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Judecatoria Chisinau, sediul Central

Instanta de insolvabilitate in componenta completului:

Presedintele sedintei, judecatorul Veaceslav Nicula
Grefier Maria Gurduza-Negruta

a examinat in sedintd de judecatd publica cererea de chemare in judecatd, concretizata,
inaintatd de catre Gherlac-Cristea Galina fata de ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE”
S.R.L. in proces de insolvabilitate si Stricisin Alexandru, privind anularea actelor juridice si
recunoasterea dreptului de proprietate si separarea bunului din masa debitoare,

constata:

In procedura judecatorului Veaceslav Nicula se afld cauza de insolvabilitate fatd de debitorul
,»INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE” S.R.L. in procedura planului de restructurare.

La data de 10.06.2022, Gherlac-Cristea Galina a depus in adresa Judecdtorier Chisinau
(sediul Central) cerere de chemare 1n judecatd impotriva debitorului fata de ,INVEST
INTERNATIONAL IMOBILAIRE” S.R.L. in proces de insolvabilitate, reprezentatd de
administratorul insolvabilitatii Drugus Zinaida, cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate si
separarea bunului din masa debitoare.

Prin cererea respectiva a solicitat: admiterea cererii si recunoasterea dreptului de proprietate
asupra garajului nr. 7 cu suprafata de 21,2 m.p., dupa Gherlac-Cristea Galina; - separarea din masa
debitoare a intreprinderii ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. a garajului nr. 7 cu
suprafata de 21,2 m.p.; - dispunerea inregistrarii dreptului de proprietate asupra garajului nr. 7 cu
suprafata de 21,2 m.p. in Registrul bunurilor imobile pe numele lui Gherlac-Cristea Galina.

In sustinerea cererii s-a mentionat ci, la data de 22.08.2019, administratorul statutar al
intreprinderii ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. a depus in instanta de
insolvabilitate cerere privind intentarea procesului de insolvabilitate fatd de ,INVEST
INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., iar prin incheierea din 11.09.2019 a Judecatoriei
Chisinau, sediul Central, a fost admisa spre examinare cererea introductiva.

Ulterior, prin hotararea din 16.09.2019 a Judecatoriei Chisindu, sediul Central, a fost admisa
cererea introductiva depusa de ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. cu privire la
intentarea procesului de insolvabilitate fatd de sine, cu desemnarea in calitate de administrator al
insolvabilitatii — Zinaida Drugus.

Sustine ca, in masa debitoare a societatii insolvabile a fost inclus si bunul imobil identificat
prin garajul nr. 7, cu suprafata de 20,6 m.p., nr. cadastral ***** care la moment este inregistrat pe
numele ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L.

Mentioneaza ca, bunul nominalizat a fost dobandit de Gherlac-Cristea Galina prin act juridic
pana la intentarea procesului de insolvabilitate, motiv pentru care acesta nu urma a fi inclus in masa
debitoare, urmand a fi separat.

Invoca faptul cd, la data de 02.02.2022, Gherlac-Cristea Galina a depus in adresa
administratorului insolvabilitatii Drugus Zinaida cerere privind transmiterea in proprietate a bunului
imobil identificat prin garajul nr. 7, cu suprafata de 20,6 m.p., nr. cadastral *****,



Insa, prin raspunsul nr. 93 din 20.02.2022, administratorul insolvabilitatii al ,,INVEST
INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida a refuzat separarea bunului din masa
debitoare si transmiterea acestuia, invocand motive care nu se incadreaza in limitele cererii depuse.

Reclamanta Gherlac-Cristea Galina se considera vatdmata in drepturile recunoscute de lege si
apreciaza cd urmeaza a fi recunoscut dreptul de proprietate asupra garajului cu separarea acestuia din
masa debitoare pe cale judiciara.

Mentioneaza ca, la data de 22.06.2017, intre Gherlac-Cristea Galina si ,INVEST
INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. a fost incheiat contractul nr. 2542 de investitii in
constructii, prin care a fost dobandit in proprietate apartamentul *****situat In complexul locativ
din F#FsExExEX oy suprafata de 67,9 m.p., nr. cadastral *****  fiind convenit cu ,INVEST
INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. si asupra procurarii ulterioare a unui garaj in cadrul
acestui complexul locativ.

Evidentiaza ca, initial bunul imobil identificat prin garajul nr. 7, cu suprafata de 20,6 m.p.,
fiind in faza primara de constructie, nu era inregistrat n Registrul bunurilor imobile si respectiv nu
avea atribuit numar cadastral separat in lipsa masurarilor cadastrale efective.

Precizeazd ca, in scopul materializdrii operatiunii de vanzare-cumparare, ,INVEST
INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. i-a propus incheierea unui contract de arvund, in care au
fost stipulate toate clauzele contractuale, inclusiv pretul bunului, urmand ca ulterior sa intocmeasca
contract de vanzare-cumparare pentru inregistrare in registrul public corespunzator.

In rezultat, prin contractul de arvund incheiat intre ,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., in calitate de antreprenor si Gherlac-Cristea Galina in calitate de beneficiar,
s-a convenit ca Gherlac-Cristea Galina sd efectueze plata a sumei de 4500 euro pentru bunul imobil
identificat prin garajul nr. 7, cu suprafata de 20 m.p., iar ,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L. s-a obligat sd incheie contractul de vanzare-cumpdrare privind constructia
bunului imobil pand la 15.07.2019 la pretul achitat de 4500 euro.

Respectiv, pana la data de 15.07.2019, ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L.
s-a obligat sa intocmeasca si sa propund spre semnare contractul de vanzare-cumparare, fapt expres
enuntat in pct. 1 din contractul de arvuna.

La data de 14.06.2019, Gherlac-Cristea Galina si-a executat obligatia contractuala si a achitat
in beneficiul ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. pretul bunului in marime de
92340 lei, echivalentul sumei de 4500 euro.

Invocad faptul cd, in rezultatul executarii obligatiei de platd, a intervenit obligatia de a
transmite bunul imobil prin semnarea contractului de vanzare-cumpadrare. insé, HLINVEST
INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. nu si-a executat obligatia contractuald, iar Incepand cu
data de 16.09.2019 1n privinta debitorului a fost intentatd procedura de insolvabilitate, fiind aplicate
masuri de asigurare pe toate bunurile imobile, fapt care a impiedicat inregistrarea acestui bun imobil
pe numele Gherlac-Cristea Galina.

Evidentiaza ca, acordul de vointe exprimat neconditionat de catre ,INVEST
INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., prin care a transmis dreptul asupra garajului au
determinat constituirea dreptului de proprietate in favoarea Gherlac-Cristea Galina, care a dobandit o
speranta legitima ca va putea formaliza acest drept prin inregistrare in registrul bunurilor imobile in
mod liber si In conditii legitime, drept protejat de art. 1 Protocol nr. 1 al CEDO.

Sustine ca, prin contract, denumit generic de parti ,,contract de arvuna”, dreptul de proprietate
a fost dobandit de catre Gherlac-Cristea Galina. Concluzia care se impune rezida in dobandirea de
catre Gherlac-Cristea Galina a dreptului de proprietate asupra garajului prin actul juridic, indiferent
de denumirea data de parti, or clauzele contractuale denota expres obligatia de achitare a pretului, in
schimbul dobandirii dreptului de proprietate.



Conchide c4, la caz sunt intrunite conditiile instituite de art. 48 al Legii insolvabilitatii pentru
separarea din masa debitoare a ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., a bunului
imobil identificat prin garaj nr. 7, cu suprafata finala de 21,2 m.p., nr. cadastru] *##**

In drept si-a intemeiat cererea in baza prevederilor art. 126 din Constitutie, art. 9, art. 16, art.
500, art. 509 din Codul civil, art. 1 Protocol 1 CEDO, art. 48 al Legii insolvabilitatii, art. 166-167 din
Codul de procedura civila.

