Judecitoria Botanica Dosarul nr. 2ra-3369/14
Judecator: L.Gafton

Curtea de Apel Chisinau

Judecatori: N.Vascan, E.Clim, [u.Cotruta

Republica Moldova
Curtea Suprema de Justitie

DECIZIE
24 decembrie 2014 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedintele completului, judecatorul [ulia Sircu

Judecatori: Tamara Chisca-Doneva, lon Druta,
Valentina Clevadi, Iuliana Oprea

judecind recursul declarat de Asociatia de Coproprietari in Condominiu nr.
55/142, in cauza civila la cererea de chemare in judecatd a Asociatiei de
Coproprietari in Condominiu nr. 55/142 impotriva lui Musaji Eugenia si Musaji
Serghei cu privire la incasarea datorieir pentru serviciile comunale §i la cererea
reconventionald a lui Musaji Eugenia si Musaji Serghei catre Asociatia de
Coproprietari in Condominiu nr. 55/142 privind declararea nulitatii actelor juridice,
impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 16 iulie 2014,

CONSTATA:

La 24.06.2011, Asociatia de Coproprietari in Condominiu nr.55/142 (in
continuare ACC 55/142) s-a adresat cu cerere de chemare in judecatda impotriva lui
Musaji Eugenia privind incasarea datoriei pentru serviciile comunale pinad la
01.05.2011 in suma de 14 105,98 lei, a dobinzii de intirziere in suma de 2 404 lei,
incasarea din contul reclamatului a taxei de stat si a cheltuielilor de judecata.

In motivarea pretentiilor sale, reclamantul a explicat c, pirita Musaji Eugenia
detine in proprietate apartamentul cu nr.97 din str. Grenoble, 257, mun. Chisinau,
utilizeazd apartamentul mentionat si respectiv este inregistrat ca membru al
Asociatiei Coproprietarilor in Condominiu nr.55/142.

Pentru deservirea serviciilor comunale Asociatia a incheiat contracte de
prestare a serviciilor cu: SRL ,,Chisinau Gaz” privind livrarea gazului, contractul
nr.597 din 31.12.2009; SRL ,.Elit-Imobil” pentru deservirea blocului, contractul nr.
7/08 din 02.06.2008; cu IM Regia , Autosalubritate”, contractul nr. 7524 din
25.06.2008, etc.

Pe parcursul anilor 2008-2011 au fost prestate servicii comunale pentru
deservirea blocului, incélzire, apa, gaz, autosolubritate, energie electrica, lift, etc.

In perioada anilor mentionati, de citre piriti nu au fost achitate platile pentru
serviciile prestate, astfel la situatia de 01.05.2011 sunt inregistrate datorii pentru
apartamentul nr.97 in suma totala de 14 158,45 lei, care se compun din datorii



pentru deservirea blocului 6 374,09 lei; pentru energia termica 7 337,39 lei; pentru
pierderi a energiei electrice 17,18 lei; pentru reparatii curente 301,37 lei; pentru
amenajarea teritoriului 4,32 lei; pentru serviciile de gestiune 2,40 lei si deservirea
echipamentului tehnic 65 lei.

Desi existenta datoriilor au fost aduse la cunostinta piritilor, ultimii au refuzat
achitarea lor.

Totodata, Consiliul asociatiei a adoptat mai multe decizii privitor la plata
serviciilor comunale si anume: procesul-verbal nr.19 din 06.06.2010, procesul-
verbal nr.30 din 28.07.2010 si procesul-verbal nr. 42 din 22.12.2010.

Incepind cu luna iunie si finalizind cu decembrie 2010, au fost expediate
reclamatii privind achitarea datoriilor, insa au ramas fara raspuns.

Conform prevederilor art.59-60 Codul cu privire la locuinte, serviciile
comunale trebuie achitate in termenul stabilit in facturile lunare, iar conform
prevederilor art.572 CC, obligatia trebuie executata in modul corespunzaitor, cu
buna credinta la locul si momentul stabilit. Contrar prevederilor legii reclamatul
nu achita la timp pentru serviciile comunale si ca rezultat se acumuleaza datorti.

Intru sustinerea pretentiilor sale, reclamantul a mai invocat prevederile pct.
4.1-48 al Statutului asociatiei, care stabileste obligatia proprietarilor in
condominiu la plata serviciilor comunale si alte servicii prestate si art.14 Legii
condominiului nr. 193/2002, potrivit caruia locatarii sunt obligati la plata
serviciilor prestate.

