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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PROIECT AVIZ?T:
CLUJ-NAPOCA SECRETARUL GENERAL ICIPIULUI
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/A HOTARARE

privind prelungirea termenului Contractului de comodat nr.2030 din data‘de 26.04.2000, incheiat cu
Fundatia Prison Fellowship Romania, avind ca obiect spatiul cu alta destinatie decat cea de locuinta,

situat in municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor nr. 29.

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedintd ordinara,

Examinédnd proiectul de hotarare privind prelungirea termenului Contractului de comodat nr.
2030 din data de 26.04.2000, incheiat cu Fundatia Prison Fellowship Romaénia, avind ca obiect spatiul
cu altd destinatie decat cea de locuinta, situat in municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor nr. 29 —
proiect din inifiativa primarului.

Retindnd Referatul de aprobare nr. 164416/1/17.03.2020 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 164579/451/17.03.2020 al Directiei Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietatii, al Directiei Juridice si al Directiei Economice, privind
prelungirea termenului Contractului de comodat nr. 2030 din data de 26.04.2000, incheiat cu Fundatia
Prison Fellowship Roménia, avdnd ca obiect spatiul cu altd destinatie decét cea de locuintd, situat in
municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor nr. 29;

Potrivit prevederilor Contractului de comodat nr. 2030 din data de 26.04.2000, ale art. 129
alin 1, 2, 6 si ale art. 362 din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019, privind Codul administrativ si
Procesul-verbal al Comisiei mixte pentru spatii cu alta destinatie din data de 16.03.2020;

Viazand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art. 1.(1) Se aprobd prelungirea termenului Contractului de comodat nr. 2030 din data de
26.04.2000, incheiat cu Fundatia Prison Fellowship Romania, avdnd ca obiect spatiul cu altd
destinatie decat cea de locuintd, situat in municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor nr. 29 pana la data de
30.06.2021.

Art. 2. Cu indeplinirea prevederilor hdtérérii se 1incredinteazd Directia patrimoniul
municipiului si evidenta proprietétii, Directia economicé si Directia juridica.

Presédinte de sedintd, B

Contrasemneaza:
Secretarul general al municipiului,
Jr. Aurora ROSCA

(Hotararea a fost adoptata cu ... voturi)
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMARUL
Nr. 164416/1/17.03.2020

REFERAT DE APROBARE

a proiectului de hotéarare privind prelungirea termenului a Contractului de comodat nr. 2030
din data de 26.04.2000, incheiat cu FUNDATIA PRISON FELLOWSHIP ROMANIA avénd ca
obiect spatiul cu alta destinatie decit cea de locuint,

situat in municipiul Cluj-Napoca, STR. SOBARILOR nr. 29

Imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor nr. 29, face obiectul contractului de
comodat nr. 2030 din data de 26.04.2000, incheiat de autoritatea locald cu Fundatia Prison Fellowship
Romania.

Conform prevederilor art.3 din contractul de comodat nr. 2030/26.04.2000, termenul
contractului expird la data de 29.03.2020.

Prin cererea inregistratd sub nr. 14056/45/09.01.2020, Fundatia Prison Fellowship Roménia a
solicitat prelungirea termenului contractual.

Potrivit Art.15 din contractul de comodat, modificarea clauzelor contractuale se face cu
acordul partilor contractante, prin acte aditionale.

Fundatia Prison Fellowship Romaénia nu figureazd cu debite si obligatii fiscale fatd de
autoritatea locald.

Solicitarea a fost analizatd in cadrul Comisiei mixte pentru spatii cu altd destinatie care, in
sedinta din data del6.03.2020, care a decis prelungirea termenului contractual pana la data de
30.06.2021, avandu-se 1n vedere alinierea tuturor contractelor la acest termen.

In temeiul prevederilor art. 136 din Ordonanta Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, imi exprim initiativa de promovare a proiectului de hotdrdre privind prelungirea
termenului Contractului de comodat nr. 2030 din data de 26.04.2000, incheiat de autoritatea locald cu
Fundatia Prison Fellowship Romania, avand ca obiect spatiul cu alta destinatie decat cea de locuinta,

situat in municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor nr. 29, pana la data de 30.06.2021.

PRIMAR'
Emil Boe
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DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII
SERVICIUL ADMINISTRARE SPATII, TERENURI

DIRECTIA JURIDICA

DIRECTIA ECONOMICA

Nr. 164579/451/ 17.03.2020

RAPORT DE SPECIALITATE

privind propunerea de aprobare a proiectului de hotérire privind prelungirea
termenului a Contractului de comodat nr. 2030 din data de 26.04.2000, incheiat cu FUNDATIA
PRISON FELLOWSHIP ROMANIA avénd ca obiect spatiul cu alti destinatie decit cea de
locuinti, situat in municipiul Cluj-Napoca, STR. SOBARILOR nr. 29

Avand in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 164416/1/17.03.2020 al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotérare privind prelungirea termenului contractului de comodat nr. 2030 din data
de 26.04.2000, incheiat cu Fundatia Prison Fellowship Romaénia, avind ca obiect spatiul cu altd
destinatie decét cea de locuintd, situat in municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor nr. 29.

Directia Patrimoniul Municipiului si Evidenta Proprietitii, Directia Juridicd si Directia

Economici prezintd urméitoarele:

e Din perspectivi tehnicd, Directia Patrimoniul Municipiului si Evidenta Proprietatii

arata:

Imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor nr. 29, face obiectul contractului de
comodat nr. 2030 din data de 26.04.2000, incheiat cu Fundatia Prison Fellowship Roménia, avand ca
obiect spatiul cu altd destinatie decat cea de locuintd, situat in municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor
nr. 29, in baza H.C.L. nr. 231/30.03.2000.

Prin cererea inregistratd sub nr. 14056/45/09.01.2020, Fundatia Prison Fellowship Roménia a
solicitat prelungirea termenului contractual.

Potrivit Art. 15 din contractul de comodat, modificarea clauzelor contractuale se face cu
acordul péartilor contractante, prin acte aditionale.

Solicitarea a fost analizata in cadrul Comisiei mixte pentru spatii cu altd destinatie, in sedinta
din data de 16.03.2020, care a decis prelungirea termenului contractual pand la data de 30.06.2021.

Avand in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotdrare indeplineste conditiile de natura
tehnica pentru a fi supus dezbaterii si aprobérii plenului Consiliului Local.

e Din perspectivi juridicd sunt incidente si aplicabile urmétoarele prevederi legale:

— 0.U.G. nr. 57/2019, privind Codul Administrativ:

Art. 129 alin. 1, potrivit carora ,,Consiliul local are initiativa si hotédraste, in conditiile legii, in

e A
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toate problemele de interes local, cu exceptia celor care sunt date prin lege In competenta altor
autoritati ale administratiei publice locale sau centrale”;

Art. 129 alin. 2 lit. ¢, potrivit cdrora Consiliul local exercitd urmatoarele categorii de atribufii:
,atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei, oragului sau municipiului’;

Art. 129 alin. 6 lit. b, potrivit carora in exercitarea atributiilor, Consiliul local: ,,hotéréste
vanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor
proprietate privatd a comunei, oragului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii”.

Art 362 potrivit carora:

(1) Bunurile proprietate privatd a statului sau a unitétilor administrativ-teritoriale pot fi date in
administrare, concesionate ori Inchiriate.

(2) Bunurile proprietate privatd a unitatilor administrativ-teritoriale pot fi date in folosinta
gratuitd, pe termen limitat, dupa caz, persoanelor juridice fara scop lucrativ, care desfasoara activitate
de binefacere sau de utilitate publici, ori serviciilor publice.

(3) Dispozitiile privind darea in administrare, concesionarea, inchirierea si darea in folosintd
gratuita a bunurilor apartindnd domeniului public al statului sau al unitétilor administrativ-teritoriale
se aplicd In mod corespunzétor.

- Contractul de comodat nr. 2030 din data de 26.04.2000.

Art. 15 potrivit caruia modificarea clauzelor contractuale se face cu acordul partilor
contractante, prin acte aditionale.

Precizam faptul ca pe rolul instantelor de judecatd se aflda Dosarul nr. 1213/1285/2015, avand
ca obiect pretentii/accesiune, reclamant Fundatia Prison Fellowship.Prin Sentinta Civild nr.
82/22.02.2017 a Tribunalului Cluj instanta de judecatd a admis in parte actiunea. Impotriva acestei
sentinte s-a declarat apel de cédtre Municipiul Cluj-Napoca, care a fost respins.

La data de 17.12.2019 s-a solutionat de cétre Curtea de Apel Cluj, in apel in rejudecare,
Dosarul 1213/1285/2015*. astfel, instanta de apel a respins exceptia inadmisibilitatii actiunii, exceptia
prematuritatii actiunii si exceptia prescriptiei invocate de Municipiul Cluj-Napoca. De asemenea,
instanta de apel a respins ca nefondat apelul declarat de paratul Municipiul Cluj-Napoca impotriva
Sentintei civile nr. 82/22.02.2017 a Tribunalului Cluj, pe care a mentinut-o. Mentiondm faptul ca
impotriva hotararii de respingere a apelului se poate exercita calea de atac a recursului, in termen de
30 de zile de la comunicare.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile art. 129, alin. 1, 2, 6 si art.362 din
Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ, precum si prevederile contractului de
comodat, proiectul de hotdrare Indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii
Consiliului Local.

Din perspectivda economicéi, proiectul indeplineste prevederile legale, imobilul fiind

evidentiat in contabilitate conform fisei mijlocului fix.
Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem cd proiectul de

hotérare privind prelungirea termenului Contractului de inchiriere nr. 2030 din data de 26.04.2000,
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incheiat cu Fundatia Prison Fellowship Romania, avand ca obiect spatiul cu altd destinatie decat cea 'ﬁ
de locuintd, situat in municipiul Cluj-Napoca, Str. Sobarilor nr. 29. poate fi supus dezbaterii si ’
aprobarii plenului Consiliului Local. ;
DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI DIRECTIA JURIDICA *
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| DIRECTIA " MICA,

ROMANTA ,
JUDETUL CLU]J
MUNICIPIUL CLUJ NAPOCA
DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI
SI EVIDENTA PROPRIETATII
SERVICIUL ADMINISTRARE SPATII, TERENURI
Nr. 235346 din 30.07 .2012
ACT ADITIONAL
Nr. 1 la contractul de comodat nr. 2030 din 26.04.2000

I. PARTILE CONTRACTANTE
Municipiul Cluj Napoca, cu sediul in str. Motilor nr. 3, reprezentat prin primar EMIL BOC, in
calitate de LOCATOR, si

»FUNDATIA PRISON FELLOWSHIP ROMANIA , cu sediul in Cluj-Napoca, str.r

TINERETULUI nr.68, in calitate de locatar.

In baza cererii nr.58344/22.02.2012, a Incheierii nr.103/10/08/1993 a Tribunalului Cluj, a Legii
nr. 571/2003, s-a incheiat prezentul act aditional.

II. OBIECTUL ACTULUI ADITIONAL il constituie modlﬁcarea si completarea contractului
de comodat nr 2030/26.04.2000, astfel:

1.1 Se modifica capitolul I, privitor la ,,Pértile contractante” astfel:

,MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, cu sediul in municipiul Cluj-Napoca, str. Motilor nr.3,
reprezentat prin Primar EMIL BOC, in calitate de LOCATOR, si

~FUNDATIA PRISON FELLOWSHIP ROMANIA, cu sediul in Cluj-Napoca, str.
Tineretului nr.68, CUI 4890211, reprezentata prin dl. Constantin Asavoaie - director, in calitate de locatar.”

1.2.La art.6 se introduce litera f) si g), privitor la obligatiile comodatarului astfel:

,,f) -sa achite taxa pe cladiri §i teren, care reprezintd sarcina fiscald a locatarilor, in conditiile
similare impozitului pe cladiri si teren, conform modificarilor intervenite in Legea nr.571/2003, Codul
Fiscal, actualizat.

g) -stabilirea taxei pe cladiri §i teren, care reprezintd sarcina fiscald a locatarilor, in conditiile
similare impozitului, se stabileste in functie de valoarea de inventar a cladirii, respectiv a terenului
Inregistratd in contabilitatea Municipiului Cluj-Napoca, precum si data inregistrdrii in contabilitate a
imobilelor respective, in cazul unei reevaluari, data ultimei reevaluari.”

Art.2 Celelalte prevederi ale contractului rdméan neschimbate.
Art.3 Prezentul act aditional se incheie 1n 2 exemplare, cate unul pentru fiecare parte.

LOCATO LOCATAR .
PRIMAR;, ’/ / FUNDATIA PRISON FELLOWSHIP ROMANIA
EMIL BOC / '9 reprezentatd prin

dl. ASAVOAIE CONSTANTIN
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ROMANIA

JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ NAPOCA

CONTRACT DE COMODAT

Nr.2030/ 26.04.2000
pentru suprafata cu alta destinatie decat aceea de locuinta
situata in municipiul Cluj-Napoca str. Sobarilor nr.29

I. Partile contractante:

Intre CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ NAPOCA cu sediul in str.Motilor nr.1-3 ,
reprezentat prin dl. GHEORGHE FUNAR, functia PRIMAR in calitate de COMODANT si FUNDATIA
“MISIUNEA CRESTINA PENTRU INCHISORI “  reprezentata prin dl. Constantin Asavoaie — director in
calitate de COMODATAR.

In baza HCL nr.231/30.03.2000 s-a incheiat prezentul contract de COMODAT.

