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Pe rol judecarea apelului declarat de creditoarea ... prin lichidator ..., cu sediul in ...,
tmpotriva Sentintei civile nr. 98/9 ianuarie 2017 pronuntatd de Judecitoria Tg.Mures, in dosar
nr. 8187/320/2016. -

S-a facut referatul cauzei de citre grefier care Invedereazi:

Mersul dezbaterilor si sustinerile in fond ale parfilor au fost consemnate in incheierea de
sedintd din data de 19 aprilic 2018 cand instanta a rdmas in pronunfare asupra propunerii de
sesizare a Inaltei Curti de Casatie si Justitie In temeiul art. 519-520 C. pr. civ., Incheiere ce face
parte integranti din prezenta, cind s-a dispus aménarea pronuntérii pentru data de 3 mai 2018.

TRIBUNALUL,

Analizind lucririle dosarului,

I. Constati admisibilitatea sesiziirii Inaltei Curti de Casatie si Justitie, in
conformitate cu dispozitiile art. 519 C. pr. civ., motivat de faptul ci:

1. de l&murirea modului de mterpretare si aplicare a dispozitiilor art. 781 alin. 5 lit.a dm
c. pr civ., art. 46-48 din Legea nr. 230/2007 si art, 12 pet. B lit. ¢ din HG nr. 1588/2007 depinde
solutlonarea pe fond a cauzei, intrucat:

Prin apelul declarat in cauzi se critici modul in care prima instantd a solutlonat cererea
de validare a popririi, respectiv prin respingerea cererii, intrucat a apreciat ci in spet raportul
juridic obligational intre tertul poprit si debitoare rezultd din obligatiile reglementate prin art. 12
pet. B lit, ¢ din H.G. nr. 1588/2007, tertul poprit fiind intermediar 1intre proprietarul care
beneficiazd de utilitati si prestatorii de utilitafi, destinatia sumelor datorate lunar cu titlu de

cheltuielile de intretinere de citre terful poprit este, in principal, plata furnizorilor de utilitati.

' Instanta de apel este chemati si se pronunte asupra fondului cererii, prin apel sust{inandu-
se ci instanta de fond nu a dezlegat corect cauzi, stabilind in mod gresit ci asociatia de
proprietari, tert poprit, este un intermediar intre proprictarii de imobile si prestatorii de servicii de
utilitate publici, iar sumele Tncasate ar fi supuse afectatiunii speciale, nefiind in prezenta cazului
previzut de art. 781 alin. 5 lit. a C. pr. civ. deoarece nu sunt indeplinite conditiile textului de
lege, respectiv, s& se prevadi in actul normativ afectatiunea speciald a sumelor si excluderea lor
de la orice urmdrire.

Prin urmare, in functic de modul de interpretare si aphcare a prevedenlor legale
mentionate instanta de apel va solutlona apelul declarat;




2. problema de drept este noud, deoarece, prin consultarea jurisprudentei, s-a constatat ¢
asupra acestei probleme nalta Curte de Casatie si Justitie nu a statuat printr-o alti hotiirire;

3 problema de drept nu face obiectul unui recurs in interesul legii in curs de solutionare,
conform evidentelor Tnaltei Curti de casatie si Justitie.

H. Expunerea succinti a procesului

Judecitoria Tirgu-Mures a fost sesizati de catre creditoarea .... in faliment cu o cerere de
validare a popririi, cererea flind formulati in contradictoriu cu terful poprit, membru al debitoarei
asociafia de proprietari in calitate de proprietar al unui apartament, i debitoarea asociatia de
proprietari nr. 980, executarea silitd fiind pornitd in baza titlului executoriu reprezentat de
ordonanta civila nr. 4758/13.06.2012 pronuntati in dosarul nr. 2841/320/2012 al Judecitoriei
Tirgu-Mures. Prin acest titlu executoriu debitoarea .... a fost somatd la plata citre creditoarea

...la plata sumei de 31.802,30 lei reprezentdnd contravaloarea facturii de energie termici si
penalitati de intarziere. Executarea silitd a fost demarata la cererea creditoarei adresati BEJ .... la
data de 18.09.2014 n dosar nr. 686/E/2014, fiind incuviintatd prin incheierea nr. 7884 din
7.10.2014 pronuntati de Judecitoria Tirgu-Mures. '

Aratd ci in urma primirii adresei de infiintare a popririi, tertul poprit nu a consemnat
sumele de bani datorate cu titlu de cheltuieli de intretinere la dispozitia organului de executare.