De asemenea considerd ca, conform prevederilor art.619 CC, obligatiunilor
pecuniare se aplica dobinzi pe perioada intirzierii. Astfel, conform ratei de
refinantare a Bancii Nationale de 10,5% plus 5% peste ratd, dobinda de intirziere
va constitui 2 404 lei, pe care de asemenea solicita sa fie incasati.

La 28.03.2013, piritii Musaji Eugenia si Musaji Serghei au depus cerere
reconventionald impotriva ACC 55/142, prin care au solicitat sa fie declarate nule
urmatoarele acte juridice adoptate de Consiliul de adminisrare al ACC nr.55/142:

-procesul-verbal nr.4 din 02.06.2008 prin care s-a stabilit valoarea taxei
pentru locatari de 3 lei pentru un m? pentru suprafata locativa;

-procesul-verbal nr.7 din 31.10.2008 prin care s-a stabilit tariful pentru apa
calda 16 lei pentru un m® plus pretul unui m* de api rece;

-procesul-verbal nr.12 din 11.08.2009 privind stabilirea pentru locatari a unui
tarif pentru deservirea blocului in marime de 1,9 lei pentru un m?;

-procesul-verbal nr.13 din 05.10.2009 prin care s-a stabilit pretul de achizitie
a unui contor termic in marime de 175 euro;

-procesul-verbal nr.14 din 19.10.2009 prin care s-a stabilit pretul pentru apa
calda pentru perioada de incélzire in marime de 43,19 lei si modul de calcul a
tarifului pentru inalzire, pe motiv ca, aceste acte juridice nu au fost aprobate de
adunarea generala a ACC, ceea ce este in contradictie cu pct.5 Anexa nr. 1 la HG
nr. 191/2002 si pct.7 al Regulamentului cu privire la modul de prestare si achitare a
serviciilor comunale si necomunale si respectiv nu poate fi considerat legal,
precum si a Statutului ACC.

In motivarea actiunii reconventionale, reclamantii au indicat ci, lor le apartne
cu drept de proprietate apartamentul cu nr. 97 in baza contractului nr.3-029-06 din
29.01.2006. Conform pct.2 al Anexei nr. 1 la contractul sus-mentionat,
,,Executorul” a transmis apartamentul ,,.Beneficiarului” cu nivelul de finisare de
ciclul 1 (semifinisatd) in care se afla si In prezent. La predare apartamentul era



dotat cu contoarele la apa rece, apa calda, electricitate, sistemul de termoficare,
gaze naturale.

Din momentul transmiterii i pind la momentul actual, apartamentul s-a
mentinut nelocuibil, ceea ce se urmareste clar din consumul nul al serviciilor
comunale contorizate, precum apa rece, apa calda, electricitate, gaze naturale si
caldura in toatad periada abordata.

Nelocuirea in apartament pe tot parcursul anilor 2008-2012 se datoreaza
faptului ca Musaji Eugenia domiciliaza pe o altd adresa si anume in mun. Chisindu,
str. Minsk, 27, dar si aflarii fiului ei, care este coproprictar al apartamentului
indicat, in striinitate cu scop de studii in peroada anilor 2005-2010. In prezent
ambii coproprietari sunt domiciliati in mun. Chisinau, str. Minsk, 27.

Toate aceste motive de neutilizare a serviciilor au fost comunicate partii
opuse atit verbal, cit si in scris, fapt ce se adevereste prin reclamatiile sale din
17.05.2009 si din 09.06.2010, inminate partii opuse sub semnaturd, insa nu au fost
luate in considerare la emitetea facturilor si calcularea datoriilor in baza pct. 1
Anexa 4 la HG 191/2002.

Au mentionat ca, in conformitate cu pct.4 Anexa nr. 4 la HG nr. 191/2002,
daca in apartamente existd aparate de evidenta a serviciilor prestate, plata se
efectueaza conform indicatiilor acestora.

Astfel, se constatd nejustificate datoriile false atribuite ei pentru energie
termica 1n suma de 7 337,39 lei.

Din momentul darii in exploatare a locuintei §i pind la momentul renuntarii la
sistemul de incalzire centralizata pe data de 21.07.2010 si instalarea cazanului in
apartament, contoarele au indicat valoarea 0 a consumului de apa calda si caldura.