I1.Obiectul contractului

ART. 1. Primul, in calitate de comodant imprumata , iar al doilea, in calitate de comodatar, ia cu
imprumut folosinta suprafetelor situate in municipiul Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr.29 nr.topo _--- CF _---
-__dupa cum urmeaza:

A. Suprafetele imprumutate folosite in exclusivitate. Numar total de incaperi 12 folosite ca
AZIL DE NOAPTE SI CENTRU PENTRU COPIIl STRAZII , in  suprafata  de 434,60 mp., din care 3
incaperi de 226,05 mp. ca suprafata locativa principala necesara desfasurarii activitati de baza si 9
incaperi de 208,55 mp. ca dependinte.

B. Suprafete folosite in comun. Numar total de incaperi _--_ folosite pentru _-—--__in
suprafata de __-—_ mp. din care aferenta COMODATARULUI din  prezentul contract un nr. de_ -
incaperi in suprafata de _--—_mp. ca suprafata locativa principala, iar__-—__incaperi in suprafata de _---

mp. ca dependinte.

C. Din curtea sau gradina aferenta cladirii in suprafata de 709.00 mp. revine
COMODATARULUI o suprafata de 709,00 mp.

ART. 2. Predarea-primirea suprafetelor inchiriate este consemnata in procesul verbal, anexa
la contract.

lll. Termenul -
ART. 3. Termenul contractului de comodat este de 20 ani, cu incepere dela 30.03.2000 panala
29.03.2020, cu conditia realizarii obiectivului pana la data de 30 decembrie 2000.
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ART.A. Spatiul situat la adresa mai sus mentionata se atribuie FUNDATIEI “ MISIUNEA CRESTINA
PENTRU INCHISORI “in folosinta gratuita.

IV. Obligatiile COMODANTULUI
ART.5. COMODANTUL se obliga:

a) sa predea suprafata ce face obiectul contractului de comodat , in stare normala de
folosinta existenta la data incheierii contractului de comodat
b) siincheind proces verbal de predare-primire;
b) sa controleze modul cum este folosita si infretinuta de catre COMODATAR, suprafata
care face obiectul contractului de comodat ;

V. Obligatiile COMODATARULUI

ART. 6. COMODATARUL dobandeste numai dreptul de folosinta a spatiului imprumutat cu obligatia
de a-l restitui in natura in individualitatea sa si la scadenta contractului, totodata obligandu-se:

a) sa foloseasca spatiul imprumutat dupa destinatia din contract;

b) sa comunice COMODANTULUI suprafata imprumutata pe care o elibereaza cu cel putin
20 de zile inainte de data eliberarii si sa o predea in stare de folosinta si curatenie tinandu-se seama de starea
in care a fost preluata;

c) sa se ingrijeasca de conservarea lucrului imprumutat ca un bun proprietar;

d) sa suporte cheltuielile de intretinere necesare folosintei lucrurilor , neavand dreptul sa
ceara restituirea acestor cheltuieli;

e) sa efectueze la timp si in bune conditi lucrarile de intretinere si reparatii la
suprafetele imprumutate detinute in exclusivitate sau in comun, necesare bunei desfasurari a activitatii in
cadrul spatiului pentru care a fost incheiat prezentul contract de comodat, dupa cum urmeaza:

La partea de constructii:

- spoieli, zugraveli si vopsitorii interioare si exterioare, inclusiv reparatii si completari
de tencuieli, curatirea fatadelor, repararea invelitorilor, precum si vopsirea lor partiala sau totala; repararea
jgheaburilor, sorturilor, glafurilor, copertinelor.

- repararea, inlocuirea si vopsitoria tamplariei interioare si exterioare, inclusiv a
feroneriei, pervazurilor, tacurilor si captuselilor, reparatii si inlocuiri de pardoseli de orice natura
ca:

a) reparatii la trepte, contratrepte, podete, balustrade si mina curenta;
b) inlocuirea geamurilor sparte sau lipsa, inclusiv chituirea lor si montarea de
baghete de lemn sau metalice la geamuri;

- curatierea cosurilor, curatirea, repararea si refacerea sobelor si inlocuirea geamurilor
metalice si usitelor de curatire a cenusii de la sobe;

- refacerea  pavajelor deteriorate ca urmare a circulatiei vehiculelor, sau
specificului  activitati COMODATARULUL;intretinerea si repararea imprejurimilor, transformarile sau
amenajarile interioare sau exterioare care sunt impuse de considerente estetice, sanitare, paza contra
incendiilor, sau functionale specifice activitati COMODATARULUI inclusiv lucarile aferente;

- refacerea grilelor metalice si a vitrinelor, inclusiv lucrarile aferente de zidarie si tencuieli;

- refacerea si inlocuirea rolurilor, chingilor, obloanelor, jaluzezelor si jardinierelor.

La instalatiile de incalzire centrala:

- inlocuirea partiala a radiatoarelor, repararea conductelor de legatura a
radiatoarelor fara coloane de alimentare, inlocuirea garniturilor uzate ale robinetelor si ventilelor, revopsirea
elementilor de radiatoare si a conductelor aparente, intarirea bratarilor si consolelor existente pentru
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conducte si radiatoare; curatirea gratarelor la cazane; curatirea injectoarelor si arzatoarelor ungerea
partilor mobile la motoare si mecanisme;

- curatirea rezervoarelor de combustibil prin indepartarea reziduurilor, desfundarea
conductelor de alimentare cu combustibil; repararea injectoarelor;

- rebobinarea motoarelor electrice de actionare a pompelor de circulatie aferente incalzirii
sau separarii apei calde; repararea siinlocuirea partiala a elementilor sparti, inclusiv operatiile aferente la
cazanele de incalzire centrala; sudarea serpentinelor, curatirea de rugina si
revopsirea interioara si exterioara a elementelor componente, revizuirea armaturilor, a izolatiilor termice etc.
la boilere si schimbatoare de caldura;

La instalatile sanitare:

- repararea si inlocuirea robinetilor si a bateriilor amestecatoare de apa la chiuvete, bai, etc.
repararea si inlocuirea sifoanelor aparente de scurgere de la obiecte sanitare; inlocuirea garniturilor de la
capacele pieselor de curatire; desfundarea sifoanelor de scurgere si a retelei de canalizare pana la caminul
de iesire din cladire, exclusiv acesta;

- repararea sau inlocuirea partiala a conductelor de -alimentare si a tuburilor de
scurgere, inlocuirea obiectelor sanitare sparte sau deteriorate, inclusiv vopsirea lor, repararea sau
inlocuirea armaturilor de orice fel si a pieselor de legatura, revopsirea conductelor aparente;

- consolidarea si inlocuirea portprosopului, porthartiei, portsapunului, etajerei si oglinzii;

- repararea si inlocuirea cazanului de baie, de rufe, de bucatarie si a burlanelor
respective; inlocuirea rezervorului de apa de la closet inclusiv a partilor componente; repararea si centrarea
pompelor hidrofoare, ungerea motorului etc; revizuirea si curatirea recipientului de hidrofor, inclusiv
repararea armaturilor, a sticlei de nivel, a supapei de siguranta, precum si repararea elementelor de
automatizare apartinand instalatiei ce serveste hidroforul; vidanjarea haznalelor de tip uscat;

La instalatii electrice:

- repararea Si revizuirea instalatiei electrice, repararea si inlocuirea dozelor,
intrerupatoarelor, fasungurilor, comutatoarelor, prizelor, sigurantelor fuzibile sau automate, butoanelor
si automatelor de scara; inlocuirea becurilor si a globurilor, repararea tablourilor electrice;

VI. Alte obligatii

ART. 7. Schimbarea destinatiei, in tot sau in parte, precum si orice modificari interioare a suprafetelor
locative se poate face numai cu aprobarea prealabila aCOMODANTULUI.

ART. 8. Taxele comunale, precum si utilitatile consumate sunt in sarcina COMODATARULUL.

ART. 9. COMODATARUL nu se obliga sa plateasca echivalentul uzurii suferite de spatiul ce face
obiectul contractului de comodat, ca urmare a folosirii lui pofrivit destinatiei si fara culpa din partea sa.
VIl. Cesiunea

ART. 10.- 1. COMODATARULUI ise interzice :
a) cesiunea contractului de comodat unui tert;

VIll. Raspunderea contractuala

ART. 11. Forta majora apara de raspundere partea care o invoca. Invocarea fortei majore se face in
sris in termen de 7 zile de la data inceperii evenimentului.Partea care invoca forta majora are obligatia sa
aduca la cunostinta celeilalte parti incetarea cauzei acesteia in maximum 15 zile de laincetare;

IX. Incetarea contractului

ART. 12. Contractul inceteaza:

a) prin denuntarea unilaterala de catre COMODATAR cu preaviz de 20 de zile;
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b) prin restituirea lucrului in stare corespunzatoare si la termenul prevazut in
~ contract;
c) prin reziliere, daca;

- nu se respecta destinatia stipulata in contract ( schimbarea acesteia );

- comodatarul nu utilizeaza sau exploateaza  spatiul ce face obiectul
contractului de comodat altfel decat stipuleaza contractul si legislatia in vigoare;

- comodatarul a pricinuit insemnate stricaciuni locuintei, cladirii in care este
situata aceasta, instalatiilor, precum si oricaror alte bunuri aferente, sau daca instraineaza fara drept parti ale
acestora;

- comodatarul are un comportament care face imposibila convietuirea sau
impiedica folosirea normala a locuintei;

- nerespectarea clauzelor contractuale;

ART. 13. In cazurile prevazute la art.12, litb, rezlierea contractului se face de drept, fara punere in
intarziere si fara interventia instantei de judecata.
X. Clauze finale

ART. 14. Prevederile prezentului confract se completeazacu reglementarile legale in vigoare;

ART. 15. Modificarea clauzelor confractuale, se face cu acordul partilor contractante, prin acte
aditionale; ,

ART.16. Prevederile prezentului contract se modifica drept, prin efectul aparitiei noilor acte
normative;

ART. 17. Prezentul confract se incheie in 2 exemplare, cate unul pentru fiecare parte
contractanta, - - =

COMODANT COMODATAR,
PRIMAR. / FUNDATIA “MISIUNEA CRESTINA PENTRU INCHISORI”
GHEORGHE FUNZAR @@%\
‘ "~ MISIUNE T\
> // 9 CRESTINA Z||
VIZAT SERVICIGLIURIDIC, - Pl mmsomh

CONTENCIOS e
MIREL MIRON ~ € .

LIVIA ANDREIA%W . "
"0~ 209

m@w/ﬂ’ V /3

DIRECTOR DAFIS
MINODORA FRITEA !

\\u/

SEF SERVICIU
DORINA BABICIU

ky.

\ v,

INTOCMIT
CORNELIA MIRON

~
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OMANIA

Citre
Directia Patrimoniului Mubiefpiului si Evidenta Proprietatii
Serviciul Administrare Spatii, Terenuri
Str. Motilor, nr. 3
400001, Cluj-Napoca

: CERERE

In atentia: d-nei inspector Mis Ramona,

\\@, - PRISON GLU-NAPOCA 400699, Bo. 21 DEGEMBRIE 1989 NR. 3,

\\_/, FELLOWSHIP ] TEL. 0364145932, FAX 0364145932
R :

\ S [

Nr. inregistrare 2135/ 09.01.2020

PRIMARIA MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

09 IAN. 7020

(-

N | U AST

s

Fundatia Prison Fellowship Roménia, cu sediul social in Cluj-Napoca, B-dul 21

Decembrie 1989 nr. 3, ap. 3, inregistratd sub nr. 42/08.10.1993 in Registrul Asociatiilor si

Fundatiilor de pe langd Judecétoria Cluj-Napoca, CF 4890211, reprezentatd legal prin Presedinte

dl. Brie Andrei Traian.

Cu deosebit respect va 1naintdm prezenta prin care va aducem la cunostintd intentia

noastrd de prelungire a contractului de comodat nr. 2030/26.04.2000, avand ca obiect spatiul

situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Sobarilor nr. 29 ,in care functioneazi fundatia noastra

din anul 2000 , avand in locatia respectiva urmatoarele activitati:

-Cantina sociala care asigura hrana zilnica a peste 250 beneficiari, cu o capacitate de 600.

-Centru de incluziune sociala , cu 40 beneficiari

-Centrul de zi pentru copii cu probleme sociale, cu 40 beneficiari
-Centrul de urgenta, cu 30 beneficiari

Anexam

e Raport de activitate
N

\ \\

Cu multumiri,

Fundatia Prison Felﬁ

web: www.pfr.ro e-mail: office@pfr.ro




MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA

Pagina nr.1

Denumirea

Fisa mijlocului fix

SPATIU STR. SOBARILOR NR.29 - PRISON FELLOWSHIP

Categoria: Caldiri de locuit, in afara de:

Codul de clasificare: 1.6.1

Data darii in folosinta:

lanuarie 1965

Data amortizarii complete:

lanuarie 2015

Norma amortizare: 2,00 %
Amortizare lunara: 0, 00

Val amortizatd cumulata: 2.977.1486, 87
Val amortizatad ramasa: 0, 00
Domeniu: PRIVAT

Gestiunea:GCONSTRUCTI PRIVAT
Magazia: IMOBILE FOND LOCATIV

Nr. inventar | Documentul Operatiile care privesc Nl ' ‘
de la numar| (data, felul, ~_migcarea, cresterea sau bt Debit Credit Sold
la numdr numarul) diminuarea valorii mijlocului fix
101702 |01/01/65, PI, 1 Preluare initiala 1 2.934.016,83 0,00| 2.934.016,83
101702 ?0”2/ 16, SCHDEN. |\1odificare denumire 1 0,00 0,00| 2934016,83
101702 3111217, R, 1 Reevaluare 1 43.130,04 0,00 | 2.977.146,87
Sef Serviciu

Dorina rice
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SERVICIUL CONTENCIOS - TC\S : ) AC! il
NR.654285/303 din 17.12.2019 < | |
CATRE

SERVICIUL ADMINISTRARE SPA ERENURI

Prin prezenta, vd comunicdm ci la data de 17.12.2019 s-a solutionat
de citre Curtea de Apel Cluj, in apel in rejudecare, dosarul nr.
1213/1285/2015*. Astfel, instanta de apel a respins exceptia inadmisibilitatii
actiunii, exceptia prematuritétii actiunii si exceptia prescriptiei, invocate de
pérétul Municipiul Cluj-Napoca. De asemenea, instanta de apel a respins ca
nefondat apelul declarat de pératul Municipiul Cluj-Napoca impotriva
Sentintei civile nr. 82/22.02.2017 a Tribunalului Cluj, pronuntati in dosarul
nr. 1213/1285/2015%*, pe care a mentinut-o.

