U.A.T. Eforie
REGISTRUL P.H.
NR. 284 DATA 27.10. 2026

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a imobilului teren situat in
Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, in suprafata de 459 mp

PRIMARUL ORASULUI EFORIE,
Avand in vedere:

- raportul S A.D.P.P., AS.,S.V.T.I, CJ.CA;

- Codul Amenajarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor din S august 2026 aprobat prin
Legea nr. 169/2026;

- art. 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ;
- H.C.L. nr. 38/27.02.2020 anexa | numarul de inventar 3930 pentru acest teren;

- HCL nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprictate privata a Orasului Eforie;

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul

227918/28.09.2026 pentru imobilul inscris in cartea funciara 100118 (nr. CF vechi 380s), cadastru
nr. 1223/s;

- Decizia Civila nr. 226/04.03.2024 decisa de Curta de Apel Constanta in dosarul
2264/118/2023

- terenul sc afla in zona de impozitare A - Eforic Nord
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. L.
Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie a imobilului teren situat in Orasul
Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, in suprafata de 459 mp inscris in
cartea funciara 100118 (nr. CF vechi 380s), cadastru nr. 1223/s.
Din extrasul de carte funciara pentru informare emis de OCP] Constanta in dosarul
227918/28.09.2026 rezulta:
- pe teren se afla o constructic;
- constructia este intabulata in cartea funciara 100118-C1;
- este intabulat un drept de folosinta asupra terenului in favoarea proprietarului(ilor)
constructiei.
Terenul este ocupat de activul Sala Litoral;
Activul nu face obiectul prezentei.
Art. 2. Arhitectul Sef prin Serviciul de Urbanism, Disciplina in Constructii va intocmi
Certificat de Urbanism pentru acest imobil si il va transmite S.A.D.P.P.
Art. 3. Prezenta hotardre va fi transmisd autoritafilor si persoanelor interesate de ctre
Secretarul General al Orasului Eforie.

PRIMARUL ORASULUI EFORIE E
Robert-Nicolae SERBAN AVIZEAXA IRU LEGALITATE:
SECRETARUL GE AL AL ORASULUI EFORIE
Gabple\NREOTEASA

Infocmit si redactat
Manea Daniel

//(Z/Ncgrca Claudiu



* ROMANIA

JUDETUL CONSTANTA
ORASUL EFORIE

Nr. 28814 din 27.10.2026
REFERAT DE APROBARE
in vederea initierii Proiectului de Hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie a imobilului teren situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str.
Republicii, in suprafata de 459 mp
Avand in vedere :

- Codul Amenajarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor din 5 august 2026
aprobat prin Legea nr. 169/2026;

- art. 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020 anexa 1 numarul de inventar 3930 pentru acest teren;

- HCL nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile proprietate privata a Orasului Eforie;

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul
227918/28.09.2026 pentru imobilul inscris in cartea funciara 100118 (nr. CF vechi
380s), cadastru nr. 1223/s;

- Decizia Civila nr. 226/04.03.2024 decisa de Curta de Apel Constanta in dosarul
2264/118/2023

- terenul se afla in zona de impozitare A - Eforie Nord
Fatd de considerentele ardtate mai sus, vd propun s aprobati proiectul de
hotdrdre privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie a imobilului teren

situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, in suprafata de 459
mp

PRIMAR,

Serban Robert Nicolae
Intocmit si redactat/

Manea Daniel

Negrea Claudiu %

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



ROMANIA
JUDETUL CONSTANTA

ORASUL EFORIE
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Nr. 28815 din 27.10.2026
Raport
Referitor :PROIECT DE HOTARARE privind oportunitatii vanzarii prin licitatie a
imobilului teren situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, in
suprafata de 459 mp

P.H. a fost intocmit avand in vedere:
- Codul Amenajarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor din 5 august 2026 aprobat
prin Legea nr. 169/2026;

- art. 354, art. 355, art. 363 alin. (1), (2), (4) din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;

- H.C.L. nr. 38/27.02.2020 anexa | numarul de inventar 3930 pentru acest teren;

- HCL nr. 221/29.08.2024 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile
proprietate privata a Orasului Eforie;

- extras de carte funciara pentru informare emis de OCPI Constanta in dosarul
227918/28.09.2026 pentru imobilul inscris in cartea funciara 100118 (nr. CF vechi 380s),
cadastru nr. 1223/s;

- Decizia Civila nr. 226/04.03.2024 decisa de Curta de Apel Constanta in dosarul
2264/118/2023

- terenul se afla in zona de impozitare A - Eforie Nord
Din punct de vedere tehnic raportul S.A.D.P.P. este favorabil.

Prezentul raport trebuie coroborat cu rapoartele prezentate de celelalte directii/
compartimente .

Sef Serviciu
Manea Daniel

Intocmit / %

Claudiu Ncgrea
10.2026

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



Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliars CONSTANTA . Nr.cerere | 227818

Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliars Constants ‘ Ziwa | 28
: L-na 09
"~ Anul 2026
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod venare

PENTRUY INFORMARE
Carte Funclard Nr. 100118 Eforie ||“iﬁiﬁ“l“

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN intravilan Nr. CF vechi:380 speciala

Adresa: ud, Constanta, UAT Efarie, Loc. Efone Nord, Bdul Republicii

Nr. Nr. cadastral Nr.

[Gzt_ topografic | Suprafata® (mp} | Observatli / Referinte
DAL | CAD:1223fs | 459 .Constructta C1'inserisa In CF 100118-C1;

Lt o o  CONSTRUCTWLE: CLINCFl00118-C1 .

B, Partea li. Proprietari 5l acte
Inscrier privitoare la dreptul de proprietate i aite drepturi reale Referinte
|B678 [ 07/06/2004

LH G, nr. 1571990 (protocal din 18.12. 1900); L e

: Intabulare, drept de PHOPRIETATE danandit prin Lege, cota actualal AL
(Bl oap

‘ . 1)_ ‘ORAS EFOR'E

OBSERVATIE: (provenita din conversia CF 380 speciaia) _

C. Partea lll. SARCINI
Tnserieri privind dezmembramintele dreptulut de proprietate, drepturi reale Referinte

‘ de gerantie st sarcini

227918 7 28/09/2026
Act Notarial nr. 2308, din 24/09/2026 emls de  Andrel LaWnia Antoaneta ) o
' C4 intabulare, drept de FOLOSINTA Al
1j LK. SOUTH RIVIERA 2022 S.R.L. T
Documant care confine date.cu ceracter parsonal, pretejst de prevederil  Regulamantuiul UES e, 678/7016 sitegidsonors Fagins 1 1din2
gxtrase pentty Informara on-ing {2 adiess apsy.ancolio Fotmuar varsiunea 1.) -

- sk, i

Al

o,



. carte Funciard Nr. 100118 Comuna/Oras/Municipiu; Eforie
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
{ Nrcadastral  |Suprafeta (mp)7] Observatli / Referinte
| CAD: 1223/s ! 459 CONSTRUCTIILE: C1. 1N CF 100318-C1

* Suprafeta este determinat® in planul < proiectie Stereo 70.
GETALY LINIARE IMOBIL

Date referitoare |a teren _ e
nr | Categorie |Intra | Suprafata parceld | Nr.topo Observatil / Referin
& | Tolosinta_wien | (mp) Tarle ; rce ___1l r. top til / te
T e oA - - |
1+ constructit | ! i i ; X ;
Date referitoare la constructll _ )
Destinatie i Situatie ” fert
crt Numsr constructie Supraf. (rip) juridics Obsarvatii / Re _enn?e
L i constructii “Tcu acte ! constructie spatiu comercial Sala Litoral
*A111CAD: 1223/5-C1 | administrative si - in CF
social culturale | ropriu |

* Acpasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

g_ertiﬁc ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartes funciarg originala, pastratd de acest
irou,

Prezentul extras de carte funciari este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar infarmatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile iegii.

S-a achitat tariful de 650 RON, -Chitanta externa nr.1362248/28-09-2026 in suma de 650, pentru serviciuf de
publicitate imobiliaré cu codul nr, 231.