Acest fapt se confirma si prin informatiile oferite de partea opusa, dar si prin
explicatiile Administratorului ACC, care atesta lipsa consumului la aceste utilitati,
insa face referire la o decizie (proces-verbal nr.7 din 31.10.2008) a Consiliului
administrativ, care a hotdrit sa ia ca baza de calcul spatiul detinut de proprietarii
apartamentelor in loc de indicatiile contoarelor. Mai mult decit atit, la calcularea
acestor ,,datorii” se ia ca bazad suprafata detinuta in locul acelei incalzite, ceea ce
este complet iesit din comun (potrivit pct.10 al Regulamentului cu privire la modul
de prestare si achitare a serviciilor comunale si necomunale HG 191/2002).

Pe lingda faptul cd renuntarea la facturarea serviciillor dupa indicatiile
contoarelor este complet ilegalda in sine, potrivit pct.10 al Regulamentului cu
privire la modul de prestare si achitare a serviciilor comunale si necomunale HG
191/2002 (volumul energiei termice supuse achitarii de catre populatie se stabileste
conform datelor contoarelor termice instalate in blocurile locative), initiativa
privind adoptarea unei alte decizii contradictorii i1 apartine Consiliului
Administrativ al ACC fara sa aiba competente necesare. Astfel, aprobarea pentru
fiecare proprietar, a cuantumului platilor obligatorii conform pct.5, art. 26 din
Legea condominiului, tin de competenta exclusiva a adunarii generale a membrilor
(reprezentantilor) asociatiei. In acelasi timp, adunarea generald a membrilor ACC
nu putea sa se pronunte asupra acestui subiect intrucit nici nu a fost organizata.

A mai mentionat ca, blocul locativ este dotat cu sistemul de incalzire
organizat pe orizontala, adica fara trecerea coloanelor prin interiorul
apartamentelor si provocarea pierderilor respective. lar coloanele amplasate in
incaperile separate pe scdri sunt izolate, spatiile comune neincdlzite, ceea ce
inlaturd orice posibilitate de aparitie a unor cheltuieli comune. In ceea ce priveste



obligatia pe propria raspundere de asigurare a unei temperaturi minime de +8 grade
(pct. 2.5. din SNIP, 2.04.05-91) in vederea evitarii deteriorarii elementelor
constructive, constatd ca blocul locativ a fost construit cu utilizarea materialelor
energo-eficiente ca beton spumat de tip ,,Extrapor”, care a mai fost izolat din
interior de ea cu pldci de polistirol pentru a spori si mai mult eficienta termica a
locuintei, asigurind temperatura potrivita fara apelarea la sistemul de termoficare.

Totodata, nici unul dintre tarifele (3 lei - in 2008, 2,34 - 2009, 2,76 lei - in
2009, 1,9 lei - in 2010-2011) care au stat la baza calculului platilor respective nu a
fost aprobat de adunarea generald a ACC, ceea ce este in contradictie cu pct.5
Anexa nr.1 la HG nr.191/2002 si pct.7 al Regulamentului cu privire la modul de
prestare si achitare a serviciilor comunale si necomunale si respectiv nu poate fi
considerat legal.

De asemenea, necatind la faptul aplicarii unui tarif neadoptat, administatia
ACC apeleaza si la dubla impunere a consumatorilor sa achite aceleasi cheltuieli
pentru reparatii curente in valoare de 301,37 lei si deservirea echipamentului tehnic
in valoare de 65 lei ce apar in mod aleatoriu printre facturi farda justificarea
destinatiei acestora, ceea ce incalca prevederile pct. 8 al Regulamentului cu privire
la modul de prestare si achitare a serviciilor comunale si necomunale HG
191/2002.

Toate aceste decizii de percepere a sumelor de la reclamantii Musaji Eugenia
si Musaji Serghei, dar si de la restul membrilor ACC, sunt lipsite de orice putere
juridica, dat fiind faptul ca utilajele respective, a caror deservire se achita, se aflau
si se afla in subordinea ACC ca si furnizor de caldura si apa calda, a caror
cheltuieli sunt necesare pentru producerea agentului termic si care trebuie regasite
in tariful pentru caldura si apa calda de care nu s-a folosit nici o data si astfel nu
poate avea datorii la capitolul respectiv. O altd decizie privind incasarea unor
anumite sume cu destinatia special, inclusiv a celei de 301,37 lei, putea sa fie luata
numai de adunarea generald a membrilor ACC, dar nu si a consiliului
administrativ.

