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Carte Funciara Nr. 52304 Comuna/Oras/Municipiu: Buzdu

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
52304 486

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

52322

P 5234

52374

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |Intra | Suprafata « . .
crt | folosinta |vilan (rmp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti fpA| 486 - - -

constructii

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valarile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 24.407
2 3 28.718
3 4 4,75
4 5 4.75|.
5 1 32.96
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

ectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,

*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedetile Legii Nr. 677/2001,
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discutia contradictorie a parfilor exceptia lipsei calitdil procesuale pasive a pérétului
Consiliul Local al mun, Buziu, invocat de paratul Municipiul Buziu, prin intdmpinare.

Reclamanta CONCAS SA, prin apiritori, aratd ci nu au cereri prealabile de
formulat §i nici exceptii de invocat.

Avind in vedere ci procedura de citare este legal indeplinitd, in baza art. 248
alin. 1 Cod proc. civ., instanja pune in discujie exceptin lipsei calitdtii procesuale active a
reclamantei CONCAS S.A., invocati de paratul Municipiul Buzdu, prin fntAmpinare.

Reclamania CONCAS SA, prin avocat Dinescu $erban, avénd cuvéntul,
solicitd respingerea exceptiel, tntrucat societatea are calitate pracesuald activa, ea formulénd
cerere de cumpdrare a terenurilor §i exercitindu-gi dreptul siu de preemtiune, jar hotirérea
Consiliuluj Local a ciirei anulare se cere o vatdma §1 o vizeaza §i pe aceasta. Apreciazi c3
rezultd, In mod clar, interesul reclamantei §i, drept urmare, calitatea procesuald activi a sa.

Detiberand asupra exceptiei lipsei calitifii procesuale active a reclamantei
CONCAS S.A., invocatd de parftul Municipiul Buzau, prin intdmpinare, instantfa refine cé
reclamanta a solicitat anularea Hotdrdrii Consiliului Local al Municipiului Buziu nor. 257/
23.11.2020 si obligarea la executarea Hotdrdrilor Consiliului Local al Municipiului Buzau
nir, 226/ 16.09.2020 si nr. 227/ 16.09.2020.

Fxaminind actele cauzei, instanta constata ¢4, prin Hotérdrile Consiliului Local
al Municipiului Buziu nr. 226/ 16,09,2020 si nr. 227/ 16.09.2020, s-a aprobat vanzarea, cu
drept de preemfiune, a 12 terenuri §i, respectiv, a 22 de terenusi proprietate privatd situate in
cartierul Orizont, in timp ce, prin Hotirdrea consiliul Local al mun, Buzdu nr. 257/
23.11.2020, s-a aprobat revocarea celor doui hot#rdri mai sus mentionate.

Reclamanta CONCAS S.A., raportat la aceste hotiréri, incearc si 1si valorifice
pretinsul drept de preemifiune la cumpirarea imobilelor ce au ficut obiectul Hotarérilor
Consiliului Local al Municipiului Buzau nr. 226/ 16.09.2020 si nr. 227/ 16.09.2020.

Potrivit art. 36 Cod proc. ¢iv., calitatea procesuald rezultd din identitatea dintre
parti §i sublectele raportului juridic litigios, astfel cum acesta este dedus judecatii, iar
existenta sau inexistena drepturilor gi a obligatiilor afirmate constituie o chestiune de fond.

fn ceea ce priveste argumentarea excepliel lipsel calitaii procesuale active a
reclamantel CONCAS S.A., prin intdmpinare, pardtl Municipiul Buzu a inteles sd nege
existenfa pretinsului drept de preemfiune i calitatea de constructor de buni-credintd ale
reclamantei.

Raportat la aceastd situajie, instanja constatd c8, prin contestarea unei hotarari
de consiliu local ce revocd alte doud hotaréri de consilivl Jocal in temeiul cirora reclamanta
incearch s igi valorifice un pretins drept de preempfiune la vAnzarea unor bunuri pretins a se
afta in proprietatea privati a Municipiului Buziu, exista identitate intre ea gi subiectul activ
al raportului litigios dedus judeciti, in timp ce existenia dreptului de preemtiune gi calitatea
de constructor de buni-credinga ale reclamante] reprezintd chestiuni de fond, ce nu se impun
a fi avute in vedere la solufionarea exceptiei invocate dc parét.

Pentru aceste considerente, inslanta respinge, ca ncintemeiats, exceptia lipsei
calitiifii procesuale active a reclamantei CONCAS S.A., invocata de pératul Municipiul
Buziu.

Avand in vederc cit nu sunt alte cereri si nici excepfii de invocat, instanta
acorda cuvantul in probatiune.

Reclamanta CONCAS SA, prin avocat, avind cuvéntul, solicitd Tneuviinjarea
probei cu tnscrisurile inaintate la dosar.

T temetul art. 255 si art. 258 C.pr.civ., constatind proba ca fiind pertinentd,
concludentd si utild solujiondrii cauzei, instanta incuviinteazi, pentru pari, proba cu
inscrisurile depuse la dosarul cauzei.

—
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.+ In continuare, reclamanta CONCAS S.A., prin avocat D#nescu Jerban, arati cd
argumentele colegului siiu pe fondul cauzei au relevanji, in sensul ci, din moment ce nu
existd un motiv de nelegalitate pe care si se fi intemeiat Consiliul local, hotérdrea de
revocare este nelegald, organul emitent neputéndu-se razgéndi asupra celor deja stabilite,
férd existenta unui motiv legal.

Susjine c¢i hotirdrea atacatd este nemotivatd, neexistind niciun punct de
vedere, in timp ce emitentul actului avea posibilitatea s& igt atace propriul act la instanta de
Judecats.

De asemenea, prin fntAmpinare s-a susfinut c3 reclamanta nu ar fi de buni-
credinjd i nu ar avea drept de preemiiune, insi acest punct de vedere nu poate fi avut in
vedere, fiind depuse la dosar hotardrile anterioare, ce au fost urmate de contracte de vénzare-
cumpirare pentru alte loturi din Cartierul Orizont, situafii In care s-a apreciat ¢i reclamanta
a fost de buni credintl, iar constructiile au fost edificate {n baza unui contract de asociere in
participatiune si a unui drept de superficte.

Cu privire la procedura vénzdrii cu respectarca dreptului de preemtiune, aratd
cs, in practica paritului Municipiul Buziu, astfel de solicitiri erau urmate de incheierea
contractelor §i plata prefului. Or, degi era necesard notificarea preemptorutui, din moment ce
pratul gi-a exprimat deja voin{a, nu se mal impunea notificarca sa. in aceste conditii, de
vreme ce reclamanta a avut inifiativa si a solicitat exercitarea dreptului de preemtiune, odatd
ce, prin hotdrérile anterioare s-au aprobat vanzarile, acestea au produs efecte juridice §i ru
mai pot fi revocate,

Solicita admiterea actiunii si obligarea péritului la plata cheltuielilor de
Jjudecata pe eale separati.

Reclamatita CONCAS S.A., prin avocat Danescu Corin, aratd ci imobilele au
fost edificate in integralitate, in atare situafic existind doul posibilitdfi, respectiv ori paratul
vinde tercnurile reclamantesi, ori acesta si dobindeascd imobilele construite §i s& pliteascd
reclamantei contravaloarea lor, fnsd paratul nu doreste niciuna dintre cele doudi variante,

fn baza art. 394 alin. 1 C. pr. civ,, instanta inchide dezbaterile, refine cauza spre
solufionare i riméne in pronuniare.

TRIBUNALUL

Deliberand asupra cauzei de faf3, retine urmétoarele:

Prin cererea de chemare in judecat] Inregistratd pe rolul aceste! instanfe sub
nr. 1719/114/2021 din 22.06.2021, reclamanta CONCAS S.A, a solicitat, in contradictoriu cu
parftil Municipiul Buziu, prin Primar, si Consilinl Local al Municipiului Buzau, anularea
Hotardrii Consiliului Loeal al Municipiului Buziu nr. 257/ 23.11.2020 si obligarea lor la
executarea Hotdrdrilor Consiliului Local al Municipiului Buzdu nr. 226/ 16.09.2020 si nr. 227/
16.09.2020. Totodatd, a cerut obligarea pérétilor la saportarea cheltuielilor de judecatd.

In motivarea acfiunii s-a aritat c&, prin Plingcrea prealabild nr. 139.655/
21.12.2020, ea a solicitat revocarea Hotarfrii Consiliului Loce! al Municipiutui Buziu nr. 257/
23.11,2020, iar prin Réspunsul nr, 228/ 25.01.2021, parétul Municipiul Buzdu a refuzat, In med
nejustificat, si dea curs respectivei cereri.

A precizat ¢, prin cererea nr, 80.473/ 28.07.2020, ea a solicitat cumpararea de
la parfitul Municipiul Buziu a unor terenuri proprictate privatd a acestuia, pe care construise
locuinte, in temeiul contractului de asociere in participajiuae incheiat inire parii la 05.10.2005
si a autorizatiilor de construire emise de pArdt. Drept urmare, an fost adoptate Hotirérile
Consiliutui Local al Municipiutui Buzéu nr. 226/ 16.09.2020 si nr, 227/ 16.09.2020, prin care s-
a a aprobat vAnzarea, in temeiul dreptului de preemptiune al reclamantei, rezultat din calitatea
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fn accste conditii, reclamanta a aritat cé pérdtal Municipiul Buzau a ramas
proprictarul tefemurilor pentru care a aprobat vénzarea prin hotérérile revocate, care crau legale
si nu exista niclun motiv pentru revocarea lor.

fn dezvoltarea motivelor de naturd a conduce la admiterea actiunii, reclamanta a
invoat ¢ Hotiréirea Consiliului Local al Municipiului Buziu nr. 257/ 23.11.2020 nu este
motivata in fapt §i in drept, in conditiile in care R eferatul de aprobare nr. 384/CLM/12.11.2020
si Raportul de specialitate nr. 124.963/ 12.11.2020 se referd la obiectiunile Secretarului General
al Municipiului Buzzu i la adresa Institufiei Prefectului.

Or, existenta unei motiviiri legale, prin care si se arate ratiunile si legalitatea unui
proiect-de hotarire de Consiliu local, sunt cerinfe legale eseniale, prevazute dc art. 136 din
O.U.G. nr. 57/ 2019, numai astfel asiguréndu-se atdt exprimarea votalui membrilor organului
deliberativ al unitdfii administrativ-teritoriale fn deplina cunogting de cauzd, cat si transparenta
administrativi pentru destinatarii actului.

Mai mult decét atit, in conditiile Tn care Institutia Prefectului a insistat asupra
caracterului facultativ si de opinie al Adresei nr. 15,664/ 10.11.2020, paratul Consiliul Local al
Munieipiului Buzau a revocat doud hotirari perfect legale, pe baza unui punct de vedere pe care
J-a urmat £i1a nicio analiza si motivare in drept.

Or, lipsa motivarii clare §i concrete a adoptirii unui act administrativ duce la
nulitatea acestuia, potrivit jurisprudenjei CIUE (Cauzele C-367/1995 si C-41/1969) si a
jurisprudentei Inaltei Curfi de Casatie i Justiie.