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referent,
30-09-2026 IULIANA PUSCASU

Data elibersrii,

— {parafa §l semnatura) (parefa si semnatura)

Acest document se elibereazs gratult pentru proprietaril imobilelor. Pentru al§i solicitantl, costul

extrasulul este de 25 de lef 12 ghlseu, respectiv 20 de lel dach este obtinut onli
hitp://epay.ancpl.ro ’ ’ online prin platfarma

Doctiment eare confine date cu caracter personal, protejad ¢a prevaderila Rogut ol (UE) nr. B75/2016 o Legh 190/2018

_Pagina 2 din 2

Extrase pentru infarmare on-fine la agrpsa opay.ancpl.ro Rormuiar varsi
rsfunes 1.1



Cod ECLI  ECLERO:CAC F'A:2024:074.000226
Operator de date cu caracter personal 3170
Dosar nr. 2264/118/2023

ROMANIA

CURTEA DE APEL CONSTANTA
SECTIA DE CONTENCIOS ADMINISTRATIV SI FISCAL

DECIZIA CIVILA Nr. 226

Sedinta publicd din dara de 04 martie 2024
Complet pentru cavze contencios administrativ yi fiscal

PRESEDINTE : ELISABETA CRIHANA
JUDECATOR ; ANDREA BIANCA ANDRUS
JUDECATOR: MARIA TIMOASCA
GREFIER : ANGELICA ASAVOAIE

S-a luat in examinare recursul in contencios administrativ §i fiscal promovit de
recurenta reclamantd SOCIETATEA L.K. SOUTH RIVIERA 2022 SRL. cu sediul in
Constanta, str. Alexandru Steflea nr. 21 B, Cam 2. parter, jud. Constanta, 113/2489,2022, CU1
RO 46476283 si sediul ales pentru comunicarea actelor in Constanta, str. Col. Petre Romulus
nr. 26. jud. Constanta, impotriva sentinfei civile nr. 1157 din 05 octombrie 2023
pronuntatd de Tribunalul Constanga in dosarul nr. 2264/118/2023, in contradictoriu cu
intimatii ~ para(i CONSILIUL LOCAL EFORIE si ORASUL EFORIE, cu sediul in
localitatea Eforie Sud, str. Progresului nr. 1, judet Constanja, avand ca obiect : anulare act
administrativ Obligare emitere act administrativ - Pretentii - HCL nr. 117/31.05.2022

La apelul nominal ficut in gedinfa publica, se prezintd avocat Graziela Baria pentry

societatea recurentd . in baza imputemicinii avocafiale nr. 656055927 febr. 2024 pe care o
depune la dosar, lipsi fiind intimatii-paréli.

Procedura de citare este legal indeplinita, potrivit dispoziiilor art.153 si urmatoareie
Cod proceduri civils,

) S-a ficut referatul cauzei de cétre grefierul de gedinjd. care evidentiaza partile, obiectul
litigiutui §i stadiul procesual, faptul ca recursul este motivat §i timbrat cu taxa judiciard de
timbro in cuantum de 200 lei conform tranzactici atagatd la fila 20 dosar §i c s-a solicitat
judecata cauzei in lipsa, conform disp. art. 411 cod pr. civila,

Curlea acordd cuvintul asupra excepjiei nulitlitii recursului fn raport de prevederile
arl. 486 atin. 1 lit. ¢ Cod pr. civila, pentru neindicarea hotararii recurate, exceptie invocatd de
catre intimatit para(i prin intdmpinare -

Avocat Graziela Baria peniru societatea recurenta avand cuvantul, solicita respingerea
excepiici, in opinia reclamantei fiind vorba de o nulitate relativa care poate fi rastumnata prin
orice mijloc dv probi. Apreciazi i in cauza este vorba de o eroarc materials, pentru ¢l
sentina atacatd poate fi identificatd in mod extrem de coerent din cuprinsu} recursului. in
recurs 4 fost formulat un petit cu privire la incheierca de sedinga din 08 septembrie 2023
aceastd Incheivre hind o parte a sentinfei recurate, vecursu! vizeazi doar pretentii fiind
indicaid suma- care apare in sentin{d, de usemenea, consultind sistemul Ecris, se poate
ubservd ¢d nit existd decdt un singur dosar cu acest numdr, un dosar in care a fost emiss
serinia recwrsis.
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’ {qurtea deliberdnd asupra exceptiei nulitdjii recursului in raport de prevederile art. 486
alin, 1 it ¢ (E‘.od pr. civild, pentru neindicarea hotérdrii recurate,

fiesp]ngé ca neintemeiatd exceplia, apreciind i in cauzi sunt suficiente elemente
pentru identificarea hotardnii atacate. de altfcl si Curtea Europeana a Drepturitor Omului in
cauza Saez Maeso contra Spaniei. a ardtat ci atdta timp ¢t s-a oferit suficiente indicii pentru
identificarea hotérdrii atacate, sanctiunea nulitafii apare ca un tormalism inacceptabil de rigid,
de naturd si afecteze grav efectivitatea exercitdrii caii de atac §i s4 restrangd nejustificat
accesul liber la justitie, in prezenta cauzi, fiind indicat numary! dosarstui, existd elemente
suficiente pentru identificarea hotardrii atacate, astfel invat exceptia uste neintemeiatd.

Prin intAmpinate intima{ii pdrafi au artat cd cererca de recurs estc nula intricdt nu
contine absolut nici o referire la elemente de nelegalitate in sensul disp. art 488 Cod pr. civild
si acordd cuvantul:

Avocat Grazicla Baria pentru societatea recurentd asdnd cuvantul, solicita a se avea in
vedere cA motivele sunt incadrabile in pet. 6 i 8, cu privire la pet. 6, apreciind & hotfrdrea
este motivatd, iar la pet. 8, sunt indeplinite conditiile.

Curtea deliberdnd, respinge ca neintcmeiatd exceptia nulitiii recursulut pentru
neincadrarea criticilor formulate in prevederile art. 488 alin. 1 Cpe, constatand ¢ recurentis si-
a incadrat recursul in prevederile pet. 6 si 8 ale art. 488 Cod pr civild, sens in carc a Jezvoltat
critici in raport de aceste prevederi.

Curtea acordd cuvantul asupra probatoriului:

Avocat Graziela Baria pentru societatea recurentd depune Ia dosar inscris reprezentind
o adresd a intimatei din care rezultd c& pentru a restitui suna solicitata, este agteptatit solujia
instan{ei. ceea ce inseamna ¢ existd o intrebare cu privire la credibilitatea cererii reclamantet,
inscris depus in argumentarea pct.6 pe care urmeaza s4 1 dezvolte. Depune inscrisul in dublu

exemplar.
Curtea apreciazd ¢ nu se impune comunicares inscrisului intimatului parat, intrucat

provine de la acesta.
in temeiut art. 492 Cod procedura civila, instanfa tncuviinteazd pentru recurentd proba

cu inscrisul depus la prezentul termen de judecatd.

Pe fond, avocat Graziela Baria pentru societatea recurentd avand cuvantul in ceea ce
priveste recursul motivat pe pet. 6, reaminteste ¢d in cuprinsul sentinfei atacate exista
meniiunea potrivit clreia, spune instanfa, este, de asemenca neintemeiatd §i cererea
reclamantei de obligare a prdfilor la restituirea sumei, neexistdnd nici o altd motivare,

Din punctul de vedere al reclamantei §i avand in vedere i doctrina i practica
judieiara, cerinta unui proces echitabil si posibilitatea pe care trebuia 4 o dea hotiirdrea pentru
instanta de casare de a exprima in mod detaliat motivele de fapt si de drept pentru care s-a
ajuns la concluzia respectivi nu este respectatd, in aceste conditii in care nu existd nici o
motivare pentru care a fost respinsa cererea. apreciaza solugia ca neliind motivatd, fiind data
f3rd a se intra pe fond §i casarea hotArarii cu trimitere, in temeiul art. 425 alin. 1 cod pr.
civila, raportat la art. 498 Cod pr. civild.

in ceea ce priveste pet. 8. arath ci este o situalie de bine ascunsa ingeliciune, pentru
¢4 unitatea administrativd a pus in vanzare un ieyen, njcéieri din cuprinsul inscrisurilor
nerezultind cd in realitate vindea doar nuda proprietate. In opinia recureniei, se afld intr-o
situatie specificd viciului de consim{imant, pentru ¢ niciodatd nu ar fi licitat, nu ar fi
participat la aceastd licitatie, dacd ar fi stiut ¢d in realitate ceca c¢ se vinde este doar nuda
proprietate a bunului. Instanta a spus ca au fost respectate prevederile art. 344 din codul
administrativ, in sensul in care, partea avea posibilitatea cu demersuri specifice, si afle care
este siuatia reald, Tn opinia reclamantei statul fiind responsabil pentru ceea ce vinde $i tocmai
acest art. 344 nu a fost respectat, in sensul in care nu s-au oferit informatii cu privire la
situajia juridicd a bunului pus in vanzare. Din perspectiva reclamantei, aplicarea gregitd a
normelor de drept vizeazd pe de o parte, art.1207 din codul civil cu privire la eroarea ca viciu
dv consimiamant asupra ciruia s-a aflat reclamantul. Aratd cii astfel cum se poate observa,
din actele premergdtoare pu rezultd de nicdieri ce s-a vandut, faptul ci s-a indicat ca pe teren
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este un activ, este o explicatie extrem de superficiald, un activ putea sa fie un garaj, © mnet{i
demontabila. Cu privire la dispozifiile art. 311, la transparenta deciziilor, apreciasd 3
furnizarea de informatii speciale, instanta a constatat fird doar §i poate faptul ci raportul d‘f
expertizé care este aprobat prin Hotdrfirea 117 nu a fost publicat niciodatd in extenso. rezgltu
cit a fost publicat un sumar al acestuia, exact partea care viza existenta dreptului de folosind
pe durata existentei construciiei. nu existd niciieri, nici macar in Monjtorul Oficial nu este
indicat acest lucru. _

Avand cuvantul, solicitd admiterea recursului, casarea hotirédrii. cu cheltuieli pe cale
separati.

