U.A.T. Eforie

REGISTRUL P.H.
NR.2ZZ& DATAZ . 08 . 2026
PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului in suprafata indiviza de
I'75 mp din suprafata totala de 347 mp situat in Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 29,

intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 104419
PRIMARUL ORASULUI EFORIE,

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;

- numarul de inventar 4825 (149 mp) si 4826 (26 mp) din anexa 1 la HCL nr. 38/2020
completata prin HCL 117/30.05.2023 privind inventarul imobilelor teren care apartin
domentului privat al Orasului Eforie

- HCL 157/30.06.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren

- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat proce
sul verbal de predare primire nr. 22102 din 18.08.2026 (pozitia 13) ce stabileste valoarea
de piata de 151 euro/mp fara T.V.A

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare A din Eforie Sud de 130 de euro/mp

In temeiul prevederilor OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ Primarul
Orasului Eforie propune spre aprobarea plenului Consiliului Local Eforie urmatorul

PROIECT DE HOTARARE
Art. 1. Se aproba de catre Consiliul Local raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C.
2003 S.R.L. pentru care s-a semnat procesul verbal de predare primire nr. 22102 din
18.08.2026 (pozitia 13) ce stabileste valoarea de piata de 151 euro/mp fara T.V.A pentru
imobilul teren in suprafata de 347 mp situat in Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 29,
intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 104419,
Art. 2. Raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. ce stabileste valoarea
echitabila face parte integranta din prezenta hotarare conform anexei I.
Art. 3. Se aproba vanzarea directa a terenului proprietatea orasului Eforie in suprafata
indiviza de 175 mp din suprafata totala de 347 mp situat in Eforie Sud, str. Nicolae
Filipescu nr. 29, intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral 104419 catre Mihalcea
Paul (CNP 1511009131276) s1 Mihalcea Prescilia (CNP 2520408131242).
Art. 4. Conform art. 364 alin. (1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ se
aproba ca valoarea de vanzare sa fie de |51 euro/mp fara T.V.A.
Art. 5.
Daca imobilul teren si constructie identificat cu LLE. 104419 este grevat de sarcini in
favoarea unui tert, se va prezenta acordul acestuia privind cumpararea terenului de catre
Mihalcea Paul si Mihalcea Prescilia.
In caz contrar , prezenta hotarire isi inceteaza valabilitatea .



Art. 6. In situatia in care Orasul Eforie este obligat sau nevoit sa rascumpere acest teren,
pretul de cumparare va fi egal cu pretul vanzarii lui, indiferent de cine este proprietar la
momentul rascumpararii.

Art. 7. Prezenta hotdrare va fi transmisi autoritafilor si persoanelor interesate de cétre
Secretarul General al Orasului Eforie.

August 2026
PRIMAR
n Serban Robert Nicolae

Intocmit si redacta
Manea Daniel
Negrea Claudiu |




m ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. din 24.08.2026
REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea raportului de evaluare
pentru vanzarea terenului in suprafata indiviza de 175 mp din suprafata totala de
347 mp situat in Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 29, intreg terenul fiind
identificat cu numarul cadastral 104419

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;
- numarul de inventar 4825 (149 mp) si 4826 (26 mp) din anexa 1 la HCL nr. 38/2020
completata prin HCL 117/30.05.2023 privind inventarul imobilelor teren care apartin
domeniului privat al Orasului Eforie
- HCL 157/30.06.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a
semnat proce sul verbal de predare primire nr. 22102 din 18.08.2026 (pozitia 13) ce
stabileste valoarea de piata de 151 euro/mp fara T.V.A

- H.C.L. nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru

terenurile din zona de impozitare A din Eforie Sud de 130 de euro/mp

Fatd de considerentele ardtate mai sus, vd propun sd aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea raportului de evaluare pentru vanzarea terenului in
suprafata indiviza de 175 mp din suprafata totala de 347 mp situat in Eforie Sud,
str. Nicolae Filipescu nr. 29, intreg terenul fiind identificat cu numarul cadastral
104419

f: PRIMAR,

" | Serban Robert Nicolae
Intocmit s1 redaq&
Manea Danjel ™\

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



m ROMANTIA
' JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Nr. din 24.08.2026
Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind aprobarea raportului de evaluare pentru
vanzarea terenului in suprafata indiviza de 175 mp din suprafata totala de 347 mp situat in

Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 29, intreg terenul fiind identificat cu numarul
cadastral 104419

P.H. a fost intocmit 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;
- numarul de inventar 4825 (149 mp) si 4826 (26 mp) din anexa 1 1a HCL nr. 38/2020
completata prin HCL 117/30.05.2023 privind inventarul imobilelor teren care apartin
domeniului privat al Orasului Eforie
- HCL 157/30.06.2026 de aprobare a oportunitatii vanzarii acestui teren
- raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.L. pentru care s-a semnat proce
sul verbal de predare primire nr. 22102 din 18.08.2026 (pozitia 13) ce stabileste valoarea
de piata de 151 euro/mp fara T.V.A
-H.C.L.nr. 108/31.05.2022 din care rezulta o valoare de referinta pentru terenurile din
zona de impozitare A din Eforie Sud de 130 de euro/mp

Din punct de vedere tehnic raportul S.A.D.P.P. este favorabil.
Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimentg .

Sef Serviciu |

Claudiu Negrea\;i
08.2026 ’

EFORIE SUD, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748633 fax. 0241 748979 tel. Vodafone 0372730807
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SINTEZA RAPORTULUI

ytilizarea desemnata a prezentei lucrari de evaluare este vénzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae
Filipescu, nr. 29, jud. Constanta, CP 905360, identificatd cu |.E. 104419, proprietate ce consta in
teren intravilan cu suprafata indiviza de 175 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de

347 mp.

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezultd ca in situatia de fata, valoarea proprietaii este data de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la bazé o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piatd, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimarii cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data
evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totala de 347 mp - din care teren spre vanzare este suprafata
indiviza de 175 mp - situat in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta, CP
905360, identificata cu |.E. 104419, este:

Valoare de piata

| Valoare unitara 151 Euro/m? 792 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 12.08.2026 - 5,2424 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs.:
Se vrea vénzarea unei suprafete indivize de 175 mp din suprafata totald de 347 mp cf HCL
anexat.

¥ ' 7
e S
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Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. WFIIIDESCU nr. 29, Jud Constanta
Utilizator descmnat: Primaria Eforie; Proprictar: Oras Eforie
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RAPORT DE EVALUARE

$12.06.26 / 12.08.2026

- PROPUNERE VANZARE -

BUN IMOBIL — TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA
INDIVIZA DE 175 MP - DIN TEREN INTRAVILAN CU
SUPRAFATA TOTALA DE 347 MP

ADRESA: LOC. EFORIE SUD, STR. NICOLAE
FILIPESCU, NR. 29, JUD. CONSTANTA, CP 905360, |.E.
104419

AFLAT iN PROPRIETATEA: ORAS EFORIE
CLIENT: PRIMARIA ORASULUI EFORIE

UTILIZATOR DESEMNAT: PRIMARIA ORASULUI
EFORIE — CONSILIUL LOCAL EFORIE

HCL 157/30.06.2026

FIRMA

Membru Corporativ ‘ _' GECO MEC 2003
Mgy

ANEVAR - Aut. 0117 [ —

EVALUATOR

Autorizat Dr. Ing. Dogarescu George
Membru titular El, EPI, EBM, VE-EPI
ANEVAR

Parafa Nr. 12167 — valabila 2026
Asigurare

profesionali 1.000.000 EURO nr. 0789.374/2026-2027

Aleea Garofitei 3, bl. L79B, sc. B, ap. 23,
mun. Constanta, jud. Constanta
Telefon: 0341/ 426.947

E-mail: gecomec2003@gmail.com
www.gecomec2003.ro

Adresa societatii de
evaluare

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si al
destinatarului — PRIMARIA ORASULUI EFORIE -
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Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constant,a
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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SINTEZA RAPORTULUI

Utilizarea desemnaté a prezentei lucréri de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartinand domeniului privat al Orasului Eforie, situata in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae
Filipescu, nr. 29, jud. Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 104419, proprietate ce consta in
teren intravilan cu suprafata indivizd de 175 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de
347 mp.

Tipul valorii adecvate utilizérii desemnate este valoarea de piata.
Raportul de evaluare se realizeaza in vederea vanzarii imobilului analizat.
Metoda utilizata in evaluare a fost metoda comparatiei directe.

Analizand sub toate aspectele valorile estimate in functie de metoda si tehnicile ce pot fi
aplicate, rezultd ca in situatia de fatd, valoarea proprietdtii este datd de metoda comparatiei
directe deoarece aceasta a avut la baz# o precizie si o cantitate de informatii mai mare, respectiv
mai bine fundamentate de pe piata imobiliara.

Avand in vedere cantitatea informatiilor culese din piata, mass media, din surse firme
intermediere imobiliare, etc.), precizia lor (prin ofertele analizate aferente terenurilor), dar si
adecvarea acestor informatii la piata imobiliard actuald, rezultatele estimari cu metoda
comparatiei directe sunt mult mai aproape de realitatea pietei imobiliare din zona analizata la data
evaluarii.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul consténd n teren
intravilan cu suprafata totald de 347 mp - din care teren spre vénzare este suprafata
indiviza de 175 mp - situat in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta, CP
905360, identificata cu |.E. 104419, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 151 Euro/m? 792 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 12.08.2026 - 5,2424 Ron/Euro

Valorile nu includ TVA

Obs.:
Se vrea vdnzarea unei suprafete indivize de 175 mp din suprafata totald de 347 mp cf HCL
anexat.

o - B \{?Qfﬁ;gumﬁgk‘i‘:- )
Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. ﬁrchof'aﬁilipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL | - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

Prezenta lucrare de evaluare a fost realizata de catre firma GECO M.E.C. 2003 S.R.L.,
Membru Corporativ ANEVAR, aut. 0117/2026, cu sediul social in Constanta, Aleea Garofitei nr.
3, bl. L79B, sc. B, parter, ap. 23. Numarul de ordine in registrul comertului J13/2512/2003 si Cod
Unic Tnregistrare RO15691443.

1.2. CLIENT; UTILIZATOR DESEMNAT

Clientul lucrarii este Primaria Orasului Eforie.
Utilizatorul desemnat al lucrarii este Primaria Oragului Eforie.

1.3. UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE EVALUARE

Utilizarea desemnata a prezentei lucrdri de evaluare este vanzarea unei proprietati
imobiliare apartindnd Orasului Eforie, situata n Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud.
Constanta, CP 905360, identificata cu |.E. 104419, proprietate ce consté in teren intravilan cu
suprafata indiviza de 175 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de 347 mp.

1.4. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Activul este proprietatea Orasului Eforie, situatd in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae
Filipescu, nr. 29, jud. Constanta, CP 905360, identificatd cu |.LE. 104419, fiind reprezentat de
teren intravilan cu suprafata indiviza de 175 mp - din teren intravilan cu suprafata totala de
347 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE

Actuaimente, imobilul, teren intravilan cu suprafata indiviza de 175 mp - din teren
intravilan cu suprafata totala de 347 mp, este proprietatea Orasului Eforie, conform acte puse
la dispozitie, iar in cazul tranzactionarii drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral.

La data evaludrii, din suprafata totala de 347 mp, suprafata de 175 mp este proprietatea
Orasului Eforie iar suprafata 172 mp este proprietatea Mihalcea Paul si Mihalcea Prescilia
conform Extras de carte funciara pus la dispozitie

La data evaludrii, imobilul analizat era liber de sarcini conform documente puse la
dispozitie.

Pe terenul analizat existd constructii care nu fac obiectul analizei prezentului raport.
Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

1.6. TIPUL VALORII

Prin valoare se intelege acea calitate conventionala a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ci doar o concluzie. Valoarea
este o mérime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Avand in Vedere modalitatea de vanzare, tipul valorii adecvat cu scopul evaluarii va fi
valoarea de piata.

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025, ANEVAR,
(respectiv SEV 102 — Tipuri ale valorii, paragraful A10.1) valoarea de piatd se defineste astfel.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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“Suma estimata pentru care un activ si/sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotirdt si un vdnzdtor hotarét, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupad un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Conceptul valoarea de piatd reflectd perceptiile si actiunile colective ale pietei si
reprezintd baza pentru evaluarea majoritatii resurselor in economiile functionale de piata.

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru o anumita proprietate, la 0 anumita data.

Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui obiect care este atribuita in
urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt ¢i doar o concluzie. Valoarea
este o marime estimata in urma unui proces complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul
de valori obtinute prin aplicarea metodelor si tehnicilor adecvate, cu respectarea standardelor
specifice.

Pentru aceasta s-au avut in vedere:
Principiile evaluarii

in practica evaludrii exista cateva principii importante ce formeaza modul de intelegere de
cétre societate a valorii unei proprietati imobiliare. Aceste principii reprezinta fundamentul unei
analize rationale a comportamentului pietei si, de aceea, explicd schimbarile intervenite in
valoarea proprietatii imobiliare.

1) Anticiparea. Valoarea de piatd este datd de valoarea actualizatd a beneficiilor sau a
satisfactiilor viitoare generate de proprietatea imobiliara, aga cum sunt percepute acestea de
vanzatorii si cumparatorii tipici de pe piata.

2) Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei din piata care influenteaza direct valoarea
proprietatilor imobiliare se afld intr-o permanentd miscare, fapt ce conduce la schimbari
frecvente ale mediului economic si, ca rezultat final, la fluctuatii ale valorii. Principiul schimbarii
cere ca evaluatorul sa sesizeze cauzele si efectele fortelor cererii si ofertei, studiind tendintele
si impactul lor asupra valorilor proprietatilor imobiliare. Acest principiu obliga la precizarea
datei evaluarii.

3) Cererea si oferta. Daca numarul proprietatilor cu o anumita utilizare creste in comparatie cu
cererea pentru acestea, pretul va scadea. In caz contrar, dacd numarul acestora scade si
oferta nu mai acopera cererea, pretul va creste.

4) Substitutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara
decét costul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici.
Principiul substitutiei mentioneaza o alternativa cu o utilitate sau productivitate egala,
tinand cont de factorul timp. In evaluare se presupune ca un cumparator are
urmatoarele trei alternative:

- s& cumpere o proprietate imobiliara existenta, ce are o utilitate egala cu cea a
proprietitii evaluate. Aceasta alternativd reprezintd fundamentul abordarii prin
piatd, prin compararea cu tranzactii anterioare, in scopul estimérii valorii de piata;

- sa cumpere un teren si sd edifice o constructie pe acesta, pentru a obtine o
proprietate imobiliard cu utilitate egald cu cea a proprietatii evaluate. Aceasta
alternativa constituie baza pentru abordarea prin cost in scopul estimarii valorii de
piata;

- sd cumpere o proprietate imobiliara ce genereaza venituri de aceeasi marime si cu
aceleasi riscuri ca si cele ale proprietatii evaluate. Aceasta este baza abordarii prin
venit in scopul estimarii valorii de piata.
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Adicd am luat in considerare utilizarea principiului economic conform caruia un cumparator nu va
plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate

5) Echilibrul.
6) Factorii externi.

Primele trei principii implicad piata imobiliara, urmatoarele doua se aplicad in primul rand
proprietatii, iar ultimul principiu are in vedere vecinatatea sau mediul din jurul proprietaii.

STANDARD DE EVALUARE - SEV 103

Abordari in evaluare

10. Introducere

10.1 Evaluatorul trebuie sé ia in considerare aborddrile in evaluare adecvate si relevante.
Pentru estimarea valorii in conformitate cu tipul valorii, se pot aplica una sau mai multe
abordari in evaluare. Cele trei abordéri descrise si definite in continuare sunt abordarile
principale utilizate in evaluare: (a) abordarea prin piata, (b) abordarea prin venit si (c)
abordarea prin cost.

1.7. DATA EVALUARII; MOD DE EXPRIMARE A VALORII ESTIMATE

Data intocmirii raportului de evaluare: 12.08.2026.

Data la care este valabil raportul de evaluare: 12.08.2026.

Valoarea estimata este o suma in numerar, exprimata in EURO si echivalentul in RON.

Cursul de schimb B.N.R. valabil la data de 12.08.2026: 1 Euro = 5,2424 lei

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in trei exemplare din care doua destinate
Clientului/Utilizatorului desemnat $i unul destinat Evaluatorului.

Simbol Denumire 11.08.2026

EUR B Euro 5.2424 +0.0028

1.8. INFORMATII $I DATE DE INTRARE

1.8.1. Surse de informatii generale

> Cursul valutar publicat de BNR; Presa local3; Internet;

» Informatii culese de la societatile imobiliare, evaluatori si alte persoane implicate
n tranzactionarea proprietatilor imobiliare.

» SEV - Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2025, ANEVAR.

1.8.2. Surse de informatii privind proprietatea evaluate:
o HCL 157/30.06.2026
° Cerere nr intrare 13822/28.05.2026
. Decizia civila nr. 115/C, sedinta publica de la 02.04.2021

. Extras de Carte funciara pentru informare CF 104419 Eforie, nr cerere
110818/05.05.2026

. Certificat de atestare fiscala pentru personae fizice privind impozitele si taxele
locale si alte venituri datorate bugetului local nr. 11708/07.05.2026

° Raport de expertiza tehnica judiciara — topografica, Anexa S1 - Studiu
reconstituire zona loturilor 145-160

. Plan de amplasament si delimitare a imobilului, nr Ocpi 22.08.2019

. Raport de expertiza tehnica judiciara — topografica, Anexa 3 — Studiu
reconstituire detaliu loturi 150, 151, 152, 153, 154, 158

Toate aceste documente si schite au fost puse la dispozitie de client, care poarta
Intreaga responsabilitate in privinta veridicitatii si corectitudinii informatiilor utilizate.
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Obs. — Evaluarea a fost facuta in ipoteza drepturilor de proprietate absolute asupra
imobilului analizat (liber de sarcini) si utilizarea lui conform cu cele mentionate in documentele
primite: teren intravilan- cc.

Informatiile utilizate sunt acurate, complete, de actualitate si transparente. in
conformitate cu termenii de referinta ai prezentului Raport de evaluare si cu metodele de evaluare
aplicate, informatiile utilizate sunt relevante pentru evaluarea imobilului analizat.

1.9. REGLEMENTARI LEGALE ALE DOMENIULUI PROPRIETATII IMOBILIARE

% Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
bunurilor, aprobata cu modificari prin Legea nr. 99/2013, cu modificarile si completarile ulterioare,

%  Conferinta Nationala a adoptat, prin hotararea nr. 2/2025, Standardele de evaluare
a bunurilor obligatorii pentru activitatea de evaluare - in vigoare de la data de 01 iulie 2025.
NOTA: Aceste standarde de evaluare sunt obligatorii pentru desfasurarea activitatii de evaluare.
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025, intré in vigoare la data de 1 iulie 2025 si sunt
aprobate prin Hotdrdrea Conferintei Nationale nr. 2/2025, publicatd in Monitorul Oficial al
Romaéniei, nr. 333 din 25 aprilie 2025.
Hotérérea Conferintei Nationale a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia nr.
4/2021 pentru aprobarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfagurarea activitatii de
evaluare, publicaté in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.1198 din 17 decembrie 2021, se
abrogé la data de 1 iulie 2025

1.10. IPOTEZE SEMNIFICATIVE $I IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

Acest raport de evaluare a fost elaborat pe baza urmatoarelor ipoteze si a altor ipoteze
care apar in cursul raportului:

- Se considera ca fiind reale descrierea situatiei juridice si consideratiile privind
drepturile de proprietate. Se presupune ca proprietatea poate fi vanduta, daca nu se specifica
altfel.

- Proprietatea este evaluata ca libera de orice sarcini, daca nu se specifica altfel.

- Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a proprietatii.

- Informatiile utilizate sunt considerat a fi autentice, dar nu se da nicio garantie
asupra preciziei lor.

- Toate documentele tehnice se presupune a fi corecte. Planurile si materialul grafic
din acest raport sunt numai pentru a ajuta cititorul sa-gi faca o imagine referitoare la proprietate.

- Se presupune ca nu existd aspecte ascunse sau nevizibile. Nu se asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare
pentru descoperirea lor.

- Se presupune ca proprietatea este Tn deplind concordanta cu toate reglementarile
locale, regionale si nationale privind mediul inconjurator, in afara de cazurile cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in consideratie in raport.

- Se presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile
urbanistice, in afara cazului cand neconformitatea a fost identificatd, descrisd si luatd in
considerare in raport.

- Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritati legale sau administrative, locale sau nationale, sau de catre organizatii sau
institutii private, au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care se
bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului.

- Se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele descrise i nu exista
alte servituti, altele decat cele descrise in raport.

- Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contamindri naturale sau chimice ce afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau a proprietatji
vecine; daca se va stabili ulterior ca exista o contaminare pe proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt in functiune mijloace ce ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii evaluate. S-a presupus in scopul realizarii acestei evaluari, ca nu exista
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nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza valoarea. Nu avem
cunostinta de efectuarea unei inspectii sau unui raport care sa indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase. Valoarea estimata este bazatd pe ipoteza ca nu existd asemenea
materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu imi asum nici o responsabilitate pentru asemenea
cazuri sau pentru orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat
sa angajeze un expert in acest domeniu, daca este nevoie.

Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- Poftrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultantd ulterioara, sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului cand aceasta a fost
convenita scris in prealabil.

- Continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte, nu poate fi facut public sau
mediatizat in vreun fel si nu poate fi utilizat in alte scopuri, fara aprobarea scrisa si prealabila a
evaluatorului.

- Evaluatorul presupune ca cititorul sau utilizatorul acestui raport are la dispozitie
copii ale planurilor si actelor ce au ca subiect proprietatea.

- Estimarile, proiectiile si previziunile s-au bazat pe situatia pietei la data evaluarii,
pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o economie stabilé in continuare, prin
urmare aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile viitoare.

Evaluarea a fost facutd in ipoteza utilizarii terenului conform cu cele mentionate in
comanda: teren intravilan — curti constructii. Valoarea obtinutd a avut in vedere cele mentionate.
n cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica corespunzitor.

1.11. CALITATEA PROCESULUI DE EVALUARE

Concluzia ce se desprinde in urma procedurii de verificare a calitatii procesului de
evaluare este aceea ca nivelul riscului evaludrii este adecvat avand in vedere utilizarea
desemnata, utilizatorul desemnat, caracteristicile imobilului subiect si complexitatea evaluarii.

1.12. MODELE DE EVALUARE

Un model de evaluare este un instrument utilizat pentru implementarea cantitativa, in
intregime sau partiald, a unei metode de evaluare. Un model de evaluare converteste datele de
intrare n rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce o metoda de evaluare este o tehnica
specifica utilizata pentru estimarea unei valori.

Modelele de evaluare utilizate Tn prezentul raport sunt adecvate utilizarii desemnate a
evaludrii si asigura concordanta cu datele de intrare. Modelele au fost elaborate intern si au fost
testate pentru a se asigura ca acuratetea rezultatului este adecvaté pentru utilizarea desemnata,
tipul valorii si bunurile evaluate.

Evaluatorul a aplicat rationamentul profesional si scepticismul profesional in selectarea si
utilizarea modelelor de evaluare si in aplicarea datelor de intrare folosite in acestea.

1.13. UTILIZAREA UNUI SPECIALIST SAU A UNUI FURNIZOR EXTERN DE
SERVICII

Pentru realizarea prezentului Raportul de evaluare nu s-a apelat la un specialist sau la un
furnizor extern de servicii.

1.14. FACTORII DE MEDIU, SOCIALI S| DE GUVERNANTA (ESG)

Acest Raport de evaluare a fost realizat tinand cont de riscurile sau oportunitatile
prezentate de factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) in méasura in care aceste elemente
sunt masurabile si influenteaza evaluarea atat din perspectiva calitativa, cat si cantitativa.
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1.15. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE S| PUBLICARE

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus, in intregime sau partial si nici ca referinta, in
circulare sau n declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisad a
evaluatorului si a Primariei Orasului Eforie, asupra formei si contextului in care ar putea s& apara.

1.16. CERTIFICAREA EVALUARII si STANDARDE DE EVALUARE

Raportul de evaluare a fost realizat de catre evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, Dr. Ing. Dogarescu George, posesor al legitimatiei cu nr. 12167, avand specializérile
EPI, EBM, El, VE-EPI.

Subsemnatul certific cu buna credinta si dupa cunostinta mea urmatoarele:

o Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

o Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
si conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere profesional,
concluzii si opinii personale.

o Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul
acestui raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor faté de vreuna din partile
implicate.

o) Remunerarea mea nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau
care ar favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior.

o Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime
sau unei anumite valori.

&)

o - Analizele, opiniile si concluziile raportului au fost obiective, iar acest raport a fost
realizat in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor — Bucuresti 2025,
ANEVAR, (SEV 100 — Cadrul General (IVS — Cadru general), SEV 101 — Termenii de referinta ai
evaluarii (IVS 101), SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102) , SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS
103), SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105),
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
(IVS 400), GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, Glosar).

o) in prezent sunt Evaluator autorizat membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 12167,
Certific ca nu sunt recuzat/descalificat sa evaluez aceasta proprietate.

Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Dr. Ing. Dogarescu George

1.17. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:
Sinteza evaluarii.

(1) Termenii de referintd ai evaluarii — In care se gasesc principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii;

(2) Prezentarea datelor: Descrierea si analiza bunurilor supuse evaluarii — cu informatii
referitoare la proprietar, respectiv la bunurile in cauza;

(3) Analiza pietei bunurilor mobile supuse evaluarii;

(4) Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

(5) Analiza rezultatelor si concluzii asupra valorii.

(6) Anexe — cuprind calculele care sustin valoarea.
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CAPITOLUL Il - PREZENTAREA DATELOR

21. SITUATIA JURIDICA

Teren intravilan cu suprafata indiviza de 175 mp - din teren intravilan cu suprafata
totala de 347 mp.

Conform acte avute la dispozite si celor constatate pe teren, terenul cu suprafata totala
de 347 mp este partial ocupat de constructii. Aceste constructii nu fac obiectul analizei prezentului
raport de evaluare

Situatia juridica actuald — La data evaluarii, din suprafata totala de 347 mp, suprafata de
175 mp este proprietatea Orasului Eforie iar suprafata de 172 mp este proprietatea Mihalcea Paul
si Mihalcea Prescilia conform Extras de carte funciara pus la dispozitie.

Terenul s-a evaluat ca fiind liber de sarcini si de constructii. Vezi prevederi HCL
157/30.06.2026, anexata si cap. 1.1.6.