Pe parcursul examinadrii cauzei, la data de 16.10.2023, Gherlac-Cristea Galina a depus in
adresa Judecatoriei Chisindu (sediul Central) cerere concretizatd, de majorare a cuantumului
pretentiilor din actiune, formulata impotriva ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L.,
administratorul insolvabilitatii Drugus Zinaida, si lui Stricisin Alexandru cu privire la anularea
actelor juridice, recunoasterea dreptului de proprietate si separarea bunului din masa debitoare.
/£.d.52-54/

In sustinerea cererii s-a mentionat ci, boxa (garajul nr. 7) a fost instriinati de administratorul
insolvabilitatii al ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida la licitatia
din 20.03.2023 catre adjudecatorul Stricisin Alexandru.

Evidentiaza cd, bunul instrainat la licitatia din 20.03.2023 apartine reclamantei in baza unui
act juridic producator de efecte juridice, iar vanzarea acestuia a incdlcat in substantd dreptul
reclamantei garantat de art. 1 Protocol 1 CEDO.

Noteaza ca, contractul de arvuna nu a fost stins prin executare, nici prin rezolutiune sau in alt
mod legal, fiind act juridic producator de efecte la data petrecerii licitatiei.

Respectiv, administratorul insolvabilitatii a instrdinat in conditii de ilegalitate un drept
litigios, contrar procedurii reglementate de Legea insolvabilitétii, fapt ce confirma ilegalitatea actelor
licitatiei din 20.03.2023.

Sustine ca, din momentul sesizarii instantei de insolvabilitate si pana la solutionarea cerertii,
vanzarea acestui bun comportd un caracter litigios si de rea-credintd. Or, examinarea cauzei in
sedintd publica confirma rea-credintd a administratorului insolvabilitatii si adjudecatorului in
detrimentul intereselor legitime ale reclamantei in privinta bunului sdu procurat.

Invoca faptul ca, contrar art. 126 alin. (14) din Legea insolvabilitatii, prin licitatia cu strigare
din 20.03.2023, administratorul insolvabilitatii transferand dreptul de proprietate asupra garajului nr.
7 catre adjudecatorul Stricisin Alexandru, a vandut un drept de proprietate litigios.

Noteaza ca, procedura legald de vanzare a unui drept litigios a fost incalcata, si anume: nu
existd o hotdrare a adundrii creditorilor/comitetului creditorilor de aprobarea vanzdrii unui drept
litigios; nu a fost respectat dreptul creditorilor de a prelua prioritar bunul in contul datoriei; bunul a
fost transmis in baza procesului-verbal al licitatiei, si nu In baza unui contract de vanzare-cumparare
conform art. 126 alin. (15) al Legii insolvabilitatii.

Mentioneaza ca, vanzarea bunului imobil la licitatia din 20.03.2023 a incdlcat dreptul
preferential al reclamantei Gherlac-Cristea Galina, fapt prin care a fost privatd de proprietatea sa.
Prin vanzarea bunului procurat de Gherlac-Cristea Galina i s-a incdlcat in substantd dreptul de
proprietate garantat de art. 501 din Codul civil, art. 46 si 126 din Constitutie, art. 1 Protocol 1 CEDO,
se constatata si incidenta temeiului de nulitate relativa a actelor licitatiei din 20.03.2023.

Sustine ca, efectele anularii unui act juridic care are ca obiect un bun Inregistrat in Registrul
bunurilor imobile se supune regulilor actiunii in rectificare conform art. 331 alin. (6) st art. 439 alin.
(1) lit. b) din Codul civil, motiv pentru care urmeaza a fi radiat din Registrul bunurilor imobile
dreptul de proprietate inregistrat pe numele lui Stricisin Alexandru, in temeiul actelor licitatiei din
20.03.2023.

In drept s-au invocat prevederile art. 6 CEDO, art. 1 Protocol 1 CEDO, art. 126 din
Constitutie, art. 5 alin. (2), art. 327 alin. (2), art. 331 alin. (2), art. 331 alin. (6), art. 358 alin. (I) din
Codul civil, art. 439 alin. (1) lit. b) din Codul civil, art. 5 alin. (2) din Legea insolvabilitatii.

Astfel a solicitat: - Admiterea cererii.



Anularea procesului-verbal nr. 01 a licitatiei cu strigare din 20.03.2023 organizatd de
administratorul insolvabilitatii ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. prin care a
fost instrainatd boxa nr. 7 din blocul locativ amplasat Tn *#*******%cy nr. cadastral *****,
adjudecatorului Stricisin Alexandru la pretul de 192802,50 lei.

- Anularea certificatului de achitare integrald a pretului nr. 128 din 20.03.2023.

- Anularea procesului-verbal nr. 01/2023 din 20.03.2023 de ridicare a bunului adjudecat la
licitatia cu strigare din 20.03.2023.

- Anularea acordului de ridicare a sechestrelor din 20.03.2023.

- Rectificarea Registrului bunurilor imobile prin radierea dreptului de proprietate asupra bunului
nr. cadastral ***** 3 adjudecatorului Stricisin Alexandru.

- Recunoasterea dreptului de proprietate asupra garajului nr. 7, cu suprafata finala de 21,2 m.p.,
nr. cadastral ***** dupa Gherlac-Cristea Galina.

- Separarea din masa debitoare a ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. a
garajului nr. 7, cu suprafata finala de 21,2 m.p., nr. cadastra] *****,

- A dispune inregistrarea dreptului de proprietate asupra garajului nr. 7, cu suprafata finala de

21,2 m.p., nr. cadastral ***** in Registrul bunurilor imobile pe numele Gherlac-Cristea Galina.

Incasarea cheltuitelor de judecata din contul paratilor.

Pe parcursul examindrii cauzei, Stricisin Alexandru a depus in adresa Judecdtoriei Chisindu
(sediul Central) referinta, in sustinerea careia a mentionat ca, din avizul din ,,Monitorul Oficial” nr.
71-74 din 03.03.2023 a aflat ca, SRL ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” in procedura
planului vinde boxa nr. 7 din blocul locativ din str. Mihai *#*%%*

Evidentiaza ca, a contactat persoana la telefonul indicat in aviz, i s-a explicat ca
intreprinderea este in proces de insolvabilitate si a expus spre vanzare bunul din masa debitoare. Au
convenit sa se intalneasca pentru a lua cunostintd de actele ce confirma dreptul de proprietate. I s-a
prezentat extrasul de la ,,Cadastru” si extrasul de la Camera de inregistrari a persoanelor juridice,
care confirmau cd, boxa apartine SRL ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” si ca
vanzatorul este in procedura planului si ca parametrii tehnici corespund cu cei din aviz si a decis sa
participe la licitatia din 20.03.2023. A platit acontul si taxa de participant si a fost admis la licitatie.

Precizeaza ca, au fost doi doritori de a procura bunul expus, Tnsa dupa primul pas concurentul
a renuntat si Tn asa mod a devenit castigitor si a procurat boxa la pretul de 192 802,5 lei, la un pret
mai mare decat cel de start. Cunoaste ci acesta este un pret real, de piata. In aceiasi zi s-a deplasat la
banca indicata 1n contul de plata si a depus banii, toatd suma.

Apreciaza ca, dreptul sau de proprietate este legal, acesta fiind cumparator de buna credinta
cu respectarea normelor prevazute de art. 9-10 din Codul civil.

Luand in consideratie cele expuse considera cd cererea reclamantei este neintemeiata,
deoarece vanzarea a avut loc Tn mod transparent si aceasta putea participa la licitatie sa procure boxa,
precum a participat acesta, cu respectarea tuturor conditiilor legale.

Evidentiaza ca, dupa procurarea boxei, prin actul de ridicare a bunului adjudecat a preluat
bunul, a primit cheile si a intrat in posesie si foloseste bunul dupa destinatie.