Fiind informat de mai multe ori de proprietarii apartamentului privind
comportamentul sau ilicit de efectuare a calculului luind ca baza tariful nejustificat,
administratia ACC continua sa insiste asupra datoriilor acumulate de ea conform
actelor de stabilire a cuantumului platilor adoptate de Consiliul Administrativ si
fara ca ele sa fie aprobate de adunarea generala a proprietarilor.

In situatia dati (lipsa unui tarif adoptat de adunarea generald a ACC) in mod
clar ramine valabil doar acel tarif recomandat de administratia publica locala de 1
leu (p.1, p.8 Decizia Consiliului municipal Chigindu nr. 13/5 din 27.12.2007).

Datoriile invocate pentru deservirea blocului in suma de 6 374,09 lei, reparatii
curente - 301,37 lei si deservirea echipamentului tehnic - 65 lei sunt nejustificate,
nu au nici o putere juridica sub forma unei decizii clare ale adundrii generale ale
membrilor ACC si trebuie recalculate, avind la baza tariful recomandat de
administratia publicd locala in valoare de 1 leu pentru 1 m?, ce incorporeazi,
potrivit legii, toate cheltuielile destinate deservirii blocului locativ conform
legislatiei in vigoare.

Piritii au mentionat ca, considerd neintemeiate si cerintele privind incasarea
sumei de 17,18 lei pentru pierderile de energie electrica, deoarece ea detine
contractul de furnizare a energiei electrice semnat cu iCS ,RED Union Fenosa”



SA si nu are datorii fatd de acesti agenti economici. Alte contracte de furnizare a
acestor utilitati semnate intre ea si Asociatie nu exista si nici n-au existat.

In acelasi timp, aceste datorii au fost constituite in perioada nelocuirii
locatarilor in apartament, ceea ce conduce evident la excluderea automata a acestor
sume din facturile reclamatului in conformitate cu pct.1 al Anexei nr. 4 la HG nr.
191/2002. Iar daca aceste sume izvordsc din producerea unor furturi sau pierderi,
acestea sunt pierderile furnizorului - Asociatiei, care potrivit art. 16 alin. (4) al
Legii condominiului, raspunde pentru obligatiile sale cu bunurile ce 1i apartin i nu
raspunde pentru obligatiile membrilor sdi, precum membrii nu raspund pentru
obligatiile asociatiei.

Prin urmare, suma calculatd pentru energie electrica in valoare de 17,18 lei
este neintemeiata.

Reclamantul nu are nici o fundamentare legald pentru pretentiile sale.
Datoriile specificate in cerere de chemare in judecatd sunt neintemeiate si
percepute ilegal, fara a avea un suport contractual cuvenit si relevant pentru situatia
data. Iar solicitarea unei dobinzi de intirziere, calculatd pentru suma totala si
raportata la perioada integrala de referinta, fara divizarea sumelor pe perioade si
mai clar demonstreaza incompetenta profesionala a administratie1 ACC, care de la
prima zi de activitate actioneaza in afara cimpului juridic si produce daune atit
reclamatului, cit si restului membrilor de Asociatie.

Prin hotarirea Judecatoriei Botanica, mun. Chisinau din 14 decembrie 2013,
cererea de chemare in judecata a ACC 55/141 catre Musaji Eugenia si Musaji
Serghei a fost admisa partial. S-a dispus incasarea din contul lui Musaji Eugenia si
Musaji Serghei in mod solidar datoria in marime 6 374,09 lei acumulata in
perioada mai 2008 - iunie 2011 pentru deservirea blocului, 301,37 lei pentru
reparatii curente, 4,33 lei pentru amenajarea teritoriului, 2,40 lei pentru serviciul de
gestiune, 65 lei pentru deservirea echipamentului tehnic, 17,18 lei pierderi energia
electrica. S-a dispus respingerea cerintelor ACC 55/141 catre Musaji Eugenia si
Musaji Serghei privind incasarea datoriei pentru energia termica ca neintemeiate.

Totodata a fost respinsd cererea reconventionald a lui Musaji Eugenia si
Musaji Serghei catre ACC 55/142 privind declararea nulitatii absolute a actelor
juridice. S-a incasat de la Musaji Eugenia si Musaji Serghei in mod solidar in
contul ACC 55/142 cheltuielile pentru plata taxei de stat proportional pretentiilor
adjudecate in suma de 1 165,28 lei si cheltuielile de asistenta juridica in marime de
4 000 lei, iar in total s-a incasat suma de 11 929,65 lei.

