilor art. 267 Cod civil, nemaivorbind de
termenul special de 6 luni prevazut de art. 233 Cod civil in cazul nulitatii prin dol.

De altfel, a statuat ca contractul de investitii nr. 7783 din 12 octombrie 2011 a
fost incheiat absolut legal cu respectarea normelor si conditiile prevazute de lege,
contractul fiind incheiat la biroul notarului in formd autenticd. Partile s-au
prezentat la biroul notarului manifestandu-si acordul de vointa si consimtdmantul
la incheierea actului juridic. Executorul, SRL ,,Ilimad Construct”, avea dreptul la
incheierea contractelor de investitii, avand format si inregistrat la OCT Strasent,
autorizatia de construire, proiectul constructiei, condominiul si constructia la nivel
de bloc locativ si la nivel de spatiile izolate in constructie locative (apartamente) si
spatii ne locative. Apartamentul cu nr. cadastral XXXXX.417.01.033 care a fost
contractat prin contractul de investitii nr. 7783 din 12 octombrie 2011 era liber in
circuitul civil, nefiind contractat, promis sau grevat de nimeni, fapt confirmat si
garantat de notar la momentul autentificarii contractului.

La data incheierii contractului de investitii contestat, ipoteca invocata de
Vasile Vutcardau nu era notatd/ inregistrata asupra bunului imobil contractat prin
contractul de investitii nr. 7783 din 12 octombrie 2011 incheiat dintre Oleg
Popovici s1 SRL ,,Ilimad Construct”. Dupa incheierea contractului de nvestitii nr.
7783 din 19 octombrie 2011 investitorul Oleg Popovici si-a declarat oficial si in
mod public dreptul de creantd si dreptul de investitor inregistrand contractul de
investiti In Registrul bunurilor imobile la OCT Straseni, moment in care la
cadastru lipseau careva grevari sau alte restrictii asupra apartamentului cu nr.
cadastral XXXXX.417.01.033.

La momentul depunerii actiunii, 23 februarie 2017, dreptul de ipoteca, la care
face trimitere Vasile Vutcarau era, deja, radiat din Registrul bunurilor imobile, fapt
confirmat prin Extrasul din Registrul bunurilor imobile anexat la materialele
dosarului.

A invederat cd Vasile Vutcardu a avut o creantd fata de SRL ,Ilimad
Construct” asiguratd cu ipotecd, care a fost trecuta la achitarea contractelor de
investitii prin novatie (compensare), iar apoi aceasta creanta fiind validata cu titlu
de creanta garantatd in procedura de insolvabilitate a SRL ,,Ilimad Construct”.

Astfel, creanta lui Vasile Vutcardu a fost asiguratd cu bunurile imobile
conform contractelor de investitii. Toate aceste aspecte au fost verificate si
confirmate de instanta de insolvabilitate la etapa validarii creantei si etapa
examindrii contestatiel asupra creantelor lui Vasile Vutcarau, or, in motivarea
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incheierii de respingere a contestatiei instanta a mentionat ca intre Vasile Vutcarau
si SRL ,,Ilimad Construct” au existat contracte de Tmprumut si gaj (ipotecd). Ori, 1n
procedura de insolvabilitate Vasile Vutcarau si-a validat creanta conform
contractelor de investitii, adica, banii care anterior erau asigurati cu drept de
ipoteca.

In asa fel, acum cand Vasile Vutcariu a indicat ci mai are fati de SRL
,1limad Construct” o creantd aparte, care este asiguratd cu drept de ipoteca, acesta
duce instanta in eroare, or, suma indicata de Vasile Vutcarau pentru care a fost
instituitd ipoteca se regaseste in materiale dosarului de insolvabilitate.

Un alt aspect constatat pentru care actiunea lui Vasile Vutcarau urmeaza a fi
respinsa este faptul ca dreptul de ipoteca la care face trimitere Vasile Vutcarau se
referd doar la circa 400 m.p. din constructie (adicd un singur etaj) pe cand
constructia a fost edificata cu 9 etaje, cu 36 apartamente si circa 3600 m.p.

Conform Legii cu privire la ipoteca si prevederile Codului civil, se considera
imbunatatiri a bunului ipotecat: constructia, reparatia Sau alte imbunatatiri
executate in perimetrul celor - 400 m.p. ipotecati din blocul locativ, dar nu si
edificarea, reparatia sau imbunatatirea altor bunuri imobile la nivel de spatii izolate
in constructie (apartamente) amplasate in blocul locativ la alte etaje, cu alte cai de
acces si alte numere cadastrale, or, conform Legii cu privire la locuinte nr. 75 din
30 aprilie 2015, Bloc locativ - inseamna o cladire cu doua sau mai multe
apartamente (incdperi locuibile) destinate pentru trai... Locuintd - inseamna
constructie sau incdpere izolata alcatuitd din una sau din mai multe camere de
locuit, precum si din alte incdperi auxiliare (bucdtarie, bloc sanitar etc.), care
satisface cerintele de trai ale unei sau mai multe persoane (familii) familii) si
corespunde exigentelor minime pentru locuinte, stabilite in actele normative; in
calitate de locuinta sunt recunoscute apartamentele.

Pentru ca dreptul de ipoteca pretins de Vasile Vutcardu sd fie opozabil
investitorilor la nivel de spatii izolate - apartamente in constructie, in primul rand -
era necesar ca partile contractante sa prevada aceste conditii expres n contractul de
ipotecad, or, la etapa incheierii contractului de ipoteca erau deja incheiate contracte
de investitii. In al 2-lea rand, creditorul ipotecar trebuia si-si declare public si si-si
inregistreze dreptul de ipoteca in Registrul bunurilor imobile asupra spatiilor
izolate din constructie la nivel de apartamente, ceia ce nu a fost nici contractat si
nici inregistrat in Registrul bunurilor imobile.

A reiterat ca ipoteca invocata a fost instituitd doar asupra a circa 400 m.p. la
nivel de constructie, in rest constructia si alte spatii izolate in constructie
(apartamente) nu au fost grevate, fiind libere in circuitul civil. Blocul locativ
edificat de SRL ,Ilimad Construct” reprezintd o constructie cu 9 etaje, cu 36
apartamente (spatii izolate) si circa 3600 m.p., cu spatii ne locative, cu cai de acces
separate pentru fiecare apartament in parte, cu amplasare la etaje diferite,
identificate prin numere cadastrale diferite; cu bucatarii separate, cu blocuri
sanitare si utilitati pentru fiecare bun imobil aparte, cu posibilitate de exploatare si
instrainate a bunurilor imobile ca unu intreg independent de alte bunuri imobile din
blocul locativ.

Prin urmare, executorul, SRL ,Ilimad Construct”, avea dreptul sa dispuna
(contracteze, Instrdineze) orice spatii din aceastd constructie (bloc locativ) cu
exceptia celor 400 m.p. grevati cu drept de ipotecd in folosul lui Vasile Vutcarau.
Cei circa 400 m.p. grevati cu ipoteca in folosul lui Vasile Vutcarau, ulterior au fost
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contractati de Tnsdsi Vasile Vutcarau prin contracte de nvestitii, in care ultimul in
calitate de creditor ipotecar si-a exprimat acordul privind instrdinarea bunurilor
ipotecate.

Un alt argument de respingere a actiunii initiale, este faptul cd ipoteca
invocata de Vasile Vutcarau in lipsa inregistrarii nu este opozabila tertilor.

Apartamentul contractat de Oleg Popovici, in baza contractului de investitii
nr. 7783, era liber in circuitul civil, iar actele prezentate la notar au indeplinit
conditiile de legalitate pentru incheierea actului juridic. Ipoteca in vederea
apartamentului cu nr. cad XXXXX.417.01.033 nu a fost nici contractata si nici
inregistratd in Registrul bunurilor imobile, respectiv contractul de ipoteca nu a
produs efecte juridice asupra apartamentului cu nr. cadastral XXXXX.417.01.033.
Or, grevarile si interdictiile se considera cunoscute din momentul inregistrarii
acestora, numai din acel moment ele devin opozabile tertilor. Fara a institui careva
grevari sau notari in Registrul bunurilor imobile in privinta apartamentului, nu pot
fi opuse tertilor careva interdictii prevazute de contractul de ipotecd invocat de
Vasile Vutcarau.