Sustine ca, in baza actelor primite de la vanzator: procesul-verbal al licitatiei, proces-verbal
de ridicare a bunului, certificatul de achitare integrala si a planului geometric, Cadastru, a inregistrat
dreptul de proprietate pe numele sau si l-a radiat de la SRL ,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE”, iar in cazul cand era alt proprietar, precum se invoca, Cadastru refuza in
inregistrarea dreptului sau.

Prin urmare, solicita respingerea cererii depuse de Gherlac-Cristea Galina ca fiind
neintemeiata /f.d.62/.

In explicatiile depuse pe parcurs au mentionat ci la data de 20.02.2022, de citre
administratorul insolvabilitatii Drugus Zinaida a fost expediatd in adresa Galinei Gherlac-Cristea



scrisoarea nr. 93, prin care i s-a propus sa achite costul deplin al garajului pana la data de 01.04.2022,
iar In caz contrar suma arvunei va fi returnatd, iar garajul expus la licitatie. Respectiv, pe de o parte
invocd faptul cd, contractul de arvund nu acorda dreptul de preemtiune, iar pe de alta parte apreciaza
ca, administratorul insolvabilitatii a respectat dreptul de preemtiune a Galinei Gherlac-Cristea.

Totodatd, au invocat faptul ca, art. 126 alin. (4) din Legea insolvabilitatii nu este aplicabil la
caz, or nu are caracterul dreptului litigios care rezulta din poprire.

Au concluzionat ca, in cazul bunurilor imobile, dreptul de proprietate se dobandeste la data
inscrierii in Registrul bunurilor imobile. Creditorul Gherlac-Cristea Galina solicitand separarea
bunului din masa debitoare, nu a anexat Inscrisuri ce ar confirma ca este proprietarul bunului imobil
sau detine un drept real in contextul prevederilor art. 454 din Codul civil, cum ar fi extras din
Registrul bunurilor imobile din care ar rezulta ca a fost inregistrat dreptul de proprietate asupra
garajului sau boxa nr. 7 , cu suprafata de 20,6 m.p., nr. cadastral *****_ Totodatd, creditorul nu a
prezentat probe ce ar demonstra ca a achitat costul integral al imobilului a cadrui separare se solicita,
dar doar 4500 euro.

Prin urmare, considerd ca, creditorul nu a prezentat probe ce ar demonstra cd intruneste
conditiile art. 48 din Legea insolvabilititii si anume ca detine un drept real, a achitat integral suma
bunului imobil, bunul imobil este dat in exploatare si bunul poate fi separat in temeiul acestui articol.

In cadrul sedintei de judecatd Gherlac-Cristea Galina, sustin pe deplin motivele de fapt si de
drept invocate 1n cererea concretizata si au solicitat admiterea acesteia in sensul formulat.

In cadrul sedintei de judecatd avocatul Tanase Oleg in interesele reclamantului, imputernici
in baza mandatului cu seria MA nr 1895335 din 09.06.2023, a mentionat cd, sustin pe deplin
motivele de fapt si de drept invocate in cererea concretizatd si au solicitat admiterea acesteia in
sensul formulat. Suplimentar a precizat ca, contractul de arvund a fost Incheiat la data de 14.06.2019,
conform ordinului de plata, iar termenul de executare a contractului de arvuna a fost data de
15.07.2019. Totodata, Gherlac-Cristea Galina nu a fost preintdmpinatd de administratorul
insolvabilitatii Drugus Zinaida despre intentia de a vinde bunul.

In cadrul sedintei de judecatid Administratorul insolvabilitatii ,,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida, in cadrul sedintei de judecatd nu au recunoscut actiunea, a
sustin pe deplin motivele de fapt si de drept invocate in explicatiile scrise si au solicitat respingerea
integrala a cererii formulate de Gherlac-Cristea Galina.

In cadrul sedintei de judecatd avocatul Chirtoacd Rodica, in interesele pardtului, imputernici
in baza mandatului cu seria MA nr 1900454 din 27.11.2023 nu au recunoscut actiunea, au sustin pe
deplin motivele de fapt si de drept invocate in explicatiile scrise si au solicitat respingerea integrala a
cererii formulate de Gherlac-Cristea Galina.

In cadrul sedintei de judecatd Stricisin Alexandru nu s-a prezentat fiind legal citat, dar pe
parcurs a depus in adresa Judecétoriei Chisinau (sediul Central) referinta, iar prin cererea sa din data
de 23.11.2023 a solicitat examinarea cauzei in lipsa sa, motiv pentru care instanta a dispus
examinarea in lipsa acestuia /f.d.61/

Audiind explicatiile participantilor la proces, studiind cererea privind recunoasterea
dreptului de proprietate si cererea concretizatd, examindnd materialele dosarului, prin prisma
normelor de drept pertinente, instanta de insolvabilitate considerd cd, cererea concretizata
formulata de Gherlac-Cristea Galina este intemeiata si urmeaza a fi admisd, din urmdtoarele
considerente.

Din actele anexate la dosar rezulta ca, la data de 22.08.2019, ,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., a depus 1n instanta de insolvabilitate cerere privind intentarea procesului de
insolvabilitate fata de intreprindere, pe motiv de incapacitate de plata.



Prin incheierea Judecdtoriei Chisindu (sediul Central) din 11.09.2019, a fost admisa spre
examinare cererea introductivd depusd de ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L.
privind intentarea procesului de insolvabilitate fatd de intreprindere.

Prin hotararea Judecatoriei Chisindu (sediul Central) din 16.09.2019, a fost admisa cererea
introductiva depusa de ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. cu privire la intentarea
procesului de insolvabilitate fatd de intreprindere, cu desemnarea in calitate de administrator a
insolvabilitatii - Zinaida Drugus, detindtor al autorizatiei nr. 100 din 14.01.2015, eliberatd de
Ministerul Justitiei.

La data de 16.12.2019, administratorul insolvabilitatii a inregistrat in instanta de
insolvabilitate procesul-verbal al adunarii creditorilor ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE”
S.R.L. din 10.12.2019, la care s-a hotarat aplicarea procedurii de restructurare, solicitind confirmarea
acestei hotarari.

Prin incheierea Judecatoriei Chisinau (sediul Central) din 11.02.2020, s-a confirmat hotararea
adunarii creditorilor ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. din 10.12.2019 cu privire
la intentarea procedurii de restructurare si s-a intentat procedura de restructurare in privinta
»INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L.

Prin incheierea Judecatoriei Chisindu (sediul Central) din 09.02.2021, s-a redistribuit cauza
de insolvabilitate nr. 2i-588/2019, fata de debitorul ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE”
S.R.L. si cauzele conexe acesteia, aleatoriu prin intermediul Programului Integrat de Gestionare a
Dosarelor, unui alt judecator, astfel fiind repartizata judecatorului Judecatoriei Chisinau, sediul
Central, Veaceslav Nicula.

Prin incheierea Judecatoriei Chisindu (sediul Central) din 12.02.2021, s-a primit in procedura
de examinare cauza de insolvabilitate fatd de debitorul ,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L.

La data de 10.06.2022, Gherlac-Cristea Galina a depus in adresa Judecatoriei Chisindu
(sediul Central) cerere impotriva ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L.,
administratorul insolvabilitatii Drugus Zinaida, prin care a solicitat:

- Admiterea cererii si recunoasterea dreptului de proprietate asupra garajului nr. 7, cu
suprafata finald de 21,2 m.p., nr. cadastral *****_ dupa Gherlac-Cristea Galina.

- Separarea din masa debitoare a ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., a
garajului nr. 7, cu suprafata finala de 21,2 m.p., nr. cadastral *****,

- A dispune inregistrarea dreptului de proprietate asupra garajului nr. 7, cu suprafata finala de
21,2 m.p., nr. cadastral ***** in Registrul bunurilor imobile pe numele Gherlac-Cristea Galina.

Prin incheierea Judecatoriei Chisindu (sediul Central) din 02.12.2022, a fost primitd in
procedura cererea inaintatd de Gherlac-Cristea Galina privind recunoasterea dreptului de proprietate
si separarea bunului din masa debitoare fatd de ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE”
S.R.L.