~ Tertul poprit a formulat intdmpinare solicitdnd respingerea cererii de validare a poprii si
desfiintarea acesteia. Aratid ¢ nu s-a probat faptul cd debitoarea are o creanti certd, lichidi si
exigibila impotriva sa, fiind debransat total de la instalatia de incalzire si api caldd. Considerd ci
demersurile judiciare trebuiau efectuate fatd de toti proprietarii de apartamente, in principal
impotriva celor rdu-platnici.

Debitoarea nu a formulat intdmpinare, dar s-a prezentat in fafa instantei si a solicitat
respingerea cererii.

' Prima mstan;é a respins cererea de validare a popririi, retindnd in primul rind c¢d pentru

solutionarea cauzei nu prezintd importantd dacd membrii asociatiei de proprietari au achitat sau
nu partea care le-ar fi revenit din contractul de prestiri servicii incheiat de citre debitoare cu
creditoarea, poprirea fiind infiintatd in virtutea calitétii tertului poprit de membru al asociatiei de
proprietari, respectiv de debitor al asociatiei pentru tot ce se include in cotele la intretinere in
mod generic. Ceea ce conteazd in procedura validirii este doar daci terful poprit datoreazi bani
debitorului sau nu, indiferent cu ce titly, indiferent de obiectul lor sau momentul nasterii lor.

S-a mai ardtat cd, in spetd, raportul juridic obligational intre terful poprit si debitoare
rezultd din obligatiile reglementate de art. 12 pct. B lit. ¢ din HG nr, 1588/2007 conform cérora
proprietarii trebuie sa contribuie la constituirea mijloacelor binesti si materiale ale asociatiei de
proprietari gi sd achite Tn termenul stabilit cota de contrlbupe care le revine in cadrul cheltuiehlor
asociatiei de proprietari.

Cu toate acestea, instanta refine ¢i tertul poprit nu este debitor al Asociatiei pentru
sumele pe care le achita lunar.

Conform art. 46 din legea 230/2007: ,,Toti proprietarii au obligatia si pliteasci lunar,
conform listei de platd a cheltuielilor asociatiei de proprietari, in avans sau pe baza facturilor
emise de furnizori, cota de contributie ce le revine la cheltuielile asociatiei de proprietari,
inclusiv cele aferente fondurilor din asociatia de proprietari.”

Prin urmare, terful poprit are obligatia de a achita cotele la intretinere ciitre Asociatie, insa
Asociafiei i-a fost recunoscut acest drept prin lege, actualmente Legea nr. 230/2007, fiind




intermediar intre proprietarul care beneficiaza de utilititi si prestatorii de utilitdti, nu numai in
conditiile art. 28 din Legea 230/2007, cind se factureazi consumul individual pentru fiecare

proprietar, dar si pentru plata utilititilor ce sunt facturate pentru toti proprietarii pe numele

asociatiei. In acest sens, art. 25 din HG 1588/2007 dispune ci: ,, (..) in vederea respectirii

termenelor legale de platd a facturilor citre furnizorii de utilitati, administratorii au obligatia de a

afiga lista de plata in termen de maximum 5 zile de la data primirii ultimei facturi expediate prin

postd, certificatd prin inscrisul de pe stampila postei, sau de la data confirmirii de primire, In

cazul transmiterii facturii prin curier/delegat (...).”

Prin urmare, destinatia sumelor datorate lunar cu titlu de cheltuielile de intretinere de
cétre terful poprit este, in principal, plata furnizorilor de utilitdti. '

Deci, pentru sumele de bani pe care terful poprit, in calitate de proprietar al unui
apartament situat in condominiu administrat de asociatia de proprictari debitoare, trebuie si le
achite in cadrul cotelor la intretinere, in fapt proprietarul nu este debitor al asociatiei, ci al
furnizorilor acestor utilititi sau fatd de cei care presteazi servicii si pentru aceste sume nu se
poate dispune validarea popririi, intrucit nu Asociatia ca persoand juridica distinctd beneficiazi

~de aceste sume de bani, ci cei care presteazd serviciile si care au dreptul la incasarea
contravalorii utilitdtilor, respectlv a salariilor sau remuneratiilor contractate.

Prin urmare, nu asociatia beneficiazi personal de cotele de intretinere ce trebuie sa fie

~ achitate lunar de proprietar si nici nu are drept de dispozitie asupra acestora astfel cé, fata de
-prevederile art. 781 alin. 5 lita Cod procedura civila, conform cirora nu pot face obiectul
executdrii silite prin poprire sumele care sunt destinate unei afectatlum speciale previzute de
lege si asupra cérora debitorul este lipsit de drept de dlspozme rezultd ¢i in privinta acestor
sume nu se poate proceda nici la validarea popririi.