In lipsa grevarilor asupra apartamentului, nr. cadastral XXXXX.417.01.033
alegatiile reclamantului nu au nici o valoare juridicd si nu sunt opozabile
dobanditorului de buna-credinta, Oleg Popovici, care a incheiat legal contractul de
investitii nr. 7783 din 12 octombrie 2011.

A mai indicat ca daca sunt nule contractele indicate de Vasile Vutcariu, ca
fiind contractate incheiate dupd contractul de ipoteca, atunci de aceiasi nulitate
absolutd sunt lovite toate contractele incheiate dupa contractul de ipoteca, inclusiv
contractele de Investitii incheiate de Vasile Vutcarau, cat si contractul de vanzare-
cumparare a bunurilor masei debitoare nr. 09 din 04 ianuarie 2017, or, nulitatea
absoluta nu poate fi acoperita prin acordul partii. lar, dacd se invocad lipsa de
consimtamant a creditorului ipotecar, atunci e vorba de un interes personal si
respectiv, actiune in nulitate relativa, care conform legii este prescriptibild, ceia ce
denota ca actiunea este tardiva ca fiind depusa peste 3 ani.

La data semndrii contractului de vanzare-cumparare nr. 9 din 04 ianuarie
2017, prin care Vasile Vutcarau a cumparat de la SRL ,,Ilimad Construct” bunurile
masei debitoare teren, bloc locativ si apartamentele la nivel de spatii izolate in
constructie, (inclusiv apartamentul nr. cadastral XXXXX.417.01.033 contractat in
baza contractului de investitii nr. 7783 din 12 octombrie 2011. Respectiv, prin
semnarea contractului de vanzare cumparare nr. 9 din 04 ianuarie 2017, Vasile
Vutcarau si-a exprimat acordul asupra valabilitatii si legalitatii contractului de
investitii nr. 7783 din 12 octombrie 2011, in asa fel Vasile Vutcarau: la etapa (1)
validarii creantei (30.10.2014), la etapa (2) cesiunii de creanta (17.11.2014), la
ctapa (3) vanzarii-cumpararii (04.01.2017), si-a exprimat de 3 ori acordul asupra
legalitatii si valabilitatii contractului de investitii nr. 7783 din 12 octombrie 2011
acoperind astfel orice viciu de consimtamant.

A mai mentionat ca temeiul inscrierii creantei in tabelul definitiv al creantelor
a servit hotararea instantei de insolvabilitate ramasa irevocabild, care are putereca
lucrului judecat, la procesul careia a participat si Vasile Vutcarau. Or, afirmatia lui
Vasile Vutcardu precum ca incheierea contractului de investitii a avut loc cu
incalcarea interdictiei de a dispune de un bun este declarativa si lipsita de probe,
deoarece ap. cu nr. cadastral XXXXX.417.01.033 nu a fost grevat cu drept de
ipoteca si nici notarea in sensul art. 508 Cod civil nu a fost aplicata, bunul fiind
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liber in circuitul civil. Or, daca instanta, va retine ca intemeiata cererea lui Vasile
Vutcarau privind anularea contractelor de investitii, ca fiind incheiate fara acordul
creditorului ipotecar, atunci analogic, instanta va trebui sa retina si afirmatia lui
Oleg Popovici privind nulitatea contractului de ipoteca nr. 6049 din 15 decembrie
2018 ca fiind Incheiat in vederea unui spatiu care conform legii nu putea fi ipotecat
fara ipotecarea spatiilor izolate din constructie si fara acordul investitorilor care
aveau deja contractate contracte de investitii la constructie la nivel de spatii izolate
apartamente.

Conform art. 7 pct. (8) al Legii ipotecii ce guverna raporturile juridice, nu pot
fi obiecte separate ale ipotecii bunurile imobile care, conform legislatiei, nu pot fi
instrainate separat. Nu poate fi obiect al ipotecii o parte a bunului indivizibil. Iar
potrivit Legii condominiului - nu pot fi instrainate (grevate) zidurile, acoperisul,
terasele, cosurile de fum, casele scarilor, holurile, subsolurile, pivnitele si etajele
tehnice, tubulaturile de gunoi, ascensoarele, utilajul si sistemele ingineresti din
interiorul sau exteriorul locuintelor (incaperilor), care deservesc mai multe locuinte
(incadperi), terenurile aferente sau alte obiecte destinate deservirii proprietatii
imobiliare a condominiului. Dupa semnarea contractelor de investitii la nivel de
spatii izolate SRL ,,Ilimad Construct” nu mai putea sa greveze cu ipoteca 400 m.p.
din constructie la nivel de bloc locativ fard acordul investitorilor, nemaivorbind de
prevederile Legii condominiului care interzice instrdinarea sau grevarea
constructiei proprietatea comund din condominiu destinatda exploatarii locuintelor
din blocul locativ.

Conform art. art. 9 alin. (1), 320 alin. (1) cu alin. (2) si 622 Cod civil,
persoanele fizice si juridice participante la raporturile juridice civile trebuie sa-si
exercite drepturile si sa-si execute obligatiile cu buna-credinta, in acord cu legea,
cu contractul, cu ordinea publica si cu bunele moravuri. Respectiv, dupd semnarea
contractelor de investitii SRL ,,Ilimad Construct” nu a avut dreptul sa greveze cu
ipoteca 400 m.p. din constructie la nivel de bloc locativ, or, grevarea constructiei la
nivel de bloc locativ dupa incheierea contractelor de investitii la apartamentele din
bloc locativ contravine art. 5 si 6 alin. (4) al Legii condominiului in fondul de
locuinte nr. 913 din 30 martie 2000.

De altfel, a specificat ca conform art. 206 alin. (2) Cod civil, cat si potrivit
Legii cu privire la ipoteca - obiectul actului juridic (sau obiectul ipotecii) trebuie sa
fie licit, sa se afle in circuit civil si sa fie determinat sau determinabil cel putin in
specia sa.

A mai mentionat ca conform legii, la incheierea contractului de ipoteca nr.
6049 obiectul actului juridic nu se afla in circuitul civil. Or, potrivit Legii
condominiului in fondul de locuinte nr. 913 din 30 martie 2000 se interzice
instrdinarea sau grevarea constructiei proprietatea comunda din condominiu
destinata exploatarii locuintelor din blocul locativ.

Oleg Popovici a solicitat respingerea actiunii depuse de Vasile Vutcarau in
partea declararii nulitatii contractului de investitii nr. 7783 din 19 octombrie 2011,
incheiat intre Oleg Popovici si SRL ,,Ilimad Construct” ca fiind tardive, or, in
cazul in care instanta va examina cauza in fond, atunci, avand in vedere lipsa
contractdrii i lipsa grevarilor si lipsa inregistrdrii la cadastru a ipotecii asupra
apartamentului nr. cadastral XXXXX.417.01.033, a solicitat respingerea actiunii
depuse de Vasile Vutcarau in partea declararii nulitatii contractului de Investitii nr.



7783 din 19 octombrie 2011 incheiat de Oleg Popovici si admiterea actiunii
reconventionale.

Prin hotdrarea din 09 decembrie 2019 a Judecatoriei Straseni, sediul Central
cererea de chemare in judecatd depusa de Vasile Vutcardau impotriva SRL ,,Ilimad
Construct”, lui Oleg Popovici, Alexandru Gulea, Sergiu Palamarciuc, Verei
Solonari, Victor Macari si Natalia Stratan cu privire la declararea nulitatii absolute
a actelor juridice si cererea reconventionald inaintatd de Oleg Popovici si
Alexandru Gulea impotriva lui Vasile Vutcardu si SRL ,Ilimad Construct”,
intervenienti accesorii Viorica Mirza si altii cu privire la anularea actelor juridice,
au fost respinse ca fiind neintemeiate.