Curtea, in temeiul dispozitiilor art. 3904 NCPC, declarg dezbaterile inchise yi ramine
in pronunfare asupra recursului,

CURTEA:

Asupra recursului in contencios administrativ §i fiscal:
L. Circumstantele cauzei
1. Ohiectul cererii de chemare in [udecatd
Prin cererea inregistratda pe rolul Tribunalului Constanja - Sectia de contencios
administrativ si fiscal la data de 22.03.2023 sub nr. 2264/118/2023, reclamanta L.K. South
Riviera SRL a solicitat In contradictoriu cu paratii Consiliul Local Eforie si Orasul Fforie,
anularea Hotirarii de Consiliu Local nr. 117/31.05.2022 si a licitajiei organizate in data de
28.07.2022 pentru terenul in suprafata de 459 mp situafi in Eforie Nord, b-dul Republicii §i a
tuturor actelor aferente licitatiei cu consecinga repunerii in situatia anterioara.
2. Hotdrdrea instanfei de ford
Prin sentinia civila nir. 1157din 05 Octombrie 2023 pronunjata de Tribunalul Constanta
in dosar nr. 2264/118/2023, a fost respinsd actiunea fiscal formulatd de reclamanta LK.
SOUTH RIVIERA SRL, avand CUI RO46476283, inregistratd la ORC sub nr.
J13/2489/2022. cu sediul in mun. Constanta, str. Alexandru Stefiea nr. 21B, cam. 2, parter,
jud. Constanta si cu sediul procesual ales la CA Andronache Silvia, din mun. Constania, str.
Cpt. Petre Romulus nr. 26, jud. Constanta, in contradictoriu cu pérafii CONSILIUL LOCAL
EFORIE si ORASUL EFORIE, ambii cu sediul in loc. Eforie Sud, Str. Progresului nr. L
jud. Constania, ca neintemeiata.

3. Calea de alac exercitatd in cauzd

SOCIETATEA L.K. SOUTH RIVIERA 2022 SRL, in  contradictoriu cu
CONSILIUL LOCAL EFORIE si ORASUL EFORIE, in temeiul art. 488 pet. 6 si 8 cod pr.
civila si Legii 554/2014. a formulat recurs impotriva incheierii de sedingd din data de 08.09.
2023 prin care a fost respinsa proba cu expertizh contabila.precum §i impotriva sentingei civile
ar, 1157/5.10. 2023.

In principal admiterea recursului, casarea hotéirarii si rejudecarea pe fond a cererii, in
sensul admiterii cererii de chemare in judecatd, in subsidiar, solicita admiterea recursului,
casarea hotérérii §i trimiterea cauzei primei instantei, in vederea administrarii probatoriului
{exgcrgim) si analizei pe fond a intregii cereri inclusiv a capitului de cerere avind ca obiect
restl}urrea sumet lde 77?7538 lei, avand in vedere ca respingerea acestui capit, nu este
motivata de citre instan{i.

ub un prim aspect apreciazd ¢ irea i ' ? .

(:r'iticﬂu? invocaﬁt prin cirercapézhéiifna:j §2§Lé£z§:?alii1?%t] & m-nd o taspunde tuturor
AL | atd, ci doar aspectelor legate

care s-a ficut trimitere,
Nu résp\fnde aspwelor invocate cu privire la faptul ¢4 ceea ce
djoar nud‘a pr(‘:ep'nctate s f:é nu au avut la dispozifie raportul de evaluare i
situ-) primérici neregisindu-se acest raport, cererca reclamante;
instantd de fond. ca i cum ar i avui la dispoziy
raport de gvaluare nu a fost public, find depus abia
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in fafa instantei, odatd cu intAmpinarea.



Motivele recursului;

1) Solutionand cauza instan{a a respins-o, retindnd ca cererea este neintemeiati si a
motivat solufia, argumentdnd ci autoritatea publicd a respectat prevederile legale care

reglementeazi procedura de vénzare a bunurilor $i faptul ¢4 exista meniunea la art. 4 din
anun} ca terenul este afectat de un spatiu comercial.

Instanta de judecatd a refinut in mod gresit faptul ¢& Jmprejurarea cd existenju
dreptului de folosintd al socieidtii Agrementul SA it cartea funciard nu este mentionat in
documenitatia de vénzare intfocmitd pentru lichatie nu prezinid relevanta, in comditiile in carc
autoritatea publicd a prezentat in mod corect toate elemenrele care vizau situafiv juridicd a
terenului prin indicarea faptudui cd rerenul este ocupat de un activ spativ comercial, iar
constructiile si amenajdrile care afecteazd terenul nu foc obiectul vanzdrii .,

Tocmai acest aspect a fost criticat de cltre reclamanti. taptul cf nu a fost adus lu
cunostintd publicului in trangparent existenia unui drept de indeanta in favoarea altd
persoane, pe ¢ perioada nedeterminati, pentru se achita citre primirie de catre un tert.

Critic acest aspect pentru urmatoarele motive:

Insusi expertul a precizat faptul ci dreptul de proprivtate evaluat uste absolut fa pet,
1.5. .. Drepturile de proprietate evaluate Actualmenie imobilul este proprietatea Orayuiui
Eforie conform actelor puse Ja dispozifie, iar in cazul tranzactiondrii DREPTURILE Db
PROPRIETATE VOR PUTEA FI TRANSMISE INTEGRAL. DREPIUL DL
PROPRIETATE EVALUAT ESTE DREPT ABSOLUT

Dreptul de proprietate absolut, inseamni ca se evalueazi cu toate atributele sale.

Art. 555 Cod civil prevede (1) Proprictaiea privata este dreptul titslarului de a poseda.
folosi si dispune de un bun in mod exclusiv, absolut i perpetun, in limitele stabilitc de lege.

Primul alineat al art. 555 noul C. civ. defineste dreptul de proprictate privata, prin
exprimarea continutului siu juridic a celor trei atribute ale dreptului , respectiv posesia.
folosinta si dispozifia si prin evidenjierea caracterelor juridice ale acestut drept real (este un
drept exclusiv, absolut si perpetun).

Era esenfial a se mentiona existen{a dreptului de folosintd asupra terenului, pentru a se
cunoaste situafia juridica a imobilului si a cuncagte faptul ¢& adjudecaiarul nu va dejine
atributul folosiniei terenujui,

Era esential, pentru ¢2 primiria va continua 84 incaseze contravaloarea dreptului de
folosint de 1a tertul care define spatiul comercial pe teren.

Anunfurile nu au mentionat expres faptul ¢3 exista dreptul de folosintd pe intreg
terenul in favoarea unei alte societatii, astfel ca potrivit anunjului, dreptul de folosinia era la
dispozifia adjudecatului gi putea culege fructele acestuia.

A avut convingerea ci va putea dispune de dreptul de folosinga gi vor putea objine
contravaloarea folosintei pentru terenul ocupat sub forma chiriei.

Avand n vedere existenia acestui drept de folosinid in favoarea primdriei care, de
altfel incaseaza gi contravaloarca folosintei asupra terenului, rezulld ca terjul va dispune
permanent de acest atribut, al folosinie. iar awtoritatea locald incaseaza folosingi ?

A avut convingerea ¢ sc transmile §i dreptul de folosingd ca atribut al dreptuiui de
proprietate §i vor putea dispune de acesta, in sensul valorificarii acestuia,

in egala masura a avut convingerea ci la semnarea contractului vor  dispune de
folosings asupra bunului imebil, pentru a dispune de atribut al dreptului de proprietate.

In aceastd situatie, se¢ putea dispune de atributul folosintei §i a percepe contravaloares
chiriei peniru partea de teren ocupata de constructia terjului.

Nu s-a mentionat de catre autoritatea publicd ce suprafaid de teren este afectatd de
constructie, ce supratatd de teren este liberd,

Nu s-a adus la cunogtinga ¢ terjul achitd folosing@ catre Primaria Fforie.