Pe de altd parte, art. 1 alin. 6 din Legea nr. 554/2004, al cirui continut l-a
reprodus, impiedicd revocarca actelor care au intrat in circuitul civil §i au produs efecte
juridice, in timp ce hotirdrile revocate au fost adoptate in considerarca dreptului de
preemptiune al reclamantei pentru cumpirarea terenurilor, drept pentru care péritul Consiliul
Local al Municipiului Buzau s-a intemeiat pe art. 364 din Codul administrativ.

ntrucat reclamanta isi excrcitase deja opjiunea de cumpdrare 2 terenutilor, prin
cererea nir. 80.473/28.07.2020, antetrior aproblirii vAnzadi prin hotdrérile revocate, nu a mai
fost necesardi o exercitare ulterioara a optiunii. Drept efect, intre pir}i s-a creat un raport juridic
tn temeiul caruia ele s-au angajat s4 incheie contracte de vAnzare pentru terenurile respeative,
reclamanta dobandind, prin hotarérile revocate, o sperantd legitimi de a dobéndi un bun in
sensul art. 1 din Protocolul ne, 1 CEDO si neputénd fi lipsitd de aceasta prin revocarea pérétului
Municipiul Buziu.

fn concret, reclamanta formulase o oferid de cumpdrare, pe carc paratul
Municipiul Buziu a acceptat-o, manifestndu-si voinfa pentru vanzare, realizindu-se acordul de
vointe, riménind doar ca pérgile sd perfecteze vanzarea in formd autenticd. In aceste condifii,
hotirarile intraserd in circuitul civil §i produseserd efecte juridice, prin nagterea de drepturi §i
obligatit reciproce intre parii.

Singura optiune de destiinfare a hotirarilor era ca, fie Institujia Prefectului, fie
pératul Municipiul Buzdu, s le atace in contencios administrativ, urméind ca instanta sa decidd
asupra validitatii acestora.

in ceea ce priveste faptul ¢ hotarérile respective erau legale, revocarea lor nefiind
posibild, reclamanta a invocat cd aceasti formi de efectuare a controlului de legalitate a unui
act adminisirativ incumbi chiar institufiei care l-a emis §i nu poate fine de simpla opfiune a
acesteia din urmd, ci reprezinta concluzia in sensul nelegalitdfii actului respectiv.

in acest seus, actele care au stat la baza hotararilor revocate au stabilit ¢, potrivit
extraselor de carte funciard, terenurile sunt proprictatea privaid a paramlui Municipiul Buzau,
iar reclamanta are drept de preemptiune la cumpirarea lor, fiind proprietaiul constructiilor
edificate pe acestea, aprobarea vinzaril facandu-se cu respectarea art. 364, 354, 355, 129 alin, 2
lit. ¢), akin. 6 lit. b) i art, 139 alin. 2 coroborat cu art. 5 lit. dd) din Codul administrativ.
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fost aprobat prin Hotérirea Consiliului Local nr. 87/ 2005, cu o durata stabilita de 8 ani, hotérire
ce a intrat in circuitul civil i gi-a produs efectele.

- Totodath, printr-un act aditional, Tncheiat tn urma unei hotliriri de consiliu din anul
2012, s-a stabilit prelungirea contractului pini la data de 04.102018 pind cénd a existat i
dreptul de superficie acordat constructorului, privind terenul adus aport in asociere de citre
pirt. Astfel, obiectul asocieril il reprezenta realizarea unui numar de 365 de unitdfi locative,
iar prelungirea termenului a fost necesard deoarece fusesera executate numai 149 de unititi.

3n cadrul dosarului nr. 1815/114/2018, prin cererea de chemare in judecatd,
reclamanta CONCAS S.A. a sustinut ¢ ansamblul de locuinte Cartier Orizont poate fi
considerat finalizat doar in momentul fn care au fost construite 5i vindute toate cele 326 de case
si 572 de apartamente proicctate, in timp ce in prezenta cerere numémnl constructiilor / unitéti
locative este de 326 de case si 28 de blocuri edificate in baza a 354 de autorizafii de construire
emise de primérie. Desi contractul expira la 04.10.2018, reclamanta a cerut sa 1t fie eliberate
autorizalii de construire cu termene de valabilitate si de executie de 36 de luni, parétul
apreciind ci ea nu mai putea formula o astfel de solicitare, nefiind constructor de bunii-credinfd.
Tot in acel dosar s-a formulat un réspuns al Primarul municipiului Buziy, prin care s-a sustinut
¢4 o solujie de preferat este ca acel contract sa inceteze la termenul stipulat si, eventual, si fie
incheiat unul nou, in baza organizirii unei proceduri legale si cu luarea in cousiderare
prevederii unor clauze actuale, clare si concise.

fn continuare, a redat conjinutul 14. alin. 1 din Codul Civil, care instituie
principiul ocrotirii bunei-credinge, sens in care orice persoani fizick san juridicd trebuie s3 isi
exercite drepturile si 3 15i execute obligafiile civile cu buni-credintd, In acord cu ordinca
publicd si bunele moravuri.

Parftul a apreciat cd prezumiia de bund-credinii este inldturatd, neputindu-se
susfine ¢ nu se cunostea pozitia municipalitdtii cu privire la situajic si si se invoce cd
reclamantei i-ar fi inczlcate drepturile, atit timp cit au existat probleme asupra chestiunii
situaiiei furidice a terenulu.

Cu privire Ja dreptul de preempiune invocat de reclamants, a ficut trimitere la
dosarul nr. 2700D/2021 constituit la Curtea Constitujionald a Roméniei, avand ca obiect
exceptia de neconstitufionalitate a art. 364 din 0.U.G nr. 57/ 2019.

In continuare, paritul a redat principiile ce reziltt din dispozitiile legale ce
reglementeazi natura juridicd a dreptului de preempfiune, respectiv art. 1.730 - 1.740 C. civ,,
care este un drept temporar, legal sau contractual, prin care anumiti titulari, numifi preemptori,
au un drept prioritar de cumpdrare a unui bun mobil sau imobil. Din punct de vedere al
caracteristicilor juridice ale acestui drept, s-a ardtat ci este un drept potestativ, exercitiul sdunu
poate fi blocat sau restréins prin conventia dintre vAnzator gi ter, este jntuifu personae si viager
si este indivizibil si incesibil. Totodats, notificarea oferiei de vénzare catre preemptor,
contindnd aceleasi conditii previzate de cele ofertate terfului, permite titularului sa analizeze
posibilitatea cumpar#rii, cu consecinfa acceptiril saw nu & acesteia, in termenul legal.

Tns3, in Codul administrativ, dreptul de premptiune se exercitd in conditiile in
care, ulterior aprobirii prejului de vinzarc stabilit de raportul de evaluare, poprietarii
constructiflor sunt notificati asupra hotirarii consiliului local sau iudetean si isi exprime
optiunea de cumpirare in termen de 15 zile, ordinea operatiunilor fiind clard.

Or, de vreme ce reclamanta a cerut sa i fie instriinate anumite suprafete de teren
la aproape un an dupi expirarea contractului de asociere §i a dreptulul de superficie asupra
terenului de sub constructii, ordinea operatiunilor a fost incalcatd de aceasta.

Parfita a susfinut ¢ notificarea proprietarilor constructiilot infr-un termen de 15
zile de la adoptarea hotdririi este justificatd, intrucit se realizeazd verificiri §i controlul
legalitayii de ctre institutia prefectulul si, dups comunicarea solutiei, se trece la pasii urmatori
sau nu, daca prefectura nu avizeazd hotlririle.






juridice; dcesta'nu mai poate fi revocat dechit de instanta de judecatt, la sesizarea organului
emitent.”

Pératul a invocat ci intrarea in circuitul civil scmnificd incheierca unui act juridic
sau realizarea unei operafiuni juridice; pe baza actului administrativ, acestea fiind manifestdri
de vointi menite marca momentul pind la care actul administrativ revocabil devine irevocabil,
in timp ce reclamanta nu precizeazi care sunt acele efecte juridice care s-au produs dupa
adoptarea celor doud hotéiriri.

in concluzie, nu existd niciun act material realizat/ efectuat/ indeplinit, care sa {i fi
afectatl reclamantel intr-o anumitii masurdl acel drept / o anumitd speranfa legijimd ca pe viitor
ve dobindi un arumit bun, astfel incit sa se tragh cancluzia ca nu pot fi revocate pentru ¢4 nu s-
ar mai putea restabili situatia materiald anterioar3.

1n drept, fntdmpinarea a fost intemeiatd pe art. 205 C. pr. civ.

fn probatiune, pardtul Municipiul Buziu a depus fnscrisuri, in fotocopii.

La termenul de judecats din 18.03.2022, conform celox mentionate In practicaua
sentintei de fats, instan{a a luat act de Indreptarea gregelilor materiale din cuprinsul cercrii de
chemare in judecats, in sensul ci actiunea este promovatd in contradictoriu cu parétul
Municipiul Buzitu, prin Primar si prin Consiliul Local al Municipiului Buzau §i a respins, ca
neintemeiatd, exceptia lipsei calitafii procesuale active a reclamantei CONCAS S.A., invocatd
de pérdtul Municipiul Buzau.

Analizind actele cauzei, susfinerile pirgilor §i dispozifiile legale incidente,
instanga refine cd acfiunea de fafd este fntemeiatd, pentru urmitonrele considerente.

fn ceea ce priveste normele legale relevante, instanfa va avea in vedere
urmatoarele:

Legea nr. 554/ 2004

Art. 1 alin. 6 - Autoritatea publici emitentd a unui act administrativ unilateral
nelegal poate sa solicite instanfei anularea acestuia, in sitnatia in care actul nu mai poate fi
revocat intrucAt a intrat In circuitul ¢ivil i a produs efecte juridice.

Art. 3 alin, 1 - Prefectul poate ataca direct In fafa instanjei de contencios
administrativ actele emise de autoritaile administrafiei publice locale, dack le considerd
nelegale; actiunea se formuleazi in termenul previzut la art. 11 alin, (1), care incepe s curgd
de la momentul comunicirii actului cittre prefect si in conditlile prevazute de prezenta lege.

Art. 11 alin. 1-3 - Cererile prin care se solicitd anularea unui act administrativ
individual, a unui contract administrativ, recunoagterea dreptului pretins gi repararea pagubei
cauzate se pot introduce in termen de 6 luni;

Pentru motive temeinice, in cazul actului administrativ individual, cererea poate fi
introdusi si peste termenul previizut la alin. (1), dar nu mai tarziu de un an de la data
comunicirii actufui, data luirii la cunostingd, data introducerii ceverii sau data incheierti
procesului-verbal de conciliere, dupi caz;

In cazul actiunilor formulate de prefect, Avocatu] Poporului, Ministerul Public sau
Agentia Nagionald a Functionarilor Publici, termenul curge de la data cénd s-a cunoscut
existenta actului nelegal, fiind aplicabile in mod corespunzitor prevederile alin. (2).

Art. 18 alin, 4 Jit. b - Atunct cand obiectul actiunii in contencios administrativ il
formeazii un coniract administrativ, in funciie de starea de fapt, instania poate: b) obliga
autoritatea publici si Incheie contractul la care reclamantul este fndrituit

Codul administrativ

10
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' Prin HotArdrile Consiliului Local al Municipiului Buziu nr. 226/ 16.09.2020 si nr.
227/ 16.09.2020, la cererea reclamantei CONCAS S.A., s-a aprobat vinzarea, cu drept de
preemtiune, a 12 terenuri §i, respectiv, a 22 de terenuri proprietate privatd a pératului
Municipiul Buzau situate in cartierul Orizont, cu rapoartele de evaluare aferente. Totodati, s-a
mentlonat cé proprietarul constructlel de pe fiecare din terenuri va fi notificat gi isi poate
exprima opliunca de cumpirare in termen de 15 zile de la primirea notificirii, urménd a achita,
la bugetul local, anterior eliberdrii certificatului fiscal necesar autentificdrii contractului de
vfinzare - cumpirare, preful terenurilor, precum §i contravaloarea raportului de evaluare.

in preambulul acestor hotéirri s-a menfionat c4, la emiterea lor, printre altele, s-au
avut in vedere si Avizele nr. 7 5i 8/ 09.09.2020 ale secretarului genera! al paratului Municipiul
Buziu.