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul absolut.

2.2. DATE DESPRE JUDETUL CONSTANTA

Judetul Constanta este judetul cel mai urbanizat din Romania, populatia care locuieste
in orase numara 506.45A8 de locuitori, populatia totala fiind de 630.679 locuitori. De asemenea,
judetul Constanta se afla pe locul 5 intre judete in ceea ce priveste contributia la PIB-ul Roméniei,
respectiv 21,73 miliarde lei. Judetul este situat in extremitatea SE a Romaniei. La Nord este
despartit de judetul Tulcea printr-o linie conventionald, ce serpuieste intre Dunare si Marea
Neagra strabatand Podisul Casimcei si complexul limanelor Razim, Zmeica si Sinoe).

La Sud este marginit de frontiera de stat romano-bulgaréd ce traverseaza Podisul
Dobrogei de Sud intre Ostrov (la vest) si Vama Veche (la est).

La Vest - fluviul Dunarea desparte judetul Constanta de judetele Calarasi, lalomita si
Braila, curgand de-a lungul malului Tnalt al Dobrogei.

La Est - intre Gura Portita si localitatea Vama Veche, podisul dobrogean, este scaldat
de apele Marii Negre. De la linia tarmului spre larg, 12 mile marine (echivalent cu 22 km), se
intinde zona apelor teritoriale roménesti stabilite conform conventiilor internationale.

Cu cei 7071,29 kilometri patrati, judetul Constanta detine 2,97% din suprafata Romaniei
si se afld pe locul 8, dupa suprafata, si pe locul 5, dupa populatie, intre judetele tarii. Sursa
Wikipedia

2.3. DATE DESPRE LOCALITATEA EFORIE SUD

EFORIE SUD este o statiune
estivala de mici dimensiuni, pozitionata in
sudul litoralului, la aproximativ 18 kilometri de
municipiul Constanta, intre Eforie Nord si
Tuzla. Incadrata de Marea Neagra si Lacul
Techirghiol, Eforie Sud este o statiune
linistita, cu mult spatiu verde, unde factorii
naturali din zona, namolul si apa sarata, sunt
"exploatati" in beneficiul sanatatii.

ISTORIC

Inceputurile statiunii Eforie Sud se
leaga de anul 1894, atunci cand in zona este
construit un sanatoriu pentru tratarea . :
diverselor afectiuni. Cinci ani mai tarziu, in 1899, pe maIuI marii, este construit primul hotel din
zona, denumit Hotel Movila (astazi, Hotel Parc). Tot in acea perioada zona se imbogateste cu
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Baile Movila, amenajate pe malul Lacului Techirghiol. Este momentul in care ia fiinta statiunea
Movila-Techirghiol, devenita oficial statiune balneoclimaterica in anul 1912. Intre cele doua
razboaie mondiale, statiunea cunoaste o dezvoltare pronuntata si isi schimba numele din Movila-
Techirghiol in Carmen Sylva si Vasile Roaita. Pana in 1933 statiunea Eforie apartine de localitatea
Techirghiol.

PLAJA

Plaja din statiunea Eforie Sud nu este una
generoasa si are o lungime de 2 kilometri. Din
cauza eroziunii permanente, plaja statiunii s-a
restrans considerabil in ultimele decenii, ajungand
sa fie foarte ingusta in multe dintre portiunile sale.
Faleza statiunii este una inalta, iar accesul catre
plaja se face pe scari. Fenomenul de eroziune a
afectat si faleza, care s-a prabusit in unele portiuni.
Pentru a proteja faleza statiunii, autoritatile locale
au demarat proiecte de consolidare a acesteia.

CAZARE S| MASA

Statiunea Eforie Sud va ofera locuri de
cazare in hoteluri, vile si pensiuni, majoritatea amplasate in apropiere sau chiar pe faleza din
statiune. Multe dintre locurile de cazare ale statiunii sunt disponibile in hoteluri de 2 stele,
construite in perioada comunista si nerenovate: Hotel Magura, Hotel Suceava, Hotel Crisana,
Hotel Riviera, Hotel Ancora, Hotel Gloria, etc. In statiune exista si hoteluri de 3 stele, unele dintre
ele fiind recent construite: Hotel Migador, Hotel Amurg. Avand in vedere clasificarea hotelurilor,
putem spune ca Eforie Sud este una dintre cele mai accesibile statiuni ale litoralului romanesc.
Vilele si pensiunile din statiunea Eforie Nord sunt numeroase si ofera conditii de cazare bune.
Acest tip de cazare este preferat de multi turisti, deoarece multe dintre vile si pensiuni sunt
imprejmuite de curte amenajata cu mese, scaune si gratare: Vila George Cosbus, Vila Ene,
Pensiunea Paradox. Cea mai mare parte dintre restaurantele si terasele din statiunea Eforie Sud
sunt pozitionate pe faleza. Aici puteti gasi restaurante a la carte, autoserviri, patiserii si fast food-
uri cu o varietate de mancaruri.

BAZELE DE TRATAMENT

Ca oricare dintre statiunile litoralului
romanesc, si Eforie Sud este ideala pentru
aerohelioterapie si talasoterapie. Pe malul
Lacului Techirghiol functioneaza o baza de
tratament in aer liber unde se pot face
impachetari cu namol rece si bai in lac. Aceste
cure naturale sunt indicate in cazul unor
afectiuni, precum: dureri reumatismale,
dermatoze, hipotiroidie, limfatism, anemie
secundara, rahitism, decalcifiere, oboseala
cronica, slabiciune fizica, stari de dupa fracturi
ale oaselor membrelor, etc.

DISTRACTIE S| RELAXARE

Plaja este cel mai accesibil mijlocul de relaxare pentru turistii care aleg statiunea Eforie
Sud. Odata plecati de pe plaja turistii au la dispozitie si alte cateva posibilitati de distractie si
petrecere a timpului liber. Faleza statiunii este marginita de restaurante, terase si magazine care
comercializeaza produse si accesorii de plaja, jucarii, haine si incaltaminte de sezon, suveniruri.
In centrul Orasului Eforie, pe soseaua nationala, exista un centru comercial care cuprinde
magazin alimentar, cofetarie si magazine de suveniruri. Daca va plac reprezentatiile in aer liber,
puteti cumpara un bilet la Teatrul de Vara, locul unde se desfasoara spectacole de muzica usoara
si populara. Parcul de distractii de mici dimensiuni este situat pe faleza si este un loc care nu
trebuie ratat daca veniti in vacanta cu copiii.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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2.4. DATE DESPRE ZONA ANALIZATA $lI VECINATATI

Zona in care se afld proprietatea este considerata semicentrala in loc. Eforie Sud, ntr-
o zona mixta rezidentiald si turisticd. Zona este una cu un ambient civilizat.

Accesul: se realizeaza din str. Nicolae Filipescu.

Pe str. Nicolae Filipescu traficul rutier este de nivel scazut, iar cel pietonal este de
asemenea de nivel scazut, poluarea fonicé fiind de nivel scazut; in sezonul estival, in zona traficul
si poluarea fonica sunt de nivel mai ridicat.

In zond sunt amplasate: spatii rezidentiale precum si turistice ce isi desfasoara
activitatea preponderent in sezonul estival.

Vecinatatile sunt caracterizate de imobile cu caracter rezidential si turistic.

Avantajele zonei sunt amplasarea la distanta mica fata de faleza.

Pana la data intocmirii acestui raport de evaluare nu am putut identifica nici un
dezavantaj al zonei care sa afecteze valoarea proprietatii imobiliare analizate.

2.5. DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona semicentrald a loc. Eforie Sud.
Proprietatea are deschidere la str. Nicolae Filipescu.

Amplasarea imobilului in localitate permite deplasarea facila spre toate zonele acesteia,
inclusiv spre faleza si plaja; circulatia auto este de nivel mediu in sezonul estival si scazuta in
extrasezon.

Vecinatatile terenului sunt: conform acte anexate.

Amplasamentul nu este grevat de servituiii sau restrictii, conform acte anexate.

Zona de amplasare a terenului este mixta, preponderant turistica.

Utilitatile de care dispune amplasamentul sunt: apa, curent electric, canalizare, gaze.

in concluzie amplasamentu! este util si se adapteaza bine la categoria sa de folosinta.

2.6. DESCRIEREA PROPRIETATII

Proprietatea evaluata este constituita din teren intravilan cu suprafata totala de 347
mp - din care teren spre vanzare este suprafata indivizé de 175 mp.

Proprietatea aparfine Orasului Eforie.

Tipul proprietatii este teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii.

Conform actelor puse la dispozitie, terenul are forma geometricaA neregulatd si are
deschidere la str. Nicolae Filipescu.

2.7. DESCRIEREA TERENULUI

o Clasificarea zonei urbane: Terenul este amplasat in zona semicentrald a loc.
Eforie Sud, zona preponderent turistica.

o Conformitatea cu zonarea: amplasamentul se afl& in zona semicentrala a orasului,
cu drumuri de acces amenajate. In zona se afla spatii rezidentiale si turistice.

o Categoria de folosinta: curti constructii.

o Utilitati: apa, curent electric, canalizare, gaze naturale.

o) Caracteristici: Teren fara inclinare, fara denivelari, forma geometricd neregulata,
poluare scazuta in extrasezon, poluare mai ridicata (trafic auto) pe perioada sezonului estival.

2.8. DATE PRIVIND IMPOZITELE $1 TAXELE LOCALE
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin Legi privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru anul 2026.

2.9. ISTORIC PRIVIND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTELE SAU
CONDITIILE CURENTE

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii: nu exista tranzactii anterioare.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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CAPITOLUL lll - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumpadrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si masura in care acestia sunt afectat;
de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliard din Ors. Eforie Sud, jud. Constanta este intr-o
usoara dezvoltare ce se desfagoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES N SASE PASI:

Pasul 1. | Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
s _ (aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
~ Pasul 4. ~ Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1 — Analiza productivitétii proprietatii

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizérile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,
juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile,
precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Proprietatea imobiliara atinge maximum de productivitate sau cea mai buna utilizare, cand
factorii de productie (considerati de regula terenul, capitalul, munca si managementul), sunt in
echilibru relativ.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop. imobiliara
evaluta este de tip — teren intravilan, categoria de folosinta CC.

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in zona semicentrala a Loc. Eforie Sud
ntr-o zona preponderent rezidentiala si turistica, cu un ambient linistit si civilizat.

Pasul 2 — Delimitarea pietei specifice

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru
tipul de proprietate analizat.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Zona Metropolitand Constanta are o piatd imobiliard destul de activa, la ora actuala
existand suficiente agentii imobiliare, dintre care mentionam: S.C. Experti Imobiliari i Asociatii
SRL., Riviera Invest, Eurcempire Imobiliare si altele.

In Loc. Eforie Sud existd ofertd de terenuri libere intravilane. Zona analizatd este
caracterizatd prin prezenta preponderenta a terenurilor de langa constructii mai vechi, dar si cu
unele constructii noi.

Piata terenurilor pentru constructii este o piatd a cumparatorului intrucat cererea este
scazuta, iar ofertele pentru terenuri libere pentru constructie sau pentru terenuri arabile ce au fost
trecute in intravilan si care au destinatia de locuit aprobata de primarie se ridica peste nivelul
cererii. Oferta de terenuri amplasate in zona analizata si vecinatati este prezentata in anexa.

Pasul 3 — Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp.

Pentru c& pe o piatd imobiliara oferta se ajusteazad incet la nivelul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta. Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

Avand in vedere aceste trasaturi ale amplasarii proprietatii si tindnd cont de caracteristicile
sale se poate aprecia ca pentru aceasta proprietate cererea este crescuta.

Informatii relevante privind terenul subiect al evaluarii

~ Subiect Teren intravilan - categoria de folosinta CC
Client su utilizator Primaria Orasului Eforie
Scop evaluare asistenta in vederea vanzarii
Drept de proprietate “absolut
transmis
Restrictii de utilizare nu sunt
Conditii de finantare numerar
Conditii de vanzare ~ nepartinitoare
Adresa Str. Nicolae Filipescu, nr. 29
Amplasare  Eforie Sud
Suprafata (mp) suprafat totala de 347 mp
Destinatia intravilan
Topografia plan
[ Forma ‘ neregulats
Utilitati utilitati la strada
Acces Accesul se realizeaza din str. Nicolae Filipescu
Situatia actuali a Teren intravilan, situat in zona semicentrala a localitatii Eforie Sud
terenului
Indicatori urbanistici Cf PUG/RLU
 Vecinatiti " Lotul de teren are urmatorii vecini: vezi anexe

Pasul 4 — Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret i un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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Pretul imobilelor de acest tip, teren intravilan,

utilitati, accesibilitate, forma, pozitie, etc.

variaza in funciie de zona, dimensiune,

Oferta este medie, existand terenuri libere in zona analizata, langa sau in apropierea

terenurilor construite.

La momentul evaluérii existd ofertd scazutd la vanzare pentru imobile similare. Au fost
selectate din piata astfel de oferte si prezentate.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRINVIND EVALUAREA TERENULUI

incrucigate.

imobilului evaluat.

In vederea obtinerii de informatii relevante de piata specifica propritéfii subiect au fost parcurse urmatoare patru etape principale:

1. Planificarea - n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propritétii subiect, determinate in baza informatiilor fumizate de client,
informatii culese din surse publice de informatii si informatiilor culese n timpul inspectiei in teren.
Caracteristicile considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate trasmis, condifiile de finantare si vanzare, adresa, amplasarea, suprafata, utilitéitile
disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona etc.
2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea infomatjiilor din diverse surse de informatii §i validarea acestora ori de céte ori este posibil prin verificari

3. Analiza - Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului si identificarii de oferte ale unor propritatii imobiliare similare

4. Diseminarea - presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante si are la baz4 sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatiilor relevante identificate.
Tn cazul prezentei evaluri, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea “figei de colectare a informatiilor de piatd”, cu date si
informatfi verificate si documente, privind proprietéti imobiliare similare - oferte spre vanzare valabile la data evaluarii.
Astfel, preful cel mai probabil a fi platit pentru imobilul evaluat are la baza informatji relevante, culese in etapa extinsa de colectare a informatiilor, din diverse surse de
informatii, care au fost ulterior prelucrate, analizate si verificate.

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Comparabila A Comparabila B ComparabllaC obs
Suprafatd (mp) 347 2.000 606 600 Vezi Anexa
Pret/ofertii vénzare { €/mp) = 209,50 206,27 199,83 Vezi Anexa
TIPUL COMPARABILE] i ctie/ofertd) - ofertd ofertd oferta Vezi Anexa
DREPTUL DE PROPRIETATE TRASMIS absolut absolut absolut absolut Vezi Anexa
RESTRICTII LEGALE (regl e urb icd) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt Vezi Anexa
CONDITH DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar Vezi Anexa
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar Vezi Anexa
CONDITII DE PIATA curente 4 luni 13 luni 4 tuni Vezi Anexa
Eforie Sud, zona str. Eforie Sud, str. Dr. Eforie Sud, str. M.
LOCALUZARE ES, str. N. Filipescu Faleza - IC Brétianu Cantacuzina nr. 86 Eminescu Vezi Anexa
SUPRAFATA (mp) 347 2.000 606 600 Vezi Anexa
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/similar intravilan/similar intravilan/similar Vezi Anexa
AMENAJARI EXTERIOARE (stréizi, trotuare) asfaltate asfaltate asfaltate asfaltate Vezi Anexa
TOPOGRAFIE/REUEF la strada la strada la strada la strada Vezi Anexa
UTILTATI DISPONIBILE utilitati la limita utilitati fa limita utilitati lalimita utilitati la limita Vezi Anexa
FORMA IN PLAN/DESCHIDERE neregulatd/ d- cca. 20 ml regulatd/ dd regulatd/ d- 14,8 ml regulatd/ dd Vezi Anexa

Pentru proprietdtile comparabile selectate au fost atagate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link sinr. de telefon)

Pasul 5 — Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltad greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil ca de mai multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre preturile de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de obtinere a lichiditatilor este lung.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea, design-ul si restrictii privind proprietatile, pe de altad parte s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor la piata si masura in care acestia sunt afectati
de factori interni si externi.

La momentul evaluarii piata imobiliara din Eforie este intr-o usoara dezvoltare ce se
desfasoara in special in zonele periferice unde sunt terenuri libere.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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in Loc. Eforie Sud exista o ofertd medie de terenuri intravilane scoase la vanzare (au fost
identificate cateva oferte si prezentate in anexa).

Piata specifica a proprietatii de evaluat este piata proprietétilor de terenuri intravilane.
Informatiile care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

- Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de cétre solicitant si beneficiar si
preluate din documentatia existentd; Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la
vanzatori, cumparéatori si alti participanti pe piata imobiliard specifica; informatii care au fost
sintetizate in analiza pietei imobiliare;

Reprezentantii proprietarului pentru informatii si documentele legate de proprietatea
imobiliara evaluata si care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.

Publicatii: Ageniii imobiliare, adrese de internet www.imobiliare.ro, www.cauta-
imobiliare.ro, olx.ro, lajumate.ro, homezz.ro

Au fost selectate din piata proprietatilor imobiliare similare oferite la tranzactionare pentru
a avea informatii despre nivelul chiriilor, estimarea ratei de capitalizare, preturi de tranzactionare
(proprietati comparabile).

Tn urma documentarilor facute de evaluator, privind piata imobiliara, in aceasta perioada
si pentru acest tip de proprietate (teren intravilan), s-a constatat:

- oferta medie de preturi pentru terenuri amplasate in zona analizatd si adiacente se
situeaza ntre cca. 160 si 200 Euro/ mp si este prezentata in anexa;

- preturile de ofertare diferd de preturile de vanzare cu cca. 5%-10%, in functie de
amplasament, dimensiuni, utilitdti, amenajari si destinatie.

Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. in ceea ce priveste
cererea, aceasta este strans legatd de destinatia permisad legal, planul de urbanism si se
manifestd mai intens sau mai slab in functie de posibilitatile de dezvoltare ulterioare.

La momentul evaluarii piata este in dezechilibru cu oferta sensibil mai mica decét cererea;
piata apartine vanzatoruluir.

Pasul 6 — Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietétilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd competitiva
cunoscute.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioada, cresterea fiind incurajata de evolutia
pozitiva a economiei, stabilitatea locurilor de munca, cresterile salariale si existenta programelor
de finantare de achizitii imobiliare;

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca cererea
pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o usoara crestere pe termen scurt si mediu.
Pe termen lung se poate concluziona o scadere a cererii datoritd tendintei de imbatrinire a
populatiei pe fondul unui spor natural negativ.

Conform datelor preluate din studiile realizate de portalul imobiliare.ro, pentru proprietati
substitut, timpul mediu de expunere pe piata este de cca. 4-6 luni.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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CAPITOLUL IV - ANALIZA CMBU
41. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI

Cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definitd a fi utilizarea probabila
rezonabila si legald a unui teren liber, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si care determina valoarea maxima a terenului.

Analiza CMBU reprezintd o sectiune a raportului de evaluare, conform cerintelor de
evaluare a proprietatii imobiliare.

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale adecvate ale terenului liber. CMBU
a unui teren liber poate fi agsadar una din urmatoarele utilizari potentiale: utilizarea curenta
(existentd), construirea, parcelarea, comasarea sau pastrarea terenului ca investifie (pentru
revanzare la un pret mai mare decat cel de achizitie). Analiza CMBU pentru teren liber in esenta
consta in raspunsul la urmatoarele doua intrebari:

»  Terenul supus evaludrii trebuie lasat liber sau trebuie sa fie utilizat pentru ridicarea de
constructii; si daca a doua varianta este cea adecvata, urmatoarea intrebare este:

»  Ce fel de constructii trebuie realizate, adica locuinte (pe tipuri de locuinte adecvate), cladire
pentru birouri, cladiri pentru centre comerciale etc.

»  Dacéa se determind ca CMBU a unui teren liber se obtine prin ridicarea de constructii,
evaluatorul trebuie sa gaseascd "constructia ideald" care se caracterizeaza prin
urmatoarele trei caracteristici:

Obtine avantajul maxim al amplasamentului in raport de conditiile cererii de piata;
Se incadreaza in reglementarile de urbanism si in standardele curente de piata;

Are pretul cel mai convenabil.

vV V. V V

fn concluzie, analiza CMBU a unui teren liber este fundamentald in procesul de evaluare
din cel putin urmatoarele trei motive:

A7

Scopul determinarii CMBU este baza fundamentarii valorii de piata a terenului;

> Este folositd in mod frecvent pentru determinarea tipului cel mai adecvat de constructie
(respectiv destinatia acesteia) care ar trebui ridicata pe acel teren;,

»  Metodele adecvate pentru determinarea ei sunt fie metoda fluxului de numerar actualizat
(DCF), fie metoda prin tehnica reziduald a terenului (respectiv capitalizarea venitului
rezidual alocabil terenului)

»  CMBU se aplica la evaluarea unui teren cu suprafata totald de 347 mp situat in intravilanul
Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta, CP 905360, identificat cu I.E.
104419, zona pentru care dispunem de informatii de piata.

Conform informatii disponibile, se poate considera CMBU - teren pentru
dezvoltare/extindere constructii cu caracter comercial/turistic.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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CAPITOLUL V — EVALUAREA PROPRIETATII

Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald, sunt derivate din
cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata (comparatie directa), prin venit si
prin cost.

Acestea sunt:
> Metoda comparatiei directe
» Metode alternative:
o Extractia de pe piata
Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din preful de

vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin
metoda costului de Tnlocuire net.

e Alocarea (proportia)

Alocarea (proportia) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei,
ambele afirmand ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.
Cand proprietatea imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se
atribuie, in general, mai multd siguranta. Tn cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul
dintre valoarea terenului si valoarea totald a proprietatii este mai mare. Metoda alocarii nu
conduce la indicatii decisive privind valoare terenului subiect, dar poate fi utilizatd in
stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanzari de terenuri libere este insuficient, insa exista
informatiidespre proprietati imobiliare construite.

¢ Tehnicile capitalizarii venitului:
> Capitalizarea directa: Metoda reziduala

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand nu sunt
disponibile date privind parcele similare de teren liber. Aceastd metoda poate fi utilizata in
estimarea valorii terenului atunci cand:

- Valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

- Venitul net din exploatare anul generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este
cunoscut sau poate fi estimat;

- Pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
constructia aferenta terenului si

- Exista autorizatie de construire.
> Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare

Renta funciarad poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata pentru a estima
valoarea de piatd a terenului. Renta funciard este suma platitd pentru dreptul de utilizare si
ocupare a terenului in conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta
corespunde valorii castigului proprietarului terenului si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare
in valoare de piatd a terenului. Aceastd procedura este utila in cazul in care analiza terenurilor
comparabile vandute sau inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare.
Daca renta contractuald corespunde rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piat a dreptului real principal
de proprietate (ce include cele trei atribute: posesie - folosinta - dispozitie).

Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de
arendare, astfel incat evaluatorul trebuie sa ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe
timpul inchirierii si s& determine perioada de detinere a proprietétii.
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» Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii $i dezvoltarii

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat
(analiza DCF). Terenul respectiv trebuie sa sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare
imediata la data evaluarii sau sa aiba cerere pe piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa
lansarea ofertei pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabild din punct de vedere
financiar.

Evaluarea parcelelor dintr-un lot de teren reprezintd o sarcina obisnuitd pentru evaluatorii
de proprietati imobiliare, in timp ce analiza dezvoltarii unei parcele este o procedura complexa.

Atunci cand existd date de piata relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii ofera
rezultate credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizatd pentru raportarea valorii unui grup de
parcele dintr-un lot de teren, care fie exista deja, fie sunt In faza de proiect.

Comparatia directd este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.
Atunci cdnd nu exista suficiente vanzari de parcele similare de teren pentru a se aplica comparafia
directd, se pot utiliza metode alternative, precum extractia de pe piata, alocarea si diferite tehnici
de capitalizare a venitului. Tehnicile capitalizarii venitului se pot imparti in tehnicile capitalizarii
directe (de exemplu, capitalizarea venitului rezidual atribuit terenului si capitalizarea rentei
funciare) si tehnicile actualizarii (de exemplu, analiza fluxului de numerar actualizat aplicata in
metoda parcelarii si dezvoltarii).

5.1. METODA COMPARATIEI DIRECTE

Metoda prin comparatia vanzarilor este o metodd comparativd a valorii care ia in
considerare vanzari similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste o
valoare prin procese de comparare.

Astfel proprietatea evaluata este comparata cu tranzactii/oferte de proprietati similare. Au
fost identificate date cu privire la oferte/vanzari cu proprietéti similare care cuprind atat constructia
cét si terenul aferent.

Sursele acestor informatii provin din informatii publice si din discutii cu parti participante
la tranzactii (agentii imobiliare).

Metodologie

Deci, evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care
este cea mai adecvatd metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

Pentru estimarea valorii proprietdtii prin aceastd metoda, s-a apelat la informatiile
provenite din ofertele si tranzactiile de proprietati similare celui de evaluat.

Metoda prin comparatia vanzarilor se bazeaza pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care se considera ca fiind libere
pentru scopul evaluarii.

Valoarea terenului deriva din evidentele de piata ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata in urma analizei preturilor de
piaté a terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost tranzactionate la o
data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor
de tranzactionare pentru terenuri similare libere este urmatd de efectuarea unor ajustéari ale
preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a cuantifica diferentele intre preturile platite sau
cerute pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor
sau tranzactiilor (numite elemente de comparatie). Aceasta metoda este cea mai uzuala si
preferabild tehnica de evaluare a terenurilor cu conditia sa existe informatii suficiente despre
vanzari ale terenurilor similare, din aceeasi piatd.S-au selectat proprietdti comparabile, terenuri
oferite spre tranzactionare in zona si s-au atasat la finalul raportului (vezi anexele raportuiui).
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S-au facut ajustari pentru caracteristici fizice, amplasament, utilititi, conditiile actuale ale
pietei datoritd mediului economic existent.
Explicitarea ajustarilor:

0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA / TRANZACTIE) - toate ofertele sunt primare (la prima
afisare); Conform informatiilor furnizate de catre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre
vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din zona analizata pentru bunurile imobile
similare sunt cu cca. -10% mai mici decat preturile ofertate.

1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS - Propritatea subiect are dreptul de proprietate
absolut. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are dreptul de
proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila
2 este 0% deoarece are dreptul de proprietate absolut, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luatd in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are dreptul de proprietate
absolut, la fel ca proprietatea subiect.