La 10.01.2014, Musaji Eugenia a depus cerere de apel, prin care a solicitat
admiterea apelului, casarea integralda a hotaririi judecdtoriei Botanica,
mun.Chisinau din 14 decembrie 2013 si emiterea unei noi hotariri prin care sa fie
respinsd actiunea initiala si admisa integral actiunea reconventionala.

Prin decizia Curtii de Apel Chigindu din 16 iulie 2014, apelul declarat de
Musaji Eugenia a fost admis, casata hotarirea Judecatoriei Botanica, mun. Chisindau
din 14 decembrie 2013 si a fost emisa o hotarire noua dupa cum urmeaza:

S-a admis partial actiunea reconventionald a Iui Musaji Eugenia si Musaji
Serghei, fiind dispusa declararea nulitatii absolute a proceselor-verbale a
Consiliului de Administrare a ACC 55/142 nr.4 din 02.06.2008 prin care s-a
stabilit valoarea taxei pentru locatari de 3 lei pentru un m? pentru suprafata locativa
pe care o detin si nr.7 din 31.10.2008 prin care s-a stabilit tariful pentru apa calda
16 lei pentru un m® plus pretul unui m® de ap4 rece.



A fost respinsa cererea de chemare in judecata a ACC 55/142 catre Musaji
Eugenia si Musaji Serghei privind incasarea sumei de 6 374,09 lei pentru
deservirea blocului.

A fost mentinuta hotarirea Judecatoriei Botanica, mun. Chisindu din 14
decembrie 2013 in partea incasarii in mod solidar de la Musaji Eugenia si Musaji
Serghei in beneficiul ACC 55/142 a sumelor de 301,37 lei pentru reparatii curente,
4,33 lei pentru amenajarea teritoriului, 2,40 lei pentru serviciul de gestiune, 65 lei
pentru deservirea echipamentului tehnic si 17,18 lei pentru energia electrica, in
partea respingerii cererit ACC 55/142 privind incasarea datoriei pentru energia
termica si in partea respingerii actiunii reconventionale a lui Musaji Eugenia si
Musaji Serghei privind declararea nulitatii proceselor-verbale a Consiliului de
Administrare a ACC 55/142 nr.12 din 11.08.2009 privind stabilirea pentru locatari
a unui tarif pentru deservirea blocului in marime de 1,9 lei pentru un m? nr.13 din
05.10.2009 prin care s-a stabilit pretul de achizitie a unui contor termic in marime
de 175 Euro si nr.14 din 19.10.2009 prin care s-a stabilit tariful pentru apa calda
pentru perioada de incalzire in marime de 43,19 lei si modul de calcul a tarifului
pentru incalzire.

Au fost diminuate sumele incasate in mod solidar de la Musaji Eugenia si
Musaji Serghei in beneficiul ACC 55/142 cu titlu de cheltuieli, legate cu achitarea
taxei de stat pina la 270 lei si cheltuielile pentru asistenta juridica pina la 2 000 lei.

S-a incasat de la ACC 55/142 in beneficiul lui Musaji Eugenia si Musaji
Serghei cheltuielile pentru asistenta juridica si taxa de stat in valoare de 2 000 lei.

In motivarea solutiei, instanta de apel a invocat prevederile art. 14 din Legea
condominiului, pct. 5 a Anexei nr.l la Hotarirea Guvernului nr. 191 din
19.02.2002, pct.7 al Regulamentului cu privire la modul de prestare si achitare a
serviciilor comunale si necomunale, pct.4.5-4.7 si 13.12 lit.j) al Statului ACC nr.
55/142, art. 216, 217 si 220 CC, constatind ca procesele-verbale nr.4 din
02.06.2008 si nr.7 din 31.10.2008 contravin normelor imperative expuse mai sus,
in legatura cu ce este necesar de a declara nulitatea absoluta a acestor procese-
verbale in partea stabilirii tarifelor pentru serviciile comunale.

La fel, instanta de apel a retinut ca prin procesul-verbal nr.3 al adunarii
generale a ACC nr.55/142 din 17 iunie 2009, Consiliul de Administratie al ACC
55/142 a fost imputernicit de catre Adunarea Generald de a stabili un tarif unic
pentru deservirea blocurilor, respectiv celelalte procese-verbale contestate de piriti
in actiunea reconventionala: nr.12 din 11.08.2009, nr.13 din 05.10.2009 si nr.14
din 19.10.2009 sint legale, in legaturd cu ce Colegiul considera cd prima instanta
corect a respins aceste capete de cerere si hotarirea In aceasta parte urmeaza a fi
mentinuta.