Prin Adrcsa Institutiei Prefectului - Judeful Buziu nr, 15644/ 10.11.2020 s-a
solicitat Consiliului Local al Municipiului Buziu revocarea Hotlirdrilor Consiliului Local al
Municipiului Buziu nr, 226/ 16.09.2020 si nr. 227/ 16.09.2020, avind in vedere obiecfiunile
secretarului general al pArdtului Municipiul Buziu generate de faptul ci parétul Municipiul
Buziu nu ar fi proprietarul terenurilor care fac obiectul respectivelor hotiirdri, cat si faptul cg,
prin Sentinta penald nr. 290/ 2018, rdmasd definitiva prin Decizia penald nx, 1160/ 2019, s-a
dispus anularea Procesului verbal nr. 15625/ 19.11.2001, prin care Priméria mun. Buziu
primise, dc la S.C.D.L. Buziu, suprafata de 33 de ha, situatd in tarlalele 31 gi 32, in care sunt
cuprinse §i terenurile vizate de cele 2 hotirdsi ale Consitiului Local al Municipiutui Buzau,

S-a menfionat c3, in caz de neconformare, 1si rezerva dreptul de a ataca hotdrdrile
in fata instantei de contencios administrativ.

Prin Hotirérea Consiliului Local al Municipiului Buzau nr, 257/ 23.11.2020 s-a
aprobat revocarea Hotdrfrilor Consiliului Local al Municipislui Buziu nr. 226/ 16.09.2020 si
nr, 227/ 16.09.2020. in preambulul hotararii s-a menionat c&, la adoptarea sa, av stat adresa nr.
15.644 din 10.11.2020 a Institufiei Prefectului - Judejul Buziu, inregistratd la Primiria
municipiului Buziu cu ar, 124.186 din 11.11.2020, Refermtul de aprobare al primarului
municipiului Buziu nr, 384/CLM/ 12.11.2020, Raportul de specialitate al Serviciului Juridic nr.
124.963/ 12.11.2020 si avizul Comisiei juridice, pentru administrafie publicd locald, discipling,
respectarea dreptunlor §i llbertéplor cetitenesti a Consiliului Local al Municipiului Buziu.

In acest sens, prin Referatul de aprobare al primarutui municipiului Buziu nr,
384/CLM/ 12.11.2020, s-a precizat cf, prin adresa mr. 15.644 din 10.11,2020 a Institufiei
Prefectului - Judeful Buziu, s-a solicitat s s¢ procedeze la revocarca respectiva,

Prin Raportul de specialitate al Servictului Juridic nr. 124.963/ 12.11.2020 s-a
mentionat ci, intrucdt obieciiunile secretarului general al piritului Municipiul Buziu au fost
confirmate de Institutia Prefectulut ~ Judeful Buziu, prin adresa nr. 15.644 din 10.11.2020, se
impune adoptarea proiectutui de hotéirare.

fmpotriva acestel hotdréri reclamanta CONCAS S.A. a formulat Plangeiea
prealabild nr. 139,655/ 21.12.2020, prin care a solicitat revocarea actului contestat, iar prin
Raspunsul nr. 228/ 25.01.2021, pardtul Municipiul Buziu a comunicat acesteia cd, daca va
considera oportun si legal, va inifia proiectele de acte administrative solicitate de reclamanti.

Pe de altd parte, instanfa refine ci, prin Sentinga penald nr. 290/ 07.03.2018,
pronunfatd in dosarul nr. 2556/120/2014 de Tnbunalu] Dimbovita — Sectia penald, printre
altele, s-a admis, in parte, acfiunea civila formulatd de chitre Statiunea de Cercetare —

Dezvoltare pentrt Leguiniculturd Buziu, obligindu-se, In solidar, inculpatii I
la plata céitre aceasta a sumei de

5.352.864 lei, cu dobfinda legali la data platii, reprezentind contravaloarea lipsei de folosintd a
terenului in suprafatd de 33 ha., situat pe raza municipiului Buziu, care a ficut obiectul
procesului-verbal nr. 15623/ 19. 11 2001 emis de O.C.A.O.T.A. Buziu, s-a admis, in parie,
acliunea civild formulatd de ciitre Agenfia Domeniilor Statului, obhcrandu—sc in solidar,
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dobénda trmdnd a fi datoratd numai pe timp de un an, in condifiile in care terenurile care
trebuiau predate Primdriei municipiului Buzdu- situate i tarlalele 24 si 25 au fost preluate
efectiv in patrimonin de citre A.D.S. in anul 2002- conform protocolului de predare-primire,
ca, de altfel §i terenurile din tarlalele 31 gi 32, rdmdndnd in patrimoniul stu doar timp de un
an, “idupll care au ficut oblectul reconstituirli- prin Titlul de proprietate nr.25215/39 din
02.10.2003 cdtre Colegiul Agricol ,, Dr. C. Angelescu” (fila 261, vol. Il dos. instan{d).

Mai mult, potrivit adresei nr.423/26.08.2002 (fila 96, vol. XiI dos, u.p.}, S.C.P.L.
Buzdu a renunfaf la dreptul de preemptiune pentru suprafaja totald de 40,56 ha. teren arabil,
din domeniul privat ol statului, din care suprafatd de 33 ha- situatd in tarlava 32 parcelele 366
— 374/1, 374/2, 385 si 416, adicd exact terenul predat la 19.11.2001, dar i cu privire la
suprafata de 7,56 ha.- aflatd in tarlaua 24 parcela 156.

In consecimd, fati de argumentele prezentate, actiunea civild formulat® de
Statiunea de Cercetare Dezvollare pentru Legumiculturd nu poate fi admisd decdt in parte,
respectiv numai cu privire la obligarea inculpafilor
I (© icia de despdgubiri reprezenténd contravaloarea lipsel de
folosinid a terenulid predat in baza procesubui verbal nr.15625/19.11.2001, dar aceasta numai
in cuantumul rezultat din calculele efectuate de instantd, conform celor anterior mentionate,
astfel ¢di, in baza disp. art.397 Cod procedurd penald rap. la art.25 alin5 Cod procedurd
penald cei trei inculpafi vor fi obligafi, in solidar, la plata sumei de 5.352.864 lei, cu dobdnda
legald la data pldjil.

Nu va putea fi primité nici solicitarea péirfii civile privind restituirea in naturd a
terenurilor, acest hucru nefiind posibil in condifiile in care, prin Hotdrdrea Consiliului Local al
Municipiului Buzdu din 28.03.2002 s-a aprobat asocierea in participafiune a Consiliului Local
al municipiului Buzdu §i SC COMPLEX HOTELIER MODERN SRL Bucuregti cu privire la
suprajata de 2,27 ha, situatd in farlaua 32 parcela 416 (filele 135-136, vol.I dos. w.p.); la data
15.06.2004 a fost incheial contractul de vénzare-cumpdrare intre Primdria Municipiului Buzdu
5i SC EXIM PROD SRL Buziiu, cu privire la suprafaja de 61.979 mp., situatd in tarlana 32
parcela 385, qutentificat sub nr.1743/2004 (flele 131 — 134 vol. I dos. w.p), incheial in baza
Hotdrdrii Consiliului Local al Municipiuhi Buzdu nr.131/27.05.2004, in timp ce terenul in
suprafatd de 23,90 ha, situat in tarlaua 31 a fdcut obiectul contractului de asociere in
participatiune nr,16064/05.10.2003, incheiat intre Primiria Municipiului Buzdu i SC
CONCAS 84 Buzdu (filele 137 - 143 vol. I dos.up), in baza Hotdrdrii Consiliului Local a
Municipivlui Buzdu nr.87/28.04.2005.

Refinem, de asemenea, ci probele administrate au relevat cd procesul verbal de
predare nr.15625/19,11.2001 a fost intocmit in afara existentei unel dispozifii legale §i confine
menfiuni contrare realitdtii, asa cum s-a ardtat, nefiind intocmit in vederea punerii in aplicare
a Ordinului Prefectului Judefului Buzdu nr.146/24.07.2001, cdt timp acesta din urind viza
predarea suprafefei de 33 ha aflatd in cdministrarea SC SERIBUZ S.A. Buzity, iar procesul
verbal face referire la predarea suprafetei de 33 ha. aflatd in adminisirarea S.C.P. L. Buziu.

T aceste condifii, raportat la disp. art.25 alin.3 Cod procedurd perald apreciem
cd sunt indeplinite condifiile legale pentru desfiinjarea inscrisului mentionat, care nu cuprinde
dispozifii reale.”

Prin Decizia nr. 1160/ 12.12.2019, pronunjatd ds Curtea de apel Ploiesti — Sectia
penalit in dosarul nr. 2556/120/2014, s-a desfiin{at, in parte, sentinfa, n laturd penald, iar in
laturd civili s-a dispus anularea adresei nr. 1676/09.05.2007 emisd de O.CP.1. Buziu §i
transmis Institufiel Prefectului jud. Buzdu, men{inindu-se testul dispozitijior sentiniei.
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R .. Potrivit raportului de expertizd evaluatorie fntocmit pe parcursul wrmdririf
penale (filele 293294, vol. XV d.up), in anul 2001, ednd a avut loc predarea cdlre Primaria
municipiului Buzdu a terenului in suprafatd de 33 ha. situat in tarlatele 31 §1 32, in locul celui
situat in tarlalele 24 §i 25, care trebuia predat conform Ordinului Prefectulul nr.146/2001,
valoarea de circulatie a terenurilor situate in tarlalele 31 i 32 a fos! de 5.169.687 lei, in timp
ce valoarea de circulatie a terenurilor situate in celelalte doud tarlale era de 4.638. 625 lei,
astfel cd diferenta de contravaloare In sumd de 531.062 lei reprezintd prefudiciul suferit de
ADS”

Prin fncheierea din 18.01.2021, pronunfati de Tribunalul Ddmbovita — Sectia
penald in dosarul nr, 2556/120/2014, instania a respins, ca nefondath, cererea formulatd de citre
petentul- inculpat |GGt mei-incvipa)i fiind N 5
*ﬁnﬁmate-pﬁr;i civile fiind Statul Romén prin Agentia Domeniilor Statului gi
Statiunea de Cercetare — Dezvoltare pentru Legumiculturd Buziu.

Pentru a pronunfa aceastd hotirdre, jnstanta a avut in vedere, printre altele,
wmiétoarele:

Dispozitivul hotéirdrii penale nu a privit §i nici nu a fiicut referire la actualul
proprietar al terenului in suprafoafé de 33 ha., pentru ca pe calea aleasd in prezent de cditre
petent s se impundi efectuarea unor eventuale Idmuriri, situatia vizdnd proprietarul terenului
menylonat rezultdnd insd, pe larg, aga cum s-a precizat §i mai sus, din expozitivil sentinfei
penale.

Mai mult, cu ocazia solutiondrii cdilor de atac formulate in cauzd si Curfea de
Apel Plolesti « refinut in expozitivul deciziei penale nr.1160/2019: wotezultd indubitabil
aceea cd terenul in suprafati de 33 ha., ca wrmare a predirii acestuia in proprietatea privatd
a Primdriel Municipinlui Buzdiu prin procesul-verbal nr.15625/19.11.2001, a iesit din
patrimoniul Administratiel Doseniulul Statului intrdnd Tn proprietatea privatd a Primdriei
municipivlui Buzdu.....”

