Prima instanta: judecatoria Rascani mun. Chisinau  Dosarul nr.2ra-36/16
judecator: N. Arabadji

Instanta de apel: Curtea de Apel Chisinau

judecatori: N. Cernat, A. Minciuna, A. Panov

DECIZIE
01 februarie 2017 mun. Chisinau

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

in componenta:

Presedinte, judecatorul Tatiana Vieru

Judecatorii Svetlana Filincova
Oleg Sternioala
Mariana Pitic
Nicolae Craiu

examinind recursul declarat de citre Intreprinderea Municipald de Gestionare
a Fondului Locativ nr.21

impotriva deciziei Curtii de Apel Chisinau din 23 august 2016 si hotaririi
judecatoriei Riscani mun.Chisinau din 30 decembrie 2015

in pricina civild la cererea de chemare in judecatd depusi de Intreprinderea
Municipala de Gestionare a Fondului Locativ nr.21 impotriva lui Cataraga Sergiu si
Marianei Cataraga, intervenient accesoriu Societatea pe Acfiuni ,,Termoelectrica”
cu privire la incasarea datoriei si a cheltuielilor de judecata

constata:

La data de 19 decembrie 2013, Intreprinderea Municipald de Gestionare a
Fondului Locativ nr.21 s-a adresat cu cerere de chemare in judecata impotriva lui
Cataraga Sergiu si Cataraga Mariana, intervenient accesoriu "Termoelectrica"
Societate pe Actiuni, solicitind incasarea datoriei si a cheltuielilor de judecata.

In motivarea actiunii a indicat cd, in baza contului personal deschis la
Intreprinderea Municipald de Gestionare a Fondului Locativ nr.21, Societatea pe
Actiuni ,,Termocom" in procedura planului, a livrat energie termica.

Paratii nu au achitat serviciile prestate, iar datoria formata la data de 01 iunie
2013 constituie suma de 22 282,80 lei, pentru energia termica, fapt ce se confirma
prin informatia despre calcularea si achitarea serviciilor locativ-comunale
respective.

Mentioneaza ca conform art.10,17,18 ale Hotaririi Guvernului nr.191 din 19
februarie 2002, proprietarii, chiriasii locuintelor sint obligati sa achite la timp
serviciile locativ-comunale, inclusiv consumul de energie termica.



Invoci ci, conform art.617 alin.2) lit.a) Cod civil, Intreprinderea Municipali
de Gestionare a Fondului Locativ nr.21 este in drept sa inainteze cererea de chemare
in judecata fara respectarea procedurii de solufionare prealabila a pricinii pe calea
extrajudiciara, insa necatind la acest fapt piritii sint informati prin intermediul
facturii lunare si a somatiei prin care se pune in vedere sa-si execute obligatiile,
insa acestia nu si le-au executat pana in prezent, fapt ce 1-a determinat pe reclamant
sa se adreseze in judecata cu cererea respectiva.

Solicita reclamantul incasarea de la piriti, in mod solidar, a datoriei in
marime de 22 282,80 lei si a cheltuielilor de judecata, inclusiv taxa de stat in
marime de 668,48 lei.

Ulterior, la data de 29 decembrie 2015, reclamantul a depus prin intermediul
cancelariei, cerere privind micsorarea cuantumului pretentiilor si concretizare a
cerintelor, argumentind, ca avind in vedere hotarirea Judecatoriei Riscani
mun.Chisinau din 26 aprilie 2007, a solicitat incasarea in mod solidar de la piriti
datoria pentru energia termica pentru perioada 01 decembrie 2006 — 01 iunie 2013
in marime de 8 740,52 lei, cheltuielile de judecata, inclusiv taxa de stat in marime
de 270 lei. Totodata a solicitat examinarea cauzei in lipsa sa (f.d.48-49).

Prin hotarirea judecatoriei Riscani mun. Chiginau din 30 decembrie 2015,
actiunea a fost respinsa ca neintemeiata.

Instanta de fond a concluzionat ca, piritii Cataraga Sergiu si Cataraga
Mariana au devenit proprietari ai apartamentului nr.53 din str. Magda Isanos, 15,
mun.Chisinau, la data de 17 decembrie 2012. Reclamantul s-a adresat cu prezenta
cerere invocind ca pirifii sunt actualii proprietari ai imobilului, pentru care nu s-a
achitat in modul corespunzator de fostii proprietari costul serviciilor comunale
livrate si tine de obligatia acestora sa achite cuantumul datoriilor formate.