Fati de aceste considerente, intrucit nu poate fi retinut raportul juridic trlpartlt
caracteristic poprlru vazénd si art. 790 alin.4 Cod procedurd civild, instanfa a respins ca
nefondat cererea si a desfiintat poprirea infiintatd asupra tertului poprit, '

Prin apelul declarat impotriva acestei hotardri judecatoresti, creditoarea ..... a SO]ICltat
modificarea hotirarii Tn sensul admiterii cererii de validare a popririi.

Aratit ci nu sunt indeplinite conditiile previizute de art. 781 alin. 5 lit. a C. pr, civ. Aratd
ci HG nr. 1588/2007 instituie intr-adevir o afectatiune speciali asupra unor tipuri de venituri ale
asociatiei de proprietari, de exemplu, art. 24 alin. 6, art. 25 alin. 2 din HG nr. 1588/2007.

' - Singura referire in cadrul legii in privinta platii serviciilor de utiliti{i publice este stabilitd
prin art. 48 alin. 2 din Legea nr. 230/2007 si nu este instituitd vreo afectatiune speciald. -
Legiuitorul, in urma clasificarii tipurilor de cheltuieli prin art. 47 din Legea nr. 230/2007 a
definit regimul juridic al fiecarui tip de cheltuiald, inclusiv daci este sau nu supus afectatiunii
speciale. Aratii cii potrivit art. 28 din Legea nr. 230/2007 si art. 41 alin. 1 din Legea nr. 51/2006,
precum si art. 5 alin. 2 din Normele tehnice privind repartizarea consumurilor de energie termica
intre consumatorii din imobilele de tip condominium, in cazul folosirii sistemelor de repartizare a
costurilor de Tncilzire §i apd caldi de consum aprobate prin Ordinul ANRSC nr. 343/2010,

" debitoarea nu are calitatea de intermediar in raport cu furnizorul de serviciu de utilitate publici,
ci de utilizator, dupd cum rezult si din titlul executoriu emis de instantd. Mai invocé faptul ci

* potrivit art. 24 alin. 1 din HG nr. 1588/2007 asupra sumelor incasate in fondul de rulment,

asociatia debitoare are drept de dispozitie, or, in aceste conditii, dacd ipotetic s-ar admite cd

unele cheltuicli datorate de locatari citre asociatie ar fi supuse afectatiunii spemale, totusi
obligatiile de plati datorate la fondul de rulment nu sunt supuse afectatiunii speciale, iar tertul




poprit ar trebui si fie obligat si consemneze in favoarea apelantei sumele datorate in prezent si in
v11t0r la acest fond.

Prin intdmpinarea formulata intimatul ter{ poprit a solicitat respingerea apelului aritind
cl potrivit art. 46 din Legea nr. 230/2007 nu este debitor al asociatiei, aceasta din urmi fiind doar
un intermediar intre proprietarul care beneficiazi de utilitdti si prestatorii servicii.

Debitoarea a formulat note scrise prin care a solicitat respingerea apelului deoarece
potrivit art. 46 din Legea nr. 230/2007 sumele de bani incasate de asociatia de proprietari de la
proprietarii de apartamente pentru plata utilititilor publice, a taxelor si impozitelor sunt sume ce
au o afectatiune speciald, neavind drept de dispozitie asupra lor.

Mai aratd ci practica judiciari a Tribunalului Mures si a Tribunalului Specializat Mures
este in sensul respingerii apelurilor declarate de ...... , fiind avut in vedere un alt aspect deosebit
de important: faptul cd prin validarea popririi Tmpotriva proprietarilor de apartamente, cu
~ consecinta platii cheltuielilor de consum curente si viitoare cétre un singur furnizor, practic s-ar

periclita functionarea/existenta insesi a asociatiei in sensul ci ar fi imposibila plata celorlalte
utilititi publice si la sistarea acestor servicii in detrimentul proprietarilor buni platnici.

IIL. Punctul de vedere al partilor cu privire la dezlegarea problemei de drept:

Apelanta creditoare nu si-a exprimat punctul de vedere asupra acestei chestiuni in mod
separat, ulterior comunicirii cererii de sesizare, dar din cuprinsul apelului formulat rezultd ca
apreciazil cd sumele de bani datorate de proprietarii de apartamente asociatiei de proprietari nu
sunt supuse unei afectatiuni speciale.