Nu se constatd existenfa vreunui motiy pentru care dispozitivul hotdrdrii
290/2018 sd facd obiectul unei alte Idmuriri potrivit art.443 Cod procedurd civild, nici prin
prisma faptului cd prin sentinfa penald nr.290/2018 s-a dispus anularea procesului-verbal
nr.15625/19.11.2001 emis de O.C.4.0.T.A Buzéun, in conditiile in care, asa cum s-a refinut §i in
motivarea hotdrérii, probele administrate au relevat ¢d respectivul proces-verbal confinea
menfiuni contrare realitiifti, neavdnd la bazd o dispozifie legald, respectiv nefiind infocmit in
vederea punerii in aplicare a Ordinului Prefectului Judefului Buzdu nr.146/24,07.2601, de
vreme ce acesta din urmd viza predarea suprafefei de 33 ha. aflatd in administrarea SC
SERIBUZ S.A. Buzity, iar procesul-verbal fiicea referire la predarea suprafefel de 33 ha. affatd
in administrarea S.C.P.L. Buzdu.

Anularea acestui proces-verbal a fost, prin urmare, consecinfa faplului ci facea
referire la aspecte nereale, respectiv confinea precizarea cd predarea terenului se realizeazd in
baza Ordinului prefectului nr.146/2001, aspect care s-a dovedit afi insd contrar realifdfii.

De asemenea, refinem cd s-a procedat si la preluarea efectivd in proprietate
privatdt de citre Primdivia Municipiului Buzdu a terenului de 33 ha,, ulterior aceasta incheind
in legdturd cu terenul respectiv mai multe inscrisurk, toafe infrate in eircuituf civil.

I aceste conditii, constaténdu-se cd dispozitival  sentinfei  penale
nr.290/07.03.2018 pronunfatd de Tribunalul Ddmbovita in dosarul nr.2556/120/2014, nu
necesitdt lamuriri sub aspectul laturil civile a cauzel, cu privire la intelesul, tntinderea sau
aplicarea lul §i m confine dispozitii contradictorii, cererea Sformulatd nu poate fi decdt privitd
ca refondatd, raporiat la disp. art.443 Cod procedurd eivild, §i respinsd ca atare.”
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- Inconcret, dupa cum s-a refinut mai sus, Consiliul Local al Municipiului Buzéu a
avut in_vedere ci pratul Municipiul Buziu nu ar fi proprietarul terenurilor care fac obiectul
Hot#rdrilor Consiliului Local al Municipiului Buziu nt. 226/ 16.09.2020 si nr. 227/ 16.09.2020,
sens in care, in dosarul peual nr. 2556/120/2014 s-a anulat Procesul verbal nr. 15625/
19.11.2001, prin care Priméria mum. Buzau primise, de la 8.C.D.L. Buziu, suprafaa de 33 de
ha, situatd in Ia'rlalele 31si32.

fn mod prioritar, teibunalul are in vedere 8, aga cum corect a invocat reclamartta
CONCAS S.A., Adresa Institutiei Prefectulul - Judepul Buziu nr. 15644/ 10.11,2020 mu
reprezinti un act administrativ ale cérui dispozitii & i se impund, cu caracter obligatoriu, ci un
punct de vedere exercitat in procedura controlului de legalitate a Hotérdrilor Consiliufui Local
al Municipiului Buziu nr. 226/ 16.09.2020 sinr. 227/ 16.09.2020, de care emitentul putea sau
nu s find cont, revocAnd - in misura in care acest lucru se mai putea face - sau nu respectivele
hotarasi, fird a fi obligat, de plano, s actioneze conforin acestuia.
in aceeasi ordine de idei, insdsi Institufia Prefectului - Judejul Buziu, prin adresa
nr. 2524, 2509, 3048/ 05.04.2021, a susjinut ca respectiva adresd nu a putut determina
consecinte juridice fafi de destinatarul ei, ce avea libertatea de a actiona potrivit propriilot
convingeri.

Mai mult dect atat, inclusiv din punct de vedere procedural, in masura in care
Institujia Prefectului - Judejul Buziu considera ci cele doud hotaréri ale Consiliului Jocal sunt
nelegale, fird a mai exprima un punct de vedere destinat emitentului, le putea ataca direct In
faja instanfei de contencios administratiy.

Pe de alta parte, raportat la considerentele hotdririlor penale pronunfate de
Tribunalul Dambovija — Secjia penald si de Curtea de apel Ploiegti — Sectia penald in dosarul
nr. 2556/120/2014, astfel cum au fost reproduse mai sus gi care au fundamentat respectivele
solutii, instanfa refine ¢d, desi s-a anulat Procesul verbal nr. 15625/ 19.11.2001, prin care
Primiria mun. Buziu primise, din patrimoniul Administratiel Domeniului Statului, in
proprietatea sa privati, suprafata de 33 de ha, situati 1n tarlalele 31 si 32, cu o valoare de
cireulatic mai mare, In locul celei situate in tarlalele 24 si 25, st au fost admise, in parte,
actiunile civile formulate de citre Stajiunea de Cercetare — Dezvoltare pentru Legumiculturd
Buziu si de catre Agentia Domeniilor Statulu, resping&ndu-se solicitarea privind restituirea in
naturd, printre altele, a terenului in suprafaji de 23,90 ha, situat in tarlaua 31, ce a facut obiectul
Contractului de asociere in participatiune nr. 16064/ 05.10:2005, incheiat fntre Primdria
Municipiutui Buziu si reclamanta CONCAS S.A., n baza Hotardrii Consiliului Local a
Municipiutui Buziu nr. 87/ 28.04.2005, s-a stabilit cd nu s¢ poate proceda la o restituio in
integrum in naturd, intrucdt s-ar produce pagube majore stabilitifii circuitului juridic civil gi
terjilor de bupé credinta. ‘

i aceste condifii, cu putere de lucru judecat, in solujionarea activnil civile
exercitate in cadrul procesului penal, instanfa penald a stabilit modalitatea de acoperire a
prejudiciului suportat de partile civile, prin echivalent, iar nu in naturd, cu efectul meninerii
situajiel juridice a terenului, astfel cum a fost stabilith in baza Procesului verbal nr. 15625/
19.11.2001, desi a procedat Ia anularea acestui din urma act, Prin respectiva solutie, astlel cum
a fost motivata in cuprinsul hotiréirilor penate sus-mentionate, s-a urmarit limitarea efectelor
anulirii Procesului verbal nr. 15625/ 19.11.2001, care s& nu se intinda st asupra schimbdrilor
majore in sitvatia juridic si fapticd a terenurilor, pe care au fost edificate diverse lucrdiri de
constructii.

A da cws punctului de vedere al pardtului Municipiul Buzdn, in sensul cd
terenurile vizate de Hotérdrile Consiliului Local al Municipiului Buziu nr. 226/ 16.09.2020 si
nr. 227/ 16.09.2020 nu ar fi in proprietatea sa privatd, ceea ce ar conduce la ideea ci ele ar
trebul s reintre Tn patrimoniul Administraiei Domeniului Statului, ar conduce la o imbogétire

18

it







Respinge, ca neintemeiatd, exceptia lipsei calitd{ii procesuale active a
reclamantei CONCAS S.A., invocatd de paratul Municipiul Buziu.

Admite actiunea formulatd de teclamanta CONCAS 8.A., cu sediul in mun,
Buziu, Str. Transilvaniei, nr. 163, Jud. Buziu §i cu sediul procesual ales la DANESCU &
ASOCIATII SCA, ¢u sediul in mun, Bucuresti, sector 2, Str. Alexandru Philippide nr. 14 A, tn
contradictoriu cu paratul Municipiul Buziu, prin Primar si prin Consiliul Local al Municipiului
Buzau, cu sediul in mun. Buziu, Piata Daciei, nir. 1, Jud. Buzau.

Anuleazi Hotirfirea Consiliului Local al Municipiului Buziu nr. 237/
23.11,2020,

Obliga paratul Municipiul Buziu la executarea Hotfirérilor Consiliului Local al
Municipiului Buziu or, 226/ 16.09.2020 si nr. 227/ 16.09.2020.

' Cu drept de recurs in termen de 15 zile de la comunicare.
Pronuntata in sedinta publica astazi, 18.03.2022.

PRESEDINTE, GREFIER,
OVIDIU IANA MURTAZA AIDA MIHAELA

Red. / Tehnored, O.L
5ex/ 19.07.2022
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disponibilitatea, contradictorialitatea §i egalitatea pértilor inclusiv in plan probator) si de a
veghea |a respectarea dispozifiilor legale cu ocazia solutiondrii pricinii deduse judecatii, instanta
de fond a procedat la lamurirea cadrului procesual, primind precizirile orale formulate la
termenul de judecatd din 31.01.2022 de catre avocatii intimatei-reclamante cum ¢ au chemat in
judecatd numai paratul Municipiul Buziu, prin Primar si prin Constliul local, iar nu gi Consiliul
focal al Municipiuiui Buzau, fiind vorba despre o eroare materiald in cuprinsul actiunii. Prin
urmare, in mod nelegal, prima instan{i a dispus scoaterea din citativ a Consiliului Local al
Municipiului Buzau -organul emitent al actului administrativ atacat, H.C.L nr. 257/23.11.2020.

Totodatd, in mod nelegal, instanja de fond a trecut peste discutarea exceptiei invocate de
pirdti privind lipsa calitatii procesuale pasive a Consiliului Local Buzau, preluiind opinia
reclamantei din acfiune potrivit céreia consiliul local éste ™un accesoriu™ al unitdtii administrativ-
teritoriale,

In dezvoltarea criticilor invocate sub aspectul cazului de casare previizut de art, 488 alin.
1 pet. 6 Cod proceduri civild, recurentul a sustinut ca solutia instantei de fond este nemotivatd
in drept sub aspectul aprecierii ¢ nu se mai impune punerea in discufia contradictorie a pértilor a
exceptiei lipsei calitafii procesual pasive a parftului Consiliul local, degi existd o delimitare clard
Intre unitatea administrativ-teritoriald ( comuna, orag $i municipiu) si autorititile administratiei
publice locale ( primari, presedinii de consilii judetene, consilii locale §i judetene), dispozitiile
129 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ rap. la art. 1 alin. (1) din Legea nr.
554/2004 si la art. 56 alin. 2 din Codul de procedurd civild impunénd ca orice act emis de
consiliul local si poate fi atacat in instantd in confradictoriu cu acesta, independent de inexistenfa
personalititii juridice, pentru ca hotirérea instantei sa-i fie opozabild

Sub acelasi aspect, recurentul a mati invederat ¢ modificarea la data de 31 ianuarie 2022
a cererii de chemare in judecatd formulate la 22 junie 2021 nu poate fi Incadrata in dispozifiite
art. 204 alin.2 pet. § Cod procedurd civila, introducerea in canzd a Consiliului Local al
Municipiului Buziu neputdnd i consideratd o evoare materiald din moment ce acfiunea are ca
obiect anularea H.C.L nr. 257/2020 i obligarea pérdfilor 53 execute alte doud hotérari ale acestui
consiliu local, precum si la plata cheltuielilor de judecats, aceste elemente privind fondul cauzei,
deci nu pot fi calificate drept erori materiale.

in context, recurentill a subliniat ¢4 instania de fond a ignorat aceste aspecte, apreciind,
nelegal cd nu se mai impune punerea in discutia contradictorie a pértilor a excepiiel lipsei
calitdtii procesuale pasive a paritului Consiliul Local Buzau, prin solutionarea litigiului in
aceasts modalitate crefindu-se o vitimare ce nu poate fi inlaturatd decét prin desfiinfarea
sentinfei atacate, intrucdt prin accasta nu s-a realizat o soluionare a pretentiilor formulate de
intimata-reclamanti in contradictoriu cu toaté parfile chemate de ea fa judecati.