2. RESTRICTI LEGALE (reglementari urbanistice) — Pentru propritatea subiect nu sunt
restictii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece nu sunt restictii, la
fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece
nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece nu sunt restictii, la fel ca proprietatea subiect.

3. CONDITII DE FINANTARE - Propritatea subiect se achitd numerar. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece se achitd numerar, la fel ca proprietatea
subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece se achita numerar,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece se achita numerar, la fel ca proprietatea subiect.

4. CONDITII DE VANZARE - Propritatea subiect are conditiile de vanzare nepartinitoare.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are conditiile de vanzare
similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0%
deoarece are conditile de vanzare similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luaté in
calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are conditiile de vanzare similar, la fel ca
proprietatea subiect.

5. CHELTUIEL! NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE — Pentru propritatea subiect nu
sunt necesare investitii. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 5% deoarece
necesita sunt necesare cheltuieli de demolare, pe cand proprietatea subiect nu; ajustarea
luaté in calcul pentru comparabila 2 este 1% deoarece sunt necesare cheltuieli de demolare,
la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0%
deoarece nu sunt necesare investitii, la fel ca proprietatea subiect.

6. CONDITII DE PIATA — Ca urmare a conditilor economice actuale, terenurile oferite spre
vanzare in urma cu aproximativ un an si-au majorat pretul. Propritatea subiect are conditiile
de vanzare la curente. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece este
ofertatd acum 4 luni, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 2% deoarece este ofertatd acum 13 luni, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece este ofertatd acum 4 luni, la
fel ca proprietatea subiect.

7. LOCALIZARE - Propritatea subiect este localizata in ES, str. N. Filipescu. Ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 1 este -10% deoarece este localizata in Eforie Sud, zona str.
Faleza - IC Bratianu, amplasament mai bun fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 2 este 5% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. Dr.
Cantacuzino nr. 86, amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect; ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 3 este 5% deoarece este localizata in Eforie Sud, str. M.
Eminescu, amplasament mai slab fatd de proprietatea subiect.

8. SUPRAFATA (mp) — Se considera ca suprafetele medii sunt mai avantajoase, mai usor de
tranzactionat, in zona analizata. Proprietatea subiect are suprafata de 347. Ajustarea luata in
calcul pentru comparabila 1 este -6,6% deoarece are suprafata de 2000 mp; ajustarea luata
in calcul pentru comparabila 2 este -1,0% deoarece are suprafata de 606 mp; ajustarea luata
n calcul pentru comparabila 3 este -1,0% deoarece are suprafata de 600 mp.
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9. DESTINATIA (utilizarea terenului) — Propritatea subiect are utilizarea de teren intravilan.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2
este 0% deoarece are utilizarea de teren intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect;
ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0% deoarece are utilizarea de teren
intravilan/similar, la fel ca proprietatea subiect.

10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare) — Propritatea subiect are strazile asfaltate.
Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0% deoarece are strazile asfaltate, la fel
ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0% deoarece are
strazile asfaltate, la fel ca proprietatea subiect; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3
este 0% deoarece are strazile asfaltate, la fel ca proprietatea subiect.

11. ACCES - Propritatea subiect are accesul la strada. Ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 1 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 2 este 0% deoarece are acces la strada; ajustarea luata in calcul pentru
comparabila 3 este 0% deoarece are acces la strada.

12. UTILITATI DISPONIBILE — Conform informatiilor furnizate de catre societétiile care au
activitatea principala echiparea terenurilor cu utilitdtile necesare, s-a constatat ca pretul
necesar lucrarilor respective difera in functie de distanta pana la utilitati. Propritatea subiect
are utilitati la limita. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este 0,0 deoarece are
utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este 0,0 deoarece are
suprafata de utilitati la limita; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este 0,0 deoarece
are utilitati la limita.

13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE - Propritatea subiect are forma neregulatd/ d- cca. 20
ml. Ajustarea luata in calcul pentru comparabila 1 este -20% deoarece are forma regulata/
dd; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 2 este -20% deoarece are forma regulata/ d-
14,8 ml; ajustarea luata in calcul pentru comparabila 3 este -20% deoarece are forma
regulatd/ dd.

La ajustérile facute s-a avut in vedere valoarea necesara pentru compensarea
avantajelor, dezavantajelor sau restrictiilor terenurilor considerate ca fiind
comparabile. Ajustérile au fost aplicate pentru a aduce respectivele terenuri la nivelul
terenului evaluat.

Analiza datelor pentru estimarea valorii echitabile a terenului prin metoda comparatiei
directe este prezentata anexe.

Valoarea de piata a imobilului estimat cu metoda comparatiei directe este:

Valoare de piata

Valoare unitara ‘ 151 Euro/m? [ 792 Ron/m?

5.2. TEHNICA REZIDUALA

Aceasta tehnica presupune estimarea valorii terenului Tn care venitul din exploatare net
atribuit terenului este identificat si capitalizat pentru a produce o indicatie a contributiei terenului
la proprietatea totald. Nu a putut fi aplicata (lipsa date de piata, AC).

5.3. TEHNICA EXTRACTIEI

Extractia este o variantd a metodei proportiei, in care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiilor.
Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului.

Nu a putut fi aplicaté (lipsa date de piata, suficiente date pentru aplicarea CD).
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CAPITOLUL VI - ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIE ASUPRA
VALORII FINALE

Metodologia de evaluare include metoda comparatiei directe.

Capitolul Anexe — contine elemente care sustin argumentele prezentate in raport, grile
de calcul, oferte de tranzactionare, plan de amplasare in zona, documentatie cadastrala, etc.

Aplicand metoda mentionatd mai sus am obf{inut:

METODA / TEHNICA Valoare unitari - Vut
METODA COMPARATIEI DIRECTE 151,00 Euro/mp

Concluzia evaluatorului asupra valorii estimate ca fiind cea mai credibila, utilizand datele de piata
disponibile la data evaludrii, este ca valoarea rezultatd prin aplicarea metodei comparatiilor
directe este cea adecvata scopului pentru care a fost intocmit Raportul.

Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de
informatii.

Adecvarea: Dupa o analizéd amanuntita, se considera ca toate abordéarile, respectiv metodele
avute n vedere, sunt considerate adecvate, dar tinand cont de informatile puse la dispoztie
precum si din analiza de piata, metoda comparatiei directe este mai adecvata, corelata cu scopul
evaludrii si aceastd metoda evidentiaza cel mai bine valoarea de piata a proprietai.

Precizia: O precizie buna este oferitd de abordarea prin piatd din cauza tipului de bun imobil
evaluat (teren intravilan cc).

Cantitatea si calitatea informatiilor. Cantitatea si calitatea informatiilor avute la dispozitie in
analiza este considerata suficienta pentru aplicarea abordarii mentionate.

Drept urmare, se considera ca valoarea care conduce la pretul cel mai probabil al proprietatii de
evaluat este cea rezultatd din metoda comparatiilor directe.

Astfel, valoarea de piata in opinia evaluatorului pentru pentru imobilul constand in teren
intravilan cu suprafata totala de 347 mp - din care teren spre vanzare este suprafata indiviza de
175 mp -, situat in Loc. Eforie Sud, Str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta, CP 905360,
identificata cu L.LE. 104419, este:

Valoare de piata

Valoare unitara 151 Euro/m? 792 Ron/m?
Curs valutar valabil la data de referinta a raportului 03.07.2026 - 56,2424 Ron/Euro
Valorile nu includ TVA
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CAPITOLUL VII - ANEXE

7.1.

METODA COMPARATIILOR DIRECTE

ELEMENT DE COMPARATIE Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
SUPRAFATA (mp) 347,00 2.000 606 600
pret ofertd/vanzare (€/mp) 209,50 206,27 199,83
0. MARJA DE NEGOCIERE (OFERTA/ TRANZACTIE) oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
marja de negociere din piata specifica (€/mp) -21,0 -20,6 -20,0
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) | 188,55 185,64 179,85
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp) 188,55 185,64 179,85
2. RESTRICTII LEGALE (reglementari
urbanistice) nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€mp) 188,55 185,64 179,85
3. CONDITII DE FINANTARE numerar numerar numerar numerar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 188,55 185,64 179,85
4. CONDITIH DE VANZARE nepartinitoare similar similar similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 188,55 185,64 179,85
5. CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT nu sunt necesare sunt necesare sunt necesare nu sunt necesare
DUPA CUMPARARE investitii cheltuieli de cheltuieli de investitii
demolare demolare
cuantum ajustare (%) 5,0% 1,3% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 10,0 2,5 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 198,55 188,12 179,85
6. CONDITII DE PIATA curente 4 luni 13 luni 4 luni
cuantum ajustare (%) 0,0% 2,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 3,8 0,0
PRET AJUSTAT (€/mp) 198,55 191,88 179,85

ELEMENTE SPECIFICE

PROPRIETATIH

7. LOCALIZARE

Eforie Sud, zona
str. Faleza - IC

Eforie Sud, str.
Dr. Cantacuzino

Eforie Sud, str. M.

ES, str. N. Filipescu Bratianu nr. 86 Eminescu
comparativ cu subiectul median mai bun mai slab mai slab
cuantum ajustare (%) ~10,0% 5,.0% 5,0%
cuantum ajustare (€mp) -19,9 9,6 9,0
PRET AJUSTAT €mp 178,7 201,5 188,8

CARACTERISTICI FIZICE
8. SUPRAFATA (mp) 347,00 2.000,00 606,00 600,00
Diferenta suprafati 1653,0 259,0 253,0
cuantum ajustare (€/mp) -13,1 -2,0 -1,8
cuantum ajustare (%) . T% -1% -1%
9. DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan/simitar | intravilan/similar | intravilan/similar
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
10. AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, asfaltate asfaltate asfaitate asfaltate
trotuare)
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
11. ACCES la strada la strada la strada la strada
cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0

12. UTILITATI DISPONIBILE

cuantum ajustare (%)

utilitati Ia limita

utilitati la limita
0%

utilitati la limita
0%

utilitati la limita

0%

cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0

i neregulatéy d- cca. 20
13. FORMA IN PLAN/DESCHIDERE mil regulatzy/ dd regulatd/ d- 14,8 m regulatd/ dd
cuantum ajustare (%) -20,00% ~-20,00% -20,00%
cuantum ajustare (€ mp) -40 -38 -36
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE (%) -26,6% -21% -21%
TOTAL AJUSTARE CARACTERISTIC! FIZICE (€mp) -52,84 -40,36 -37,79
PRET AJUSTAT (€&mp) 125,86 161,11 151,05
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil nu nu nu nu
cuantum ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0
PRET AJUSTAT €/mp (rotunjit) subiect 125,90 161,10 151,10
Ajustare totala bruta absoluta € 82,7 € 68,2 € 46,8 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 43,86% 30,27% 26,01%
VALOAREA DE PIATAPENTRU : 151 €
VALOARE DE PIATATOTALA (EURO) : 52.397 €
VALOARE DE PIATATOTALA (LE)) : 274.686 lei

Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de Comparabila 3 care este cea mai
apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliaréi subiect gi asupra careia s-au
efectuat cele mai micl ajustéri brute absolute.
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7.2. OFERTE VANZARI TERENURI IN ZONA ANALIZATA S| VECINATATI

Nr | zona Supr. Pret (€) | Pretmp | Site Data

Crt. mp ; y
Eforie Sud, https://www.storia.ro/ro/oferta/teren
zona str. IC -eforie-sud-2000mp-cu-constructie- .

1 Bratianu— | 2000 419.00 | 210 demolabila-419000euro-IDFJvQ | 2Prilie 2026
str Faleza
Eforie Sud, https://www.imobiliare.ro/oferta/
str. Dr. teren-constructii-de-vanzare- -

2 Cantacuzin 606 125.000 (206,3 eforie-sud-exterior-sud-606mp- iulie 2025
o, nr. 86 266000910
ES, str.
Mihai https://www.storia.ro/ro/oferta/e
Eminescu, forie-sud-teren-600mp-pe-coli-

3 colt cu str. 600 i19.600= § 49859 langa-parc-zona-teatrul-de- aprilie 2026
Progresului vara-IDBPdW.html|
ES - str. https:/iwww.storia.rofro/oferta/t
Dr. eren-ceforie-sud-600mp-la- -

S Cantacuzin 600 120.000 | 200 100m-de-faleza-ID2wcM aprilie 2026
o, nr 41
Eforie Sud,
zona https://www.imobiliare.ro/oferta/
Kosovari, teren-constructii-de-vanzare- .

S la 50 m de S 55.000 | 164,18 eforie-sud-central-335mp- aprilie 2026
bd. 199695204
Republicii
ES, Str.
Carmen https://www.storia.ro/ro/oferta/t

6 Silva, la 300 88.000 | 293 eren-eforie-sud-300mp-la- aprilie 2026
200 ml de 200m-de-faleza-IDBazn
mare

https://www.publi24.rofanunturi/
imobiliare/de-

ES —sftr vanzare/terenuri/teren-
Transilvani intravilan/anunt/teren-eforie- .

7 ei (1a 270 380 70.000 | 184 S0P 100m-de- mai 2025
m de mare) mare/g759h34e4h7i703621ig63

dfd31g0efd.html

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-2000mp-cu-constructie-demolabila-419000euro-

IDEJVQ

Toate imagindle (7)

Teren Eforie Sud 2000mp cu construclie demolabila 419000euro

419 000 € o0em o Euro Land

turo LAND  Euro Land

aarppd=wtir

{34 Etorte, Constanta ¢ 0744188877
Teren de vinzare
Suprafatd utild: 2000m®
fip teren: de construtt
Locahzare: urbana
Dimensiuni: fard nformat
Gard. da
Tip acces: & pavat

© asstahtat
Imprepurimi: mare
Media: © e'sctricitate

@ apadcurenta

© gaz

@ telefon

© canahzare
Tip vinzitor: agente

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Eforie Sud Faleza teren in f0108inta in suprafata de 2000mp situat pe colt, cu
© constructie demolabila in suprafata de 1000mp cu drum de acces direct
din faleza i o strada atatuarat,

Imobilul se afla in centrul statiunii in Zona Tunstica

Pret 419000eur0+2% comision agentie

ID: 9946464 2 Rraporteazs

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 2
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-exterior-sud-606 mp-

266000910

Teren intravilan de vanzare in Eforie Sud - 606 mp, cu casa demolabila it h-
" LT Voo Ha s e ] ° SATE
Fiovin Br ssovesny
y m'!’op?’.!bh @

ot B vag | 1w 0720784738
- 7% . L . v Apcicam aoum

Trimite linkul unui prieten pe:

i £ ® <D

saen  Aswmsnow

f @

Activeszh notifichrile
pontrua * la curont cu cole Mo
N0 BruatUr iMOdIlare

A tamn ™

Descriere teren

Teren intravilan de vanzare in Eforie Sud - 606 mp. cu casa demolabila | Ideal pentru casa de vacanta. locuinta
permanenta sau investitie

Locatie Strada DR. Cantacuzino 86,

Deschidere : 14.8

Pret: 143.000 Euro

Descriere::

Va propunem spre vanzare un teren intravilan situat in Eforie Sud. cu o suprafata generoasa de 606 metn patrati. Pe teren

se afia 0 casa demolabila, ceea ce ofera viitorului proprietar libertatea de a constru dupa propriile dorinte.

Aceasta proprietate reprezinta o achizitie excelenta atat pentru construirea unei case de vacanta sau a unei locuinte
permanente. cat si ca investitie pe termen lung. in contextul dezvoltarii continue a zonei de litoral.

in plus, actualul proprietar detine un proiect pentru constructia unei pensiun, care poate fi oferit cu titlu gratuit noului
proprietar. in cazul in care acesta doreste sa valorifice potentiaiul tunstic al zonei.

Locatia inistita st apropierea de mare fac din aceasta proprietate o oportunitate rara in Eforie Sud.

Pentru mai multe detali sau pentru a programa o vizionare, nu ezitati sane contactat!)
Citeste mai putin

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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ftlectr;Cxtatc ][ Apa J (—Caﬁa izare |
Detalii teren
1D anunt X4K013058 Actualizatin 17 lule 2025
isificare teren Intravilan Front stradal 14.8m
Nt fronturi stradale 1
Utilitati
Amenajare strazi Aite caracteristici
Asfaitate Oportunitate deinvestitie  Constructie demolabila
Ac Lo i imprejmuit
Vecinatati:
MareaNeagra

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Comparabila 3

https://www .storia.ro/ro/oferta/eforie-sud-teren-600mp-pe-colt-langa-parc-zona-teatrul-de-vara-

IDBPdW.html

Eforie Sud teren G00mp pe colt langa Parc 20na teatrul de vara

119900€

200 €fm’

Toeren de vinzare
N 600m?

Tip teren:
Localizare:
Suprafatl utila:
Dimensiuni:
Gard:

lip acces:

Imprejurmi

Media:

Tip vanzator:

Toate imaginile (12)

Serbancea lonut Adrian

EUROLAND  Euro Land

- mardnctiy
Q, 0744188877

de construit
urbana

600 m?

600 m

da

{? asfahat
© pavat

@ lec

@ mare

@ elsctricitate
= gaz
& canalizare

© telefon
& aph curentd

agentia

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere
Vand in Eforie Sud, langa pare, terenintravilan curti constructii in suprafata
de 600mp pe colt deschidere dubla 40m la str. Mihai Eminescu, colt cu str.
Progresuiui 15m.
Terenul beneficiaza de toate utilitatile 1a limita lotului, curent electric, apa,
canalizare, gaze.
Terenul se preteaza la constructia unei pensiuni cu spatiu comercial Ia parter,
sau locuinta,
Zona ultracentrala.
Pret 119900euro+2% comision agentie

Mai putin A\
1D: 9015043 R Raporteazi

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Alte oferte:
4.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud-600mp-la-100m-de-faleza-ID2wcM.html

Teren Eforie Sud 600mp 1a 100m de faleza

OnlineRealEstate S.R.L.

120000 € zo0em: @_ OnlineRealEstate S.R.L.
£, Eforie, Constanta & 0725717757
Teren de vénzare
Suprafat3 utils: 60D m*
Tip teren: de construit
Lacalizare: urbana
Dimensluni: 600 m
Gerd: da
Tip acces: asfattat
imprejurimi: @ lac

® mare
Media: @ electricitate

@ g

& canalizare

@ apé curenta
Tip vinzdtor: agentle
Descriere

Teren £forie Sud 600mp, deschidere 15m 1a strada asfaltata, toste utilitatile
apa si canalizare pe teren, gaze 13 strada, situat 1a doar 100m de faleza
ultracentral

Terenul are efectuat sl un proiect P+2 format din 20 camere cu bal, si 3
apartamente (costul prolectului 30.000 euro) care se vinde fara nici un cost
O data cu terenul!

Pret 120.000 euro plus TVA

COMISION AGENTIE 2%

Mad putin A

964 {2 Raporteazs

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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5.
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-eforie-sud-central-335mp-

199695204

EFORIE SUD 55‘009 €

RON/urd ) Nmuteszd creat

0723034848

C720EA7%

[© wWnatsApp

Trimite linkul unui prieten pe:

©C f O o

I P

o bore

Hump ty  Construcy
Descriere teren
teren intravilan intre vile la 50 m de soseaua Mangaliei langa Kosovari, 335 mp deschidere 10 m . canalizare apa curent st

gazein fata portii,

Detalii teren
Danunt:  X9010301T 3 199695204 Actualizatin: 25 Martie 2026

Clasificare teren: Intravilan Frontstadal: 10m

Nr. frontun stradale: 1

Utilitati
Comision

2%

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat; Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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6.
https: //www storia.ro/ro/oferta/teren-eforie-sud- 300mD-Ia 200m de-faleza-IDBazn

Teren Eforie Sud 300mp la 200m de faleza

88000€ oozem

OnlineRealEstate S.R.L.
Q, OnlineRealEstate S.R.L.
‘ertelito

(A Eforie, Constanta =" Q 0725717757
Teren de vanzare
Suprafats utily: 300 m?
Tip toren: de construit
Localizare: urbana
Dimensiuni: 300m
Gard: da
Tip acces: asfaltat
imprejurimi: ® lac
@ mare
Media: © electricitate
© g2z
& canalizare
& telefon
© apacurentd
Tip vanzator: agentie

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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Descriere

Teren Eforie Sud, ultracentral 1a doar 200m de faleza, 300mp proprietate,
deschidere pe colt de 14m / 18m 1a strada Carmen Silva , in spatele hotelului
Flamingo ! Toate utilitatile {a strada, inclusiv gaze. Ideal pensiune sau
minihotel !

Va asteptam pa vizionara |

COMISION AGENTIE 5%

1D: 8858769 p Raporteazh

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



&) GECOMEC 2003 SR1

| Mandgirvarn | Evwhare | Covedients A Tﬁ

pag. 35

7.
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
eforie-sud-100m-de-mare/q759h34e4h7i703621ig63dfd31q0efd.html

Teren Eforle Sud 100m de mare 70 000 EUR © Teiefon validat

Van
Vezi toate anunturile

0723304800

Contgctredzd vanzdtorul

Bund, mé intereseazh oferta
dumneavoastra Wai este valabila®

Cargclere rimsse 2939
* Agougl Nigier ¢

Distribuie anuntul pe

4

{eren mtravilan £fone Sud, cu supratata 380m2, deschidere pe doua sirdzi, 20 19m.
Distanta pana la mate 100m Gaz. electricitale. apa, canal

Descriere

» vezi detalll pe romimoad
® Viguolizde 696

-

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constania
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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7.3. ZONA AMPLASARE IMOBIL ANALIZAT

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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C3utare imobil
CONSTANTA

N

”
l’/

1: 500
Anul zborului ontofoto: 2020 O
Powered by Esr

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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7.4. FOTO IMOBIL Sl VECINATATI:

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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7.5. ACTE CE AU STAT LA BAZA INTOCMIRII RAPORTULUI DE EVALUARE

* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

HOTARAREA
nr. 157 din 30.06.2026
privind aprobarea oportunitatii viinzarii terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie
Sud, str. Nicolac Filipescu nr. 29, in suprafats indiviza de 175 mp

Consiliul Local Eforie,

Avand in vedere:
- Proiectul de hotirdre prezentat de Primarul Orasului Eforie;
- Referatul de aprobare al Primarului oragului Eforie;
- Raportul Serviciului al Serviciului Administrarea Domeniului Public si Privat
- Avizul comisiei de specialitate a Consiliul Local al orasului Eforie;
- 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. I1I 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 nir. 13822 depusa de Mihalcea Paul si Mihalcea Prescilia;
- exiras de carte funciara emis de OCP!I in dosarul 110818/05.05.2026 pentru imobilul cu LE.
104419;
- numerul de inventar 4825 (149 mp) si 4826 (26 mp) din anexa 1 ia HCL nr. 38/27.02.2020
completata prin HCL 117/30.05.2023;

in temeiul prevederilor art. 129 alin (2) lit c, alin (6) lit b, precum si ale art. 139 alin (2)
din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
HOTARASTE

5 Art. 1. Se aproba oportunitatea vAnz3rii, cu exercitarea dreptului de preemfiune, a
terenului situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu nr. 29, in suprafaji
indiviza de 175 mp din suprafafa totala de 347 mp identificata cu LE. 104419 citre Mihalcea
Paul (CNP 1511009131276) =i Mihalcea Prescilia (CNP 2520408131242).

Art. 2. Proprietarii constructiilor situate pe teren vor fi notificafi in termen de 15 zile de
12 data adoptdrii hotdrdrii consiliului local, conform art. 364 alin. (2) din QUG 57/2019, acesta
urméand s3 fsi exprime optiunes de cumpirare in termen de 15 zile de la primires notificarii
(respectiv hotdrdrea Consiliul Local al oragului Eforie.

Art. 3. Prezenta hotlirfire va fi dusi la indeplinire de Primarul Orasului Eforie prin
aparatu] de specialitate.

Art. 4. Prezenta hotiirre va fi comunicatd instituiilor, autorithfilor §i persoanelor
interesate prin grija secretarului general al oragului Eforie,

Hotirdrea a fost adoptatd cu un numir de ..17... vothwi *pentrw”, ..—.. voturi
“impotriva”, din totalul de 17 consilieri in funcfie.
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASIMNEAZA
CONSILIER j SECRETAR GENERA I ORAS EFORIE
ORBOCEA DANJE:LAVICYOR PR_EOTEW?ABRIEL

ROMANIA, jud. Constanta, Etorie Sud. str, Progresului, nr. 1, tel. 0241748633, fax 0341733 155, www.primariaeforic.ro

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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Subsemnat M/Uﬂbéé}‘ PA oy domicitiat )
in; judetul Caﬁ_gﬁ;ﬂﬁ’ omsul EXORIE Sud st MIREED cof IRATRAV

25 bl se. — e _.ap_— telefon 770 2L F1AD

,ousedivlin

reprezentant al _ "
solicit cummwmn-—-n;?mm tesenului in suprafata de /o 0 ,412
situat in CAWUE S/ sw M AHL FESAU ar 29 dotar. —

plan parcelar /25 [ d il pentrw _ . )

S A
L btk — 2o
Acte anexate: F
Plan de situatie realizat cu suprapunere pe planu] parcelar si plan de situatie cu inventar
de coordonate in Sterep 70 intocmite pentiu terenul solicitat — obligatoriu,

Certificat fiscal emis de Primaria Orasuiui Eforie - obligatoniu:

Act de identitate solicitant - obligatoriu.
= Seanexeaza orice alie acie sunt considerale necesare in sustinerea cereni

[, BECEA cupty dE AFEL CowsiAasTA WR /IS/C
a/n 02.04.2081 [FA6inh 2/-22)°
2. LERTIFICcATUL F75(RL )
3. EXTRAS &E CAATE FUNAIRY
L CARTE 16ENTITRIT »1H4LCE e
5 T i SFRTTITATE MIHA) (A TRESIL A
L. RAFOLT OE ExPERTI2A TEANICS T0F0GR4FCA
F. PLON &F ANPLASKMNENT 3/ DEL TRRE A NOBwiG

Data IECP' 1‘4"4’; ) Zg Semnatura A (

Domnului Primar al Orasului Efone

J 86

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
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Cod ECLI ECLI:RO:CACTA:2021:003.000115
Operator de date cu caracter personal 3170
v Dosar nr. 369/212/2005*

5

3 ROMANIA
>4 CURTEA DE APEL CONSTANTA
2 SECTIA I CIVILA

DECIZJA CIVILA Nr. 115/C
Sedinfa publica de la 02 Aprilie 2021
Completul compus din:
PRESEDINTE Laura Smarandi
Judecator Alina Gabriela Jurubita
Judecitor Claudia Bodean
Grefier Camelia Dinca

S-a luat in examinare - dupd casarea deciziei civile nr. 373/16,03.2017 a
Tribunalufui Constania §i relinerca spre rejudecare - actiunea civila avind ca obiect
revendicare imobiliaré formulata de reclamantele TRAISTARU MARINA si BAUDET
LUCIA, cu domiciliul procesual ales in Constanta, str. Mitropolit Veniamin Costache nr.
40, in contradictoriu cu pardii MIHALCEA PAUL si MIHALCEA PRISCILIA, cu
domiciliul procesual ales in Constanta, str. Rascoalei din 1907 nr. 38, 1a 8.C.A. ,Lijcanu si
Gheorghitd” si ORASUL EFORIE PRIN PRIMAR si CONSILIUL LOCAL EFORIE,
cu sediul in Eforie Sud, sir. Progresului nr. 1, judetul Constanta.