Intimatul ter{ poprit nu si-a exprimat punctul de vedere asupra acestei chestiuni in mod
separat, ulterior comunicirii cererii de sesizare, dar din cuprinsul intAmpindrii rezultii ci este de
pdrere ca sumele de bani Tn discutie sunt supuse unei afectatiuni speciale in baza prevederllor
HG nr. 1588/2007 si ale Legii ar. 230/2007. :

Intimata debitoare Asociatia de proprietari este cea care a formulat solicitarea de sesizare
a {naltei Curti de Casatie si Justitie, iar opinia sa este in sensul ¢4 cheltuielile comune de
intretinere reglementate de art. 46, art. 47 si art. 48 din Legea nr. 230/2007, precum si de art. 12
pet. B lit. ¢ din HG nr. 1588/2007 sunt exceptate de la executarea silitd prin poprire potrivit art.
781 alin. 5 lit. a C. pr. civ. intrucét au o afectafiune speciald legali, fiind plitite de proprietari
potrivit destinatitlor previzute de lege, sume care nu ar putea fi plitite individual de ciitre
proprietari, ci doar prin intermediul asociatiei. Afectatiunea speciali este datd sumelor prin
prisma destinaiei pe care o dau la plata proprietarii, in conditiile in care proprietarii nu ar putea
plati cheltuielile altfel decét prin intermediul asociatiei. Asociatia fiind special constituiti in
- acest scop, de altfel ea nu este utilizator direct al niciunuia dintre serviciile prestate. Sistarea
‘acestor plati imperative ar putea avea consecinte inadmisibile: sistarea furniziirii utilitéitilor citre
proprietarii cu plaile la zi, incilcarea obligatiei legale de intretinere in conditii corespunzatoare
de utilizare a unitdtii locative. Potrivit art. 8 alin. 2 pentru recuperarea debitelor cu privire la
serviciile publice de utilitati, furnizorul serviciului va actiona impotriva proprietarilor restantieri.
Avand in vedere categoria si componentele ce intrd in continutul cheltuielilor de intretinere
gestionate de asociafia de proprietari, cu luare in considerare a destinatiei acestor sume,
creditoare E-STAR MURES ENERGY SA fin faliment care nu mai furnizeaza populatiei agent
termic din anul 2013 nu poate urmiri sumele ce vor fi plitite in viitor de locatari pentru alte
servicii de utilitd{i publice.

_ Prin completarea la cererea de sesizare a inaltei Curti de Casatie si Justitie, debitoarea
mai invocd faptul ¢ terful poprit fiind membru al asociatiei este parte a acesteia, dat fiind acest




raport, de parte-intreg nu se poate admite executarea siliti a membrilor asociatiei in calitate de
terti, creditoarea incercind un artificiu juridic pentru obtinerea executdrii a acelor membri ai
asociatiei care sunt solvabili, ignorandu-i pe cei insolvabili.

Aceastd argumentatie juridicd se regdseste in numeroase solutii pronuntate de Judec#toria
Briila, Tribunalul Briila, Judecitoria Suceava, Tribunalul Suceava un de fostl furnizori de agent
* termic au incercat artificii juridice similare, insi acestea au fost respmse

Arat3 ¢ practica instantelor este diferita in apel, proprietari vecini fiind pusi in situatia ca -
unii dintre ei- si fie obligati la plata cotelor lunare de fintretinere prezente §i viitoare citre
executor pentru plata energiei termice, iar alti proprietari, nu.

IV. Punctul de vedere al completului de judecati

Dispoxzitiile art. 46-48 din Legea nr. 230/2007 sunt in sensul ci:

ART. 46 |

Toti proprietarii au obligatia si plateasca lunar, conform listei de platd a cheltuielilor- -
asociapel de proprietari, in avans sau pe baza facturilor emise de furnizori, cota de contributie ce
le revine la cheltuielile asociatiei de proprletarl inclusiv cele aferente fondurilor din asociatia de
proprietari.

ART. 47 -

(1) Cheltuielile asociatiei de proprietari sunt urmitoarele:

a) cheltuieli pe numir de persoane care locuiesc sau desfﬁsoara activitdti Tn proprietati
individuale;

b) cheltuieli pe consumuri individuale; :

c) cheltuieli pe cota-parte indivizi, in functie de suprafata utili a proprietitii individuale;

. d) cheltuieli pe beneficiari, aferente serviciilor individuale ale proprietarilor, dar gestionate
financiar prin intermediul asociatici de proprietari;

e) cheltuieli pe consumatori tehnici;

f) cheltuieli de alti natura. -
~ (2) Asociatiile de proprietati pot hotiit exceptarea de la plata cheltuielilor previizute la alin.

