U.A.T. Eforie

- REGISTRUL P.H.
NR. ﬂ@b DATAZZ . Of 2026

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzirii terenulyi situat in Orasu] Eforie, localitatea Eforie Sud,

str. Nicolae Filipescu nr. 29, in suprafata indiviza de 175mp
PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

Avand 1n vedere:
- raportul S A.D.P.P., AS., S.V.TIL, CJCA,

- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cy
modificarile si completarile ulterioare;

completata prin HCL 117/30.05.2023;
In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administratiy Primarul Orasului Eforie
propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie urmatorul

PROIECT DE HOTARARE

Paul (CNP 151 1009131276) si Mihalcea Prescilia (CNP 252040813 1242).

Art. 2. Proprietari constructiilor situate pe teren vor fj notificati in termen de 15 zile de la data
adoptarii hotirari consiliului local, conform art. 364 alin. (2) din OUG 5 7/2019, acesta urmind
sd 1si exprime optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificirij (respectiv
hotardrea Consiliu] Local al orasului Eforie.

Art. 3. Prezenta hotirare va fi transmisj autoritdtilor si persoanelor interesate de citre
Secretarul General aj Orasului Eforie.

Tunie 2026

! PRIMAR
'. "v Serban Robert Nicolae
v\

Intocmit si re;jélcta
Manea Danicl / \
Negrea Clauqﬁiu e
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Eii ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea oportunitétii vanzirii
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr.
29, in suprafata indiviza de 175mp

Avand in vedere :
- Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- art.354 si art.355 si art. 364 alin. (1) si (2) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;
- cap. Il art. 16 alin. f. din anexa la HCL nr.221/29.08.2024 privind aprobarea
metodologiei de vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului
Eforie;
- cererea nr. 13822 depusa de Mihalcea Paul si Mihalcea Prescilia;
- extras de carte funciara emis de OCP] in dosarul 110818/05.05.2026 pentru
imobilul cu I.E. 104419;
- numarul de inventar 4825 (149 mp) si 4826 (26 mp) din anexa 1 la HCL nr
38/27.02.2020 completata prin HCL 117/30.05.2023;

Fata de considerentele ardtate mai Sus, va propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea oportunititii vanzarii terenului situat in Orasul Eforie,
localitatea Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 29, in suprafata indiviza de 175mp

PRIMAR,
Serban Robert Nicolae

Manea Danie
Negrea Claydiu

I

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1
WwWw.primariaeforie.ro



ROMANTIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea oportunititii vanzirii terenului
situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 29, in suprafata
indiviza de 175mp

P.H. a fost intocmit avand in vedere:

- Legea nr.50/199] privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

vanzare a bunurilor imobile proprietate privata a Orasului Eforie;
- cererea nr. 13822 depusa de Mihalcea Paul si Mihalcea Prescilia;

- extras de carte funciara emis de OCP] in dosarul 110818/05.05.2026 pentru imobilul cu L.E,
104419;

- numarul de inventar 4825 (149 mp) si 4826 (26 mp) din anexa 1 la HCL nr. 38/27.02.2020
completata prin HCL 1 17/30.05.2023;

Din punct de vedere tehnic raportul S.A.D.P.P. este favorabil.

Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/

Manea D/am'el v

Intocmiy/
Claudiu[Negrea
06.2026

I

v

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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reprezentant al e , ¢u sediul in
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Acte anexate;

Plan de situatie realizat cy suprapunere pe planul parcelar si plan de situatie cu inventar
de coordonate in Stereo 70 ; Intocmite pentru terenul solicitat — obligatoriu;
Certificat fiscal emis de Primaria Orasuvlui Eforie - obligatoriu;
Act de identitate solicitant - obiigatoriu.
* Seanexeaza orice alte acte suni considerate necesare in sustinerea cerernii.
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Cod ECLI ECLL:RO:CACTA:2021:003.000115
Operator de date cu caracter personal 3170
. Dosar nr. 369/212/2005*

o ROMANIA

#
%) CURTEA DE APEL CONSTANTA
= SECTIA I CIVILA

DECIZIA CIVILA Nr. 115/C
Sedina publica de la 02 Aprilic 202]
Completul compus din:
PRESEDINTE Laura Smarandi
Judecitor Alina Gabriela J urubifd
Judecator Claudia Bodean
Grefier Camelia Dinca

S-a luat in examinare - dupad casarea deciziei civile nr. 373/16.03.2017 a
Tribunalului Constanta si refinerea spre rejudecare - acfiunea civild avand ca obiect
revendicare imobiliara formulati de reclamantele TRAISTARU MARINA st BAUDET
LUCIA, cu domiciliul procesual ales in Constanta, str. Mitropolit Veniamin Costache nr.
40, in contradictoriu cu parati MIHALCEA PAUL si MIHALCEA PRISCILIA, cu
domiciliul procesual ales in Constanta, str. Rascoalei din 1907 nr. 38, 1a 8.C.A. ,Litcanu §i
Gheorghi{a” si ORASUL EFORIE PRIN PRIMAR si CONSILIUL LOCAL EFORIE,
cu sediul in Eforie Sud, str. Progresului nr. 1, judetul Constanta.

Dezbaterile asupra cauzei au avut loc in sedinta publici din data de 17 martie 2021
si au fost consemnate in incheierea din acea datd, ce face parte integranta din prezenta
hotérare. :

Instanta, pentru a da posibilitatea partilor si depuna concluzii scrise la dosar, a
amanat pronuntarea asupra cauzei la 24 martie 2021, 31 martie 202] si 02 aprilie 2021, data
la care a pronuntat urmatoarea hotirare:

CURTEA

Asupra apelurilor de fa3, dupd casarea cu retinere:

L Procedura in fata primei instante

Prin acfiunea inregistrats pe rolul Judecatoriei Constania la data de 09.08.2005 sub
nr. 309/212/2005 (nr. vechi 8345/2005), reclamantele Traistary Marina si Baudet Lucia au
solicitat in contradictoriu cu pérétii Mihalcea Paul §i Mihalcea Priscilia obligarea paratilor
sa le lase in deplina proprietate §i posesie terenul in suprafafd de 300 mp situat in Eforie
Sud, lotul 152, precum $i toate constructiile §i plantatiile aflate pe el, si le plateasci
contravaloarea lipsei de folosinta a terenului din 2000 pand in prezent si cheltuielile de
judecats,

In motivarea cererii, reclamantele au aritat ci au dobandit terenul revendicat prin
mostenire de la Alexandrescu Constantin si Alexandrescu Valeria, precum st in baza
sentinfei civile nr. 7608/26.06.2000 a Judecatoriei Constanta. Pe acest teren, paratul a
construit o casd de vacants, desi este proprietar al altor loturi, respectiv 96 st 109. Prin
sentinfa  civild nt. 16395/16.09.2002 a Judecatoriei Constanfa s-a respins cererea
reclamantelor de obligare a paratilor la ridicarea constructiei, insd s-a retinut ci partul a
actionat in calitate de constructor de rea-credin{i pe terenul reclamantelor.

De asemenea, reclamantele au aratat ca infeleg si il despagubeascd pe parat cu suma
care se va stabili, reprezentand contravaloarea materialelor si a muncii.



7‘99\ COMS
Y l.frept’“ w fost invocate prevederile art. 480, art. 483, art. 494 al. 3 C.civil.
L

£ Vusiili MBhaleea Paul §i Mihalcea Priscilia au formulat intAmpinare la data de
2’?30,__2@".5_. Frinschre au solicitat respingerea cererii ca nefondatd si au invocat exceplia
linvai caliggtii & procesuale pasive, ardtand ci prin sentinta pronunati in dosarul nr.
145+ 596;@,?&?{'1 ecitoriei Constanta s-a constatat dobéndirea proprietatii asupra constructiei
edificate in 1993, astfel ci au titlu de proprietate asupra constructiei. Pari{ii au aritat ci
titlul de proprietate al reclamantelor nu le este opozabil, intrucdt ei stipanesc lotul 95.
diferit de lotul 152 al reclamantelor.

in drept au invocat art. 114 C.pr.civila.

Prin cererea fnregistrati la 22.04.2010, reclamantele au formulat cerere de
chemare in judecatd a altor persoane in contradictoriu cu Orasul Eforie, prin Primar, si
Consiliul Local Eforie, aritand ci o parte din constructia paratilor se afla pe terenul orasului
Eforie si astfel ,,poate face obiectul dreptului de optiune al proprietarului de teren”,

Instanja de fond a calificat aceastd cerere ca fiind o cerere completatoare cu
motivarea ci aceastd cerere poartd denumirea gresitd de ,,cerere de chemare in judecatd a
, altei persoane”, intrucat potrivit art. 57 C. proc. civ. aceasta din urmi se poate face in
contradictoriu cu o persoan care poate pretinde aceleasi drepturi ca si reclamantul. In speta
insd, ipoteza avutd in vedere de reclamante este ci constructia edificatd de pardti ocupa
partial terenul revendicat §i parfial un teren adiacent aparfindnd unitafii administrativ-
teritoriale. Este adevirat ci este vorba despre o singurd constructie, insi din aceasta
reclamantele nu revendica decét partea situati pe lotul 152, fata de care partea situati pe
terenul adiacent apartindnd unititii administrativ-teritoriale nu corespunde aceluiasi drept.
Altfel spus, reclamantele isi revendica partea lor de constructie, nu si partea situatad pe
terenul unitatii administrativ-teritoriale, cele doua parii ale constructiei corespunzand unor
drepturi diferite, deci Orasul Eforie, prin Primar, si Consiliul Local Eforie nu ar putea
pretinde aceleasi drepturi ca si reclamantele, adica partea de constructie aflata pe lotul 152.

Desigur c¢3 introducerea acestor pirfi corespunde umui interes legitim al
reclamantelor, intrucidt conturarea partit lor de constructie trebuie sia fie opozabild si
proprietarului terenului invecinat, ciruia ii revine (in caz ca va intelege vreodata si si-o
revendice) partea complementari a constructiei, asa-zis ,,rdmasa” dupa identificarea parfi
de constructie situati pe lotul 152.

In sedinga din 16.12.2011, parédtii au invocat exceptia prescriptiei extinctive cu
privire la pretentiile decurgind din lipsa de folosinta aferentd perioadei 2000 — 9.08.2007.

Prin sentinta civili nr. 23103/29.12.2011, Judecitoria Constanta a admis in parte
cererea, a dispus obligarea pérafilor Mihalcea Paul gi Mihalcea Priscilia s lase in deplina
proprietate i linistit posesie reclamantelor, imobilul situat in Eforje Sud, lotul 152, jud.
Constanta, identificat prin raportul de expertizi topografici efectuat in cauzid de caire
expertul Ionescu Ion depus la dosar la 20.05.2011, compus din teren in suprafatd de 104,23
mp conturat in perimetrul punctelor 5-7-8-9-10-5 in schifa anexa nr. 6 la acest raport st
constructiile in suprafata de 40,55 mp din corpul C1 i 20,12 mp din corpul C2 — garaj,
precum si imprejmuirea de pe latura de est a terenului mai sus mentionat (dinspre hotelul
Crigana), identificate prin schifa anexd nr. 6 la acelasi raport. S-a respins cererea de
revendicare a plantatiilor de pe terenul revendicat ca neintemeiata.

De asemenea, instanta de fond a admis exceptia prescriptiei extinctive cu privire la
pretentiile decurgénd din lipsa de folosin{a aferents perioadei 2000 — 9.08.2002 si a respins,
astlel, aceasta cerere ca fiind prescrisa. Insi, a dispus obligarea parafilor Mihalcea Paul si
Mihalcea Priscilia si pliteascd reclamantelor suma de 1.95] lei, reprezentind
contravaloarea lipsei de folosinta a terenului aferenta perioadei de la 9.08.2002 la zi.

S-a constatat ci valoarea despagubirilor datorate de reclamante pératilor Mihalcea
Paul §i Mihalcea Priscilia potrivit art. 494 alin. 3 teza 11 C. civ. este de 1| 1.277.93 lei.

Pentru a dispune in acest sens, prima instant{i a refinut ci reclamantele au calitatea
de mostenitori in cote egale ale lui Alexandrescu Constantin si Alexandrescu Valeria, iar
prin sentinfa civild nr. 7608/26.06.2000 a Judecitoriei Constanta s-a constatat interveniti
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vanzarea-cumpirarea terenului in suprafatd de 300 mp situat in Eforie Sud, jud. Constanta,

lotul 152, intre Constantinescu George in calitate de vanzator si Alexandrescu_i_ s tadatin §i
£3 *lexandrescu Valeria in calitate de cumpiritori. Acest contract valorifica aL;:aj'Ee&éiﬂlzxye{;sse-
Dy p

< . . . ) o e A PR
;:;'z;umparare din 24.09.1949 incheiat sub semndturd privatd. ConstantRescis £uor:_;;.
&Y vumpdrase terenul prin actul de vénzare notat la grefa Tribunalului iifistinga subs rg}

*  3946/1936, depus in dosarul atagat nr. 17920/1999 al Judecitoriei sectorn@‘x 1 ‘?ug‘urés;’@ /’
inscris autentic, nu sub semnatura privatd, cum au sustinut paratii. > "4 oy

Referitor la parati, instanja de fond a aritat c4, prin contractul de vénzziféﬁ:?:%n;*érare
autentificat sub nr. 21937/20.08.1992 de Notariatul de Stat a Judefului Constanta (intabulat
conform incheierii nr. 15544/8.11.2000), paraii au cumparat de la Tarnduceanu Dumitru
lerenul in suprafata de 300 mp situat in Eforie Sud, jud. Constanfa, lotul 95, pe care
vanzitorul 11 dobandise prin certificatul de mostenitor nr. 968/20.12.1968 de la
Tamé&uceanu Ghiorghi, care la rindul sau il dobandise prin titlul de proprietate nr.
961/28.01.1928, aceste inscrisuri fiind depuse in dosarul atagat nr. 9030/2000 al
Judecitoriei Constanta. Pentru lotu) 95, paratul Mihalcea Paul a obfinut certificatul de
urbanism nr. 97/1992, iar ulterior (in anul 1993, potrivit intdmpindrii) a edificat o
construciie cu destinatia de casi de vacanid. Prin sentinfa civild nr. 7611/23.06.1994 3
Judecitoriei Constanta s-a dispus granituirea lotului 95 situat in Eforie Sud, str. Mircea cel
Bitrén nr. 95, in contradictoriu cu Consiliul Local Eforie, terenul fiind invecinat la nord cu
lotul 96, 1a est cu hotelul Crisana, la sud cu str. Mircea cel Bitran si la vest cu lotul 109. De
asemenea, prin sentinfa civild nr. 5219/21.04.1997 a Judecitoriei Constanta s-a constatat, in
contradictoriu cu Consiliul Local Eforie, dobandirea de citre pardti a dreptului de
proprietate asupra constructiei — casa de locuit — edificata pe terenul proprietatea acestora
din Eforie Sud, str. Mircea cel Batran nr. 95. Instanja a refinut ci s-a prescris dreptul
autoritafii locale de a cere demolarea constructier edificate fard autorizafie de construire.

S-a mai mentionat ci, prin sentinfa civild nr. 16395/16.09.2002 a Judecatoriei
Constania a fost respinsd cererea reclamantelor in contradictoriu cu cei 4 parati din prezenta
cauza prin care solicitase obligarea lor la demolarea clidirii construite pe lotul 152, retinédnd
¢a aceasta se suprapune parial peste lotul 152 sica paréatul este constructor de rea-credinti
avand in vedere ci edificarea constructiei a avut loc anterior emiterii procesului-verbal de
contraventic nr. 20/28/26.08.1992, iar cumpdrarea lotului 95 a avut loc ulterior construirii.
Prin urmare, paratul stia la data construirii ci terenul pe care a construit aparfine altei
persoane. Actiunea a fost respinsa intrucat proprietarul de atunci al terenului a avut o
atitudine pasivd pe durata executirii lucrdrilor §i dupa finalizarea acestora, astfel ca
solicitarea demolirii construcfiei constituie o exercitare abuzivi a dreptului de optiune
reglementat de art. 494 C. civ, Sentinta a rimas definitiva prin decizia civild or.
307/4.03.2003 a Tribunaluluj Constanta, prin care a fost respins apelul reclamantelor ca
nefondat si irevocabila prin decizia civild nr. 1049/C/29.10.2003 a Curtii de Apel
Constanta, prin care si recursu} reclamantelor a fost respins ca nefondat.