Dezbaterile asupra cauzei au gvuf loc in sedinfa publici din data de 17 martie 2021
si au fost consemnate in incheierca din acea dat, ce face parte integrant¥i din prezenta
hotérare.

Instanta, pentru a da posibilitatea pirfilor s depund concluzii scrise la dosar, a
aménat pronuni{area asupra cauzei la 24 martie 2021, 31 martie 2021 §i 02 aprilie 2021, dati
la care a pronuntat urmétoarea hotarire:

CURTEA

Asupra apelurilor de faj3, dupé casarea cu rejinere:

L. Procedura in fata primei instante

Prin actiunea inrcgistrati pe rolul Judecitoriet Consianta la data de 09.08.2005 sub
nr. 309/212/2005 (ar. vechi 8345/2005), reclamantele Triistaru Marina §i Baudet Lucia au
solicitat in contradictoriu cu paratii Mihalcea Paul §i Mihalcea Priscilia obligarea paratilor
si le lase in deplind proprietate §i posesie terenul in suprafaii de 300 mp situat in Eforie
Sud, lotul 152, precum si toate construciile si plantatiile aflate pe cl, sii le pliteascd
contravaloarea lipsei de folosintd a terenului din 2000 péna in prezent §i cheltuielile de
judecatd,

in motivarea cererii, reclamantele au aratat ci au dobéndit terenul revendicat prin
mostenire de la Alexandrescu Constantin §i Alexandrescu Valeria, precum §i in baza
sentinfei civile nr. 7608/26.06.2000 a Judechtoriei Constanta. Pe acest teren, paratul a
construit o casi de vacanid, desi este proprietar al altor loturi, respectiv 96 si 109. Prin
sentinja civils nr. 16395/16.09.2002 a Judecitoriei Constanta s-a respins cererea
reclamantelor de obligare a paratilor la ridicarea constructiei, insd s-a retinut ca paratul a
actionat in calitate de constructor de rea-credinja pe terenul reclamantelor.

De asemenea, reclamantele au ariitat c injeleg si il despagubeasc pe pérét cu suma
care se va stabili, reprezentind contravaloarea materialelor §i a muncii.

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie
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P In {repﬁ.; fost imvocate prevederile art. 480, art, 483, art. 494 al. 3 C.cinl, A
& il Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia au formulat intimpinare la data de =
2"%02&;* prinychre au solicitat respingerea cererii ca nefondats §i au invocat excepia 3
liphai calit8tii d procesuale pasive, aritind ci prin sentinfa pronunfatd in dosarul nr. \* A,

145?19)9_'@5 decatoriei Constania s-a constatat dobéndirea proprietaii asupra constructiei
edificate in 1993, astfel cii au titlu de proprietatc asupra constructiei. Pard(ii au arétat ca
titlu] de proprietate al reclamantelor nu le este opozabil, intrucat ei stipanesc lotul 95.
diferit de lotul 152 al reclamantelor.

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

Prin cererea inregistrati la 22.04.2010, reclamantele au formulat cerere de
chemare in judecatd a altor persoane in contradictoriu cu Orasul Efonie, prin Primar, si
Consiliul Local Eforie, ariitdnd ca o parte din constructia paratilor se afla pe terenul oragului
Eforie si astfc] ,,poate face obiectul dreptului de optiune al proprietarului de teren”.

Instanta de fond a calificat aceastd cerere ca {iind o cerere completatoare cu
motivarea ci aceast’ cerere poartd denumirea gresitd de ,.cerere de chemare in judecath a
altei persoane™, intrucdt potrivit art. 57 C. proc. civ. aceasta din urmé se poate face in
contradictoriu cu 0 persoand care poate pretinde aceleagi drepturi ca si reclamantul. In spetd
insd, ipoteza avutd in vederc de reclamante este ci construciia edificatd de pardfi ocupd
pertial terenul revendicat §i parfial un tercn adiacent aparfinfnd unitafii administrativ-
teritoriale. Este adeviirat ¢i este vorba despre o singurd constructie, insd din aceasta
reclamantele nu revendica decit partea situati pe lotul 152, fafdl de care partea situaté pe
terenul adiacent apartinfind unit3fii administrativ-teritoriale nu corespunde aceluiagi drept.
Altfel spus, reclamantele igi revendica partea lor de construciie, nu si partea siluat pe
terenul unit34ii administrativ-teritoriale, cele doua parti ale constructiei corespunzénd unor
drepturi diferite, deci Oragul Eforie, prin Primar, i Consiliul Local Eforie nu ar putea
pretinde aceleagi drepturi ca 5i reclamantele, adica partea de constructie aflata pe lotul | 52.

Desigur c& introducerea acestor pérfi corespunde unui interes legitim al
reclamantelor, intrucat conturarea pirjii lor de constructie trebuie sa fie opozabild si
proprietarului terenului invecinat, chruia i revine (in caz ca va injelege vreodatd si §i-0
revendice) partea complementars a constructiei, aga-zis rimasa” dup# identificarea plrfii
de constructie situati pe lotul 152.

fn sedinta din 16.12.2011, paré{ii au invocat excepia prescripfici extinctive cu
privire la pretentiile decurgand din lipsa de folosinia aferentd perioadei 2000 — 9.08.2602.

Prin sentinga civili ar. 23103/29.12.2011, Judecitoria Constan{a a admis in parte
cererea, a dispus obligarea pératilor Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia s lase in depling
proprielate si linigtita posesie reclamantelor, imobiltul situat in Eforie Sud, lotal 152, jud.
Constan{a, identificat prin raportul de expertiz& topografich efectuat in cauzi de catre
expertul lonescu fon depus la dosar la 20.05.2011, compus din teren in suprafati de 104,23
mp conturat in perimetrul punctelor 5-7-8-9-10-5 in schila anexa nor. 6 la acest raport §i
constructiile in suprafats de 40,55 mp din corpul C1 §i 20,12 mp din corpul C2 - garaj,
precum §i imprejmuirca de pe latura de est a terenului mai sus mengionat (dinspre hotelul
Crigana), identificate prin schija anexd nr. 6 la acelagi raport. S-a respins cererea de
revendicare a plantatiilor de pe terenul revendicat ca neintemeiath.

De asemenea, instanja de fond a admis excep{ia prescriptiei extinctive cu privire la
pretentiile decurgand din lipsa de folosin{a aferenté perioadei 2000 — 9.08.2002 i a respins,
astfel, accastd cerere ca fiind prescrisi. Insé, a dispus obligarea pératilor Mihalcea Paul si
Mihalcea Priscilia si pliteasc reclamantelor suma de 1.951 lei. reprezentand
contravaloarea lipsei de folosinia a terenului aferenta perioadei de la 9.08.2002 la zi.

§-a constatat ¢ii valoarea despagubirilor datorate de reclamante pardfilor Mihalcea
Paul si Mihalcea Priscilia potrivit art. 494 alin. 3 teza 11 C. civ. este de 11 1.277,93 lei.

Pentru a dispune in acest sens, prima instanta & reinut ca reclamantele au calitatea
de mogtenitori in cote egale ale lui Alexandrescu Constantin §i Alexandrescu Valeria, iar
prin sentinfa civild nr. 7608/26.06.2000 a Judecitoriei Constanta s-a constatat interveniti
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vanzarea-cumpdrarca terenului in suprafaid de 300 mp situat in Eforie Sud, jud. Constanta,

. lotul 152. intre Constantinescu George in calitate de vinzétor §i Alexandrescu ¢ oastuitin i

#\ Mexandrescu Valeria in calitate de cumpdritori. Acest contract valorific q\«vfgg’?aa@%ag;pﬁ-
Prumpfirare din 24.09.1949 incheial sub semniturd privata. Consta:f(ﬁhes(:u:'.‘;kdrg‘

S/iunparase terenul prin actul de vénzare notat la grefa Tribunalulul Gyhistanid ot gl

*,5"3946/1936, depus in dosarul atagat nr. 1792071999 al JudecHtoriei sectoru}\m lr'é%w,uresg/
inscris autentic, nu sub semndturd privald, cum au susfinut paratii. “g',(:: i “/

Referitor la pardli, instunia de fond a arfitat ¢4, prin contractul de vénzﬁffelcu%nrérare
autentificat sub nr. 21937/20.08.1992 de Notariatul de Stat al Judejului Constanta (intabulat
conform incheierii or. 15544/8.11.2000), pérafii au cumpirat de la Tam#uceanu Dumitru
terenul in suprafagd de 300 mp situat in Eforie Sud, jud. Constania, lotul 95, pe care

* vénzfitorul il dobdndise prin cerlificatul de mogtenitor nr. 968/20.12.1968 de la
Taméiuceanu Ghiorghi, care la rindul siu i1 dobandise prin tithul de proprietate nr.
961/28.01.1928, acestc inscrisuri fiind depuse in dosarul atagat nr. 9030/2000 al
Judec#itoriei Constanta. Pentru lotal 95, partul Mihalcea Paul a objinut certificatul de
urbanism nr. 97/1992, iar ulterior (in anul 1993, polrivit intdmpindrii) a edificat o
construclie cu destinatia de casii de vacan{a. Prin sentinfa civili nr. 7611/23.06.1994 a
Judecatoriei Constanta s-a dispus grinijuirea lotului 95 sityat in Eforie Sud, str. Mircea cel
Batran nr. 95, in contradictoriu cu Consiliul Local Eforie, terenu! fiind invecinat la nord cu
lotul 96, lu st cu hotelul Crigana, la sud cu str. Mircea cel Batran si la vest cu lotul 109. De
asemenea, prin sentinga civilé nr. 5219/21.04.1997 a Judecétoriei Constanja s-a constatat, in
contradictorin cu Consiliul Local Eforie, dobéndirea de cétre paréji a dreptului de
proprietate asupra construcliei - casé de locuit — edificaté pe terenul proprictatea acestora
din Eforie Sud, str. Mircea cel Batrdn nr. 95. Instanta a refinut ¢ s-a prescris dreptul
autoritaiii locale de a cere demolarea constructiet edificate fiird autorizafie de construire.

S-a mai mentionat cd, prin sentinla civild nr, 16395/16.09.2002 a Judecatoriei
Constania a fost respinsi cererea reclamantelor in contradictoriu cu cei 4 péréti din prezenta
cauza prin care solicitase obligarea lor la demolerga cladirii construite pe lotul 152, refinfind
ci aceasla se suprapune parjial peste lotul 152 §i ca pardtu] este construcior de rea-credin{i
avind in vedere ci edificarea constructiei & avut Joc anterior emiterii procesului-verbal de
contraventic nr, 20/28/26.08.1992, iar cumpérarea lotului 95 a avut loc ulterier construirii.
Prin urmare, pérfitul stia la data construitii ¢& terenul pe care a construit aparjine altei
persoane. Acfiunead a fost respinsd intrucit proprietarul de atunci al terenului a avut o
atitudine pasivi pe durata executéirii lucrdrilor si dupd finalizarea acestora, asifel ca
solicitarea demoldrii constructiei constituie o exercitare abuzivi a dreptului de optiune
reglementat de art. 494 C. civ. Sentinta a rdmas definitivd prin decizia civild nr.
307/4.03.2003 a Tribunalului Constania, prin care a fosi respins apelul reclamantelor ca
nefondat §i irevocabild prin decizia civild nr. 1049/C/29.10.2003 a Curtii de Apel
Constania, prin care 51 recursul reclamantelor a fost respins ca nefondat.

Cu privire la chestiunea de fapt a situlirii loturilor i a imobilului dejinut de paréii in
raport cu acesiea, prima instants a constatat ¢i in Planul parcelar ‘Tuzla-Techirghiol depus
la fila 4 din dosarul atasat nr. 903072000 5i la fila 69 in dosarul de fats, la care titlurile de
proprietate ale partilor fac referire, loturile 95 gi 152 sunt diferite gt sunt situate de o parte §i
de alia a striizii proiectate Mircea cel Batrdn. O primi identificare a imobilului litigios se
regiseste in documentatia cadastrald prezentati de pérdti inregistratd sub nr. 22772000 la
QJCGC Constania, in care lotul ocupat de aceglia este indicat ca fiind lotul 95, situat {pe
schita zonei din partea dreapti a planului de amplasament depus la fila 31 din dosarl nr.
9030/2000) pe str. Mircea cel Bétrin, la o distanti aproximativ egala de hotelul Crisana si
intersectia strizilor Nicolae Filipescu i Mircea cel Bétran.

in planul parcelar depus in cadrul decumentatiei aferente proprietdfii pardtului in
dosarul de granifuire nr. 3367/1994 figureazii marcat lotul 95, invecinat cu un hotel indicat
cu simbolul ,H", iar potrivit planului de situatie intocmit de arhitectul C. Schipoule}
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it uﬁi fu'ﬁld}hi-cstc indicat de asemenea ca fiind lotul 95 si se invecincaza la nord-est cu Aj
(% Q,ﬁ‘? pertiza lopografica efectuatd in dosarul nr. 9030/2000 de expertul Curatu % %
\"?}}Qri‘u a id%afificat terenul siéipanit de paragi in poilie paralela cu latura estici a hotelului \;: N
Cﬁﬁmé_’.‘y‘_: iprapus partial peste o suprafafi de 194,50 mp din lotul 152, jar potrivit schitei v mo.

de la fila 45 din dosarul nr. 9030/2000 colful de sud-est al lotului 152 se aild in apropierea
zidului de vest al hotelului Crisana, fird a se inlersecta cu acesia. Interseciia strizilor
proiectate Mircea cel Batran §i Nicolae Filipescu sc situeazi sub hotelul Crisana, iar lotul
95 este afectat in majoritate de latura de nord a hotelului, potrivit schifei anexi la raspunsul
expertului depus la fila 72 din dosarul nr. 9030/2000.

n acelasi dosar a fost efectuatd §i o contraexpertiza tehnici topografica de cltre
experfii Buhociu Carmen, Aosticioaie Viorel §i Vintilescu Tulian, care au concluzionat ca
pératii ocupd 160,60 mp din lotul 152, in schita anexi depusé la fila 152 din dosarul or.
903072000 lotul 152 fiind infitisat ca fiind in mich m#surd suprapus peste hotelul Crigana
cu colful de sud-est. aceastd suprapunere fiind de 1,32 mp, potrivit réispunsului expertilor
depus la fila 198 din acel dosar.

in dosarul de grénijuire nr. 3367/1994 a fost efectuati o expertizi topografica de
ctre expertul Vintilescu Iulian, in care terenul stapanit de parti este identificat ca fiind
lotul 95, der este situat paralel cu hotelul Crigana. Terenul se invecincazi ia vest cu lotul
109, Ia sud cu jotul 94 si la nord cu lotul 96, iar pna la zidul de vest al hotelului este o
distanj3 neprecizatd, ins3 aproximativ egald cu latura nordici §i cea sudica a terenului
pardtilor de 14,50 metri.

fnca pe baza inscrisurilor depuse in dosarcle atagate rezultd ci documentajia
cadastrald prezentatd de pardli pentru intabularea dreptului de proprietate asupra lotului 95
§i pentru granifuirea terenului ocupat nu reflectd realitatea, intrucdt péréfii ocupa alt lot
decat lotul 95, aspect confirmat de toate expertizele efectuate in cauza de fajs.

in uma analizini acestor-inscrisuri comparativ: cu cxpertizele, contraexpertizele §i
raspunsurilor la obiectiuni, instanta de fond a refinut ci pardfit ocupd partial lotul 152
aparfiniind reclamantelor cu o constructie compusa din doud corpuri (C1 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 anex nr. 6 la raportul de expertiza topografica efectuat in cauzd de citre
expertul lonescu Jon depus la dosar 1a 20.05.2011. Constructia se suprapune cu lotul 152 pe
o suprafati de 40,55 mp din corpul C1 si 20,12 mp din corpul C2 - garaj, determinate prin
acelagi raport de expertiza §i ilustrate in schita anexd nr. 6.

Potrivit raportului de expertizi tehnicd imobiliard intocmit de catre expertul
Ciulinaru Miron, terenul detinut de pérfi este imprejmuit cu gard, care potrivit schifei
anexi nr. 6 sus-mentionati se situeazi pe lotul revendicat doar pe latura de est a acestuia,
dinspre hotelul Crigana.

A concluzionat, astfel, prima instan{3 c#, in comparafie cu reclamantele, care au
prezentat un titly de proprietate bazat pe transmisiunea succesivdi a proprietalii asupra
lotului 152. pardfii nu au prezentat nici un titlu pentru terenul ocupat, fiind dovedit prin
toate éxpertizele topografice efectuate in cauza §i in dosarele atasate ¢ lotul 95 aparinind
acestora este situat in alté parte.

in ceea ce privegte calitatea de constructori de rea-credintd a pérétilor, pe care
instanja este obligatd s& o verifice intrucit sentinfa civila nr. 16395/16.09.2000 nu este
pronuntati in contradictoriu §i cu pfrita Mihalcea Priscilia, s-a avut in vedere ca prin
procesul-verbal de constatare a contraventici nr. 20/28/26.08.1992. depus la fila 7 din
dosarul atasat ar. 3367/1994, s-a constaiat ci paratul a construil o casd de vacanid pe un
teren aflat in administrarea Consiliului Oragului Eforie, f8rd autorizalie de construire, in
Eforie Sud, in zona hoteiului Crisana. Parffii au cumpdrat lotul 95 prin contractul de
vénzare-cumpirare autentificat sub nr. 21937/20.08.1992, cu doar 6 zile inaintea constatérii
edificsirii constructiei de catre autorititile locale, de unde rezults c& edificarca constructiei a
avut loc anterior cumpardrii lotului 95, Partii nu invocat ¢i au formulat pléngere Tmpotriva
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procesutui verbal de constatare a contraveniiel §i nict nu au formulat aparari de fond
impotriva acestuia, desi a fost retinut si in sentinga ¢ivild nr, 16395/16.09.2000.

Ca urmare, parétul nu poate invoca buna-credinta in sensul ca ar i crezupsirterenul
pc care constrjegte il aparfing, intrucdl la data construirii nu avea mu/@‘é@h’ iq
proprietate, iar ulterior construirii a cumpdrat un alt teren decit cel pe care a ,q‘ﬁlsl 2 q’,'-"\‘

fn acest caz. cu privire la construciic sunt aplicabile prcvcdcnlc an. {94 o )
¢

teza 1 C. civ. vechi In vigoare la data construirii. potrivit céruia dﬂ{% »

construciile si luerdrile au fost focute de cdtre o a Ireia persound cu W &%ﬂ
proprietarul pamdniului are dreptul de a le tine pentyy dénsul, sau de a indatdva e <ic eq
persound sd le ridice™; daca proprietarul voiegte a pasira peniry ddnsul acele plantajii si
cldidiri, el este dator a pldti valoarea materialelor si prepyl muncii, fird ca sd se ia in
consideralie sporirea valorii fondului, ocazionatd prin facerea wnor asemenea plantafii si
construclii.

Asadar, prin efectul accesiunii imobiliare anificiale partea de constructie edificata
de pardli pe terenul reclamantelor constituie la rindul ei proprietates acestors din urmi.
Acelasi regim juridic este dobindit si de imprejmuirea de pe latura de est a ferenului
revendicat (dinsprc hotelul Crigana), la care face referire expertul Ciulinaru Miron in
rispunsul siu la obicctiuni pentru termenul din 28.10.2011.

Ca urmare, exceptia lipsei calitdli procesuale pasive invocatd de pardti a fost
respinsd ca ncintcmeiatd, intruc@t pardlii defin in fapt un imobil, format din teren §i
constructie, care apar{ine reclamantelor. Este indiferent ¢ paréfii ocupa doar o parte a
lotului 132, calitatea lor procesuald derivand din aceea ¢ ocupi acea parte.

De asemenea, in baza art. 480 C. civ. vechi, aplicabil spejei potrivit art, 223 din
i.egea nr. 71/201 1, instanja de fond a obligal pardtii Mihalcea Paul i Mihalcea Priscilia s3
lase in deplind proprictate $i liniglith posesie reclamantelor imobiinl situat in Eforie Sud,
lotul 152, jud. Constanta, identificat prin raportu] de expertiza topografici efectuat in cauzi
de catre expertul Ionescu lon depus la dosar la 20.05.2011, compus din teren in suprafaya dc
104.23 mp conturat in perimetrul punciclor 5-7-8-9-10-5 in schita anexa nr. 6 la acest raport
si constructiile in suprafaté de 40,55 mp din corpul C1 si 20,12 mp din corpul T2 — garaj,
precum §i imprejmuirea de pe latura de est a terenului mai sus mentionat {dinspre hotelu}
Crigana), identificate prin schita anexa nr. 6 la acelasi raport. S-a avut in vedere cd restul
imprejmuirii nu se afld pe terenul cu privire 1a care acliunea in revendicare a fost admisa.

Instanja de fond a mentionat c& nu este intemeiatd cererea de revendicare a
plantatiilor existente pe terenul revendicat intrucat prin probele administrate nun au fost
identificate plantaii pe acesl teren,

Cu privire la lipsa de folosinga a tcrenului. instania de fond a analizat cu prioritate
excepfia prescripfiei extinctive cu privire la pretenfiile decurgénd din lipsa de folosinia
aferentd perioadei 2000 - 9.08.2002 fata de care a precizal cd, in raport de art. 1, 3 gi ant. 7
alin. 1 ale Decretului nr. 167/1958, pretentiile decurgand din lipsa de folosinia a terenului
puteau fi solicitate incepand dc ia data edificéirii constructiei, periodic pani la zi, avand
caracter succesiv, ceea ce face ca dreptul la actiune pentru lipsa de folosingd anterioard cu 3
ani datei inregistrari actiunii s fie prescris.

Prima instan{a nu a refinut apararea reclamantelor privind intreruperea prescriptiei
prin acfiunea care a ficul obiectul dosarului nr. 9030/2000 al Judechtoriei Constanta
intrucat, pe de o parte. in acel dosar nu a formulat pretentii decurgénd din lipsa de folosinjd
a terenului. iar pe de alld parte acfiunea respectiva a fost respinsa, or intreruperea cursului
prescripliel exlinctive nu poale opera printr-o cerere de chemare in judecatd respinsa,
potrivit art. 16 alin. 2 din Decretul nr. 167/1958.

Cu privire la pretentiile decurgind din lipsa de folosinia aferentd perioadei de la
9,08.2002 la zi, prima instan{d a retinul ¢ n toata aceastd perioada propriciatea terenului in
suprafaja de 104,23 mp a aparfinut reclamantelor. fiird ca acestea s beneficieze de folosinia
acestuia intrucdt terenul a fost ocupat de pard{i. desi potrivit art. 480 alin. 1 C. civ. vechi
atunci in vigoare. proprictatea este dreptul cc arc cineva de a se bucura si a dispunc de un
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lguw.\‘m‘ﬁ‘o;g exclusiv si absolut. insd in limitele determinate de lege. ceea ce include si
,’,'ﬁtag;_uiva folusingei.

0.7 o Prin raPortul de expertizd tehnicd imobiliard Intocmit in cauza de cdtre expertui
Caulingra AJ:@ | completat prin raspunsul la obiectiuni s-a rejinut in mod corect ci lipsa de
3{%‘@@}@ a‘t‘erenului este exprimati de taxa de folosin{d indexald cu rata inflafiei, aceasta
fiinitgiisnrperioada mentionatd de 1.951 lei.

Instanta de fond a inlaturat concluziile raportului de expertiza extrajudiciard depus
de reclamante la filele 198-206 din volumul II, avind in vedere ci nu este intocmnit de un
expert judiciar si valorile exprimate nu au corespondent in vreo surs# privind situalia pietei
de-a lungul timpului, fiind calculate ,.conform metodologiei valabile” si avénd anexate doar
catcva anunfuri de vanzare (nu de inchiriere) extrase de curdnd de pe internet,

Prin urmare, in baza art. 480 C. civ. vechi, prima instanti a obligat paratii Mihalcea
Paul §i Mihalcea Priscilia si pliteascd reclamantelor suma de 1.951 lei, reprezentand
contravaloarea lipsei de folosini3 a terenului eferentd perioadei de la 9.08.2002 1a 7i.

in ceea ce priveste despagubirea datoratd de reclamante paréfilor potrivit art. 494
alin. 3 teza I C. civ. vechi, s-a constatat ¢ pérlii nu au formulat cerere reconventionala in
acest sens, astfel ¢ instania nu s-a pronunat in sensul obligrii reclamantelor la platé dar,
fafa de opiunea suverand a reclamantelor de a investi instanja cu o cerere de stabilire a
acestor despiigubiri, cerere pe care instanta a calificat-o drept una de constatare a intinderii
dreptului pardtilor de a fi despigubi{i de reclamante, s-a aratat c3, din cuprinsul raportului
de expertiza tehnica imobiliar3 intocmit in cauzd de cétre expertul Ciulinaru Miron,
valoarea de circulajie a constructiei in Intregime a fost calculata Ja 365.278,68 lei (fila 155
din volumul II), prin actualizarea costurilor cu indici specifici evolutiei prefurilor
materialelor de constructii, precum §i cu un indice de piatéi de 1,45, Contravaloarea acestui
indice de piata se scade din valoarea despigubirilor, intrucét reprezintli sporul de valoare
despre care art. 494 alin. 3 teza I C. civ. vechi prevede ci nu este datorat cu acest titlu.
Indicii de actualizare a costurilor conform evolutiei prefurilor materialelor de constructii se
justifics, art. 494 alin. 3 teza 1 C. civ. vechi nepreviizind ¢a despagubirile se stabilesc in
functie de prefurile de la data construirii, iar logic este ca aceste prefuri s4 fie actualizate,
mai ales ¢i valoarea de actualizare este rezultatul inflatiei care a afectat doar masa
monetars, nu §i constructia ori materialele de constructie utilizate.