- (1) lit. b) pentru copiii cu vérsta de pana la 3 ani.
- ART. 48 - _

(1) Stabilirea §i repartizarea sumei care priveste proprietatea comuni ce revine fiecarui
proprietar din cadrui condommlulul se fac proportional cu cota-parte indivizd din proprietatea
‘comund.

(2) Cheltuielile efectuate de asociatia de proprietari pentru plata unor servicii de utllltap
publice sau de altd naturd, legate de proprietitile individuale din condominiu §i care nu se
factureaza individual pe fiecare dintre acestea, se repartizeazi dupi acelasi criteriu care a stat la
baza emiterii facturii, in conformitate cu prevederile contractului incheiat cu fumizorul '
. respectivului serviciu.

_ Art. 12 pct B lit. ¢ din HG nr. 1588/2007 prevede ca propnetarn membri ai asoclat;lel pe
langa drepturile si indatoririle previzute in statutul asociatiei de proprietari, au i urmitoarele
drepturi si obligatii: ¢) sa contribuie la constituirea mijloacelor binesti si materiale ale asociatiei
de proprietari si s achite in termenul stabilit cota de coniributie care le revine in cadrul
cheltuielilor asociatiei de proprietari,
Art. 781 alin. 5 lit. a C. pr. civ. (5) nu sunt supuse executdrii 31llte prin poprrre

a) sumele care sunt destinate unei afectatiuni spe(:lale previizute de lege si asupra clrora

debitorul este llpSIt de dreptul de dispozitie;



b) sumele reprezentéind credite nerambursabile ori finantdri primite de la institutii sau
organizatii nationale si internafionale pentru derularea unor programe ori proiecte;

¢) sumele aferente platii drepturilor salariale viitoare, pe o perloada de 3 luni de la data
infiing&rii popririi. Atunci cénd asupra aceluiagi cont sunt infiintate mai multe popriri, termenul
de 3 luni in care se pot efectua plati aferente drepturilor salariale viitoare se calculeaza o singuri
datd de 1a momentul infiingérii primei popriri.

La nivelul Tribunalului Mures-Sectia civild au fost solutionate mai multe cauze cu acest
" obiect, validare poprire, in care creditoarea ...... solicitd validarea popririi infiintate asupra
sumelor de bani datorate de proprietarii de apartamente cétre asociatia de proprietari, fnsd
solutiile au fost neunitare.

Astfel, unele complete au apreciat ca in mod gresit prima instanti a apreciat ¢i sumele
incasate de asociatia de proprietari de la proprietarii locuintelor cu titlu de cheltuieli comune de
intretinere se constituie intr-un fond cu afectatiune speciald, astfel cé acestea nu pot fi urmarite.

S-a retinut c este discutabild incidenta in cauzi a prevederilor art. 781 alin. 5, lit. a) Cod
de proceduri civild potrivit cu care nu sunt supuse executdrii silite prin poprire sumele care sunt
destinate unei afectatiuni speciale previzute de lege gi asupra cdrora debitorul este lipsit de
dreptul de dispozitie. Legea nr. 230/2007 nu prevede cd incasirile asociatiei din partea
proprietarilor de locuinte, reprezentéind cota parte din cheltuielile comune §i cota parte din
contravaloarea utilitatilor si serv101110r furnizate de terti se constituie intr-un fond special, cu
afectatiune speciald.

Nu rezultd din prevederile legale cé fondu! din care se achlta contravaloarea serviciilor de
care au beneficiat membrii asociatiei ar avea ceva special si nu ar putea fi urmdérit pentru.
realizarea unor creante de aceeasi naturd pe care le au furnizorii impotriva asociatiei. Art. 22 alin,
7 din H.G. nr. 1588/2007 prevede fondurile constituite la nivelul asociatiei. Art. 24 din acelasi
act normativ instituie obligatia constituirii a 3 fonduri speciale, aritind totodatd si destinatia
acestor sume. Astfel asociatia de proprietari va constitui un fond pentru repararea pértilor de
constructii/instalatii aflate In proprietate comuna, fond cu perioadi de folosire limitatd, care va fi
depus in contul asociatiei de proprietari si nu va putea fi folosit decat cu acordul adunirii
generale a asociatiei de proprietari, in conformitate cu bugetul de venituri si cheltuieli.