Totodata instanfa a mentionat ca Cataraga Sergiu si Cataraga Mariana, au
beneficiat de serviciile comunale abia din luna decembrie 2012, avind un contract
cu reclamantul. Prin urmare, reclamantul dispune de dreptul de a cere pirifilor
achitarea unor eventuale restante, doar daca acestea s-au format dupa luna
decembrie 2012.

Prin decizia Curtii de Apel Chisinau din 23 august 2016, a fost respins apelul
declarat de Intreprinderea Municipald de Gestionare a Fondului Locativ nr.21 si
mentinuta hotarirea judecatoriei Riscani mun.Chisinau din 30 decembrie 2015.

Instanta de apel a conchis ca, colegiul asemeni instantei de fond, considera
ca datoria formata la serviciile locativ-comunale pe apartamentul litigios in
perioada de pina la data de 24 noiembrie 2010, cind apartamentul de stat a fost
repartizat lui Sergiu Ciobanu, nu poate fi pusa pe seama ultimului sau a
proprietarilor actuali, Tn speta intimafii Cataraga Sergiu si Cataraga Mariana. Or, la
momentul repartizarii apartamentului catre familia Ciobanu, imobilul respectiv avea
statut de apartament de stat, respectiv in sarcina statului a stat obligatia de a urmari
ca fostii chiriasi sa achite serviciile locativ-comunale. Noul chirias al
apartamentului, Sergiu Ciobanu, neavind statut de succesor in drepturile si
obligatiile fostului chirias in raport cu Intreprinderea Municipald de Gestionare a
Fondului Locativ nr.21. Mai mult, pe parcursul examinarii pricinii, Cataraga Sergiu



a prezentat instantei bonul de plata a sumei de 555 lei, din 25 martie 2014,
respectiv, careva datorii la serviciile prestate nu exista.

Totodata instanfa de apel a mentionat ca, prima instanta corect a retinut ca,
reclamantul dispune de dreptul de a cere piritilor Cataraga Sergiu si Cataraga
Mariana achitarea unor eventuale restante, doar daca acestea s-au format dupa luna
decembrie 2012, or, ultimii au devenit proprietari ai apartamentului in litigiu abia in
luna decembrie 2012.

Nefiind de acord cu decizia mentionata, la data de 20 octombrie 2016,
Intreprinderea Municipala de Gestionare a Fondului Locativ nr.21, a declarat recurs,
solicitind casarea deciziei Curtii de Apel Chisinau din 23 august 2016 si a hotaririi
judecatoriei Riscani mun.Chisinau din 30 decembrie 2015, cu emiterea unei noi
hotariri prin care acfiunea sa fie admisa integral, in sensul invocat.

In motivarea recursului, cu reiterarea motivelor de fapt si de drept invocate pe
parcursul examinari cauzei, recurentul a indicat ca instanta de judecata nu a
constatat si elucidat pe deplin circumstanfele care au importanta pentru solutionarea
pricinii, aplicind eronat normele de drept.

Considera recurentul eronate concluziile instanfelor judecatoresti ierarhic
inferioare precum ca responsabili de plata serviciilor de energie termica sunt fostii
chiriasi, care au locuit In acest imobil pina la momentul repartizarii locuintei catre
familia lui Ciobanu Sergiu, care ulterior a Instrdinat acest apartament in baza unui
contract de vinzare-cumparare intimatilor Cataraga Sergiu si Mariana.

Sustine ca in situatia in care, Cataraga Sergiu si Cataraga Mariana sunt actualii
proprietari ai imobilului din spefa data, pentru care nu au fost achitate serviciile de
energie termica, atunci anume intimafii au obligafia de a achita datoriile formate
anterior. Or, la momentul incheierii contractului de vinzare-cumparare, actualii
proprietari, cumparatorii Cataraga Sergiu si Cataraga Mariana erau obligati, potrivit
prevederilor art.765 Cod civil, sa verifice daca bunul nu este viciat, inclusiv lipsa
datoriilor neachitate la serviciile comunale iar in cazul depistarii datoriilor (prin
ordinul de incasare a numerarului), cumparatorii urmau in termenul prevazut de art.
783 alin(2) Cod civil sa Tnainteze pretentii fata de vanzatorul Ciobanu Sergiu si sa
solicite prin intermediul instanfei de judecata stingerea datoriilor acumulate.

Astfel, considera ca reiesind din prevederile art.759-763 Cod civil, in situatia
din speta, riscurile sunt transferate cumparatorului in momentul incheierii
contractului daca acesta nu prevede altfel.