Potrivit raspunsului la obiecjiuni al expertului de la fila 220 din volumul 11, valoarca
constructiilor care ocupd lotul 152, comparativ cu valoarea integralé a acestora, este de
161.535 lei, care include §i imprejmuirea aferentd lofului pentru care acfiunca in
revendicare a fost admisa, Astfel cum a fost aritat mai sus. se impune eliminarea indicelui
de pia de 1,45, rezultdnd suma de 111.277,93 lei.

Instanta de fond a inlaturat ap&rarea reclamantelor In sensul ¢ in aceasta valoare nu
ar trebui incluse prejurile aferente transportului §i utilajelor folosite, intrucht acestea se
includ in notiunile utilizate de legiuitor la art. 494 alin. 3 teza I C. civ. vechi. Astfel, preul
materialelor include in mod firesc si transportul acestora, iar preful 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 instania a facut.

I1. Procedura in fafa instangei de apel

fmpotriva acestei hotardr, in termen legal, au declarat apel atit reclamantele
Traistaru Mariana gi Baudet Lucia c4t si paratii Mihalcea Paul i Mihalcea Priscilia.

Reclamantele Triistaru Mariana §i Baudel Lucia au solicitat schimbarea in parte a
sentinjei civile atacate §i refacerea expertizei tehnice imobiliare sus{inéndu-se, in esenid
urmatoarele:

- a fost incalcatd autoritatea de lucru judecat a sentinfei civile nr. 7608/2600
pronuniath de Judecitoria Constanta prin care s-a determinat ca suprafata ocupata de pérati
din proprietatca reclamantelor este de 180,60 mp;
- expertul fonescu Ton & pornit de la o premisa gresitd c4 lotul 152 are 297 mp §i nu
300 mp;
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- valoarea construclici aflate pe terenu! pmprielatea reclamantelor a fost dc(emn'naté
gresit la valoarea de circulajie calculdndu-se g.l sporul de valoare desi ace eq 5 St :w.
Q)

siabilitd in raport de valoarea maierialelor si a manoperei la momen" &edrmm%\

constructiei: v »

- suma stabilita de expertu) Ciulinaru Miron reprezentdnd cuantumul duspapdtisior 2 >
reprezentdnd lipsa de folosinid a terenului de mai bine de 12 ani este m&}}oﬁ' $l nuP/

r|;‘

reprezintd paguba ce se regliscste in patrimoniul reclamantelor

Pardtii Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia au solicitat schlmbarea in"tot a
sentintei si respingerii actiunii in revendicarc pentru urmétoarele argumente:
- acfiunca fn rcvendicare trebuia respinsa intrucdt titlul de proprietate 3946/1936 nu
inscris autentic ci un inscris sub semndturdi privata astfel ca in compararea de titluri se va
constata ci tithil paraiilor este preferabil;
- instanta de fond nu a tinut cont de faptul ¢ hotiirdrea judecitoreascd prin care s-a
constatat vinzarea-cumpérarea nu este pronuntatd in contradictorin cu paritii de {a(3 astfel
¢i nu le este opozabild;
- nu a fost analizatd ap#irarca pérdfilor referitoate la compararca de titluri §i efectul
posesiei lor fai de titlul reclamantelor;
- actiunea in revendicare trebuia respinsd fatii de cele statuate prin sentinja civila or,
16395/16.09.2002 in dosarul nr. 9030/2000 al Judecitoriei Constanta privind alitudinea
pasivi a reclamantelor care au cunoscut faptul construirii pe terenul lor, care se impunea cu
putere de lucru judecat;
- prin admiterea in parte a acfiunii s-a creat o o situatie juridic# imposibil de aplicat in
practicd ¢t timp imobilul a fost impartit necconomic i va fi imposibil de utilizat de vreo
parte;
- au fost aplicate gresit disp. art. 494 alin. 3 teza I C.pr.civild din care rezultd ci
despagubirea datoratd de proprietarul terenului se acordi de catre instan{i chiar fird s3
existe o solicitare a parétului prin reconventionals;
- s-a constat gregit contravaloarea despdgubirilor ¢e lrebuie acordale pentru
constructiile acordate reclamantelor cit 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 Ja plata cheltuielilor de judecats in cuantum de
8000 de lei cat timp actiunea a fost admisd in parte, doar pentru 100 mp din cei 300 mp
revendicati.

Prin decizia civild nr.419/28.65.2014, Tribupalul Constanta a respins, ca nefondate,
apelurile formulate atét de reclamante cat i de parati.

in considerentele hotiratii, Tribunalul a apreciat ¢ prezenta acjiune vizeaza in
principal o comparare de titluri, reclomantele legitimandu-se ca proprietare ale terenului
revendicat in baza sentintei civile nr. 7608/26.06.2000 a Judecitoriei Constania, prin care
s-a constatat interveniti vanzarea-cumpirarea terenului de 300 mp situat in Eforie Sud, jud.
Constanta, {otul 152, intre Constantinescu George (in calitate de vanzitor) si Alexandrescu
Constantin si Alexandrescu Valeria - autorii reclamantelor (in calitate de cumpdritori);
pdrdfii invoca drept titlu de proprietate contractul de vinzare-cumpdrare autentificat sub nr,
21937/20.08.1992 de Notariatul de Siat al Judefului Constanta, prin care au cumpdrat de Jla
Tamauceanu Dumitru un teren in suprafajd de 300 mp situat in Eforie Sud, jud. Constanta,
lotul 95 5i pe care au edificat o construcic cu destinagia de cash de vacani{d, prin sentinta
civild nr. 5219/21.04.1997 a JudecHtoriei Constan{a constatfndu-se (in contradictoriu cu
Consiliul Local Eforie), dobfndirea -de citre pardti a dreptului de proprietate asupra
construcfiei — casd de locuit — edificati pe terenul proprietatea acestora din Eforie Sud, sir.
Mircea cel Bétrén nr. 95.

Prin rapoartele de expertizi topografica s-a constatat, de citre toii experiii, cd lotul
95 pentru care parétti prezinta titlul de proprietate este situat in cu totul alta parte decét cea
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. Cu¥privire la situafia edificatelor apartinand péréiilor, instanta de apel a refinut i/
‘@ patriyi goplingei civile nr. 16395/16.09.2002 a Judecitoriei Constanta, irevocabild, a fos: ¥ 3
“ygpintd cererea reclamantelor avénd ca obiect demolarea. Cu toate c& in considerente s- "_\, =
Te|iNdt c& péaraiii sunt de constructori de rea-credingd (edificarea constructiei avand loc \‘:\Ho:?"-
anterior emilerii procesului-verhal de contravenie nr. 20/28/26.08.1992, iar cumpérarea R
lotului 95 fiind realizat ulterior construirii), totusi cererea vizénd demolarea constructiei a
fost respinss, ca urmare a atitudinii pasive a titularului dreptului real asupra terenului de la
acea data, pe toats durata executéisii lucrarilor i dupd finalizarca acestora: instan{a de fond
a stabilit (iar in c#ile de atac accastd solujie a fost mentinut) c# solicitarca demolarii
constructiei constituie o exercitare abuzivi a dreptului de optiune reglementat de art. 494
Cod civil.
Tribunalul a aritat ci accastd statuarc (care se bucurd de puterea de Jucru judecal nu
doar sub aspectul dispozitivalui hotardrii judecitoresti, ¢i §i al considerentelor care il
explich) isi produce efectul pozitiv §i in prezentul litigiu, astfel ci pretentia reclamantelor
de a fi demolats constructia este neintemeiatd. Nu a intrat insé in puterea Jucrului judecat
intinderea suprafetei ocupate de parai, stabilitd printr-un raport de expertizd in dosarul
9030/2000, aspect care a explical administrarea noii expertize topografice.
Instanfa de apel & prezentat §i motivul pentru care a luat in considerare opinia
separati a d-lui expert Ionescu lon §i, respectiv, al inlaturarii opiniei majoritare a experjilor
Parpala Daniel §i Marinescu-Cisman Rézvan, in legliturd cu suprafafa efectiv ocupatd.
in ce priveste aplicarea la spetli a dispozifiilor art. 494 alin. 1 5i 2 Cod civil.
tribunalul a reamintit ¢ proprietarul are o primé optiune, de a cere ridicarea plantatiilor si a
constructiilor {aceasta ficindu-se pe cheltuiala celui care le-a ficut) si, dupa caz, plata de
citre constructor a unor daune-inierese pentru prejudiciile sau vitimdrile ce le-a putut
suferi proprietaru} Jocului; o a doua ‘opiune estc aceea de a pistra pentru sine plantatiile si
cladirile, caz in care proprietarul este dator a plati constructorului valoarea materialelor yi
pretul muncii, fara luarea in considerare a sporirii valorii fondului ocazionate prin facerea
unor asemenea plantatii §i constructii.
Instanta de apel a considerat cA reava-credini® a péréfilor constructori inliturd
dreptul acestora Ja valoarca fructelor eventual percepute.
Asupra criticilor formulate de catre apelantelc reclamante in ce priveste sentinja
primei instante, tribunalul a apreciat ci ele se refera la cuantumul despagubirilor datorate
ciitre pératii Mihalcea Paul §i 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 expertizd, fiind
desemnat d). Bescucs Dumitru. Aceasti expertizi a pomit in calculul siu de la mésuratorile
efectuate prin expertiza topo intocmiti de expertii Parpald i Marinescu, stabilindu-se,
pentru partea de construciie situati pe terenul reclamantelor, valoarea materialelor si a
manoperei la data edificdrii constructiei de cdtre pardfi (19.71 7.047 lei ROL= 1.971 ron).
intrucat pe de o parte expertiza evaluatorie a preluat datele opiniei majoritare din
expertiza topografics, iar pe de alth parte valoarea obfinut nu a fost actualizatd in functie
de inflatie, tribunalul a inlaturat-o, imbri{isand insa concluziile raportului de expertiza
intocmit de dl. expert Ciulinaru Miron.
in acelasi mod s-au creditat din punct de vedere probator concluziile in legtura cu
lipsa de folosinya; la stabilirea acestei valori. expertul nu poate avea in vedere criteriile
indicate de reclamante. decarece partea din imobil ocupatd efectiv de parati nu ar fi putut fi
valorificatsi in sensul vénzarii sau exploatirii turistice, pentru simplul fapt ci pe teren nu a
existat o constructie care si ridice valoarea terenului. insa, a susjinut instanta de apel, in
mod corect expertul Ciulinaru Miron a stabilit valoarea lipsci de folosinja raportandu-se la
taxa de folosin{s, indexatd cu rata inflajiet.
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Cu privire la criticile apelantilor paragn in sensul ca In mod gresit mstau;,' «Ju fond
doar a constatat valoarea despigubirilor, nu si a obligal pe reclamante la plal "m&mwu]
a considerat ¢4 ele sunt nefondate — operdnd si in acest caz principiul dlspcmfﬂ A,

Or, catd vreme prin cererea de chemare in judecatd reclamantele auiipve
cu o cerere de stabilire a despdgubirilor ce deriva din art. 494 alin. 3 bhn A Wl /civii,’
calificatd in primd instan{a ca fiind una in constatare, in absenta unei cereri uﬁmﬁen onﬁ‘le
a paratilor Mihalcea. al céirei obiect s3 fie in sensul obligdrii reclamantelor ia plaﬁ'ﬁ cestor
despagubiri, nu se poate imputa Judectorici ¢ nu s-a pronuntat pe o atare obligatic.

In ceea ce priveste critica ce vizeazd cheliuielile de judecatd, s-a constatat ci
reclamantele nu au investit instanta cu o acfiune in revendicare avind ca obiect
revendicarea intregii suprafeje de 300 mp, c¢i doar a suprafefei de teren ocupatd de
constructiile edificate de pdrafi cu rea credin{f, cheltuielile de judecata fiind acordate
propor{ional cu pretentiile admise.

I11. Procedura in fafa instantei de recurs

Impotrwa acestei decizil au formulat recurs atat reclamantele TRAISTARU
MARINA si BAUDET LUCIA, cat si paratii MIHALCEA, solicitdndu-se modificarea
solufiei in raport de dispozifiile art. 304 pct. 8 5i 9 cod proc. civila.

In recursul reclamantelor s-a aritat ci:

- in mod gresit tribunalul a considerat c& nu beneficiazi de efectul pozitiv al puterii lncrului
judecat §i mdsurdtorile efectuate in dosarul civil nr. 9030/2000, in care s-a pronuntat
sentinfa 16395/2000 (§i care stabiliserd cd para{ii ocupd din lotul 152 suprafaja de 180,60
mp) si cd ar fi astfel necesarsi administrarea unei noi probe in apel, pentru determinares
intinderii suprafetei efectiv ocupate de citre parati; a fost ignorats imprejurarea ci sentinja
civild nr. 16395/2002 a Judec#toriei Constanta a fost atacati in clile de atac doar de catre
reclamante, nu si de ciitre pérdlii Mihalcea, suprafata stabilits in judecata din 2000 fiind — in
opinia reclamantelor - trangata definitiv;
- in mod eronat a fost preluatd de instanja de apel opinia minoritari a expertului lonescu
Ion, pe considerentul ¢Z doar acesta (spre deosebire de colegii Parpala §i Marinescu) ar fi
efectuat misursitorile cu un instrument de o precizie marits, raportdndu-se la un plan de
situagie al zonei. C& in mod nefondat s-a inldtural opinia majoritard pentru ca experfii
mentionali au efectuat masuritori ,doar cu privire la imobilul stipanit de parfiji, pe care 1-
au suprapus pe planul emis de Proiect S.A. 5i planul parcelar, loturile fiind misurate pe
aceste planuri, fard luarea in considerare a reperelor — striizi, constructii — care ar fi trebuit a
fi identificate in teren, iar nu doar in planurile de amplasament’*;
- nu s-a avul in vedere c& expertiza lonescu fon vine in contradictie cu toate celelalte
expertize topografice efectuate, stabilind cea mai micli suprafaji ocupatd intre toate
celelalte probe; ci s-a imputat opiniei majoritare aspecte care puteau fi solicitate in
preciziiri experiilor Parpala §i Marinescu, fird a se observa totodati ci expertiza Ionescu
pomeste de la o premisd gresitd, anume c3 terenul proprietatea reclamantelor ar fi de 297
mp, iar nu de 300 mp cét este mentionat in fitly;
- nu au fost analizate in apel aceste critici legate de modalitatea de realizare a expertizei,
tribunalul mirginindu-se si preia aleatoriu, uneori gresit, argumentele instanei de fond,
rezultdnd considerente de neineles;
- in mod gresit a fost mentinutd in apel valoarea constructiei la care ar fi indreptitili pératii
constructori prin efeciu] dreptului de accesiune, fiind inléturate considerentele expertizei
Bescuci - probd administratd in apel — si luatd in considerare expertiza Ciulinary, dispusa
in judecala fondului. S-a solicitat s3 se plece de la considerentele deciziei civile nr. 1049/C
din 29,10.2003 a. Curiii de Apel Constania, care au statuat asupra faptului ci reclamantele
{ca proprietare ale lerenului, devenite prin accesiune proprictare asupra constructiei) au
obligatia de a-] despigubi pe proprietarul constructiei, valoarea despagubirii fiind stabilita
dup3 cum se dovedeste buna sau reaua-credinti a celui din urm. Expertiza Ciulinaru a
ignorat cererea reclamantelor, depusi odatd cu nota de probatorii din 19.03.2010, de
calculare a valorii materialelor §i manoperei la momentul edificirii constructiei in anul
9
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1492 DRl partea de constructie care le afecteazd proprietatca; experiul a evaluat aceste

ould cofﬁﬁbnente la valoarea actuald de circulafie. calculdnd si sporul de valoare a

] P . . . . . m .l . .
1 apdiidtiireclamantelor, aspect care reiese din aplicarca unor criterii pozitive gi negative,

\ +i a*cocficientilor de dezirabilitate (apropierea de plaj#, dotdrile social urbane din

e

pr

41 4 -'ﬁ ew " - M - . . aa
" Bprotmyiute} mijloaccle de transport in comun, existenfa unei curfi spatioase i a parcarii

¥ Q&.@be a determinat in fapt expertul reiese din preambulul raportului de expertiza,
antinic evaluarea materialelor si manoperei §i, respectiv, valoarea ,la #i” a constructiei.
aspecte carc confirm# denaturarea probei, care a fost in favoarea intereselor pératilor.

- 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 prefurile tehnice
pentru anul 1992 (181.612 lei rol pentru locuinta compusi din parter si mansardd, 15.024
lei rol pentru finisajele suplimentare, 27.198 lei rol pentru bucétéria de vard, 2.375 lei rol
pentru finisajele suplimentare ale buckitdriei de vard, 4.542 lei rol pentru beciul de sub
bucatirie), actualizate cu indicii corespondeni, nu §i cu indicele de pialé de 1,45;

- in mod gresit s-a acceptat ideea ca reclamantele s& objindl in proprictate 45,38% din
imobilul construit ilegal, a cirei valoare si fie actualizats, desi reava-credin{d fusese
dovediti. A obliga pe constructorul de rea-credinjd la contravaloarea manoperei §i a
materialelor inseamnd a-i acorda posibilitatea recuperarii sumei de bani efectiv investite,
fard nici o actualizare;

- instanja nu trebuia s constate §i dreptul de creantd cu privire la bucatiria de vard cu beci
si la platformele din curte, intrucdt aceste lucriri au fost realizate dupi ce reclamantele au
devenit proprictare asupra terenului in anul 2000, cind pe teren exista doar constructia cu
destinatie de locuints. Restul edificiilor (bucitirie, beci, anexe) urmeazd regimul juridic al
arl. 494 Cod civil, in sensul c@ ele trebuie ridicate de catre constructorul de rea-credinid,
titularul dreptului de proprietate nemanifestdnd pasivitate in raport de acestea.

- in privinia despigubirilor reprezentdnd lipsa de folosint# in ristimp de 12 ani, suma
calculats de catre dl. expert’ Ciulinaru este una modicd. fiind o mod gregit menjinutd
aceast’ solujie; cu toate ci se fundamenteaza pe un temei juridic diferit de cel al art. 494
cod civil, lipsa de folosinti nu s-ar fi putut stabili la valorile expertizei Ciulinaru doar
pentru ci pe terenul ocupat nu s-a gasit o constructie a reclamantelor (cc ar fi puit £
vénduta san exploatatd turistic), care s ridice valoarea terenului - cum a sus{inut instanta.
Nu s-a avut in vedere ci o construcfie edificath cu rea-credinta, partial pe terenul
reclamantelor, parfial pe domeniul public, nu putea fi consideratd a ridica valeric terenul
ocupat §i se ignord, in egald misurd, ¢a Tn aceastd perioadd reclamantele ar fi putut edifica
ele insele o constructie in conditii legale, pe care sa o valorifice prin vénzare ori inchiriere.

- ar fi trebuit luate in considerare alte criterii de determinare a contravalorii lipsei de
folosinta, iar nu taxa de concesiune stabilitd prin hotararea Consiliului local, aici urménd a
fi valorificate criteriile legate de situarea terenului intr-o zond turisticd, de interes
comercial, etc. Recurentcle reclamante au aritat insd ci achieseazd asupra stabilini
contravalorii tipsei de folosin{d a terenului, pe perioada 2002 — 2013, in suma de 3.747,26
lei.

Recurentele reclamante au amintit cii, urmare efectuarii méasuréitorilor in dosarul
civil nr. 903072000 al Judecitoriei Constanta, s-a stabilit ca pératii Mihalcea ocupa cu
construciile lor numai o parte din terenul proprietatea reclamantelor, restul fiind cladit pe
strada Nicolae Filipescu, aparfindnd domeniului public al oragului Eforie; ci in acesle
conditii in dosarul pendinte reclamantele au uzat de dispozitiile arl. 57 cod proc. civil,
chemdnd in judecats, ca §i persoane carc ar putea pretinde aceleasi drepturi, pe Oragul
Eforie prin Primar si pe Consiliul T.ocal Eforie, entitdfi care in acest caz au dobéndit
calitatea de intervenienti in interes propriu.

In recursul périitilor s-a aritat ca:

- instania a interpretat gresit actele juridice deduse judeciii, in conditiile In care in cadrul
acfiunii in revendicare urmau a fi comparate titlurile exhibate de ambele parji. Pe baza
acestei operatiuni, recurentii pariyi apreciaza ci dreptul lor, fondat pe Titlul de proprietate
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2nns de Ministerul Agriculturii $i Domeniilor la 28 januaric 1928 §i lrans:;:s“mnpgwl
autentificat sub nr. 21937/20.08.1992 la fostul Notariat de Stat. cste prcfcrabwﬂ"clm wG&M
: de catre reclamante: f@‘
¢‘~ nu s-a avut in vedere, in acelasi context, ¢i prin inchcierea nr. l<544/0ﬁ y RS foﬁ‘
/Jmtahulat dreptul de proprietate pentru teren si constructie. fiind atribuit num.w‘%d‘istrai
daca in anul 1936 (cand s-a incheiat actu] dintre Mihailescu si Constantinescu? tﬂ!\’r&z‘cuea

forma autenticd pentru actele de instriinare pentru terenuri. in anui 1949 situafia era cu totul
alta, motiv pentru care vinzarea de la Constantinescu la sofit Alexandrescu era supusd
acestel [ormalitdli (Legea nr. 203/23.06.1947, art. 36 gi 37). Cum actul din anul 1936 poarta
menjiunea ,act sub semndturd privata’, instania de fond a fost in croare cu privire la
etectele produse de acest act de vAnzare §i astfel in mod gresit a admis acliunea in
revendicare. luexistenta transferului dreptului de proprietate din anul 1947 a fost de altfel
stabilita in solujionarea cererii reclamantelor de transcriere a actului de vanzare-cumpdrare.
~ nu s-a avut in vedere caracterul inopozabil (fatd de parafi} al hotararii judecatoresti prin
care se conslatd vanzarea-cumpdirarea terenuiui intre Constantinescu §i Alexandrescu. care
nu a fost pronunfatd in contradictoriv cu sopii Mihaleea; mai mult. in cadrul acelui proces
nu s5-a facut nici o dovadd cu privire la identitates de persoane dintre Gheorghe
Constantinescu §i George Constantinescu (acte de stare civila ori declarafii de notorietate);
- reclamantele au devenit proprietare ale imobilului ulterior dobindirii de citre soiii
Mihalcea a propriului drept de proprietate asupra terenului;
- nu s-au avut in vedere de citre instanta de apel criticile dezvoltate in legiturd cu
implicatiile posesiei asupra bunului, atunci cdnd ambele pargi exhiba céte un titlu de
proprictate, provenind de la autori diferiyi (,.ir pari causa melior est cuusa possidendis ',
- gregit s-a aplicat legea cét priveste chestiunea puterii Jucrului judecat asupra consecingelor
pasivitifii proprietarului terenului, cétd vreme in spefa reclamantele au cunoscut fapiul
construirii pe terenul lor; s-a apreciat de citre recurentii pérdli c3, faja de litigiul purtat in
dosarul nr. 9030/2000 al Judecfitoriei Constanja, a fost stabilitd cu autoritatea lucrului
judccat ci atitudinea proprietarujui terenului a fost una abuziva, fiind asadar nccesar si se
respingd si cererea in revendicare — aga cum a fost de altfel respins §i cererea de demolare
a constructici. In caz contrar, se pronunti pe aceeasi situatic de fapt doua hotaréri
contradictorii.
- nu a fost analizat in apel mativul referitor la admiterea in parte a acfiunii in revendicare i
la crearea in fapt a unei situaii juridice imposibil de aplical in practicd, prin impériirea
neeconomicd a bunului imobil, intr-o maniera care nu permite utilizarea {ui de clitre niciuna
dintre parii; solujia primei instante a adus pariile intr-o situajie mull mai grea decat cea
anterioard. pariile neputind convicfui in acelasi imobil. in condifiile in care o linie
imaginard trece prin mijlocul constructiei;
- in mod presit instanta de apel a stabilit ¢& Judecitoria Constanja doar a consiatai suma
datoratd de reclamante pardtilor, ¢4t vreme dispozifiile art. 494 alin. 3 teza 1 Cod civil
exclud ipolesa ca acele construciii ce se doresc a {i trecute la proprictarul terenului s4 fie
preluate fira vreo despigubire. Prin urmare, sus{in recurenfii paraji, despigubirea sc acordé
de citre instantd chiar fird solicitarea pérdtului printr-o cerere reconventionald si chiar
impotriva vointei proprietarului terenului. Nu s-a avut in vedere ¢a pérdlii au contestat
insusi tithul reclamantelor, fiind incompatibild aceasti apdrare cu cea a formularii unei
cereri reconveniionale pentru despiigubiri. S-a ignorat fapiul ¢i printr-o asemenea solujie se
realizeazd imbogitirea firdi jusl temei a reclamantelor, in detrimentul pérétilor.
- in mod gresit instania de apel a aplicat prevederile legii si in privinta constatirii
contravalorii despdgubirilor ce trebuic acordate pentru constructii. Astfel, deyi experiul
tehnic judiciar a constaiat ci valoarca construciiilor pe partea suprapusé (varianta exp. topo
lonescu) este de 161,535 i, in mod gresit a fost redusi aceastd valoare cu indicele de piata
de 1,45 - care in opinia judec#torilor a reprezentat sporul de valvare menlionat in textul art.
494 alin. 3 teza | cod civil. Recurentii pirati au sus}inut cd atitudinea pasivi a reclamantelor
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tuhwshpgsintrata in puterea Jucrului judecat} le obliga la plata unei sumc cgale cu cea a ‘\S"‘
/ “sp%ris“jj vaf'é_;ﬁ_i; fondutui - art. 494 alin. 3 teza a doua Cod civil. 3
(o i ron! grésit a fost respins apelul pérdtilor cu privire la imputarea sumei de 8.000 Il
‘.\éepr‘ét?gn‘uxﬁd*gheltui‘e]i de judecats, in méisura in care acfiunea in revendicare a fost admis\' r}
‘;ﬁpmé&g@i&, doar pentru 100 mp din cei 300 mp solicitaji. “ row

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

fn considerentele deciziei, Curtea de Apel Constanfa a dezlegat urmatoarele
probleme de drept stabilind totodat3 directivele pentru instana de rejudecare:

- corerea parafilor Mihalcea privind compararea de titluri nu se justifica pentru ¢, n
spefa partile dein titluri pentru proprietai diferite iar nu pentru una si aceeasi proprielate,
doar reclamantele au titlu de proprietate pentru imobilul teren in litigiu (partial);

- singurul care are optiune cu privire la accesiune este proprietarul terenului;
optiunea demoldrii — fie §i pro parte — este exclusa, singura modalitate de rezolvare a speiei
de faj# este aceea a exercitdrii indivizibile a dreptului de accesiune de cétre reclamante
pentru fntreaga cladire, in nume propriu pentru partea de edificiu regésita pe terenul lor, si
in gestiune de afaceri pentru autoritatea Jocald, pentru terenul ocupat din domeniul privat;

- dreptul de creantd trebuie cuantificat si valorificat in favoarea constructorului
creditor, independent de existen{a sau nu a unei cereri in proces;

- reaua credinti a constructorului a fost stabilita pe cale judiciard in dosarul civil nr.
903072000, astfel ca dreptul de creanfii trebuie cuantificat la valoarea materiaiclor de
constructie si a manoperei pentru intreg edificiul, Ja momentul construirii, valoare ce va fi
actualizati;

- este definitorie stabilirea in coneret a suprafefei ocupate de construcia casei de
locuit si a garajului, pentru care se pretinde lipsa de folosintl, astfel ¢i o expertiza judiciard
in acest domeniu, certificati prin avizul OCPI i pe care si se fundamenteze celelalte probe
subsecvente, privind creantele parfilor, reprezinta o ccrinth esentiald a unci corecte statufri
in aceasti spela.