Cu privire la chestiunea de fapt a situarii loturilor si a imobilului detinut de péréti in
Taport cu acestea, prima instanji a constatat ci in Planul parcelar Tuzla-Techirghiol depus
la fila 4 din dosarul atagat nr. 9030/2000 si la fila 69 in dosarul de fatd, Ia care titlurile de
proprictate ale partilor fac referire, loturile 95 si 152 sunt diferite si sunt situate de o parte si
de alta a strazii proiectate Mircea cel Batran, O prima identificare a imobilului litigios se
regiseste in documentatia cadastrali prezentatd de pérafi inregistratd sub nr. 227/2000 la
OIJCGC Constania, in care lotul ocupat de acestia este indicat ca fiind lotul 95, situat (pe
schita zonei din partea dreapta a planului de amplasament depus la fila 31 din dosarul nr.
9030/2000) pe str. Mircea ce] Bitrén, la o distan{d aproximativ egald de hotelul Crigsana si
intersectia strazilor Nicolae Filipescu si Mircea cel Batran. '

in planul parcelar depus in cadrul documentatiei aferente proprietafii paratului in
dosarul de granituire nr. 3367/1994 figureaza marcat lotul 95, invecinat cu un hotel indicat
cu simbolul ,H”, iar potrivit planului de situaie intocmit de arhitectul C. Schipoulet



o
i 'ggi paratelii-este indicat de asemenea ca fiind lotul 95 §1 se invecineaza la nord-est cu
b Fel ana.»
% RHmA eXpertizd topograficd efectuatd in dosarul nr. 9030/2000 de expertul Curatu
Valoriu a id@n!}l cat terenul stdpanit de parfi in pozitie paralels cu Jatura estici a hotelului
Cnsn-zm;ﬁ.g‘:ﬁs‘i?]prapus partial peste o suprafatd de 194,50 mp din lotul 152, iar potrivit schifei

de la fila 45 din dosarul nr. 9030/2000 coltul de sud-est al lotului 152 se afld in apropierea
zidului de vest al hotelului Crisana, firi a se intersecta cu acesta. Intersectia strazilor
proiectate Mircea cel Batrn si Nicolae Filipescu se situeaza sub hotelul Crisana, iar lotul
95 este afectat in majoritate de latura de nord a hotelului, potrivit schitei anexa la raspunsul
expertului depus la fila 72 din dosarul nr. 9030/2000.

in acelasi dosar a fost efectuatd si o contraexpertizd tehnicd topografica de citre
expertii Buhociu Carmen, Aosticioaie Viorel si Vintilescu Tulian, care au concluzionat ci
pératii ocupd 160,60 mp din lotul 152, in schita anexa depusi la fila 152 din dosarul nr.
9030/2000 lotul 152 fiind infifisat ca fiind in micd maisurs suprapus peste hotelul Crisana
cu colful de sud-est, aceastd suprapunere fiind de 1,32 mp, potrivit raspunsului expergilor
depus la fila 198 din acel dosar.

in dosarul de gréanifuire nr. 3367/1994 a fost efectuatdi o expertiza topografici de
catre expertul Vintilescu lulian, in care terenul stipénit de pardti este identificat ca fiind
lotul 95, dar este situat paralel cu hotelul Crigana. Terenul se invecineazi la vest cu lotul
109, 1a sud cu lotul 94 i la nord cu lotul 96, iar pana la zidul de vest al hotelului este o
distantd neprecizati, insi aproximativ egald cu latura nordica si cea sudici a terenului
parétilor de 14,50 metri.

Inca pe baza inscrisurilor depuse in dosarele atasate rezults ca documentatia
cadastrald prezentatd de parati pentru intabularea dreptului de proprietate asupra lotului 95
$i pentru grinituirea terenului ocupat nu reflectd realitatea, intrucét paratii ocupd alt lot
decét lotul 95, aspect confirmat de toate expertizele efectuate in cauza de fata.

In urma analizérii acestor-inscrisuri comparativ. cu expertizele, contraexpertizele si
raspunsurilor la obiectiuni, instanta de fond a refinut ca pardfii ocupd partial lotul 152
aparfinind reclamantelor cu o constructie compusi din dou# corpuri (Cl si C2) si terenul
aferent ingradit, pe o suprafata de 104,23 mp, cu perimetrul conturat de punctele 5-7-8-9-
10-5 in schita anexa nr. 6 la raportul de expertizd topografica efectuat tn cauza de citre
expertul lonescu Ton depus la dosar la 20.05.2011, Constructia se suprapune cu lotul 152 pe
o suprafatd de 40,55 mp din corpul CI si 20,12 mp din corpul C2 - garaj, determinate prin
acelasi raport de expertiza si ilustrate in schita anexa nr. 6.

Potrivit raportului de expertizi tehnicd imobiliars intocmit de catre expertul
Ciulinaru Miron, terenul detinut de parafi este imprejmuit cu gard, care potrivit schitei
anexd nr. 6 sus-mentionati se situeaza pe lotul revendicat doar pe latura de est a acestuia,
dinspre hotelul Crisana.

A concluzionat, astfel, prima instantd ci, in comparatie cu reclamantele, care au
prezentat un titlu de proprietate bazat pe transmisiunea succesivi a proprietdfii asupra
lotului 152, paratii nu au prezentat nici un titlu pentru terenul ocupat, fiind dovedit prin
toate expertizele topografice efectuate in cauzi $i in dosarele atagate c4 lotul 95 aparfinand
acestora este situat in altii parte.

in ceea ce priveste calitatea de constructori de rea-credinid a pardfilor, pe care
instanta este obligati si o verifice intrucat sentinfa civild nr. 16395/16.09.2000 nu este
pronun{atd in contradictoriu §i cu périta Mihalcea Priscilia, s-a avut in vedere ci prin
procesul-verbal de constatare a contraventiei nr. 20/28/26.08.1992, depus la fila 7 din
dosarul atasat nr. 3367/1994, s-a constatat ci péritul a construit o casi de vacan{d pe-un
teren aflat in administrarea Consiliului Orasului Eforie, fara autorizatie de construire, in
Eforie Sud, in zona hotelului Crigana. Paré{ii au cumparat lotul 95 prin contractul de
vanzare~-cumpdrare autentificat sub nr. 2193 7/20.08.1992, cu doar 6 zile inaintea constatarii
edificérii constructiei de citre autorititile locale, de unde rezulti c4 edificarea constructiei a
avut loc anterior cumpdriarii lotului 95. Pérdtii nu invocat ¢ au formulat plangere impotriva

4



Pragosaiut senlal e consunaie - donirnenficn 31 vl me aw fonypl apardn de leadd
VPOt N g s gy, SR A AL retinul s HesSeRim vl 16392 16.09 2008,

biarmte, patitul oupoate mvoes Rismseredingn in sensul e w15 @0z it rontd
PEOCHTT COmELeRe 4 UpEriHKS  ialtoicat fa data Comsttuimes nu aver i uuall.'ﬁ‘ﬂq':i;i-)
reprEtite, Uw altorag Constrn i g vin el iy Al eren deadt cel I @ CONSg S 1°

I sees Gz, cu privire | valstrieie st aphienbile previdon e st 499
e 1 O piy vedsi ip Mgoare da o dina constiueil potia il chruie s PR
Rl St Baordrile g fost facute b chne o a e FROVNERI I Cuy !*Jafrx ""t'ugg;'r
(Froprichiared pveainulin are deepsial deow fo lin Pertiee diamsid v e vty 1y o
FROESCARG S B e e ke proprete il Yo gte a pastea pontry dinsd avefe plamtagii si
cltieltin, od vaie dimren o Plar vaiowy ev materiatetin SOpretad mil, TG ca AA we o
wumsaderee Spoviyéa veldorit firdvlug CCQZUONAI PRI facerea o) qremenig ploitafs si
AT

Agaliar, prin efecin! acoesinii imobiliaze armbouile partean de construciie cdifican
de paray pe terennt reclaimautclor constitue ly vindil o proprictiles scestora din urind
Acelust regim juridic este dobsndit stode Tmprepmuites sle pe laturs deoest w terenuly
revendical (dinspre litelu) Cogana), Ta e Jace teférine expertul Cralivu Miros in
sspussul s la obrecfiunr peig wemenal din R 2001

Lo omare, eseepiio fipsei calimagi procesdiale pasive tnvocutd de pardn a lost
FESRISE € neTnlemendd, ineacal paigh degin in tpl e bl Lenmat din ieren 3l
COTISHPIC, core apiriine roclimaniclor Este wmchibrent ca pirilis acupa doar o e
lotuhi 132 calitaren lor provesuald derneand din secea ci DEUPE- Gl pariy

P3G stseuenen; ) baza art 480 C Giv veelid, aplicabil spefed putrivit w223 din
Peyen we TV201 L instania de Tond a obligm pdragi MNitislees Paul s Mibialeca Prs¢ilia <2
ase i dephing praprictate i hnigia posesic roclamunteln inobilel situat i Florie Sud.
lvtol 152 jud Constanga. identifica Pt rapertal i expentiza topogutich eleciom in causa
de catre experiol doncaon o depus T dosar Jay 260 052001 CAIPUS, B Lol e stz e
FOIZT fipy contugar in persetan puctelon 3 789 10 = jo <ohip diend nr 6l cest T
8 consiucitle an supratafd de 40,34 mp dimeeorpal ©1 i 2002 wip i ol 2 par
PRESUN S dmgreegiiuiren deope lanm de o4 i tereniilyi Nt svisc e enat {spre Batelul
Crrsima ) wdeninficme Prae s anexa e 6 Ly aoelas pet Seaavil in sedere o vesiul
HUPFCEBRED o se atly pe tevena cuprvire 1 e aviishes inrevendicase o081 adoniss

Instings de fapd A menbianat A e CEle puemaat corercs - de tevembivare 1
pl.un.-al,uh-l exsleme e lerentl revernlicar Iracal pris probute adupmmsie w an HNISE
identpi s PRI pe acest tere)

Cuprvie lalipss de fulosinga a2 terenulii, wstante Je Tood o analiz ou Prositaty
ENCEIEY prescupiicd extinctive e posare L prctentile decurgand din hipss de feesiiiga
alétenta periomdet i - Yng Iz [t do vare 3 precizinica, in taport de art |3 50 an
abin: 1 ale Dreerctulad vr 16714558, prevengiie decwgdnd din lipsa de tolosinga 7 e venuli
st 1 osalicitute inoopand de da date edificaail comstrugier. perodic pandt la /1 avaml
wATEILTEr sgeests, veea e (ave v deeptul Bvaciune postoehpsy de lolasingh anteroard cu

e lalen snlegtstom b A Fre presionis

Py msangd oo i refhint apaomrea veeinssntelor pidvand Tietrerapeni preserpliv
P aciines saie s Goat obectul dosaralin: e 90302000 ul Juderaarier Usnstany
IMraEat e de o oparte, by s drissar il s factetla Pretenpi des rgand e Lipsa de lohisings
lerenilen b e altd pirie aetiugen FESPCChvE oSt sesplind. or intrerpperesr corsnlg
PrEScapina extinclive v poate opicm printta corens e hemare m fuckecatd respinsa.
gttt ot Tahn 2 dd Diecreind i 167 |USK

Che s dte o pretengiile decargand doy fipsa e lolssada gderema perkingo) ol ta
S8 2002 Na e, prov RHSHRDES & fetimiat v T lombe wovssy) periosda Piatprictates eienulu m
suprafaia de 1og.01 A agarpmut rechinparme loy, 1 W dccstea sa leme ficioer - de Eefovs g
AT It Torenpt g st ol o P dostboponain mf 480 whn 1 e on vedhi
T I CIMOEI . S elda este direptn] o g ERUV A o se Baoira S ooodepong die o

*»



Lisss ‘.‘M:Q‘-cxclusiv si absolut, Tnsa in limitele determinate de lege, ceea ce include si
wiva foiSsinge.

o 'fl‘}'s'n"rgf);'rtul de expertizi tehnica imobiliard Tntocmit in cauzi de citre expertu!
Caulingry M 'igél, completat prin raspunsul la obiectiuni s-a retinut in mod corect ci lipsa de

1. 3 oA . . - -~ . w e - . P
tologina guderenului este exprimatd de taxa de folosintd indexata cu rata inflatiei, aceasta

"b'k [N
)Q b

fiindisfuntriperioada mentionata de 1.951 lei.

Instanta de fond a inlaturat concluziile raportului de expertiza extrajudiciara depus
de reclamante la filele 198-206 din volumul I1, avind in vedere ca nu este intocmit de un
expert judiciar gi valorile exprimate nu au corespondent in vreo sursa privind situatia pietei
de-a lungul timpului, fiind calculate ,,conform metodologiei valabile” si avind anexate doar
cateva anunfuri de vanzare (nu de inchiriere) extrase de curand de pe internet.

Prin urmare, in baza art. 480 C. civ. vechi, prima instanta a obligat paratii Mihalcea
Paul si Mihalcea Priscilia s plateascd reclamantelor suma de 1.951 lei, reprezentand
contravaloarea lipsei de folosinta a terenului aferents perioadei de la 9.08.2002 ia 7.

in ceea ce priveste despigubirea datoratd de reclamante pératilor potrivit art, 494
alin. 3 teza I C. civ. vechi, s-a constatat ca pératii nu au formulat cerere reconventionala in
acest sens, astfel ca instan{a nu s-a pronuntat in sensul obligdirii reclamantelor la plata dar,
fatd de opfiunea suverana a reclamantelor de a Investi instan{a cu o cerere de stabilire a
acestor despagubiri, cerere pe care instanta a calificat-o drept una de constatare a intinderii
dreptului paratilor de a fi despagubiti de reclamante, s-a aratat ca, din cuprinsul raportului
de expertizd tehnica imobiliard intocmit in cauzi de catre expertul Ciulinaru Miron,
valoarea de circulatie a constructiei in intregime a fost calculatd la 365.278,68 lei (fila 155
din volumul 1), prin actualizarea costurilor cu indici specifici evolutiei preturilor
materialelor de constructii, precum §i cu un indice de piatd de 1,45. Contravaloarea acestu;
indice de piatd se scade din valoarea despégubirilor, intrucét reprezints sporul de valoare
despre care art. 494 alin. 3 teza I C. civ. vechi prevede ca nu este datorat cu acest titln.
Indicii de actualizare a costurilor conform evolutiei preturilor materialelor de constructii se
justifica, art. 494 alin. 3 teza I C. civ. vechi neprevazind ci despagubirile se stabilesc in
functie de preturile de la data construirii, iar logic este ca aceste preuri si fie actualizate,
mai ales ca valoarea de actualizare este rezultatul inflafiei care a afectat doar masa
monetara, nu si constructia ori materialele de constructie utilizate.

Potrivit raspunsului la obiectiuni al expertului de Ia fila 220 din volumul 11, valoarea
constructiilor care ocupa lotul 152, comparativ cu valoarea integrali a acestora, este de
161.535 1lei, care include si imprejmuirea aferentd lotului pentru care acfiunca in
revendicare a fost admisd. Astfel cum a fost ariitat maj sus, s¢ impune eliminarea indicelui
de piata de 1,45, rezultdnd suma de 1] 1.277,93 lei.

Instanta de fond a inlaturat apararea reclamantelor in sensul ci in aceastd valoare nu
ar trebui incluse preturile aferente transportului §i utilajelor folosite, intruct acestea se
includ in notiunile utilizate de legiuitor la art. 494 alin. 3 teza I C. civ. vechi. Astfel, pretul
materialelor include in mod firesc i transportul acestora, iar pretul muncii include la fel de
firesc §i costurile legate de utilajele, aparatele, uneltele folosite la construire, ceea ce se
scade fiind numai sporul de valoare, ceea ce instanta a ficut,

IL. Procedura in fata instantei de apel

Impotriva acestei hotarari, in termen legal, au declarat apel atat reclamantele
Traistaru Mariana si Baudet Lucia cat si pérétii Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia.