De asemenea veniturile obtinute de asociatia de proprietari din activititi economice sau
_ din alte activita{i desfigurate se constituie ca fond special si se vor utiliza in exclusivitate pentru
imbunétitirea confortului si eficientei condominiului, pentru Intrefinerea §i repararea proprieta;n
comune, potrivit art. 45 alin. (3) din Legea nr. 230/2007 fn aceste venituri se cuprind si cele
obtinute din inchiricrea unor spatii aflate in proprietate comund indivizi, a spatiilor pentru
instalarea de reclame si pentru serviciul de televiziune prin cably, firme luminoase, precum si
alte venituri obtinute din orice sursd, in conditiile legii. Aceste venituri se constituie ca surse
proprii ale asociatiei de proprietari, nu se platesc proprietarilor, nu pot fi folosite la constituirea
sau fa completarea fondului de rulment si nu pot fi folosite la plata facturilor emise de furnizorii
de servicii publice de utilititi. Acest fond va fi depus in contul asociatiei de proprietari si nu va
putea fi folosit decét cu acordul adundrii generale a asociatici de proprietari, in conformitate cu
bugetul de venituri si cheltuieli. In fine, art. 25 reglementeazii constituirea si utilizarea fondului
de penalititi de intdrziere ( Sumele rezultate din aplicarea penalititilor de intdrziere vor face
obiectul fondului de penalitdti al asociatiei de proprietari si se vor utiliza numai pentru plata
~ penalizdrilor impuse asociatici de proprictari de citre terti si pentru cheltuieli de reparatii ale
proprietétii comune sau pentru alte cheltuieli de naturd administrativa.




S-a retinut ¢ au un regim special doar cele trei fonduri mentionate anterior, cel de
reparatii, cel constituit din veniturile proprii si cel al penalitifilor de intarziere. '

Astfel, din economia celor doud acte normative nu s-a retinut mtcrdlcpa de urmrire sﬂlté '
a sumelor incasate de asociatia de proprietari de la membrii séi. :

in al doilea rAnd este de subliniat ci suma la care a fost obligati debitoarea prin sentlnga
civild pronuniatd de Judecitoria Targu Mures are aceeasi naturd cu sumele incasate de asociafie:
de la membrii sdi ( contravaloarea unor utilititi furnizate, mai concret, energia termica ). Nu se
poate pune astfel problema cd s-ar incerca executarea siliti a unei creante reprezentand sume de.
altd naturd. Apare astfel firesc ca din sumele incasate de asociatie de la membrii sdi ( in urma
defalcarii cheltuielilor potrivit art. 47 din Legea ar. 230/2001 ) si se achite datoriile avind
aceeasi naturd, chiar dacd sunt mai vechi si au fost stabilite de instanta de judecatd ).
Considerand ca respectivele sume nu pot fi urmérite s-ar ajunge astfel la o adeviratd “imunitate
de executare silitd” a debitoarei care, in realitate, isi invocs propria culpa, adicd neplata la t1mp a

. contravalorii serviciilor de care a beneficiat.

Asa cum, potrivit art. 50 alin. 3 din Legea nr. 230/2007, "Sentinfa datd in favoarea_
asociatiel de proprietari, pentru sumele datorate de oricare proprietar, poate fi pusd in aplicare
pentru acoperirea datoriilor prin orice modalitate permisd de Codul de procedurd civild” si
creditorii asociatiei pot si-gi realizeze creantele in orice modalitate previzutd de lege ( cu
exceptia celor trei categorii de fonduri speciale ).

Ceea ce conteaza in cauzd este ci mtlmata are calitatea de deb:toare fatd unul dintre
care pot fi deci urmiirite prm poprlre. Desigur ¢ nu face obiectul prezentului proces stablllrea
imprejurdrilor in care s-a ajuns in situatia neachitarii datoriilor, a pronuntirii titlului executoriu, a
destinatiei pe care a avut-o eventualele sume incasate sau chiar motivul neincasirii acestora,
acestea tindnd de administrarea asociagiei.

~ Alte complete de judecatd au apreciat ¢ solutia primei instante de respingere a cererii de -
validare a popririi este corectd, respingénd apelurile declarate de citre creditoare.