- in rejudecare, tribunalul trebuie s& clarifice intinderca dreptului de creanid al
constructorului de la momentul edificarii constructiei, precum si chestiunea disocierii dintre
constructiile regdsite pe teren la data inifierii actiunii in demolare §i celelalte
amenajéri/extinderi pentru care instanfele nu s-au pronuntat in 2000 in sensul ridicérii lor, 5t
care ies de sub regula accesiunii imobiliare (implicit, a despagubirii conform art. 494 alin. 3
cod civil).

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

Dupi casarea §i trimiterea spre rejudecare, cauza a fost inregistratd pe rolul
Tribunalului Constanta sub nr. 369/212/2015* fiind efectuate aldl o expertizi
topocadastrala cit §i o expertiza imobiliari pentru stabilirea prefului materialelor si prejului
muncii, precum §i a contravalorii lipsei de folosinta.

Prin decizia civild nr. 373/16.03.2017,. Tribunalul Constan{a a admis apelurile
ambelor parti si a schimbat in parte sentinta civila apclatd nr.23103/29.12.2011 pronuntata
de Judecatoria Constanta in sensul obligarii pratilor Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia si
lase in deplina proprietate §i linigtita posesie reclamantelor Baudet Lucia, Trdistaru Marina
si 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 topografica efectuat in cauzi de ciitre expertul Petrean Corneliu
Viorel, compus din teren in suprafat totala de 334 mp (9] mp in favoarea reclamantelor
Baudet Lucia §i Traistaru Marina reprezentat in culoare roz in schifa anexa nr. 2 la acest
raport i 243 mp in favoarea intervenienfilor Orasul Eforie reprezentat prin Primar gi
Consiliul Local Eforie reprezentat in culoare bleu in schita anexa nr. 2 Ja raport).
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Au fost obligali pératii Mihalcea Paul §i Mihalcea Priscila si pliteascs
rcclumanielor Baudet Lucia §i Traistaru Marina suma de 1420 euro, reprezentind
contravaloarea lipsei de folosinja a terenului aferemi perloadel 2002 -2016.

S-a constatat ci reclamantele Baudet Lucia gi Traistaru Marina mﬂd&'%?u prm
efectul accesiunii imobiliare arttificiale, dreptul de proprietate asupra c'vhstun,lmufﬂ §i
C2, identificate in schifa anexad nr. 2 la raportul de expemm lopduuﬁu Pftnﬂfm de
expertul Petrean st vor fi obhgdtc reclamantele Baudet Lucia si Traistag \hlmm 1 ata
citrc pardjii Mihalcea Paul §i Mihalcea Priscilia a sumei de 273. l%ﬂ%pre;‘e‘nfmd
despiigubiri,

S-au mentinut celelalte dispozifii ale sentinjei civile apelate refentoare la calitatea
procesuald pasivd a pérfjilor, prescripfia extinctivd gi revendicarea plantatilor §i s-au
compensat cheltuielile de judecatd ale parilor.

In considerentele acestei hotarari s-a ardtat ¢ obiectul principal al cererii de
chemare in Judecatﬁ a fost constituit de cererea de revendicare formulaté de reclamantele
Baudet Lucia si Traistaru Marina, in proces, Orasul Eforic reprezentat prin Primar §i
Consiliul Local Eforie au avut calitatea de intervenieni foriat, pe temeiul previizut de art.57
C.prciv. de la 1865, de vreme ce construciiile edificate de citre paréfi s-au amplasat $l
terenul acestora. [n aceasta situafie cererea de revendicare trebuie solutionatd atat in
favoarea reclamantelor cit si a intervenienjilor. Aceasta in conditiile in care, decizia nr.
128/C/3.06.3015 a Curtii de Apel Constanta a statuat ¢& parétii nu detin nici un titlu asupra
terenului pe care au edificat constructiile, terenul fiind proprietatea paratilor.

In acest scop, raportul de expertiza judiciara topografica, realizat in cauza de expent
Corneliu-Viorel Petrean a identificat loturile pe care se intind edificatele ce fac obiectul
cauzei stabilind limitele masurate ale imobilului ocupat de pérdfi, in suprafafi totald
misuratd de 334 mp delimitale prin punclele 1-2-3-4-5-6-7-8-1. Din aceastd suprafajd
totala, 91mp reprezinté teren ocupat din proprietatea reclamantelor §i 243 mp teren ocupat
din proprietatea intervenientilor.

Pozitia edificatelor — Jocuinia si garaj; anexe - pe loturile aferente aflate in
proprietatea reclamantilor gi intervenientilor a fost identificatd astfel: din proprieiatea
reclamantelor Baudet Lucia §i Triistaru Marina, constructia Cl- locuinid ocupé suprafaja
de 22 mp (30,13% din suprafata totald a constructiei) iar construc{ia C2 garaj, ocupé tot o
suprafati de 22 mp (100% din suprafata totali a construcfiei); din proprietatea
intervenientilor, constructia Cl ocupd, de asemenea, suprafaja de 52 mp (69,87% din
suprafaia totald a constructiei). Aceasts determinare are relevania intr-o desocotire viitoare
a reclamantilor din cauz#, pe de o parte Baudet Lucia si Triistaru Marina iar pe de alii
parte, Orasul Eforie reprezentat prin Primar i Consiliul Local Eforie.

Prin urmare, fiind stabilit de instan{a de control judiciar ci reclamantele au un tith
valabil, care le legitimeazi ca proprietari pro parte ai imobilului in litigiu, intervenientii
fiind de asemenea proprietari pro parte ai aceluiagi imobil §i ¢ pérdtii Mihalcea nu pot
opune ca valabil titlul lor de proprictate, tribunalul a oblipat parafii Mihalcea Paul si
Mihalcen Priscilia s3 lase in deplina proprietate gi linigtita posesie reclamantelor Baudet
Lucia, Triistaru Marina §i intervenieniilor Orasul Eforie reprezentat prin Primar si
Consiliul Local Eforie imobilul sitwat in Eforie Sud, lotul 152, str. Nicolae Filipescu nr.29,
jud. Constanta, identificat prin raportul de expertizi topograficd efectuat in cauzd de citre
expertul Petrean Comeliu Viorel, compus din teren in suprafat3 tolald de 334 mp (91 mp in
favoarea reclamantelor Baudet Lucia §i Traistaru Marina reprezentat in culoare roz In schifa
anex3 nr. 2 la acest raport §i 243 mp in favoarea intervenientilor Orasul Eforie reprezentat
prin Primar $i Consiliul Local Eforie reprezentat in culoare blen in schifa anexé nr. 2 1a

raport).

aFan

Desi contestat in cauzi, raportul de expertizii a fost refinut de catre instanja de apel
ca fiind corect intocmit in cauzd, dat fiind faptul ¢ s-a atestat, prin avizarea lui de cétre
Oficiul de Cadastru s§i Publicitate Imobiliard prin procesul verbal de receptie
nr.1128/17.01.2017, corcctitudinea conjinutului topografic al acestuia ~ scarl, dimensiuni,
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?t‘xp.:-'afa g":categqrie de folosinta. destinatia terenului. In plus, tribunalul a avut Tn vedere ca
i, procgsul verba] de recepfie, precum §i n planul de amplasament si delimitare atasal s-,
mcﬂ{ hAt, cu acuratele, cd imobilul identificat (adicd proprietatea rcclamantilor) s

o

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

tocmai existenta suprapunerii constructiei edificate de citre parafi pe terenul reclamantilor a
condus la prezentul litigiu §i se vrea dezlcgata in speta.

imprejurarca ci initial expertul topografic nu a depus documentatia completa in
vederea avizarii §i c& s-a solicitat completarea acesteia (fila 12 vol.ll apel) este lipsit de
relevantd, de vreme ce, dupd completare, Jucrarea a fost avizatd in maniera anterior
descris. Asa fiind, obiectiunile reclamantilor Baudet §i Trdistaru sub acest aspect sunt
neintemeiate si nu pot conduce Ja schimbarea situatiei.

De asemenes, tribunalul a maj refinut ¢ imprejurarea mentiondrii striizii Filipescu
in partea de sud a imobilului fn conditiile in care in alte schite, intocmite cu ocazia derularii
celorlalte litigii intre parti, se mentioneazi str. Mircea cel Batrén, nu este hotérdtoare asupra
modului de intocmire al lucrdrii topografice. Aceasta deoarece expertul s-a raportat la
efectuarea lucrarii la planul plantagiei Tuzla Tekirghiol din 1926, prin digitalizarea limitelor
loturilor de pe planul de referinia, ficind trimitere la denumirea striizilor din acel plan,
respectiv sir.Filipescu 5i Carmen Silva, str.Filipescu fiind menfionatd ca atare chiar §i
lucréirile de cadastru si carte funciardi (fisa 34 vol.II apel).

Referitor la cererile accesorii revendicirii, in raport de statuarile deciziei de casare
potrivit ciirora singura modalitate de rezolvare a spefei de fatd este aceea a exercitdrii
dreptului de accesiune de cdtre reclamante pentru intreaga cladire, s-a constatat ca
reclamantele Baudet Lucia §i Triistaru Marina au dobéndit, prin efectul accesiunii
imobiliare artificiale, dreptul de proprietate asupra construciiilor C1 si C2, identificate in
schifa anexa nr. 2 la raportul de expertiza topografica intocmit de expertul Petrean.

Pe cale de consecinti, reclamantele au fost obligate la plata contravalorii dreptului
de creanta rezultat din edificarea acestor construciii. Chestiuniea criteriilor in funcyie de care
va fi cuantificat dreptul de creantd a fost de asemenea dezlegata de catre instania de recurs
care a stabilit, fird echivoc, ca pérdtii, a cdror calitate de constructori de rea credinta a fost
stabilitd prin sentinja civild nr. 16395 din 16.09.2002 a Judecitoriei Constanta, sunt
indreptaiti la valoarea actualizats a materialclor de constructie si 2 manoperei incorporatid
la data edificarii (1992), pentru inireaga construclie, findndu-se seama de procesui
inflationist.

Prin expertiza imobiliars dispuss In cauza aceste valori au fost determinate, in dubla
varianti, tribunalul oprindu-se asupra valorilor care satisfac indrumirile instantei de control
judiciar, §i anume la valorile materialelor si constructiilor, reactualizate in raport de indicele
de inflatic §i nu de valoarea de piaga a imobilului sau sporul de valoare.

Astfel, expertul a determinat valoarea de 249.620 lei pentru constructia Cl (fila 5
expertiza supliment) gi 23.546lei (fila 6 expertizi supliment) pentru constructia C2 (tolal
272.166 lei) ca valoare actuali a materialelor §i manoperei necesare edificarii acestora. in
calcularea acestor valori, dat fiind faptul vechimii constructiilor edificate in 1992, expertul
s-a raporial la valoarea de finlocuire, folosind metoda de inlocuire (pentru valoarea
materialelor) i reconstructie (pentru manoperd) in functie de normativele de evaltuare in
vigoare la momentul 1992. In sedinia din 9.02.2017 dar si in raspunsul al obiectiuni (fila 57
vol.l) expertul a explicat ca preful din cataloagele de evaluare nu reprezinté un prej de
circulatie, ci valoarea de fnlocuire, adica cuantumul tuturor cheltuielilor necesare edificdrii
unei constructii similare, cc se referfi la cheltuiclile directe §i indirecte cu materialele.
manopera §i transportut materialelor.

Retinand locmai aceste aspecte, tribunalul a inlaturat solicitarea reclamantilor de a
efectua o noua determinare a valorii dreptului de creant in functie de devizul estimativ de
materiale si lucrar. in plus, tribunalul a avut in vedere si faptul ci: pdrdtii nu mai defin
facturi sau chitanije cu privire la totalitatea materialelor §i lucrdrilor efcctuate, de la data
edificarii constructiilor a trecut o perioadd considerabila de timp — 25 de ani, expertul a
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' acordatc pardlilor. Acest aspect a fost, de altfel, 1asat in dezlegarea mstan;el He ‘mel‘ e ¢ ai

precizal ca aceastd metoda cste imprecisa tocmai daloritd vechimii datei edificarii </ a lipsei
inscrisurilor, pard|ii au efectuat lucriri de intrefinere a imobilelor. de4p,
Pértile au disputat §i includerca construcfiei C2 in valoarea despiguis 'l\.‘ s e'lmm

instanta de {rimitere. 1

Referitor la acest aspect, tribunalul a apreciat ¢4 hotdrétor pentru dci’fgﬁm €a ac
chestiuni este documentatia cc sc¢ atld in dosarul nr. 3367/1994 al Judecéton\t‘__ ta,
atagat la prezenta cauzi, avand ca obiect granijuirea cerutd de citre parafi, in cadru] cireia
se regéiseste constructia anexa in planul de situatie anexi la raportul de expertiza efectuat in
cauzii de experl Vintilescu (fila 16). Acesla este documentul cel mai vechi care atestd
edificarca acestei construcii, apropiat momentului 1992. Acest element coroborat cu faptul
cé este de notorietate ca edificarea oricfirel constructil presupune §i existenja unei anexe
necesare depozitarii materialelor de constructii; face si se prezume c¢i stabilimentul
identificat C2 cxisla in 1992 si, prin urmare, el va intra sub incidenja despiigubiriior ce se
vor acorda.

In fine, instanja de apel a refinut si ca in cuprinsul hotdrarii civile nr. 16395 din
16.09.2002 a Judechtoriei Constanja se vorbeste despre constructia anexd , aceasta fiind
folositd drept garaj. Jn timp pardfii i-au schimbat destinatia in bucitiric de vars,
Imprejurarea ¢ pératii au schimbat destinajia constructiei din garaj in bucitfirie de vari nu
schimba cu nimic situaia juridicd a acesteia i nu o poate scoate de sub incidenfa dreptului
de creantd ce se cuvine acestora,

Cat priveste celelalte amenajari/extinderi asupra ciirora instangele nu s-au pronuntat
in anul 2000, cum suni de exemplu aleile betonate din curtea imobilului, instanta de controj
judiciar a statual ch acestea ics de sub regula accesiunii imobiliare si implicit a despiigubirii
in temeiul art. 494 alin.3 C.civ, de la 1864. Prin urmare, tribunalul nu le-a inclus in
evaluarea dreptului de crean, chiar daca expertul imobiliar le-a determinat contravaloarea.
in cauzd nu au fost dedusc elemente in raport de care si se stabileascd data edificarii
acestora. Nici un inscris aflat in dosarele atagate, in care s-au dus litigiile colaterale purtate
de parti si dintre piir§i (demolare, constatare drepturi, griinifuire) nu fac trimitere la existenta
acestor edificate. Prin urmare, regimul lor juridic nu poate intra sub incidenta stabiliti de
ciitre sentinta civila nr. 16395 din 16.09.2002 a Judecatoriei Constanta.

S-a mai aritat de cdive tribunal ¢i nici imprejmuirea constructiilor nu va face
obiectul dreptului de creanidl, pe de o parte pentru ci péré(ii nu au invocat nici un drept al
lor in leghtur cu acest aspect {solicitare de evaluare, obiectiuni la expertizi etc), iar pe de
altd parfe. nici un element probator nu a fost administrat in legéiturd cu data cdificarii
gardului sau plstrarea identitdfii structurii §i materialelor, pe parcursul celor 25 de ani
trecufi de la data ridicirii constructiilor. Mutatis mutandis §i acest element de amenajare
iese de sub regula accesiunii imobiliare §i implicit a despagubirii in temeiul arl. 494 alin.3
C.civ. de la 1864, asa cum a siatuat instania de control judiciar.

In ce priveste cererea reclamantelor Baudet Lucia §i Traistaru Marina privind
restituirea fructelor civile rezultate din folosinia fiira drept a terenului, instanta de apel a
mentionat ¢i a dispus determinarea contravalorii lipsei de folosingd a imobilului teren prin
expertizi, suma fiind stabilits la valoarea de 1420 euro pentru perioada 2002-2016
(octombrie - data efectudrii expertizei).

Unul dintre efectele actiunii in revendicare, pe langa obligatia de predare a bunului,
este gi restituirea fructelor, atunci cénd posesorul a fost de rea credintd, cum csic cazul
pendinte. Posesorul de rea credint este obligat s# restituie proprietarului nu numai fructele
pe care le-a perceput, ci si pe acelea pe care din neglijentd sa nu le-a fost perceput
(ar1.483C.civ. 5i art. 485C.civ.) astfel ci pérdtul datoreazi si fructele civile produse de bun
fiind un posesor de rea credina.

in virtutea acestei obligafii tribunalul a dispus, drept consecin{d a admiterii cererii
de revendicare, plata citre proprietarele Baudet Lucia §i Triistaru Marina a sumei de 1420
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Ci.im“ &ms‘@énd contravaloarea lipsci de folosinid a bunului, calculatd in functie de
ek B pexdre ar fi putut-o obline parfile asupra terenului ocupat de cétre parafi.
-_"_:‘ REantt de apel a mentionat, referitor la modul de stabilire al cuantumului acestei
\ime, 3 gadei §i al persoanclor beneficiare, in primul rind, ci aceastd suma va fi

stuhillgiwtmai in favoarea reclamantelor Baudet Lucia si Trdistaru Marina intrucit cererea
de interventie a pardtilor Oragul Eforie si Consiliul Local Eforie a vizat numai revendicarea
terenului § constructia situata pe acesta. Acest aspect rezultd in mod explicit din precizirile
efectuate in cuprinsul cererii de interventie. in al doilea rénd, perioada pentru care se
datoreazi fructele civile incepe 53 curg de la data pronuntirii sentinei civile nr. nr. 16395
din 16.09.2002 a Judecitoriei Constanja intrucit acesta este momentul in care s-a statuat
asupra relei credinge a partilor, aspect care a niiscut dreptul proprietarului revendicater la
fructele datorate pentru lipsa de folosintd a bunului, pini la momentul efectudrii expertizei
(octombrie 2016). In fine, valoarea acestor fructe a fost determinata tindndu-se scama de
faptul ¢ terenul nu cra liber de constructii, c& nici parfile si nici experiul nu a identificatl
comparabile ale unor tranzacii pe piata liberdl privind inchirierea unor terenuri similare §i
ca prevederile legale (legea nr. 50/1991) stipuleazi criterii de amortizare a valorii terenului
prin raportare la un lermen maxim si in funcfie de perioada pentru care se cere cajcularea
amortizéirii. In acest sens a dat explicatii expertul in gedinta din 9.02.2017. Expertul a mai
prezentat o varianth de calcul in funciie de redeventa contractelor de concesiune, valoarea
determinats fiind de 272 usd pentru o perioadd de 16 ani. Tribunalul nu igi va insusi accasta
valoare intruct, pe langs faptul ci suma este absolul modica prin raportare la perioadd,
intinderea terenului si Jocul situlirii Jui, expertul nu a avut la indemana actele aditionale ale
contractelor de concesiune luate drept reper prin care s-a modificat sau reactualizal
cuantumul redeventei pentru suprafefe de teren concesionate in vederea edificarii unor
constructii.

Y. Procedura in fafa instantei de recurs

impotriva acestei decizii civile au formulat recurs atat reclamantele TRAISTARU
MARINA si BAUDET LUCIA cét si pird(ti Mihalcea Paul §i Priscilia.

Reclamantele Traistaru Marina si Baudet Lucia au susjinut c& solutia instantei
de apel este nelegald prin incilcarea dreptului de proprietate al reclamantelor, cit i
interpretarea gregita a actelor juridice deduse judecatii si lipsa motivarii solutiei de admitere
8 apelului pardfilor Mihalcea, fiind indicate ca motive de recurs art. 304 pct. 7,89
Cpreivila

Criticile aduse hotardrii instantei de apel de cétre reclamante au fost urmitoarele:
1. Interpretarea deciziei de casare a Curtii de Apel Constania, de ciitre tribunal,
impunca stabilirea intelesului care este in concordanta cu legea, in ceea ce priveste statutul
cererii de chemare in judecat# 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
disponibilitatii cét timp era necesar a se stabili de catre instanta de trimitere §i solutia care
trebuie dat cererii de interventie, in conditiile In prima instania, nu s-a pronuntat asupra
acestui aspect; considerd reclamantele ¢ prin obligarea la restituirea contravalorii
constructiilor indiferent pe terenul cui se afld, s-a incilcat principiul disponibilitgii,
respectiv limitele judecaii, stabilite prin cererea de chemare in judecata, in conditiile in
care pénilii nu au formulat o cerere reconventionala, cu acest obiect. Din perspectiva
modului de solutionare a cererii de interventie, in dispozitivul deciziei, pardtii sunt obligati
s4 lase in deplina proprietate §i posesie intervenientilor, suprafaa de 243 mp, dar nu obligd
pe intervenientii care ar pretinde acelasi drept ca $i reclamantii, la plata contravalorii pérti
de construciie aflata pe terenul acestora, impoviarénd pe reclamante cu aceasté obligatie.
2. Cu privire la aplicabilitatea instituliei gestiunii de afaceri pentru autoritatea iocala in
ceea ce priveste partea de constructie aflatd pe terenul Oragului Eforic, recuretele au
sustinut c& instanjele ar fi trebuit si observe cA aceastd gestiune de afaceri s-a desfagurat cu
stiinta geratilor, care sunt parte in proces de foarte mulii ani, fara ca acegtia sa adopte vreo
pozifie, fari sa fi numit un mandatar carc si se ingrijeascd de afacerile sale, ceea ce

16

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie



o

Lol
.. .-.,..,:_._‘

GECO MEC 2003 SR

Manmgpesegian Evionre | Covmulianio
W

pag. 58

inaplicabila intreaga institutie a gestiunii de afaceri; eExistd o contradicfie intre .. v
dezlegari date de instanja de recurs, in sensul ca in timp ce autoritdfile lucate »
identificate ca intcrveniente Tn interes propriu, adicd titulare de drepturi o p

< inclusiv pentru partea de imobil aflatd pe terenul Oragului Eforic, urm ffé}%ﬁl

intervenienti sé despagubeascd in viitor reclamantele, intr-o0 acfiune in rcgres, numaE= -
obligarea impreuni a reclamantelor §i intcrvenicntilor la plata despagubirilor, corespunde
principiului echitdlii care guverneaza procesul civil i principiul dispenibilitafii prin
respectarca limitelor stabilite prin cererca de chemare in judecats, fiind greu de admis ci
pot fi oblipate numai reclamantele la plata unei sume in numele si pentru o parte din proces,
care are aceleagi drepturi 3i obligatii ca si reclamantele.

3. Instanta de apel a omis sa se pronunte asupra cererii de interveniie forjatsi desi
soluia tribunalului ar fi trebuit sa fie de admitere a apelului formulal de reclamante, de
schimbare in parte a soluiiei instanjei de fond, In sensul admiterii in parte a ceretii
principale i a cererii de interventie;

4. Gregit instanja de apel a admis apelul formulat de pardjii Mihalcea cétd vreme
sustinerile din ape] ale pérétilor, au fost inlaturate prin decizia de casare astfel ¢ instanta ar
fi trebuit sa respingd apelul declarat de parafii Mihalcea; solujia are relevanid asupra
cheltuielilor de judecatd, pe care instan{a de apel, fird a face distinctia intre cheltuielile de
la fond §i cheltuielile din apel, le-a compensat in mod gregit.

5. Gresit instanfa de apel a inlatural cererile formulate de reclamante in legituri cu
expertiza topografica care a identificat terenul, ocupat de construcliile edificate de pérafi,
inclusiv pe un lot invecinat, lotul 153; contrar expertizelor anterioare, efecluate in cauzi,
planul topografic intocmit de expertul Petrean Corneliu, relevi pozitionarea constructiilor
pe loturile 152 (proprietatea reclamantelor), lot 153 (atribuit de expert intervenientilor) gi
strada Nicolae Filipescu (atribuita intervenientilor); in apel, reclamantele au depus
certificatul privind inscrierea imebilului in evidentele cadastru, din care rezuita ca lotul 153
din parcelarea Tuzla- Techirghiol are alocat numérul cadastral 2290, inscris in cartea
funciara sub nr. 10864, lot ce apar{ine numitului Paun Iulian $i intervenientilor din cauza de
faji; 1amurirea acestui aspect era esenfiald, citd vreme discutam despre o gestiune de
afaceri pentru intervenienti $i nu pentru alte persoane care nu sunt parte in proces; de
asemenea, }murirea acestei situafii ar {i putut influenga procentul de ocupare terenului
intervenientilor, pentru care reclamantele au fost obligate si pliteascd despigubiri, in
conditiile in care proprietarul lotului 153, Paun Iulian, nu esie parte in acest proces.