Mentiondm cd impotriva hotirérii de respingere a apelului se
poate exercita calea de atac a recursului, in termen de 30 de zile de la
comunicare.

Cu mulfumiri pentru colaborare,

SEF SERVICI
Adina Ecaterinag

CONSILIER JURIDIC,

« \ AW
Toana dreea Buha ”\\\
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17.12.2019 Curtea de Apel Cluj

Fisa dosar
Dupi introducerea numarului de dosar apdsati butonul ciutare. O si primiti ca rezultat o fisd de dosar care contine
toate instantele, din raza Curtii de Apel Cluj, unde a fost inregistrat dosarul cu numarul cdutat si detaliat pe fiecare instantd
informatii generale despre dosar (data inregistrérii in instantd, obiectul dosarului si stadiul procesual) si informatii despre
termenele de la dosar (data termen, solutie si detalii solutie).

Fisa de dosar afisatd nu va contine si dosarele versionate (cele cu stelutd 123/211/2009%) si dosarele asociate (cele care

contin litera a, ex. 123/211/2009/a1). Pentru a avea o fisi cu aceste dosare trebuie sd cdutati dosarul versionat sau asociat

dorit (introduceti numéarul de dosar cu * sau cu a1).

Pentru intrebiri, observatii si sugestii puteti trimite un e-mail la adresa web.cacj@just.ro.
Aceastd aplicatie a fost creatd de Curtea de Apel Chyj siimplementatd din data de 17.03.2013.

Informatii detaliate despre dosar
1213/1285/2015* L :

Curtea de Apel CLUJ

:Numar unic dosar

ooy

‘Inregistrat in data de v
.avcceAs_iune; )

Obiectul cauzei

Termene de judecati

‘Respinge exceptia inadmisibilitatii actiunii, exceptia prematuritatii actiunii si exceptia prescriptiei actiunii, invocate de paratul Municipiul Cluj
— Napoca. Respinge ca nefondat apelul declarat de paratul M.CN impotriva sentintei civile nr.82/22 februarie 2017 a Tribunalului Cluj,

17/12/2019 Nefondat:pronuntaté in dosar nr. 1213/1285/2015%, pe care o mentine. Obligd pe numitul apelant, paratul M.CN sé plateascd intimatei F.P.F. suma

: ‘de 2500 lei, cheltuieli de judecatd in primul ciclu procesual, in apel. Cu drept de recurs in 30 de zile de la comunicare. Recursul se va

‘depune la Curtea de Apel Cluj, sub sanctiunea nulitatii. Pronuntatd azi, 17.12.2019, si pusé la dispozitia partilor prin intermediul grefei
‘instantei.

Amand
‘cauza

Amans  -acordd un nou termen de judecatd pentru ca intimata reclamanta sa epund la dosar inscrisuri doveditoare care s
cauza  economicd actuald a fundatiei PFR

103/12/2019 ‘amand pronuntarea pentru data de 17.12.2019

-05/11/2019

Amans  Respinge ca neintemeiatd cererea de abtinere formulat de doamna judecdtor NAT. Fara cale de atac. Pronuntatd in sedintd publica, azi,

QR0 e 04112019

Total vizitatori: 94106010

Pragon  eLzoWSKP

https://www.curteadeapelc!uj.ro/cacj__vechi/Dosare_Ecris_RT.aspx

d ateste situatia .

|

M
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Tribunalul CLUJ - Infermatji dosar

Portal > Tribunalul CLUJ > Informatii dosar

Informatji dosar

Informatii generale
Parii

Sedinte

Cai atac

Citare prin publicitate

Informatii generale

Nr. unic (nr. format vechi) :  1213/1285/2015
Data inregistrarii 11.04.2016
Data ultimei modificari: 15.05.2017 E.
Sectie: Sectia Civila
Materie: Civil S :
Obiect: pretentii
Stadiu procesual: Fond
Part
Nume Calitate parte
STATUL ROMAN PRIN MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE Parat
STATUL ROMAN PRIN MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE CU DOMICILIUL PROCESUAL ALES LA Parat
DIRECTIA GENERALA A FINANTELOR PUBLICE CLUJ
PRISON FELLOWSHIP ROMANIA Reclamant
PRISON FELLOWSHIP ROMANIA PRIN ADM.JUD.JUDICIAR SPRL Reclamant
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA Parét |

Sedinte

22.02.2017

Ora estimata: 8:30

Complet: Complet 12F - NCPC

Tip solutie: Admite in parte cererea

Solutia pe scurt: Admite exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a Statului Roman prin Ministerul Finantelor Publice.
Respinge exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a paratului Municipiul Cluj-Napoca reprezentat prin primar, in :
parte actiunea civild formulatd de reclamanta Fundatia Prison Fellowship Roménia prin administrator judiciar SFJTJdTCiar :

S

T

Cluj SPREcontradictoriu cu paratul Municipiut Cltj-Napoca, reprezentat prin primar, avand ca obiect despagubiri siin
consecintd: Obligd paratul 58 plateascd in favoarea reclamantei suma de 919.500 euro in echivalent lei la data pldtii,
reprezentand &poruide valoare adus imobilului teren si constructie, situat in mun. Cluj-Napoca, str, Sobarilor nr. 29,

inscris i C.FAr. 266771 Cluj-Napoca, proprietatea paratului, prin adaugarea unui nivel, mansardd si aripd noud, in ) 7 |

suprafatd totald de aproximativ 810 mp.,

la constructia avand nr. cadastral 266771-C1, conform raportului de expertiza

tehnicd judiciard si a rdspunsului la obiectiuni, intocmite de ing. Babotd Gabﬁ%m?
reclamantei suma de 269.500 euro in echivalent lei la data platii, reprezentand sporul de valoare adus imobilului teren si
constructie existentd, situat in mun—€luj=Napoca, str. Sobarilor nr. 29, inscris in C.F. nf. 266771 Cluj-Napoca, cunr.
cadastral 266771, proprietatea paratului, prin addugarea construirea pe teren a unei constructii noi, in suprafatd de
aproximativ 420 mp., avand doud niveluri, evidentiatd in cartea funciara ca fiind corpul-2-de-cladire (C2), cu mentiunea :
f8ré acte”, conform raportului de expertiza tehnica judiciara si a rdspunsului la obiectiuni, intocmite de_ing. Babota |

Gabor. Dispune instituirea unui drept de retentie in favoarea reclamantei asupra imobilului teren si constructii C1 si C2 in E

hitp://portal just.ro/117/SitePages/Dosar.aspx?id_dosar=128500000000049562&id_inst=117
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+ forma actualg, inscrise in C.F. nr. 266771 Cluj-Napoca, péné la achitarea integrald a despagubirilor stabilite. Respinge
capetele de cerere avand ca obiect: 1) stabilirea unui drept de proprietate al paratului asupra nivelului 2 si mansardei,
precum si a aripii addugate constructiei C1 cu.nr. cadastral 266771-C1 inscrisa in-C.F. nr. 266771 Cluj-Napoca, ™
proprietatea paratului, edificata pe terenul proprietatea paratului cu nr. cadastral 266771 inscris in aceeasi carte
funciard, situat in mun. Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29, precum si asupra corpului de clédire suplimentar edificat pe
acelasi teren si 2) obligarea paratului la plata sumelor reprezentind contravaloarea actualizatd a materialelor si
manoperei inglobate in constructiile descrise. Obligd paratul Municipiul Cluj-Napoca reprezentat prin primar s pliteasci
reclamantei cheltuieli de judecatd in sumd de 8.800 lei. Respinge actiunea fatd de Statul Romén prin Ministerul
Finantelor Publice, ca fiind inaintatd impotriva unei persoane fara calitate procesuald pasivd. Respinge exceptiile
invocate de Statul Romén prin Ministerul Finantelor Publice dupd cum urmeazd: exceptia lipsei calitatii de reprezentant a
Ministerului Finantelor Publice pentru Statul Roman, exceptia lipsei calitatii procesuale active a reclamantei fat de
capatul de cerere avand ca obiect stabilirea dreptului de proprietate al Municipiului Cluj-Napoca sau al Statului Roman
prin Ministerul Finantelor Publice, exeptia prematuritatii formularii cererii avand ca obiect obligarea parétilor la plata
despagubirilor. Cu drept de apel in termen de 30 de zile de la comunicare. Apelul se va inregistra la Tribunalul
Cluj.Pronuntata in sedinta publica de la 22 februarie 2017.

Document: Hotardre 82/2017 22.02.2017

08.02.2017

Ora estimata: 8:30

Complet: Complet 12F - NCPC

Tip solutie: Amand cauza — - —

Solutia pe scurt: Amana pronuntarea pt 22.02.2017.

Document: Incheiere - Amanare initiald a pronuntarii  08.02.2017

16.11.2016

Ora estimata: 8:30

Complet: Complet 12 F

Tip solutie: Amana cauza

Solutia pe scurt: - pentru a se depune inscrisurile solicitate
Document: Incheiere de sedintd  16.11.2016

19.10.2016

Ora estimata: 8:30

Complet: Complet 12 F

Tip solutie: Améana cauza

Solutia pe scurt: - pentru a depune expertul raspuns la obiectiuni si pentru a se raspunde la interogatoriu
Document: Incheiere de sedintd  19.10.2016

21.09.2016

Ora estimata: 8:30

Complet: Complet 12 F

Tip solutie: Amana cauza

Solutia pe scurt: - pentru studiul raportului de expertiza
Document: Incheiere de sedintd  21.09.2016

22.06.2016

Ora estimata: 8:30

Complet: Complet 12F - NCPC

Tip solutie: Amana cauza

Solutia pe scurt: lipsa raportului de expertizd. Revenire cu adresa catre expert.
Document: Incheiere de sedintd  22.06.2016

25.05.2016

Ora estimata: 8:30 W} .
Complet: Complet 12 F y 7\0

Tip solutie: Amana cauza

Solutia pe scurt: Incuviinteaza la acest termen proba cu expertiza de evaluare precum si proba cu inscrisurile depuse la
dosar. proroga pronuntarea asupra probei cu interogatoriul paratilor si asupra probei testimoniale. se acords termen

http://portal just.ro/117/SitePages/D osar.aspx?id_dosar=128500000000048562&id_inst=117
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} pentrd administrarea probelor incuviintate
Document: Incheiere de sedinta  25.05.2016

27.04.2016

Ora estimata: 8:30

Complet: Complet 12 F

Tip solutie: Amana cauza

Solutia pe scurt: adresd la CONSILIUL LOCAL CLUJ-NAPOCA si la MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE cu solicitarea de
a preciza care este regimul juridic al terenului, respectiv daca se afld in domiciul public sau in domeniul privat al
municipiului Cluj-Napoca. prorogd discutarea exceptiei lipsei calitdtii procesuale pasive a municipiului Cluj-Napoca.
Document: Incheiere de sedintd  27.04.2016

Cai atac
Data declarare Parte declaranta Cale de atac
02/05/2017 — ~ MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA,

Apel

P e

tare prin publicitate

Nu exista informatii.

a g

http://portal just.ro/117/SitePages/Dosar.aspx?id_dosar=128500000000049562&id_inst=117 3/3
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6/12/2017 - Tribunalul Specializat CLUJ - Informatii dosar

_; Portal > Tribunalul Specializat CLUJ > Informatii dosar

§ Informatii dosar
E Informatji generale ;
| PAHj

Sedinte

Cai atac

Citare prin publicitate

Informatii generale

E Nr. unic (nr. format vechi) :  1213/1285/2015 ’
g Data inregistrarii 23.09.2015
Data ultimei modificari: 25.12.2016
Sectie: . Comercial
- Materie: Litigii cu profesionistii
“biect: pretentii
‘ Stadiu procesual: Fond s
Parti
Nume Calitate parte
PRISON FELLOWSHIP ROMANIA Reclamant
PRISON FELLOWSHIP ROMANIA PRIN ADM.JUD.JUDICIAR SPRL Reclamant
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA P4rat
4 Sedinte
01.03.2016
. Ora estimata: 11:00 f
4 Complet: Nou Cauze Directe 4
Tip solutie: Civil i
i Solutia pe scurt: Respinge exceptia lipsei competentei functionale de solutionare a cauzei, invocata de catre partea E
. reclamanta. Admite exceptia necompetentei materiale de solutionare a cauzei, invocata de catre paratul M. Cluj-Napoca ;
i si in consecinta: Declina competenta materiala de solutionare a cauzei, in favoarea Tribunalului Cluj. Definitiva.
" Pronuntata in sedinta publica din 01.03.2016. }
- Document: Hotarare 546/2016 01.03.2016 , £
Cai atac |
Nu existd informatii. 1
|
g

Citare prin publicitate Z /

Nu exista informatii.

http://portal just.ro/1285/SitePages/Dosar.aspx?id_dosar=128500000000049562&id_inst=1285 i
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dCod ECLI ECLI:RO:CACLJ:2017:003.000329

ROMANIA
CURTEA DE APEL CLUJ
SECTIA I CIVILA

Dosar nr. 1213/1285/2015

DECIZIA CIVILA NR. 329/A/2017
Sedinfa publicd din data de 19 Septembrie 2017
Completul compus din:
PRESEDINTE: DENISA-LIVIA BALDEAN- presedintele Curtii de Apel Clyj
JUDECATOR : MARTA-CARMEN VITOS
GREFIER ~ : SANDA-DACIANA GADALEAN

S-a luat in examinare apelul declarat de paratul MUNICIPIUL CLUJ -NAPOCA impotriva
sentintei civile nr. 82/2017, pronuntati de Tribunalul Clyj in dosarul nr. 1213/1285/2015 privind si
pe parétii STATUL ROMAN PRIN MINISTERUL F INANTELOR PUBLICE, STATUL ROMAN
PRIN MINISTERUL FINAN TELOR PUBLICE-DIRECTIA GENERALA A F INANTELOR
PUBLICE CLUJ si pe reclamanta PRINSON FELLOWSHIP ROMANIA PRIN
ADMINISTRATOR BRIE ANDREI, avand ca obiect Imbogatire fard justd cauzi- drept de retenie.