Prin incheierea Judecatoriei Chisinau (sediul Central) din 06.06.2023, s-a admis cererea
depusa de Gherlac-Cristea Galina privind aplicarea masurii de asigurare in cauza initiata la cererea
lui Gherlac-Cristea Galina fatd de ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE” S.R.L. privind
recunoasterea dreptului de proprietate si separarea bunului din masa debitoare. S-a aplicat sechestrul
pe bunul imobil — garajul nr. 7, cu suprafata de 20,6 m.p., nr. cadastral ***** din ***** pan3 la
examinarea cererii de chemare in judecatd naintatd de Gherlac-Cristea Galina fatd de ,,INVEST
INTERNATIONAL IMOBILAIRE” S.R.L. privind recunoasterea dreptului de proprietate si
separarea bunului din masa debitoare.

Pe parcurs, la data de 16.10.2023, Gherlac-Cristea Galina a depus in adresa Judecatoriei
Chiginau (sediul Central) cerere concretizatd, de majorare a cuantumului pretentiilor din actiune,



formulatda impotriva ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., administratorul
insolvabilitatii Drugus Zinaida, si lui Stricisin Alexandru, prin care a solicitat:

- Admiterea cererii.

- Anularea procesului-verbal nr. 01 a licitatiei cu strigare din 20.03.2023 organizata de
administratorul insolvabilitatii ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. prin care a fost
instrainatd boxa nr. 7 din blocul locativ amplasat in #********x" oy nr. cadastral *****,
adjudecatorului Stricisin Alexandru la pretul de 192802,50 lei.

- Anularea certificatului de achitare integrald a pretului nr. 128 din 20.03.2023.

- Anularea procesului-verbal nr. 01/2023 din 20.03.2023 de ridicare a bunului adjudecat la
licitatia cu strigare din 20.03.2023.

- Anularea acordului de ridicare a sechestrelor din 20.03.2023.

- Rectificarea Registrului bunurilor imobile prin radierea dreptului de proprietate asupra
bunului nr. cadastral ***** a adjudecatorului Stricisin Alexandru.

- Recunoasterea dreptului de proprietate asupra garajului nr. 7, cu suprafata finald de 21,2
m.p., nr. cadastral *****dupd Gherlac-Cristea Galina.

- Separarea din masa debitoare a ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. a
garajului nr. 7, cu suprafata finala de 21,2 m.p., nr. cadastral *****,

- A dispune inregistrarea dreptului de proprietate asupra garajului nr. 7, cu suprafata finala de
21,2 m.p., nr. cadastral ***** 'in Registrul bunurilor imobile pe numele Gherlac-Cristea Galina.

- Incasarea cheltuitelor de judecata din contul paratilor.

Pe parcursul examindrii cauzei instanta de insolvabilitate a constatat ca, la data de
14.06.2019, intre ,, INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., in calitate de antreprenor si
Gherlac-Cristea Galina in calitate de beneficiar, a fost incheiat un act juridic civil intitulat ,,contract
de arvuna”, potrivit caruia beneficiarul s-a obligat sd efectueze achitarea sumei de 4500 euro pentru
bunul imobil — garaj nr. 7, cu suprafata totald de 20,6 m.p., cu planificarile arhitecturale, constructive
si tehnologice conform anexei nr. 1 si a proiectului, iar antreprenorul s-a obligat sa incheie contractul
de vanzare-cumparare privind constructia bunului imobil pana la data 15 iulie 2019 la pretul de 4500
(patru mii cinci sute) euro (f. d. 6-7).

Potrivit pct. 5.1 si 5.2 din act juridic civil mentionat, prezentul contract intrd in vigoare din
momentul introducerii de catre beneficiar a sumei de arvuna pe contul de decontare a
antreprenorului. Valabilitatea prezentului contract se sfarseste dupa intocmirea de catre parti a
contractului investitional privind constructia imobilului (f. d. 6-7).

La data de 14.06.2019, Gherlac-Cristea Galina a platit catre ,,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., suma de 92340 lei (echivalentul sumei de 4500 euro, potrivit cursului oficial
al BNM Ila data efectuarii platii: 1 euro = 20,52 lei), fapt confirmat prin bonul fiscal nr. 0001 din
14.06.2019, ora 15:26 /£.d.9/.

La data de 10.04.2022, Sprinceand Teodor, presedintele Asociatiei locatarilor din strada
doksckakorkak g1 Stratulat Ton, membru al Comisiei Creditorilor Tn urma insolvabilitatii debitorului
LINVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., au intocmit un act juridic civil intitulat
,confirmare”, prin care au confirmat ca bunul imobil — garajul nr. 7, cu suprafata de 20,6 m.p., din
complexul locativ ***** a fost vandut la pretul de 4500 euro (patru mii cinci sute euro) creditorului
Gherlac-Cristea Galina, din considerentul ca pretul de vanzare a bunului imobil pe m.p. si anume a
apartamentului ***** din acelasi complex locativ, a fost mai mare in comparatie cu pretul mediu de
vanzare a celorlalte apartamente si acestia, subsemnatii, au fost martori la procesul de transmitere a
sumei de 4500 euro administratorului Novosiolov Maxim, iar dansul la randul sau a eliberat bonul de
plata si contractul de arvuna pentru procurarea garajului. Astfel de contracte de arvuna fiind eliberate
si tuturor proprietarilor de garaje nr. 5, nr. 6, nr. 7 si nr. 8 /£.d.10/.



La data de 27.01.2022, Novosiolov Maxim, fost administrator (la momentul actual doar
fondator) al societdtii cu raspundere limitata ,,Creativ Invest Grup” (denumirile ulterioare ,,Top
Invest Imobil”, ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L.), IDNO 1013600008667, a
intocmit un act juridic civil intitulat ,,confirmare”, prin care a confirmat ca bunul imobil — garaj nr. 7,
cu suprafata de 20,6 m.p. din complexul locativ *****a fost vandut (prin contract de arvuna cu
obligatia ulterioard a companiei de a perfecta contractul de vanzare-cumparare) la pretul de 4500
euro (patru mii cinci sute euro) d-nei Gherlac-Cristea Galina, din considerentul ca pretul de vanzare a
bunului imobil pe m.p., si anume a apartamentului ***** din acelasi complex locativ, a fost mai
mare in comparatie cu pretul mediu de vanzare a celorlalte apartamente. Atat contractul de arvuna,
cat si bonul de plata confirma acest lucru /f.d.11/.

La data de 02.02.2022, Gherlac-Cristea Galina a depus in adresa administratorului
insolvabilitatii al ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida, cerere, prin
care a solicitat perfectarea si eliberarea actelor necesare pentru IS ,,Cadastru” cu scopul inregistrarii
dreptului de proprietate a garajului nr. 7 din complexul locativ ***** in baza contractului de arvuna
st a certificatului de confirmare a platii si a costului bunului imobil. Achitarea onorariului de succes
catre administratorul insolvabilitatii a fost efectuat 100% din suma validata in instanta de judecata
/£.d.12/.

Potrivit raspunsului administratorului insolvabilititii al ,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida nr. 93 din 20.02.2022, la cererea Galinei Gherlac-Cristea din
02.02.2022, nu corespunde realitatii afirmarea in privinta achitarii depline a contractului. Pe deplin a
fost achitatd arvuna prevazuta de contract, in marime de 4 500 euro, ce constituie 50% din costul
total al imobilului mentionat. Urma in termenul stabilit, pana la 15.07.2019 sd semneze contract de
vanzare-cumpadrare, fapt ignorat de catre Gherlac-Cristea Galina. Suma onorariului de succes platita
pe contul de acumulare al ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., in procedura
planului a fost plata pentru apartamentul ce a fost transmis in proprietate, or onorariul de succes a
fost calculat din considerentul suprafetei transmise in proprietate si corespunde suprafetei
apartamentului *****_ Prin urmare, s-a propus in termen de pana la 01.04.2022 sa achite pe deplin
costul garajului, in caz contrar suma arvunei platite va fi returnata, iar garajul expus la vanzare, prin
licitatie /f.d.13/.