6. Gresit instanja de apel a respins cererea de efectuare a unei noi expertize imobiliare
cit timp existd contradictii intre valoarea stabilita de expertiza Bescucd, administrata in apel
in primul ciclu procesual si expertiza Maftei; apreciaza reclamantele ca solufia instaniei de
respingere a cererii de efectuare a unei noi expertize, insugirea punctului de vedere al
expertei Mafiei Cristina, in sensul c& metoda folosits ar fi una adecvat’, este nelegali 5i de
naturdl si favorizeze pe constructorul de rea credinti, fiind incilcate disp. art.494 cod civil.
2 Instanta de apel a incilcal obligatiile stabilite prin decizia de casare, in ceea ce
priveste momentul pané la care se aplicd indicii de inflatie, impoviirand in acest mod pe
reclamante §i cu actualizarea sumei pentru perioada cuprinsa intre momentul exercitirii
acliunii 5i momentul efectudirii expertizei

9, Solutia instaniei de ape! este eronatd i cu privire Ja cheltuielile de judecatsi intrucét,
menjinind dispoziliile sentiniei civile apelate, tribunalul nu face nici o referire la solufia
privind cheltuielile de judecata efectuate pe parcursul procesului, cu referire la onorariile de
expertiza si la taxele judiciare de timbru achitate pe parcursul judecifii; apreciazi ci
instan{a de apel, intrucat a rejudecat fondul, ar fi trebuit s3 se pronunie si asupra mentinerii
dispozitiilor instantei de fond, cu privire la obligarea pérdfilor Mihalcea la plata
cheluielilor de judecatd, astfel cum au fost stabilite de judecstorul fondului (8000 lei).
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Paratii Mihalcea Paul i Priscila au solicitat modificarea in partc a deciziei

- mofivare s-a aritat ci Tribunalul Constanta a interpretat gresit actul dedut
A

iiﬁu{elg&}e casare obligatorii impuse prin Decizia Curlii de Apel nr. 128/03.06.2015 prin
in/tatuat ca parafii au calitate dubl de constructor de rea credinid pentru constructia
~2hatd pe cei 100 mp ai reclamantei §i de buna credinié pentru restul suprafetei de teren care
ar apartine Oragului Eforie. Distinclia are efecte asupra modalitafii acordirii despigubiii
vespectiv pentru partea de construclic pentru care s-a constatal ci au calitatea de
constructori de rea credin{d urmeazii sa primeascd valoarea materialelor si a manoperei
(valoarea de inlocuire in termeni tehnici) iar pentru partea de construcfic pentru care au
calitatea de constructori de buna crediniéi urmeazi si fic adiugat si sporul de valoare.

Aceste valori rezulta din cuprinsul raportului de expertiza Tntocmit de a expert
Mafiei astfel: valoarea materialelor si a manoperei constructiei aflata pe terenul
reclamantelor — 92.618 Jei; valoarea malerialelor si a manoperei construcjiei aflata pe
terenul Orasului Eforie - 208.625 lei; total despagubiri ce trebuiau acordate 301.243 lei

Sustin recurentii ¢4 Tribunalul a obligat reclamantele la plata sumei de 273.166 lei
din care 249.620 lei reprezentind valoarea constructiei Cl, ce rezulta din fila 5 a
suptimentului la expertiza, §i 23.546 lei, valoarea constructiei C2 ce rezulta din fila 5 a
suplimentului 1a expertiza. La paginilc respective din raportul de expertizi se regasesc intr-
adevir aceste valori ale construciiilor ins acestea reprezintd valoarea materialelor §i a
manoperei fiird sporul de valoare.

Se mai arati ci in valoarea de 301.243 lei stabilitd de ciitre expert In maniera arétata
expertul Maftei a omis s3 introduca valoarea imprejmuirii i a teraselor (platforme betonate
cu pavele), constructii care nu au fost evaluate dar pe care instania de apel le-a infdturat
fiind construite ulterior.

in drept s-au invocat disp.arl. 304 pet. 8 C.pr.civila din 1865.

Prin Decizia ¢ivild nr. 1/15.01.2018 a Curii de Apel Constanta s-au admis
recursurile civile formulate de ambele pirji, s-a casat decizia civild nr.373/16.03.2017
pronuniatd de Tribunatul Constanta in dosarul civil nr. 3697/212/2005* si a fost relinutd
cauza spre rejudecare.

In considerentele acestei hotirdri s-a refinul ¢ sunt intemeiate criticile aduse
hotaréirii instanfei de fond axate pe necesitatea completdzii sau refacerii raportului de
expertiz intrucét in apel, reclamantele au depus certificatul privind inscrierea imobilului in
evidentele cadastru, din care rezulta ¢ lotul 153 din parcelarea Tuzla- Techirghiol are
alocat numarul cadastral 2290, inscris in cartea funciard sub pr. 10864 iar acest lot nr. 153
apartine numitului Paun Iulian si intervenientilor din cauza de fagd. Astfel cum rezultd i din
adresa inaintatd la dosar de Priméria 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 destinajia de locuingi in baza autorizatiei de
construire nr. 134/2004 pentru care s-a incheiat procesul-verbal de receptie la terminarea
luerdirilor nr. 7825/2006. Prin HCL nr, 249/2007, s-a aprobat vénzarea terenului ciitre
proprietarul locuintei — PAun Julian. Lamurirea acestui aspect era necesard, ciith vreme s-a
sustinut c& o parte din constructii ocupd inclusiv lotul 153, apartiniind unei persoane care nu
este parie in proces.

De asemenea, lamurirea acestei situatii ar fi putut influenta procentul de ocupare a
terenutui  intervenientilor, pentru -care reclamantele au fost obligate s3 plateascd
despigubiri, in conditiile in care proprietarul lotului 153, Paun lulian. nu este parte in acest

Pe de alta partc, prin obiccjiunile la expertizi, reclamantele au semnalat instantei ca
in planul de amplasament si delimitare a imobilului recepionat de OCPL adresa esle
Nicolae Filipescu nr. 29, lot 152, iar planul se referd la imobilu) proprietatea pérailor.
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Recurentele au sus{inut ¢2 strada nu esie domeniu privat al localitafii udm,g;eg a
mentionat instanja de apel astfel c, fata de raportul de expertiza, care confirmi ca o parte
din constructie se afla pe stradi, instanja ar fi trebuit si stabileascd clirui domeniu i
apartine terenul ocupat. Aceasla cu atét mai muilt cu cét in aceeasi adresd ingintald de
Primaria Orasului Eforie, se mentioneaza i forma §i dimensiunile actualei strizi Nicolae
Filipescu, identificat prin documentafia cu nr. cadastral CF 105634 este modificata faja de
cea din planul parcelar aprobat in 1926, datoritd constructiilor edificate in perioada
regimului comunist care nu au respectat vechile parcelédri ale localititii, precum si datoriti
corelirii cu documentatiile cadastrale/imprejmuirile imobilelor limitrofe.

Curtea a apreciat ¢ se impunea lamurirea §i a acestui aspect, relevanid fiind
stabilirea corectd a procentului de teren ocupal din fiecare proprietate, care se riisfringe
asupra procentului in care despiigubirea trebuie suportaté de fiecare parte.

Asadar, Curtea a considerat ci in cauza este necesard lmurirea intinderii dreptului
la despdgubire, precum §i a aspectului legat de suprapunerea terenului identificat de
expertul Petrean cu Jowl nr.153 ce aparjine proprietarului Pdun lulian, in care expertiza a
desemnat drept titular al acestui lot Oragul Eforie, dar §i a amplasérii trecute §i actuale a
strazii Nicolae Filipescu, prin completarea ori efectuarea unui nou raport de expentizi
topografica.

Intrucdt s-a consideral necesard administrarea de probe noi, in consonan{i cu
dispoztiile art. 312 alin. 3 din Codul de proceduri civila coroborat cu art. 305 C.pr.civ., s-a
dispus casarea in inlregime a deciziei recurate §i refinerea pentru o noud judecats a
apelurilor.

In rejudecare, in baza probelor administrate in cauzd, instanfa consiald
urmdloarele:

In primul rénd trebuie mentionat ca, in raport de data inregistriirii acfiunii de fond
(09.08.2005), In cauzd sunt aplicabile atdt prevederile vechiului Cod civil (in continuare
C.civil din 1864) potrivit art. 6 C.civil cat si ale vechiului Cod de proceduri civil, potrivit
art. 3 din Legea nr. 76/2012.

in al doilea rand, trebuie mentionat ¢ dupa casarea cu rejinere spre rejudecare,
instania are de analizat cele doud apeluri formulate atdt de reclamantele Traistaru Marina §i
Baudet Lucia cit si de parafii Mihalcea Paul §i Priscilia. Insi, in analiza acestora trebuie
avute in vedere dezlegdrile instanfei de casare, respectiv cele din decizia civild nr.
128/C/03.06.2015.

fn al treilea rand, mai trebuie avut in vedere ca la termenul de judecats din data de
17.03.2021, paratii Mihalcea Paul si Priscilia au menfionat i solicitd admiterea cererii
reclamantelor pe actiunea in revendicare pentru terenul in suprafaji de 119 mp ce s-a
dovedit in urma efectudirii raportului de expertizs c2 se afli in curtea parétului, obligarea
paritilor la restituirea imobilelor astfe] cum sunt mentionate §i identificaie in raporiul de
expertizd, respectiv: : Cl — suprapunere 29 mp, C2 — suprapunere 20 mp, gard -
suprapunere 25.50 mi, platforma ~ suprapunere 70 mp. De asemenea, au precizat ci solicith
obligarea reclamantelor si pliteascid pardtilor recurenti Mihalcea Paul si Priscilia
despligubiri 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 Jei — materiale si manopera actualizate la momentu)l august 2005; gard-+platforma
- 73.212,41 lei — materiale §i manopera. Solicité obligarea lor la plata cétre reclamantele
recurcnte 1z despagubiri reprezentind lipsa de folosinté in cuantum de 2538,88 lei pentru
suprafaja de 119 mp, cu compensarea platii cheltuielilor de judecatd.

19

Evaluare teren - Loc. Eforie Sud, str. Nicolae Filipescu, nr. 29, jud. Constanta
Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

el pag. 60
Tmobilul proprietatea para;alor nu este lotul 152, cum se menfioneaza, lot o, i miyit
vechii parcelari ar aparjine in mod exclusiv reclamantelor. x\" Loy .
\ Din acelasi plan de amplasament §i delimitare, rezulta ci 1mob)( 15!’ prop u%
:Ji pardlilor se afla amplasat in parte, pe str.Nicolae Filipescu, adicd g i n?atcg*,.
5 intervenientilor. o 7z _:,,/
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18 ocupatiVde pérdli din lotul reclamantelor nr. 152, obligarea pardlilor la plata lipsei Ji

SCh . : : o
r‘?d “"Borelativ. la acelasi termen de judecatd, reclamantele Trdistaru Marina §i Baudet o
¥

4 R " . 5 5 o . )
: :"Luﬁ;_,‘;m titat obligarea pardtilor si Je lase terenul reclamantelor in suprafaa de 172 v

)
3 .

,?:folm#p;-,:'qv:,.terenului, obligarea lor la plata despégubirilor constind in contravaloar.¥

‘:311“3“&‘_&)? si a manoperei actualizati 1a nivelul anului 2005 dar doar corpul 1 si gargj. .’

1t de asemenea a se observa ci nu se pune problema de a despagubi partea adversa cu
privire la celelalte constructii, platforme si construciii anexe intrucél prin decizia de casare
s-a slabilit ¢& odatd ce reclamantele au iesit din pasivitate i si-au manifestat dorinja de a
intra in posesia terenului, toate celelalte constructii nu fac obiectul despagubirilor pe care
trebuie s& le plateascd reclamantelor intrucat acestea fac obiectul dreptului de a cere
demolarea si ridicarea acestor constructii pentru considerentele artate de curtea de apel in
cuprinsul deciziei de casare. Diferenta de 101 mp este ocupata de platforma betonatd care
constituie curtea casei §i care nu face obiectul despiigubirii.

Un prim motiv de apel al reclamantelor a vizat modul de solutionare a cererii de
chemare in judecaty a altei persoane, formulati 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 aratat ca trebuie
solutionata in conformitate cu art. 58 C.pr.civila din 1865, situatia juridich creatd prin
imposibilitatea demoldrii (In tot sau in parte) a constructiei generind, astfel, o obligatie
indivizibila pentru ambii proprietari ai fondurilor invecinate, care nu ar putea fi executatd
nicicdnd pro parte.

fn raport de aceste elemente, se constatd cd finalitatea formularii unei cereri
intemeiate pe art. 57 C.pr.civild va fi aceea &, desi intervenientul in interes propriu a avut o
atitudine pasivé, dat fiind c# situatia juridics trebuie rezolvaidl unitar pentru a nu s¢ genera
litigii ulterioare, se va analiza §i solicitarea de revendicare a porfiunii de teren ocupate de
pérati din terenul proprietatea intervenientutui Orasul Eforie prin Primar.

fn ce priveste gradul de ocupare a_terenului prin constructia realizatd de périgi,
aspect carc a generat considerente diferite atét ale partilor cat gi ale hotarrilor anterioare
determinate de conchuziile diferite ale expertizelor topocadastrale efectuate in cauzé, Curtea
constats, in primul ripd, c& motivul de apel din apelul reclamantelor vizdnd eventuala
incdlcare a puterii de lucru judecat de care se bucurd senmtinfa civila nr. 7608/2000
pronuntata in dosarul nar. 9030/2000 (prin care s-a stabilit ci pérdfii ocupd 180,6 mp din
lotul 152) a fost dezlegat in mod definitiv §i obligatoriu pentru instanfe prin decizia dc
casare nr. 128/C/03.06.2015. Astfel, prin aceasta s-a stabilit c& vu intrd in puterea lucrului
judecat ,,5i nu sunt aparate prin efectul pozitiv al acesteia, intrucat nu fac corp comun cu
dispozitivul i nu il expliciteazi (ci doar sprijing solutia de respingere a cererii de ridicare a
constructiilor), considerentele legate de misurdtorile efectuate in dosarul 9030/2000 al
Judeciitoriei Constanta cu privire la suprafata ocupats de edificate”.

Tot in mod obligatoriu s-a stabilit prin decizia de casare nr. 128/C/03.06.2015,
referitor la motivele din apelul pératilor vizdnd preferabilitatea titlului lor de proprietate
faa de cel al reclamantelor, c parfile nu au ,.cdte un titlu pentru acelasi imobil, ci doar
reclamantele prezinta un titlu pentrs lotul 152” §i ca ,nici pentru terenul amprentei
constructiei pardtilor i nici pentru cel ingradit i folosit drept curte nu existd un titlu al
pérétilor Mihalcea privind lotul nr. 1527 astfel cé sunt neintemeiate ,criticile referitoare la
gresita inlaturare a operatiunii juridice in corparare de titluri™.

De altfel, in raport de precizarile de la termenul de judecat din data de 17.03.2021,
Curtea refine ca paratii nu au mai insistat asupra acestor motive de apel (implicit asupra
celor vizand caracteru] inform al titlului de proprietate al reclamantelor, asupra efectului
posesiei lor si asupra inopozabilitatii hotfirarii de constatare a vAnzarii-cumpdrarii) ci au
solicitat chiar admiterea actiunii in revendicare (dar pentru suprafaja de 119 mp;.

in al doilea rand, referitor la suprafata efectiv ocupata de pardji din lotul 152 si din
cel al intervenientilor, sc constatsi cA in cauza s-a efectuat inci o expertiza topocadastralé cu
trei experti (fila 154, vol. I) ale carei concluzii au fost urmitoarele:
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- Suprafafa ocupatd de imobilul actual apartinand fam, Mihalcea, in supr. akaf e ‘,,7
mp din perimetrul construit al fostului lot 152 de 300 mp revendicat de recl n.;u'htc esie e
172 mp (notatia e-f-g-5-h-D-e);

are in total 79 mp) edificatd in 1992, o parte de 20 mp este ocupati de anexa mn.ffﬂmal

- Din suprafata de 172 mp, o parte de 41 mp se regiiseste sub constru‘.ga i !M it c:#/

{garaj/bucatirie, grup sanitar), construita tot in 1992, diferenta de 101 mp fi m&,:&!m
platforma betonatd/dalata, cu casete de spatiu verde/flori, care constituie curtea caséi;

- Perimetrul reconstituit A-B-C-D-A in suprafati de 300 mp al proprietijii
reclamantelor este ocupat in cuantum de 172 mp, respectiv 37% in perimetrul gospodarit de
fam. Mihalcea, in cuantum de 11 mp, reprezentind 3,7% (A-e-f-A gi g-5-17-g), neocupaté
de constructii, restul suprafefei de 117 mp, teren fird constructii, in curtea aferent
Hotelului Crisana;

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

In completarea la acest raport de expertizi (fila 200, vol.l) s-a aréitat ci varianta
ideald in care loturile ar fi avut dimensiunile de 15x20 m, aga cum susfin pérétii, un
cuantum de 119 mp se regiiseste in curtea imprejmuité si gospodarith de parafi. Expertii au
menfionat, ins#, cA in zona reperele de comparatic sunt insuficiente pentru & conforma o
identificare foarte precisd, zona fiind muit restructuratad astfel c¢a nu poate fi exclusé nici
probabilitatea unor evenluale rectificdri ale mérimit loturilor, anterior restructurdirilor
urbanistice, care fac imposibili regéisirea marimilor proiectate candva.

in raport de cele doua suprafefe, reclamantele au mentionat ca revendica suprafa;a
de 172 mp, pe cind pard{ii au sustinut ci sunt de acord s# lase in deplini proprietate si
posesie suprafaia de 119 mp intrucét loturile din vechea parcelare Tuzla Techirghiol aveau
300 mp, laturile erau de 15/20 ml, expertii au avut in vedere ale dimensiuni aleatorii §i ¢
nu existd nicio justificare pentru care loturile de pe partea lor sa aibd o deschidere de 14,32
ml iar cele de vis-a vis sa aibd o deschidere de 15 ml.

Contrar acestei opinii, Curtea apreciazii ci reconstituirea cvartahilui in care se afld
loturile in discutie plecéind de la o lungime ideald dec 15/20 ml a loturilor de 300 mp nu arc
nicio justificare cit timp in planul parcelar din 1936 de la fila 184 nu sunt specificate
marimi liniare ale loturilor de reconstituit (relevante in cauza). In acest context, expertii au

procedat la reconfigurarea cvartalulni aferent loturilor 145-160 avénd ca repere de
comparaie aliniamentele imprejmuite, aliniamentele imobilelor din sistemul de evidenta al
cadastrului §i publicitafii imobiliare, aliniamentele strazilor §i criteriul suprafejelor. in plus,
expertii au constatat ¢ii Planul de amplasament §i delimitare al imobilului parafilor (Tehn.
Tonescu- 2000, numir cadastral 227, cartea funciard 345) indicd marimi de 14,71-14,29 ml,
respectiv 21,57/21,59 ml.

Ori, cét timp ins#5i documentele cadastrale folosite de pardii 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 143-
160). Nu are relevani in acest context c& loturile de pe cealaltd parte a sirizii Nicolae
Filipescu {162-164) au aceste marimi c4t timp in cauzi se analizeaz3 lotul 152 §i gradul de
ocupare la momentul construirii locuintei de catre pérali §i Ja momentul nagterii dreptului
de proprietate al reclamantelor asupra acestuia.

Avind In vedere ca miisuritorile efectuate in expertiza din dosarul de fatd au fost
realizate in sistem Stereo 1970 cu aparate topografice de foarte mare precizie si ci aceastd
expertizi a fost avizati de OCPI, Curlea va refine concluziile expertizei respective in
varianta agreati si de experii §i anume ¢ suprafata ocupatd de imobilul actual aparfinind
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-¢), precum si c& o suprafaid de 149 mp
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(notutia 1-2-2'-h-6-1) se regiseste in perimetrul reconstituit la vechiului traseu al strazi
. Rrofeddte- Nicolae Filipescu apartinand Orasului Eforie iar restul de 26 mp (notatia 3-e-1/

1’( 8 Vfofic dar Zdordat in concesiune prin contractul nr. 47/2002 numitului Paun lulian).
W3 o n gf) secingd, Curtea va admite apelul formulat de reclamante si, in temeiul art. 296
\\'\.

,£,q‘r.oﬁé)iga‘/ in 1865, va schimba in parte sentinta apelatd nr. 23103/29.12.2011 a
‘talédiforici Constanta in sensul ci vor fi obligati parétii Mihalcea Paul si Mihalcea
Priscilia sa lasc in deplind proprietate §i linistitd posesie reclamantelor Baudet Lucia §i
Traistarn Marina suprafata de 172 mp, parte din fostul lot 152, identificaté Tntre punciele c-
f-g-5-h-D-e. De asemenea, in soluionarea si a cererii de chemare in judecatd a altor
persoane, vor fi obligati aceeagi parati si lase in deplind proprietate si linistita posesie
interveniengilor Oragul Eforie prin Primar si Consiliul Local Eforie suprafata de 149 mp
delimitata intre punctele 1-2-2-h-6-1 si suprafaia de 26 mp delimitata intre punctele 3-e-D-
-3,

fn ce priveste capiitul de cerere privind accesiunea imobiliard, Curtea constaté ca st
asupra acestuia existd opinii divergente ale partilor in sensul ¢& reclamantele solicité si se
constate dreptul lor de accesiune doar asupra constructiei C1 (din care doar 41 mp din lotul
152 se regaseste sub locuintd) §i asupra garajului/buciitirie 5i grup sanitar (din care doar 20
mp se afla sub constructie). Paratii au solicitat, ins&, s se constate dreptul de accesiune
asupra Cl, C2, gard §i imprejmuire. Aceste diferente sunt relevante si trebuie analizate
intrucét influenfeazi cuantumul despdgubirilor la carc poate fi obligata partea in favoarea
cireia se va stabili dreptul de accesiune respectiv.

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

Astfel, prin aceasta s-a stabilit ci ,dobdndirea de citre recurentele reclamante, prin
accesiunc imobiliard, a proprietiii- pro-parte (corespunzitor pariii construile pe terenul
lor), nu constituie decét o ficfiune juridics, firsi acoperire in planul dreptului obiectiv si care
este generatoare de litigii ulterioare - devreme ce ca sc¢ bazeazii pe trasarea unei linii
imaginare prin interiorul acestui edificiu, pe hotarul ce delimiteaza terenul reclamantelor de
cel al oragului Eferie”, cd ,inexistenia vreunei opozifii a autoritdfii locale privitoare ia
calilatea de intervenient forjat intr-un asemenea litigiu, combinats cu atitudinea manifestata
fa{#i de modul in care a fost edificata construciia §i anexele sale (emiterea certificatului de
urbanism pentru lotul 95 i lipsa oricaror demersuri de desfiintare a constructiei ridicate
sbuziv, frd autorizafie, pe un all teren decdt cel mentionat in certificas; pasivitatea
procesual in procesele inifiate de constructor), precum i lipsa oriciror aparari in dosarul
pendinte in legaturs cu regimul juridic al terenului ocupat, compun imaginea unui titular al
dreptului de proprictate asupra terenului limitrof celui in litigiu, care nu se opunc la
rezolvarea unitara a situatiej juridice a acestui bun”, precum si ¢a ,singura modalitate dc
rezolvare a spefei de fatd este aceea a exercitdirii dreptului de accesiune de clitre reclamante
pentru intreaga clidire, respectiv, atét in nume propriu pentru partea de edificiu regisitd pe
terenul lor, cht si in gestiune de afaceri pentru autoritatea locald, pentru terenul ocupat din
domeniul privat”.

De asemenea, instanta de recurs a impus instanfei de trimitere s& aibi in vedere, in
rejudecare ,criticile legate de disocierea dintre constructiile regasite pe teren la data initierii
acfiunii in demolare si celelalle amenajari/extinderi pentru care instantele nu s-av pronuntat
in 2000 in sensul ridickrii lor, si care ies de sub regula accesiunii imobiliare (implicit, a
despagubirii conform art. 494 alin: 3 cod civil)™.

in raport de aceste elemente, se constatit ci sunt intemeiate criticile reclamantelor ci
dreptul de accesiune trebuie si vizeze doar constructiile ce au ficut obiectul dosarului nr,

903072000, respectiv locuinji P+M si garaj.
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Prin raportul de expertizi topocadastrald intocmit de cei trei experti, sujr.faia
construciiei tip P+M este de 79 mp iar suprafata anexei C2 (in prezent acs,,‘%i:‘f lﬁit“vf.,\
-3

Potrivit art. 494 C.civil din 1864, ,.Dacd plantutiile, constructiile i luciiwile gre fou EA

fdcute de cditre 0 a ireia persoand cu materialele ei. proprietarul pdmdniului aiggirepi’ e 5/
a le fine pentru ddnsul, sau de a indatora pe acea persoand sd le ridice. ‘\(r;@ ) Gy

Dacd proprietarul piimdniului cere ridicarea plamtajiilor si a construcyiilor, ridic:':';.fé&. i
urma cu cheltuiala celui ce le-a ficut; el poate chiar, dupii imprejurdri, fi condamnat la
daune-interese peniru prejudiciile sau vatdmdrile ce a putut suferi proprietarul locului.

Dacd proprietarul voieste a pastra pentru dénsul acele plamajii §i clidiri, el este dator a
pléti valoarea materialelor yi preful muncii, fiira ca sa se ia in consideratie sporirea valorii

Sondului, ocazionad prin facerea unor asemenea plantatii §i constructii. Cu toate acesteq,

dacdi plantatiile, clidirile §i operele au fost facute de cdtre o a treia persoand de bund-
credinid, proprietarul paméntului nu va putea cere ridicarea sus-ziselor plamtafii, clidiri si
lucrdri, dar va avea dreptul sau de a inapoia valoarea materialelor §i prejul muncii, sau de
a pldti o suma de bani egald cu aceea a cregterii valorii fondului (C. civ. 766, 771, 997,
1076, 1084)".

in conformitate cu aceste dispozilii, intrucét constructiile C1 si C2 au fost construite
de pardji pe terenul aparfindnd allei persoane, persoand care a infeles si isi manifeste
dorinta in sensul de a pastra doar aceste constructii (ca urmare a faptului ¢ pentru acestea
prin sentin{a civild nr. 16395/16.09.2002 pronuniatd 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 §i C2 in
suprafa? construitd de 79 mp, respectiv 20 mp.

ntrucit instanta de casare prin decizia nr. 128/C/03.06.2015 a impus a s¢ disocia
intre ,.construciiile regasite pe teren la data inifierii activnii in demolare 5i celelalte
amenaijdri/extinderi pentru care instantele nu s-au pronuntat in 2000 in sensul ridicarii lor, §i
care ies de sub regula accesiunii imobiliare”, Curtea constata ¢i nu ar putea constata vreun
drept de accesiune asupra gardului si platformei betonate care nu a fécut obiectul dosarului
nr. 9030/2000 i pentru care nu a existal nicio manifestare de voinjd 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_despiuubirilor cuvenite parailor ca urmare a exercitdrii
dreptului de accesiune imobiliara artificiald, in primul rdnd trebuie precizat ca fafa de
constatarea dobéndirii acestui drept doar fatd de constructiile C1 si C2, numai pentru
acestea se vor analiza despigubirile cuvenite iar nu i pentru gard si platforma betonaté
evaluate de expert la nivelul anului 2005 la suma de 73212,41 lei.

in a doilea rand, si pentru aceasta solicitare, se impun dezlegérile instaniei de casare
prin decizia nr. 128/C/03.06.2015 potrivit cirora, trebuie sa se aibi in vedere dubla calitate
a paratilor ca fiind de buna-credintd pentru partea de constructie aferentd terenului din
domeniul privat al localitéjii si respectiv, de rea-credinti pentru cea din proprictatea
reclamantelor”, ¢ ,intinderca dreptului de creanti al constructorului estc cel de la
momentul edificirii constructiei”, precum si ¢d ,vor fi inlaturate criticile recuremielor
reclamante privind necesitatea obligdrii constructorului de rea-credinjit la contravaloarea
manoperei §i a materialelor efectiv investite in anul 1992, faré nici o actualizare, dar sl
criticile paratilor, privitoare la aplicarca indicelui de piaf&”.