Nefiind de acord cu solutia primei instante, la data de 10 decembrie 2019,
Vasile Vutcarau, reprezentat de avocatul Gheorghe Macovei, a declarat apel,
solicitand casarea partiald a acesteia In partea respingerii cererii initiale, cu
adoptarea unei noi hotarari, prin care sa fi admisa integral actiunea initiala.

Prin decizia din 24 iunie 2021 a Curtii de Apel Chisinau s-a admis apelul
declarat de Vasile Vutcarau. S-a casat partial hotararea din 09 decembrie 2019 a
Judecatoriei Straseni, sediul Central, in cauza civila, la cererea de chemare in
judecatd depusa de Vasile Vutcardu impotriva SRL ,Ilimad Construct” in
procedura de faliment, lui Oleg Popovici, Alexandru Gulea, Sergiu Palamarciuc,
Verei Solonari, Victor Macari si Nataliei Stratan cu privire la declararea nulitatii
absolute a actelor juridice si actiunea reconventionala Tnaintata de Oleg Popovici si
Alexandru Gulea impotriva lui Vasile Vutcarau si SRL ,Ilimad Construct” in
procedura de faliment, intervenienti accesorii Viorica Mirza si altii privind
anularea actelor juridice, in partea respingerii pretentiilor inaintate de Vasile
Vutcarau si, in aceastd parte, s-a pronuntat o noua hotarare prin care: S-a admis
cererea de chemare in judecata depusa de Vasile Vutcarau impotriva SRL ,,Ilimad
Construct” in procedura de faliment, lui Oleg Popovici, Alexandru Gulea, Sergiu
Palamarciuc, Verei Solonari, Victor Macari si Nataliei Stratan cu privire la
nulitatea contractelor de investitii. S-a declarat nule contractele de investitii in
constructii a apartamentelor din blocul locativ situat la adresa str. XXXXX 8, or.
Straseni, semnate Intre: Serghei Palamarciuc si SRL ,Ilimad Construct”, nr. 7/12
din 07 decembrie 2009, nr. 11/7 din 04 august 2010 si nr. 6290 din 12 septembrie
2011; Vera Solonari si SRL ,,Ilimad Construct”, nr. 07-11-2010 din 17 noiembrie
2010; Oleg Popovici si SRL ,Ilimad Construct”, nr. 9/4 din 19 octombrie 2011;
Alexandru Gulea si SRL ,Ilimad Construct”, f/n din 11 februarie 2011; Victor
Macari st SRL ,,Ilimad Construct” , f/n din 19 octombrie 2011; Natalia Stratan si
SRL ,Ilimad Construct”, f/n din 24 mai 2012, cu repunerea partilor in pozitia
initiala. In rest, hotirarea din 09 decembrie 2019 a Judecitoriei Striseni, sediul
Central, in partea respingerii actiunii reconventionale inaintata de Oleg Popovici si
Alexandru Gulea impotriva lui Vasile Vutcardu si SRL ,Ilimad Construct” in
procedura de faliment, intervenienti accesorii Viorica Mirza si altii privind
anularea actelor juridice, s-a mentinut.

Pentru a decide astfel, prin prisma art. 217, 220 Cod civil, art. 3, 4 alin. (1)-
(2), 15 alin. (1)-(3), 18 alin. (1)-(2), 28, 29 al Legii nr. 142 din 26 iunie 2008 cu
privire la ipoteca, art. 75 alin. (1) din Legea insolvabilitatii, Colegiul a considerat
neintemeiata hotararea prime instante, in partea respingerii actiunii initiale.

Din suportul probator prezent la materialele cauzei, Colegiul a refinut ca la
data de 15 decembrie 2008, intre Vasile Vutcarau, ca imprumutator, si SRL
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,llimad Construct”, ca imprumutat, a fost incheiat contractul de imprumut nr.
6097, in suma de 190 000 de Euro.

In scopul asigurarii executirii in termen a obligatiilor asumate prin contractul
de imprumut nr. 6097, la data de 15 decembrie 2008 intre Vasile Vutcarau si SRL
,llimad Construct” a fost incheiat contractul de ipoteca nr. 6049, prin care SRL
,JJlimad Construct” a transmis 1n ipoteca lui Vasile Vutcarau terenul de constructii,
cu suprafata totald de 0,2 ha, nr. cadastral XXXXX.417 si blocul locativ, nr.
cadastral XXXXX.417.01, situate n r. Straseni, str. XXXXX 8, care apartineau cu
drept de proprietate debitorului ipotecar.

La 16 decembrie 2008 de catre OCT Straseni, s-a efectuat intabularea in
registrul public a dreptului real a lui Vasile Vutcarau.

Totodata s-a constatat, ca SRL ,Ilimad Construct” a incheiat acte de
dispozitie in privinta blocului locativ ipotecat, nr. cadastral XXXXX.417.01 si
anume incheiate de Serghei Palamarciuc, contractul nr. 7/12 din 07 decembrie
2009; contractul nr. 11/7 din 04 august 2010; contractul nr. 6290 din 12 septembrie
2011; incheiat de Vera Solonari: contractul nr. 07-11-2010 din 17 noiembrie 2010;
incheiat de Alexandru Gulea: contractul din 11 februarie 2011; incheiat de Oleg
Popovici: contractul nr. 9/4 din 19 octombrie 2011; incheiat de Victor Macari:
contractul din 19 octombrie 2011; incheiat de Natalia Stratan: contractul din 24
mai 2012.

De asemenea, din materialele cauzei, instanta de apel a retinut cd prin
hotararea din 03 martie 2014 a Curtii de Apel Chisinau s-a intentat procesul de
insolvabilitate fatd de SRL ,lIlimad Construct”, iar prin incheierea din 06
octombrie 2014 a Curtii de Apel Chisinau s-a intentat procesul de faliment fata de
SRL ,,Ilimad Construct”.

Prin incheierea din 08 august 2014 a Curtii de Apel Chisinau a fost admisa
cererea inaintatd de Vasile Vutcardu si s-a repus in termen cererea de validare a
creantelor.

Prin incheierea din 30 octombrie 2014 a Curtii de Apel Chisinau a fost admisa
cererea si s-a validat Vasile Vutcardu, ca creditor al SRL ,,Ilimad Construct” cu
suma de 509 261 de Euro si 951 070,60 de lei. Totodata conform acordului de
cesiune din 17 noiembrie 2014, Oleg Popovici i-a cedat lui Vasile Vutcarau dreptul
de creanta rezultate din Contractul cu privire la investirea capitalului in constructia
complexului locative situate pe str. XXXXX 8, din or. Strageni inregistrat cu nr.
7783 la 19 octombrie 2011, avand drept obiect apartamentul nr. 033, nr. cadastral
XXXXX.417.01.033.

Colegiul a considerat ca concluziile instantei de fond, In partea respingerii
actiunii initiale inaintatd de Vasile Vutcarau impotriva lui Sergiu Palamarciuc,
Alexandru Gulea, Oleg Popovici, Cristinei Stratan, Verei Solonari si Victor Macari
cu privire la declararea nulitatii absolute a contractelor de investitie incheiate in
lipsa acordului creditorului ipotecar, sunt neintemeiate, rezultate din aprecierea
incorectd a circumstantelor cauzei si interpretarea eronatd a normelor de drept
material.

Instanta a specificat ca la incheierea actelor juridice, la caz contractele de
investitii nr. 7/12 din 07 decembrie 2009, nr. 11/7 din 04 august 2010 si nr. 6260
din 12 septembrie 2011, nr. 07 din 17 noiembrie 2010, din 11 februarie 2011, nr.
9/4 din 19 octombrie 2011, din 19 octombrie 2011 si din 24 mai 2012 au fost
incélcate dispozitiile normative, si anume prevederile art. 26 alin. (2) al Legii nr.
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142 din 26 iunie 2008 cu privire la ipoteca, care prevede ca actul juridic prin care
este transmis dreptul de proprietate asupra bunului imobil ipotecat fard
consimtdmantul scris al creditorului ipotecar este nul.