Totodata, din explicatiile reclamantei Gherlac-Cristea Galina, instanta de insolvabilitate a
retinut cd, avand intentia de a dobandi dreptul de proprietate in privinta bunului imobil identificat
prin garajul nr. 7, cu suprafata de 20,6 m.p., din complexul locativ ***** Gherlac-Cristea Galina a
platit céitre ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. integral pretul convenit de parti —
4500 euro, nsa din motiv cd bunul nu fusese Inregistrat in Registrul bunurilor imobile, Incheierea
unui contract de vanzare-cumparare autentificat notarial nu a fost posibild, iar partile si-au
documentat tranzactia, actul juridic civil translativ de proprietate, sub forma unui contract de arvuna,
urmand ca pana la data 15 iulie 2019 sa incheie un contract de vanzare-cumpdrare privind constructia
bunului imobil.

Instanta atestda ca, circumstantele invocate de catre Gherlac-Cristea Galina sunt pe deplin
confirmate prin inscrisurile prezentate la dosar si cercetate in cadrul sedintei de judecata.

Totodata, instanta evidentiaza ca, Gherlac-Cristea Galina a avut calitate de consumator fata
de ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. car a avut calitatea de prestator, la
incheierea actului juridic civil respectiv.

Conform art. 1100 din Codul civil, alin. (1) contractul trebuie interpretat pe principiile bunei-
credinte. (2) Contractul se interpreteaza dupa intentia comuna a partilor, fara a se limita la sensul
literal al termenilor utilizati. (3) Daca una dintre parti a avut intentia ca contractul sau o clauza a sa sa
aibd un anumit sens si la momentul incheierii contractului cealalta parte cunostea sau trebuia, in mod
rezonabil, sd cunoasca intentia primei parti, contractul se interpreteaza in sensul inteles de prima
parte.



Conform art. 1101 din Codul civil, la interpretarea contractului se va tine cont de natura lui,
de circumstantele in care a fost incheiat, de interpretarea care este datad acestuia de catre parti sau care
poate fi dedusd din comportamentul lor de pana la si de dupa incheierea contractului, precum si de
uzante.

Conform art. 1103 din Codul civil, clauzele contractuale se interpreteaza in contextul
intregului contract.

Potrivit art. 1107 din Codul civil, alin. (1) este stimulat expres cd neclaritdtile din conditiile
contractuale standard se interpreteaza in defavoarea partii care le-a formulat.

Alin. (2) indica asupra faptului ca in caz de dubiu, contractul se interpreteaza in favoarea
celui care a contractat obligatia si in defavoarea celui care a stipulat-o. /n toate cazurile, contractul se
interpreteaza in favoarea aderentului sau a consumatorului.

Instanta de insolvabilitate noteazd ca, in temeiul principiului bunei-credinte si intentiei
comune a partilor, actul juridic civil intitulat ,,contract de arvuna” incheiat la data de 14.06.2019 intre
HINVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., in calitate de antreprenor si Gherlac-Cristea
Galina in calitate de beneficiar, urmeaza a fi interpretat in sensul vanzarii-cumpararii bunului imobil
— garaj nr. 7, cu suprafata totald de 20,6 m.p., la un pret de 4500 (patru mii cinci sute) euro, urmand
ca incheierea actului juridic civile necesar inregistrarii dreptului de proprietate in registrul public sa
se faca ulterior, cand antreprenorul va 1inldtura impedimentele, care nu-i sunt imputabile
beneficiarului.

Instanta evidentiaza ca, potrivit art. 1108 alin. (1) din Codul civil, prin contractul de vanzare-
cumparare, o parte (vanzator) se obliga sa predea un bun in proprietate celeilalte parti (cumparator),
1ar aceasta se obligd sa preia bunul si sd plateasca pretul convenit.

Instanta observa ca, Gherlac-Cristea Galina si-a executat integral obligatia de plata a pretului,
urmand ca ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., sa-si execute obligatia corelativa
de transmitere a bunului in proprietate.

In conformitate cu art. 1 din Protocolul nr. 1 la Conventia Europeani a Drepturilor Omului,
orice persoana fizicd sau juridicd are dreptul la respectarea bunurilor sale. Nimeni nu poate fi lipsit de
proprietatea sa decat pentru cauza de utilitate publicd si in conditiile prevazute de lege si de
principiile generale ale dreptului international.

Conceptul ,,bunuri” din prima parte a art. 1 din Protocolul nr. 1 este unul autonom, care
include atat ,,bunurile actuale”, cat si activele, inclusiv creantele, despre care reclamantul poate
sustine ca are cel putin o ,,asteptare legitima”. ,,Bunurile” includ drepturi ,,in rem” si ,,in personam”.
Termenul cuprinde bunuri imobile si mobile si alte drepturi de proprietate.

In anumite circumstante, o ,asteptare legitimd” de a obtine un activ poate beneficia, de
asemenea, de protectia oferita de art. 1 din Protocolul nr. 1.

Conceptul de ,asteptare legitima” in contextul art. 1 din Protocolul nr. 1 a CEDO a fost
dezvoltat in jurisprudenta CtEDO, astfel in cauza Ceni impotriva Italiei, pct. 43, Curtea a constatat ca
s-a creat o ,asteptare legitimd” in ceea ce priveste antecontractul semnat pentru cumpararea unui
apartament, pretul complet platit si preluarea proprietatii apartamentului de catre reclamanta).

In aceasta categorie de cauze, ,asteptarea legitima” este intemeiatd, asadar, pe o invocare
justificatd in mod rezonabil a unui act juridic care are un temei legal solid si care implica dreptul de
proprietate [Kopecky impotriva Slovaciei (MC), pct. 47].

Corespunzator, din data platii pretului integral al bunului imobil respectiv, Gherlac-Cristea
Galina a dobandit un ,,bun” in sensul art. 1 din Protocolul nr. 1 la Conventia Europeana a Drepturilor
Omului, avand o ,,asteptare legitima” de a obtine exercitarea efectiva a unui drept de proprietate.

Intr-o alta ordine de idei instanta mentioneazi ci, potrivit art. 46 alin. (1) din Constitutie,
dreptul la proprietate privata, precum si creantele asupra statului sunt garantate, si (2) Nimeni nu
poate fi expropriat decat pentru o cauza de utilitate publica, stabilitd potrivit legii, cu dreapta si
prealabila despagubire.



Conform art. 454 alin. (1) din Codul civil, sant drepturi reale dreptul de proprietate si
drepturile reale limitate.

Potrivit art. 455 alin. (1) din Codul civil, bunuri sant toate lucrurile susceptibile apropierii
individuale sau colective si drepturile patrimoniale si alin. (2) Lucruri sant obiectele corporale in
raport cu care pot exista drepturi si obligatii civile.

Conform art. 500 alin. (1) din Codul civil, proprietarul are drept de posesiune, de folosinta si
de dispozitie asupra bunului si alin. (2) Dreptul de proprietate este perpetuu.

Conform art. 501 alin. (1) din Codul civil, proprietatea este, in conditiile legii, inviolabila si
alin. (2) Dreptul de proprietate este garantat. Nimeni nu poate fi silit a ceda proprietatea sa, afara
numai pentru cauza de utilitate publica pentru o dreaptd si prealabild despagubire. Exproprierea se
efectueaza in conditiile legii.

In aceste circumstante instanta conchide ca, Gherlac-Cristea Galina are dreptul de a solicita
recunoasterea dreptului de proprietate asupra garajului nr. 7, cu suprafata finalda de 21,2 m.p., nr.
cadastral ***** pe numele sdu — solicitarea nr. 7 din cerere concretizata, care urmeaza a fi admisa in
sensul formulat.