La apelul nominal ficut in sedintd publici se prezintd reprezentanii paratului apelant,
consilier juridic loana Andreea Buha si consilier juridic Mudura Dragos cu delegatie la dosar ( fila
72) si reprezentantii reclamantei intimate, doamna avocat Fodor Elena Mihaela si domnul avocat
Baltaga Zinon Mihai cu imputerniciri avocatiale depuse la filele 39-40 din dosar.

Procedura de citare este legal indeplinita.

Apelul este timbrat cu suma de 28792,8 lei taxa judiciard de timbru conform Ordinului de
platé nr. 3082 din 26 mai 2015, depus la dosar (fila 28).

S-a facut referatul cauzei, dupi care se constati ci la data de 26 iunie 2017, paratul apelant
a depus la dosar dezvoltarea motivelor de apel. In cuprinsul cirora invoca excepfia inadmisibilititii
actiunii si exceptia prematurititii cererii de chemare in judecata.

Reprezentanta reclamantei intimate apreciazi ci dezvoltarea motivelor de apel in tot ceea ce
cuprinde este tardivd. Aceastd dezvoltare cuprinde niste exceptii, apelantii numindu-le exceptii
absolute in ceea ce priveste exceptia inadmisibilitatii dezvoltarea motivelor de apel In tot ceea ce
cuprinde este tardivid. Acestd dezvoltare cuprinde niste exceptii pe care apelantii le-au numit

“exceptii absolute pe care de fapt le considerd a fi aparari de fond, iar cealaltd survine ulterior

motivelor de apel pe niste considerente care au fost cuprinse in hotirérea judecitoreasca sl nu au
fost apelate.

In principal, acestea au fost considerentele pentru care au considerat ci aceasti dezvoltare a
motivelor de apel este tardiva.

In ceea ce cuprinde fondul cauzei considers ¢4 la acel moment termenul de apel de declarare
si motivare a apelului fiind trecut toate acele aparari sunt tardiv formulate.

In ce priveste cererea In probatiune, apreciazi ca fiind tardiva intrucét nu a fost formulata
prin cererea de apel asa cum prevede codul, iar pe de altd parte se referd la niste chestiuni pe care
apelantii nu le-au mai contestat la fond.

Reprezentantul pérétului apelant, domnul avocat Mudura Dragos solicitd respingerea
exceptiilor invocate de reclamanta intimati precizand ci a invocat dous exceptii de ordine publici
pe care aveau posibilitatea si le invoce inclusiv in apel, chiar $i instanta de judecati din oficiu poate
sd Invoce aceste exceptii.

In ceea ce priveste cererea in probatiune, invoci dispozitiile art. 478 alin.2 C.pr.civ.
Raportat la dezvoltarea motivelor de apel considera ca administrarea acestei probe se impune pentru
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0. /};ﬁs‘cgiggf)utf\\ hare a cauzel. In acest sens solicits respingerea exceptiilor invocate de reclamanta
intimai@PRINSON FELLOWSHIP ROMANIA PRIN ADMINISTRATOR BRIE ANDREI
FES! fa,, )ﬁleliberénd, obligata fiind a se pronunfa asupra cererii in probatiune formulata aceea
de contraexpe 3, si pentru ci in raport cu aceastd cerere s-a invocat excepfia tardivitafii el,
in‘é.'tag:@g‘g?sgsfé ci aceasti cerere a fost tardiv formulati si o va respinge constatdnd decdderea din
dreptul de a solicita o asemenea proba in conditiile date. Cét priveste decaderea din dreptul de a
completa motivul initial al apelului, prin inscrisul depus dup# implinirea termenului de declarare i
motivare a apelului, dat fiind faptul ca prin acesta se invoca exceptil care presupun o analizd a
naturii juridice, riméne ca odatd cu decizia asupra fondului instanta si se pronune §i asupra acestei
excepfii invocate.

Nefiind formulate alte cereri ori exceptii de invocat, Curtea acordé cuvantul in dezbaterile

asupra fondului.
Reprezentanta pérétilor apelanti solicitd, in subsidiar, schimbarea in parte a sentintei atacate

in sensul reducerii sumelor stabilite in Euro, echivalent in lei la data plafii, suma ce reprezintd
sporul de valoare adus imobilului constructie corp I si corp II, edificate pe terenul situat in str.
Sobarilor nr. 29, cu cheltuieli de judecata.

Cu privire la exceptia inadmisibilitafii i a prematuritdtii considerd ci aceste excepfil sunt
intemeiate, solicitind admiterea acestora.

Pe fondul cauzei solicitd admiterea apelului astfel cum a fost formulat.

Reprezentanta reclamantei intimate solicitd respingerea apelului, cu cheltuieli de judecata,

sustinand motivele dezvoltate pe larg prin intdmpinare.

CURTEA

Deliberdnd, retine urmdtoarele:

I. Cererea de chemare in judecata
Prin cererea de chemare in judecats formulatd pe rolul Tribunalului Specializat Cluj, in data

de 23.09.2015, reclamanta Fundagia Prison Fellowship Romania a solicitat instanfei, in
contradictoriu cu paratul Municipiul Cluj-Napoca, ca prin hotérarea ce o va pronunta si dispunain
principal:
1. stabilirea unui drept de proprietate al paratului asupra nivelului 2 si a mansardei, precum
si a aripii adaugate constructiei C1 cu nr. cad. 266771-C1 inscrisd in CF nr. 266771 Cluj-Napoca,
proprietatea pératului, edificatd pe terenul proprietatea paratului, cu nr. cad. 266771 inscris in
aceeasi CF, situat in Cluj-Napoca str. Sobarilor nr. 29, precum si asupra corpului de cladire
suplimentar edificat pe acelasi teren;

2. obligarea paratului la plata sumei de 840.000 euro, echivalatd In lei la data platii,
reprezentand sporul de valoare adus imobilului teren si constructie, situat in Cluj-Napoca, str.
Sobarilor nr. 29, insrisa in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, proprietatea paratului, prin addugarea unui
nivel, mansarda si aripi noud in suprafafd totald de aproximativ 810 mp, la construcfia avand nr.
cad. 266771-C1, respectiv valoarea de circulatie a elementelor de constructie addugate, conform
expertizei tehnice care se va realiza In cauza;

3. obligarea pardtului la plata sumei de 360.000 euro, echivalatd in lei la data plafii,
reprezentand sporul de valoare adus imobilului teren si constructie existents, situat in Cluj-Napoca,
str. Sobarilor nr. 29, insrisa in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, cu nr. cad. 266771, proprietatea
paratului, prin construirea pe teren a unei constructii noi, in suprafatd aproximativd de 420 mp,
avand dous niveluri, evidentiate in cartea funciara ca fiind corpul 2 de cladire (C2) cu mentiunea
_fard acte", respectiv valoarea de circulaie a corpului de cladire, conform expertizei tehnice care se
va realiza In cauzé; :

4 si se recunoascd in favoarea acesteia un drept de retenfie asupra imobilului teren 51
constructii C1 si C2 in forma actuald, inscrise in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, pané la achitarea
integrald a despigubirilor ce se vor stabili in favoarea ei in legaturé cu acestea.

In subsidiar, reclamanta a solicitat:

1. Stabilirea unui drept de proprietate al paratului asupra nivelului 2 si a mansardei, precum
si a aripii adaugate constructiei C1 cu nr. cad. 266771-C1 inscrisd in CF nr. 266771 Cluj-Napoca,
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proprietatea paratului, edificatd pe terenul proprietatea paratului, cu nr, cad:266771 inscris in
aceeasi CF, situat in Cluj-Napoca str. Sobarilor nr. 29, precum si asupra,cg‘l_:pfﬂﬁi de cladire
suplimentar edificat pe acelasi teren; S “\ “é\\

2. obligarea pardtului la plata sumei de 840.000 euro, echivalats' thIgt lgydata platii,

reprezentdnd contravaloarea actualizatdi a materialelor si manoperei - inglobate /in nivelul .

suplimentar, mansarda §i aripa noud, in suprafafi totald de aproximétiv.ﬁ,{ﬁfb/mp, addugate
constructiei cu nr. cad. 266771-C1 existente pe terenul situat in Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29,
insrisd in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, proprietatea paratului, conform expertizei tehnice care se va
realiza in cauzi;

3. obligarea paratului la plata sumei de 360.000 euro, echivalati in lei la data platii,
reprezentand contravaloarea actualizatd a materialelor si manoperei inglobate in constructia noui cu
doud niveluri edificatd pe terenul insris in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, proprietatea paratului,
conform expertizei tehnice care se va realiza in cauzi:

4. sd se recunoascd In favoarea acesteia un drept de retenfie asuprta imobilului teren si
constructii C1 si C2 in forma actuali, inscrise in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, pana la achitarea
integrald a despagubirilor ce se vor stabili in favoarea ei in legétura cu acestea.

Solicité reclamanta obligarea parétului la cheltuieli de judecats, in caz de opunere.

In motivare, reclamanta arati faptul ci a efectuat cu bunid-credinta lucririle de construire
descrise la petitele 1 - 2, pentru desfagurarea activitatii previzute in statut in cit mai bune conditii,
avind In vedere numirul mare de persoane care aveau nevoie de ajutorul oferit de fundatie.
Cheltuielile au fost efectuate in lipsa unui acord al partului, dar fiind acceptate si tolerate de acesta.
Sumele care au fost transferate din patrimoniul ei pentru realizarea lucririlor au contribuit la starea
de insolventd a acesteia. :

Arata reclamanta faptul ¢i a primit in folosinfi, in temeiul contractului de comodat nr.
2030/26.04.222- aflat in derulare - terenul in suprafatd de 756 mp si constructia edificatd pe acest
teren, avand un singur nivel in suprafatd de 434,60 mp si 12 incdperi.

In baza autorizafiei de construire nr. 1508/18.08.2000, emisd de reprezentantul pératului
(Primarul mun. Cluj-Napoca), a realizat lucrari de reparatii la constructia existents, ocazie cu care a
edificat doud niveluri suplimentare (etaj 2 si mansard) si a addugat o aripa noud la constructia
existentd. Aripa noud este figuratd punctat pe Anexa 1 la prezenta cerere. in autorizatie este trecut
regimul de inaltime P+2E+M, etajul 2 si mansarda fiind executate de aceasta.

In cuprinsul autorizafiei, cit si in Contractul de comodat nr. 2030/26.04.2000 este
mentionatd denumirea acesteia ca fiind ,,Fundatia Misiunea crestind pentru inchisori". Aceasti
denumire apare pe stampila ei, asa cum rezultd din cuprinsul Contractului de comodat nr.
2303/26.04.2000, astfel ci este evidentd identitatea dintre Fundafia ,,Misiunea cregtind pentru
inchisori" si Fundatia Frison Fellowship Roménia - nume de asemenea incris pe stampila ei, mun.
Cluj-Napoca preferand o denumire romaneasci in cuprinsul actelor.

Chiar In lipsa unui acord expres de voin{d, este evident faptul ci aceasta a fost in aceste
conditii un constructor de bunéd-credint, in acceptiunea dispozitiilor art. 494 alin. (3) C.civ. 1864.

Proprietarul terenului nu s-a manifestat pentru recunoasterea dreptului sdu de proprietate
asupra adaugirilor la constructia existentd in proprietatea sa si a noului corp de cladire. Arati
reclamanta c& nu poate fi lasata in situatia de a nu-si putea valorifica dreptul nascut ca urmare a
imbogatirii pe care a produs-o pérétei prin insiricirea sa. De asemenea, situafia juridicd a noilor
constructii trebuie clarificatd, chiar §i din punctul de vedere al raporturilor juridice, a drepturilor si
obligatiilor acesteia si a pAratului in raport cu aceste constructii.