Astfel, prin incheierea contractelor de investitii in constructie fara acordul
creditorului ipotecar, in speta - Vasile Vutcarau, au fost incalcate prevederile
legale, iar, in consecintd actele juridice sunt lovite de nulitate absolutd. Or,
consimtdmantul creditorului ipotecar este o conditie obligatorie la incheierea
contractelor asupra bunului imobil grevat cu ipoteca.

In acelasi timp Colegiul a considerat incorecti concluzia instantei de fond,
precum ca interesul reclamantului nu este actual, Tn masura in care ipoteca a fost
radiatd, iar bunul a trecut in proprietatea sa ca urmare a incheierii contractului de
vanzare-cumparare a imobilului.

La acest segment instanta de apel a notat ca bunul imobil a trecut in
proprietatea reclamantului nu ca urmare a exercitarii dreptului sau de ipoteca, ci ca
urmare a cumpararii acestuia prin contractul de vanzare-cumpararea a imobilului.

Astfel, este evident cd pana la moment dreptul de ipoteca a lui Vasile
Vutcardu exista, or, acesta nu a fost nicidecum anulat, iar faptul radierii ipotecii din
Registrul bunurilor imobile nu poate fi interpretat drept o exercitare a dreptului de
ipoteca.

Totodata, Colegiul a invederat faptul ca Vasile Vutcarau ca cumparator al
bunului, a participat la tranzactie in calitate de persoana terta, si nu in calitate de
creditor garantat, iar suma achitatd a fost directionata in contul achitarii datoriilor
debitorului insolvabil fata de creditorii acestuia.

In asa mod, materialul probator atesta incontestabil, ci Vasile Vutcarau are un
interes nascut si actual in declararea nulitdtii contractelor de investitii incheiate fara
acordul sau. Or, dreptul de ipoteca, asa cum prevede art. 15 alin. (3) din Legea nr.
142 cu privire ipoteca este opozabil tertilor din momentul inregistrarii acestuia in
registrul bunurilor imobile. Iar, efectul opozabilitatii fatd de terti prin definitie
presupune faptul ca tertii nu pot aduce atingere drepturilor si obligatiilor nascute
din contract.

In acest sens, Colegiul a retinut ci ipoteca a fost radiatd din Registrul
bunurilor imobile nu ca urmare a exercitarii dreptului de ipotecd sau a intentarii
insolvabilitatii fatd de debitor, ci ca urmare a incheierii contractului de véanzare-
cumparare a bunului imobil din 04 ianuarie 2017.

Colegiul a considerat gresita constatarea instantei de fond, precum ca Vasile
Vutcarau a avut o creantd fatd de SRL ,.Ilimad Construct” asigurata cu ipoteca,
fiind validata cu titlu de creanta garantatd in procedura de insolvabilitate a SRL
,llimad Construct. Or, nu s-a demonstrat cu certitudine ca creanta garantatd cu
ipoteca, si anume suma de 190000 de Euro a fost validata in cadrul procesului de
insolvabilitate al debitorului SRL ,,Ilimad Construct”.

In conditiile in care SRL ,,Jlimad Construct” nu si-a onorat pana in prezent
obligatiile asumate prin contractul de imprumut nr. 6097, aceasta a actionat cu rea-
credinta, instrainand bunurile ipotecate, motiv din care, creditorul ipotecar Vasile
Vutcarau a pierdut posibilitatea exercitarii dreptului de gaj/ ipotecd asupra
bunurilor gajate.

Totodata, instanta a retinut ca este iminentd declararea nulitatii absolute a
actelor de dispozitie incheiate fara acordul sdu expres asupra bunurilor ipotecate,
pentru repunerea partilor in situatia anterioara si obtinerea de catre Vasile Vutcarau
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care i-au fost garantate restituirea sumelor acordate.

Completul a considerat relevante la caz si prevederile art. 123 alin. (2) Cod de
procedura civild, care stipuleaza ca faptele stabilite printr-o hotarare judecatoreasca
irevocabila Intr-o cauza civild solutionata anterior in instanta de drept comun sau in
instanta specializatd sunt obligatorii pentru instanta care judeca cauza si nu se cer a
fi dovedite din nou si nici nu pot fi contestate la judecarea unei alte cauze civile la
care participa aceleasi persoane.

Astfel, indicand ca prin hotararea din 03 martie 2014 a Curtii de Apel
Chisinau s-a intentat procesul de insolvabilitate fatd de SRL ,,Ilimad Construct”,
iar prin incheierea din 06 octombrie 2014 a Curtii de Apel Chisinau s-a intentat
procesul de faliment fata de SRL ,,Ilimad Construct”.

In cadrul procesului de insolvabilitate, prin incheierea din 30 octombrie 2014
Curtii de Apel Chisinau s-a validat Vasile Vutcarau ca creditor al SRL ,,Ilimad
Construct” cu suma de 509 261 de Euro si 951 070,60 de lei, a carei executare s-a
asigurat prin instituirea ipotecii.

In final, Colegiul a concluzionat ca SRL ,,Ilimad Construct” nu si-a exercitat
dreptul la rdscumparare a apartamentelor si respectiv contractele de investitii nr.
7/12 din 07 decembrie 2009, nr. 11/7 din 04 august 2010 si nr. 6260 din 12
septembrie 2011, nr. 07/11 din 17 noiembrie 2010, din 11 februarie 2011, nr. 9/4
din 19 octombrie 2011, si din 24 mai 2012 au fost incheiate fard consimtamantul
creditorului Vasile Vutcarau.

La 29 decembrie 2021, Oleg Popovici a depus cerere de recurs, prin care a
solicitat casarea deciziei instantei de apel cu menfinerea hotdrarii primei instante,
sau casarea deciziei instantei de apel si hotdrarii primei instante cu restituirea
cauzei spre rejudecare in prima instanta pentru solutionarea problemei drepturilor
persoanelor neantrenate in proces, sau casarea deciziei instantei de apel si hotararii
primei instante cu adoptarea unei noi hotdrari de respingere a actiunii initiale ca
tardiva.

Tot la 29 decembrie 2021, Alexandru Gulea, reprezentat de avocatul Oleg
Popovici a depus cerere de recurs, prin care a solicitat casarea deciziei instantei de
apel cu mentinerea hotararii primei instante, sau casarea deciziei instantei de apel
si hotararii primei instanfe cu restituirea cauzei spre rejudecare in prima instanta
pentru solutionarea problemei drepturilor persoanelor neantrenate in proces, sau
casarea deciziei instantei de apel si hotararii primei instante cu adoptarea unei noi
hotarari de respingere a actiunii initiale ca tardiva.

La 30 decembrie 2021, Sergiu Palamarciuc a depus cerere de recurs, prin care
a solicitat casarea deciziei instantei de apel cu mentinerea hotararii primei instante.

La 03 ianuarie 2022, prin intermediul oficiului postal, Victor Macari,
reprezentat de avocatul Dumitru Bejenar, a depus cerere de recurs, prin care a
solicitat casarea deciziei instantei de apel cu mentinerea hotararii primei instante.

In motivarea recursurilor s-a indicat ca instanta de apel la examinarea cauzei
nu a constatat just si a dat o apreciere incorectd situatiei de fapt, mai mult nu a
examinat cauza sub toate aspectele si nu a stabilit cu certitudine raportul juridic
litigios, circumstantele de fapt caracteristice raportului juridic.

Totodata, s-au invocat aceleasi argumente si circumstante factologice care au
fost invocate pe parcursul examindrii cauzei in instantele ierarhic inferioare.
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In contextul prevederilor art. 434 alin. (1) Cod de proceduri civila, recursul se
declara in termen de 2 luni de la data comunicarii hotararii sau a deciziei integrale,
daca legea nu prevede altfel.

Curtea de Apel Chisindu a pronuntat decizia contestata la 24 unie 2021 s1 a
expediat-o participantilor la proces la 02 noiembrie 2021 (f.d. 144, Vol. V), or, 1
actele cauzei nu se regaseste dovada de receptionare a acesteia de catre
participantii la proces.

Astfel, recursurile declarate la 29 decembrie 2021, 30 decembrie 2021 si 03
1anuarie 2022, sunt in termen.