Cu referire la solicitarea cu privire la anularea actelor juridice, Instanta de insolvabilitate
mentioneaza ca, valorificarea si lichidarea masei debitoare este reglementata de Legea insolvabilitatii
nr. 149 din 29 iunie 2012, ca lege speciala.

Corespunzator, legalitatea actelor juridice incheiate de administratorul insolvabilitatii al
debitorului in legatura cu vanzarea bunului la licitatie urmeaza a fi verificata prin prisma acestei legi.

Conform art. 121 alin. (1) — (3) si (6) — (9) din Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie
2012, dupd semnarea procesului-verbal al licitatiei, lichidatorul ridicd bunurile adjudecate spre a le
remite adjudecatarului. In momentul semnarii actului de ridicare a bunurilor adjudecate, dreptul de
proprietate asupra lor trece la adjudecatar, iar cheltuielile de pastrare si de transportare a bunurilor, de
perfectare a titlurilor de proprietate le suporta noul proprietar.

(2) In cazul in care rezultatele licitatiei sint contestate din motivul incalcarii procedurii de
inscriere sau de desfasurare, bunurile adjudecate nu se vor ridica. In astfel de situatii, ridicarea
bunurilor se opereaza dupa solutionarea litigiilor. Daca, dupa ridicarea bunurilor, rezultatele licitatiei
sint anulate, adjudecatarul (cumparatorul) este obligat sa restituie bunurile.

(3) Ridicarea bunurilor adjudecate o efectueazi lichidatorul in prezenta cumparitorului. In
cazul impiedicarii actiunilor de ridicare a bunurilor, lichidatorul va proceda la ridicarea lor fortata.

(6) Ridicarea bunurilor adjudecate se consemneaza intr-un act, intocmit in 4 exemplare. Unul
ramine lichidatorului care a ridicat bunurile, doua se remit contra semnaturd cumparatorului si un
exemplar se depune in instantd de insolvabilitate.

(7) In timpul ridicarii bunurilor adjudecate sau in cel mult 48 de ore dupa semnarea actului de
ridicare, lichidatorul este obligat sd remitd cumparatorului toate documentele referitoare la bunurile
ridicate.

(8) In temeiul actului de ridicare a bunurilor adjudecate, debitorul si cumparatorul efectueazi
inregistrarile contabile aferente comercializarii lor.

(9) Procesul-verbal al licitatiei, actul de ridicare a bunurilor adjudecate si certificatul de
achitare integrala, eliberat de lichidator, sint acte translative de proprietate, care servesc drept temei
pentru inregistrarea dreptului de proprietate in numele adjudecatarului (cumpardtorului) in toate
registrele de evidenta a bunului adjudecat.

Potrivit referintei prezentate de catre Stricisin Alexandru, anuntul referitor la vnzarea boxei
nr. 7 din ***** nr. cadastral ***** a fost publicat in Monitorul Oficial nr. 71-74 din 03.03.2023,
care respectiv poate fi verificat inclusiv pe pagina de internet a publicatiei Monitorului Oficial
/£.d.62/ LA fel informatia respectiva a fost indicata in procesul-verbal nr. 01 a licitatiei cu strigare din
20.03.2023 /£.d.77/



Dupa cum mentioneaza Stricisin Alexandru a apelat telefonic la numarul de contact, fiindu-i
explicat despre faptul ca intreprinderea este in proces de insolvabilitate.

Astfel, In sedintd instanta de insolvabilitate a cercetat acte juridice prezentate si anume
procesul-verbal nr. 01 a licitatiei cu strigare din 20.03.2023, certificatul de achitare integrald a
pretului nr. 128 din 20.03.2023, procesul-verbal nr. 01/2023 din 20.03.2023 de ridicare a bunului
adjudecat la licitatia cu strigare din 20.03.2023, acordul de ridicare a sechestrelor din 20.03.2023 si a
constatat urmatoarele circumstante.

Potrivit procesului-verbal nr. 01 a licitatiei cu strigare din 20.03.2023 organizata de
administratorul insolvabilitatii ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., Drugus
Zinaida, s-a decis de a vinde boxa nr. 7 din blocul locativ amplasat Tn ********¥* "oy nr, cadastral
*asxk adjudecdtorului Stricisin Alexandru la pretul de 192802,50 lei. Achitarea s-a efectuat pe
20.03.2023.

Potrivit procesului-verbal nr. 01/2023 din 20.03.2023 de ridicare a bunului adjudecat la
licitatia cu strigare din 20.03.2023, in rezultatul procurdrii la licitatia cu strigare si achitare a boxei
nr. 7, amplasatd in blocul locativ din ***** demisol cu suprafata de 21,2 m.p. Suprafata actualizata
prin Raportul lucrarii cadastrale privind inventarierea tehnica a bunului imobil amplasat in ***** nr.
cadastral ***** executat de S.C. ,,Catagraf Imobil” SRL, constituie 21,2 (douazeci si unu, 2) m.p.
Administratorul S.R.L. ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” in procedura planului, c¢/f
1013600008667, Drugus Zinaida, a efectuat transmiterea in proprietate a boxei nr. 7, demisol, nr.
cadastral ***** din ***** cy suprafata actualizata de 21,2 m.p. ,cumparatorului Stricisin Alexandru.

Potrivit acordului de ridicare a sechestrelor din 20.03.2023, conform art. 75 alin. (1) lit. d) din
Legea insolvabilitdtii, administratorul insolvabilititii a ,,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida, a solicitat radierea tuturor sechestrelor, altor masuri de
asigurare, ori altor masuri de limitare inregistrate pe boxa nr. 7 din mun. Chisindu, ***** nr.
cadastral *****_/£.d.79/

Potrivit certificatului de achitare integrald a pretului nr. 128 din 20.03.2023, in conformitate
cu art. 48 din Legea insolvabilitatii, ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., in
procedura planului, la data de 20.03.2023 a vandut la licitatie boxa nr. 7, nr. cadastral ***** din
kx5 a efectuat transmiterea catre cumparatorul Stricisin Alexandru. Pretul boxei a fost achitat
integral de catre Stricisin Alexandru, pe contul de acumulare al ,,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L. /£.d.80/

Instanta de insolvabilitate constatd ca, administratorul insolvabilitatii al debitorului , INVEST
INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida, a scos la licitatie un bun imobil litigios.
Or, la acel moment, pe rolul instantei de insolvabilitate era pendinte cauza intentatd la cererea depusa
de Gherlac-Cristea Galina cu privire la recunoasterea dreptului de proprietate si separarea bunului
imobil cu nr. cadastral ***** din masa debitoare.

Mai mult, ca atit, administratorul insolvabilitatii a cunoscut despre existenta litigiului
respectiv incd in luna decembrie 2022, fapt ce se confirma prin avizul de receptie cu nr.
DS8007687952AS care denota receptionarea de catre Drugus Zinaida a copiei de pe actiune cu
anexele si a incheierii de primire in procedura a cererii la data de 15.12.2022 /£.d.47/

lar, dupa cum s-a constatat supra, Gherlac-Cristea Galina detinea un drept real asupra
garajului nr. 7, cu suprafata finala de 21,2 m.p., nr. cadastral ***** incepand cu data de 14.06.2019,
odata cu efectuarea achitarii integrale a pretului obiectului contractului, confirmat prin bonul fiscal
anexat la dosar /f.d.9/.