Reclamantele Triistaru Mariana s1 Baudet Lucia au solicitat schimbarea in parte a
scntintei civile atacate si refacerea expertizei tehnice imobiliare susfinandu-se. in esentd
urmétoarele:

- a fost incidlcatd autoritatea de lucru judecat a sentintei civile nr. 7608/2000
pronuntati de Judecdtoria Constanta prin care s-a determinat ci suprafata ocupatd de pérati
din proprietatca reclamantelor este de 180,60 mp;

- expertul lonescu Ion a pornit de Ia o premisi gregitd cé lotul 152 are 297 mp si nu
300 mp;
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- valoarea constructici aflate pe terenul proprietatea reclamantelor a fost determinati

gresit la valoarea de circulatie calculdndu-se si sporul de valoare desi ace...ta- i1 [

stabilita in raport de valoarea materialelor §i a manoperei la mome’m.E"g*-“iadi}ia~ irify

constructiei; PO f’u;\

- suma stabilitd de expertul Ciulinaru Miron reprezentand cuantumul duapdoubhitor 2

reprezentdnd lipsa de folosingd a terenului de mai bine de 12 ani este lhtggo@ s nt}?,//

reprezintd paguba ce se regaseste in patrimoniul reclamantelor \“" L
Paritii Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia au solicitat schimbarea in tot a

sentintei si respingerii actiunii in revendicare pentru urmétoarele argumente:;

- actiunea in revendicare trebuia respinsa intrucdt titlul de proprietate 3946/1936 nu

inscris autentic ci un inscris sub semnaturd privati astfel ci in compararea de titluri se va

constata ca titlul parafilor este preferabil;

- instanta de fond nu a tinut cont de faptul ci hotirarea judecétoreascd prin care s-a

Constatat vanzarea-cumpdérarea nu este pronuntata in contradictoriu cu pérétii de faa astfe]

cd nu le este opozabila;

- nu a fost analizati apararea pérétilor referitoare la compararea de titluri si efectul

posesiei lor fati de titly reclamantelor;

- actiunea in revendicare trebuia respinsi fafa de cele statuate prin sentin{a civili nr.

16395/16.09.2002 in dosarul nr. 9030/2000 al Judecitoriei Constanta privind atitudinea

putere de lucru judecat;
- prin admiterea in parte a acfiunii s-a creat o o situafie juridicd imposibil de aplicat in
practica ¢4t timp imobilul a fost impartit neeconomic si va fi imposibil de utilizat de vreo
parte;
- au fost aplicate gresit disp. art. 494 alin. 3 teza | C.pr.civild din care rezulta ci
despagubirea datorati de proprietarul terenului se acordi de citre instantd chiar fard sa
existe o solicitare a paratului prin reconventionali;
- 5-d4 constat. gresit. contravaloarea despagubirilor ce trebuie ~acordate pentru
constructiile acordate reclamantelor ct timp trebuiau aplicate disp. art. 494 alin. 3 teza a
doua C.civil ce impune plata unei sume egale cu sporirea valorii fondului, avand in vedere
atitudinea pasivi a reclamantelor care au cunoscut faptul construirii pe terenul lor;
- in mod gresit s-a dispus obligarea lor 1a plata cheltuielilor de judecats in cuantum de
8000 de lei cat timp actiunea a fost admisa in parte, doar pentru 100 mp din cei 300 mp
revendicati.

Prin decizia civili nr.419/28.05.2014, Tribunalul Constanta a respins, ca nefondate,
apelurile formulate atat de reclamante cét si de parai.

fn considerentele hotarérii, Tribunalul a apreciat cd prezenta actiune vizeazi in
principal o comparare de tithuri, reclamantele legitimandu-se ca proprietare ale terenului
revendicat in baza sentinfei civile nr. 7608/26.06.2000 a Judecitoriei Constanta, prin care
S-a constatat intervenita véanzarea-cumpdrarea terenului de 300 mp situat in Eforie Sud, Jjud.
Constanta, lotul 152, intre Constantinescu George (in calitate de vanzitor) si Alexandrescu
Constantin si Alexandrescu Valeria - autorii reclamantelor (in calitate de cumpdératori);
Pardfii invoca drept titlu de proprietate contractul de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr.
21937/20.08.1992 de Notariatu] de Stat al Judetului Constanta, prin care au cumpirat de la
Tarnauceanu Dumitry un teren in Suprafa;é de 300 mp situat in Eforie Sud, jud. Constanta,
lotul 95 si pe care au edificat o constructie cu destinatia de casi de vacantd, prin sentinta
civild nr. 5219/21.04.1997 a Judecatoriei Constanta constatindu-se (in contradictoriu cu
Consiliul Local Eforie), dobéandirea -de catre pérdti a dreptului de proprietate asupra
constructiei - casd de locuit — edificats pe terenul proprietatea acestora din Eforie Sud, str.
Mircea cel Bitrén nr. 95,

Prin rapoartele de expertiza topografica s-a constatat, de ciitre tof1 expertii, ci lotul
95 pentru care paratii prezinta titlul de proprietate este situat in cu totul alia parte decét cea



" \657.?*:. . . .
“o¥in . -..-ze%,l;:ay edificat constructia si pe care il ocupi efectiv (lotul 152), compararea de titluri
I ':‘ff:ni_ o} t‘ﬁvﬁafeé reclamantelor.
. . Cl,i*g‘rivire la situafia edificatelor apartinand paratilor, instanta de apel a retinut ¢
D porih _gé'}dmtm civile nr. 16395/16.09.2002 a Judecitoriei Constanta, irevocabila, a fos
Trospisia cererea reclamantelor avand ca obiect demolarea. Cu toate c3 in considerente s-4'3, N
reimit cd pardfii sunt de constructori de rea-credin{dl (edificarea constructiei avand loc \\" »o ;E\:
anterior emiterii procesului-verbal de contraventie nr. 20/28/26.08.1992, iar cumpirarea -
lotului 95 fiind realizata ulterior construirii), totusi cererea vizand demolarea constructiei a
fost respinsa, ca urmare a atitudini pasive a titularului dreptului real asupra terenului de la
acea data, pe toatd durata executirii lucririlor $1 dupd finalizarea acestora; instanta de fond
a stabilit (iar in cdile de atac accasti solugie a fost mentinutd) ci solicitarea demolarii
constructiei constituie o exercitare abuzivi a dreptului de optiune reglementat de art. 494
Cod civil.
Tribunalul a ardtat ci aceasts statuare (care se bucura de puterea de lucru judecat nu
doar sub aspectul dispozitivului hotirarii judecitoresti, ci si al considerentelor care jl
explicd) isi produce efectul pozitiv si in prezentul litigiu, astfel cd pretentia reclamantelor
de a fi demolati constructia este neintemeiata. Nu a intrat insi in puterea lucrului judecat
intinderea suprafetei ocupate de parai, stabilita printr-un raport de expertizi in dosarul
9030/2000, aspect care a explicat administrarea noii expertize topografice.
Instanta de apel a prezentat si motivul pentru care a luat in considerare opinia
separaté a d-lui expert Ionescu lon si, respectiv, al inlaturirii opiniei majoritare a expertilor
Parpal Daniel si Marinescu-Cisman Razvan, in legatura cu suprafata efectiv ocupata.
In ce priveste aplicarea la speti a dispozitiilor art. 494 alin. 1 si 2 Cod civil,
tribunalul a reamintit ci proprietarul are o primé opfiune, de a cere ridicarea plantatijlor sia
constructiilor (aceasta ficandu-se pe cheltuiala celui care le-a facut) i, dupa caz, plata de
cdtre constructor a unor daune-interese pentru prejudiciile sau vatimirile ce le-a putut
suferi proprietarul locului: o a doua‘optiune este aceea de a pastra pentru sine plantatiile si
cladirile, caz in care proprietarul este dator a plati constructorului valoarea materialelor si
pretul muncii, fard luarea in considerare a sporirii valorii fondului ocazionate prin facerea
unor asemenca plantafii $i constructii.
Instanta de apel a considerat ci reava-credintd a péragilor constructori inlitura
dreptul acestora la valoarea fructelor eventual percepute.
Asupra criticilor formulate de citre apelantele reclamante in ce priveste sentinta
primei instante, tribunalul a apreciat ca ele se referd la cuantumul despagubirilor datorate
cétre paratii Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia, potrivit art. 494 alin. 3 teza II Cod civil,
motiv pentru care in apel s-a procedat la efectuarea unui nou raport de expertiza, fiind
desemnat dl. Bescucd Dumitru. Aceast expertiza a pornit in calculul siu de la mésuritorile
efectuate prin expertiza topo intocmiti de experfil Parpald §i Marinescu, stabilindu-se,
pentru partea de construcfie situatd pe terenul reclamantelor, valoarea materialelor si a
manoperei la data edificarii constructiei de cdtre pardfi (19.717.047 lei ROL= 1.971 ron).
Intrucat pe de o parte expertiza evaluatoric a preluat datele opiniei majoritare din
expertiza topografics, iar pe de altd parte valoarea obtinuld nu a fost actualizata in functie
de inflatie, tribunalul a inliturat-o, Imbratisdnd insd concluziile raportului de expertizi
intocmit de dl. expert Ciulinaru Miron.
in acelagi mod s-au creditat din punct de vedere probator concluziile in legitura cu
lipsa de folosinia; la stabilirea acestei valori, expertul nu poate avea in vedere criteriile
indicate de reclamante, deoarece partea din imobil ocupatd efectiv de parati nu ar fi putut fi
valorificata in sensul vanzirii sau exploatarii turistice, pentru simplul fapt ci pe teren nu a
existat o construciie care sa ridice valoarea terenului. Insa, a susfinut instanta de apel, in
mod corect expertul Ciulinaru Miron a stabilit valoarea hipsei de folosingd raportandu-se la
taxa de folosinta, indexata cu rata inflatiei.
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Cu privire la criticile apelantilor parati, in sensul ca in mod gresit insta: :«  fond
doar a constatat valoarea despagubirilor, nu si a obligat pe reclamante la plat.,,;,gt;z..d&iﬁ%azdsiul
a considerat ci ele sunt nefondate — operand i in acest caz principiul dispouibitah

Or, catd vreme prin cererea de chemare in Judecata reclamantele au mvess
CU O cerere de stabilire a despdgubirilor ce deriva din art. 494 alin. 3 1oqm [\CBE Civg
calificati in prima instanta ca fiind una in constatare, in absen{a unei cereri wa:;;u’f@én i’qnﬁle
a paratilor Mihalcea, al cirei obiect sd fie in sensul obligarii reclamantelor la bl'af‘é?‘ac‘esf()r
deSpégu_biri, nu se poate imputa Judecitoriei ¢ nu s-a pronuniat pe o atare obligatie.

In ceea ce priveste critica ce vizeazi cheltuielile de judecati, s-a constatat ci
reclamantele nu au investit instanfa cu o acfiune in revendicare avand ca obiect
revendicarea intregii suprafele de 300 mp, ci doar a suprafefei de teren ocupati de
constructiile edificate de pérdfi cu rea credingd, cheltuiclile de judecats fiind acordate
propor{ional cu pretentiile admise.

HI1. Procedura in fafa instantei de recurs

Impotriva acestei decizii au formulat recurs atit reclamantele TRAISTARU
MARINA si BAUDET LUCIA, cat si paratii MIHALCEA, solicitandu-se modificarea
solutiei in raport de dispozitiile art. 304 pct. 8 si 9 cod proc. civila.

in recursul reclamantelor s-a aritat ca:

- in mod gresit tribunalul a considerat ci nu beneficiazi de efectul pozitiv al puterii lucrului
Judecat §i mdsurdtorile efectuate in dosarul civil nr. 9030/2000, in care s-a pronuntat
sentinta 16395/2000 (si care stabiliserd ci pérédtii ocupd din lotul 152 suprafata de 180,60
mp) si ca ar fi astfel necesari administrarea unei noi probe in apel, pentru determinares
intinderii suprafetei efectiv ocupate de citre parati; a fost ignorata imprejurarea ci sentinga
civild nr. 16395/2002 a Judecitoriei Constanta a fost atacati in ciile de atac doar de cétre
reclamante, nu si de citre pérafii Mihalcea, suprafata stabiliti in Jjudecata din 2000 fiind - in
opinia reclamantelor — trangati definitiv;

- in mod eronat a fost preluata de instanfa de apel opinia minoritari a expertului Ionescu
lon, pe considerentul ¢ doar acesta (spre deosebire de colegii Parpali si Marinescu) ar fi
efectuat méasuritorile cu un instrument de o precizie maritd, raportAndu-se la un plan de
situafie al zonei. C# in mod nefondat s-a inldturat opinia majoritard pentru ca expertii
mentionafi au efectuat misuratori »doar cu privire la imobilul stdpanit de pérati, pe care I-
au suprapus pe planul emis de Proiect S.A. $i planul parcelar, loturile fiind masurate pe
aceste planuri, fard luarea in considerare a reperelor — strazi, constructii — care ar fi trebuit a
fi identificate in teren, iar nu doar in planurile de amplasament’’;

- DU s-a avut in vedere ci expertiza lonescu lon vine in contradictie cu toate celelalte
expertize topografice efectuate, stabilind cea mai micd suprafaii ocupatd intre toate
celelalte probe; ci s-a imputat opiniei majoritare aspecte care puteau fi solicitate in
precizari expertilor Parpali §i Marinescu, fird a se observa totodatd ci expertiza Ionescu
pomeste de la o premisa gresitd, anume ci terenul proprietatea reclamantelor ar fi de 297
mp, iar nu de 300 mp cat este mentionat in titly;

- nu au fost analizate in apel aceste critici legate de modalitatea de realizare a expertizei,
tribunalul méirginindu-se s3 preia aleatoriu, uneori gresit, argumentele instantei de fond,
rezultand considerente de neinteles;