In conformitate cu art. 439 alin. (2) si (3) din Codul de proceduri civila, dupa
parvenirea dosarului, un complet din 3 judecatori decide asupra admisibilitatii
recursului, dispune expedierea copiei de pe recurs intimatului, cu Instiintarea
despre necesitatea depunerii obligatorii a referintei timp de o lund de la data
primirii acesteia.

Judecatorul raportor verificd incadrarea in prevederile legii a temeiurilor
invocate In recurs si face un raport verbal in fata completului de judecata instituit
in conformitate cu alin. (2).

Prin prisma art. 439 alin. (2) din Codul de procedura civila, instanta de recurs
a comunicat intimatilor recursurile, informand despre necesitatea depunerii
referintei.

Astfel, la 21 februarie 2022, Vasile Vutcardu, reprezentat de avocatul
Gheorghe Macovei, a depus referinta, prin care a solicitat declararea inadmisibila a
recursurilor.

Prin incheierea din 20 aprilie 2022 a Curtii Supreme de Justiie recursurile
declarate de Sergiu Palamarciuc, de Victor Macari, reprezentat de avocatul
Dumitru Bejenar, de Oleg Popovici si de Alexandru Gulea, reprezentat de avocatul
Oleg Popovici, au fost considerate admisibile si au fost fixate spre examinare intr-
un complet de 5 judecdtori, in vederea examindrii fondului recursului.

In conformitate cu articolele 441 si 444 din Codul de procedura civila,
recursurile s-au examinat de un complet de 5 judecdtori, fara instiintarea
participantilor la proces, insa data si ora sedintei a fost plasata pe pagina web a
Curtii Supreme de Justitie. Astfel, Colegiul a decis inoportuna invitarea acestora,
intrucat argumentele expuse in cererile de recurs au fost formulate cu suficienta
precizie pentru a permite instantei verificarea legalitatii hotararii atacate. Totodata,
toate punctele de drept care puteau exista in aceastd cauza pot fi cercetate si
solutionate in mod adecvat pe baza inscrisurilor prezente la dosar. In esents,
recurentii §1 intimatii au avut posibilitate sd 151 prezinte pozitia in scris si sa
raspunda la concluziile partii adverse.

Verificand decizia instantei de apel si, dupa caz, hotararea primei instante, in
limitele controlului de legalitate, in raport cu criticele invocate, Colegiul civil,
comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie
constata ca se impune admiterea recursurilor declarate de Sergiu Palamarciuc, de
Victor Macari, reprezentat de avocatul Dumitru Bejenar, de Oleg Popovici si de
Alexandru Gulea, reprezentat de avocatul Oleg Popovici, cu casarea deciziei
instantei de apel si mentinerea hotararii primei instante, pentru motivele ce succed.

In conformitate cu articolul 445 alin. (1) lit. f) din Codul de proceduri civila,
instanta, dupa ce judecd recursul, este in drept sa admita recursul, sa caseze decizia
instantei de apel si sa mentind hotararea primei instante.
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Colegiul judiciar considera necesar sa mentioneze ca nu va formula un
raspuns detaliat pentru fiecare argument al recurentilor, ci va analiza doar motivele
decisive pentru solutionarea prezentei cauze (a se vedea cauza Garda Ruiz vs
Spania (Marea Camera), 21 ianuarie 1999, parag. 26; Moreira Ferreira VS
Portugalia (nr. 2) (Marea Camerd); 11 iulie 2017, parag. 84, 98).

In vederea respectarii articolului 432 alin. (5) din Codul de proceduri civila,
Colegiul largit nu a identificat niciun indiciu care, la prima vedere, ar putea ridica
probleme de drept specificate la alin. (3) din articolul citat. Mai mult, recurentii nu
au prezentat obiectii In privinta acestui aspect procedural.

Esenta articolelor 432 si 442 alin. (1) din Codul de procedura civila ofera
instantei de recurs competenta de a efectua un control al legalitatii deciziei atacate,
nu §i a temeiniciei acesteia. Astfel, se vor retine circumstantele de fapt, privite in
ansamblu, care au fost prezentate de parti si stabilite de instantele de judecata in
fazele procesual anterioare, cu exceptia situatiei in care constatdrile lor pot fi
considerate arbitrare sau vadit nerezonabile.

In debut, Colegiul atestd ca inaintand actiune in instantd impotriva lui Oleg
Popovici, Alexandru Gulea, Sergiu Palamarciuc, Victor Macari, Verei Solonari,
Nataliei Stratan si SRL ,Ilimad Construct” in procedura de faliment, Vasile
Vutcardu a solicitat declararea nulitatii absolute a contractelor de investitie
incheiate in privinta constructie apartamentelor din blocul locativ din str. XXXXX
8, or. Straseni, si anume incheiate de Serghei Palamarciuc - contractul nr. 7/12 din
07 decembrie 2009, contractul nr. 11/7 din 04 august 2010, contractul nr. 6290 din
12 septembrie 2011; incheiat de Solonari Vera Maxim: Contractul nr.07-11-2010
din 17 noiembrie 2010; incheiat de Alexandru Gulea - contractul din 11 februarie
2011; incheiat de Oleg Popovici - contractul nr. 9/4 din 19 octombrie 2011,
incheiat de Victor Macari - contractul din 19 octombrie 2011; incheiat de Natalia
Stratan - contractul din 24 mai 2012.

La 18 februarie 2019, Oleg Popovici si Alexandru Gulea au inaintat actiune
reconventionald Tmpotriva lui Vasile Vutcarau si SRL ,Ilimad Construct” in
procedura de faliment, intervenienti accesorii Viorica Mirza, notarul Cristina
Nicolaescu, Petru Revenco, Vasile Mirzac si Crina Badan cu privire la anularea
actelor juridice.

Fiind investitd cu examinarea prezentei cauzei, prima instantd prin hotararea
din 09 decembrie 2019 a respins ca neintemeiate cererea de chemare in judecata
depusa de Vasile Vutcardu impotriva SRL , Ilimad Construct”, lui Oleg Popovici,
Alexandru Gulea, Sergiu Palamarciuc, Verei Solonari, Victor Macari si Natalia
Stratan cu privire la declararea nulitatii absolute a actelor juridice si cererea
reconventionald inaintatd de Oleg Popovici si Alexandru Gulea impotriva lui
Vasile Vutcardu si SRL ,.Ilimad Construct”, intervenienti accesorii Viorica Mirza
st alti1 cu privire la anularea actelor juridice.

Verificand legalitatea hotararii primei instante, Curtea de Apel Chisinau prin
decizia din 24 iunie 2021 a admis apelul declarat de Vasile Vutcarau. A casat
partial hotararea din 09 decembrie 2019 a Judecatoriei Straseni, sediul Central, in
cauza civild, la cererea de chemare in judecatd depusd de Vasile Vutcarau
impotriva SRL ,,Ilimad Construct” in procedura de faliment, lui Oleg Popovici,
Alexandru Gulea, Sergiu Palamarciuc, Verei Solonari, Victor Macari si Nataliei
Stratan cu privire la declararea nulitdtii absolute a actelor juridice si actiunea
reconventionald inaintata de Oleg Popovici si Alexandru Gulea impotriva lui
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Vasile Vutcarau si SRL ,,Ilimad Construct” in procedura de faliment, intervenienti
accesorii Viorica Mirza si altii privind anularea actelor juridice, in partea
respingerii pretentiilor Tnaintate de Vasile Vutcarau si, in aceasta parte, a pronuntat
o noud hotarare prin care: A admis cererea de chemare in judecata depusa de
Vasile Vutcarau impotriva SRL ,,Ilimad Construct” in procedura de faliment, lui
Oleg Popovici, Alexandru Gulea, Sergiu Palamarciuc, Verei Solonari, Victor
Macari si Natalier Stratan cu privire la nulitatea contractelor de investitii. A
declarat nule contractele de investitii Tn constructii a apartamentelor din blocul
locativ situat la adresa str. XXXXX 8, or. Straseni, semnate intre: Serghei
Palamarciuc si SRL ,,Ilimad Construct”, nr. 7/12 din 07 decembrie 2009, nr. 11/7
din 04 august 2010 si nr. 6290 din 12 septembrie 2011; Vera Solonari si SRL
,Ilimad Construct”, nr. 07-11-2010 din 17 noiembrie 2010; Oleg Popovici si SRL
,llimad Construct”, nr. 9/4 din 19 octombrie 2011; Alexandru Gulea si SRL
wllimad Construct”, f/n din 11 februarie 2011; Victor Macari st SRL ,Ilimad
Construct” , f/n din 19 octombrie 2011; Natalia Stratan s1 SRL ,,Ilimad Construct”,
f/n din 24 mai 2012, cu repunerea partilor in pozitia initiala. In rest, hotararea din
09 decembrie 2019 a Judecatoriei Straseni, sediul Central, in partea respingerii
actiunii reconventionale inaintata de Oleg Popovici si Alexandru Gulea Tmpotriva
lui Vasile Vutcarau si SRL ,llimad Construct” in procedura de faliment,
intervenienti accesorii Viorica Mirza si altii privind anularea actelor juridice, s-a
mentinut.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie analizand materialele anexate la dosar, in raport cu legislatia in
vigoare ce guverneaza raportul juridic litigios, a ajuns la concluzia ca solutia
instantei de apel este neintemeiata, deoarece a admis o examinare superficiald si
arbitrara a litigiului dedus judecatii.