Nu in ultimul rind, mentionarea calitatii de investitor a acesteia, in cuprinsul autorizatiei de
construire, aratd ca sporul de valoare adiugat imobilului trebuie si profite celui care a realizat
adéugirile la constructia existents, fiind pentru ea o modalitate de obtinere a unor venituri necesare
desfagurdrii activitafii potrivit scopului fundatiei.

Mentioneaza reclamanta ca toate obligatiile acesteia evidentiate in contractul de comodat se
referd exclusiv la constructia existentd in proprietatea paratului la momentul preludrii, respectiv
corpul Cl cu parter si etaj, aflat in starea de degradare avansati care se observd in fotografiuile
anexate. Parfile de constructie addugate la corpul 1 si corpul 2 sunt executate in afara acestui
contract.

(US)
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Pentru corpul de cladire nou edificat in intregime, rafionamentele sunt identice, cu exceptia
faptului c&, in acest caz, nu a existat o autorizafie de construire, insa constructia a fost toleratd in
mod -evident, lipsind orice acte prin care pérétul si se opund ridicdrii construcfiei, potrivit
atributiilor ce reveneau organelor sale, potrivit Legii nr. 50/1991. Acesta a i figurat corpul nou de
cladire in femmwadastrals, in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, la Anexa 1 la Partea I, la situafia juridica
fiind mg»@ii%z%iiaﬁr\é@cte". o re

[Regldeianta o\
este im\(irep"{é‘% e i‘s'p}gorul de valoare, constdnd in valoarea actuald de circulafie a pérfilor de
constructie adatgate lﬁa’ corpul C1 si a intregului corp C2, a formulat cererile subsidiare.

Atatd reclanfanta faptul ci este in prezent in posesia imobilului teren inscris in CF 266771
Cluj- Napoca §i constructiilor in forma actuald ce se gasesc pe acest teren.

In spets, sunt indeplinite toate condifiile pentru a solicita dreptul de retentie, respectiv o
creantd certd lichida si exigibild (prin hotdrdrea ce se va pronunfa), dreptul este invocat fafd de
proprietarul exclusiv si actual al bunului iar intre creanfa si lucru existd o conexiune (In speta
extracontractuald).

Pentru aceste motive soliciti reclamanta admiterea cererilor formulate, in principal, iar daca
nu, in subsidiar, precum si recunoagterea dreptului de retenfie solicitat.

In drept, imbogétirea fira justd cauza, art. 482, art. 494 alin. (3) C. civ. 1864, art. 45 alin. (2)
Legea nr. 85/2006.

I1. intdmpinarea

Paratul Municipiul Cluj-Napoca a depus la dosar intAmpinare, solicitdnd instantei, in
principal, respingerea actiunii pe cale de exceptie, iar in subsidiar, admiterea in parte a acfiunii
avand in vedere urmaétoarele:

Fata de solicitérile reclamantei Infelege paratul sd invoce urmatoarele:

1. Exceptia lipsei calitdfii procesuale pasive a Municipiului Cluj-Napoca, motivat de faptul
ca din actele doveditoare depuse de reclamanta si existente la arhiva paratului rezultd fard echivoc
faptul ci proprietar tabular asupra imobilului situat in Cluj-Napoca str.Sobarilor, nr.29 este Statul
Roman, in administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca.

Prin urmare, intre partea chemati in judecatd, in calitate de pérat si subiectul raportului
juridic litigios, astfel cum acesta este dedus judecifii, nu exista identitate, motiv pentru care
considerd paratul, c& Municipiul nu are calitate procesuald pasiva in prezenta cauza.

2. Exceptia lipsei competentei materiale a Tribunalului Specializat Cluj, intrucét actiunea
reclamantei nu este o actiune in anularea constiturii sau transferului de drepturi patrimoniale, ci,
dimpotriva, petitul principal al actiunii este unul in constatare, iar temeiul juridic este art.482, 494
C.civ - imbogatirea faré justa cauza. :

3. Pe fondul cauzei, invedereazi péartul instantei faptul ci, pana la acest moment, intre parti
nu a existat o deteriorare a raporturilor juridice stabilite anterior, nu s-a pus problema incetarii prin
renuntare unilaterald de citre comodatar sau prin reziliere, astfel ci nu s-a discutat nici despre o
eventuald evacuare a reclamantei din imobilul care face obiect al contractului de comodat pentru a
fi justificats solicitarea acestuia din urma in vederea stabilirii unui drept de retentie. In acest
moment, reclamantul nu se afld in situafia creditorului a cérui creantd s-a nascut in legéturd cu
bunurile supuse restituirii, pentru a concluziona ci are un drept de retentie drept garantie a realizarii
prin plati a creantelor si este evident eronaté interpretarea data de reclamantd in sensul c& ,, In spetd
sunt indeplinite toate condifiile pentru a solicita dreptul de retentie, respectiv o creantd certd, lichida
si exigibild, dreptul invocat fafi de proprietarul exclusiv si actual al bunului, iar intre creantd si
Jucru existd o conexiune (In speta extracontractuala)".

Or, in speta invocarea accesiunii de citre constructor fafd de proprietarul terenului, férd a
exista ( reiteram) o actiune a acestuia din urméa avénd ca obiect anulare, reziliere sau constatarea
tncetirii contractului din care se naste indreptétirea reclamantului s invoce buna sau reaua credintd
a constructorului, este, in opinia sa, o solicitare absolut neintemeiatd. Cu att mai puin reclamanta
poate solicita instituirea unui drept de retenie pana la plata efectiva a sumelor solicitate.

fn concluzie, in ceea ce priveste calitatea reclamantului, in lumina disp art. 494 C civ
considera paratul ci acesta este un constructor de rea-credinté in ceea ce priveste constructia noud
edificatd pe terenul proprietatea Statului Roman si, in consecintd i se poate aplica regimul acestuia
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in ceea ce priveste despagubirile solicitate, in cuantumul pe care il va stabili o expertlza tex&rpmpa de
specialitate. In ceea ce priveste, insa, lucrarile efectuate de reclamanti la constructii \1e’gé:‘gea
Statului Roman In administrarea Consiliului Local al Municipiului CluJ-Napoca €ele auifost fz’g:c" ute
in baza contractului de comodat 1nchelat cu Consmul Local Clyj Napoca eventual aphcana -se

ITI. Stabilirea competentei dupa materie
Prin Sentinta civild nr. 546/01.03.2016 pronunfatd in dosar nr. 1213/1285/2015 al

Tribunalului Specializat Cluj, s-a respins exceptia lipsei competentei functionale de solutionare a
cauzei, invocatd de citre partea reclamanta.

S-a admis excepfia necompetentei materiale de solutionare a cauzei, invocati de citre
pératul Municipiul Cluj-Napoca si, In consecinta, s-a declinat competenta materiald de solutionare a
acfiunii formulate de citre reclamanta Fundafia Prison Fellowship Romania, in insolventd, prin
administrator judiciar Judiciar Cluj SPRL, impotriva paratului Municipiul Cluj-Napoca, prin
Primar, in favoarea Tribunalului Cluj.

IV, Extinderea cadrului procesual
Prin incheierea din 25 mai 2016, Tribunalul Cluj, in prima instantd a dispus introducerea

fortatd In calitate de parat a Statului Roman prin Ministerul Finantelor Publice in cauza avind ca
obiect stabilirea unui drept de proprietate al municipiului Cluj-Napoca asupra unor constructii
edificate de reclamantd si obligarea paratului la plata unor despdgubiri, reprezentdnd sporul de:
valoare adus terenului si constructiei situate in municipiul Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29.

V. Precizarea actiunii

in data de 06.02.2017, reclamanta Fundatia Prison Fellowship Romania a depus la dosar
precizare de actiune prin care aratd cd precizeaza cererile privind sporul de valoare solicitat in
principal, respectiv contravaloarea actualizatd a materialelor $i manoperei solicitatd in subsidiar, in
conformitate cu concluziile rdspunsului la obiectiuni §i respectiv expertizei de specialitate, dupa

cum urmeaza:

In principal

1. obligarea pératului la plata sumei de 919.500 euro, echivalatd in lei la data platii,
reprezentdnd sporul de valoare adus imobilului teren si constructie, situat in Cluj-Napoca, str.
Sobarilor nr. 29, insrisd in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, proprietatea pératului, prin adidugarea unui
nivel, mansarda si aripd noud in suprafatd totald de aproximativ 810 mp, la constructia avand nr.
cad. 266771-Cl, respectiv valoarea de circulatie a elementelor de constructie addugate, conform
expertizei tehnice care se va realiza in cauzi,

2. obligarea paratului la plata sumei de 269.500 euro, echivalata in lei la data platii,
reprezentind sporul de valoare adus imobilului teren si constructie existentd, situat in Cluj-Napoca,
str. Sobarilor nr. 29, Insrisd in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, cu nr. cad. 266771, proprietatea
paratului, prin construirea pe teren a unei constructii noi, in suprafatd aproximativa de 420 mp,
avand doud niveluri, evidentiatd in cartea funciara ca fiind corpul 2 de cladire (C2) cu mentiunea
»fard acte", respectiv valoarea de circulatie a corpului de clédire, conform expertizei tehnice care se

va realiza In cauzi;

In subsidiar:
1. obligarea paratului la plata sumei de 574.740 euro, echivalatid in lei la data platii,

reprezentdnd contravaloarea actualizatd a materialelor si manoperei inglobate in nivelul
suplimentar, mansarda si aripa noud, in suprafatd totald de aproximativ 810 mp, addugate
constructiei cu nr. cad. 266771-C1 existente pe terenul situat in Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29,
insrisd In CF nr. 266771 Cluj-Napoca, proprietatea paratului, conform expertizei tehnice care se va
realiza In cauzé;

2. obligarea pératului la plata sumei de 193.700 euro, echivalatd in lei la data platii,
reprezentdnd contravaloarea actualizatd a materialelor si manoperei inglobate in constructia noud cu
doud niveluri edificatd pe terenul insris in CF nr. 266771 Cluj-Napoca, proprietatea paratului,

conform expertizei tehnice care se va realiza in cauza. c C
- /

Aratd reclamanta cd 1si mentine toate celelalte cereri, astfel cum au fost formulate pri

acfiunea inifiald.
In drept, au fost invocate prevederile art. 204, alin. (2), pct. 2 C.pr.civ.
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Prm senﬁn];a cwﬂa‘rm 82 din 22 februane 2017 pronuntatd in dosarul nr. 1213/ 1285/2015 al
drh

S-a respms except '11psel calitdfii procesuale pasive a pératului Mummplul Cluj-Napoca
reprezentat prin prigiar, *

S-a admis in parte actiunea civild formulatd de reclamanta Fundatia Prison Fellowship
Roménia prin administrator judiciar SP Judiciar Cluj SPRL in contradictoriu cu paratul Municipiul
Cluj-Napoca, reprezentat prin primar, avind ca obiect despagubiri i in consecinga:

A fost obligat paritul si plateascd in favoarea reclamantei suma de 919.500 euro in
echivalent lei la data platii, reprezentind sporul de valoare adus imobilului teren si constructie,
situat Tn mun. Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29, inscris in C.F. nr. 266771 Cluj-Napoca,
proprietatea parétului, prin addugarea unui nivel, mansarda si aripd noud, In suprafafd totald de
aproximativ 810 mp., la constructia avand nr. cadastral 266771-C1, conform raportului de expertiza
tehnica judiciari si a raspunsului la obiectiuni, intocmite de ing. Babotd Gabor.

A fost obligat paritul si plateascd in favoarea reclamantei suma de 269.500 euro in
echivalent lei la data platii, reprezentdnd sporul de valoare adus imobilului teren si construcfie
existents, situat in mun. Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29, inscris in C.F. nr. 266771 Cluj-Napoca,
cu nr. cadastral 266771, proprietatea paratului, prin adaugarea construirea pe teren a unei constructii
noi, in suprafaf de aproximativ 420 mp., avand doua niveluri, evidentiatd in cartea funciara ca fiind
corpul 2 de cladire (C2), cu mentiunea ,,fara acte”, conform raportului de expertlza tehnica judiciara
si a raspunsului la obiectiuni, intocmite de ing. Babota Gabor.

S-a dispus instituirea unui drept de retentie in favoarea reclamantei asupra imobilului teren
si constructii C1 gi C2 in forma actuald, inscrise in C.F. nr. 266771 Cluj-Napoca, p&n la achitarea
integrald a despagubirilor stabilite.

S-au respins capetele de cerere avand ca obiect: 1) stabilirea unui drept de proprietate al
paratului asupra nivelului 2 si mansardei, precum si a aripii addugate constructiei Cl cu nr.
cadastral 266771-C1 inscrisd in C.F. nr. 266771 Cluj-Napoca, proprietatea pardtului, edificatd pe
terenul proprietatea parétului cu nr. cadastral 266771 inscris in aceeasi carte funciaré, situat in mun.
Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29, precum si asupra corpului de cladire suplimentar edificat pe
acelasi teren si 2) obligarea pératului la plata sumelor reprezenténd contravaloarea actualizatd a
materialelor si manoperei inglobate in constructiile descrise.

A fost obligat pérdtul Municipiul Cluj-Napoca reprezentat prin primar si plateasca
reclamantei cheltuieli de judecata in suma de 8.800 lei.

S-a respins actiunea fatid de Statul Romén prin Ministerul Finanfelor Publice, ca fiind
tnaintatd impotriva unei persoane féra calitate procesualéd pasiva.