Referitor la incasarea de la piriti in mod solidar datoria pentru reparatii
curente 301,37 lei; 4,33 lei pentru amenajarea teritoriului, 2,40 lei pentru serviciile
de gestiune, 65 lei pentru deservirea echipamentului tehnic si 17,18 lei pentru
energia electricd, instanta de apel a considerat, prin prisma art. 11 si 12 din Legea
condominiului, ca prima instanta corect a admis acest capat de cerere,.

Considerind ilegala decizia instantei de apel, la 03.09.2014, Asociatia
Coproprietarilor in Condominiu nr. 55/142 a contestat-o cu recurs, solicitind
admiterea recursului, casarea deciziei Curtii de Apel Chisinau din 16 iulie 2014 si
mentinerea hotaririi Judecatoriei Botanica, mun. Chisinau din 14 decembrie 2013.



In argumentarea recursului recurentul a invocat ca instanta de apel nu a tinut
cont de faptul ca conform procesului-verbal al Adunarii Generale din 17.05.2008,
au fost delegate imputerniciri suplimentare consiliului, care au fost mentinute si la
Adunarea Generala din 17.06.2009.

A mai indicat ca instanta de apel s-a pronuntat asupra cerintelor care nu au
fost invocate, precum si a aplicat eronat nulitatea absolutd, pe cind urma a fi
aplicatd nulitatea relativa.

La 24.11.2014 Musaji Eugenia s1 Musaji Serghei au depus referintda pe
marginea recursului declarat, solicitind recunoasterea lui ca inadmisibil.

Potrivit art. 440 alin. (2) CPC, recursul inaintat de Asociatia Coproprietarilor
in Condominiu nr. 55/142 a fost considerat admisibil si transmis spre examinare
intr-un complet din 5 judecatori.

Potrivit art. 444 CPC, recursul se examineaza fara instiintarea participantilor
la proces.

Judecind recursul declarat impotriva deciziei date in instanta de apel si
verificind, in limitele invocate in recurs si in baza referintei depuse de intimati,
legalitatea deciziei atacate, Colegiul conchide ca recursul declarat urmeaza sa fie
admis, pornind de la urmatoarele.

In conformitate cu art. 445 alin. (1) lit. f) CPC, instanta de recurs, dupi ce
judeca recursul, este Tn drept s admita recursul, sa caseze decizia instantei de apel
s1 s8 mentina hotarirea primei instante.

Colegiul sustine ca fiind legald si intemeiata solutia datd de prima instanta, iar
solutia data de instanta de apel este ilegala, deoarece decurge din aprecierea gresita
a circumstantelor cauzei §i, ca urmare, aplicarea eronatd a normelor de drept
material, pornind de la urmatoarele.

Potrivit materialelor cauzei, apartamentul nr.97 din str. Grenoble, 257, mun.
Chisinau apartine cu drept de proprietate piritilor Musaji Eugenia si Musaji
Serghei, fapt care se atesta prin contractul nr. 3-029-06 cu privire la investirea
capitalului privat in constructia complexului locativ ,Dragalina” de pe str.
Grenoble, 257, mun. Chisindu, care a fost inregistrat la organul cadastral.

Conform p.2 al Anexei nr. 1 la contractul sus-mentionat, ,,Executorul” a
transmis apartamentul ,.Beneficiarului” cu nivelul de finisare de ciclul 1
(semifinisatd) in care se afla si in prezent. La predare apartamentul era dotat cu
contoarele la apa rece, apa calda, electricitate, sistemul de termoficare, gaze
naturale, fapt confirmat prin anexa nr. 1 la contract, dar si prin explicatiile
participantilor la proces.

In acest sens, instanta de fond corect a constatat ca veridice afirmatiile piritei
prin care se mentioneaza ca ea nu locuieste in apartamentul indicat si retine datele
privind consumul nul al serviciilor comunale contorizate, precum apa rece, apa
calda, electricitate, gaze naturale si cdldura in toatd perioada invocata (Anexa 2),
dar si mentiunea din fisa anexa la buletinul de identitate al piritilor, de unde rezulta
ca acestea au viza de resedintd in mun. Chisindu, str. Minsk, 27.

Potrivit art. 14 alin. (I) din Legea condominiului in fondul locativ nr.
193/2002, proprietarii achita serviciile comunale si alte servicii prestate lor in
conformitate cu legislatia si actele normative.