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

In temeiul art. 118 alin. (1) si (3) Cod de procedura 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 cauzei 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.

Art. 121 Cod de procedura civila, statueaza ca instanta judecatoreasca retine
Spre examinare §i cercetare numai probele pertinente care confirmd, combat ori
pun la indoiala concluziile referitoare la existenta sau inexistenta de circumstante,
importante pentru solutionarea justa a cazului.

In sensul art. 122 alin. (1) Cod de procedura civila, circumstantele care,
conform legii, trebuie confirmate prin anumite mijloace de probatiune nu pot fi
dovedite cu nici un fel de alte mijloace probante.
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In conformitate cu art. 130 alin. (1) - (3) Cod de procedura civild, instanta
judecatoreasca apreciaza probele dupa intima ei convingere, bazatd pe cercetarea
multiaspectuald, completa, nepartinitoare si nemijlocita a tuturor probelor din dosar
in ansamblul si interconexiunea lor, calauzindu-se de lege. Nici un fel de probe nu
au pentru instanta judecatoreasca o fortd probantd prestabilitd fara aprecierea lor.
Fiecare proba se apreciazd de instantd privitor la pertinenta, admisibilitatea,
veridicitatea ei, iar toate probele In ansamblu, privitor la legatura lor reciproca si
suficienta pentru solutionarea cauzei.

Asadar, conform probelor prezentate, prima instantad corect a constatat ca la
15 decembrie 2008, intre Vasile Vutcarau, ca Tmprumutator, si SRL ,Ilimad
Construct”, ca Tmprumutat, a fost incheiat contractul de imprumut nr. 6097, in
suma de 190 000 de Euro.

Tot la 15 decembrie 2008 intre Vasile Vutcarau si SRL ,,Ilimad Construct”
pentru asigurarea executarii in termen a obligatiilor asumate prin contractul de
imprumut nr. 6097, a fost incheiat contractul de ipotecd nr. 6049, prin care SRL
,Ilimad Construct” a transmis 1n ipotecd lui Vasile Vutcarau terenul de constructii,
cu suprafata totald de 0,2 ha, nr. cadastral XXXXX.417 si blocul locativ, nr.
cadastral XXXXX.417.01 situate in or. Strageni, str. XXXXX 8, care apartineau cu
drept de proprietate debitorului ipotecar.

Actele cauzei denotd ca la 16 decembrie 2008 de catre OCT Straseni s-a
efectuat intabularea in registrul public a dreptului real a lui Vasile Vutcarau.

Totodata, actele cauzei atesta ca SRL ,,llimad Construct” a incheiat acte de
dispozitie in privinta blocului locativ ipotecat cu nr. cadastral XXXXX.417.01, si
anume incheiate de Palamarciuc Serghei: Contractul nr. 7/12 din 07 decembrie
2009; Contractul nr. 11/7 din 04 august 2010; Contractul nr. 6290 din 12
septembrie 2011; incheiat de Solonari Vera: Contractul nr.07-11-2010 din 17
noiembrie 2010; incheiat de Gulea Alexandru: Contractul din 11 februarie 2011,
incheiat de Popovici Oleg: Contractul nr. 9/4 din 19 octombrie 2011; incheiat de
Macari Victor: Contractul din 19 octombrie 2011; incheiat de Stratan Natalia:
Contractul din 24 mai 2012,

Or, prin hotararea din 03 martie 2014 a Curtii de Apel Chisindu s-a intentat
procesul de insolvabilitate fatda de SRL ,,Ilimad Construct”, iar prin incheierea din
06 octombrie 2014 a Curtii de Apel Chisinau s-a intentat procesul de faliment fata
de SRL ,,Ilimad Construct”.

Prin incheierea din 08 august 2014 a Curtii de Apel Chisindu s-a admis
cererea inaintatd de Vasile Vutcardu si s-a repus in termen cererea de validare a
creantelor.

Prin incheierea din 30 octombrie 2014 a Curtii de Apel Chisindu s-a admis
cererea si s-a validat Vasile Vutcarau ca creditor al SRL ,.Ilimad Construct” cu
suma de 509 261 de Euro si 951 070,60 de lei.

Totodata, conform acordului de cesiune din 17 noiembrie 2014, Oleg
Popovici i-a cedat lui Vasile Vutcarau dreptul de creanta rezultat din Contractul cu
privire la investirea capitalului in constructia complexului locativ situat pe str.
XXXXX 8, din or. Straseni, inregistrat cu nr. 7783 la 19 octombrie 2011, avand
drept obiect apartamentul nr. 033 cu nr. cadastral XXXXX.417.01.033.

Conform art. 216 alin. (1) Cod civil (redactia de pana la 01.03.2019), actul
juridic este nul in temeiurile prevazute de prezentul cod (nulitate absoluta).
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Art. 217 alin. (1)-(3) Cod civil (redactia de pana la 01.03.2019), statueaza ca
nulitatea absolutd a actului juridic poate fi invocata de orice persoana care are un
interes ndscut si actual. Instanta de judecatd o invoca din oficiu. Nulitatea absoluta
nu poate fi inlaturatd prin confirmarea de catre parfi a actului lovit de nulitate.
Actiunea in constatare a nulitatii absolute este imprescriptibila.

In temeiul art. 60 alin. (4) Cod de proceduri civila, instanta judecitoreasca nu
este in drept sa modifice din oficiu temeiul sau obiectul actiunii. Astfel, prima
instanta corect a concluzionat cd va solutiona cauza reiesind din temeiurile
invocate de reclamant.

Dupa cum rezulta din actele cauzei, Vasile Vutcarau a sustinut ca contractele
indicate sunt lovite de nulitate absoluta, pe motiv ca la incheierea acestora nu s-a
solicitat acordul creditorului ipotecar, invocand prevederile art. 220 alin. (1) Cod
civil in coroborare cu art. 26 alin. (2) al Legii nr. 142 din 26 iunie 2008 cu privire
la ipoteca.

Conform art. 220 alin. (1) Cod civil (redactia de pana la 01.03.2019), actul
juridic sau clauza care contravin normelor imperative sunt nule daca legea nu
prevede altfel.