Este adevirat ¢i s-a precizat ¢ nu fac obicctul constructia §i amenajlrile, dar in egala
masued nu §-a specificat ¢a nu face obiectul licitatiei dreptul de folosingd care era de esenta
procedurii, aducerea la cunostingd a acestui aspect,
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[Organizarea procedurii nu s-a realizat n conditii de transparengs, nefiind adus ta
cunogtinta publicului in mod corect existenta sarcinilor constituite asupra intregului teren:
respectiv cll existd un drept de folosina asupra intregului teren in favoarea nnei socictdfl
comerciale, pe o perioadd nedeterminatd. In aceastd situatie, autorifatea locald nu putcs
organiza procedura de licitajie pentru valorificarea dreptulai de proprietate cu toate atributele
Saie. ¢i putea instraina decat nuda proprietate si nu dreptul de proprietate cu toate atributele
sale.

Instanja de ford a interpretat in mod oresit situagia de fapt, raportat la actele
pfocedurii, ignordnd faptul ¢& ceea ce era cel mai imporiant era aducerea la cunostintd a
situatiel juridice a terenului, in sensul ¢4 folosinga apartine altei persoane.

Argumentarea instaniei se bazeazi pe prezumiii, cum ¢4 societatea reclamantd csie un
profesionist §i i cu un minim de diligenta s-ar fi Bmurit, ori acest aspect nu poate susjine
considerentele unei hotdrari si nici nu poate acoperi viciile procedurii la care s-a ldcut
trimitere anterior. Ca §i profesionist a urmarit achizitionarea imobilului in scopul desfigurary
unei activititi economice, inclusiv pentry a incasa chiria pentry folosinta terenului.

Astfel, desi instanta de fond a admis ci recurenta este lipsita de unul din atributele
importante ale dreptului de proprietate. respectiv exercilarea dreptului de folosinid asupra
terenului cumparat, il considerd lipsit de relevania,

Gresit a refinut instan{a acest aspect, ca reclamanta ar fi avut cunosgtingd potrivit
actelor procedurii. A avut certitudinea ca vor dispune de drepiul de folosingd asupra terenului
§i vor putea exercita acest drept prin perceperca unei chirii proprietarului constructici, intrucat
in nici un act nu se mentioneazi faptul ¢é folosinta nu face obieciul procedurii licitagiel.

Dintr-un ait punct de vedere, potrivit situatiei cxistente, desi reclamanta este
adjudecatarul, priméria va continua si incaseze contravaloarea dreptului de folosintd avand in
vedere situafia reald, situalie care nu a fost adusid la cunostingd in mod transparent,
prerogativele dreptului de folosinga urménd a fi definuie de un ter}, pe o perioada nelimitatd de
timp i contravaloarea folosinjei urmand a fi incasatd de primérie. Nici un document al
procedurii nu specifici existenta unui drept de folosintd in favoarea altel persoane juridice pe
intreaga suprafa{d a terenului §i pe o perioada nedeterminatd pentru care se achita folosinia la
primdrie.

Astfel, instanta a reginut in mod gresit faptul ¢ procedura a fost realizatd in mod
corect si transparent. S-au publicat anunfuri trunchiate, fird s3 se fi adus la cunogtinta
existenta dreptului de folosin{a pe intreg terenul in favoarea altei societati.

Instanja a refinut in mod gresit la pagina 9 din 10 c¢d nu are relevanid existenla
dreptului de folosintd al societdtii Agrementul SA, situafia reclamata fiind tocmai faptul ¢
exisien{a dreptului de folosin{a asupra intregului teren in favoarea altei societs{l este esential
gi relevant a se menfiona in documentatia licitatiei i nu evaziv, existena unet construcii,
pentru cd, potrivit documentafiei licitafiei, reclamanta avea perspectiva detinerii dreptului de
folosintd asupra terenului §i putea valorifica acest drept, prin perceperea chiriei de la terjul
care define construcia.

Or, tocmai de acest drept de {olosin{d nu poate fi exercitat de adjudecat.
~ 2) In ceea ce priveste analiza raportului de evaluare, instana de fond a ficut presit
analiza raportulni de evaluare, a plecat gresit de la premisa cd reclamanta a avut cunostinga
de conginutul raportului de evaluare §i ¢ a avut cunostinga de situatia reala.

1 Acgstdra;?oﬂ nu 1? _[;osl public nici ;:ie situl primariei §i nu a fost comunicat fizic

, desi s-a solicitat acest aspec : St i , :

r!?lag?ggi' pri? care se corrun':i:ca;:t r:zll):x;téntg; ?‘:;t:f isz:u;iuia;;rgt;n? az}rcsa o 32359'd1n

Rt 5 fica §1 sinteza raportului de
eraluare se reglisesc pe situl primériei.

Sinteza nu confine decdt valoarea rezultatd urmare a eva
integralitate.

in masura in care ar fi incuviinfat expertiza solicitatg, s
fulosinta poate (i evaluatd distinet si aceasta

tuarii $i nu contine raportul in

ata, s-ar fi putut demonstra faptul ca
valoare trebuie scazuty din valoarea toata de piata
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a imohilului, proba fiind mai mult decat necesard pentru analiza hotirarii care a aprobat
valoarea raportului de evaluare.

Solicitd a se avea in vedere ca desi instanta de fond a preluat faptul ¢ este mengionat
in cuprinsul raportului de evaluare ¢4 terenul este ocupat de activul spatiu comercial sala
Litoral, ins4, nu a refinut ca reclamanta a criticat tocmai faptul ¢ nu s-a mentionat situatia
juridic reald, respectiv existenia unui drept de folosintd, gratuitd pe toata suprafaja terenuliui
in favoarea altei societati, terenul fiind evaluat ca drept absolut cu toate prerogativele sale.

Raportul de evaluare nu a fost corect intocmit §i nu a {inut cont de existena dreptulul
de folosingd asupra intregului teren existent in favoarea altei societdtii, pentru care se achitd
folosinta primariei, astfel ca valoarea de platd a fost stabilita fird a se tine cont de faptul ¢d
asupra intregului teren exista un drept de folosinia asupra terenului constituit in favoarea altel
persoane juridice si de existenta unei constructii.

In spea, evaluarea trebuia 53 cuprindi doar nuda proprietate.

Faptul mentiondrii in cuprinsul raportului de cvaluare a existentei spatiutui, nu absols2
evaluatori si autoritatea de prezentarea in mod corect a situaiei juridice a terenului, respectiv
c3 ceea ce se putea instriina era doar nuda proprietate, fara dreptul de tolnsinia.

Din cuprinsul sintezei raportului de evaluare nu rezultd ¢ s-a evaluat nudu proprietate.
doar ceca ce poate vinde autoritatea, ¢i faptul ¢l s-a evaluat proprietaiea cu toate atributele
sale - drept absolut. In aceste conditii preful nu reflectd situatia juridicd yi reald a terenului §i
nu a finut cont de faptul ¢ nu se poate evalua §i instrdina decét nuda proprietate.

Instania nu a avut in vedere la analiza cererii completdrile la cererea introductiva
depuse la primul termen de judecata cAnd reclamanta a indicat punctual, cu exemple din
raportul de evaluare (raportul fiind depus odatd cu intdmpinarea) faptul ca terenul a fost
evaluat ca teren liber, in acest sens solicitand a se avea in vedere:

- la capitolul ipoteze si ipoteze speciale 1.11 - Acest raport de evaluare a fost elaborat
pe baza urmétoarelor ipoteze care apar in cursul raportului, la fila 6 a raportului fiind
mentionat proprietatea este libera de sarcini.

- la ultimu) paragraf al acestui capitol expertul precizeaz : (Evaluarea a fost facutd In
ipoteza utilizarea terenului conform comanda: teren intravilan - curti construetii. Se presupunc
cd terenul este in domeniul privat al oragului. Valoarea obtinutd a avut in vedere cele
mentionate, in cazul in care ipotezele de lucru se modifica, valoarea se va modifica
corespunzétor.”

Lu pagina 8 a raportului 2.1 Situafia juridicd expertul precizeazii ca evaluarea s-a facut
in ipoteza teren liber. Instania a ignorat total acest aspect §i a refinut doar ceea ce a dorit ca sa
conduci la respingerea cererii.

" La pagina 10 a raportului punctal 2.5, penultimul aliniat este mentionat: raportul s-a
realizat in ipoteza ,teren liber™.

La pagina 16. Capitolul 1V. Analiza CMBU, cea mai buni wtilizare a terenului,
expertul a retinut .. cea mai buna utilizare a terenului liber (CMBU) este definita a fi utilizarea
probabila rezonabila i legald a unui teren liber care este fizic posibils, fundamentata adecvat,
fezabila financiar $i care determind valoarea maximi a terenului. Analiza pune accentul pé
utilizdrile potentiale adecvaie ale terenulw liber, ceea ce este profund gresit, avind in vedere
¢4 terenul nu este liber gi nu poate fi evalual in aceasta ipotera.