Totodata, recurentul a aritat ¢d instanta a procedat la judecarea cauzei, desi 1 se adusese
la cunostin|i ci pe rolul instantelor se mai afld alte dosare, in strinsd legituid cu acesta, prin
hotirirea de fond din Dosarul nr. 1815/114/2018 aflat pe rolul Curtii de Apel Ploiesti (definitiva
din luna iunie 2022) stabilinduse ca terenul in litigiu nu este in proprictatea privatd a
municipiutui Buzau. Asa fiind, se poate observa ci analiza pe care instania de fond a facut-o in
prezentul dosar este swmard si gresitd, lucru dovedit definitiv de Curtea de Apel Ploiesti prin
Decizia nr. 743/07.06.2022, pronuntatd in Dosarul or. 1815/114/2018, prin care s-a respins,
definitiv, o actiune promovatj de Concas S.A in contradictoriu cu Municipiul Buziu, fiind
evocate aceleasi hotirdri pe care instanfele penale le-au dat in Dosarul nr. 2556/120/2014,
stabilindu-se astfel, cu putere de lucru judecat, ¢ municipiul Buzéu nu este proprietarul terenului
din cartierul Orizont.(inclusiv cel ce formeazi obiectul HCL-wilor din prezentul litigiu). Cu alte
cuvinte, sentinta pronuntatd in prezentul dosar este in contradictie cu Decizia nr. 743/07.06.2022
a Curtii de Apel Ploiesti, fiind evident ci nu pot fi puse in executare H.C.L. Buziu nr. 226/2020
§i v, 22712020, ter-;m_lrﬂe care au format obiectul acestora neputand fi instriinate, intrul'cﬁt 1 s€
afla in proprict_étea municipiului Buziu. lar raiménerea definitivé a acestei solutii gregite nu va
face altceva decdl.sa perpetueze o stare tensionatd, de incertitudine, generatd de imposibilitatea
obiectiva de punere in executare a deciziei instangei.
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care Municipiul Buz#u a preluat suprafata de teren de la Statiunea de Cercetare si Dezvoltare
Legumicold Buziu, este nul. lar Ordinul Prefectului nr. 146/24.07.2001 constituie titlu de
proprietate pentru tarlalele 24 si 25, iar nu pentru tarlava 31 (pe care se afla Cartierul Orizont),
care apartine proprietéfii publice a statului.

In dosarul nr, 1815/114/2018 al Cuitii de Apel Ploiesti, Societatea Concas S.A. a incercat
s sustind contrariul celor aritate mai sus, insd Curtea a respins recursul formulat de aceasta
impotriva sentingei civile nr. 492/14.09.2020, pronuntata de Tribunalul Buziu in fond.

Avind in vedere toate aspectele invocate, recurentul a solicitat admiterea recursului,
astfel cum a fost formulat.

S-au atagat rccursului documentele mengionate in cuprinsul acestuia.

Cererea de recurs a fost legal timbratd cu tax@ judiciara de timbru in cuantem de 200 [ei,
datoratd conform art.24 alin.] si 2 din OUG nr.80/2013 (fila 13 voll dosar Curtea de Apel
Bragov). :

Cauza a fost stramutatd, prin incheierea nr.177/17.01.2023 pronuntatd de inalta Curte de
Casatie i Justiie in dosarul nr. 2553/1/2022, [a Curtea de Apel Brasov — Secfia Contencios
Administrativ gi Fiscal, pe rolul creia a fost inregistrata la data de 30.01.2023,

4. Apérarea intimatei-reclamante

Intimata-reclamanti CONCAS S.A. a formulat intimpinare, prin care a solicitat, Tn
principal, anularea in parte a recursului, in ce privegte motivele de recurs intemeiate pe ait, 488
alin, [ pet. 6 si pet.8 Cod procedwrd civila, si respingerea recursului ca lipsit de interes, {ar in
subsidiar, respingerea recursului, ca nefnterneiat, Cu obligarea recurentului la plata cheltuielilor
de judecata. (filele 87-103 dosar Curtea de Apel Ploiegti)

In motivare, a arjtat ci sentinta recuratd este legald, temeinicl $i riguros motivata,

Cu privire la pulitatea parfiald o recursului, intimata-reclamanti a susfinut ¢ cererea de
tecurs este nuli in ceea ce priveste criticile vizind motivele de recurs previzute la avt. 488 alin, 1
pet. 6 si pet.8 din Codul de procedurd civild, dat tiind ci recurentul §i-a Incadrat doar formal
criticile in aceste motive de recurs, aspectele invocate fiind striine de aceste motive, contrar
scopului art. 488, anume acela de a se preciza gi apoi dezvolta motivele de nelegalitate a
hotarérit.

Or, in sustinerea celor doud motive de recurs, recurentul nu specificd ce norme de drept
material ar fi fost incilcate de prima instantd si in ce manierd, prin urmare, se itapune anularea,
n parte, a recursului, intrucét o astfel de motivare incalca si dreptul la aparare al intimatei, care
nu Tngelege exact cu privire ta ce motive de recurs sd formuleze apiréri si ce critici sunt supuse
controlulut instanjei de recurs.

In sustinerea excepyiei lipsei de inferes, intimata a apreciat ci admiterea recursului i
respingerea actiunii nu ar avea niciun folos practic pentru recurent, in conditiile in care acesta a
detnarat dermersurile pentru a putea vinde terénurile vizate de hotirdrile revocate ciitre persoans
de drept privat, Astfel, prin HCL Buziu nr. 149/27.07.2022 (depusd ¢a anexa nr. 1 la prezenta
intAmpinare), Municipiul Buziu a hotarét sa solicite Guvernului Roméniei emiterea unei hotérari
de Guvern prin care si treacd terenul situat in Municipiul Buzau, cactier Orizont, in suprafatd de
60.362 rap (cel din hotfirérile revocate), din domeniul public al statului in domeniul public al
UAT Municipiul Buzdu si in administrarea Consiliului Local al Municipiului Buzau.

Potrivit referatului de aprobave nr. 163/CLM/19.07.2022 (anexat intimpindrii), motivul
solicitarii 1l reprezinti realizarea interesului public focal constand In realizarea unor proiecte de
utilitate publics .necesare locuitorilor din cartierul Orizont, cét si pentry cresterea venitwilor
bugetului local, prin vAnzarea terenurilor citre proprietarii caselor construite pe aceste terenuri.

[ntimata a solicitat instantei ca, in temeiul art. 293 alin. 1 Cod procedura civild, sd pund in
vedere recurentului.si depund la dosarul cauzei dovezile privind comunicarea HCL nr.
149/27.07.2022.. catre Guvein §i citre orice alte autoritdfi si institufii interesate, precum si
inscrisuri din cave rezultd stadiul solutiondrii solicitarii MUNICIPIULUL

In opinia intimatei-reclamantei, solutia la solicitarea municipiului nu poate fi dect aceea
a ajungerii terenului respectiv in domeniul privat al Municipiulii Buzéu, care se poate realiza tie
prin respingerea cererii, motivatd de faptul ca terenul nu a parisit niciodata domeniul privat al
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secretarul prezintd motivele pentru care refuzi contrasemnarea, opinia secretarului general fiind
atagaté hotérérilor din cauza.

fn realitate, hotardrile revocate au fost adoptate In mod valabil gi au produs efecte
juridice,

A susfinut. mai departe, intimata ci sentinfa atacatd face aplicarea corcctd a puterii de
lucru judecat a hotdrdrilor din dosarul penal nr. 2556/120/2014, instanta de fond, dupi ce a
analizat efectcle hotararilor din dosarul penal, ajungénd la concluzia ci terenul pe care s-a
construit cartierul Orizont a ajuns in domeniul privat al Municipiului Buziu in anul 2001. In
legatwd cu acest teren au fost incheiate acte translative de drepturi reale citre terti de buni-
credinfa si s-au facut modificari majore asupra terenului, care a fost transformat din teren agricol
pentru cercetare §i crestere de seminge, In cartier de locuinte, cu toatd infrastructura aferenti. Ca
atare, iustanta penala a respins cererea de cererii de restituire in naturd a pitilor civile ADS si
SCDL i a dispus repararea prejudiciului prin echivalent, iar consecinta respmgem este aceea de
riménere a terenului in domeniul privat al recurentului.

Sustinerea recurentului privind autoritatea de lucru judecat a Deciziei nr. 743 din
07.06.2022 (din dosarul nr. 1815/113/2018) este neintemeiats, a arftat intimata, Intrucdt in acel
dosar, societatea a solicitat prelungirea contractului de ‘asociere incheiat cu recurentul, acesta
invocind, in apirare, pretinsa apartenentd la domeniul public al statului a terenului pe care il
adusese ca aport la asociere. Solutia instantei este inexplicabild, insi aceasta nu poate avea
autoritate de lucru judecat in prezenta cauzi, pentru ¢ este o hotirfre care doar aplicd (chiar
daci gresit) solutia din latura civili a hotérérilor din dosarul penal nr. 2556/120/2014, acestea din
wmi avand autoritate de lucru judecat, fiind respectate de prima instanta.

in ce priveste solutia pronuntata in dosarul nr. 1815/114/2018, a sustinut intimata c&
instanta a aplicat in mod gresit art. 28 alin. | Cod procedurd penals, acest articol nefiind
aplicabil, deoarece instanta nu'a fost Investitd cu solutionarea laturii civile din dosarul penal, ci
cu judecarea unei cu totul alte cauze. '

Anularea, prin sentinta penald din dosarul penal nr. 2556/120/2014, a procesului- verbal
nr, 15625/19.11.2001, prin care terenul a fost predat citre municipiu, nu poate duce la inexistenia
titfului de proprietate al municipiului, pentru ci predarea este un act de executare bazat pe un
drept preexistent. Instanta penald a constatat ¢, in temeiu! dreptului transmis prin Ordinul
prefectului, municipiului i-a fost predatd o altd suprafatd de teren decét ar fi trebuit, si a
consacrat existenta dreptului de proprietate privati a acestuia pe amplasamentul primit,
constatand c mai poate schimba realitatea faptica fard a afecta securitatea circuitului civil,

Pentru aceste motive, intimata-reclamanta a solicitat anularea, in parte, a recursului, in ce
priveste motivele de recurs interneiate pe art. 488 alin. 1 pet. 6 §i pet.8 Cod procedurd civila,
respingerea recursului ca lipsit de interes, iar in subsidiar, respingerea rccursului ca neintemeiat.
Cu obligarea recurentului la plata cheltuielilor de judecata.

In d:ept s-au invocat prevederile art.204 alin. (2) art.293 alin(1), art.488, art.489 Cod
procedurd civild, art. 140, ait. 199, art, 287, art. 292 si art. 361 alin{2) din OUG ar. 57/2019,
art, 4 fin Legea ar, 268/2001, art. 1 Protocol nr. 1 CEDO, art. 25 i art. 28 Cod procedura penali.