Art. 3 din Legea nr. 142 din 26 iunie 2008 cu privire la ipoteca, stabileste ca
in sensul prezentei legi, urmatoarele notiuni semnifica: bun imobil — bunuri
imobile definite in conformitate cu Codul civil si bunuri imobile viitoare
inregistrate in Registrul bunurilor imobile in conformitate cu legislatia; ipoteca —
drept real in al carui temei creditorul este in drept sd ceara satisfacerea creantelor
sale, cu preferinta fata de ceilalti creditori, inclusiv statul, din valoarea bunurilor
imobile depuse in ipotecd, in cazul in care debitorul omite sa execute obligatiile
garantate cu ipoteca; creanta ipotecara — drepturi de creanta garantate cu ipoteca;
creditor ipotecar — creditor a carui creanta este garantata cu ipotecad; debitor —
debitorul ipotecar sau o altd persoand care are o obligatie fatd de creditorul
ipotecar, a cdrei executare este garantatd cu ipotecd; debitor ipotecar — persoana ce
transmite in ipotecd un bun sau bunuri imobile in vederea garantarii executarii
obligatiei sale sau a debitorului fatd de creditorul ipotecar; garant ipotecar —
persoana ce transmite in ipotecd un bun sau bunuri imobile in vederea garantarii
executdrii obligatiei debitorului; contract de ipoteca — contract incheiat intre
creditorul ipotecar si debitorul ipotecar, in temeiul caruia primul, Tn modul stabilit
de legislatie, are dreptul sa pretinda satisfacerea creantelor sale pecuniare din
valoarea bunului imobil ipotecat; prioritate — drept preferential al unui creditor
ipotecar fatd de alti creditori ipotecari de a executa dreptul sdu de ipoteca, precum
si fata de alti creditori de a urmari bunul imobil.

In sensul art. 4 alin. (1) din Legea precitatd, ipoteca se instituie in vederea
garantarii executarii obligatiei si reprezinta un raport de drept accesoriu fatd de
obligatia garantatd, fiind conditionata in timp de durata acesteia, dacd legea sau
contractul de ipotecd nu prevede altfel. Valabilitatea ipotecii depinde de
valabilitatea obligatiei garantate cu ipoteca.

Conform art. 15 alin. (1)-(3) a aceleiasi legi, ipoteca este valabild din data
inregistrarii in Registrul bunurilor imobile. Informatia cu privire la ipoteca
inregistrata in Registrul bunurilor imobile se prezuma legala si veridica. Ipoteca
este opozabild tertilor din momentul Tnregistrarii ipotecii in Registrul bunurilor
imobile.

15


lex:LPLP200206061107e

Art. 18 alin. (1)-(2) a Legea nr. 142 din 26 iunie 2008 cu privire la ipoteca,
statueaza ca, prioritatea de satisfacere a creantelor creditorilor ipotecari corespunde
cronologiei inregistrarii drepturilor de ipotecd, dacd acordul scris al creditorilor
ipotecari nu prevede altceva. Creantele ipotecare ale creditorului ipotecar ulterior
sunt satisfacute numai dupa satisfacerea deplina a creantelor ipotecare creditorului
ipotecar anterior.

In baza art. 28 a Legii precitate, ipoteca inceteazd in cazul: a) satisfacerii
obligatiei garantate cu ipoteca; b) pieirii totale a bunului ipotecat; c) exproprierii
bunului ipotecat; d) scoaterii bunului ipotecat din circuitul civil; e) acordului scris
al creditorului ipotecar de a radia ipoteca; f) expirarii termenului contractului de
ipoteca; g) rezilierii contractului de catre parti; h) vanzarii in cadrul executarii silite
a dreptului de ipoteca; 1) altor situatii prevazute de lege.

Mai mult, conform art. 29 alin. (1) din Legea precitata, la incetarea ipotecii,
inscrierea privind ipoteca va fi radiatd din Registrul bunurilor imobile in
conformitate cu legislatia in vigoare.

Totodata, conform art. 75 alin. (1) din Legea insolvabilitatii, din momentul
intentarii procedurii de insolvabilitate: c¢) orice garantie de executare a obligatiilor
adunarii sau a comitetului creditorilor; d) sechestrarea patrimoniului debitorului,
alte masuri de asigurare sau de limitare a debitorului, administratorului
debitoare aplicate de alte instante de judecata sau de organele abilitate in acest sens
se anuleaza de drept si se aplica in exclusivitate numai de catre instanta de judecata
care a intentat procedura de insolvabilitate.

Prin prisma normelor precitate raportate la circumstantele cauzei, prima
instantd corect a constatat ca Vasile Vutcarau, in situatia in care pretinde ca detine
o creantd, urma sa-si valorifice dreptul de creantd ce reiese din contractul de
imprumut nr. 6097 si a contractului de ipotecd nr. 6049 in cadrul procesului de
insolvabilitate a SRL ,Ilimad Construct”, ori, aceastd creantd nu mai poate fi
realizata in mod individual, de altfel, orice drept de ipoteca este radiat din registrul
bunurilor imobile in virtutea efectelor intentarii procesului de insolvabilitate (art.
75 alin. (1) lit. ¢) si d) a Legii insolvabilitatii).

De asemenea, se impune a invedera ca tabelul definitiv consolidat are efectul
unei hotarari judecatoresti definitive si irevocabile, titularii carora au dreptul
ulterior sa participe la vot la adunarea creditorilor conform atributiilor conferite de
lege. Astfel, odatd cu confirmarea creantelor are loc legitimarea statutului
procesual al creditorilor.

Totodata, prima instanta corect a constatat ca Vasile Vutcarau a avut o creanta
fata de SRL ,,Ilimad Construct” asigurata cu ipoteca, care a fost validata cu titlu de
creanta garantata in procedura de insolvabilitate a SRL ,,Ilimad Construct”.

In spetd, se retine ca conform art. 117 alin. (1) din Legea insolvabilitatii,
dupa intentarea procedurii falimentului, lichidatorul valorifica si/sau lichideaza
neintarziat, in conditii cdt mai avantajoase si in timpul cel mai potrivit, masa
debitoare numai cu acordul expres al comitetului creditorilor sau al adunarii
creditorilor, dupa caz. Termenul de valorificare si/sau de lichidare a masei
debitoare nu va depasi 2 ani de la intentarea procedurii falimentului.

Art. 130 din aceiasi lege, stabileste ca in temeiul hotararii de intentare a
procedurii de insolvabilitate sau a procedurii falimentului, administratorul
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insolvabilitatii/ lichidatorul intrd, inclusiv prin executare silitd, in posesia bunului
(inclusiv a mijloacelor banesti in valuta straina in numerar si fara numerar) afectat
Cu garantie sau a produselor rezultate din valorificarea acestui bun, precum si in
posesia titlurilor si inscrisurilor care constata dreptul de proprietate al debitorului
asupra bunului, fard a fi necesara vreo autorizare sau notificare prealabila si fara a
se platt taxe sau tarife. La solicitarea administratorului insolvabilitatii/
lichidatorului, organele afacerilor interne, alte organe abilitate sunt obligate sa
acorde tot sprijinul pentru luarea in posesie a bunului. Persoana care are in posesie
un bun afectat cu garantie trebuie sa 1l predea neintarziat in termenul indicat, la
poartd raspundere solidard pentru stingerea creantelor garantate si pentru pagubele
aduse, fiind obligata totodata si repare prejudiciul astfel cauzat. In perioada in care
debitoare si care fac obiectul unei garantii, niciun creditor nu poate solicita luarea
in posesic a acestor bunuri, cu eXceptiile stabilite In prezenta sectiune. Prin
contractul de garantie, partile pot cadea de acord asupra modului de vanzare a
bunurilor grevate ca urmare a neindeplinirii obligatiei. In lipsa unui astfel de acord,
administratorul insolvabilitatii/lichidatorul trebuie sa vanda bunul, afectat cu
garantie, cu acordul creditorilor garantati si sub controlul instantei de
insolvabilitate, Intr-o maniera comerciald rezonabild, care sa asigure obtinerea
celui mai bun pret. Metoda, maniera, locul, pretul si momentul vanzarii se stabilesc
de creditorii garantati si, dupa caz, de instanta de insolvabilitate si trebuie sa
urmeze regulile comerciale adecvate, folosite de persoanele care vand bunuri
similare in mod obisnuit pe piata respectiva. Reguli comerciale adecvate pot fi:
vanzarea prin licitatii publice, prin negocieri directe, prin concurs sau prin orice alt
mod rezonabil din punct de vedere comercial pentru tipul de bunuri supuse
vanzarii. Dintre diferitele moduri de vanzare rezonabile din punct de vedere
comercial, creditorul garantat sau instanta de insolvabilitate 1l va alege pe cel care
sd asigure obtinerea celui mai bun pret. Administratorul insolvabilitatii/lichidatorul
poate sd recupereze ori sd valorifice in alt mod o creantd pe care debitorul a
cesionat-0 pentru asigurarea unei pretentii.