Insa, desi acest drept real, de proprietate, care este un drept subiectiv patrimonial in temeiul
caruia titularul sau poate dispune de bunul sau, nu a fost inregistrat in Registrul bunurilor imobile,
administratorul insolvabilitatii al debitorului — Drugus Zinaida, cu certitudine a cunoscut la data
plasarii anuntului de expunere la licitatie a bunului, despre litigiul respectiv, dar si-a asumat de a
scoate la licitatie bunul imobil nr. cadastral *****



Or, anterior, la data de 02.02.2022, Gherlac-Cristea Galina a depus in adresa
administratorului insolvabilitatii al ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., Drugus
Zinaida, cerere, prin care a solicitat perfectarea si eliberarea actelor necesare pentru IS ,,Cadastru” cu
scopul Inregistrarii dreptului de proprietate a garajului nr. 7 din complexul locativ *****_ Mai mult,
ulterior fiind inaintatd si o actiune in instantd care a fost primita in procedurd, acesta a fost
comunicata administratorul insolvabilitdtii al debitorului — Drugus Zinaida, fapt confirmat prin avizul
de receptie DS8007687952AS, receptionat la data de 15.12.2022.

Conform art. 1122 alin. (1) din Codul civil, vanzatorul este obligat sa predea bunul fara vicii
juridice si alin. (2) Este fara vicii juridice bunul care, la transferarea riscurilor, este liber de drepturile
sau pretentiile intemeiate ale tertilor asupra lui.

Instanta noteaza ca, la momentul vanzarii, bunul imobil cu nr. cadastral ***** nu era liber de
drepturile si nici de pretentiile intemeiate ale tertilor asupra lui. Or, Gherlac-Cristea Galina a invocat
dreptul de proprietate in privinta bunului respectiv, Tnaintand o actiune in instanta de insolvabilitate
in acest sens.

In circumstantele spetei, raportate la perioadele temporale in care au avut loc evenimentele
deduse judecdtii, si anume: temeinicia solicitarii din cerere formulate de Gherlac-Cristea Galina cu
privire la recunoasterea dreptului de proprietate asupra garajului nr. 7, nr. cadastral ***** incepand
cu data de 14.06.2019 si vanzarea bunului imobil la licitatie cu strigare de catre administratorul
insolvabilitatii al debitorului — Drugus Zinaida, la data de 20.03.2023, determind concluzia ca
vanzarea bunului a avut loc cu incélcarea procedurii de valorificare a masei debitoare.

Or, bunul imobil nr. cadastral ***** urma a fi separat de masa debitoare a ,INVEST
INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. s1 transmis catre Gherlac-Cristea Galina.

Conform art. 327 alin. (2) din Codul civil, actul juridic este anulabil dacd nulitatea
sanctioneazd incdlcarea unei dispozitii legale prin care se ocroteste un interes particular (nulitate
relativa).

Conform art. 330 alin. (1) din Codul civil, nulitatea relativa a actului juridic poate fi invocata
doar de persoana in al carei interes este stabilitd sau de succesorii ei, de reprezentantul legal sau de
creditorii chirografari ai partii ocrotite pe calea actiunii oblice. Instanta de judecatd nu poate sa o
invoce din oficiu.

Potrivit art. 331 alin. (2) din Codul civil, actul juridic anulabil este valabil pana la declararea
acestei nulitati de catre instanta de judecatd, insd, odata anulat, se considera, cu efect retroactiv, ca nu
a produs niciun efect juridic din momentul incheierii. (3) Drepturile reale dobandite in temeiul
actului juridic nul sau anulat se considera ca nu au fost dobandite pe acest temei. Aceastd dispozitie
se aplica si drepturilor de creanta ori drepturilor asupra obiectului de proprietate intelectuala
dobandite 1n temeiul actului juridic. (5) Prestatiile executate in temeiul actului juridic nul sau anulat,
precum si alte imbogétiri obtinute din acele prestatii se supun restituirii conform dispozitiilor legale
privind mbogitirea nejustificata. (6) in cazul in care in temeiul actului juridic nul sau anulat s-a
dobandit un drept prin inregistrarea intr-un registru de publicitate prevazut de lege, iar titularul in
folosul caruia este inregistrat dreptul nu isi da consimtamantul la radiere, dreptul dobandit se radiaza
doar pe calea actiunii in rectificare.

Prin prisma circumstantelor de fapt constatate si normelor de drept mentionate supra instanta
de insolvabilitate ajunge la concluzia ca, procesul-verbal nr. 01 a licitatiei cu strigare din 20.03.2023
organizatd de administratorul insolvabilitatii ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L.
prin care a fost instrdinatd boxa nr. 7 din blocul locativ amplasat in **¥*###s#% " oy nr. cadastral
wedsckx adjudecatorului Stricisin Alexandru la pretul de 192802,50 lei; certificatul de achitare
integrala a pretului nr. 128 din 20.03.2023 si procesul-verbal nr. 01/2023 din 20.03.2023 de ridicare a
bunului adjudecat la licitatia cu strigare din 20.03.2023, sunt viciate si urmeaza a fi anulate.

Subsecvent, instanta de insolvabilitate va anula si acordul administratorului insolvabilitatii a
LINVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida, de ridicare a sechestrelor din



20.03.2023. Or, fiind anulate actele juridice care au stat la baza emiterii acestuia, aceastd masura se
atestd a fi neintemeiatd, care prejudiciaza masa debitoare si interesele participantilor procesului de
insolvabilitate.

Intr-o altd ordine de idei instanta mentioneaza cd, potrivit art. 441 alin. (3) din Codul civil,
hotararea judecatoreasca prin care se admite actiunea in rectificare este opozabild detinatorului
registrului fara atragerea acestuia in proces.

Totodatd, prin prisma prevederilor art. 331 alin. (6) si art. 441 alin. (3) din Codul civil,
prezenta hotdrare va servi drept temei de rectificare a Registrului bunurilor imobile prin radierea
dreptului de proprietate asupra bunului nr. cadastral ***** a adjudecatorului Stricisin Alexandru.

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

Conform art. 5 alin. (2) din Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012, instanta de
insolvabilitate dispune de competenta exclusiva la judecarea, in cadrul procesului de insolvabilitate, a
litigiilor ce tin de masa debitoare. Dacad partea interesatd invoca existenta unui litigiu de drept
referitor la masa debitoare, instanta de insolvabilitate va judeca aceasta cauza intr-un proces separat,
in procedurad contencioasa, conform Codului de procedura civila. Alin. (3) Instanta pe al carei rol se
afla cauza de insolvabilitate examineaza din oficiu toate circumstantele relevante cauzei.

Conform art. 48 alin. (1) din Legea insolvabilitatii nr. 149 din 29 iunie 2012, proprietarul
bunului aflat in posesia debitorului fara un temei legal sau contractual poate inainta administratorului
bunului poate inainta o cerere de partajare a bunurilor in proprietatea comuna detinutd Impreund cu
debitorul. (2) Proprietarul sau, dupa caz, coproprietarul este obligat s indice in cererea prevazuta la
alin.(1) dreptul in baza cdruia cere separarea sau partajarea, bunurile care urmeaza a fi separate sau
partajate, evaluarea bunurilor a caror partajare se cere, locul unde se afla bunurile care urmeaza a fi
separate sau partajate, persoana care le detine sau le administreazd. Administratorul

persoanei interesate, stabileste daca bunurile sunt supuse separdarii sau partajarii, calitatea de
proprietar sau de coproprietar, cota-parte ce se cuvine fiecarui coproprietar si creantele, nascute din
starea de proprietate comund, pe care coproprietarii le au unii fatd de altii. Dacd se partajeazd o masa
succesorala, instanta stabileste obligatiile masei succesorale, datoriile si creantele comostenitorilor
fatd de defunct, sarcinile masei succesorale.

Instanta reitereaza cd, la data de 02.02.2022, Gherlac-Cristea Galina a depus in adresa
administratorului insolvabilitatii al ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., Drugus
Zinaida, cerere, prin care a solicitat perfectarea si eliberarea actelor necesare pentru IS ,,Cadastru” cu
scopul inregistrarii dreptului de proprietate a garajului nr. 7 din complexul locativ ***** 1in baza
contractului de arvund si a certificatului de confirmare a platii si a costului bunului imobil, iar
administratorul insolvabilitatii a refuzat in satisfacerea solicitarii respective.