- in mod gresit a fost mentinutd in apel valoarea constructiei la care ar fi indreptiyifi pérétii
constructori prin efectul dreptului de accesiune, fiind inlaturate considerentele expertizei
Bescuci — proba administrata in apel — si luatd in considerare expertiza Ciulinaru, dispusi
in judecata fondului. S-a solicitat sa se plece de la considerentele deciziei civile nr. 1049/C
din 29.10.2003 a, Curjii de Apel Constanta, care au statuat asupra faptului ci reclamantele
(ca proprietare ale terenului, devenite prin accesiune proprietare asupra constructiei) au
obligatia de a-1 despigubi pe proprietarul constructiei, valoarea despagubirii fiind stabilita
dupd cum se dovedeste buna sau reava-credintd a celui din urma. Expertiza Ciulinaru a
ignorat cererea reclamantelor, depusd odatid cu nota de probatorii din 19.03.2010, de
calculare a valorii materialelor $i manoperei la momentul edificiri; constructiei in anul
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By ‘o vBlru partea de constructie care le afecteazi proprietatea; expertul a evaluat aceste
foui coffiponente la valoarea actuala de circulatie, calculand si sporul de valoare a
:? ;;:u,:_j,-*sétii"ff_eqlamantelor, aspect care reiese din aplicarea unor criterii pozitive §i negative,
%pr-\z_y: 5 +i a'coeficientilor de dezirabilitate (apropierea de plajd, dotirile social urbane din
« Jprovin] Lz_g._glf-;ir'nijloacele de transport in comun, existenta unei curfi spatioase §i a parcirii
m,g;).e_-ﬁg'é;é/ée a determinat in fapt expertul reiese din preambulul raportului de expertiza,
~-aniime evaluarea materialelor i manoperei si, respectiv, valoarea ,la zi’> a constructiei,
aspecte care confirma denaturarea probei, care a fost in favoarea intereselor paritilor.
- Nu s-a avut in vedere evaluarea propusi de citre reclamante, dupa respingerea cererii de
efectuare a unui nou raport de expertizi, in sensul de a se avea in vedere preturile tehnice
pentru anul 1992 (181.612 lei rol pentru-locuinta compusa din parter $i mansarda, 15.024
lei rol pentru finisajele suplimentare, 27.198 lei rol pentru bucataria de vari, 2.375 lei rol
pentru finisajele suplimentare ale bucitiriei de vara, 4.542 lei rol pentru beciul de sub
bucitarie), actualizate cu indicii corespondenti, nu si cu indicele de piata de 1,45;
- in mod gresit s-a acceptat ideea ca reclamantele sa obtina in proprictate 45,38% din
imobilul construit ilegal, a ciirei valoare si fie actualizatd, desi reaua-credintd fusese
dovedita. A obliga pe constructorul de rea-credinfd la contravaloarea manoperei i a
materialelor inseamna a-i acorda posibilitatea recuperdrii sumei de bani efectiv investite,
fard nici o actualizare;
- instanta nu trebuia si constate §i dreptul de creantd cu privire la bucitiria de vari cu beci
si la platformele din curte, intrucat aceste lucriri au fost realizate dupa ce reclamantele au
devenit proprietare asupra terenului in anul 2000, cand pe teren exista doar constructia cu
destinatie de locuin{i. Restul edificiilor (bucatdrie, beci, anexe) urmeazi regimul juridic al
art. 494 Cod civil, in sensul ci ele trebuie ridicate de citre constructorul de rea-credinti,
titularul dreptului de proprietate nemanifestind pasivitate in raport de acestea.
- In privinfa despigubirilor reprezentind lipsa de folosintd in ristimp de 12 ani, suma
calculatd de cdtre dl; expert' Ciulinaru este una modica, fiind -in med gresit menfinuti
aceasta solutie; cu toate ¢4 se fundamenteazi pe un temei juridic diferit de cel al art. 494
cod civil, lipsa de folosintd nu s-ar fi putut stabili la valorile expertizei Ciulinaru doar
pentru cd pe terenul ocupat nu s-a gasit o constructie a reclamantelor (ce ar fi putut fi
vénduta sau exploatatd turistic), care si ridice valoarea terenului — cum a sustinut instanta.
Nu s-a avut in vedere ci o constructie edificatd cu rea-credinta, partial pe terenul
reclamantelor, parfial pe domeniul public, nu putea fi considerata a ridica valoric terenul
ocupat si se ignord, in egald misurd, ci in aceasts perioada reclamantele ar fi putut edifica
ele insele o constructic in conditii legale, pe care si o valorifice prin vanzare ori inchiriere.
- ar fi trebuit luate in considerare alte criterii de determinare a contravalorii lipsei de
folosinta, iar nu taxa de concesiune stabilita prin hotérarea Consiliului local, aici urmand a
fi valorificate criteriile legate de situarea terenului intr-o zona turisticd, de interes
comercial, etc. Recurentele reclamante au ardtat insi ¢d achieseazi asupra stabilirii
contravalorii lipsei de folosinta a terenului, pe perioada 2002 -- 201 3, in suma de 3.747,26

lei.

Recurentele reclamante au amintit ci, urmare efectuarii mésurdtorilor in dosarul
civil nr. 9030/2000 al Judecitoriei Constanta, s-a stabilit c& para{ii Mihalcea ocupa cu
constructiile lor numai o parte din terenul proprietatea reclamantelor, restul fiind cladit pe
strada Nicolae Filipescu, aparfinand domeniului public al orasului Eforie; ci in aceste
conditii in dosarul pendinte reclamantele ay uzat de dispozitiile art. 57 cod proc. civila,
chemand in judecatd, ca §i persoane care ar putea prctinde aceleasi drepturi, pe Orasul
Eforie prin Primar si pe Consiliul T.ocal Eforie, entitati care in acest caz au dobandit
calitatea de intervenienti in interes propriu.

In recursul paritilor s-a aritat ci:

- instanfa a interpretat gresit actele juridice deduse judecatii, in conditiile in care in cadrul
acfiunii In revendicare urmau a fi comparate titlurile exhibate de ambele pirti. Pe baza
acestei operatiuni, recurentii parati apreciazi ca dreptul lor, fondat pe Titlul de proprietate
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ol ocntratd In puterea lucrului judecat) le obliga la plata unei sume egale cuceaa of

b;ﬁ%s i vaﬁ’;fii fondului - art. 494 alin. 3 teza a doua Cod civil.

. Lo . oyt .. . . @\l
& Inomaesl greésit a fost respins apelul paratilor cu privire Ia imputarea sumei de 8.000 1..i @ ,
zentond*cheltuieli de judecats, in mésura in care acfiunea in revendicare a lost admis’ D

Feprerentndehelt |
priéymname, doar pentru 100 mp din cei 300 mp solicitati.

Ao ®rin Decizia civila nr. 128/C/03.06.2015 a Curtii de Apel Constanta s-au admis
recursurile ambelor parti, s-a casat decizia civili nr. 419/28.05.2014 i s-a trimis cauza spre
rejudecare Tribunalului.

in considerentele deciziei, Curtea de Apel Constanfa a dezlegat urmatoarele
probleme de drept stabilind totodata directivele pentru instanta de rejudecare:

- cererea paratilor Mihalcea privind compararea de titluri nu se justifica pentru ca, in
spetd partile detin titluri pentru proprietafi diferite iar nu pentru una si aceeasi proprietate,
doar reclamantele au titlu de proprietate pentru imobilul teren in liti giu (partial);

- singurul care are optiune cu privire la accesiune este proprietarul terenului;
optiunea demolarii - fie si pro parte - este exclusa, singura modalitate de rezolvare a spetei
de faffi este aceea a exercitdrii indivizibile a dreptului de accesiune de citre reclamante
pentru intreaga cladire, in nume propriu pentru partea de edificiu regdsitd pe terenul lor, si
in gestiune de afaceri pentru autoritatea locals, pentru terenul ocupat din domeniul privat;

- dreptul de creantd trebuie cuantificat §1 valorificat in favoarea constructorului
creditor, independent de existenta sau nu a unei cereri in proces;

- reaua credin{d a constructorului a fost stabiliti pe cale judiciard in dosarul civil nr.
9030/2000, astfel ca dreptul de creanti trebuie cuantificat la valoarea materialelor de
constructie si a manoperei pentru intreg edificiul, la momentul construirii, valoare ce va fi
actualizati;

- este definitorie stabilirea in concret a suprafetei ocupate de constructia casei de
locuit si a garajului, pentru care se pretinde lipsa de folosinta, astfel ci o expertiza judiciara
in acest domeniu, certificati prin avizul QCPI $1 pe care si se¢ fundamenteze celelalte probe
subsecvente, privind creantele partilor, reprezintd o cerin{a esentiala a unei corecte statuiri
in aceastd spefa.

- in rejudecare, tribunalul trebuie si clarifice intinderca dreptului de creantd al
constructorului de la momentul edificarii constructiei, precum st chestiunea disocierii dintre
construcfiile regdsite pe teren la data inifierii acfiunii in demolare §i celelalte
amenajdri/extinderi pentru care instantele nu s-au pronuntat in 2000 in sensul ridicdrii lor, si
care ies de sub regula accesiunii imobiliare (implicit, a despagubirii conform art. 494 alin. 3
cod civil).

IV. Procedura in fata instantei de apel, in rejudecare, dupi casare

Dupé casarea §i trimiterea spre rejudecare, cauza a fost inregistrata pe rolul
Tribunalului Constanfa sub nr. 369/212/2015* fiind efectuate atit o expertiza
topocadastrala cit si o expertiza imobiliara pentru stabilirea prefului materialelor si prejului
muncii, precum $i a contravalorii lipsei de folosinta.

Prin decizia civila nr. 373/16.03.2017,. Tribunalul Constanta a admis apelurile
ambelor parti si a schimbat in parte sentinta civila apelatd nr.23103/29.12.2011 pronuntata
de Judecitoria Constanta in sensul obligarii péarétilor Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia si
lase in deplina proprietate si linistita posesie reclamantelor Baudet Lucia, Traistaru Marina
si intervenientilor Orasul Eforie reprezentat prin Primar gi Consiliul Local Eforie imobilul
situat in Eforie Sud, lotul 152, str. Nicolae Filipescu nr. 29, jud. Constanta, identificat prin
raportul de expertizd topografici efectuat in cauzi de citre expertu} Petrean Corneliu
Viorel, compus din teren in suprafata totald de 334 mp (91 mp in favoarea réclamantelor
Baudet Lucia si Traistaru Marina reprezentat in culoare roz in schifa anexd nr. 2 la acest
raport si 243 mp in favoarea intervenientilor Orasul Eforie reprezentat prin Primar si
Consiliul Local Eforie reprezentat in culoare bleu in schia anexa nr. 2 la raport).
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Au fost obligali pérafii Mihalcea Paul si Mihalcea Priscila si plateasca
reclamantelor Baudet Lucia si Trdistaru Marina suma de 1420 euro, reprezentind
Contravaloarea lipsei de folosinta a terenului aferenta perioadei 2002 -2016.

S-a constatat ci reclamantele Baudet Lucia si Traistaru Marina <Qr¢d8?¥m;_@.li&.\ prin
efectul accesiunii imobiliare artificiale, dreptul de proprietate asupra Jonstiuctiiordyy si
C2, identificate in schifa anexi nr. 2 la raportul de expertiza 10p<@u-.ﬁg;‘z“ih(@&; f:n:g‘,')de
expertul Petrean i vor fi obligate reclamantele Baudet Lucia si Traistgg Murinu lazpfata
catre parafii Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia a sumei de 273.1,6‘?;9g‘:rg'rre‘;é_u’{and

N

despagubiri. L

S-au mentinut celelalte dispozitii ale sentintei civile apelate referitoare la calitatea
procesuald pasiva a parétilor, prescriptia extinctivd si revendicarea plantatiilor si s-au
compensat cheltuielile de judecats ale pértilor.

In considerentele acestei hotdrari s-a aritat ci obiectul principal al cererii de
chemare in judecats a fost constituit de cererea de revendicare formulati de reclamantele
Baudet Lucia si Traistaru Marina, in proces, Oragul Eforie reprezentat prin Primar si
Consiliul Local Eforie au avut calitatea de intervenienti fortat, pe temeiul previzut de art.57
C.pr.civ. de la 1865, de vreme ce constructiile edificate de ciitre prdfi s-au amplasat si

terenul acestora. In aceasta situatie cererea de revendicare trebuie solufionatd atat in
favoarea reclamantelor cat si a intervenientilor. Aceasta in conditiile in care, decizia nr.
128/C/3.06.3015 a Curtii de Apel Constana a statuat ci paratii nu detin nici un tithu asupra
terenului pe care au edificat constructiile, terenul fiind proprietatea pérétilor.

In acest scop, raportul de expertiza judiciara topograficd, realizat in cauzi de expert
Corneliu-Viorel Petrean a identificat loturile pe care se intind edificatelc ce fac obicctul
cauzei stabilind limitele masurate ale imobilului ocupat de parati, in suprafatd totali
masuratd de 334 mp delimitate prin punctele 1-2-3-4-5-6-7-8-1. Din aceasti suprafata
totald, 91mp reprezints teren ocupat din proprietatea reclamantelor $i 243 mp teren ocupat
din proprietatea intervenientilor.

Pozitia edificatelor — locuinta si garaj; anexe - pe loturile aferente aflate in
proprietatea reclamantilor si intervenientilor a fost identificata astfel- din proprietatea
reclamantelor Baudet Lucia 1 Trdistaru Marina, constructia Cl- locuintd ocupa suprafata
de 22 mp (30,13% din suprafaa totald a constructiei) jar constructia C2 garaj, ocupi tot o
suprafatd de 22 mp (100% din suprafata totali a constructiei); din proprietatea
intervenientilor, constructia C1 ocupi, de asemenea, suprafafa de 52 mp (69,87% din
Suprafata totali a constructiei). Aceasti determinare are relevanti intr-o desocotire viitoare
a reclamantilor din cauzi, pe de o parte Baudet Lucia si Triistaru Marina iar pe de alti
parte, Orasul Eforie reprezentat prin Primar i Consiliul Local Eforie.

Prin urmare, fiind stabilit de instanta de control judiciar ¢4 reclamantele an un titlu
valabil, care le legitimeazi ca proprietari pro parte ai imobilului in litigin, intervenientii
fiind de asemenea proprietari pro parte ai aceluiasi imobil si ca paragii Mihalcea nu pot
opune ca valabil titlul lor de proprictate, tribunalul a obligat pardfii Mihalcea Paul §i
Mihalcea Priscilia si lase in deplind proprietate si linistita posesie reclamantelor Baudet
Lucia, Triistaru Marina §i intervenientilor Orasul Eforie reprezentat prin Primar si
Consiliul Local Eforie imobilul situat in Eforie Sud, lotul 152, str. Nicolae Filipescu nr.29,
Jud. Constanta, identificat prin raportul de expertizi topografici efectuat in cauzi de citre
expertul Petrean Corneliu Viorel, compus din teren in suprafafa totali de 334 mp (91 mp in
favoarea reclamantelor Baudet Lucia si Traistaru Marina reprezentat in culoare roz in schita
anexa nr. 2 la acest raport §i 243 mp in favoarea intervenienfilor Orasul Eforie reprezentat
prin Primar si Consiliul Local Eforie reprezentat in. culoare bleu in schita anexd nr. 2 la
raport). -

Desi contestat in cauza, raportul de expertizi a fost refinut de citre instanta de apel
ca fiind corect intocmit in cauzi, dat fiind faptul ci s-a atestat, prin avizarea lui de catre
Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars prin procesul verbal de receptie
nr.1128/17.01.2017, corectitudinea continutului topografic al acestuia  scara, dimensiuni,
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@ \s;t:}:safaﬁi-;categqr‘le de folosin{a, destinatia terenului. in plus, tribunalul a avut in vedere ca

§ Slikeprog alalil verbal de receptie, precum $1 in planul de amplasament si delimitare atasat s-., ¥ ¢4

A\g® meﬁ& , cu acuratele, ci imobilul identificat (adicd proprictatea reclamantilor) sy @

Ruiinaytine cu un alt imobil ce are ca proprietar pe Mihalcea Paul si Priscilia (paratii). Or, &

tocmai existenta suprapunerii constructiei edificate de citre péréti pe terenul reclamantilor a
condus 1a prezentul litigiu i se vrea dezlegatd in speti.

fmprejurarea cd initial expertul topografic nu a depus documentatia complets in
vederea avizirii si i s-a solicitat completarea acesteia (fila 12 vol.Il apel) este lipsit de
relevantd, de vreme ce, dupd completare, lucrarea a fost avizati in maniera anterior
descrisd. Asa fiind, obiectiunile reclamantilor Baudet si Triistaru sub acest aspect sunt
neintemeiate si nu pot conduce la schimbarea situatiei.

De asemenea, tribunalul a mai refinut cd imprejurarca mentionarii strazii Filipescu
in partea de sud a imobilului in conditiile in care in alte schite, Intocmite cu ocazia derulirii
celorlalte litigii intre parti, se mentioneaza str. Mircea cel Bitran, nu este hotiratoare asupra
modului de intocmire al Jucrfrii topografice. Aceasta deoarece expertul s-a raportat la
efectuarea lucririi la planul plantatiei Tuzla Tekirghiol din 1926, prin digjtalizarea limitelor
loturilor de pe planul de referinté, facand trimitere la denumirea strizilor din acel plan,
respectiv str.Filipescu §i Carmen Silva, str.Filipescu fiind mentionatd ca atare chiar s
lucrérile de cadastru si carte funciari (fisa 34 vol.Il apel).

Referitor la cererile accesorii revendicdrii, in raport de statuiirile deciziei de casare
potrivit cirora singura modalitate de rezolvare a spetei de fafd este aceea a exercitarii
dreptului de accesiune de citre reclamante pentru intreaga cladire, s-a constatat ci
reclamantele Baudet Lucia si Triistaru Marina au dobédndit, prin efectul accesiunii
imobiliare artificiale, dreptul de proprietate asupra constructiilor C1 si C2, identificate in
schita anexa nr. 2 la raportul de expertiza topografici intocmit de expertul Petrean.