S-au respins exceptiile invocate de Statul Romén prin Ministerul Finantelor Publice dupé
cum urmeazi: exceptia lipsei calitatii de reprezentant a Ministerului Finantelor Publice pentru Statul
Romén, exceptia lipsei calitétii procesuale active a reclamantei fatd de capétul de cerere avind ca
obiect stabilirea dreptului de proprietate al Municipiului Cluj-Napoca sau al Statului Roméan prin
Ministerul Finantelor Publice, exceptia prematuritdtii formuldrii cererii avénd ca obiect obligarea
péréatilor la plata despagubirilor.

AnalizAnd cererea de chemare in judecatd prin prisma motivelor invocate, a materialului
probator al cauzei si in lumina prevederilor legale inciddente, Tribunalul a stabilit urmatoarele:

In ceea ce priveste exceptia lipsei calititii procesuale pasive, invocatd atit de cétre
Municipiul Cluj-Napoca reprezentat prin Primar cét si de Statul Romén prin Ministerul Finantelor
Publice, s-au impus urmétoarele constatari:

Proprietar tabular cu privire la terenul in suprafatd de 756 mp., avind numér cadastral
266771, este Statul Romén, in administrarea Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca, potrivit
inscrierilor din C.F. nr. 266771 Cluj-Napoca (f. 15-16, vol. I).

Tribunalul constats ca in Anexa nr. 1 la partea I a cirtii funciare mentionate sunt evidentiate
doud corpuri de constructie dupd cum urmeazi: Al.1, nr. cad. 266771-C1, constructii administrative
si social-culturale, in suprafaté de 333 mp., edificate cu acte si A1.2, nr. cad. 266771-C2, constructii
administrative i social culturale, in suprafatd de 138 mp., edificate fara acte.
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In conformitate cu dispozitiile art. 36 alin. 1 din Legea nr. 18/1991, forma initiala, rerenurile
aflate in proprietatea statului, situate in intravilanul localitdfilor si care sunt in:., acémzmsz‘rarea
primdriilor, la data prezentei legi, trec in proprietatea comunelor, oragelor sau a mum,cfpi or”. In
condifiile in care aceste terenuri au fost dobéndite prin efectul legii, dreptul dég prléte s-a
dobandit fard a fi necesara inscrierea in cartea funciari. / 7 =

Fatd de imprejurarea cd Municipiul Cluj-Napoca a contestat apartenenta erenu 18l a
constructiilor in litigiu la domeniul public sau privat al acestuia s-a.impus admlnd‘._tra’fea unei
probatiuni vaste pentru solutionarea exceptiei, probe care sunt comune cu fondul.

Tribunalul a constatat cd Municipiul Cluj-Napoca s-a manifestat ca proprietar cu privire la
imobilul 1n litigiu si la momentul adoptérii H.C.L. Cluj-Napoca nr. 80 din 9 martie 2010 (f. 116
dosar Tribunalul Specializat), prin care s-a aprobat alipirea terenurilor situate in mun. Cluj-Napoca,
str. Sobarilor nr. 29, dupd cum urmeaza: teren in suprafai de 386 -mp., cu nr. top. 19505/1/1/3,
teren curte, inscris in CF. Nr. 36205 Cluj-Napoca si teren in suprafatid de 370 mp., nr. top.
19505/2/2, teren construit, inscris in C.F. nr. 143371 Cluj-Napoca (art. 1).

In conformitate cu art. 2 al hotirérii analizate, imobilul format prin alipirea celor doua
terenuri, in suprafafd totald de 756 mp., s-a inscris in C.F. noud Cluj-Napoca, la categoria de
folosin{d curfi, constructii, in proprietatea municipiului Cluj-Napoca, in administrarea Consiliului
local al municipiului Cluj-Napoca.

Prin Certificatul de atestare a edificarii constructiei nr. 521/27.10.2011 (f. 41 vol. I), ca
urmare a cererii formulate de citre Consiliul local al Municipiului Cluj- -Napoca, se adevereste ca pe
terenul situat in str. Sobarilor nr. 29, inscris in C.F. nr. 266771 cu nr. cad. 266771, 266771-C1 sunt
executate urmatoarele lucrdri: amenajarea Azil de Noapte si Centru Crestin pentru Copiii Strizii, cu
regimul de indl{ime P+2E+M, edificatd In anul 2000-2011, descrisa in documentatia anexati.

S-a mentionat, de asemenea, in cuprinsul certificatului aratat, ci edificarea constructiei este
realizatd In conformitate cu Autorizatia de construire nr. 1508 din 18.08.2000 cu procesul verbal de
recepfie la terminarea lucrérilor nr. 1 din 21.10.2011. Certificatul a fost eliberat pentru inscrierea
constructiei in cartea funciard in conditiile art. 55 alin.] din Legea cadastrului si a publicititii
imobiliare nr. 7/1991, republicata.

La solicitarea instantei, Direcfia Patrimoniul Municipiului si Evidenta Proprietatii din cadrul
Primériei Municipiului Cluj-Napoca a comunicat faptul ci nu exist nicio hotirare de consiliu local
care sd reglementeze expres apartenenfa terenului in litigiu, identificat cu nr. cadastral 266 771, la
domeniul public al Municipiului Cluj-Napoca dar acest numér cadastral provine partial dintr-un
imobil teren aparfindnd domeniului public, iar in altd ordine de idei, a fost atribuit pentru o
activitate de utilitate publicd, respectiv construirea, cu autorizatie de construire solicitatd de
Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca a unui obiectiv de utilitate publica (f. 36-37 vol. I).

Potrivit Inventarului imobilelor terenuri §i constructii aparfinind domeniului privat al
municipiului Cluj-Napoca la data de 31.12.2014 (f. 153-268, vol. I), terenul situat pe strada
Sobarilor nr. 29 este inclus in domeniul privat al municipiului Cluj-Napoca, pozitai 547.

Reclamanta a depus a dosarul cauzei si dovada perceperii impozitului de la aceasta in
temeiul art. 249 alin. 3 din Legea nr. 571/2003 pe constructiile nou edificate si folosite, ulterior
emiterii certificatului de atestare a edificarii constructiei. Tribunalul a apreciat ci sunt pertinente
sustinerile reclamantei In sensul cd emiterea acestei decizii de impunere atestd faptul ci aceste
cladiri erau considerate in proprietatea privatd a municipiului §i se coroboreaza cu mentiunea de la
pozifia 547 din inventarul imobilelor aflate in proprietatea privatd a Municipiului Cluj-Napoca (f.
13-14 vol. IT).

Din probatiunea administratd in cauzd rezultd cd, desi nu existd un act administrativ de
trecerea a imobilului in litigiu In proprietatea privatd a Municipiului Cluj-Napoca, emis in baza
dispozifiilor art. 36 alin.l din Legea nr. 18/1991, acest imobil — teren si constructii — se afld in
proprietatea Municipiului Cluj-Napoca, care de altfel, prin ansamblul demersurilor intreprinse,
avand la bazd hotarari ale consiliului local, s-a manifestat ca proprietar. In consecints, exceptia
lipsei calitaii procesuale pasive a municipiului Cluj-Napoca reprezentat prin primar urmeaza si fie

respinsd.

Pentru aceleasi considerente a fost admisd exceptia lispei calitdtii procesuale pasive a
Statului Romén prin Ministerul Finantelor Publice, a carui introducere in cauzi s-a impus pentru
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clarificarea domenialitatii imobilului dedus judecatii. In consecint3, a fost respinsa i exceptia lipsei
calitafii de re rgEentant a Ministerului Finantelor Publice pentru Statul Romén, precum si celelalte
exceptii @eﬁ\ persoana a carei lipsd de calitate s-a constatat, respectiv excepfia lipsei calitdfii
procesugte active a;r\eclamantel fati de capatul de cerere avind ca obiect stabilirea dreptului de
proprle’éate MumcrH ului CluJ-Napoca sau al Statului Roman prin Ministerul Finantelor Publice,
excep’g& preratur an formuldrii cererii avand ca obiect obligarea parafilor la plata despagubirilor. -
‘Re- fondzﬂ guzez cererea a fost apreciald intemeiatd pentru considerentele ce urmeazd:
Pst‘ﬂmt Contractului de comodat nr. 2030/26.04.2000 Consiliul local al municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de comodant, a dat in folosinfa reclamantei Prison Fellowship Roménia (la data
mentionati avaind denumirea Fundafia ,Misiunea Crestind pentru Inchisori”), in caliatte de
comodatar, folosinta suprafetelor situate in munciipiul Cluj-Npaoca, str. Sobarilor nr. 29, numapr

total de incaperi 12 folosite ca Azil de Noapte §i Centru pentru Copiii Strézii, in suprafafd totald de-

434,60 mp. (f. 13-17 dosar Tribunalul Speciallizat Cluj), precum si curtea aferentd in suprafata de
709 mp.

Prin raspunsul la intreabrea nr. 3 din interogatoriul luat paratului Municipiul Cluj-Napoca,
acesta a precizat ci imobilul constructie dat in folosinfd gratuitd in anul 2000 reclamantei avea
regim P+1, cu altd destinafie decét locuintd si necesita la acel moment reparafii si investitii
substantiale (f. 7-8 vol. I).

Potrivit clauzei stipulate la Cap. III din contractul examinat, termenul contractual este de 20
de ani, cu incepére de la 30.03.2000 pand la 29.03.2020, cu condifia realizérii obiectivului péna la
data de 30 decembrie 2000. in consecints, contractul este in derulare si nu se contestd de citre
paratul Municipiul Clyj —Napoca realizarea obiectivului pan la termenul stipulat.

Ca urmare a cererii formulate de Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca s-a eliberat
Autorizatia de construire nr. 1508 din 18.08.2000 (f. 17 dosar Tribunalul Specializat Cluj) pentru
amenajare Azil de Noapte si Centru Cregtin pentru Copiii Strizii, regimul de inél{ime P+2E+M, cu
respectarea conditiilor din raportul de expertiza Intocmit de ing. Pop L.

Asa cum s-a refinut cu ocazia analizei exceptiei lipsei calitéfii procesuale pasive, a cérei
solutionare a impus descrierea i examinarea situafiei de fapt deduse judecafii, in prezent,
constructiile edificate si cu privire la care reclamanta solicitd despdgubiri, sunt inscrise in cartea
funciard si sunt incluse in inventarul privind domeniul privat al Municipiului Cluj-Napoca.

Ca temei juridic al pretentiilor, reclamanta a invocat atat accesiunea imobiliaré artificiald, in
lumina vechiului Cod civil, aplicabil in cauzi raportat la perioada edificarii constructiilor, cét i
imbogatirea fard justd cauzi. Tribunalul a constatat ci sub imperiul vechiului Cod civil, legiuitorul
nu a consacrat in mod expres dispozitii privitoare la imbogatirea fira justd cauzi, totusi exista texte
care fac aplicarea principiului, stabilindu-se obligatia de restituire ori de céte ori existd o marire a
patrimoniului unei persoane in detrimentul patrimoniului altei persoane. Astfel, institutia accesiunii
imobiliare artificiale este cArmuita tocmai de acest principiu.

fn conformitate cu dispozitiile art. 492 Cod civil, orice constructie, plantatie sau lucru facut
in pdmant sau asupra padmdntului sunt prezumate a fi facute de cdire proprietarul acelui pamdnt cu
cheltuiala sa §i cd sunt ale lui, pana ce se dovedegte din contra. Potrivit art. 494 din acelasi cod,
proprietarul terenului devine, prin accesiune, si proprietar al constructiilor, avénd insi obligatia de
a-1 despagubi pe constructor tot pe temeiul principiului imbogafirii fard justd cauza.

Fati de imprejurarea cd edificarea lucrérilor la corpul I din construcfia situaté in mun. Cluj-
Napoca, str .Sobarilor nr. 29 s-a realizat in temeiul autorizatiei de construire analizate mai sus,
emisi pentru constructie P+2E+M si confirmarea prin certificatul de atestare a constructiei ca acest

lucriri de construire au fost edificate In baza acestei autorizatii, instanfa a apreciat ci reclamanta

beneficiazi de tratamentul constructorului de bund credinid, contrar susfinerilor pérétului
Municipiul Cluj-Napoca. In privinta corpului II de constructie, edificat in aceeasi perioadd cu
lucririle de la corpul I, s-a constatat c& nu se impune un tratament diferit deoarece, in literatura de

specialitate s-a apreciat ci reua credintd a constructorului este anihilaté atunci cnd a fost Incurajat «

in edificarea constructiei prin atitudinea de tolerantd si pasivitate a proprietarului. Aceastd
constatare s-ar fi impus si in privinta corpului I de constructie, in ipoteza In care nu ar fi existat
mentiunile citate din certificatul de atestare a existentei constructiel.
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Fafa de cele ce preced §i avand in vedere ca obiectivul edificat este de utlhfategﬁ\bh(\:a asa
cum a susfinut de altfel chiar parétul in cuprinsul adresei examinate, s-a 1mpus acord‘Tea @
despégubire 1 in favoarea reclamantel a sporu1u1 de valoare.

constituire a Fundafiei Prison Felowship Romaénia (f. 74-77 dosar Tribunalul SpecL fza Clyj),
scopul fundafiei este unul nonprofit, exclusiv caritativ. Obiectivul fundatiei il constitiie realizarea
de activitéfi caritative in rAndul persoanelor private de libertate, indiferent din ce motive, precum si
a familiilor lor. Obiectivul se realizeazd prin acordarea de asistentd moral-spirituald in timpul
detentiei, precum, si ulterior prin asigurarea reinseriei sociale, acordarea de ajutoare materiale,
Infiinfarea de agezdminte speciale in folosul celor mentionati. Se va acorda asistentd juridicd de
specialitate celor in nevoie.,

In vederea determindrii despdgubirii instanta a incuviintat la solicitarea reclamantei
efectuarea unei expertize tehnice de evaluare de citre ing. Babota Gabor. Potrivit concluziilor
raportului in forma inifiald (f. 79-126 vol. II), sporul de valoare adus imobilului prin adiugarea unui
nivel + mansarda si aripa nou, este de 2.941.240 lei, echivalent cu 661.000 euro. Sporu lde valoare
adus imobilului prin edificarea Corpului II este de 861.930 lei, echivalent cu 193.700 euro.
Ulterior, prin rdspuns la obiectiuni (f. 3 vol. II), expertul a indicat sporul de valoare pentru corpul I
ca fiind de 919.500 euro, iar sporul de valoare pentru corpul II de 269.500 euro.