Mentioneaza ca intimafii Cataraga Sergiu si Cataraga Mariana nu au contestat
nici una din facturile prezentate privind achitarea serviciilor de incalzire in cazul in
care erau in dezacord cu sumele indicate in facturile de plata naintate lunar pentru
serviciile din speta data, or, acestea au fost in drept de a se adresa in instanta de
contencios administrativ in termenii stabiliti de lege.

Conform art. 434 alin. (1) CPC, recursul se declara in termen de 2 luni de la
data comunicarii hotaririi sau a deciziei integrale.

Colegiul retine ca la materialele cauzei este anexata copia scrisorii de
expediere in adresa partilor a copiei deciziei integrale a instantei de apel (£.d.102).
Insd, la materialele cauzei nu se regdsesc careva probe ce ar confirma data



receptionarii de catre parti a copiei deciziei. Astfel recursul declarat la data de 20
octombrie 2016, se considera depus in termen.

La data de 17 noiembrie 2016, in adresa intimafilor Cataraga Sergiu, Cataraga
Mariana si Societatea pe Actiuni ,,Termoelectrica”, au fost expediate spre
cunostintd copia recursului declarat de citre Intreprinderea Municipald de
Gestionare a Fondului Locativ nr.21, cu instiinfarea despre necesitatea depunerii
referintei la recurs (f.d.112).

Intimatii Cataraga Sergiu, Cataraga Mariana si Societatea pe Actiuni
,,Termoelectrica”, nu si-au rezervat dreptul de a depune referinta asupra recursului
declarat de Intreprinderea Municipali de Gestionare a Fondului Locativ nr.21.

Studiind materialele dosarului, Colegiul civil, comercial si de contencios
administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie considera recursul intemeiat si
care urmeaza a fi admis cu casarea deciziei instantei de apel si a hotaririi primei
instante din urmatoarele considerente.

in conformitate cu art. 445 al. (1) lit. b) CPC, instanta, dupa ce judecd
recursul, este Tn drept sa admita recursul si sa caseze integral sau partial decizia
instantei de apel si hotarirea primei instanfe, pronuntand o noua hotarire.

S-a stabilit, ca in baza contractului de vinzare-cumparare nr.39154 din 17
decembrie 2012, Cataraga Sergiu si Cataraga Mariana au devenit proprietari ai
apartamentului nr. 53 din str. Magda Isanos, 15.

Conform art. 512 alin. (1) Cod Civil, in virtutea raportului obligational,
creditorul este in drept sa pretinda de la debitor executarea unei prestatii, iar
debitorul este tinut sa o execute. Prestatia poate consta in a da, a face sau a nu face.

Potrivit art. 572 alin. (1) s1 (2) Cod Civil, temeiul executarii rezida in existenta
unei obligatii. Obligatia trebuie executata in modul corespunzator, cu buna-
credinta, la locul si in momentul stabilit.

Conform art.971 Cod Civil, plata pentru servicii se efectueaza dupa prestarea
serviciilor. Daca plata pentru servicii se calculeaza pe anumite perioade, sumele vor
fi acordate dupa incheierea fiecarei perioade in parte.

Potrivit art. 59 din Codul cu privire la locuinte, plata pentru serviciile
comunale (apa, gaz, energie electrica, termica si alte servicii) se incaseaza in afara
de chirie potrivit tarifelor, aprobate in modul stabilit.

Prin prisma art. 60 al Codului cu privire la locuinte, chiriasul este obligat sa
plateasca la timp pentru serviciile comunale.

Conform pct. 17 din Regulamentul cu privire la modul de prestare si achitare a
serviciilor locative, comunale si necomunale pentru fondul locativ, aprobat prin
Hotarirea Guvernului nr. 191 din 19 februarie 2002, platile pentru serviciile
locative, comunale si necomunale se percep de la proprietarii, chiriasii si locatarii
caselor individuale, apartamentelor/ incaperilor locuibile in camine si incaperilor
nelocuibile din bloc conform contractelor, in baza conturilor (bonurilor) lunare
respective pentru fiecare tip de serviciu, eliberat de furnizori, gestionari sau
prestatorii de servicii.

Din materialele pricinii, s1 anume din informatia despre achitarea serviciilor
locativ-comunale, rezulta ca pentru apartamentul nr. 53 situat pe adresa municipiul
Chisindu, str. Magda Isanos, 15, gestionat de citre Intreprinderea Municipala de



Gestionare a Fondului Locativ nr. 21, s-a acumulat o datorie nestinsa la energia
termica in suma totala de 8740,52 lei.