Pe cale de consecinti, reclamantele au fost obligate la plata contravalorii dreptului
de creantd rezultat din edificarea acestor constructii. Chiestiunea criteriilor in functie de care
va fi cuantificat dreptul de creantd a fost de asemenea dezlegatd de catre instanta de recurs
care a stabilit, fird echivoc, ci partii, a ciror calitate de constructori de rea credinta a fost
stabilitd prin sentinta civild nr. 16395 din 16.09.2002- a Judecitoriei Constanta, sunt
indreptititi la valoarea actualizati a materialelor de constructie §i a manoperei incorporata
la data edificarii (1992), pentru intreaga constructie, tinindu-se seama de procesul
inflationist.

Prin expertiza imobiliara dispusa in cauzi aceste valori au fost determinate, in dubla
varianta, tribunalul oprindu-se asupra valorilor care satisfac indrumdrile instantei de control
Judiciar, si anume la valorile materialelor si constructiilor, reactualizate in raport de indicele
de inflatie si nu de valoarea de piatd a imobilului sau sporul de valoare.

Astfel, expertul a determinat valoarea de 249.620 lei pentru constructia C1 (fila §
expertizd supliment) si 23.546lei (fila 6 expertizi supliment) pentru constructia C2 (total
272.166 lei) ca valoare actuali a materialelor $1 manoperei necesare edificarii acestora. in
calcularea acestor valori, dat fiind faptul vechimii constructiilor edificate in 1992, expertul
S-a raportat la valoarea de inlocuire, folosind metoda de inlocuire (pentru valoarea
materialelor) si reconstructie (pentru manoperi) in functie de normativele de evaluare in
vigoare la momentul 1992. In sedinta din 9.02.2017 dar si in raspunsul al obiectiuni (fila 57
vol.ll) expertul a explicat ci pretul din cataloagele de evaluare nu reprezintd un pret de
circulatie, ci valoarea de inlocuire, adicd cuantumul tuturor cheltuielilor necesare edificarii
unei constructii similare, ce se referd la cheltuielile directe §i indirecte cu materialele.
manopera si transportul materialelor.

Retindnd tocmai aceste aspecte, tribunalul a inlaturat solicitarea reclamantilor de a
efectua o noud determinare a valorii dreptului de creantd in functie de devizul estimativ de
materiale si lucrari. In plus, tribunalul a avut in vedere i faptul cd: paratii nu mai detin
facturi sau chitane cu privire la totalitatea materialelor si lucrdrilor efectuate, de la data
edificdrii constructiilor a trecut o perioadd considerabild de timp 25 de ani, expertul a
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precizat cd aceastd metodi cste imprecisd tocmai datorit vechimii datei edificarii ~ a lipsei
inscrisurilor, parétii au efectuat lucrari de intretinere a imobilelor. o aatde Apy

Pértile au disputat §i includerea constructiei C2 in valoarea despe'lgu,hiﬁ?(:r v tiehing
acordate paratilor. Acest aspect a fost, de altfel, ldsat in dezlegarea instantei¥e el de cage
instanta de trimitere. [ I &)

Referitor ]a acest aspect, tribunalul a apreciat ci hotirétor pentru dt‘}.}_e;i;‘mea ac
chestiuni este documentatia ce se afld in dosarul nr, 3367/1994 al Judecatorici g,
atasat la prezenta cauzi, avéand ca obiect granituirea ceruti de citre paréfi, in cadrul cireia
Se regasegte constructia anex3 in planul de situatie anexi la raportul de expertizi efectuat in
cauza de expert Vintilescu (fila 16). Acesta este documentul cel maj vechi care atesti
edificarea acestei constructii, apropiat momentului 1992. Acest element coroborat cu faptul
cd este de notorietate ci edificarea oricire; constructii presupune §i existenta unei anexe
necesare depozitdrii materialelor de constructii; face si se prezume ci stabilimentul
identificat C2 exista in 1992 si, prin urmare, el va intra sub incidenta despagubirilor ce se
vor acorda,

In fine, instanfa de apel a refinut st ¢d in cuprinsul hotirdrii civile nr. 16395 din
16.09.2002 a Judecitoriei Constanta se vorbeste despre constructia anexd , aceasta fiind
folositd drept garaj. In timp pérd(ii i-au schimbat destinatia in bucitirie de vara,
Imprejurarea ci péréfii au schimbat destinatia constructiei din garaj in bucitirie de vara nu
schimbi cu nimic situatia juridica a acesteia $1 nu o poate scoate de sub incidenta dreptului
de creanta ce se cuvine acestora,

Cat priveste celelalte amenajéri/extinderi asupra cirora instantele nu s-au pronuntat
in anul 2000, cum sunt de exemplu aleile betonate din curtea imobilului, instanta de control

Judiciar a statuat ci acestea ies de sub regula accesiunii imobiliare si implicit a despagubirii

in temeiul art. 494 alin.3 C.civ. de la 1864. Prin urmare, tribunalul nu le-a inclus in
evaluarea dreptului de creantd, chiar daca expertul imobiliar le-a determinat contravaloarea.
In cauza nu au fost deduse elemente in raport de care si se stabileasci data edificirii
acestora. Nici un inscris aflat in dosarele atasate, in care s-au dus litigiile colaterale purtate
de parti si dintre pérti (demolare, constatare drepturi, granituire) nu fac trimitere la existenta
acestor edificate. Prin urmare, regimul lor juridic nu poate intra sub incidenta stabiliti de
citre sentinta civila nr. 16395 din 16.09.2002 a Judecitoriei Constanta.

S-a mai ardtat de citre tribunal c nici Imprejmuirea constructtilor nu va face
obiectul dreptului de creantd, pe de o parte pentru ci pérétii nu au invocat nici un drept al
lor in legitura cu acest aspect (solicitare de evaluare, obiectiuni la expertizi etc), iar pe de
altd parte, nici un element probator nu a fost administrat in legdturd cu data edificarii
gardului sau pastrarea identitatii structurii gi materialelor, pe parcursul celor 25 de anj
trecuti de la data ridicarii constructiilor. Mutatis mutandis $i acest element de amenajare
iese de sub regula accesiunii imobiliare si implicit a despagubirii in temeiul arl. 494 alin.3
C.civ. de la 1864, asa cum a statuat instanta de control judiciar.

In ce privesie cererea reclamantelor Baudet Lucia si Triistaru Marina privind
restituirea fructelor civile rezultate din folosinta fars drept a terenului, instanta de apel a
mentionat c¢i a dispus determinarea contravalorii lipsei de folosinta a imobilului teren prin
expertizd, suma fiind stabiliti la valoarea de 1420 euro pentru perioada 2002-2016
(octombrie - data efectuirij expertizei).

Unul dintre efectele actiunii in revendicare, pe langa obligatia de predare a bunului,
este si restituirea fructelor, atunci cind posesorul a fost de rea credintd, cum este cazul
pendinte. Posesorul de rea credinté este obligat si restituie proprietarului nu numai fructele
pe care lc-a perceput, .ci si pe acelea pe care din neglijentd sa nu le-a fost perceput
(art.483C.civ. si art. 485C.civ.) astfel ca parétul datoreaza si fructele civile produse de bun
fiind un posesor de rea credinta.

In virtutea acestei obligatii tribunalul a dispus, drept consecin{d a admiterii cererii
de revendicare, plata citre proprietarele Baudet Lucia si Triistaru Marina a sumei de 1420
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rezéﬁl\é.nd contravaloarea lipsci de folosinid a bunului, calculati in functie de

Bodgintds perire ar fi putut-o obtine pértile asupra terenului ocupat de cétre parati.

5 ! an}fé‘de apel a mentionat, referitor la modul de stabilire al cuantumului acestei
ume, akperigadei §i al persoanclor beneficiare, in primul rind, ci aceastd suma va fi
strhifigislimai in favoarea reclamantelor Baudet Lucia si Tréistaru Marina intrucét cererea
de iﬁﬁ'\iéﬁgie a pératilor Orasul Eforie i Consiliul Local Eforie a vizat numaj revendicarea
terenului §i constructia situati pe acesta. Acest aspect rezultd In mod explicit din precizirile
efectuate in cuprinsul cererii de interventie. In al doilea rand, perioada pentru care se
datoreaza fructele civile Incepe si curgd de la data pronuntarii sentintei civile nr. nr. 16395
din 16.09.2002 a Judecitoriei Constanta intrucat acesta este momentul in care s-a statuat
asupra relei credinte a partilor, aspect care a niiscut dreptul proprietarului revendicatar la
fructele datorate pentru lipsa de folosinta a bunului, pini la momentul efectuirii expertizei
(octombrie 2016). In fine, valoarea acestor fructe a fost determinati tindndu-se seama de
faptul c& terenul nu era liber de constructii, ¢i nici parfile si nici expertul nu a identificat
comparabile ale unor tranzactii pe piata libera privind inchirierea unor terenuri similare gi
cd prevederile legale (legea nr. 50/1991) stipuleazi criterii de amortizare a valorii terenului
prin raportare la un termen maxim si In functie de perioada pentru care se cere calcularea
amortizarii. In acest sens a dat explicafii expertul in sedinta din 9.02.2017. Expertul a mai
prezentat o variantd de calcul in functie de redeventa contractelor de concesiune, valoarea
determinati fiind de 272 usd pentru o perioadd de 16 ani. Tribunalul nu fgi va insusi aceasta
valoare intrucat, pe langa faptul ¢4 suma este absolut modica prin raportare la perioada,
intinderea terenului i locul situdrii lui, expertul nu a avut la indeména actele aditionale-ale
contractelor de concesiune luate drept reper prin care s-a modificat sau reactualizat
cuantumul redeventei pentru suprafete de teren concesionate in vederea edificirii unor
constructii.

V. Procedura in fata instantei de recurs

Impotriva acestei decizii civile au formulat recurs atit reclamantele TRAISTARU
MARINA si BAUDET LUCIA cit $i paratii Mihalcea Paul si Priscilia.

Reclamantele Traistaru Marina si Baudet Lucia au sustinut ca solutia instantei
de apel este nelegald prin incalcarea dreptului de proprietate al reclamantelor, cét si
interpretarea gresita a actelor juridice deduse Judecitii gi lipsa motivarii solutiei de admitere
a apelului pérdtilor Mihalcea, fiind indicate ca motive de recurs art. 304 pct. 7.8,9
C.pr.civila

Criticile aduse hotirérii instantei de apel de citre reclamante au fost urmétoarele:

1. Interpretarea deciziei de casare a Curtii de Apel Constanta, de citre tribunal,
impunea stabilirea infelesului care este in concordantd cu legea, in ceea ce priveste statutul
cererii de chemare in judecati a altei persoane, calitatea de intervenienti in interes propriu a

celor chemati in judecata, conform art.57 si urm, cod pr. Civila, fiind incilcat principiul
disponibilitiii cat timp era necesar a se stabili de catre instan{a de trimitere si solutia care
trebuie datd cererii de interventie, in condifiile in prima instant4, nu s-a pronuntat asupra
acestul aspect; consideri reclamantele ci prin obligarea la restituirea contravalorii
constructiilor indiferent pe terenul cui se afli, s-a incalcat principiul disponibilitatii,
respectiv limitele judecatii, stabilite prin cererea de chemare in Jjudecatd, in conditiile in
care pérdfii nu au formulat o cerere reconventionala, cu acest obiect. Din perspectiva
modului de solufionare a cererii de interveniie, in dispozitivul deciziei, paratii sunt obligati
sd lase 1n deplina proprietate si posesie intervenientilor, suprafata de 243 mp, dar nu obliga
pe intervenientii care ar pretinde acelasi drept ca i reclamantii, la plata contravalorii partii
de constructie aflati pe terenul acestora, impovarénd pe reclamante cu aceasts obligatie.

2. Cu privire la aplicabilitatea institutiei gestiunii de afaceri pentru autoritatea locali in
ceea ce priveste partea de constructie aflati pe terenul Oragului Eforie, recuretele au
susfinut ca instantele ar fi trebuit s observe ca aceastd gestiune de afaceri s-a desfasurat cu
stiinfa gerafilor, care sunt parte in proces de foarte mulfi ani, fard ca acestia si adopte vreo
pozitie, fara sa fi numit un mandatar carc si se ingrijeascd de afacerile sale, ceea ce
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inaplicabila Intreaga institufie a gestiunii de afaceri; eExisti o contradictie Intre .} 8;4
dezlegiri datc de instanta de recurs, in sensul ci in timp ce autoritdfile ...t 1--_]1?&’0
 identificate ca interveniente in interes propriu, adicd titulare de drepturi 4 o poviic G
E‘j ~imilard reclamantelor, care permite obligarea intervenientilor la despégubiri’l_' ft';f-s_z}‘ dea ;;f
Y-doua dezlegare, se ajunge la solujia obligarii doar a reclamantelor la plata de‘s@&p}ﬂr?ior, §4’
/ inclusiv pentru partea de imobil aflatd pe terenul Oragului Eforie, urmén..'i\@a,‘,qt:,{:gi;"'/
intervenienti sa despagubeasci in viitor reclamantele, intr-o acgiune in regres;  numzi=——"
obligarea impreuni a reclamantelor $1 intervenientilor la plata despégubirilor, corespunde
principiului echitafii care guverneaza procesul civil $i principiul disponibilitatii prin
respectarea limitelor stabilite prin cererea de chemare in Jjudecatd, fiind greu de admis ca
pot fi obligate numai reclamantele 1a plata unei sume in numele §i pentru o parte din proces,
care are aceleasi drepturi si obligatii ca si reclamantele.
3. Instanta de apel a omis sa se pronunte asupra cererii de interventie forfati desi
solutia tribunalului ar fi trebuit sa fie de admitere a apelului formulat de reclamante, de
schimbare in parte a solutiei instantei de fond, in sensul admiterii in parte a cererii
principale si a cererii de interventie;
4. Gresit instanfa de apel a admis apelul formulat de partii Mihalcea cati vreme
sustinerile din apel ale paratilor, au fost inlaturate prin decizia de casare astfel ci instanta ar
fi trebuit sa respings apelul declarat de paratii Mihalcea; solutia are relevanga asupra
cheltuielilor de judecats, pe care instanta de apel, fird a face distinctia intre cheltuielile de
la fond si cheltuielile din apel, le-a compensat in mod gresit.
5. “ Gregit instanfa de apel a inlaturat cererile formulate de reclamante in legdtura cu
expertiza topografici care a identificat terenul, ocupat de constructiile edificate de pérati,
inclusiv pe un lot invecinat, lotul 153; contrar expertizelor anterioare, efectuate in cauzi,
planul topografic intocmit de expertul Petrean Comneliu, releva pozitionarea constructiilor
pe loturile 152 (proprietatea reclamantelor), lot 153 (atribuit de expert intervenientilor) i
strada Nicolae Filipescu (atribuitd intervenientilor); in apel, reclamantele au depus
certificatul privind inscrierea imobilului in evidentele cadastru, din care rezulta ca lotul 153
din parcelarea Tuzla- Techirghiol are alocat numirul cadastral 2290, inscris in cartea
funciara sub nr. 10864, lot ce aparfine numitului Paun lulian si intervenientilor din cauza de
fafa; lamurirea acestui aspect era esenfiald, citd vreme discutam despre o gestiune de
afaceri pentru intervenienti si nu pentru alte persoane care nu sunt parte in proces; de
asemenea, lamurirea acestei situatii ar fi putut influenta procentul de ocupare terenului
intervenientilor, pentru care reclamantele au fost obligate si plateasca despigubiri, in
conditiile in care proprietarul lotului 153, Paun lulian, nu este parie in acest proces.
6. Gresit instan{a de apel a respins cererea de efectuare a unei noi expertize imobiliare
Cat timp exista contradictii intre valoarea stabilitd de expertiza Bescuca, administratd in apel
in primul ciclu procesual §i expertiza Maftei; apreciazi reclamantele ci solutia instaniei de
respingere a cererii de efectuare a unei noj expertize, insugirea punctului de vedere al
expertei Maftei Cristina, in sensul ci metoda folositd ar fi una adecvatd, este nelegala si de
naturd s favorizeze pe constructorul de rea credingd; fiind incilcate disp. art.494 cod civil.
7. Instanta de apel a incalcat obligatiile stabilite prin decizia de casare, in ceea ce
priveste momentul pani la care se aplicd indicii de inflatie, impovirand in acest mod pe
reclamante $i cu actualizarea sumei peniru perioada cuprinsd intre momentul exercitirii
actiunii §i momentul efectuari expertizei
9. Solutia instantei de apel este eronata $i cu privire la cheltuielile de judecats intrucét,
menfindnd dispozitiile sentintei civile apelate, tribunalul nu face nici o referire la solutia
privind cheltuielile de judecata efectuate pe parcursul procesului, cu referire la onorariile de
expertiza si la taxele judiciare de timbru achitate pe parcursul judecatii; apreciaza ci
instan{a de apel, intrucét a rejudecat fondul, ar fi trebuit s3 se pronunte $1 asupra mentinerii
dispozitiilor instantei de fond, cu privire la obligarea parafilor Mihalcea la plata
cheltuielilor de judecaty, astfel cum au fost stabilite de judecitorul fondului (8000 lei).
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_ Paratii Mibalcea Paul si Priscila au solicitat modificarea in parte a deciziei 9°
vqe\x’é{ura,;e, in sensul obligrii reclamantelor intimate la plata sumei de 301.243 lei. f