In probatiune, s-a solicitat incuviingarea probei cu fnscrisuri, in cadrul ciiveia instanta, in
temeiut att. 293 alin. 1 Cod procedurd civila, s& puni in vedere recurentului sé depuna ia dosazul

cauzei dovezile privind comunicarea HCL nr. 149/27.07.2022 citre Guvern §i céte orice alte
autoriti sl msutu;n interesate, precum i orice inscriswii pe care le posedd din care rezultd
stadiul solutionArii sohcltam n‘numc1p1ulul Totodatd, instania si emitd o adresd citre Agerifia
Domeniilor Sta.tulm penn u a preciza daci i5i mengine punctui de vedere exprimat in adresa nr.
81090/13.09. 70'7" S

‘5. Recurentii- -pardti aw formulat raspuns la intdmpinare, prin care au solicitat
1espmoeu,a aparau!ot mtunatea-leclanmnte (filele 122-128 dosar Curtea de Apel Ploiesti)

in motivare. cu privire la excepiia nulitafii, au aratat cg, {ntr-adevar, motivele de rccurs
nu au fost prezentate in mod sistematizat, insd poate fi decelata legislafia incéleata de instanfa de
fond prin sentinta criticatd, cu atii mai mult cu ct motivele se intrepittrund, fiind In strinsa
corclatic unul cu celalalt, aceastd opinie fiind justificats de faptul ca instanta de fond a realizat o
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ne, 1160/12.12.2019 a Curtii de Apel Ploiesti) se bucurd de autoritate de lucru judecat fata de
partile in litigiu.

[ context, prima instantd a refinut ca instanta penald a stabilit ca modalitatea de acoperire
a prejudiciului suportat de pastile civile si se vealizeze prin echivalent, iar nu fn naturd, cu efectul
menfinerii situatiei juridice a terenului, astfel cum a fost stabilitd in baza Procesului verbal nr.
15625/19.11.2001, desi a procedat 1a anularea acestui din urin act, scopul fiind acela de a limita
efectelor anuldrii Procesului verbal nr. 15625/ 19.11.2001, in sensul de a nu se intinde si asupra
schimbérifor majore in situatia juridicd i fapticd a terenurilor, pe care au fost edificate diverse
lucrairi de constructii, proniise a fi vandute cétre terfe persoane.

I1.2. Analiza motivelor de recurs:

Ca situafie premisi, Curtea constatd ci motivele de recurs invocate de recurentul — paréat
se incadreazd In cazurile de casare previzute de art. 488 alin. 1 pet. 5, pet.6 si pet.§ Cod
procedurdl ¢ivild, potrivit cirora: © Casarea unor hotaréri se poate ceré numai pentru urmétoarele
motive de nelegalitate: 5. cind, prin hotarfvea datd, instanfa a incélcat regulile de procedurd a
cliror nerespectare atrage sancfiunea nulitétii; 6. cind hotérdrea nu cuprinde motivele pe care se
intemeiazd sau cdnd cuprinde motive contradictorii orl numai motive strdine de natura cauzei; 8.
cind hotarfirea a fost datd eu incalcarea sau aplicarea gresitd a normelor de drept material.”

Coricret, sub aspectul cazului de casare previzute de artd488 alin.k pet. 5 Cod
procedurdi civild, Curtea refine ¢ recurentul-périt a invocat, in esend, ci prima instanji a
incilcat principiul contradictorialitdtii, prin faptul ci a prumit precizérile orale formulate la
termenul dejudecata din 31.01.2022 in privin{a cadrului procesual pasiv, sub aparenta Tndreptérii
unei erori materiale din cuprinsul actiunii, consecinta fiind aceea ¢i in mod nelegal, prima
instanfd a indepdrtat din litigiu pe Tnsusi organul emitent al actului administrativ atacat, Consiliul
Local al Municipiului Buzau, contrar principiului simetriei actelor cmle/admmlstlatwe.

Curtea constati cé aspectele invocate de recurent privind gregita Indepirtarea din litigiu a
cmitentului actului administrativ emis in cauzi nu sunt susceptibile de incadrare in motivul de
nelegalitate previzut de art. 488 alin.l pet. 5 Cod procedurd civild, ci constituie critici
susceptibile de incadrare in cazul de casare prevdzut de art. 488 alin.1 pct. & Cod procedurd
civild, intrucdt acestea pun, in esenid, o problema de aplicare a dispozitiilor legale privind
capacitatea procesuald de folosinti §i de exercitiu a Consiliilor locale in litigiile de contencios
administrativ avand ca obiect anularea hotararilor emise de acesta, asadar o problemai de aplicare
a dreptului material, iar nu procesual.

Pe cale de consecint’, aceste critici wrmeaz3 a [i examinate in raport de cazul de casare
previzut de art, 488 alin.1 pet. 8 Cod procedurid civila.

in acelasi context, Curtea constatd ci singura teza din eritice de recurs anterior sintetizatd
care atrage incidenta cazului de casare prevazut de art. 488 alin.1 pet. 5 Cod proceduri civila este
aceen dachl precizarea cadrului procesual pasiv de cétre reclamanti poate fi calificatd drépt o
indreptare de eroare materiald, in termenii previzuti de art. 204 alin. 2 alin.1 Cod procedurd
civild,

[n acest sens. Curtea refine ci raspunsul la aceastd disputd criticd este afirinativ, Intrucét
reclamantul are dreptul de a-si preciza cererea de chemare in judecatd formulatd inijial sub
aspectul oricaruia dintre cele trei elemente ale sale ( pérti, obiect §i cauza), drept previizut expres
de dispozitiile art. 204 Cod procedurd civild, instanta flind {inutd s& solutioneze cauza exclusiv
in limitele judecaiii, astfel cum acestea au fost stabilite prin cererile i apararile parjilor, cum de
altfel impun dispozifiile att. 9 Cod procedurdi civild.

Asadar, Curted va respinge ce ncintemetatd aceasta tezi a criticii de nelegalitate,

Apoi, sub aspectul cazului de casare prevazute de art.488 alin.1 pet. 6 Cod procedurd
civily, Curtea reéting ci recurentul a invocat, In esen;a c& hotiirfvea suferd doudl vicii de motivare:
pede o pm fe, nemd}caxea motlvelm pentru care prima instanta a aprecial cA nu se mai impune
punerea in d1'=CLn;1a contradictorie a pariilor a exceptiei lipsei calitafii procesual pasive a paratului
Consiliul local, n mod contrar delimitirii clare de competenyd dintre unitatea administrativ-
teritoriald (LOlT‘lLll‘lEl, oras si municipiu) si autoritdtile administrajiel publice locale (primari,
presedinti de consilii judejene, consilii locale si judetene), in condiiile in care dispozitiile art.
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practica judiciard §i administrativa nu este unanima sub aspectul litisconsorgiului procesual pasiv
in litigiile de tipul celui dedus judecitii,

Or, Curtea subliniazi ci in cauzi nu poate fi legitimat un atare formalism procesual, doar
pentru a se respecta p11nc1pml simetriei actelor administrative ( principiu izvordt tot de practica
judiciard si administrativa, iar nu de lege), intrucit s-ar aduce atingere insusi dreptului de acces
Ja instantd, contrar exigentelor act. 6 CEDO.

Pe cale de consecin{d, Curtea va inlatura ca neintemeiatd o atare tezi.

Curtea constatd cil nici cea de-a doua tezd a criticii nu este Tntemeiat, in conditiile in
care. cum in mod corect a refinut prima instant¥, Hotdr&rile Consiliului Local Buzau or.
226/2020 si nr. 227/2020 intraserd in circuitul civil, prin comunicare citre destinatarii acestora,
astfel ¢a singurul remediu legal pe care emitentul acestora il mai avea la Indeméni pentru a
infédtura efectele acestora era acfiunea In anulare, exercitatd in fata instantei de contencios
administrativ, astfel cum impun dlspozq;ule art. ] alin.6 din Legea nr. 554/2004, potrivit ¢irora; *
Autoritatea pubhca emitentd a unui act administrativ unilateral nelegal poate s solicite instantei
anularea acestuig, in situatia in care actul nu mai poate fi revocat intiucét a intrat in circuitu) civil
si a produs efecte juridice.”.

Or, in datele spetei, Curtea 1etme cd actele cu caracter individual in discutie au fost
comunicate prin publicare si ¢ momentul comunic#rii coincide cu cel al inceputului producerii
de efecte juridice ( orice act administrativ, prin natura sa, fiind emis cu scopul de a produce
efecte juridice, numai un act lipsit de scop fiind nul, situatie care nu e incidentd in cauza).

S1 mai mult decét atdt, Curtea refine ca cele doud HCL-uri revocate au creat obligatii fata
de emitent Inca din momentul emiterii (adoptarii lor), in conditiile in care In cuprinsul acestora
nu s-a mentionat o altd datid de intrare in vigoare fajd de emitentul actului, singura datd de
refetintd ~.15 zile de la aprobarea prezentei hotiréri de consiliu local” - fiind previzutd in
privinia proprietarului constructiei de pe fiecare dintre terenurile indicate la art. 1, iar nu in
privinia Consiliului Local.

Cu alte cuvinte, Curtea subliniazii ¢a recurenta-parétd nu se poate exonera de obligatiile
ndscute prin ermiterea actului adminsitrativ, invocdnd omisiuni de comunicare care erau tot in
sarcina sa, intrucdt nimeni nu poate invoca in sustinerea intereselor sale propria sa culpi si nici
33 s¢ apere valorificind un asemenea temel, o astfel de critich umménd a fi inlaturatd ca
inadmisibila,

Tar intr-un atare context, Curtea constati ci este corectd solujia primei instante a de
inldtura ca nerelevante cauzei celelalte aspecte de nelegalitate invocate de recurentul-pérat ca
motiv de revocare a acestora ( cu titlu de exemplu, lipsa contrasemnirii de citre secretarul
general al municipiului), in condlmle in care, de plano, remediul ales (Levocalea) este nelegal,
independent de consideratiile avute in vedere.

Prin urmare, Curtea va respinge ca neintemeiaté §i accastd criticé,

Aceeasi solufic wmeazd a se pronunta §i asupra celel de-a treia teze a criticii de
nelegalitate, cea privitoare la valorificarea de catre prima instantd a statugirilor asupra actiunii
civile atagate actiunii penale obiect al litigiului penal nr.1556/120/2014, in pofida celor stabilite
in litigiul civil inrcgistrat sub nr. 1815/114/2018%, in conditiile In care autoritate de lucru judecat
asupra aspectelor civile de interes In cauzi o are primea hotirare judecitoareascd ( prin care s-a
refinut ¢& terenurile obiect al HCL-urilor anulate rimén in proprictatea privatd a Municipiului
Buziu, cu scopul expres al inlatuwrdri efectelor vitimatoare pe care repunerea in situatia
anterioara ar avea-o fald de terfi, terenurile suferind modificdri radicale in fapt si drept), adicé
decizia penald nr. 1160/12.12.2019 a Curtii de Apel Ploiesti, iar nu cele ulterioare ( sentinfa
civila ne. 492/14.09.2029 pronuagata de Tribunalul Buzdu in fond, astfel cum a rnas definitiva
prin respingerea recursului de citre Curtea de Apel Ploiegti).