In circumstantele enuntate si in contextul normelor de drept citate supra,
Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii Supreme de
Justitie considera oportun a incasa de la Cataraga Sergiu si Cataraga Natalia datoria
restanta pentru serviciile de livrare a energiei termice in apartamentul nr.15 situat pe
str. Magda Isanos, 15, municipiul Chisindu, in suma totald concretizata de
reclamant in marime de 8740,52 lei.

Or, in condifiile Tn care anume Cataraga Sergiu si Cataraga Natalia sunt
actualii proprietari al imobilului, pentru care nu s-a achitat In modul corespunzator
de fostii proprietari costul serviciilor comunale livrate, tine de obligatiile acesteia sa
achite cuantumul datoriilor formate anterior.

Colegiul civil, comercial si de contencios administrativ largit al Curtii
Supreme de Justitie considera eronata concluzia instantei de fond cit si a instantei
de apel cu privire la faptul ca responsabil de plata costului serviciilor comunale
prestate pina la procurarea apartamentului de catre Cataraga Sergiu si Cataraga
Natalia, este Sergiu Ciobanu, cu care au incheiat contract de vinzare-cumparare a
apartamentului.

Potrivit prevederilor art.759-763 Cod civil, riscurile sunt transferate
cumparatorului Tn momentul incheierii contractului daca acesta nu prevede altfel.

Conform art. 11 al. (1) s1 (3) al Legii condominiului in fondul locativ nr. 913
din 30 martie 2000, in cazul Instrainarii locuingelor (incaperilor), noul proprietar
devine succesor de drepturi si preia toate drepturile si obligatiile fostului proprietar
in condominiu. La intocmirea contractului de vinzare-cumparare a locuintei
(incaperii), parfile stabilesc conditiile de achitare a datoriilor pentru serviciile
comunale si alte servicii. In caz contrar, cumparatorul este obligat si achite datoriile
neachitate.

Avind in vedere prevederile legale enuntate, instanfa de recurs conchide ca la
momentul incheierii contractului de vinzare-cumparare a apartamentului, parfile
urmau sa indice in contract conditiile de achitare a datoriilor pentru serviciile
comunale si alte servicii.

Deci, nefiind indicat acest fapt expres in clauzele contractuale, riscurile sunt
transferate cumparatorului.

Cu atit mai mult ca Cataraga Sergiu si Cataraga Natalia, la momentul incheierii
contractului de vinzare-cumparare a apartamentului, urmau sa verifice daca fostii
proprietari nu au datorii la serviciile comunale.

Astfel, din considerentele menfionate, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justitie ajunge la concluzia de a
admite recursul declarat de citre Intreprinderea Municipald de Gestionare a
Fondului Locativ nr. 21, de a casa decizia instantei de apel si hotarirea primei
instante, cu emiterea unei noi hotariri de admitere a actiunii integral, in sensul
invocat.

In conformitate cu art. 445 al. (1) lit. b) CPC, Colegiul civil, comercial si de
contencios administrativ largit al Curtii Supreme de Justifie



decide:

Se admite recursul declarat de citre Intreprinderea Municipald de Gestionare a
Fondului Locativ nr. 21.

Se caseaza decizia Curfii de Apel Chisinau din 23 august 2016 si hotarirea
Judecatoriei Riscani mun.Chisinau din 30 decembrie 2015, si se emite o noua
hotarire prin care:

Se admite cererea de chemare in judecatd depusi de Intreprinderea Municipal
de Gestionare a Fondului Locativ nr.21 impotriva lui Cataraga Sergiu s1 Marianei
Cataraga, intervenient accesoriu Societatea pe Acfiuni ,, Termoelectrica” cu privire
la incasarea datoriei si a cheltuielilor de judecata.

Se incaseaza de la Cataraga Sergiu si Marianei Cataraga, in mod solidar, in
beneficiul Intreprinderii Municipale de Gestionare a Fondului Locativ nr.21 datoria
la serviciile termice in suma de 8740 (opt mii Sapte sute patruzeci) lei 52 bani si
cheltuielile de judecata formate din taxa de stat Tn marime de 270 (doua sute sapte
zeci) let, 1ar in total suma de 9010 (nouad mii zece) lei 52 bani.

Decizia este irevocabila din momentul emiterii

Presedinte, judecatorul Tatiana Vieru

Judecatorii Svetlana Filincova
Oleg Sternioala
Mariana Pitic

Nicolae Craiu