. e . “ e . . »
Apmotivare s-a aratat cd Tribunalul Constanta a interpretat gresit actul dedui' &
3 a
°

Sy

'jlm‘m__atu_, a schimbat natura ori intelesul lamurit si vadit neindoielnic al acestuia respecti
!i:’iigelggi‘g casare obligatorii impuse prin Decizia Curtii de Apel nr. 128/03.06.2015 prin "‘ﬁ 0;.
* mcar%?/ﬁi/s'latuat ca parafii au calitate dubli de constructor de rea credinfd pentru constructia T
\a%iar{pe cei 100 mp ai reclamantei si de buna credints pentru restul suprafetei de teren care
ar aparfine Oragului Eforie. Distinctia are efecte asupra modalititii acordarii despigubirii
respectiv pentru- partea de constructie pentru care s-a constatat cd au calitatea de
constructori de rea credintd urmeazi si primeasci valoarea materialelor §i a manoperei
(valoarea de inlocuire in termeni tehnici) iar pentru partea de constructic pentru care au
calitatea de constructori de buna credin{a urmeaza sa fie addugat si sporul de valoare.

Aceste valori rezulta din cuprinsul raportului de expertiza intocmit de a expert
Mafiei astfel: valoarea materialelor si a manoperei constructiei aflata pe terenul
reclamantelor — 92.618 lei; valoarea materialelor si a manoperei construciei aflata pe
terenul Oragului Eforie - 208.625 lei; total despigubiri ce trebuiau acordate 301 243 lei

Sustin recurentii ci Tribunalul a obligat reclamantele la plata sumei de 273.166 lei
din care 249.620 lei reprezentdnd valoarea constructiei Cl, ce rezulta din fila 5 a
suplimentului la expertiza, si 23.546 lei, valoarea constructiei C2 ce rezulta din fila 5 a
suplimentului la expertiza. La paginile respective din raportul de expertiza se regisesc intr-
adevir aceste valori ale constructiilor insi acestea reprezintd valoarca materialelor si a
manoperei fard sporul de valoare.

Se mai arati c3 in valoarea de 301.243 lej stabiliti de catre expert in maniera aritata
expertul Maftei a omis si introduca valoarea imprejmuirii §i a teraselor (platforme betonate
cu pavele), constructii care nu au fost evaluate dar pe care instanta de apel le-a inliturat
fiind construite ulterior.

In drept s-au invocat disp.art. 504 pet. § C.pr.civila din 1865, * -

Prin Decizia civili nr. 1/15.01.2018 a Curtii de Apel Constanta s-au admis
recursurile civile formulate de ambele parfi, s-a casat decizia civild nr.373/ 16.03.2017
pronuntatd de Tribunalul Constanta in dosarul civil nr. 369/212/2005* si a fost refinuti
cauza spre rejudecare.

In considerentele acestei hotirdri s-a refinut cd sunt intemeiate criticile aduse
hotararii instantei de fond axate pe necesitatea completarii sau refacerii raportului de
expertizd Intrucit in apel, reclamantele au depus certificatul privind inscrierea imobilului in
evidentele cadastru, din care rezulta c¢a lotul 153 din parcelarea Tuzla- Techirghiol are
alocat numdrul cadastral 2290, inscris in cartea funciara sub nr. 10864 iar acest lot nr. 153
apartine numitului Paun Iulian si intervenientilor din cauza de fagi. Astfel cum rezults st din
adresa Tnaintatd la dosar de Primiria Orasului Eforie, terenul reprezentand lotul nr. 153 din
parcelarea Tuzla Techirghiol a ficut obiectul contractului de concesiune nr. 47/2002, pe
teren fiind edificat un imobil P+1E cu destinatia de locuintd in baza autorizatiei de
construire nr. 134/2004 pentru care s-a incheiat procesul-verbal de receptie la terminarea
lucrdrilor nr. 7825/2006. Prin HCL nr. 249/2007, s-a aprobal vanzarea terenului citre
proprietarul locuintei ~ Pdun Iulian, Lamurirea acestui aspect era necesard, citd vreme s-a
susfinut cd o parte din constructii ocupa inclusiv lotul 153, apartindnd unei persoane care nu
este parte in proces.

De asemenea, lamurirea acestei situatii ar fi putut influenta procentul de ocupare a
terenului intervenientilor, pentru -care reclamantele au - fost obligate si plateascs
despégubiri, in conditiile in care proprietarul lotului 153, Pdun lulian, nu este parte in acest
proces,

Pe de alta parte, prin obiectiunile la expertiza, reclamantele au semnalat instantei ca
in planul de amplasament si delimitare a imobilului recepjionat de OCPL adresa este
Nicolae Filipescu nr. 29, lot 152, iar planul se refera la imobilul proprietatea pératilor.

f&“wa Ty
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Imobilul proprietatea parégilor nu este lotul 152, cum se mentioneaza, lot sy PVt

vechii parcelari ar aparjine in mod exclusiv reclamantelor. e ‘o"/;\;‘
, Din acelasi plan de amplasament si delimitare, rezulta ci imob'{,tii’ pr»;pgjﬁmé%\}.
| pérdiilor se afla amplasat in parte, pe str.Nicolae Filipescu, adica g ;n’ﬁpn‘;?’(a,tc_:g;;
intervenientilor. \o ,, ﬁ

Recurentele au sustinut ¢ strada nu este domeniu privat al localitﬁ;h,ww:qy_ii gresi Z1
menfionat instanta de apel astfel ci, fatd de raportul de expertiza, care confirmi a0 parte
din constructie se afld pe strada, instanta ar fi trebuit sa stabileasci carui domeniu i
aparfine lerenul ocupat. Aceasta cu atat mai mult cu cit in aceeasi adresd inaintatdi de
Primaria Oragului Eforie, se mentioneazd ci forma si dimensiunile actualei striizi Nicolae
Filipescu, identificata prin documentatia cu nr. cadastral CF 105634 este modificati fats de
cea din planul parcelar aprobat in 1926, datoritd constructiilor edificate in perioada
regimului comunist care nu au respectat vechile parceldri ale localitatii, precum si datoriti
coreldrii cu documentatiile cadastrale/imprejmuirile imobilelor limitrofe.

Curtea a apreciat ca se impunea lamurirea §i a acestu aspect, relevantd fiind
stabilirea corectd a procentului de teren ocupat din fiecare proprietate, care se risfringe
asupra procentului in care despigubirea trebuie suportatd de fiecare parte.

Agadar, Curtea a considerat ci in cauzi este necesard ldmurirea intinderii dreptului
la despagubire, precum si a aspectului legat de suprapunerea terenului identificat de
expertul Petrean cu lotul nr.153 ce apartine proprietarului Paun Iulian, in care expertiza a
desemnat drept titular al acestui Jot Oragul Eforie, dar si a amplasirii trecute st actuale a
strdzii Nicolae Filipescu, prin completarea ori efectuarea unui nou raport de expertizi
lopografica.

fntrucdt s-a considerat necesard administrarea de probe noi, in consonanti cu
dispozitiile art. 312 alin. 3 din Codul de proceduri civild coroborat cu art. 305 C.prciv., s-a
dispus casarea in intregime a deciziei recurate §i retinerea pentru o noud judecati a
apelurilor.

In rejudecare, in. baza probelor administrate in cauzd, instanfa constatd
urmdtoarele: ‘

In primul rind trebuie mentionat cd, in raport de data inregistrarii acfiunii de fond
(09.08.2005), in cauzi sunt aplicabile atat prevederile vechiului Cod civil (in continuare
C.civil din 1864) potrivit art. 6 C.civil cat si ale vechiului Cod de procedur civila, potrivit
art. 3 din Legea nr. 76/2012, '

In al doilea rénd, trebuie mentionat ci dupd casarea cu refinere spre rejudecare,
instan{a are de analizat cele doud apeluri formulate atit de reclamantele Trajstaru Marina si
Baudet Lucia cét si de parétii Mihalcea Paul si Priscilia, Insa, in analiza acestora trebuie
avuie in vedere dezlegirile instantei de casare, respectiv cele din decizia civild nr.
128/C/03.06.2015.

in al treilea rand, mai trebuie avut in vedere ci la termenul de Jjudecata din data de
17.03.2021, paratii Mihalcea Paul $i Priscilia au mentionat cd solicitd admiterea cererii
reclamantelor pe actiunea in revendicare pentru terenul in suprafafd de 119 mp ce s-a
dovedit in urma efectudrii raportului de expertizd ci se afld in curtea partului, obligarea
paratilor la restituirea imobilelor astfe] cum sunt mentionate si identificate in raportul de
expertiza, respectiv: : Cl - suprapunere 29 mp, C2 ~ suprapunere 20 mp, gard —
suprapunere 25.50 ml, platforma — suprapunere 70 mp. De asemenea, au precizat ci soliciti
obligarea reclamantelor si pliteasca pérdfilor recurenti Mihalcea Paul si Priscilia
despdgubiri in cuantum de 482.659,20 lei, actualizate la momentul august 2005, format din:
C1 - 348.346,40 lei ~ materiale si manopera actualizate la momentul august 2005; C2 —
61.100,39 lei — materiale si manopera actualizate la momentul august 2005; gard-+platforma
— 73.212,41 lei — materiale si manopera. Solicitd obligarea lor la plata citre reclamantele
recurente la despagubiri reprezentind lipsa de folosinta in cuantum de 2538,88 lei pentru
suprafaja de 119 mp, cu compensarea platii cheltuielilor de judecats.
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L3 ' ‘Bgejgtiv, la acelasi termen de judecats, reclamantele Triistaru Marina si Baudet o
o n};fizigm\ . sofititat obligarea paratilor s le lase terenul reclamantelor in suprafata de 172 i1:p: ¥°

£ ocapatii'de pardti din lotul reclamantelor nr. 152, obligarea pératilor la plata lipsei (:
ﬁfdlﬁ»«%nz;‘Q!;te'renului, obligarea lor la plata despigubirilor constand in contravaloar.y®
Nan gﬁaﬁ)r si a manoperei actualizatd la nivelul anului 2005 dar doar corpul 1 si garaj. * »
SGHcita de asemenea a se observa ¢& nu se pune problema de a despagubi partea adversa cu = —2MZ
privire la celelalte construciii, platforme si constructii anexe intrucét prin decizia de casare
s-a stabilit c& odata ce reclamantele au iesit din pasivitate §i si-au manifestat dorinja de a
intra In posesia terenului, toate celelalte constructii nu fac obiectul despigubirilor pe care
trebuie si le plateascd reclamantelor intrucat acestea fac obiectul dreptului de a cere
demolarea si ridicarea acestor construciii pentru considerentele ardtate de curtea de apel in
cuprinsul deciziei de casare. Diferenta de 101 mp este ocupatd de platforma betonati care
constituie curtea casei §i care nu face obiectul despégubirii.
Un prim motiv de apel al reclamantelor a vizat modul de solutionare a cererii de
chemare in judecati a altei persoane, formulata de reclamante in temeiul art. 57 C.pr.civila
din 1865, cu privire la care prin decizia de casare nr. 128/C/03.06.2015 s-a aritat ¢i trebuie
soluionata in conformitate cu art. 58 C.pr.civild din 1865, situatia juridicd creatdi prin
imposibilitatea demolarii (In tot sau in parte) a constructiei generdnd, astfel, o obligatic
indivizibila pentru ambii proprietari ai fondurilor invecinate, care nu ar putea fi executati
nicicdnd pro parte.

In raport de aceste elemente, se constati ci finalitatea formulirii unei cereri
intemeiate pe art. 57 C.pr.civili va fi aceea ci, desi intervenientul In interes propriu a avut o
atitudine pasivé, dat fiind ci situatia juridic trebuie rezolvati unitar pentru a nu se genera
litigii ulterioare, se va analiza si solicitarea de revendicare a portiunii de teren ocupate de
paréfi din terenul proprietatea intervenientului Orasul Eforie prin Primar.

In ce priveste cradul de ocupare a terenului 1Tin construciia realizatd de jraii,
aspect care a generat considerente diferite ‘atat ale partilor catsi ale hotararilor anterioare
determinate de concluziile diferite ale expertizelor topocadastrale efectuate tn cauzi, Curtea
constatd, in primul rdnd, cA motivul de apel din apelul reclamantelor vizind eventuala
incalcare a puterii de lucru judecat de care se bucurd sentinta civild nr. 7608/2000
pronunfatd in dosarul nr. 9030/2000 (prin care s-a stabilit ci pérétii ocupa 180,6 mp din
lotul 152) a fost dezlegat in mod definitiv si obligatoriu pentru instante prin decizia de
casare nr. 128/C/03.06.2015. Astfel, prin aceasta s-a stabilit ¢ nu intra in puterea lucrului
judecat ,,5i nu sunt aparate prin efectul pozitiv al acesteia, intrucdt nu fac corp comun cu
dispozitivul si nu il expliciteazi (ci doar sprijina solutia de respingere a cererii de ridicare a
constructiilor), considerentele legate de masuritorile efectuate in dosarul 9030/2000 al
Judecitoriei Constanta cu privire la suprafata ocupati de edificate”.

Tot in mod obligatoriu s-a stabilit prin decizia de casare nr. 128/C/03.06.2015,
referitor la motivele din apelul paratilor vizand preferabilitatea titlului lor de proprietate
fata de cel al reclamantelor, ca partile nu au ,.cate un titlu pentru acelagi imobil, ci doar
reclamantele prezintd un titlu pentru lotul 1527 §i cd ,nici pentru terenul amprentei
constructiei prdtilor si nici pentru cel ingridit si folosit drept curte nu existd un titlu al
pératilor Mihalcea privind lotul nr. 152” astfel ¢ sunt neintemeiate ,criticile referitoare la
gresita inliturare a operativnii juridice in comparare de titluri”.