Aceste complete au avut in vedere instanta de fond a retinut in mod corect faptul ci
asociatia de proprietari functioneazii ca un intermediar intre furnizorii de servicii-publice §i
consumatori, precum si ¢i sumele de bani reprezentand cote de contributie sunt destinate unei
afectatiuni speciale prevdzute de lege si asupra ciirora debitorul este lipsit de dreptul de
dispozitie, astfel cum prevede art. 781 alin. 5 lit. a Cod procedurd civild. Din reglementdrile
citate anterior rezultd ca utilizarea cotele de contributie se efectueazi exclusiv pentru achitarea
datoriilor la diferitii furnizori, si a celorlalte cheltuieli necesare pentru repararea si imbunititirea
proprietitii comune. Prin urmare, sistarea acestor pliti imperative ar putea avea consecinfe
inadmisibile, precum sistarea furnizirii utilitdtilor cétre proprietarii cu platile la zi si incilcarea
obligatiei legale de intrefinere in conditii corespunzitoare de utilizare a unit#(ii locative.
Asociajia de proprietari este lipsitd de dreptul de dispozitie asupra acestor cote de contributie,
fiind obligatd si utilizeze respectivele sume pentru achitarea datorulor expres indicate in listele
de plati afigate potrivit legii.

Natura de creante cu reg1m special este confirmati si de pr1v1leg1ul imobiliar cu rang
prioritar asupra apartamentelor si altor spaiii proprietdti individuale ale proprietarilor din
condominiu, precum si privilegiul instituit in favoarea asociatiilor de proprietari asupra tuturor
bunurilor mobile ale acestora, pentru sumele datorate cu titlu de cotd de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari. Astfel, potrivit dispozitiilor art. 51 din Legea nr. 230/2007, ,,asociatia de



‘proprietari are un privilegiu imobiliar cu rang prioritar asupra apartamentelor si altor spatii
proprietdti individuale ale proprietarilor din condominiu, precum si un privilegiu asupra tuturor
bunurilor mobile ale acestora, pentru sumele datorate cu titlu de cota de contributie la cheltuielile
asociatiei de proprietari, dupa cheltuielile de Judecata datorate tuturor creditorilor in interesul
cirora au fost ficute. (2) Privilegiul se finscrie in registrul de publicitate imobiliara al -
judecitoriei, la ceterea presedintelui asociatiei de proprietari, pe baza extraselor de pe ultima
lista lunara de plata a cotelor de contributie din care rezulta suma datorata cu titlu de restanta.
Privilegiul se radiazd la cererea presedintefui asociatiei de proprietari sau a proprietarului, pe
baza chitantei sau a altui inscris prin care asociafia confirmi plata sumei datorate”, Membrii
asociatiei de proprietari au obligatia de a achita lunar citre asociatia de proprietari cota de
contributie ce le revine din cheltuielile constind in consumul de utilititi, pe baza facturilor emise
de furnizorii de utilitéti. Potrivit Legii nr. 230/2007, scopul principal al constituirii asociatiilor de
proprietari este acela de a asigura o mai buni administrare a spatiilor comune precum si o mai
buné gestionare a cheltuielilor legate de intretinerea acestora si de consumul de utilitti. Potrivit
- atributiilor conferite acestora de dispozitiile legale mai sus aritate, asociatiile de proprietari sunt
intermediarii dintre -proprietarii de apartamente- care beneficiaza de utilitdti si prestatorii
serviciilor de furnizare a utiliti{ilor, nu numai in conditiile art. 28 din Legea 230/2007, cind se
factureazd consumul individual pentru fiecare proprietar, dar si pentru plata utilitatilor ce sunt
facturate pentru toti proprietarii pe numele asociatiei. fn acest sens, art. 25 din HG 1588/2007
dispune ci: ,, in vederea respectirii termenelor legale de platd a facturilor citre furnizorii de
‘utilitati, administratorii au obligatia de a afisa lista de platd in termen de maximum 5 zile de la
data primirii ultimei facturi expediate prin postd, certificatd prin inscrisul de pe stampila postei,
sau de la data confirmdrii de primire, in cazul transmiterii facturii prin curier/delegat.”

- Astfel, destinatia sumele datorate lunar cu titlu de cheltuieli de intretinere de citre
proprietarii apartamentelor din cadrul unei asociatii de proprietari o constituie, in principal, plata
furnizorilor de utilititi. '

Rezultd ci, pentru sumele de bani pe care tertul poprit, in calitate de proprietar al unui
apartament situat in condominiu administrat de asociatia de proprietari debitoare, trebuie si le
achite in cadrul cotelor la intrefinere, acesta nu este debitor al asociatiei debitoare, ci debitor al
. societdtilor furnizoare de utllltatf sau care presteazi servicii, astfel incdt pentru aceste sume nu se
poate dispune validarea popririi, intrucit nu debitoarea beneficiazii de aceste sume de bani, ci cei

. care presteazii serviciile gi care au dreptul la incasarea contravalorii utilitdfilor, respectiv a

salariilor sau remuneratiilor contractate.