* Capitolu} V al ra_polrtuiui. %‘Z}'aluafea progrie&é;ii precizeazi expres faptul ci: Metodele de
evaluare a terenului liber, uuh:g.:ate in practica profesionald sunt derivate din cele trei valori
abordarea prin piata ( comparatie directd) prin venit si prin cost.

_ Inclusiv ofertele avute in vedere la efectuarea studiului, sunt terenuri libere, i nici o
sarcind asupra lor,

'mstan;a ny o anglizat aceste clritici si nua motivat. de ce nu a luat in considerare aceste
apiiriri ale reclamantel, motivarea instaniei de fond fiind practic inexistenta cy priv
aceste criticl.

‘ lns%ama nu a dat e‘ﬁ§lenzﬁ acestor aspecie i nici nu a motivat de ce nu a luat in
considerare aceste aspecic evidente.

ire la
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o ._Re.:zqh..ﬁ din cele prezentatg cd intreaga evaluare este gresiti, nefiind facutd conform
situatiei juridice reale a terenului, respectiv grevat de un drept de folosinjd pe intreagd

suprafald a terenului, pe o perioadd nedeterminati in timp, adici pentru totdeauna §i pentru
care se achitd folosinga autoritatii publice locale, ceea ce t

: Anex ot , rebuia evaluat si ceea ce se putea
vinde de catre phrata fiind exclusiv nuda proprietate si nu dreptul de proprietate cu toate
atributele sale.

) Pentru aceleagi motive considers cit i Caietul de sarcini care a fost aprobat prin
Hoté(area nr. 11 7{2(_)22 este nelegal, intrucdt nu specifics faptul cé se instriineaz doar nuda
proprietate §i nici situatia juridicd reald si corectd a terenului. Caietul de sarcini aprobat §i
astfel intocmit nu reflectd situatia juridica reala $i corectd juridica a terenului, in acord cu cele
anterior redate, astfel cd existd o eroare esentiald asupra situatiei juridice a bunului vandut gi o
incarcare grava a regulilor care stau la baza procedurilor de licitatie.

Contrar celor refinute de instania de fond, ca licitatia nu s-a organizat in conditii de
transparentd §i nu a fost adusi la cunostinga situatia juridica reala a imobilului, reclamanta
fiind practic in situatia in care s-a ascuns situajia juridica a imobilului, in opozifie cu situatia
Juridicd, reald, respectiv existenta unui drept de folosin{d pe intreaga suprafatd in favoarca
unei alte persoane, pe o perioada nedeterminata, pentru care primiria a incasat folosin{d ceea
ce in opinia sa este foarte grav si determini nulitatea hotdirarii, nulitatea Intregii licitatii, a
caietului de sarcini §i a tuturor actelor subsecvente.

Nici sinteza raportului de evaluare nu face referire la situatia tercnului si la existenta
sarcinilor, terenul fiind evaluat ca fiind liber, in condifiile vanzirii cu toate atributele dreptului
de proprietate.

Apreciaza ci instanfa de fond a soluionat in mod gresit criticile reclamantei cu privire
la situatia prevazuta de art. 1207 cod civil, respectiv a erorii ca viciu de consimfimant, asupra
calitatii obiectului vandut.

Contrar celor retinute de instantd de fond apreciazi cé existd o eroare cu privire la
insugi bunul supus vanzarii, eroare pe care daci ar fi cunoscut-o, nu ar fi participat la licitatie.

Avindu-se in vedere situatia juridica reald si existenta asupra terenului, societatea
reclamantd va fi lipsita de posesia si folosinta sa asupra terenului, situatie care nu a fost adusa
la cunostingd prin hotdrdrea a ciirei revocare o solicita.

Prin urmare, ceea s-ar putea instriina este doar nuda proprietate, fira posesia si dreptul
de folosinis, atribute esenfiale ale dreptului de proprietate, insi intreaga proceduri nu a
previzu! instriinarea numai a nudei proprietii.

In ceea ce priveste solutionarea capitului de cerere avind ca obiect restituirea sumei
in valoare 77375,38 lei (achitatd 51750 lei in data de 26.07.2022 si suma de 25625,38 lei
achitatdl in 01.09.2022), solicitd a se avea in vedere totala lipsd de motivare a instaniei cu
privire la respingerea capatul 3 al cererii de chemare in judecati , restituirea sumei achitate de
speigtatea reclamantd in valoare de 77375,38 lei, instanfa respingdnd acest capat de cerere ca
neintemeiat, dar fari absolut nici 0 motivare, motivarea fiind de esenia considerentelor
hot#irdrii, pentru a permite a fi analizata.

Cererea de restituire se intemeiazd §i pe dispozitiile art. 13 din Anexa la HCL

145/2019, la care s-a ficut trimitere fn cuprinsul cererii de chemare in judecata si precizirile
depuse la primul termen.
’ Paratii recunosc faptul ¢ potrivit HCL 145/2019 a Consiliului Local Eforie prin care
s-a aprobat metodologia de vénzare a terenurilor proprietatea privata a municipiului, este
prevazuti posibilitatea restituirii banilor achitati de adjudecata pani la incheierea contractului
in forma autenticd, ficand trimitere la finalul Intdmpinarii cu privire la acest aspect.

-

. In aceasta situatie, respingerea ca nelntemeiat a acestui capit de cerere, nu este nici
motivata si nici fondata.
. Potrivit art. 13 din melodologia de vanzare prin licitatie publics, Anexa la HCL
145_/2:019,‘ este previzutd posibilitatea restituirii sumei achitate, cu atdt mai mult, cu cét este o
situatie care nu este culpa societatii reclamante si nici nu este generati de aceasta.
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Art. 13 din actul normativ locale sus mentionat, stipuleazi: In situatia in care
cumplritorul renuntd sii incheie contractul in forma autentica in perioada cuprinsd intre
momentul adjudecanii terenului prin licitafie publici si momentul incheierii in forma
autenticd, cumpardtorului i se restituie suma achitats, imobilul in cauza va fi scos la o noud
licitatie publica.

Prin urmare, actul normativ care reglementeazi vanzarea imobilelor are prevazuti
posibilitatea restituirii sumelor achitate de cumpiritor, in situafia in care cumpiritorul
renun(d s incheie contractul de vinzare intre momentu! adjudecarii §i incheierii contractului
de vinzare,

Solicitd a se avea in vedere ci renunfarea este una forfatd de situatia generatd de
autoritatea locald, care nu a infeles si efectueze o procedurd transparentd i s& efectueze o
evaluare corectd a terenului suspus licitagiei.

Societatea este constrinsa de imprejurarea si renunie la semnarea contractului intrucat,
ceea ce se instrdineazd de fapt este doar nuda proprietate, terenul fiind gravat in integralitate
de un drept de folosin{a pe o pericads nedeterminata in favoarea alte societati.

Prin urmare, vanzarea a avut la baza acte care nu reflects realitatea juridica, iar prin
raportul de evaluare s-a evaluat un teren liber, in conditiile in care terenul este grevat de un
drept de folosin{d pe intreaga suprafati si pe o perioadd nedeterminat.

Acest aspect este confirmat si de Notarul Public Boicu Claudia desemnat de primdrie
si incheie actul de véanzare, conform nr. 202/1 5.09.2022, atasata la dosarul cauzei, prin care
se mentioneazd in esentd faptul ci documentatia de licitajie nu mentioneaza dreptul de
folosinté in favoarea altei persoane juridice, acest drept de folosings fiind unul nelimitat in
timp, iar c& documentatia de vanzare pentru acest teren poate constitui doar nuda proprietate.

Solicita a se avea in vedere c# devin operabile disp. art. 13 din Anexa HCL 145/2019,
care prevede expres posibilitatea restituirii sumelor achitate de cumpiritor, atunci cind ne
aflam in situatia ulterioard adjudecirii si anteripard incheierii actului de vénzare in forma
autentica.

Recursul impotriva incheierii din 08.09.2023 l-a formulat avand in vedere ca prin
respingerea probei i este ingradit reclamantei dreptul la un proces echitabil, fiindu-i imposibil
s demonstreze altfel ¢é valoarea terenului este mult diminuatd in situatia existentei dreptului
de folosintd pe intreg terenul si a constructie.

Pentru motivele anterior redate solicitdi admiterea recursului astfel cum a fost
formulat.

In drept, invocd art. 488 pet. 6 5i 8 cod pr. civila, dispozitiile Legii nr. 554/2004 si
toate textele la care s-a ficut trimitere in cuprinsul cererii introductive si prezentului recurs.