Or, potrivit raspunsului administratorului insolvabilitatii al ,,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida nr. 93 din 20.02.2022, la cererea Galinei Gherlac-Cristea din
02.02.2022, potrivit careia indicd asupra faptului ca nu corespunde realititii afirmarea in privinta
achitarii depline a contractului. Pe deplin a fost achitata arvuna prevazuta de contract, in marime de 4
500 euro, ce constituie 50% din costul total al imobilului mentionat. Urma in termenul stabilit, pana
la 15.07.2019 sa semneze contract de vanzare-cumparare, fapt ignorat de catre Gherlac-Cristea
Galina. Suma onorariului de succes platita pe contul de acumulare al ,,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., in procedura planului a fost plata pentru apartamentul ce a fost transmis in
proprietate, or onorariul de succes a fost calculat din considerentul suprafetei transmise in proprietate



si corespunde suprafetei apartamentului *****  Prin urmare, s-a propus in termen de pana la
01.04.2022 sa achite pe deplin costul garajului, in caz contrar suma arvunei platite va fi returnatd, iar
garajul expus la vanzare, prin licitatie.

Instanta de insolvabilitate reitereazd ca, din considerentele analizate supra rezultd ca,
Gherlac-Cristea Galina odata cu achitarea pretului contractului, detine dreptul de proprietate asupra
garajului nr. 7, cu suprafata finala de 21,2 m.p., nr. cadastra] *#**%*,

Instanta de insolvabilitate noteaza cd, argumentul administratorului insolvabilitatii al
LINVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida cu privire la faptul ca,
Gherlac-Cristea Galina a achitat doar 50% din pretul bunului este eronat, or din contract expres
rezultd ca, pretul bunului este de 4500 (patru mii cinci sute) euro, care a fost achitat integral de
Gherlac-Cristea Galina la data de 14.06.2019, ora 15:26.

Mai mult decat atat, faptul achitarii integrale a pretului bunului imobil respectiv de cétre
Gherlac-Cristea Galina este pe deplin confirmat de Sprinceand Teodor, presedintele Asociatiei
locatarilor din strada **#*###s% o Stratulat Ion, membrul Comitetului creditorilor, precum si de
catre Novosiolov Maxim, fost administrator statutar al ,,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., care a actionat din numele acesteia la momentul incheierii contractului.

Prin urmare, Gherlac-Cristea Galina a demonstrat pe deplin dreptul in baza caruia cere
separarea bunului, caracteristicile bunului care urmeaza a fi separat, pretul bunului, locul unde se afla
bunul care urmeaza a fi separat, precum si persoana care il detine. Acest bun fiind garajul (boxa) nr.
7 din blocul locativ amplasat in ********¥* "oy guprafata finald de 21,2 m.p., cu nr. cadastral *****

La randul sdu, administratorul insolvabilitatii al ,INVEST INTERNATIONAL
IMOBILIARE” S.R.L., Drugus Zinaida nu a demonstrat temeiul de a retine bunul imobil respectiv in
masa debitoare, care la randul sdu ar permite expunerea la licitatie a acestui bun.

Corespunzator, instanta de insolvabilitate va admite solicitarea Galinei Gherlac-Cristea cu
privire la separarea din masa debitoare a ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILIARE” S.R.L. a
garajului nr. 7, cu suprafata finald de 21,2 m.p., nr. cadastral ***** (solicitarea nr. 8 din cerere
concretizatd), in sensul formulat.

Intr-o altd ordine de idei instanta mentioneaza cd, potrivit art. 441 alin. (3) din Codul civil,
hotararea judecatoreasca prin care se admite actiunea in rectificare este opozabild detinatorului
registrului fara atragerea acestuia in proces.

Respectiv, prezenta hotarare serveste temei de rectificare a Registrului bunurilor imobile prin
inregistrarea dreptului de proprietate asupra garajului (boxei) nr. 7, cu suprafata finald de 21,2 m.p.,
nr. cadastral *****_ in Registrul bunurilor imobile pe numele Gherlac-Cristea Galina.

In conformitate cu art. 94 alin. (1) din Codul de proceduri civila, instanta judecatoreasci
obligd partea care a pierdut procesul sd plateasca, la cerere, partii care a avut castig de cauza
cheltuielile de judecatd. Daca actiunea reclamantului a fost admisa partial, acestuia i se compenseaza
cheltuielile de judecata proportional partii admise din pretentii, iar paratului — proportional partii
respinse din pretentiile reclamantului.

Totodata reclamantul Gherlac-Cristea Galina a solicitat incasarea cheltuitelor de judecata din
contul paratilor si a obtinut castig de cauza, in temeiul art. 94 alin. (1) din Codul de procedura civila,
instanta va incasa in mod solidar din contul paratilor ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE”
S.R.L. si Stricisin Alexandru in beneficiul lui Gherlac-Cristea Galina cheltuielile de judecata in
marime de 300,00 (trei sute lei 00 bai) lei, dovada achitarii cdrora este anexatd la materialele
dosarului.

Audiind explicatiile participantilor la proces si examinand materialele cauzei, in conformitate
cu art. 5,48,117-121, al Legii insolvabilitatii si art. 239-241 CPC, instanta de insolvabilitate
hotaraste:



Se admite cererea de chemare in judecatd inaintata de reclamanta Gherlac-Cristea Galina fata
de ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE” S.R.L. si Stricisin Alexandru, privind anularea
actelor juridice si recunoasterea dreptului de proprietate si separarea bunului din masa debitoare.

Se anuleazd Procesul-verbal nr.01 a licitatiei cu strigare din 20.03.2023 organizatd de
administratorul insolvabilitatii ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE” S.R.L., prin care a fost
instrdinatd boxa nr.7 din blocul locativ amplasat 1n #*#x*x*x®x" oy nr. cadastral *#*#*,
adjudecatorului Stricigin Alexandru la pretul de 192.802,50 lei.

Se anuleaza certificatul de achitare integralda a pretului, cu nr.128 din 20.03.2023 eliberat de
catre administratorul insolvabilitatii ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE” S.R.L. Drugus
Zinaida.

Se anuleaza Procesului-verbal nr.01/2023 din 20.03.2023 de ridicare a bunului cu nr. cadastral
wedsckx adjudecat la licitatia cu strigare din 20.03.2023.

Se anuleazd acordul de ridicare a sechestrelor din 20.03.2023 eliberat de administratorul
insolvabilitatii ,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE” S.R.L. Drugus Zinaida cu referire la
bunul imobil cu nr. cadastral *****,

Hotararea serveste temei de rectificare a Registrului bunurilor imobile prin radierea dreptului
de proprietate asupra bunului nr. cadastral ***** a adjudecatorului Stricigin Alexandru.

Se recunoaste dreptului de proprietate asupra Garajul (boxa) nr.7, cu suprafata finald de 21,2
m.p., nr. cadastral *****_dupa Gherlac-Cristea Galina.

Se separa din masa debitoare a debitorului ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE”
S.R.L., Garajul (boxa) nr.7, cu suprafata finald de 21,2 m.p., nr. cadastral *****

Hotararea serveste temei de rectificare a Registrului bunurilor imobile prin inregistrarea
dreptului de proprietate asupra Garajul (boxei) nr.7, cu suprafata finald de 21,2 m.p., nr. cadastral
wedsckx Tn Registrul bunurilor imobile pe numele Gherlac-Cristea Galina.

Se incaseaza in mod solidar din contul paratilor ,,INVEST INTERNATIONAL IMOBILAIRE”
S.R.L. si Stricisin Alexandru in beneficiul lui Gherlac-Cristea Galina cheltuielile de judecata in
marime de 300,00 (trei sute lei 00 bai) lei

Hotararea poate fi contestatd cu apel la Curtea de Apel Centru in termen de 15 zile, prin
intermediul Judecatoriei Chisinau, sediul Central.

Presedintele sedintei

judecatorul Veaceslav
Nicula
copia corespunde cu originalul judecator, Veaceslav

Nicula