Proprietarii locuintelor, precum si chiriasii §i arendasii locuintelor aflate in
proprietate de stat sau municipald, raspund de neachitarea in termen a platilor
pentru locuintele (incadperile) ce le apartin sau pe care le arendeaza, precum si



pentru serviciile comunale, conform contractelor incheiate direct cu prestatorii de
servicii. Adunarea generalda a membrilor (reprezentantilor) asociatiei de
coproprietari poate prevedea posibilitatea varsarii unor plati (plati pentru
intretinerea §i reparatia proprietatii comune, o parte din plati pentru serviciile
comunale), in conformitate cu contractul de inchiriere sau de arenda, direct la
contul asociatiei. Incasarea platilor pentru serviciile comunale si alte servicii poate
fi efectuata, de asemenea, in baza contractului incheiat intre asociatie si prestatorii
de servicii §i contractului incheiat intre proprietari (chiriasi, arendasi) si asociatie.

Conform pct.5 a Anexei nr.1 la Hotarirea Guvernului nr. 191 din 19.02.2002,
calculul platilor pentru deservirea tehnica si reparatia echipamentelor tehnice
interioare in blocurile de locuinte se va efectua pentru un metru patrat de suprafata
totald a apartamentelor/incaperilor locuibile si nelocuibile din blocuri si camine in
baza tarifului coordonat de catre organul abilitat de Guvern si aprobat de catre
autoritatile administratiei publice locale sau, dupa caz, in cadrul adunarilor
generale ale asociatiilor proprietarilor de locuinte privatizate, asociatiilor
coproprietarilor in condominiu, cooperativelor de constructie a locuintelor etc.

in conformitate cu pct.4 Anexa nr. 4 la Hotarirea Guvernului nr. 191 din
19.02.2002,in cazul in care in apartamente exista aparate de evidenta a serviciilor
prestate, plata pentru serviciile acordate urmeaza a fi calculata conform indicatiilor
acestora.

Astfel, din momentul darii in exploatare a locuintei si pind la momentul
renuntdrii la sistemul de incalzire centralizata, care s-a produs la 21.07.2010, si
instalarea cazanulu in apartament, contoarele au indicat valoarea 0 a consumului de
apa calda si caldura

In spets, Colegiul conchide ci instanta de fond just a calificat neintemeiate si
care contravin prevederilor pct. 10 din Regulamentului cu privire la modul de
prestare si achitare a serviciilor comunale si necomunale (HG 191/2002) referirea
reprezentantului reclamantului la o decizie (proces-verbal nr. 7 din 31.10.2008) a
consiliului administrativ, potrivit careia s-a hotarit luarea ca baza de calcul spatiul
detinut de proprietarii apartamentelor in loc de indicatiile contoarelor.

In acelasi timp, sumele incasate de instanta de fond cu titlu de cheltuieli
pentru deservirea blocului, reparatii curente, amenajarea teritoriului, serviciul de
gestiune, deservirea echipamentului tehnic si pierderi energia electrica, au la baza
temei legal, deoarece sunt reglementate de art. 14 din Legea condominiului in
fondul locativ nr. 193/2002, prevederi stipulate intre altele si in pct. 4.1-4.8 al
Statutului ACC 55/142.

Totodata se retin si prevederile art. 12 al legii mentionate si anume ca,
proprietarii participa la cheltuielile pentru intretinerea si reparatia proprietatii
comune in condominiu in modul stabilit de prezenta lege si de alte acte legislative
s1 normative.

In context, just au fost respinse de citre instanta de fond argumentele piritei
potrivit carora nici un tarif din cele stabilite de catre reclamant nu a fost aprobat la
Adunarea generala a ACC si respectiv nu poate fi considerat legal.

Or, potrivit statutului ACC 55/142 (pct.4.5), marimea platilor obligatorii ale
fiecdrui proprietar pentru Intretinerea §i reparata proprietdtii comune in
condominium este proportionala cotei-parti a acestuia si se stabileste conform
normelor de defalcare a mijloacelor financiare pentru exploatarea tehnica si
reparatia fondului locative si minimului necesar de Intretinere pentru exploatarea in



conformitate cu decizia Adunari generale a membrilor asociatiei, iar pct.4.7 al
Statutului prevede obligatia fiecarui proprietar al incaperilor de a achita platile si
aporturile speciale stabilite de Adunarea generala la propunerea Consiliului de
Administratie, iar potrivit procesului-verbal nr.3 din 17.06.2009 al Adunarii
generale a ACC, Consiliul de Administratie al ACC 55/142 a fost imputerncit de a
stabili un tarif unic pentru deservirea blocurilor in baza optiunilor exprimate de
membrii ACC in buletinele de vot.