De altfel, in raport de precizirile de la termenul de judecata din data de 17.03.2021,
Curtea retine ¢ parafii nu au .mai insistat asupra acestor motive de apel (implicit asupra
celor vizdnd caracterul inform al titlului de proprietate al reclamantelor, asupra efectului
posesiei lor §i asupra inopozabilitatii hotdrarii de constatare a vanzarii-cumpérarii) ¢i ay
solicitat chiar admiterea actiunii in revendicare (dar pentru supratata de 119 mp).

in al doilea rand, referitor la suprafata efectiv ocupatd de par&(i din lotul 152 si din
cel al intervenientilor, se constata ¢a in cauza s-a efectuat inci o expertiza topocadastrali cu
trei experti (fila 154, vol. ) ale carei concluzii au fost urmatoarele:
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- Suprafata ocupata de imobilul actual apartindnd fam. Mihalcea, in supr.i..i Jo .47
mp din perimetrul construit al fostului lot 152 de 300 mp revendicat de recl i1 ¥te o &0
172 mp (notatia e-f-g-5-h-D-e); X ", %;
- Din suprafata de 172 mp, o parte de 41 mp se regéseste sub construzfsa ! M Y arggy
are in total 79 mp) edificats in 1992, o parte de 20 mp este ocupatd de anexa | i Tibale /
(garaj/bucatarie, grup sanitar), construitd tot in 1992, diferenta de 101 mp ﬁin‘«lsgmt§,/d/-
platforma betonatd/dalatd, cu casete de spatiu verde/flori, care constituie curtea caser;

- Perimetrul reconstituit A-B-C-D-A in suprafatd de 300 mp al proprietatii
reclamantelor este ocupat in cuantum de 172 mp, respectiv 57% in perimetrul gospodarit de
fam. Mihalcea, in cuantum de 11 mp, reprezentdnd 3,7% (A-e-f-A si g-5-17-g), neocupati
de constructii, restul suprafefei de 117 mp, teren firi constructii, in curtea aferentd
Hotelului Crisana;

- Din imobilul teren de 347 mp imprejmuit §i gospodirit de fam. Mihalcea, un
cuantum de 172 mp face parte din perimetrul reconstituit al fostului lot 152 ce a apartinut
reclamantelor, un cuantum de 26 mp (3-e-D-2'-3) face parte din perimetrul reconstituit al
fostului lot 153, restul de 149 mp (1-2-2'-h-6-1) se regasegte in perimetrul reconstituit la
vechiului traseu al strizii proiectate- Nicolae Filipescu si chiar in cvartalul invecinat.

In completarea la acest raport de expertizi (fila 200, vol.I) s-a aritat ci varianta
ideald in care loturile ar fi avut dimensiunile de 15x20 m, asa cum sustin pardtii, un
cuantum de 119 mp se regaseste in curtea imprejmuita si gospodarita de parati. Expertii au
mentionat, insd, ci in zona reperele de comparatie sunt insuficiente pentru a conforma o
identificare foarle precisd, zona fiind mult restructuratd astfel ca nu poate fi exclusi nici
probabilitatea unor eventuale rectificiri ale mérimii loturilor, anterior restructuririlor
urbanistice, care fac imposibila regésirea marimilor proiectate candva.

In raport de cele dous suprafete, reclamantele au mengionat ca revendica Suprafafa
de 172 mp, pe cind parafii au susfinut ci sunt de acord si lase in deplind proprietate i
posesie suprafata de 119 mp inirucét loturile din vechea parcelare Tuzla Techirghiol aveau
300 mp, laturile erau de 15/20 ml, expertii au avut in vedere ale dimensiuni aleatorii si ci
nu exista nicio justificare pentru care loturile de pe partea lor si aiba o deschidere de 14,32
ml iar cele de vis-a vis sa aibd o deschidere de 15 ml.

Contrar acestei opinii, Curtea apreciazi ca reconstituirea cvartalului in care se afl3
loturile in discutie plecand de la o lungime ideald de 15/20 m! a loturilor de 300 mp nu are
nicio justificare cat timp in planul parcelar din 1936 de la fila 184 nu sunt specificate
marimi liniare ale loturilor de reconstituit (relevante in cauzi). In acest context, expertii au
procedat la reconfigurarea cvartalului aferent loturilor 145-160 avand ca repere de
comparafie aliniamentele imprejmuite, aliniamentele imobilelor din sistemul de evidenta al
cadastrului §i publicitatii imobiliare, aliniamentele strizilor §i criteriul suprafetelor. In plus,
experfii au constatat ci Planul de amplasament §i delimitare al imobilului paratilor (Tehn.
lonescu- 2000, numir cadastral 227, cartea funciari 345) indica marimi de 14,71-14,29 ml,
respectiv 21,57/21,59 ml.

Ori, cit timp insiisi documentele cadastrale folosite de pardfi au avut in vedere
dimensiunile actuale la acel moment iar mi cele ideale, ar fi total injust a se avea in vedere
in prezent nigte dimensiuni ce nu au fost folosite de nicio parte (nici pentru loturile 145-
160). Nu are relevanta in acest context ci loturile de pe cealaltd parte a strizii Nicolae
Filipescu (162-164) an aceste marimi cat timp in cauzi se analizeazi lotal 152 si gradul de
ocupare la momentul construirii locuinei de citre parati si la momentul nasterii dreptului
de proprietate al reclamantelor asupra acestuia.

Avénd in vedere cd masuratorile efectuate in expertiza din dosarul de fai au fost
realizate in sistem Stereo 1970 cu aparate topografice de foarte mare precizie si cii aceasts
expertizd a fost avizati de OCPI, Curtea va refine concluziile expertizei respective in
varianta agreat si de experti si anume c suprafata ocupatd de imobilul actual apartindnd
fam. Mihalcea, din perimetrul construit al fostului lot 152 de 300 mp revendicat de
reclamante este de 172 mp (notatia c-f-g-5-h-D-e), precum si ¢a o suprafagd de 149 mp
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(not.iia 1-2-2'-h-6-]) s¢ regasegte in perimetrul reconstituit la vechiului traseu al stréz’: b‘“
pﬁsf&@t&t{el— Nicolae Filipescu apartinand Orasului Eforie iar restul de 26 mp (notafia 3-e-1) &

@ Zli_?i[_lacé_fjp;a'rte din perimetrul reconstituit al fostului lot 153 (proprictatea tot a Orasu]a:.?‘f’,

‘g Pturic Jar Zoordat in concesiune prin contractul nr. 47/2002 numitului Paun lulian). C ok

5 .n g*(') secin{a, Curtea va admite apelul formulat de reclamante i, in temeiul art. 296
-uC.g‘r.O%ii‘l’f’if/din 1865, va schimba in parte sentinta apelatd nr. 23103/29.12.2011 a
‘i indiforiei Constanta in sensul ca vor fi obligali paratii Mihalcea Paul s1 Mihalcea
Priscilia s lase in deplini proprietate si linigtitd posesie reclamantelor Baudet Lucia si
Tréistaru Marina suprafata de 172 mp, parte din fostul lot 152, identificats intre punctele e-
f-g-5-h-D-e. De asemenea, in solutionarea §i a cererii de chemare in judecatd a altor
persoane, vor fi obligati aceeasi parati sa lase in deplind proprietate si linigtitd posesie
intervenientilor Orasul Eforie prin Primar s Consiliul Local Eforie suprafata de 149 mp
delimitat3 intre punctele 1-2-2"-h-6-1 si suprafafa de 26 mp delimitati intre punctele 3-e-D-
23,

te

fn ce priveste ca;-#tul de cerere jrivind accesiunea mobiliard, Curtea constati ci si
asupra acestuia existd opinii divergente ale pirtilor in sensul ci reclamantele solicité s3 se
constate dreptul lor de accesiune doar asupra constructiei C1 (din care doar 41 mp din lotul
152 se regiseste sub locuint3) si asupra garajului/buctarie si grup sanitar (din care doar 20
mp se afld sub constructie). Paratii au solicitat, insd, s se constate dreptul de accesiune
asupra C1, C2, gard §i imprejmuire. Aceste diferente sunt relevante si trebuie analizate
intrucét influenfeaza cuantumul despigubirilor la care poate fi obligati partea in favoarea
céreia se va stabili dreptul de accesiune TESpectiv.

in analiza acestui aspect, Curtea va avea in vedere cele statuate deja prin decizia de
casare nr. 128/C/03.06.2015 si care, asa cum s-a mentionat deja, sunt obligatorii pentru
instantele ce solutioneazi apelul in temeiul art. 315 alin, 1 C.pr.civild din 1865.

Astfel, prin aceasta s-a stabilit ci ,,dobandirea de citre recurentele reclamante, prin
accesiunc imobiliard, a ‘proprietatii. pro-parte (corespanzitor parjii construite pe terenul
lor), nu constituie decat o fictiune juridic#, fari acoperire in planul dreptului obiectiv si care
este generatoare de litigii ulterioare - devreme ce ea se bazeazi pe trasarea unei linii
imaginare prin interiorul acestui edificiu, pe hotarul ce delimiteazi terenul reclamantelor de
cel al oragului Eforie”, ci »inexistenfa vreunei opozifii a autoritdtii locale privitoare la
calitatea de intervenient forfat intr-un asemenea liti giu, combinaté cu atitudinea manifestata
fad de modul in care a fost edificati constructia i anexele sale (emiterea certificatului de
urbanism pentru lotul 95 si lipsa oriciiror demersuri de desfiinfare a constructiei ridicate
abuziv, fara autorizatie, pe un alt teren decat cel mentionat in certificat; pasivitatea
procesuald in procesele initiate de constructor), precum si lipsa oriciror apariri in dosarul
pendinte in legatura cu regimul juridic al terenului ocupat, compun imaginea unui titular al
dreptului de proprietate asupra terenului limitrof celui in litigiu, care nu se opune la
rezolvarea unitari a situatiei juridice a acestu bun”, precum §i ci ,,singura modalitate dc
rezolvare a spetei de fata este aceea a exercitarii dreptului de accesiune de citre reclamante
pentru intreaya cladire, respectiv, atat in nume propriu pentru partea de edificiu regasita pe
terenul lor, cat si in gestiune de afaceri pentru autoritatea locala, pentru terenul ocupat din
domeniul privat”.

De asemenea, instanta de recurs a impus instanfei de trimitere si aiba in vedere, in
rejudecare ,criticile legate de disocierea dintre constructiile regasite pe teren la data initierii
actiunii in demolare §i celelalte amenajari/extinderi pentru cate instantele nu s-au pronungat
in 2000 in sensul ridicarii lor, st care ies de sub regula accesiunii imobiliare (implicit, a
despigubirii conform art. 494 alin; 3 cod civil)”.

in raport de aceste elemente, se constati ci sunt intemejate criticile reclamanielor ca
dreptul de accesiune trebuie si vizeze doar constructiile ce au facut obiectul dosarului nr.
9030/2000, respectiv locuintd P+M si garaj.



Prin raportul de expertizi topocadastrald intocmit de cei trei experti, su;r.faa
constructiei tip P+M este de 79 mp iar suprafata anexei C2 (in prezent acy sl tﬁaim;
) transformatd in buctarie de vara) este de 20 mp. K5 /cg\.
A Potrivit art. 494 C.civil din 1864, ,.Daca plantatiile, constructiile §i luciin ile ¢iie foni A
facute de cdtre o a treia persoand cu materialele ei, proprietarul pdmdntului a '.%dh P e 5}/
a le {ine pentru ddnsul, sau de a indatora pe acea persoand sd le ridice, \\ﬁ'_,": N %/

Dacd proprietarul paménitului cere ridicarea Plantajiilor 5i a constructiilor, ridg'c&'r{é&i’a :
urma cu cheltuiala celui ce le-a ficui, el poate chiar, dupd imprejurdri, fi condamnat la
daune-interese peniru prejudiciile sau vildmerile ce a putul suferi proprietarul locului.

Dacd proprietarul voiegte a pdistra pentru dansul acele plantatii §i clidiri, el este dator a
plari valoarea materialelor 51 preful muncii, fard ca sd se ia in consideratie sporirea valorii
Jondului, ocazionatd prin Jacerea unor asemenea planiatii §i constructii. Cu toate acesteq,
dacd plansafiile, cladirile si operele au fost fdcute de cdtre o a treia persoand de bund-
credin{d, proprietarul paméntului nu va pulea cere ridicarea sus-ziselor plantatii, clidiri si
lucrdri, dar va avea dreptul sau de a inapoia valoarea materialelor i preful muncii, sau de
a plati o sumd de bani egali cu aceea a cresterii valorii fondului (C. civ. 766, 771, 997,
1076, 1084)”.

In conformitate cu aceste dispozilii, intrucét constructiile C1 si C2 au fost construite
de parati pe terenul apartindnd altei persoane, persoani care a inteles si isi manifeste
dorin{a in sensul de a pastra doar aceste constructii (ca urmare a faptului ¢i pentru acestea
prin sentinfa civila nr. 16395/16.09.2002 pronuntatd in dosarul nr. 9030/2000 s-a respins
cererea de demolare a acestora), in temeiul art. 494 C.civil din 1864 se va constata in
favoarea reclamantelor un drept de accesiune imobiliard asupra constructiilor C1 si C2 in
suprafald construita de 79 mp, respectiv 20 mp.

Intrucat instanfa de casare prin decizia nr. 128/C/03.06.2015 a impus a se disocia
intre constructiile regésite pe teren la data inifierii acfiunii in demolare si celelalte
amenajdri/extinderi pentru care instanfele nu s-au pronuntat in 2000 n sensul ridicarii lor, si
care ies de sub regula accesiunii imobiliare™, Curtea constati ci nu ar putea constata vreun
drept de accesiune asupra gardului si platformei betonate care nu a ficut obiectul dosarulu;
nr. 9030/2000 si pentru care nu a existat nicio manifestare de voiniid din partea
reclamantelor de exercitare a dreptului de accesiune asupra acestor edificate (opinie clar
exprimata in prima cerere de recurs, in dosarul nr. 369/212/2005).

In ce priveste valoarea despacubirilor cuvenite pardjilor ca urmare a exercitirii
dreptului de accesiune imobiliara artificiald, in primul rdnd trebuie precizat cd fata de
Constatarea dobéndirii acestui drept doar fatd de constructiile C1 si C2, numai pentru
acestea se vor analiza despagubirile cuvenite iar nu si pentru gard si platforma betonats
evaluate de expert la nivelul anului 2005 la suma de 73212,41 lei.

In a doilea rand, §i pentru aceasta solicitare, se tmpun dezlegarile instantei de casare
prin decizia nr. 128/C/03.06.2015 potrivit cdrora, trebuie si se aibd in vedere dubla calitate
a pérétilor ,ca fiind de buni-credinta pentru partea de constructie aferentd terenului din
domeniul privat al localitafii si respectiv, de¢ rea-credintd pentru cea din proprietatea
reclamantelor”, ca |, intinderea dreptului de creantd al constructorului este cel de la
momentul edificarii constructiei”, precum si cd ,vor fi inlaturate criticile recurentelor
reclamante privind necesitatea obligirii constructorului de rea-credinia la contravaloarea
manoperel si a materialelor efectiv investite in anul 1992, fard nici o actualizare, dar si
criticile paratilor, privitoare la aplicarea indicelui de piata”.

De asemenea, instania va avea in vedere si precizarile paratilor de la termenul de
judecata din data de 17.03.2021 in sensul ci a achiesat la valoarea mai mic# din raportul de
cxpertizd §i anume cea stabiliti de citre expert in cvaluarea la introducerea actiunii i
anume 2005, precum §i ca solicitd a se avea in vedere doar prejul materialelor si preful
muncii, nu si sporul de valoare pentru Orasul Eforie.

Sub acest aspect se constatd ci prin raportul de expertiza judiciard evaluatorie,
expertul Ida Maria a stabilit ¢i valoarea constructiei la nivelul anului 1990 este de
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In ce priveste contravaloarea li; sei de folosinid pentru suprafata de 172 mp, in
primul rand se constatd ¢4 prima instant a admis exceptia prescriptiei dreptului la a. i
jentru pretentiile aferente perioadei 2000-09.08.2002 iar modul de solutionare - Qae&s‘%ﬁ_ﬂpa/
Jixceptii nu a fost criticat prin cererea de apel astfel c3, admiterea acestei exce;}'ijfé niae Q)
/ definitiva §i irevocabild, urmand a se avea ca dat de inceput data de 10.08.2002, 5, .- ' . %
In al doilea rdnd, se constati c¢i expertul Ida Maria a mentionat In@xperiiza 5/
efectuatd in cauzi ci aceasta se raporteazi la valoarea din contractele de Coneyyiune y
anexate, respectiv de 0,27 USD/mp/an, paratii mentionand ci sunt de acord cu acédty
valoare dar raportat la suprafata de 119 mp, reclamantele sustinind ci aceastd valoare ar
trebui si fie stabilitd si prin raportare la alte criterii, cum ar fi montarea de corturi,
inchirierea de terenuri etc.