Or, acest piincipiu de-drept, dincolo de faptul ca rezultd din chiar natura juridici a
autoritatii de lucru judecat $i'din efectele acesteia ( potrivit dispozifiilor art. 431 Cod procedurd
eivild, ..(1) Nimeni nu poate fi chemat in judecatd de doud ori In aceeagi calitate, fu temeiul
acelelagi cauze si pentru acelasi obiect.(2) Oricare dintre pirii poate opune lucru! anterior judecat
Intr-un alt litigiu, daca are legaturd cu solujionarea acestuia din urma.”), rezuitd i din logica
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RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — STR. NICU CONSTANTINESCU NR.50, MUN,

BUZAU
Expert Tehnic Judiciar, Evaluator Autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea
EPI, EBM
CUPRINS:

Sinteza raportului
Cap.1 Prezentarea si certificarea evaluatorului

Cap.2 Bazele evaludrii. Sfera misiunii de evaluare

1. Beneficiarul, utilizatorul, obiectul, scopul, utilizarea si instructiunile evalugrii

2. Ipoteze siipoteze speciale;clauza de nepublicare

3. Premisele evaludrii. Declararea conformitatii evaluprii cu SEV. Tipul valorii estimate,
metodologia de evaluare
Data evaludrii, data raportului, moneda raportului, modalititi de plat3

5. Inspectia bunurilor. Amploarea investigatiilor

6. Natura si sursa informatiilor utilizate

Cap.3 Prezentarea datelor

1. Descrierea activelor si a situatiei juridice
2. Date despre aria de piata
3. Descrierea proprietatii

Cap.4 Analiza datelor si concluziile
1. Cea mai buna utilizare
2. Abordarea evaluarii. Abordarea prin piati.

3. Opinia finala asupra vaiorii

Cap.5 Anexe

Raport de evaluare bunuri imobile aflate In proprietatea UAT BUZAU
2








isa
Rectangle




isa
Rectangle


RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE IMOBILIARA — STR. NICU CONSTANTINESCU NR.50, MUN.

BUZAU

Expert Tehnic Judiciar, Evaluator Autorizat Radu TIGANUS, nr. legitimatie ANEVAR 188849, specializarea
EPI, EBM

Cap.2 Premisele evaluarii. Sfera misiunii de evaluare

2.1 Beneficiarul si utilizatorul desemnat al lucrdrii, obiectul, scopul si instructiunile
evaluarii.

Beneficiarul evaluarii este UAT Municipiul Buziu, str. Piata Daciei nr.1, jud. Buz&u

Utilizatorul desemnat al evaluarii: UAT Municipiul Buz3u, str. Piata Daciei nr.1, jud.

Buzau

Obiectivul evaluarii:

Teren intravilan cu categoria curti-constructii in suprafatd din acte si din masuratori de
486 mp, inscris in Cartea Funciara nr.52304 a Municipiului Buzdu, CAD 52304, proprietate
imobiliara situata in municipiul Buzu, cartier Orizont, str. Nicu Constantinescu nr.50 lot
A37, jud. Buzdu.

Scopul raportului: estimarea valorii de piatd in vederea informarii clientului.

Instructiunile evaludrii: Evaluatorul a primit misiunea de evaluare a bunurilor imobile in
vederea utilizarii evaluarii pentru scopul aratat, conform Comandd din 05.02.2026.
Lucrarea de evaluare a fost intocmitd conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor,
Editia 2025.

2.2 Ipoteze si ipoteze speciale; Clauza de nepublicare

» Acest studiu are la baza documente, informatii si date puse la dispozitie de beneficiarul
lucrarii, acestea fiind considerate corecte si ca atare nefiind verificate din surse
independente.

» Documentele, datele si informatiile de piata utilizate au fost extrase din surse de informare
publice si ca atare, au fost considerate corecte si credibile, fird a se face investigatii
suplimentare pentru verificarea lor pe alte cai si prin alte mijloace.

» 0O evaluare este inerent subiectiva si reprezint3 opinia asupra valorii proprietatii evaluate |a
data tntocmirii lucrérii.

> in elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au fost considerati ca au
influentd asupra valorii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevant3 pentru estimarea
valorii.

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea UAT BUZAU
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Tipul valorii estimate

Evaluarea bunurilor imobile subiect s-a facut pe baza valorii de piatd, asa cum este definiti in
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025:

"Valoarea de piatd reprezintd suma estimotd pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbatd la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vénzdtor hotdrét, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd o activitate de marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.”

Metodologia de evaluare

Metodologia de evaluare constd in culegerea, analizarea si ajustarea informatiilor
considerate relevante de catre evaluator, care selecteaza si aplicd abordarile si metodele de
evaluare, care conduc la valoarea estimata in conformitate cu scopul propus si instructiunile

evaludrii.

Tn procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordiri ale evaluirii: piat3, cost si venit.
Este rational ca evaluatorul s ia in considerare fiecare abordare. Fiecare abordare se bazeazi pe
principiul substitutiei, conform cdruia atunci cand sunt disponibile mai multe bunuri sau servicii
similare, cel cu pretul cel mai scazut va avea cea mai mare cerere si cea mai raspandita distributie.
Cu alte cuvinte, pretul unui bun stabilit pe o piata dat3, este limitat de preturile platite in mod
frecvent pentru bunuri competitive pe acelasi segment de piatd, de alternative financiare pentru
investirea banilor in alte domenii.

Cele trei abordari principale in evaluare, descrise in SEV 100 — Cadrul general (IVS — Cadrul
general), pot fi aplicate pentru evaluarea bunurilor imobile.

Abordarea prin piata, cunoscutd si sub denumirea de ,comparatia directa” sau
~comparatia vanzarilor”, este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietdti similare, care au fost vandute recent
sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cand exist
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Metoda de evaluare folositd pentru evaluarea terenului liber este metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd atunci cdnd exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. in

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea UAT BUZAU
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Valoarea este exprimata in lei st euro.

Cursul valutar utilizat Tn conversia valorilor ale ciror exprimare este in valuti, este cursul
BNR din data de 05.02.2026: 1 euro= 5,0943 |ei.

Modalitdti de platd

Valoarea estimata reflectd o suma in numerar (echivalent cash, la data evaluirii)

2.5 Inspectia bunurilor. Amploarea investigatiilor
Inspectia bunului imobil

Activele nu au fost inspectate fizic de evaluator, identificarea ficandu-se in baza
documentelor si a planului de delimitare si amplasament al corpurilor de proprietate.
Evaluatorul nu a avut acces in interiorul proprietatii imobiliare dar s-a putut concluziona
ca aceasta este pozitionatd in cartier Orizont, cu deschidere directd la str. Nicu
Constantinescu, fiind Tmprejmuitda pe 4 laturi si avind acces rutier din str Nicu
Constantinescu.

Amploarea investigatiilor

Aceasta lucrare are la baza documente, informatii si date puse la dispozitie de beneficiarul
lucrarii, acestea fiind considerate corecte si ca atare nefiind verificate din surse
independente. Au fost obtinute informatit legate de situatia juridicd si destinatia cladirilor
din proximitate.

Natura si sursa informatiilor utilizate

Au fost utilizate date si informatii primite de la beneficiar, informatii si date publice,
precum si informatii din mediul de afaceri de profil.

Sursele principale de informare au fost:

- Extras de Carte Funciara pt informare 15009 din 04.02.2026
- Ordin nr.146 din 24.07.2001 emis de Prefectura Buzau;

- Informatii statistice, curs valutar

- Documentele si informatiile prezentate de beneficiar;

- Date de piata extrase de pe website-uri de profil

Raport de evaluare bunuriimobile aflate in proprietatea UAT BUZAU
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Amplasarea in zonj:

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea UAT BUZAU
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Cap.4 Analiza datelor si concluziile
4.1 CMBU - Cea mai buna utilizare

Cea mai bund utilizare (CMBU) este definitd ca: “Utilizarea probabild, rezonabild si legald
a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare”.

Cea mai buna utilizare sustine si fundamenteaza analiza pentru toate misiunile al ciror
scop este valoarea de piata.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sé indeplineasca cele patru
criterii, respectiv sd fie permisa legal, posibila fizic, fezabild financiar si maxim productiva,
conducand astfel la cea mai mare valoare a terenului liber.

Tindnd seama de definitia celei mai bune utiliziri, de faptul ci proprietatea imobiliard
subiect este destinatd constructiilor, cea mai buna utilizare a imobilului este cea existenti.

4.2 Ahordarea evaluarii. Metodologia de evaluare
4.2.1 Abordarea prin piata

Drepturile asupra proprietatii imobiliare sunt omogene. Terenul de care este atasat
dreptul de proprietate asupra proprietétii imobiliare supuse evaluirii, are caracteristici
fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe piatd. Drept urmare abordarea prin
piata se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare.

Pentru a putea compara subiectele evaluarii cu pretul altor drepturi asupra proprietatilor
imobiliare similare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piat3,
este normal sa se adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparatie
utilizate frecvent rezultd din analiza pietei si a preturilor de vanzare, prin calcularea
prefului pe metru pdtrat pentru o clddire sau a prefului pe mp sau hectar pentru teren.
Un criteriu de comparatie este util numai atunci cand este selectat in mod judicios si este
aplicat proprietdtii subiect si proprietatilor comparabile in fiecare analiza in parte. In
masura posibilitatii, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui sa fie cel care se
utilizeaza in mod obisnuit de catre participantii de pe piata relevanta.

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea UAT BUZAU
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- Ajustarea pentru Utilitdti disponibile s-a aplicat asupra tuturor comparabilelor
folosite in grild, intrucat nu beneficieazi de acces la utilititi complete, acestea fiind in
zona si nu pe proprietate, implicind costuri suplimentare pentru racordarea la
acestea. Corectia a fost facutd tindnd seama de o variafie a prefului cu cca +25% in
funcfie de aceastd caracteristicd, stabiliti in urma analizérii pietei specifice

proprietafii subiect cat si in urma consultdrii studiilor de specialitate

evaluatorin prezenta lucrare.

Analiza comparativa a datelor de piata este prezentata in tabelul urmétor:

folosite de

Categorie Curti-Constructii Curti-Constructii Curti-Constructii Constructit Curti-Constructii
Intravilan/Extravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Suprafatd/mp 486 3500 500 570 3500
Deschidere/ml nc 17,6 nc 60
Sos de Centura, vis-a- Str. Poet Grigore ldngd Cartier
Localizare Cartier Orizont ldngd Cartier Qrizont vis Arabesque Vieru Orizont
Localizare fata de
subiect localizare simifard localizare similara localizare similard localizare simitara
Apd, Canal, Gaze,
Utilitati Electricitate In proximitate Tn proximitate in proximitate Tn proximitate

Regim indlfime

POT 0% 0% 0% 0% 0%
cuT 0 0 0 0 0
Form3 regulatd regulatd regulatd regulatd regulatd
strazi, trotoare,
Amenajiri iluminat public fara fFard fard fara
Liber/construit construit liber liber liber liber
Surs3 ofertd olx.ro olx.ro romiro.ro imobiliare.waa3
Pret{Euro/mp) 78 66 62.5 90

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea UAT BUZAU
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RESTRICTII LEGALE (reglementare Restrictii Restrictii Restrictii Restrictii Restrictii
urbanistica) construire construire construire constraire construire
Cuantum Ajustare{%) NU 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare{Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) i i 77.22 65.34 61.875 89.1
CONDITII DE FINANTARE | Numegar” | Namerar 7| Numerar Numerar Numerar
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare{Eur/mp} 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 77.22 65.34 61.875 89.1