Prin urmare, nu debitoarea beneficiazi personal de cotele de intretinere ce trebuie si fie
achitate lunar de proprietari de apartamente si nici nu are drept de dispozitie asupra acestora
astfel cé, fatd de prevederile art. 781 alin. 5 lit. a Cod proceduri civild, conform cdrora nu pot
face obiectul executirii silite prin poprire sumele care sunt destinate unei afectatiuni speciale
previzute de lege si asupra clrora debitorul este lipsit de drept de dispozitie, rezulti ci in
privin{a acestor sume nu se poate proceda nici la validarea popririi. Sumele cu destinatie de fond
de rulment sunt asimilate cclor cu destinatie de cheltuieli curente, constituindu-se ca plati
anticipate, in vederea asigurdrii fondurilor necesare platilor curente. Prin urmare si aceste sume
sunt din categoria celor fatd de care asociatia nu are drept de dispozitie, fiind destinate platii
utilitatilor si serviciilor furnizorilor de utilititi, tot in cadrul raporturilor de intermediere in
virtutea cirora asociatia de proprietari functioneazi. Prin urmare si aceste sume intrd in categoria
celor cu afectatiune speciald, fag de care nu se poate institui si valida poprirea. S-a apreciat c3
intentia legiuitorului a fost de a include cvasitotalitatea sumelor aflate in gestiunea asociatiei, in




categoria celor destinate exclusiv platii utilititilor si serviciilor de care beneficiazd proprietarii,
intrucét alin. 6 stabileste cd si veniturile obtinute de asociatia de proprietari din activititi
economice sau din alte activitéfi desfiigurate se constituie ca fond special si se vor utiliza in
exclusivitate pentru Imbunétagirea confortului gi eficientei condominiului, pentru intretinerea si
* repararea proprietatii comune, prin urmare o altd interpretare, care ar permite poprirea sumelor
datorate de tertul poprit cu titlu de cheltuieli comune citre asociatie, ar fi vidit contrari legii.

Instanta de apel nu a identificat jurisprudentd nationald in cauze de acest tip, insi,
debitoarea asociatia de proprietari a depus la dosar hotriri judecitoresti pronuntate de
Tribunalul Suceava sectia a II-a civild in dosar nr. 4182/314/2015, nr. 2234/314/2015 favorabile
pozitiei sale procesuale, in sensul ci aceasti instanti a admis apelul, respectiv recursul si a
respins cererea de validare a popririi, apreciind c¢i in raportul dintre asociatia de proprietari si
proprietari, acestia nu au calitatea de terti, ci sunt parte a asociatiei, avind calitatea de membri ai
acesteia. Ca atare, dat fiind raportul parte-intreg existent intre proprietari si asociaie nu s-ar
putea admite executarea silitd a acestora in calitate de terti.

fn consecinta,

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII
DISPUNE:

Constatii admisibila sesizarea Inaltei Curti de Casatie si Justitie in vederea pronuntiirii unei
hotérari prealabile cu privire la urmétoarea chestiune de drept: '

”"Modul de interpretare si aplicare a art. 781 alin. 5 lit.a din c. pr. civ., art. 46-48 din Legea
nr. 230/2007 si art. 12 pet. B lit. ¢ din HG nr. 1588/2007 privind existen{a sau inexistenta unei
afectatiuni speciale In ceea ce priveste sumele datorate lunar de terful poprit debitoarei asociatiei
de proprietari, in cererile avind ca obiect validarea popririi infiintate asupra sumelor de bani
datorate de citre membrii asociatiei de proprietari cu titlu de cheltuieli lunare de intretinere, in
cazurile in care debitoare este asociatia de proprietari, creditor un tert, iar membrn asociatiei de
proprietari sunt terfi popriti?”. '

Dispune suspendarea judecitii conform prevederilor art. 520 alin. 2 Cod proceduré civila.

Férid cale de atac.

Pronuntatd prin punerea solutiei la dispozitia partilor prin mijlocirea grefei instantei, azi,
03.05.2018.

Presedinte, | Judecitor,

| Grefier,