De asemenea, instanfa va avea in vedere i precizirile paréfilor de la termenul de

judecata din data de 17.03.2021 in sensul ¢4 a achiesat la valoarea mai mica din raportul de

expertiza §i anume cea stabilita de catre expert in cvaluarea la introducerea actiunii i
anume 2005, precum si ¢4 solicitd a se avea in vedere doar prejul materialelor si pretul

muncii, nu si sporul de valoare pentru Orasul Eforie.
Sub acest aspect se constatd ci prin raportul de expertizd judiciari evaluatorie,
expertul 1da Maria a stabilit ci valoarea constructiei Ja nivelul anului 1990 estc de
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1539@’.8&,_lci la care a aplicat un coeficient de indexare de 61 rezultdnd o valoare Ia nively ,,O:i.
Jdnuiw 1993.de 11278745,41 lei pentru C1, valoarca actualizatd fa momentul august .201]4’:-_',' \
i Fiinfiiade _34@46.40 lei. Pentru constructia (2, valoarca actualizatd cu acclasi index §ii
'-ﬁii\'elfﬁi"ﬁn‘xlq?il.1992 a fost de 1978306,25 e iar la momentul august 2005 de 61100.39 lei. x4
W Bod gport de abiectiunile pérfilor, incuviinjate de instanfa, s-a solicitat expertului sa foui
mc‘fq?mc'/e cumn s-a stabilit actualizarea cu indicele de inflatie de la 1113883241 lei la
348346.40 lei insd aceasta a refuzat si raspundd suslinand ci 4 efectuat expertiza dupa cele
mai noi reglementari In domeniu, c& expertul Beseucd a stabilit valori mai mari dar care nu
au fost contestate de parti, ci s-a aplicat cocficientul normal de uzurd si cd toate
obiectiunile se resping.

in conditiile in care nu poate fi verificat rationamentul expertului in raport de
buletinele informative invocate de expert, nu se poate stabili cum s-a ajuns la actualizarea
cu indicele de inflatie la momentul august 2003, data ce va fi stabilitd ca reper fata de
decizia nr. 128/C/2015, Curtea nu va avea in vedere concluziile expertizei efectuate in
dosarul de fafa ci expertiza efectuatd de exp. Maftei Cristina in dosarul nr. 369/212/2005*
al Tribunalului Constanta.

Astfel. in acesta se meniioncazi cii valoarea edificarii construcliei C1 era de
7614411 ROL care. actualizatd cu indiccle de inflatie de 49670,32/100 da o valpare de
378210 lei la care se aplica gradul de uzurd de 34% rezultdnd o valoare de 249620 lei.
Pentru constructia C2 s-a stabilit o valoare de 3465665 lei, actualizatd la 3255 lei. la care s-
a aplicat gradul de uzurdi de 27%, rezultind o valoare de 23346 lei.

Desi se menjioneazd in aceastd expertiza ¢d ea reprezintd valoarea actuald (la
momentul cfectudrii expertizei, respectiv octombrie 2016) ajustatd cu gardul de uzura al
constructiilor respective, Curtea consiatd ca este preferabild aceastd valoare Intrucdt s-a
explicat in mod detaliat din ce a fost compusé valoarca materialelor $i preful muncii yi
buletinele informative folosite (cataloagele de cvaluare Matrix Rom Bucuresti), s-a
mentionat ci pentru actualizare  s-a.aplicat Buletinul ,.expertizd Tehnica nr. 131/2016".
precum si conform cérui act normativ s-au stahilit coeficientii de uzura {P135/1999). Pe de
alta parte, aceastd valoare este mult mai mica decdt cea stabilitd de experiul lda Maria
reprezentind actualizarea la momentul august 2005 (348346,40 lei raportat la 249620 lei,
respectiv 61100,39 lei comparativ cu 23546 Jei).

De asemenes, Curtea va avea in vedere ¢ §i expertizele efectuate de exp. Ciulinaru
Miron sau exp. Bescucs au stabilit valori ale Jucririlor §i muncii la momentul 1992
apropriate de cele ale exp. Maftei (de exemplu Tn exp. Ciulinaru, valoarea in lei vechi a CI
era de 288220,49 lei la momentul 09.08.2011).

Desi cuantumul despigubirilor stabilite de Tribunalul Constanta prin decizia nr,
373/16.03.2017 au fost contestate de reclamante din prisma faptului cfi ar fi fosl incalcate
indrumirile instanfei de casare intrucit s-a stabilit in raport de costul de fnlocuire care este
sinonim cu costul de construciie, precum i ¢3 s-a avut in vedere pentru actualizare
momentul efectudrii expertizei iar nu momentul sesiziirii instaniei, se constatd cd valoarca
stabilita de expert Tn dosarul de faja prin raportare la data formuléirii prezentei actiuni a fost
net superioari.

Pe de alta parte, valoarea stabiliti de exp. Mafiei a fost contestatd de parati prin
cererea de recurs doar din perspectiva neacordarii sporului de valoare pentru constructiile
aflate pe terenul Orasului Eforie fnsil la termenul de judecatd din 17.03.2021 acesta a
menjionat ¢i nu mai solicitd sporul de valoare nici de la intervenientii Orasul Eforie prin
Primar.

IFata de aceste considerente, apreciind ¢3 §i prin deciza nr. 128/C/2013 s-a refinut ca
.echitatea exclude in egala mdsurd atribuirea cdire constructor @ valorii neactualizate a
materialelor §i muncii incorporate la daia edificdrii*. Curtea apreciazi ci valoarca stabilita
de cxp. Maftei este o valoare apropriald de valoarea actualizald a materialelor §i muncii
astfel ¢d vor fi obligate reclamantele la plata citre pardfi a sumei de 273166 lei
reprezentand despagubiri pentru constructiile C1 (249620 lei) si C2 (23546 lei).
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/ definitivi gi irevocabild, urmand a sc avea ca data de inceput data de 10.08.2002{,

fn ce priveste contravaloares lipsei de folosinid pentru suprafata de 172 mp, in
primul rind se constatd c4 prima instan{i a admis exceplia prescripliei dreptului la a’«;;jﬂn‘

entru prelentitle afercnte perioadei 2000-09.08.2002 iar modul de solufionare i Qws'{&'mo,

JfUxceptii nu a fost criticat prin cererca de ape! astfel ca, admilerea acestei excepff]™s riusus

€

in al doilea rind, se constatid ci expertul Ida Maria a mentionat inN@xpgrties

S
]

&

efectuath in cauzi cd aceasta se raporteazi la valoarea din contractele dc cebwigpiune }‘l/

anexale, respectiv de 0,27 USD/mp/an, péra{ii mentiondnd ci sunt de acord cu a
valoare dar raporiat la suprafaja de 119 mp, reclamantele sustinnd ca aceastd valoare ar
trebui s Jie stabilit §i prin raportare la alte criterii, cum ar fi montarea de corturi,
inchirierea de terenuri etc.

insa, suprafaja pentru care se solicita contravaloarea lipsei de folosin{a nu era libera
peniru a se pune problema posibilitdfii de incheiere sau de montare corturi gi, oricum,
pentru astfel de valori nu s-au depus inscrisuri doveditoare pe care instan}d si le poats avea
in vedere.

Prin urmare, Curtea se va raporta la prequrile stabilite de expertul Ida Maria dar
pentru suprafaja de 172 mp iar nu 119 mp astfel ¢& vor fi obligati pardtii la plata chtre
reclamante a contravalorii lipsei de folosinid pentru suprafaja de 172 mp in cuantum de
0,27 USD/mp/an, incepéind cu data de 10.08.2002 §i pina la predarea imobilului.

Mai trebuie mentionat c& fad de stabilirea altor valori decét cea stabilitd de prima
instaniit (cu privire la stabilirea de despAgubiri §i nu doar constatarea lor, critica formulati
de parafi prin apel), se impune admiterea si a apelului péréiilor, contrar sustinerilor
reclamantelor apelante de faté,

In fine, fatd de admiterea apelului §i a actiunii, instanja va mentine (pe langa modul
de solutionarc a exceptiei prescriptiei dreptului la acliune i a respingerii cererii de ridicare
a plantatiilor) capétul de cerere privind obligarea paréjilor la plata cheltuielilor de judecati
in fond, de 8000 de lei compuse din taxa de timbru, contravaloarea expertizelor efectuate i
onorariul avocatului ales (diminuate dc instan{a de fond faf de admiterea in parte a actiunii
dc 1a 9461 lei 8000 de lei).

in ce priveste cheltvielile efectuate in apel §i recurs, fali de admiterea ambelor
apeluri §i recursuri, se vor aplica disp. art. 276 C.pr.civild in sensul c# se vor compensa
cheltuielile de judecatii efectuate de pirti.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGII
DECIDE:

In rejudecare.

Admite apelurile formulate de reclamante §i parfifi impotriva sentinfei civile
nr.23103/29.12.2011 a Judecétoriei Constania.

Schimba In parte - sentinta apelata astfet:

Obliga partii Mihalcea Paul gi Mihalcea Priscilia sa lase in deplin proprietate §i
linigtitd posesie reclamantelor Baudet Lucia §i Traistaru Marina suprafaa de 172 mp
identificati in raportul de expertiza efectuat de cxperiii Boicu Costel, lordache llie §i Paun
Gabriela Laura Anexa 3 intre punctele e-f-g-5-h-D-e, parte din fostul lot 152 situat in Eforie
Sud, str. Nicolae Filipescu nr.29, judejul Constanta.

Obliga paratii Mihalcea Paul si Mihalcea Priscilia s4 lase in deplind proprietate i
linigtits posesie intervenientilor Oragul Eforie prin Primar si Consiliul Local Eforie
suprafaja de 149 mp delimitaté intre punctele 1-2-2'-h-6-1 §i suprafaja de 26 mp delimitatd
intre punciele 3-e-D-2-3 astfel cum au fost identificate in raportul de expertiza mengionat

anterior, situate in Eforie Sud, str. N.Filipescu nr.29, judetul Constanta.
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o\ CO,
Ly A}f t3 cd reclamantele Baudet Lucia si Trdistaru Marina au dobandil. prm efectul

fgtc’c «a-; i inbiliare artificiale drepiul de proprietate asupra construciilor C1 si C2 in,
L gupraiae vonstuita de 79 mp, respectiv 20 mp, astfe] cum a fost identificatd Tn expertiza
‘?"ngnpmmié aRjerior.

#oﬁlﬂ\g reclamantele la plata citre paratl a sumei de 273166 lei reprezentind
despigubiri pentru constructiile C1 (249620 lei) si C2 (23546 lei).

Obligs parafii la plata cétre reclamante a contravalorii lipsci de folosinid pentru
suprafata de 172 mp in cuantum de 0,27 USD/mpfan, incepand cu data de 10.08.2002 si
pani la predarea imobilului.

Compenseazi cheltuielile de judecatd efectuate de parti in apel $i recurs,

Mentine celelalte dispozitii ale sentintei apelate.

Irevocabila.

Pronuntati in sedintd publics, astizi, 02.04.2021.

Pregedinte, Judecétor, Judecitor,

Laura Smarandi Alina Gabriela Jurubila Pt. Claudia Bodean
aflatd in c.0. semneazi

confart.261 alin.2 C.p.c.
Vicepresedinte,
Mihaela Cristina Mocanu

Grefier,
Pt. Camelia Dincd
Aflats in ¢.0. semneazd
Conf.art. 261 alin. 2 C.p.c.
Grefier gef,
. Rodica Epure

ROMANIA '
CURTEA DE APE‘L CONS’I‘ANTA

orig:nahyd aflal
, 58 corbﬂca

\?,Red.&ec ﬁ?@nmnem 072021 ( /

qw,m 08.202)
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Oficiul de Cadastry i Publicitate Imobikiard CONSTANTA Nr. cerere 110813
Biroul de Cadastru 5f Publicitate imobilisrs Constanta Ziud 05
Luna 05
Anul
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
RSty PENTRU INFORMARE

) wv:-r'kme
Carte Funciard Nr. 104419 Eforie Wik hmﬂ{? bl

A. Partea L. Descrierea imobllutui

Nr. CF vechi:345
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:227
Adresa: jud. Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie Sud, Str NICOLAE FILIPESCU, Nr, 29 o -
|, o cadsrat ] Supratata® (mp) Observatil / Referinte |
Al | 104419 ] 347 TEREN IMPREJMUIT
Constructii

ot | mwem | ovseeneeise

| A1l | 104419-C1 'jua Constanta, UAT Eforie, Loc. Eforie | Nr. niveluni:2; S, constuita 1a sol:79 mp: S. construita)

| . Sud, Str NICOLAE FILIPESCU, Nr. 29 |desfasurata:158 mp; LOCUSNTA - P+M: EDIFICATA IN}

| | ANUL 1993; [
Al2 | 10441902 Nd.Constanta a, UAT Eforie, Ecc. Eferie |Nr. nivelwri:1; S. construita la s0%:20 mp; S. construita)
1 Sud, Ste NICOLAE FRIPESCU. Nr. 29 |desfasurata:20 mn, MAGAZIE: EDIFICATA I ANUL 1593]

B. Partea ll. Proprietari si acte

immmhmdewmsmmnmle Referinte l

1167901/ 26/09/2023 ] o
jAct Administrativ nr. 38, din 27/02/2020 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI EFORIE; Hotarare
udecatoreasca . 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
B8NP DOINITA CRISAN; Hotarare judecatoreasca nr. 16395, din 16/09/2002 emis de HJDECATORIA
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 te CURTEA DE APEL
CONSTANTA: Hotarare judecatoreasca nr, 307, din 04/03/2003 emis de TRIBUNALIN. CONSTANTA; Act
Administrativ nr. 12445 Al_COMPLETARE, din 08/06/2023 emis de PRIMARIA ORASULLS EFORIE; Act Notanial
nr. 749, din 09/11/2023 emis de BN 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 BO!CU CLAUDIA;

{lmabulare drept de PROPRIETATE- domeniu privat - asupra teren in|

B4 suprafasta de 175 mp, dobandit prin Hotarare Judecatoreasca, cota|

2acmala 1757347

) ORASU. EFORIE
{242086/29/1112023
Act Notarial nr. 781, din 24/11/2023¢mcsde8mcu Claudla

B7 intabulare, drept de PROPRIETATE=supra teren Jn suprafata de 172 Al
mp, dobandit prin Conventie, cota actuala B6/347
1) MIHALCEA PALL
| 2) MmALCEA PRESOILIA
- llncabulmz. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cotal All A12
actuala 1,
1) MLCEAPAUL
2) MIHALCEA PRESCILIA
]105573]0@05/2025 N
Act Administrativ or. 2255/2023, din 28/04/2025 emis de 'BE} BEGIU STELIAN; Act Administrativ _ar
225572023, din 12/05/2025 emis de BE) BECIS STEUAN ; .
B10 }ntabulare &ept de PROPRIETATEasupra teren in suprafata de 172 Al
imp, dobandit prin Adjudecare, cota actuala 86/347
1) MIHALCEA PAUL
2) MIHALCEA PRESCIUA

ot e e |

811 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Adjudecare, cota’ AL Al2

actuala 12 — g
Document care contine date cu caracter personal, protajate de pr Legk Nr. 677/2001. Pagina 1 dind
Extrase penity INOMNITE ON-1n4 15 SOTESS APRY.ROCHID Formular versnrmes 1.1
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_ Garte Funciard Nr. 104419 Comuna/OrasMunicipiu: Eforte
Insories privitoare la drepmldepmprietatesialhe drepturi reale Referinge

1) MIHALCEA PAUL — i R
2) MHALCEA PRESCILIA

C. Partea lll. SARCINI .

[ inscrier privind dezmembdmlmue dreptutui de proprietate, drepturi reate ;mm ]
[ de garantie gisarcini o |
NUSUNT e
Docoment care conging date cu Caracter ; dep Legihr. 677/2001. Pagine 2 din4
Extrase pentra indnrmace o092 b adresd apey.ancpl.m Formisae versiunes 1 1
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Carte Funciard Nr. 104419 Comuna/Oras/Municipiu: Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
' PT_r ca_:Esh'_a_l 4Supraia;a (mp}*{
347 TEREN IHPRE)MUIT
* Suprafata este determinats in planul e proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

\""' “ \
1

. Observatii/ Referinte

[ H
|'
Wy
<
|
| {
|
| 1
l
\5, B
_ '
/ ,
/ I L]
ggte mferlmfe la teren i
ol 15 Wnﬁ vaen | SUPrRTE2 | rarta Parcets | Nr.topo Observatii / Referinte
1 A . : . - o
constmchl | o J 7 e | _
Date referitoare la constructii
- s ry =
o Numar m Supraf. (mp) m’,‘;‘;}g Observatii / Referinte ]
constructii de S. construita la sol:79 5. construita
All 104419-C1 locuinte 79 Cu acta dﬁasumts EQ my; 19%;.;&1HTA - P+M;
- s. consu-uta s0k30 mp; 5, constvit
A12| 104419.c2 | constructiianexa 20 |Cu acte|destasurate:20 mp;  MAGAZI: EDIFICATA. 1y
ANIN 1993
Lungime Segmente
1)mumwmowmanmehpm.
Punct Punct Lungime segment
inceput| _M__J ————t _ﬂJ
.} S| __14.624
W%da{emm protejate de prevedernh Lagii Nr, 677/2001. Pa_ginaadinJ
Extrase pentru sMormpre on-bae L adeess epayancplro Formisar wersumes 1 1
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Codul de identificare fiscala: 4617794

ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Anexa nr, 11

Model 2016 ITL 017

STR PROGRESULUI NR.1, LOC EFORIE SUD, JUD

CONSTANTA
Telefon: 0241748833 Fax:

E-mait servicnilveniluri@primatiaeforie.ro

CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE FIZICE PRIVIND IMPOZITELE
$1 TAXELE LOCALE $1 ALTE VENITUR! DATORATE BUGETULUI LOCAL

Nr. 11708/07.05.2026

Ca urmare a carerii D-luiD-nei MIHALCEA PAUL rv. 11708 / 7 mai 2026 cu domiciliul in st Mircea cel Batran, nr. 85, bl |
sc . et., ap. , foc. EFORIE SUD, mun/ors/com. EFORIE, jud. CONSTANTA, legitimat/d prin Ci seria KZ nr. 462517, cu CNP
1511009131276, avand calitalea de coproprietar gi a verffichrilor efectuate la nivelul compartimentulyi de specialitate at
autoritéfilor adminisiratiel publice locale 1a nr. de rol nominal unic A12570 se atestd urmatoarele:

Numele §i prenumele MIHALCEA PAUL CHP: 1511009131276, domicifiul: Str, Mircas cel Batran, Nr, 95, Bi. , Sc. , Ap. , Et.
. Localitatea EFORIE SUD, Mun/Org/Com. EFORIE, Judetul CONSTANTA st MIHALCEA PRESCILIA, CNP: 2520408131242,4)
figureazd In evidentele fiscale ale compartimeniulul de specialitate cu urmtcarele bunuri declarate in vederea impozithri 5)

Pénd in prima zi a unii urmBtosre eliberdrii prezentulul certificat de atestare fiscald,] } figureaza / [X] nu figureaza in

rvidenisle compariimentului fiscal cu urmétoarele creanie bugetare de plats scadente catre bugetul local, conform

evidenielor existente la dala Intocmirii:

Cladiri din care: _

Denumirea creantei bugetare T

T curent | Rimagita | Majordride
| inthrziere

0.00

Impozit Cladin DETALN: Adresa jud CONSTANTA, ors.
EFORIE. foc. EFORIE SUD, str. Nicolae Filipescu, ir. 31, Zona:
A, Rang:lll, An ciadire: 1993, Suprafafi: . Ci4din cu pereli din
temn, carimidd nearsd, vildluci, paiants, alle malerinle
asemindtoare cu insfalali 20,00 mp , Suprafald consiruits
desfasuratifiotal): 20,00 (din care ulill: 14,29), TOTAL
vaioanea impozabild:36.938,00 Jei . Obs: - -, DEVALMASIE:
MIHALCEA PRESCILIA CNP. 2520408131242 50,00%,
MIHALCEA PAUL CNP: 1511009131276 50,60%, . .

o
0.69 ' ‘6,‘3’%

0,00

0,00

\impozit Cladiri DETALIl: Adrese; it CONSTANTA, ars. 0.00 0,00
EFORIE, loc. EFORIE SUD, str. Nicoiae Filipescu, . 31, Zona:
A, Rang:ill, An cladire: 1933, Suprafafs: , Cldini cu perefi din
ternn, cBrimidd nearsd, valitucl, paiants, alte materiale
aseminditoare cu instalafii 158,00 mp , Suprafati construits
desfaguratiiftotal): 159,00 (din care utid: 113,57), TOTAL
veloarea impozabili:293.657,10 lei . Obs: - -, DEVALMASIE:
MIHALCEA PRESCILIA CNP: 2520408131242 50,00%,
MIHALCEA PAUL CNP: 1511009131276 50,00%, I B o

0.00

Terenuri din care:

0,00 0,00

0.00

Terenuri infravilan DETALH: Adresa: kst CONSTANTA, ors.
EFORIE, loc. EFORIE SUD, str. Mircea cel Batrarn, rr. FN (fost
. 95), jot 95, Zona: A, Rang: lil, Suprafete: Terenuri cu

construclii: 170 mp din care: , Liber-170 mp. DEVALMASIE: f
MIHALCEA PAUL CNP: 1511009131276 50.00%, MIHALCEA
| PRESCILIA CNP: 2520408131242 50,00%,

0.00 0,00

2520408137242 50,00%,

|Alte Taxe

Terenuri intravitan DETALN: Adresa:jud CONSTANTA, ors | 0.00 0,0
EFORIE. loc. EFORIE SUD, str. Nicolae Filipescu, or. 31, Zona: | ;

A, Rang: lil. Suprafeje: Terenuricu constiuclii: 172 mp din care: | {

, Liber 73 mp, Ocupat 99 mp. DEVALMASIE: MIMALCEA PAUL
CNP: 1511009131276 50,00%, MIHALCEA PRESCILIA CNP:

Mijloace de Tranaport

| |
T I 0.00 .00
1 0.00 .00

Contcat Figca: Nr 1370807052026 ¥alet oemir. MIHALCEA PALL 1511009131278

Utilizator desemnat: Primaria Eforie; Proprietar: Oras Eforie

0,00
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TOTAL:

0,00 0,0 0,0¢ 0.0

In cazui utilizari pentru deschiderea proceduni succesaraie cerfificalul se poate elibera cu debitele inregistrate pana ia
data decesulut §), far natarul are obligatia inscrierii in certificatul de moglenitor a debitelor ce revin mostenitonior si
comunicarea caire organul fiscal a unei copii de pe cerfificatul de mostenitor

Prezeniul certificat s-a eliberat pentric PRIMARIE

Pentry insiréinarea dreptului de proprielate asupra cladirilor. lerenurilor i a mijloacelor de transport, proprietarii
bunurilor ce se Insirdineazd trebuie s3 prezinte certificate de atestare fiscald prin care sa se aleste achitarea twturcr
obligatiflor de plaia datorate bugetului loca! al unitdfii administrativ-teriloriale in a carei raz3 se afld inregistrat fiscel bunul ce
se inslraineazd Pentru bunul ce se instraineaza, proprietarul bunului rebule 83 achite impozitul datorat pentru anu! in care

se instrllineazs bunul, cu exceplia cazului in care pentru

bunul ce se instrdineaza impozitul se datoreazd de aita persoand

decdt proprietarul. Actele prin care se instraineazi cidir, terenuri, respectiv mijloace de transport, cu Incalcarea
prevederilor art. 159 alin. {5) din Legea nr. 207/2015 privind codul de procedura fiscald, cu modificirile $i completarile

uiterioare sunt nule de drept.

Precizim c& prezentul certifical nu constitule titly de proprietate si nu conlerd aceasla calitate

Spre a-i servi la; Primaria Eforie.
Termenul de valabilitate: 30 de zile de la data emitersi

Al

o

lb’ltganul i fiscal Sef Serviciu Venitun
Kdipintstrat biic Oprea Aling

Intocmit azi data, 07.05.2028
Intocmit,

Abdmw a, Inspector
WO0dale 2 2tuale

'}‘mmubw b p
nformegale nu mu ioc it acessti seciiung, organul Tivcal Jocal poae &

47T .
E}incazd o core

anmmnqaumsmmmmphwmmmmmw«mmmfu
Detitsly irragi s

mthMWQm'lﬁmenmmmw Anaas ja cervilc
o8 dragl Sirtina fisceld a moglersioniier

6} Debiteds ¢ oérd o dois YOr complirts pasv.) mesa
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ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE

nn

Nr. 20182 din 28.07.2026

+ Catre
S.C. GECOM.E.C. 2003 S.R.L.
Aleea Garofitei, nr. 3, bloc L79B, sc. B, et. -, ap. 23
Constanta

In conformitate cu prevederile contractului nr. 85026/18.05.2026 va solicitam sa

intocmiti rapoarte de evaluare pentru imobilele care fac obiectul H.C.L. nr. 144, 146,
154, 155, 156, 157, 158 din 2026;

(|

[
SERVIC!LJ 'L ADMINISTRAREA
DOME \\;t .Ul PUBLIC S1 PRIVAT
ACTU
aniel

INTOCMIT

INSPECTOR

NEGREA Claudin/2 ex.
|

:I1 J'*:
i] v

ROMANIA, jud. Constanta, Eforie Sud, str. Progresului, nr. 1, tel. 0241 748149, fax 0241 748979
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