4. Apdrarile formulate in cauzd

Intimatul ORASUL EFORIE a formulat intdmpinare prin care a invocat exceptia
nulititii- cererii de recurs pentru neindicarea sentinfei care se recureazs, precum i pentru
nefncadrarea motivelor dezvoltate In motivele de casare revizute de art, 488 alin.() Cod
procedurs civili.

Pe fondul recursului, aratd c4 a respectat dispozitiile art.363,ar1,334-346 raportat la
art.310 alin(l) lita) si alin.(2) lita) din O.U.G.0r.57/2019 pentru aprobarea Codului
administrativ.

Conform art. 310 alin.(1) lit.a) §i alin (2) Jit.a) din acest act normativ Caietul de sarcini
a cuprins "informatii generale privind obiectul vanzarii/licitatie/concesiune” §i "descrierea si
identificarea bunului care urmeaza si fie véndut/licitat/concesionat”,

fn Caietul de sarcini (anexal) s-au consemmnat in mod clar fa Pct. | Date cu privire la
bunul ‘imobil ce face objectul vanzari: " Terenul apartine domeniutui privat al Orasului
Eforie,are suprafata de 459 m.p.,este situat in Eforie Nord, Sir. Republicii, are urmdtoarele

vecindtdfi (...) .Terenul este identificat cu numdrul cadastral 1223 inscris in cartea funciard
380 sp. Sarcini; Terenul este ocupal de activul spafiu comercial. Constructiile si amenajdrile
care afecteqzd terenul nu fac obiectul vanzarii®.



Aceste date au fost consemnate de asemenea in Publicatia de vanzare'mica
publicitate www.national.ro rubrica Informaii din data de 06.07.2022, in Anunful nr.
17116/30.06.2022, in M. Of,Partea IV nr. 127/05.07.2023 pet.2 Pg.23, Procesul-verbal de
IicitaﬁeAdin data de 28.07.2023, precum si in hotararile consiliului local.

In Procesul verbal de licitatie din data de 28.07.2023 Pg.2 se consemneazd cu
exactitate obiectul vanzirii, descrierea §i identificarea bunului cu indicarea numdrului
cadastral inscris in Cartea funciara 380 sp, astfel ca reclamaniul a stiut in mod precis care este
bunul imobil pentru care a formulat opfiunea de a participa la licitatia in vederea
achizifionarii.

Conform art. 6 alin. (4) din Legea nr. 7/1996 "consultarea situatiei cadastral-juridice a
unui imobil inregistrat in baza de date se poate face de orice persoani utilizand datele de
identificare ale imobilului®,

Sub acest aspect s-a refinut ¢d reclamantul a cunoscut in prealabil inscrierii $i
participdrii la licitatie faptul ¢ imobilul teren este identificat cu numirul cadastral ;%23
inscris in cartea funciard 380 sp., conditie din care rezultd o reclamantul a infeles si participe
la licitagie §i sa devind proprietar sub orice formi a terenului in suprafajd de 459 m.p.

In drept invocd disp. 205 Cod proc. Civ.

3. Probe administrate in fata instangei de recurs

A fost administrata de citre recurentd proba cu inscrisuri: adresa nr.2334/22/02.2024

a Orasului Eforie.

6. Alte incidente: la termenul de judecata din 04.03,2024 au fost respinse ca nefondate
exceptiile de nulitate a recursului, invocate de citre intimat.

I1. Solutia instantei de recurs

i. Examindnd legalitatea incheierii de sedingi din data de 08.09.2023, prin
care instanfa de fond a respins cererea de administrare a probei cu expertizd contabild,

Curtea constaté ci prin cererea de recurs nu a fost formulatd nici o criticd
cu privire la aceastd incheiere, cu atiit mai pufin una care sd poatd fi circumscrisd unuia
din motivele de casare previzute de art. 488 alin.] Cod procedurd civild.

ii. Examindnd legalitatea sentingei recurate prin in limita motivelor dezvoltate
prin cererea de recurs, Curtea constatd cd recursul este fondat, pentru urmdtoarele:

Recurenta-reclamant3 isi intemeiaza recursul pe dispozitiile art. 488 alin.1 pct. 6 si 8
Cod proceduri civild - Casarea unor hotirdri se poate cere numai pentru urmdtoarele motive
de nelegalitate: 6. cdnd hotdrdrea nu cuprinde motivele pe care se intemeiazd sau cdnd
cuprinde motive contradictoril ori numai motive strdine de natura cauzei 8. cdnd hotdrdreq
Jost datd cu incdicarea sau aplicarea gresitd a normelor de drept material.

Motivul de casare previzut de art. 488 alin.1 pct. 6 Cod procedura civils este invocat
din doud perspective:

B - Instanta de fond nu riispunde tuturor criticilor invocate prin cererea de chemare in
judecatd, ci doar aspectelor legate de eroarea la care s-a ficut trimitere; Nu rispunde
aspectelor invocate cu privire la faptul c3 ceea ce se putea Instriina era doar nuda proprietate
$i ¢i nu au avut la dispoziie raportul de evaluare in integralitate, nici pe situ-l primariei
nereglsindu-se acest raport, cererea reclamantei fiind analizati de citre instani de fond, ca
§i cum ar fi avut la dispozitie intreg raportul de evaluare. Dar, acest raport de evaluare nu a
fost public, fiind depus abia in fata instangei, odatd cu intdmpinares,

Instanta de fond nu motiveazi solutia de respingere a capitul 3 al cererii de chemare
in judecatd, avand ca obicct ,restituirea sumei achitate de societatea reclamanti in valoare de
77375,38 lei, intemeiatd §i pe dispozitiile art, 13 din Anexa la HCL 145/2019, la care s-a
facut trimitere in cuprinsul cererii de chemare in judecatd i precizirile depuse la primul
termen.de judecati,

. Exammand hotararea recurati Curtea constats ¢4 aceasta este motivatd, instanta de
fond a analizat cererea de chemare in judecatd si a aritat motivele pentru care cererea de
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i miamant, astiel cum este reglementata de art. 1207 Cod civil.

' Pqtrxvn art. 425 alin. (1) lit. b) Cod procedura civila. in considerentele hotdrarii
judecdtorul trebuie sa arate motivele de fapt si de drept pe care se intemeiazd solutia,
arétér.udu-se atat motivele pentru care s-au admis. cat §i motivele peniri care s-au resping
cerenile partilor. |

‘ '(:)_.bligaﬁa instantei de a-gi motiva hodrirea adoptati. consacratd legislativ in
dispozitiile art. 425 Cod proceduri civila are in vedere stabilirea in considerentele hotararii a
situatiei de fapt expusi in detaliv incadrarea in drept, examinarea argumentetor parfilor si
punctul de vedere al instaniei fatd de fiecare argument relevant. ¢. nu in ultimul rind.
rafionamentul logico-juridic care a fundamentat solufia adoptata.

Motivarea instaniei de fond nu  presupune insd ca aceasta si raspundd tuturor
argumentelor subsumate unei cereri, care nu se constituie ca motiv de fapt §i de drept distinct
al cererii. Asa cum este redactati cererea de chemare in judecats sustinerea reclamantei in
sensul cd pérdtul nu putea instr¥ina decét nuda proprietate nu apare ca un motiv de
nelegalitate distinct, ¢i mai mult ca un argument subsumat celui care priveste lipsa de
transparent a autorititii publice locale.

In ceea ce priveste repronuntarea asupra cererii de restituire a sumei de 77375,38 lei,

in cererea de chemare judecatd se araty urmitoarele: ., Avdnd in vedere abaterile
grave de la prevederile legale privind organizarea licitafiei yi aprobarea documentafiei i
imposibilitatea incheierii contractului, din culpa autoritdfii care nu a desfigurat licitatia in
conditii de transparentd, vi solicit anularea licitapiei §i restituirea sumelor
achitate.”(sublinierea apartine reclamantei).

~ Cererea de restituire a sumelor apare, agadar, ca o cerere cu caracter accesoriu fatd de
cererea de anulare a licitatiei, reprezentind de fapt modalitatea de reparare a pagubei ce i-a
fost cauzata prin actul administrativ nelegal.

In acelasi timp ins3, reclamanta arat in cerere §i ci potrivit art.13 din metodologa de
vénzare, existi posibilitatea restituirii sumei achitate, ¢i a solicitat in repetate randuri
restituirea banilor iar cererile nu au fost solugionate.

Prin Precizdrile/completdrile la cererea de chemare in judecatd depuse 1a 29.08.2023
reclamanta a aritat ci cererea de restituire a sumei de 77375,38 lei se intemeiazi si pe pe
dispozitiile art. 13 din Anexa la HCL 145/2019.