CONDITI| DE VANZARE

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 77.22 65.34 G1.875 89.1
Cheltuieli necasare imediat dupa o
vanzare ) Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(Eur) 0 0 0 0
Pret ajustat {Eur) 77.22 65.34 61.875 89.1
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum Ajustare{%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare{Eur/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 77.22 65.34 61.875 BS.1
L e ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
Sos de
langa Cartier Centura, vis-a- Str. Poet ldnga Cartier
LOCALIZARE Cartier Qrizont, Qrizont vis Arabesque Grigore Vieru QOrizont
localizare localizare localizare localizare
Comparativ cu subiectul similard similara similard similard
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0.0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0.00 0.0000 0.0000 0
PRET AJUSTAT {Eur/mp) 77.22 65.34 61.58 89.10
SUPRAFATA {mp) 486° 3500 500 570 3500
Cuantum Ajustare(%) -25% 0% 0% -25%
Cuantum Ajustare{Eur/mp} -19.305 1] 0 -22.275
DESTINATIA (utilizarea terenulut} Curti-Constructii Arabil Arabil Curti-Constructii Arabil
Cuanturn Ajustare(%) 0% 0% 0% 0.0%
Cuantum Ajustare{Eur/mp) 0 0 0 0
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi,
trotuare) DA NU NU DA NU

Raport de evaluare bunuri imobile aflate in proprietatea UAT BUZAU
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Cap. 5 - Anexe

https://www.imobiliare.rofoferta/teren-constructii-de-vanzare-buzau-orizont-3500mp-270489921
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-va nzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/terenuri-de-
constructie-buzau-cartier-orizont/g1g0eiif12867836dh1hd3heig916dge.html
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inslrdinarea sau promisiunea de instriinare a acestel construcii §i garantez pe cumpdritori
impotriva oricaror evictiuni, conform art.1695 si urmitoarele din Codul civil in Vigoare‘. meesmmm

in certificatul de atestare fiscald nr.43220 din data de 06.04.2016 eliberat vax}z,atoa'rﬂ de
Municipiul Buziu - Directia Economica este inscris un debit in sumi de 552.486,34 lel.CU titlu de
lax3 leren. aceastd sumi nefiind consideratd obligatie fiscald restants, conform prevederilor ?rt.'lii'?
alin{2) din legea nr.207/2015 privind Codul de procedurd fiscald aga cum se precizeaza §i in
certificatul fiscal mentionat mai sus. Acest debit este contestat in instant - dosar nr.2948/1 14'/20 1~5
aflat pe rolul Tribunalului Buziu - Sectia Contencios Administrativ i Fiscal, vanzitoarea fiind In
procedura de executare privind debitul datorat, dar in prezent executarea este suspendatd confo_rm
sentintei nr.17/12.01.2016 pronuntatd de Tribunalul Buziu Sectia A II a Civils, de Conte.ncms
Administrativ si Fiscal in dosarul nr.3175/114/2015. Avand in vedere cele menionate mat sus.
respectiv c# executarea este suspendati conform prevederilor art.14 din Legea nr.554/2004 a
Contenciosului Administrativ, acestui raport juridic i sunt aplicabile dispozitiile art.159 alin.(7) din
Legea nr.207/2015 - Codul de procedura fiscala: ,,Prevederile alin.(5) si (6) nu sunt aplicabile in
cazul procedurii de executare silitd, procedurii insolventei st procedurilor de lichidare,” ~-----==nn-=-

Imobilul se incadreazi in clasa energetica A cu nota energeticd 100 conform certificatului de
performantd energetica nr.846 din 07.04.2016 intocmit de Blaga L. Cristina - auditor energetic. ==---

Preful vanzirii este echivalentul sumei de 74.056 euro (saptezecisipatrumiicincizecis
saseeuro) cu TVA inclus de 24%, réprezentind 330.072,75 lei (treisutetreizecisitreimiisaptezeci
yidoileisisaptezecigicincibani) cu TVA inclus de 24%, la cursul de schimb valutar al BNR din ziua
plajii. pret care s-a achitat integral anterior autentificirii contractului, conform inscrisurilor din
cvidenta contabild a subscrisei vinzitoare, fapt pe care il recunosc prin insisi semnarea actului §i
declar ¢i nu mai am nicio pretentie faji de cumpdritori cu privire la preful vanzirii.

Preful imobilului casi de locuit reprezintd valoarea locuintei la gri la interior fira gresie,
faiantd. parchet, obiecte sanitare, calorifere, centrald termici, aparataj, zugriveli, usi interior, scara
interioard, gata la exterior uga intrare, alei, terasa inclusiv instalajie de udat si gazon. Preful include
taxa de Autorizatie de Construire, respectiv de Inspectie de Stat in Constructii.

Transmiterea dreptului de proprietate, Cumpéritorii intréi in stipinirea de drept si de fapt
asupra constructiei cumpdrate incepind de astdzi data autentificarii actului in conditiile prezentului
TS T

Acordul de voina al cumpiritorilor. Subsemnatii ||| G
_cﬁsﬁtori;i sub regimul comunit#fii legale de bunuri, am cumpirat ca bun comun,
conform prevederilor art.339 din Codul civil in vigoare, constructia descrisi mai sus, a cirei situatie
juridica s stare de fapt o cunosc si in conditiile stabilite in prezentul contract de comun acord cu
vanzitoarea, ---- -

Clauzi speciald Cumpdéritorii se obligd si respecte Regulamentul de Ordine Interioari al
locatarilor Cartierului Orizont §i se angajeazi si nu execute niciun fel de lucrari de constructii,
brangamente sau alte amenajari fard s fi obfinut in prealabil toate autorizatiile si acordurile
necesare, inclusiv acordul promotorului cartierului (Societatea CONCAS SA), iar acestea si fie pe
deplin valabile la data executirii lucririlor. Acordu! Societatea CONCAS SA este necesar pentru
primii 14 ani de la achizifionarea imobilului, ------ ——

Cu ocazia autentificirii contractului ni s-au pus in vedere si explicat de citre notarul public
dispozitiile Legii nr.241/2005 pentru prevenirea §i combaterea evaziunii fiscale §i ne asumam
riispunderea ci preful declarat este real, e ——

Inregistrarea la rolul fiscal. Subsemnatii cumparitori declardm ci notarul public ne-a pus in
vedere cd trebuie si ne prezentim la Primiria Buziu in termen de 30 de zile de la data autentificarii.
pentru deschiderea rolului nostru fiscal, obligatia de platd a taxelor §i impozitelor trecdnd in sarcina
noastra. -~ - _ —mmemeeemm -

Intabularea dreptului de proprietate: Cumpéritorii soliciti si se obliga sd depuna - personal
$i prin intermediul persoanei / societafii autorizata de la OCPI Buzdu - toate diligentele pentru
tntabularea in Cartea funciar3 a dreptului de proprietate dobandit prin acest act asupra constructiei. -

Subscrisele pirti semnatare declarim ci finainte de semnare notarul public ne-a citit
contractul cuvant cu cuvint §i ne-a ficut cunoscute prevederile legale mentionate in act, ne-a
explicat drepturile si obligatiile care ne revin, si noi personal am citit contractul $i stiruim ca
notarul public si autentifice prezentul act asa cum este redactat, acesta reprezentind voinfa noastra
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PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. 28 din 12.09.2007

Privind lucrarea IMOBIL TIP ATENA LOT A37 exccutata in cadrul Contractului de Asociere
in Participatiune nr. 16064/5113 din data de 05.10.2005 incheiat intre:

S.C. CONCAS S.A. BUZAU cu sediul in Buzau, str. Transilvaniei nr.163, in calitate de
Executant

Si

PRIMARIA MUNICIPIULUI BUZAU in calitate de Asociat

.

1

4.

Lucrarile au fost executate in baza autorizatici nr. 133 eliberata de PRIMARIA
MUNICIPTULUI BUZAU la data de 26.03.2007 cu valabilitate pana la data de
26.03.2008.
Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea in intervalul 05.09.2007-17.09.2007 fiind
formata din:
1) BENEFICIAR - S.C. CONCAS S.A. - GAGU 1ONEL
- OANA DANIEL

2) DELEGAT AL ADMINISTRATIEI LOCALE - LUNGU EDUARD
Au mai participat la receptic:

1) EXECUTANT - S.C. CONCAS S.A. — ALDEA MARIUS

2) PROIECTANT — PAVEL ADRIAN
Constatarile comisiei de receptie:

4.1 Din documentatia scrisa si desenata necesara a fi prezentata au lipsit sau sunt incomplete

piescle curpinse in lista anexa nr. 1.

4.2 Cantitatile de lucrari cuprinse in anexa nr.2 nu au fost executate.
4.3 Lucrarile cuprinse in lista anexa nr.3 nu respecta prevederile proiectufui.

.

0.

Comisia de receptie, in urma constatarilor facute, propune:

ADMITEREA RECEPTIEI LA TERMINAREA LUCRARILOR PENTRU LUCRAREA
IMOBIL TIP ATENA LOT A37, Cartier ORIZONT LA O VALOARE DE 105.700
EURO FARA TVA,

IN TEMEIUL ALIN.2 ANEXA 5, DIN REGULAMENTUL PRIVIND RECEPTIA
LUCRARILOR DE CONSTRUCTII SI INSTALATI AFERENTE ACESTORA
CONFORM H.G. NR.273/194.

Comisia motiveaza propunerea facuta prin:

LUCRARILE EXECUTATE RESPECTA PROIECTUL TEHNIC, AUTORIZATIA DE
CONSTRUIRE SI NORMATIVELE IN VIGOARE. CU COMPLETARILE
DISPOZITIILOR DE SANTIER.




6. Comisia de receptie recomanda urmatoarele:

.......................................................................................................

-~

Prezentul proces verbal, contindnd 1 (una) fila 1 2 (doud) ancxe, cu un total de 3
(trei) file, fostincheiat astézi 12.09.07 in ¢ (patru) exemplare.

COMISIA DE RECEPTIE:

Nume si Prenume,

e vy
.Seg{natura;

1. BENEFICIAR
5.C. CONCAS S.A - GAGU IONEL

- OANA DANIEL -

2. DELEGAT AL ADMINISTRATIEI PUBLICE LOCALE
LUNGU EDUARD

3. INVITATI
5.C. CONCAS S.A. - ALDEA MARIUS

PROIECTANT - PAVEL ADRIAN
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Plan de amplasament si delimitare a imobilulut
Scara 1:500

Nr. cadastral Suprafata masurata

Adresa imobitului

528 mp Mun. Buzau, cart. Orizont, str. Nicu I Constantinescu, nr 50, jud. Buzau
Cartea Funciara nr, 1 ] UAT | Buzau
|642?10.00 E42760.00
409270.00 N 40927Q,00
409220.00 409220.00
{542?10.09 642760,00
A. Date referitoare la teren
Nr. Categorie de| Suprafata S
parcela folosinta {(mp) Mentiuni
i Ce 486 -
Total 486 Imprejmuit cu gard de lemn
B. Date referitoare lta constructii
: . Suprafata construita Ui
Cod Destinatia la ol {(mp) Mentiuni
Ci CL 143 C1, Locuinta, din caramida, invelita cu tabla Lindab, construita, in 2015
--- --- --- suprafata construita desfasurata 219 mp
- - --—- P: hol acces, scara, camara, grup sanitar, bucatarie,
- --- sufragerie {camera de zi), o terasa acoperita sl o terasa descoperita
Total 143 E: scara, hol, doua bai, trei dormitoare, un dressing si un balcon
Suprafata totala masurata a imobilului = 486 mp
Suprafata din act = 486 mp
Executanty Inspector,
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Data: 29.03. 2016__9"“

Confirm intreducerea imaobilui in baza de date integrata si
atribuirea numaruiui cadastral

Semnatura si parafa

Stamplia BCPI
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