In aceasti ordine de idei, Colegiul sustine ca atare afirmatia recurentei cum ca
instanta de apel nu a tinut cont de faptul ca conform procesului-verbal al Adunarii
Generale din 17.05.2008, au fost delegate imputerniciri suplimentare consiliului,
care au fost mentinute si la Adunarea Generala din 17.06.2009.

Referitor la actiunea reconventionald, Colegiul conchide ca instanta de fond
just a respins-o, iar instanta de apel eronat a apreciat-0 prin prisma nulitatii
absolute a actelor juridice invocate.

Potrivit art. 216 alin. (1) CC, actul juridic este nul in temeiurile prevazute de
prezentul cod (nulitate absolutd).

(2) Actul juridic poate fi declarat nul, in temeiurile prevazute de prezentul
cod, de catre instanta de judecatd sau prin acordul partilor (nulitate relativa).

Prin urmare, instanta de fond corect a apreciat ca neintemeiate cerintele
piritului expuse in cererea reconventionald prin care se solicita declararea nulitatii
proceselor-verbale a Consiliului de Administrare in partea ce tine de aprobarea
taxelor si tarifelor respective, retinind ca reclamanta in cererea reconventionala a
invocat ca temei nulitatea absolutd, or in opinia instantei in speta data nu sunt
aplicabile prevederile art. 220 CC.

In contextul dat, prima instantd just a considerat ci temeiurile invocate
urmeaza a fi supuse controlului judiciar prin prisma normelor de drept care
reglementeazd nulitatea relativa a actelor juridice, iar acestora le sunt aplicabile
prevederile art. 267 CC, care stipuleaza ca termenul de prescriptie in interiorul
caruia persoana poate sd-si apere un drept este de 3 ani.

Astfel, reclamantul-recurent a invocat omiterea de catra pirit-intimata a
termenului de prescriptie, fapt care duce la aplicarea acestei institutii (termenul de
prescriptie) de catre instanta, or, conform art. 271 CC, actiunea privind apararea
dreptului incdlcat se respinge in temeiul expirarii termenului de prescriptie
extinctivd numai la cererea persoanei in a cdrei favoare a curs prescriptia, depusa
pina la incheierea dezbaterilor in fond.

Prin urmare, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al
Curtii Supreme de Justitie considera ca argumentele aduse de Asociatia de
Coproprietari in Condominiu nr. 55/142 si-au gasit confirmare in cadrul examinarii
recursului.

Tinind cont de faptul cd prima instanta a constatat si a elucidat pe deplin toate
circumstantele care au importantd pentru solutionarea fondului cauzei, corect a
aplicat legea materiala, adoptind o hotarire legald si intemeiata, iar instanta de apel
a adoptat o hotarire ce reiese din aprecierea eronatd a circumstantelor cauzei, ce a
dus la interpretarea si aplicarea eronata a legii materiale, Colegiul civil, comercial
si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la
concluzia de a admite recursul declarat de Asociatia de Coproprietari in
Condominiu nr. 55/142, de a casa decizia instantei de apel, cu mentinerea hotaririi
primei instante.



Tinind cont de cele expuse, in baza art. 445 alin. (1) lit. f) din Codul de
procedura civila al RM, Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ
largit al Curtii Supreme de Justitie,

DECIDE:

Se admite recursul declarat de Asociatia Coproprietarilor in Condominiu nr.
55/142.

Se caseaza decizia Curtii de Apel Chisinau din 16 iulie 2014 si se mentine
hotarirea Judecatoriei Botanica, mun. Chisinau din 14 decembrie 2013, in cauza
civila la cererea de chemare in judecatd a Asociatiei de Coproprietari in
Condominiu nr. 55/142 impotriva lui Musaji Eughenia si Musaji Serghei cu privire
la incasarea datoriei pentru serviciile comunale si la cererea reconventionala a lui
Musaji Eughenia si Musaji Serghei catre Asociatia de Coproprietari in Condominiu
nr. 55/142 privind declararea nulitatii actelor juridice.

Decizia este irevocabila din momentul emiterti.

Presedintele sedintei,

Judecatorul lulia Sircu
Judecatorii Tamara Chisca-Doneva
Ion Druta

Valentina Clevadi

luliana Oprea
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