Instanta de fond a respins intreaga acliune ca neintemeiats, fird o pronunjare distincta
asupra cererii de restituire a sumei de 77375,38 lei, pe care a considerat-o, probabil,ca
accesorie cererii de anulare a actului administrativ, gi fird a observa ci aceast cerere avea si
o altd cauzs, si anume art. 13 din Anexa la HCL 145/2019, care prevede posibilitatea
adjudecatarului de a renunta la incheierea contractului si a solicita restituirea prefului platit.

Este fondat agadar motivul de recurs reprezentat de nemotivarea solutiei de respingere
a cererii de restituire a sumei de 77375,38 lei , intemeiatd pe dispozigiile art. 13 din Anexa
la HCL 145/2019.

Cum aceasta cerere este formulati cu caracter secundar/alternativ fald de cererea de
restituire urmare a anuldrii actului administrativ preting nelegal, casarea cu trimiterea cererii
gpre rejudecare s-ar putea face numai in mésura in care Curtea va gési ca nefondate motivele
de recurs formulate cu privire la solutia de respingere a cererii de anulare a Hotdrdrii de
Consiliu Local nr, 117/31.05.2022 si a licitajiei organizate in data de 28.07.2022,

Cu privire la aceastd solufie recurenta invocd motivul de casare prevazut de art. 488
alin.1 pct.8 Cod procedurd civild, norma de drept material indicatd a fi fost incileats sau
aplicats gresit fiind reprezentaty de art, 1207 Cod civil :

Art, 1.207 - Eroarea

(1) Partea care, la momentul incheierii contractului, se afla intr-o eroare esentiald poate cere
anularea acestuia, dacd cealaltd parte stia sau, dupl caz, trebuia s8 stie ci faptul asupra cirvia
2 purtat eroarea era esential pentru incheierea contractului.

(2) Eroarea este esentialé:
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I. cdnd poarta asupra naturii sau obiectului contractului; .

. 2.cnd poarta asupra identitafii obiectului prestatiei sau asupra unei calitagi a acestuia
ori asupra unei alte imprejurdri considerate esenfiale de catre pir{i in absenta céreia contractul
nu s-ar fi incheiat;

3. cénd poarti asupra identitatii persoanei sau asupra unei calitifi a acesteia in absenta
cireia contractul nu s-ar {i incheiat.

(3) Eroarea de drept este esenfiald atunci cind priveste o norma juridici determinant,
potrivit vointei partilor, pentru incheierea contractului.

(4) Eroarea care priveste simplele motive ale contractului nu este esentiald, cu exceptlia
cazului in care prin vointa pirtilor asemenea motive au fost considerate hotaratoare.

Cu caracter prealabil, Curtea aratd ci intre par{ile cauzei nu s-a incheiat incd un
contract, pentru ca recurenta si invoce eroarea ca viciu de consimtiméant. Ceea ce invocd de
fapt recurenta este faptul ci a fost indusi in eroare cu privite la obiectul licitatiei, prin
modalitatea netransparentd in care autoritatea publici a prezentat obiectul licitatiei. »

Intrucat se solicita anularea unui act administrativ unilateral - Hotdrarea nr. 117/2022
. motivul de nelegalitate trebuie si fie propriu acestui act, astfel ca nu ar putea fi constatata
nelegalitatea hotirrii de aprobare a vénzarii prin licitajie publica a imobilului format d_m
teren situat in Orasul Eforie, localitatea Eforie Nord, str. Republicii, Eforia Spitalelor Ciwle?
Bucuresti in suprafa{d de 459 mp, pentru vicierea prin eroare sau dol 2 consimiamantului
cocontractantului, Nu actul care provoaca eroarea este nul/anulabil, ci actul unilateral sau
bilateral incheiat cu un consimgimant viciat.

Procedura de licitafie poate fi insa anulati in conditiile art.342 din OUG nr. 57/2019 -
Codul administrativ:

Art. 342 - Anularea procedurii de licitatie

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 341 alin, (20}, autoritatea contractantd are dreptul
de a anula procedura pentru atribuirea contractului de inchiriere in situatia in care se constatd
abateri grave de la prevederile legale care afecteaza procedura de licitatie sau fac imposibila
incheierea contractului.

(2) In sensul prevederilor alin. (1), procedura de licitatie se considerd afectatd in cazul in
care sunt indeplinite in mod cumulativ urmétoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de
licitatie se constatd erori sau omisiuni care au ca efect incdlcarea principiilor previzute
la art. 311;

b) autoritatea contractanté se afld in imposibilitatea de a adopta mésuri corective, fard
ca acestea si conducd, la rAndul lor, la incilcarea principiilor previzute la art. 311.

(3) Incilcarea prevederilor prezentei secfiuni privind atribuirea contractului poate atrage
anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

(4) Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor
la procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anularii, atdt incetarea
obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cit si motivul concret care a
determinat decizia de anulare,

Unul din principiile previzute la arl.311 este toemai principiul transparengei, care
impune ca autoritatea publicd sA pund la dispozifia tuturor celor interesai informatiile
referitoare la aplicarea procedurii pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri
proprietate publica, si a cirui incilcare recurenta a invocat-o In mod constant, de naturd a o fi
determinat s3 participe la licitatie, in eroare cu privire la obiectul si calititile obiectului
licitatiei.

Cu aplicarea gresitd a disp. art.311, 334 alin.(3) Cod administrativ a refinut instanta de
fond c# autoritatea publica a respectat obligatiile de transparenti si informare care i reveneau,
conform art.311, 334 alin, (3) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

~ Art. 4 din HCL nr. 11772022 (,,Conform planului de situaie, terenul este afectat de

activul "spafiu comercial” (Sala Jocuri Litoral). Constructiile §i amenajirile care afecreazd

terenul nu fac obiectul prezentei”) nu sugereazd dect existenfa unor constructii ca stare de
“ 1



Japt . si nu starea de drept reprezentatd de constituirea unuj drept de folosinga, in favearea
unui terf, asupra intregului teren scos la licitatie,

Anunful nr. 17116 din 30.06.2022 (,.2.2. imobil teren in Suprafald de 439 mp care
uparfine domeniului privat al orasului, situat in Eforie Nord s Re;}ublicfi, identificat cu
numdrul cadastral 1223 inscris in vartea funciara 380 sp., {tercn acupat de activul spativ
comercial, preful minim de pornire a vdnzdrii este de 224 ewromp fira T.V. 4.}, vdmdut in
buza Hotdrdrilor Consilivlui Local Eforie nr. 227 din 16 septembrie 2021 si nr. 117 din 31
mai 2022 st a Ordonantei de Urgentd u Guvernului nr. 57 din 3 inlie 20] ¥y si anunturile du
vanzare publicate de autoritatea publica locala in Monitorul Oficial 2l Romanici si intr-an ziar
de réspéndire nafionald, care cuprind mentiunea .seren ocupat de activel spafiv comercial” .
de asemenea nu informeazd dect asupra existeniei unor constructii. my ui asupra dropturilor
reale constituite asupra constructiilor, §i cu atat mai putin. asupra drepturilor reale constituic
asupra terenurilor aferente constructiilor,

In raportul de evaluare intocmit de GECO M.E.C. 2003 S.R.1... prin care s-u stabilit
valoarea de piat2 a terenului i care face parte integranta din HCL Eforie nr. 117/31.05.2022
conform anexei 1, se mentioneazd intr-adevar: .1 4. IDENTIFICAREA ACTHUIL]

Proprietatea Oragului Eforie, situatd in Loc. Eforie Nord, Str. Ropublici. Sata Litoral
Jud. Constania, CP 905350, ce constd in Teren intravilan cu suprafafa de 439 mp.

1.5. DREPTURILE DE PROPRIETATE EVALUATE ¢i _Aciwahmentc, imobiinl este
proprietatea Oragului Eforie, conform acte puse la dispozifie. iur fn ca-ul tranzactiondrit
drepturile de proprietate vor putea fi transmise integral. La datu evaludrii, exista un drept de
superficie in fuvoarea AGREMENTUL SA cu drept de folosinta asupra terenufui. Drepad de
proprietate evaluaf este dreptul absolut”.

Cu toate acestea, terenul este evaluat ca teren asupra ciruia se exercitd un drept de
proprictate absolut (/iber de sarciniy (pag.5 a raportului), respectiv ca teren liber ( pag.8.
pag.10 & raportului.). La cap.ll-2.1. din raport - Situatia juridica , se arata : Situatia juridici
actuald - terenul este proprietatea Oragului Eforie conform acte puse la dispozifie: terenul
este ocupal de activul ,, spatiu comercial” (sald de jocuri Litoral). Proprietarul constructios
are un drept de folosintd asupra terenului. Evaluarea s-a realizal in ipoteza ., feren liber” Nu
se aratd ¢3 existd un drept de folosintd al terjului Agrementul SA inscris in cartea funciara.
deyi fa capitolul 1.9 din cap. Natura i sursa informaiilor utilizate este mentionatd ,.Jncheiere
nr.B678/07.06.2004. Agrementul SA”, fird a se ardta ci este vorba de o incheiere OCPI 5
continutul acesteia. Nicaieri in raportul de evaluare, acolo unde se aratd ¢a existd un drept de
superficie/de folosin(d. nu se aratd ci acest drept este unul inscris in cartea funciard prin
Incheierea nr.8678/07.06.2004.