In temeiul art. 131 al Legii insolvabilititii, administratorul insolvabilitatii/
lichidatorul trebuie sd inceapa si sa incheie procedura de valorificare a garantiei
intr-un interval de timp rezonabil, in functie de tipul de bunuri si de regulile
obisnuite practicate pe piata care asigurd vanzarea la cel mai bun pret, dar
nedepasind limitele prevazute de prezenta lege. Daca referitor la acelasi bun au
scris aviz de garantie mai multi creditori garantati inclusi in tabelul de creante
validate, valorificarea bunului grevat in conditiile alin. (3) si (4) se face cu acordul
fiecarui creditor garantat. Daca creditorii garantati nu ajung la un numitor comun
in ceea ce priveste conditiile, modalitatea si pretul de vanzare a bunului, acestea
din urma sunt stabilite de catre instanta de insolvabilitate, conform alin. (6), la
cererea administratorului insolvabilitatii/ lichidatorului sau la cererea unuia dintre
creditorii garantati. Debitorul, creditorii garantati, creditorii chirografari si
in fata instantei de insolvabilitate. Instanta va judeca opozitia in sedintd publica, cu
citarea creditorilor garantati care au depus opozitia, a administratorului
insolvabilitatii/ lichidatorului si, dupa caz, a reprezentantului debitorului, in cel
mult 2 saptamani de la primirea opozitiei. Neprezentarea partilor la data citata nu
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impiedicd instanta sa examineze cauza. Pe marginea opozitiei, instanta de
insolvabilitate emite o Incheiere, care poate fi contestatd cu recurs numai de partile
vizate in ea. Daca admite opozitia, instanta de judecata, tinand seama de obiectul
acesteia, va modifica ori anula, dupa caz, metoda, maniera, conditiile, sarcinile,
pretul, locul sau data vanzarii bunurilor grevate cu garantii, informand de indata

.....

PRI

de valorificare consta in trecereca bunului in proprietate creditorului garantat in
contul creantei. Acesta nu isi poate adjudeca bunul afectat garantiei fara ca, in
prealabil, si fi dat tertilor posibilitatea de a participa la cumpirare. In cazul in care
bunul grevat cu garantie nu s-a putut vinde la licitatie publica sau prin concurs,
orice creditor garantat prin bunul in cauza il poate prelua, in conditiile prezentei
legi, in contul creantei sale la pretul stabilit in publicatiile sau in anunturile de
vanzare pentru ultimul termen de licitatie sau de concurs, cu achitarea prealabila a
cheltuielilor de validare si de valorificare a bunului, inclusiv a onorariului de
acest pret este mai mare decat valoarea creantei, creditorul garantat poate prelua
bunul numai daca depune suma de bani ce acoperd diferenta dintre pret si valoarea
creantei garantate, inclusiv cheltuielile de validare a creantelor si de valorificare a
multi creditori garantati vor sd preia bunul in contul creantei, acesta va fi atribuit
potrivit ordinii de preferinta. Transmiterea cu drept de proprietate catre creditorul
garantat a monedei nationale si a valutei stridine gajate se efectueaza in cazul in
care moneda creantei nu difera de moneda mijloacelor banesti gajate.

Mai mult, Colegiul invedereaza ca in cadrul procesului de insolvabilitate
lichidatorul a valorificat, prin negocieri directe, complexul locativ nr. cadastral al
constructiei XXXXX417, nr. cadastral al terenului XXXXX417.01 amplasat in or.
Strageni, str. XXXXX 8, fapt atestat de procesul-verbal al negocierilor directe din
19 decembrie 2016. lar, la 04 ianuarie 2017 lichidatorul a incheiat contractul de
vanzare-cumparare cu Vasile Vutcarau.

Astfel, mijloacele incasate din valorificarea masei debitoare au servit la
stingerea creantelor creditorilor, iar bunurile indicate au iesit din masa debitoare,
nefacand parte din acestea.

La caz, prima instanta corect a statuat ca nu poate fi temei pentru declararea
nulitdtii un interes viitor, eventual, incert, sau care s-a epuizat catre momentul
invocarii nulitatii.

Respectiv, este cert ca la momentul depunerii actiunii, 23 februarie 2017,
dreptul de ipoteca la care face trimitere Vasile Vutcarau era deja radiat din
Registrul bunurilor imobile, fapt confirmat prin Extrasul din registrul bunurilor
imobile anexat la materialele dosarului.

Reiesind din cele relatate, prima instantd corect a concluzionat ca Vasile
Vutcardu la invocarea nulitatii absolute a actelor juridice nu are un interes nascut si
actual, or, acesta si-a valorificat creanta grevata cu ipoteca prin trecerea complexul
locativ nr. cadastral al constructiei XXXXX417, nr. cadastral al terenului
XXXXX417.01 amplasat in or. Straseni, str. XXXXX 8 in proprietatea sa.

Cu referire la actiunea reconventionald, prima instanta corect a concluzionat
in sensul respingerii, ori, asupra temeiurilor de valabilitate a contractului de ipoteca
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nr. 6049 s-a expus instanta de insolvabilitate In procesul verificarii si validarii
creantelor creditorilor SRL ,,Ilimad Construct”.

Prin urmare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie considera ca concluzia primei instante este justd, avand
la baza un cumul de dovezi administrate, carora le-a fost datda o apreciere juridica
cuvenita.

In conexiunea celor enuntate, instanta de recurs constatd cd instanta de apel
nu a calificat corect din punct de vedere juridic actiunea cu care a fost investita fapt
ce a dus la emiterea unei solutii gresite in acest sens, pe cand prima instanta corect
a concluzionat asupra netemeiniciei actiunii inaintate de Vasile Vutcarau si actiunii
reconventionale inaintate de Oleg Popovici si Alexandru Gulea.

Distinct de cele relatate, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera ca recursurile declarate
de Sergiu Palamarciuc, de Victor Macari, reprezentat de avocatul Dumitru Bejenar,
de Oleg Popovici si de Alexandru Gulea, reprezentat de avocatul Oleg Popovici,
urmeaza a fi admise cu casarea integrald a deciziei instantei de apel si mentinerea
hotararii primei instante.

In conformitate cu prevederile art. 442, 444, 445 alin. (1) lit. f) si alin. (3) Cod
de procedura civild, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit
al Curtii Supreme de Justitie,

decide:

Se admit recursurile declarate de Sergiu Palamarciuc, de Victor Macari,
reprezentat de avocatul Dumitru Bejenar, de Oleg Popovici si de Alexandru Gulea,
reprezentat de avocatul Oleg Popovici.

Se caseaza decizia din 24 iunie 2021 a Curtii de Apel Chisinau si se mentine
hotararea din 09 decembrie 2019 a Judecatoriei Straseni, sediul Central, in cauza
civila, la cererea de chemare in judecatd depusa de Vasile Vutcarau impotriva lui
Oleg Popovici, Alexandru Gulea, Sergiu Palamarciuc, Victor Macari, Verei
Solonari, Nataliei Stratan si Societatii cu Raspundere Limitatd ,,Ilimad Construct”
in procedura de faliment cu privire la declararea nulitatii absolute a actelor juridice,
si la actiunea reconventionald Tnaintatd de Oleg Popovici si Alexandru Gulea
impotriva lui Vasile Vutcarau si Societdtii cu Raspundere Limitatd ,Ilimad
Construct” in procedura de faliment, intervenienti accesorii Viorica Mirza, notarul
Cristina Nicolaescu, Petru Revenco, Vasile Mirzac si Crina Badan cu privire la
anularea actelor juridice.

Decizia este irevocabila.

Presedintele sedintei,
judecatorul Svetlana Filincova

judecatorii Dumitru Mardari
Victor Burduh
Mariana Pitic

Galina Stratulat
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