Insa, suprafafa pentru care se solicitd contravaloarea lipsei de folosin{d nu era libera
pentru a se pune problema posibilitatii de incheiere sau de montare corturi si, oricum,
pentru astfel de valori nu s-au depus inscrisuri doveditoare pe care instani s3 le poatii avea
in vedere.

Prin urmare, Curtea se va raporta la prefurile stabilite de expertul Ida Maria dar
pentru suprafala de 172 mp iar nu 119 mp astfel ci vor fi obligati pératii la plata catre
reclamante a contravalorii lipsei de folosinid pentru suprafaja de 172 mp in cuantum de
0,27 USD/mp/an, incepand cu data de 10.08.2002 $i pdni la predarea imobilului,

Mai trebuie mentionat ca fata de stabilirea altor valori decat cea stabilita de prima
instantd (cu privire la stabilirea de despégubiri §i nu doar constatarea lor, critica formulats
de pérafi prin apel), se impune admiterea si a apelului pardtilor, contrar sustinerilor
reclamantelor apelante de fati.

In fine, fatd de admiterea apelului i a actiunii, instanja va mentine (pe langa modul
de solutionare a exceptiei prescriptiei dreptului la actiune si a respingerii cererii de ridicare
a plantatiilor) capatul de cerere privind obligarea parafilor la plata cheltuielilor de judecatd
in fond, de 8000 de lei compuse din taxa de timbru, contravaloarea expertizelor efectuate si
onorariul avocatului ales (diminuate de instanta de fond fa{i de admiterea in parte a actiunii
de la 9461 lei 8000 de lei).

In ce priveste cheltuielile efectuate in apel si recurs, fatd de admiterea ambelor
apeluri §i recursuri, se vor aplica disp, art. 276 C.pr.civila in sensul ci se VOI compensa
cheltuielile de judecats efectuate de pérti.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGH
DECIDE:

In rejudecare,

Admite apelurile formulate de reclamante si parati impotriva sentinfei civile
nr.23103/29.12.2011 a Judecitoriei Constanta.

Schimba in parte - sentinfa apelata astfel:

Obligd pértii Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia s lase in deplina proprietate si
linigtita posesie reclamantelor Baudél Lucia si Trdistaru Marina suprafata de 172 mp
identificata in raportul de expertizii efectuat de expertii Boicu Costel, Iordache llie si Paun
Gabriela Laura Anexa 3 intre punctele e-f-g-5-h-D-¢, parte din fostul lot 152 situat in Eforie
Sud, str. Nicolae Filipescu nr.29, judetul Constanta.

Obligd paréfii Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia si lase in deplind proprietate si
linigtitd posesie intervenientilor Orasul Eforie prin Primar §i Consiliul Local Eforie
suprafaja de 149 mp delimitati intre punctele 1-2-2'-h-6-1 si suprafata de 26 mp delimitata
intre punciele 3-e-D-2'-3 astfel cum au fost identificate in raportul de expertizd mentionat
anterior, situate in Eforie Sud, str. N.Filipescu nr.29, judetul Constanta.
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ot Cong . e . . .
be“‘) ¢ néatd cd reclamantele Baudet Lucia §1 Traistaru Marina au dobandit, prin efectul

gcc"x;iﬁ;ﬁé impbiliare artificiale dreptul de proprietate asupra construcfiilor C1 si C2 i,
Suprodad Longiruita de 79 mp, respectiv 20 mp, astfel cum a fost identificatd in expertiza
z'z‘i;n;io:uné 3! Erior.

‘ Qo@&ﬁ‘g reclamantele la plata citre pariti a sumei de 273166 lej reprezentand
despaguhiri pentru constructiile C1 (249620 lei) si C2 (23546 lei).

Obliga paréfii la plata citre reclamante a contravalorii lipsei de folosintd pentru
suprafata de 172 mp in cuantum de 0,27 USD/mp/an, incepand cu data de 10.08.2002 si
pani la predarea imobilului.

Compenseazi cheltuielile de judecatd efectuate de pér{i in apel si recurs.

Mentine celelalte dispozitii ale sentintei apelate.

Irevocabila.

Pronuntati in sedintd public, astizi, 02.04.2021.

Presedinte, Judecitor, Judeciitor,
Laura Smarandi Alina Gabriela Jurubita Pt. Claudia Bodean
aflatd in c.o. semneazi
conf.art.261 alin.2 C.p.c.
Vicepresedinte,
Mihaela Cristina Mocanu

Grefier,

Pt. Camelia Dinci
Aflatd in c.0. semneazi
Conf.art. 261 alin. 2 C.p.c.
Grefier sef,
Rodica Epure

T ROMANIA
CURTEA DE APEL CONSTANTA
Nr.1

r.
"o Prezenta rogi :f/»‘gd genlarmé cu originalyp aftat
N """1»1"-?3-.;"1, Y C\(’.,” Bl & .&;:_,:.-5‘.“ e .g-w 9 ana
in dosarumrﬁ’gﬁ,'),}!__ b ',-#*i&agteu' ‘G"rﬁ“ se'"E'ertiﬁca
de noi exactitatea ei./*/ *. | ,j 2_

_ 1'"',':'5‘:&' e .i ,:'.‘-, 7 .
S'{a’ "’66““{ ?255 jydgccaré ¢¢ timbru de _ 45 Jei
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DoRed dec 04T arandi30.07.2021 | /

Tehnprad Wi, 02.08.2021
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Carte Funciars Nr. 104419 Eforie

A. Partea . Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:345

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi;227
Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str NICOLAE FILIPESCU, Nr. 29

Nr. INr. cadastral Nr. .

crt Ni ;:::ograﬁc_ "r Suprafata* (mp) Observatil I Refennte
{ Al ! 104419 347 [TEREN IMPREIMUIT

Constructii

' Nr cadastral i

Crt Adresa Observatii / Referin

{ Nr. topografic _: bservatii / te .

’ Al.l 104419-c1 | lud. Constanta, UAT Efarie, Loc. Eforie | Ry niveluri:2;” S, constriita 1a Sol.70 mp; S. construita’

Sud, Str NICOLAE FILIPESCU, Nr. 29 desfasurata:159 mp; LOCUINTA - P+M; EDIFICATA IN:

e e . ANUL 1883, = _ . .

Al.2 104419-c2 | Jud. Constanta, UAT Efarie, Loc. Eforie [Nr. niveluri:1; S. construita la so0l:20 mp; . construita
{ Sud, Str NICOLAE FILIPESCU, Nr. 29 {desfasurata:20 mp  MAGAZIE; EDIFICATA IN ANUL 19931

L e B. Partea !l. Proprietari si acte e
[ Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte }

167901/ 26/09/2023 7 v
JAct Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI EFORIE; Hotarare
'judecatoreasca nr. 23103, din 29/12/2011 emis de JUDECATORIA CONSTANTA; Hotarare Judecatoreasca nr.
115/C, din 02/04/2021 emis de CURTEA DE APEL CONSTANTA; Act Notarial nr. 82, din 21/07/2000 emis de
BNP DOINITA CRISAN; Hotarare Judecatoreasca nr. 16395, gin 16/09/2002 emis de JUDECATORIA
CONSTANTA; Act Administrativ nr. 117-COMPLETARE, din 30/05/2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL
ORASULUI EFORIE; Hotarare Judecatoreasca nr. 1049/C, din 29/10/2003 emis de CURTEA DE APEL
CONSTANTA; Hotarare Judecatoreasca nr. 307, din 04/03/2003 emis de TRIBUNALUL CONSTANTA; Act

nr. 749, din 09/11/2023 emis de BIN BOICU CLAUDIA; Hotarare Judecatoreasca nr. 7608, din 26/06/2000
emis de JUDECATORIA CONSTANTA; Act Notarial nr. 185, din 21/04/2023 emis de BIN BOICU CLAUDIA;
‘Intabulare, drept de PROPRIETATE- domeniu privat - asupra teren in' Al
B4 suprafata de 175. mp, dobandit prin Hotarare Judecatoreasca, cota:
jactuala 175/347
. 1) ORASUL EFORIE
242086 / 2971112023 o
Act Notarial nr. 781, din 24/11/2023 emis de Boicu Claudia;
gy Intabulare, drept de PROPRIETATEasupra teren in suprafata de 172 Al
imp, dobandit prin Conventie, cota actuala 86/347
1) MIHALCEA PAUL
| 2) MIHALCEA PRESCILIA
{Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota All Al2
‘actuala 172
1) MIHALCEA PAUL
. 2) MIHALCEA PRESCILIA
1105573 / 08/05/2025 , _ o
Act Administrativ  nr. 22552023, din 28/04/2025 emis de BE] BECIU STELIAN; Act Administrativ  nr
2255/2023, din 12/05/2025 emis de BE! BECH) STELAN ;
fﬁm intabulare, drept de PROPRIETATEasupra teren in suprafata de 172 Al
imp, dobandit prin Adiudecare, cota actuala 86/347
1) MIHALCEA PAUL
2} MIHALCEA PRESCILIA

.g11 /Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Adjudecare, cota Al.1,A12
| ‘actuala 1/2
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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Carte Funciard Nr. 104419 Comuna/O__r:as/Agypr_’qipiu: Eforie
Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate §i alte drepturi reale

Referinte f
1) MIHALCEA PAUL
2) MIHALCEA PRESCILIA
e~ C.Partealll, SARCINI.
| Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
e ... de garantie si sarcini X
NU SUNT ' T
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagma.? dm 4
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Carte Funciara Nr. 104419 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr_ Sgﬁgpal gSuprafata ( mp)’j dBEervatn / Refenn;e
104419 ; 347 ;TEREN IMPREJMUIT

* Suprafata este determinats i in planul de proiectie S Stereo 70.
DETALI UNIARE IMOBIL

L €2
198471

12582

104419
(4}

135634

Date referitoare Ja teren o ] .
Nr | Categorie |intra Suprafata Tarla I Parcels Nr. topo Observagii/Referinge

©t| folosints |vilan ___(mp)

1) cuti ATl gy - ' -

 constructii | R S
Date_refeﬁtoaggja constructii .
= Destinatie Situatie " . |
Crt | Numar | constructie Supraf. (mp) gu ridica Observa;n/Refenn;e i
constructii de 'S. " Construita i3 SoiTe mp & construntai
Al.l 104419-C1 locuinte 79 Cu acte desfasurata;159 mp; LOCUINTA - piM;
. |EDIFICATA IN ANUL 1993;
| [ s S. construita 1a  sol'30 ‘mp: S, constriita]
Al2  104419.c2 | COnstructiianexa 20 Cu acte desfasurata:20 mp; MAGAZIE; EDIFICATA IN|
__|ANUL 1993 i
Lungime Segmente
1) Valonle lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segmentf
inceput;  starsit = (m)
1 -2 14.624

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Lagii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
Anexa ar. 11

Model 2016 ITL 014
Codul de identificare fiscala 4617704 Ne 1170/ 65 2ope
STR PROGRESULUINR 1, 1LOC EFORIE Sn, JuUD
CONSTANTA

Tetefor 0241748643, Fax
E-mall servicl venitutk@primarisetorie 1o

CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE FIZICE PRIVIND IMPOZITELE
SI TAXELE LOCALE S1 ALTE VENITURI DATORATE BUGETULUI LOCAL

C3 unnaie a éereri G-/D e MIHALCEA PAUL 1y 11708, 7 mai 2026 cu domiclliol fnstr Mircey cel Batran, v 56, f
sc el ap  loc EFORIF SUG muniorsicom, EFORIE, jud CONSTANTA, legiimatia pue Cl seria KZ 1 462517 oy Ol
1518151276, avand califates e Copropriglar g1 & verilicdtild elecluate la mvelyl compattimeniulyl de speculitale =
autotiafliar adminishatiel publice jocale la nr de 1ol nonunal unic A12570 ¢e elesta urmatoargle:

Humele si prenumere MIHALCEA PAUL CNF: 1511009131276, demiciliid St Mircea cefBattan M 65 Bl Se Ap E!
-Lovalitates EFORIE SUD MunirgiCom EFORIE. Jutdeli: CONSTANTA 51 MIHALCEA PRESCILIA. CNE 2520408131242:4)
hgureaz§in evidentale fiscale ale compartimerdult de specialitate cu urmatozrele tinurl declarate in vederea Impozi@dm 5)

Papa in prima 20 a luii uniiatoare cliberdii prezenlului certifice! de alizstare fiscala [ | igureaza 1 [X] no figures?a in
svideniele compartimentulll fiscal cu urmiloarale creants bugetare de plats seadenie catre bugatul lucal confdnm
evidentalor existante |3 data intocmin

Denumirea creantel bugetare Curent Ramasita  Majorarido Total
[ ) , intarziere o
'Cladiri it care 00 e 00y 0,011
el Clackn DETAL Admse A CONSTANTA. ors ; 007 0.0 0.0 0,0

(EFORIE, It EFORIE SUD, st Nicolae £ fipesou ¥ 31 Jonae
AL Rang i, An cladire 1993 Suprafa(s | Cigan cu pecefl din
lesmin, Caramida nezarsd, Vakucl, paiania alte matongle
gserEndlosm o insfakalic 20 (G my; | Siirtatald constoumg
testagorats(iost) 2000 fain care Uil 14.29) . TOTAL
valodles inozabi 36 938,00 ki Obs -- . DEVALMA Sie
MitALCEA PRESCILIA ENE 252040851252 50,0:%
MIHALCEA PAUL CNP 1511009121276 30,00%,
Impont Cledm DETALIY Adross f CONSTANTA ors
\EFORIE, tow FFORIE SUD, st Nicolae Filipeseu; nr 31 Zoyy
A Rangill, Ancladire 1992 Suptsfats - Ol cu perel din
rar, céranid nearsa, valdtuey palanta alte iateriale ’
BSEMENEtoato oo stalalil 159,00 my | Supatotd conghiu/ti
desfagurataiiotal), Y5960 (b care utils: 1MEET) TOIAL
veloares inipozalils 293 657 10k Obs - DEVAL WASIE
\MIHALCEA PRESGILIA G ZEPD408I 31242 50,009, |
MIHALCEA PAUL CRE- 1311009131276 50,00%, | J ‘ | J
Terenuri din care: N ; 0.0 6.4 JALE AL
1 Terenwm intravilan 1JETAL I} Artrasa il CONS TA!{'?}'{ oy ! 0.10H Lo 0t f",f_l"
EFORIE, loc EFORIE ZUIT sy Mircea ool Batran, iv &N (fosr
nt 85) Wi 95 Zanig A frang ilf, Svprafele Tesenull cu
consiCli 170 aip dine care | Liber 776 mp DEVAL A SIE !
MIHALEEA PAULCNP 1571004731 276 50.00% MiiAL CEs
PRESCIHIA CNP: 2520406131242 %0,00%, o -
Toronim lrayityn D TALIY Aihess ML CONSTAKTA, prs . Ay 0,0: 6.0 8,0
EFORIE toc. ERORIE SUD. vy Nitalze Fifipeseu e 31 Zona
A Rdng i Suprafete: Tirerun Eu Constiuclil. 772 mp thin care:
| liber 73 mp, Ccapat $9 mp DEVALMASIE MIMALCEA PALL | '
| NP 78110091 212376 50.00%. MIHA! CEA PRERGILIA GNP '
| 2620408151292 50,00%, | , |
Mijioace de Transpar: .61 (e 0,001 04
Alte Taxe RSN | 0 Of nm Rt

i gl 0,000 0.0 0.0

1":-'":: Ytk 2 AR P N VYT U TS i I DR DAL 1 el | i
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TOTAL:

Certificat Fiscal Nr 11708/07.05.2026 listal pentru MIMALCEA PAUL 1511009131276

0,0

0.0

0.0

proprietarii
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