Pentru considerentele expuse Tribunalul a apreciat ca cererea de chemare in judecati este
Intemeiatd §i a fost admisi.

In ceea ce priveste petitul avdnd ca obiect instituirea unui drept de retentie in favoarea
reclamantei, pardtul Municipiul Cluj-Napoca a sus{inut in cuprinsul intdmpinérii formulate (f. 63-65
dosar Tribunalul Specializat Cluj) cd pand in acest moment intre partile contractului de comodat nu
a existat o deteriorare a raporturilor juridice stabilite anterior, nu s-a pus problema incetarii prin
denuntare unilaterald de cétre comodatar sau prin reziliere, astfel ca nu s-a discutat nici despre o
eventuald evacuare a reclamantei din imobilul care formeazi obiectul contractului de comodat
pentru a fi justificatd solicitarea acesteia in vederea instituirii unui drept de retentie.

Tribunalul a apreciat cd argumentele invocate de citre parat sunt irelevante la analiza
indeplinirii cerinfelor necesare pentru instituirea unui drept de retentie. Constatarea se impune
deoarece condifia esentiald pentru a putea fi invocat dreptul de retentie este aceea ca datoria pe care
detindtorul lucrului o pretinde de la creditorul restituirii s se afle in conexiune, si aiba legitura cu
lucrul, sa fie prilejuita de acesta, si fie deci un debitum cum re iunctum. In spets, aceasti conexiune
este corelatd cu existenta contractului de comodat Intre parti.

Mai mult, in literatura de spemahtate s-a apreciat cd notiunea de conexiune a datoriei cu
lucrul este interpretatd foarte larg. In acest context, s-a considerat cd existd conexiune nu numai
cénd creanfa s-a ndscut in legétura directd cu lucrul, dar §i atunci cind detinerea lucrului si creanta
corelativa sunt prilejuite de acelasi raport juridic.

Tribunalul a apreciat cd, in spetd, este indeplinitd atit conditia examinati, asa cum rezultd
din cele ce preced, dar si conditia ca bunul referitor la care se invoca si fie proprietatea exclusivi a
celui care este debitorul defindtorului, cat priveste cheltuielile pretinse, in spetd paratul Municipiul
Cluj-Napoca.

Tribunalul a apreciat cd se impune respingerea capetelor de cerere avind ca obiect: 1)
stabilirea unui drept de proprietate al pAratului asupra nivelului 2 si mansardei, precum si a aripii
adaugate construcfiei C1 cu nr. cadastral 266771-Cl inscrisd in C.F. nr. 266771 Cluj-Napoca,
proprietatea pératului, edificatd pe terenul proprietatea paritului cu nr. cadastral 266771 inscris in
aceeasi carte funciard, situat In mun. Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29, precum si asupra corpului
de cladire suplimentar edificat pe acelasi teren si 2) obligarea paratului la plata sumelor
reprezentdnd contravaloarea actualizatd a materialelor §i manoperei inglobate in constructiile
descrise. Referitor la prima cerere, pe de o parte, se impune constatarea in sensul ci paratul este
deja proprietar cu privire la aceste constructii, iar pe de altd parte, reclamant nu justificd interes S
pentru formularea acestei cereri. -

In baza dispozitiilor art. 453 alin. 1 C.pr.civ. instanfa a obligat pardtul Municipiul Cluj-
Napoca reprezentat prin Primar, a cérui culpd procesuald este doveditd, sa plateascd reclamantei
cheltuieli de judecatd In suma de 8.800 lei, din care 1.800 lei reprezinta onorariu expert si 7.000 lei
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;Astfe otrivit art. 453 alin. 1 C.pr.civ., ,Partea care pierde procesul va fi obligatd, la
cererea partii ¢ 'e‘j-‘a céstigat, sa 1i plateascd cheltuielile de judecatd”.. Cheltuielile de judecatd au
rolul de a acfiopa:-ca veritabile sanctiuni procedurale, fiind suportate in final de partea din vina
cireia s-a promovat actiunea, aceasta fiind partea care a pierdut procesul. Instanfa a refinut culpa
procesuald a paratulul si fati de imprejurarea ci prin intdmpinarea formulati a invocat lipsa calitéfii
sale procesuale pasive, fiind necesara astfel o vasta probatiune, cu toate cd din simpla. verificare a
evidentelor sale rezulta ci imobilul este inclus in domeniul privat al acestuia.

VII. Declaratia de apel

Impotriva acestei hotdrdri a declarat apel Municipiul CZu]-Napoca reprezentat prin Primar
solicitand, in principal schimbarea in parte a hotardrii atacate, in sensul respingerii acfiunii pe cale
de exceptie; in subsidiar, solicitd schimbarea in parte a hotdréarii atacate, in sensul reducerii sumelor
stabilite in euro in echivalent lei la data plafii, sume ce reprezintd sporurile de valoare adus
imobilului constructie Corp 1 si Corp 2 edificate pe terenul din str.Sobarilor nr.29 si a cheltuielilor
de judecata.

Se apreciazi ca fiind netemeinicd si nelegala sentinfa primei instanfe, cu privire la
problematica calitdfii procesuale pasive a Municipiului Cluj-Napoca, fapt pentru care infelege si
reitereze exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a Municipiului Cluj -Napoca prin Primar.

Autorizatia de construire nr. 1508/18.08.2000 a fost eliberata in favoarea Consiliului Local
al Municipiului Cluj Napoca, la cererea acestuia si in baza HCL nr.231/ 30.03.2000. Contractul de
comodat nr. 2030/26.04.2000 prin care Fundafia ,,Misiunea Crestina pentru inchisori" primeste in
folosinta gratuita, pe o perioada de 20 de ani cu incepere de la 30.03.2000, un numér total de
inciperi de 12 folosite ca azil de noapte si centru pentru copiii strézii si suprafata de 709 mp curte si
gradina aferenta imobilului din str.Sobarilor nr. 29 , a fost incheiat tot cu Consiliul Local al
Municipiului CluJ-Napoca in calitate de titular al dreptulul de administrare .

Astfel, desi in considerentele hotararii instanta a refinut ca nu exista un act administrativ de
trecere a imobilului in litigiu in proprietatea privata a Mun.Cluj-Napoca, emis in baza dispozitiilor
art.36 alin. din Legea nr. 18/1991, acest imobil teren si constructii se afla in proprietatea Mun. Cluj-

~Napoca, in dispozitivul hotérarii respinge exceptia lipsei calitdfii procesuale pasive a Mun.Cluj-

Napoca.
Mai mult, apremaza ci instanfa a interpretat gresit actul depus de reclamanta, respectiv

decizia de impunere prin care s-a perceput impozitul pe constructiile nou edificate si folosite
refinnd ca emiterea acestei decizii atesta faptul ca aceste cladiri erau considerate in proprietatea
privata a mun.Cluj-Napoca. Prin prisma celor refinute de instanfa, considera ca plata 1mp021tulu1 nu
face dovada proprietatii paratului asupra acestor constructii, ci probeazi doar posesia reclamantei
asupra imobilului. Actul depus de reclamanta reprezmta de fapt declarafia acesteia data pentru
stabilirea impozitului pe clidiri, avand antetul paratului si nicidecum o decizie de impunere care sa
ateste faptul ca Mun.Cluj-Napoca este proprletar

Exceptia lipsei calitétii procesuale pasive este o exceptle de fond de ordine publicd care
poate fi invocati direct In apel si care presupune inexistenta unei identitdfi intre persoana titulard a
unui raport obligational si cea care este chemata in judecatd in calitate de péarét.

Astfel, prin indicarea pretentiei sale precum si a imprejurérilor de fapt §i de drept pe care se
bazeazi aceastd pretentie, reclamanta trebuie sa justifice indreptafirea pe care o are de a introduce
cererea impotriva unui anumit parét.

In privinta paratului trebuie verificat daca el este obligat in raportul juridic dedus judecafii.
Ori, asa cum rezultd din actele doveditoare depuse de reclamanta si existente la arhiva paratului
rezulta fard echivoc faptul ca proprietarul tabular asupra imobilului in litigiu este Statul Romén si in
administrarea operativa a Consiliului Local al municipiului Cluj Napoca.

Municipiul Cluj Napoca nu are In administrare imobilul situat in Cluj Napoca, str.Sobarilor
nr.29 si, In consecint, nu poate transmite cu titlu gratuit ceea ce nu administreaza.

Prin art.21 din Legea administratiei publice locale nr.215/2001 republicats, se stabileste cd
unitatile administrativ-teritoriale - comuna, orasul, municipiul -sunt persoane juridice de drept
public, cu capacitate juridicd deplind si patrimoniu propriu, iar potrivit art.119 din aceeasi lege
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"constituie patrimoniul unitétilor administrativ-teritoriale, bunurile mobile si imobile, care apartin
domeniului public sau privat al unitétii administrativ-teritoriale, precum si drepturile si obligatiile
cu caracter patrimonial".

Potrivit art.12 alin.(5) din Legea privind bunurile propnetate publicd si ALﬁ:glmul Juridic al

acesteia nr.213/1998 "in litigiile privitoare la dreptul de administrare, statul este repi\:zqntat de
Ministerul Finanfelor Publice, iar unitafile administrativ-teritoriale de catre con@gude ene, de
Consiliul General al Municipiului Bucuresti sau de consiliile locale, care dau andat»s,crls
fiecare caz, presedintelui consiliului judetean ori primarului. Acesta poate desemna un alt ﬁmc’;lonar
de stat sau un avocat care sa il reprezinte in fata instantei. ? il

Astfel, conform textului de lege mai sus citat, Statul Roman este reprezentat prm Ministerul
Finantelor si doar in cazul unui text de lege expres poate fi reprezentat prin alte persoane juridice. Si
din aceastd perspectivi, considerd cd Municipiul Cluj-Napoca nu are calitate procesuala pasiva.

O definitie a notiunii de domeniu privat o gisim in art.4 din Legea nr.213/198, potrivit
careia: "Domeniul privat al statului sau unitafilor administrativ-teritoriale este alcétuit din bunuri
aflate In proprietatea lor si care nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri, Statul sau
unititile administrativ-teritoriale au drept de proprietate privata.

Asa cum se observi, legea face distinctie intre domeniul privat al Statului si cel al unitétilor
adminitrativ-teritoriale.

Acest patrimoniu distinct de cel al Statului este acordat de legiuitor, colectivitdfilor locale,
pentru a le crea astfel posibilitatea sd participe In nume propriu la raporturile juridice civile, dar si
sd constituie, In acelasi timp, baza materiald necesara realizérii treburilor publice de interes local.

Or, conform prevederilor art.124 din Legea administratiei publice locale nr.215/2001,
republicata, consiliile locale pot da in folosintd gratuitd pe termen limitat bunuri mobile si imobile,
proprietate publicd sau privatd locald persoanelor juridice fard scop lucrativ, care desfdsoard
activitdti de binefacere sau de utilitate publicd, ori serviciilor publice.

Per a contrario, decizia cu privire la trecerea in folosinta gratuitd a unui bun imobil aflat in
proprietatea statului, nu-i poate apargine decét Statului, prin reprezentantii sii.

Prin urmare, intre partea chemata in judecata in calitate de parat si subiectul raportului
juridic litigios, astfel cum acesta este dedus judecatii, nu exista identitate, motiv pentru care
considera ca Mun.Cluj-Napoca nu are calitate procesuala pasiva in prezenta cauza.

Pentru considerentele mai sus arédtate, solicita admiterea exceptiei invocate si pe cale de

consecinta, respingerea actiunii reclamantei.
In ceea ce priveste fondul cauzei, apreciazd apelantul cd hotdrérea primei instante are un

vadit caracter nefondat si nelegal.

Instanta a retinut cd potrivit contractului de comodat nr.2030 din 26.04.2000, Consiliul
Local al mun.Cluj-Napoca, in calitate de comodant, a dat in folosinfa reclamantei Prison Fellowship
Romania (la data mentionata avidnd denumirea Fundatia Misiunea Crestina pentru inchisori) in
calitate de comodatar, folosinta suprafetelor situate in Mun.Cluj-Napoca,str.Sobarilor nr.29, numér
total de incaperi 12 folosite ca Azil de Noapte si Centru pentru Copiii strézii, in suprafafa totala de
434,60 mp, precum si terenul aferent in suprafata de 709 mp. Potrivit clauzei stipulate la Cap.III din
contract, termenul contractual este de 20 de ani, cu incepere de la 30.03.2000 pana la 29.03.2020,
cu conditia realizarii obiectivelor pand la data de 30.12.2000.