Chiar si in aceasta forma, raportul de evaluare nu a constituit, in intregul hui, anex: la
Hotararea nr. 117/2022.

Anexi la Hotardrea nr. 117/2022, astfel cum aceasta a fost depusi la dosarul cauzei de
catre emitent, a fost Simteza raportului (fila 85 fond), in care obiectul lucririi de evaluare este
reprezenta de teren intravilan cu suprafaa de 459 mp, (4r3 alte mentiuni.

De asemenea, Curtea observa o diferen esenyiala intre HCI nr,117/2022. care la art.4
la art, 4 aprobli vinzarea terenului, cu mentiunile ,.Conform planudui de situayie, terenyl este
dfectat de activil “spafiv comercial” (Sala Jocuri Litoral). Consiructiile st amenajdrile care
afecteazd tevenul nu fac obiectul prezentei”, 5i HCL nr.227/2021 (care sta la baza emiterii
HCL, nr.117/2022), de aprobare a oportunitdjii vanzari, in care se aratd in mod explicit: .,
Terenul este ocupar de activid |, spativ comercial” (Sala Jocuri Litoral). Din fncheierea
nr.8678/01.07.2004 pentru imobilul compus din teren in suprafutd de 459 mp §i construcfia
spagin comercial (Sala Jocuri Litoral) rezultd ed proprietarul construcyiei are wun drept de
folosingd asupra feremylid.”,

In Adresa nr.24553/22.09.20222 a Serviciului juridic, contencios administrativ i
asistentd sociald catre DADPP (fila 79 fond) se arath: .Este indiscutahil cq exisid o
superficieidrept real imobiliar cu un caracter temporar in favoareq SC Agrementid §4 care
are dreptul de folosinid (nedeterminat temporar, dar existent pe duratq constructie
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fecteazd !c.,rer'zzi wu fac obicend vanzdrii®, Nici aici insa informatia nu cste completd. in
sensul corxsmt}xm unui drept real in favoarea unui tert. '

o Se mai observa din incheicrea OCPI nr.8678/2004 wi planul de situatie, ca dreptul de
tolosin{a al Agrementul SA este inscris asupra intregii suprafetc de 439 mp. dest suprafata
(’CUP%@ de constructii este de 175 mp. De asemenea. rezultd ¢4 cste inscris un drepy de
proprietate al Agrementul SA asupra constructiilor,

o Rezultd asadar. ¢ nici un act al autoritdtii nu oferd informatii complete cu pritire la
situalia juridicd a terenului carc urma si fie scos la licitage. Mentiunile in sensul ¢d terenul
este ocupat de construcii. care nu fac obiectul vanzarii. nu informeaza nu privire asupra
izfptului ca aceste constructii sunt proprictatea unui ter. $i nu a proprictarului terenului, in
virtutea accesiunii, $i nici cd asupra terepului este inscris in cartea funciara dreptul de

folosinta al unui tert, pe care cumpiritorul va fi finut 54 1 respecte

Obligatia de transparentd si informare complets este una stabiliti de lege in sarcina
autoritatii publice, iar instanfa de fond cu aplicarea gresita a legii a plasat obligatia de
informare in sarcina recurentei. Nici micar calitatea de profesionist a recurentei nu justifica
concluzia instantei de fond in sensul ci recurenta, printr-un minim de dil igentd manifestat de
reprezentantii sai prin citirea cu atentie a anunturilor de vénzare si a caietului sarcini, s-ar fi
[&murit cu uguringd asupra situatiei imobilului, §i ca recurenta isi invocd propria culps. intre
obligatia de transparenia si informare a auteritalii publice, si informatia particularului de a se
informa, primeaza obligatia autoritdfii publice. O autoritaie publici ce actioneazi in conditii
netransparente si nu informeazi, cu stiinid, persoanele interesate despre clemente esentiale,
hotaritoare pentru decizia de cumplirare. nu acfioneaza in limitele legalitatii §i a principiului
increderii pe care cetdfenii trebuia si o aibi fafa de aceasta, ca organ al statului. in sens larg.
care acfioneazd pentru organizarea executdrii sau execularea in concret a legii sau pentru
prestarea serviciilor publice.

Modalitatea de redactare a HCL nr.117/2022 gi a documentelor licitatiei publice au
avut ca rezultat participarea la licitajie a recurentei in conditii de neinformare completi cu
privire la situatia juridics a terenului. Dovada ca o informare completd ar fi avut ca rezultat
neparticiparea la licitafie, std chiar faptul cd recurenta, dupidl ce a fost informatd de citre
notarul public despre situatia juridica, nu mai doreste cumpérarga tergnului. o

Chiar daci, teoretic, recurenta se poate folosi si de dispozifiile.art.13 din Metadologa
de vanzare pentru a obtine restituirea prefului plitit, in cazul in care repuntd la incheierea
contractului intre momentul adjudecirii §i momentul Incheierii contractului in forma
autentica, totugi, potrivit intdmpindrii formulate in faga instantei de fond, autoritatea publica
injelege a se folosi de disp. art. 344 alin.(2) §i (4) Cod administrativ, §i a pretinde daune
interese,

Drept care, in temeiul art. 496 Cod proceduri civila, va fi admis recursul formulat,
casatd Tn tot sentinfa recuraté si, in rejudecare, va fi admisd cererea de chemare in judecata $i
anulatd Hotardrea de Consiliu Local nr. 117/31.05.2022, precum procedura de licitatie
organizatd in data de 28.07.2022 pentru terenul in suprafald de 459 mp situat in Ffotie Nord,
b-dul Republicii, precum §i toate actele aferente licitafiei.

Petru repararea integrald a pagubei provocate reclamantei, echivalenta cu pretul platit
in vadrul procedurii de licitagie, in temeiul art.18 alin.(3) din Legea ar.554/2004, art. 1385
Cod ¢ivil, va fi obligat paratul Oragul Eforie la restituirea sumei achitate de reclamanta ii}
sahwre de 77375,38 lei, actuaiizata cu indicele de inflatie, precum i la plata dobangzi; legale
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caleulatd conform O.G 13,2611, de la data achitari; vl pana la restituirea integrala a sume
77375,38 lei.
PENTRU ACESTE MOTIVE,
INNUMELE LEGH
DECIDE:

Admite recursi! in comiencios administrativ §i fiseal promovat de recurenia
reclamantd SOCIETATEA L.K. SOUTH RIVIERA 26022 SRL. vu sedial in Constanga, «tr.
Alexandru Steflea nr 21 B, Cam 2, parter, Jud. Constanta, J13 2489 2022, ('1 | RO 46476353
$i sediul ales pentru comunicarea actelor in Constanta, sir. Col. Petee Romulus nr. 26, e
Constanta, impotriva sentintei civile nr. 1157 din 05 octombrie 2023  pronungat® de
Tribunalul Constanta in dosarul nr. 2264/1 18/2023, in conradictoriu cu memat)  pardy
CONSILIUL LOCAL EFORIE si ORASUL EFORIF cu sediul Ir localitatea Etoric Sud,
str. Progresului nr. 1, judet Constanta.

Caseazi in tot sentinta recurati §i rejudecand

Admite cererea de chemare in judecata.

Anuleazi Hotdrérea de Consiliu Local nr. 117:31.05.2922.

Anuleazi licitatia organizati in data de 28.07.2022 pentru terenud in suprafula de 459
mp situat in Eforie Nord, b-dul Republicii, precum $i toate actele aferente licitaped.

Obliga paratul Orasul Eforie la restituirea sumei achitate de reclamantd in valoare de
7737538 lei actualizata cu indicele de inflatie. precum si dobanda legala calculata conform
0.G. 1372011 de la data achitarii $i pana la restituirea integrala a sumei 77373.38 lci.

Definitiva.

Pronunjatd azi, 4.03.2024 prin punerea solutiei la dispozitia partilor prin mijlocirea
grefei instangei.

Presedinte, Judecitor, Judecdtor,
Elisabeta Crihand Andrea Bianca Andrug Maria Timoagcd

Grefier,
Angelica Asivoaie

Rodjud.Sond. G. Neacsu
Red, hot.jud. A AB
Febmored. prell AA

Fex (103,224
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