A apreciat instanta ca reclamanta beneficiazd de tratamentul constructorului de buna-
credinta in privinta edificdrii lucrédrilor la corpul I din constructia situata in MW Clyj-
Napoca,str.Sobarilor nr.29, realizate in temeiul autorizatiei de construire emisa pentru constructie si
eliberarii certificatului de atestare a constructiei care atesta ca aceste lucrari de construire au fost
edificate in baza autorizatiei de construire, contrar sustinerilor paratului.

Invedereaza instantei de apel ca paratul Mun.Cluj-Napoca nu a contestat buna-credinta a
constructorului in aceasta privinta. Dimpotriva, a recunoscut ca reclamanta a fost un constructor de
buna credinta, in sensul interpretérii art.494 raportat la art.1864 Cod civil, insa, numai pentru ceea
ce a facut obiectul conventiei dintre parti la momentul initial si in baza documentelor justificative
unanim acceptate.

Potrivit contractului de comodat Incheiat in anul 2000, toate lucrdrile de amenajare si
intretinere in vederea functionarii normale si la standardele dorite a obiectivului menfionat au fost
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asumate de citre reclamanta. Restul constructiilor noi edificate de reclamanta pe terenul

proprietatea S,tﬁmlul Roman in administrarea Consiliului Local Cluj-Napoca exced cadrului in care
putem dlscui’a desprexbuna -credinta a constructorului, pentru aceasta constructie nefiind proiect
tehnic sau un alt document care sa justifice in vreun fel acordul proprietarului, faptul ca acesta nu s-
a mamfestat pentl:u arecunoasterea dreptului sau de proprietate asupra adauglrllor la constructia
existenta si ar nou:lul corp de cladire nu instituie prezumtia de acceptare tacita si nici nu poate fi
considerata ca thsa de interes fata de proprietatea sa, atita vreme cat confractul de comodat
incheiat in anul 2000 este in vigoare, explrand abia in 2020, iar din partea reclamantei nu a existat
pana la acest moment vreo notificare in sensul clarificarii situafiei juridice a imobilului din str.
Sobarilor nr.29

Chiar reclamanta a recunoscut in cuprinsul motivérii sale ca ,,partile de constructie addugate
la corpul 1 si corpul 2 sunt executate in afara acestui contract" ceea ce inseamnd ca, in absenta unui
act aditional sau unui alt contract intre parti, situafia existenta creeazd indreptéfirea pértilor de a-si
reglementa pozitia fata de imobilul in discufie .

In privinta corpului II de construcfie, instanfa a constatat ca nu se impune un tratament
diferit deoarece in literatura de specialitate s-a apreciat ca reua-credinta a constructorului este
anihilata atunci cdnd a fost incurajat in edificarea constructiei prin atitudinea de toleranta si
pasivitate a proprietarului.

Consideri ci aceasta apreciere a instantei este absolut eronata, atéta timp cat reclamanta nu a
facut dovada ci s-ar fi adresat in cursul edificirii corpului II de construcfie sau dupa terminarea
acesteia cu vreo cerere pentru obfinerea autorizatiei sau a avizelor necesare, iar autoritétile
administratiei publice locale le-ar fi refuzat eliberarea documentelor in mod nejustificat sau ar fi
avut o atitudine de toleranta si pasivitate in acest sens.

Dimpotriva, analizand conduita procesuald adoptatd de reclamanta, precum si argumentele
aduse in sustinerea cererii de chemare in judecati, apreciem ca aceasta a ignorat in mod constient
dispozitiile Legii nr.50/1991, republicata, intrucat cunostea ca terenul pe care construieste nu este
proprietatea sa.

In concluzie, reclamanta este un constructor de rea-credinta in ceea ce priveste constructia
noua edificata pe terenul proprietatea Statului Roman si in consecinfa i se poate aplica regimul
acestuia in ceea ce priveste despigubirile solicitate, insa in ceea ce priveste lucrérile efectuate de
aceasta la constructiile proprietatea Statului Roman in administrarea Consiliului Local al
Municipiului Cluj-Napoca, ele au fost facute in baza contractului de comodat incheiat cu Consiliul
Local Cluj-Napoca, eventual aplicAndu-se regula constructorului de buna credinfa fara vreo
despagubire cuvenita din partea proprietarului.

In subsidiar, in mésura in care instanta de apel va aprecia intemeiata obligarea paratului la
plata despagubirilor stabilite, solicita reducerea acestora, avind in vedere urmétoarele considerente:

Instanta a luat in considerare doar obiectiunile depuse de reclamanta, inlaturénd atat
obiectivele invocate de paratul-apelant prin completarea raportului de expertiza, cat gi obiecfiunile
formulate pentru refacerea calculelor privind plusul de valoare la cele doua corpuri de cladire din
str.Sobarilor nr.29.

Raportat la acest aspect, apreciaza ca instanta a nesocotit pozifia institufiei noastre cu privire
la raportul de expertiza tehnica de evaluare intocmit in cauza de cétre ing.Babota Gabor, care
cuprinde aspecte pe care infelegem sa le reiteram.

Astfel, prin cererea depusa la data de 2IL10.2016. cu obiectivele menfionate in cuprinsul
acesteia, a solicitat completarea raportului de expertiza efectnat in cauza si refacerea calculelor
privind plusul de valoare la cele doua corpuri de cladire, conform obiectiunilor mentionate de catre
Serviciul evidenta patrimoniu si cadastru, cu clarificarea de catre expert a diferentelor valorice in

functie de metoda aplicata.
In opinia apelantei, exista erori de apreciere a valorii calculate de cétre expert la Corpul 1 in

sensul ca:
- la parterul si etajul cladirii nu se poate atribui ca valoare de inlocuire a contructiilor

de 612 lei/mp adiugat, valoare integrala, intrucit elementele constructive au fost péstrate in
proportie de 90%. Aceasta valoare de 612 lei/mp cuprinde atat constructia efectiva cat si finisajele,
finisaje care in ponderea acestei valori nu poate depasi 20% din valoarea totala.

12

L=
—




E

- potrivit acestui punct de vedere, pentru corpul initial plusul de valoare este dat de
urmatoarea formula: constructii 22,4 lei/mp-+instal electr 23 lei/mp+inst sanit 471ei/mp+val instal
incalzire 67 lei/mp +invelitoare si CT proprie 23 lei/plus valoare, rezultidnd un total de 94.961 lei

- pentru constructiile noi realizate la parter-partial, etaj 1 si etaj 2+ mansarda+; Cafasedril se
poate aplica o valoare de Inlocuire de 767 lei/mp/Adsf rezultdnd o valoare de 668. 93 Ielei <

- totalul valorii de inlocuire este 763.892 lei la care se aplica coeficientul d
inaltime de 0,995 astfel ca valoarea de inlocuire ptr Corp 1 este 760.073 lei , iar’
calculeazd deprecierea -potrivit expertului la 8%- astfel ca in final valoarea tehnica a acestui corp de
cladire este de 699.267 lei.

Facand aplicarea aceleiasi metode la anexele identificate pe terenul din str.Sobarilor nr.29,
valoarea rezultata este alta decét cea stabilita de expert, sens in care solicitd a le lua in considerare,
intrucat expertul nu a respectat coordonatele urbanistice aplicabile in zona.

Raportat la dispozifiile art.4 5 3 Cod de proc. Civ., considera ca instanta a apreciat in mod
eronat aceste dispozitii, deoarece paratul s-a opus doar in parte admiterii actiunii reclamantei, motiv
pentru care solicita reducerea cheltuielilor de judecata la un cuantum rezonabil.

In consecintd, avand In vedere considerentele mai sus expuse, solicitd admiterea apelului si
in principal, schimbarea in parte hotirérea atacata, In sensul respingerii acfiunii pe cale de exceptie,
iar n subsidiar, schimbarea in parte sentinta atacata, in sensul reducerii sumelor stabilite in euro in
echivalent lei la data plafii, sume ce reprezinta sporurile de valoare adus imobilului constructie Corp
1 si Corp 2 edificate pe terenul din str.Sobarilor nr.29, precum si reducerii cheltuielilor de judecata.

In data de 26 iunie 201 7, apelanta a inregistrat un inscris denumit ,,Dezvoltarea motivelor
de apel”, solicitind a fi luate in considerare la solutionarea apelului.

Raportat la obiectul actiunii introductive, constand in pretentii reprezentand in principal
sporul de valoare adus imobilului teren si constructie situat in Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29 si
in subsidiar contravaloarea actualizatd a materialelor si manoperei inglobate, atit pentru corpul 1
prin adiugirea unui nivel, mansardd si aripd noud, in suprafafd totald de aproximativ 810 mp, la
constructia avand nr. cadastral 266771-CI, cét si pentru corpul 2 reprezentdnd constructia nou
edificatd In suprafatd de aproximativ 420 mp, avand doud niveluri si construitd ,tard acte", si a
motivelor sustinute de intimata-reclamantd prin cererea introductivd, invocd exceptia
inadmisibilitagii

Inadmisibilitatea actiunii este o excepfie de fond, absolutd si peremptorie, care poate fi
invocatd n orice fazd a procesului civil.

Ca orice exceptie de ordine publicd, inadmisibilitatea actiunii poate fi invocata in afara
motivelor de apel de oricare dintre pérfi sau de instantd din oficiu, cu obligatia pentru instan{d de a o
pune in discufia pértilor, ca o garanfie a respectdrii principiilor contradictorialitafii si dreptului la
apdrare ce guverneazd procesul civil. (Decizia nr. 1001 din 30 noiembrie 2004 - Sectia a IV-a
civild).

Potrivit art. 494 alin. 3 din Vechiul Cod civil: ,,Dacd proprietarul voieste a péstra pentru
déansul acele plantatii si clédiri, el este dator a plati valoarea materialelor si preful muncii, féréd ca sa
ia in considerafie sporirea valorii fondului, ocazionatd prin facerea unor asemenea plantatii sau
constructii. Cu toate acestea, daci plantatiile, cldirile si operele au fost ficute de cétre o o a treia
persoand de buna-credinté, proprietarul pamantului nu va putea cere ridicarea sus-ziselor plantatii,
cladiri si lucréri, dar va avea dreptul sé dea inapoi valoarea materialelor i a pretului muncii, sau de
a plati o suma de bani egald cu aceea a cresterii valorii fondului"

Din analiza prevederilor art. 494 alin. 3 din Vechiul Cod civil reiese ca, dreptul de
accesiune, ca drept potestativ, se naste pe méasura Incorporarii constructiei sau plantatiei in teren,
titlul celui care invoca accesiunea derivand din lege.

Chiar din formularea textului de lege citat reiese cd actiunea Intemeiatd prin raportare la
prevederile accesiuni imobiliare artificiale este o actiune reald, prin care titularul dreptului de

proprietate asupra terenului pe care este edificatd o constructie tinde sd dobandeasca si dreptul de

proprietate asupra constructiei edificate pe terenul sdu de cétre o altd persoand (sau cu materialele

altei persoane).
Calitatea procesuald intr-o astfel de actiune reald este a proprietarului terenului si nu a

constructorului de buna sau de rea credinta.
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In atﬁi;esnﬁa ;. considerd c4 optiunea privind exercitarea dreptului de proprietate pe calea
unei actiu;ﬁ;}fn‘te_meii‘;itg ptin raportare la prevederile privitoare la accesiunea imobiliard artificiald cu
privire Iaf{%ﬁoristﬁi" ;ilf;,-védiﬁcate pe proprietatea sa, este strict a proprietarului terenului si nu a
constructortilui, {iifid o ‘acfiune reald a proprietarului terenului si care nu di dreptul constructorului
dea introdiiéq_,ac’giyneﬁﬁ' pretentii intemeiatd pe prevederile art. 494 alin. 3 Cod civil, justificatd pe
imbogatirea farajusta cauzd a proprietarului care nu §i-a manifestat voinfa de a exercita dreptul de
proprietate asupra constructiilor edificate.

Rationamentul expus este intemeiat, iar dreptul de a exercita dreptul de accesiune este a
proprietarului care solicitd de altfel reluarea stapanirii terenului, cit si a intrérii In posesie asupra
Jucrarii, iar doar de la momentul manifestarii vointei de dobéndire a dreptului de proprietate se naste
dreptul de creantd pur si simplu al autorului lucrérii cu privire la despagubiri.

Motivele invocate de citre intimata-reclamants prin actiunea introductivd in susfinerea
incidentei art. 494 alin. 3 din Vechiul Cod civil conform cérora , intrucat proprietarul terenului nu s-
a manifestat pentru recunoagterea dreptului séu de proprietate reclamanta nu poate fi lasatd In
situatia de a nu-si valorifica dreptul nascut ca urmare a imbogafirii fara justa cauza a proprietarului”
nu pot fi primite, intrucat nu constructorul stabilesgte daca proprietarul terenului voieste a dobandi
dreptul de proprietate asupra constructiei edificate de terf pe terenul sau si momentul de la care
aceasti manifestare de vointi trebuie exteriorizats, ci este opfiunea acestuia de a alege dacé doreste
a primi in proprietate constructiile noi edificate, precum §i momentul de la care acest drept este
exercitat. ’ ‘ )

Sustinerile reclamantei sunt eronate i prin raportare la faptul cé daca s-ar primi ipoteza
acesteia, iar constructorul ar putea solicita in temeiul accesiunii imobiliare artificiale stabilirea
dreptului de proprietate a proprietarului terenului asupra constructiilor edificate, fard ca acesta si
manifeste intentia de a dobandi dreptul de proprietate, ar rdméne iard eficientd o altd institutie
juridica care reprezintd de asemenea o modalitate de dobéndire a dreptului de proprietate, si anume
institutia uzucapiunii.

Astfel, prin raportare la spefa dedusd judecétii, este in mod evident ci apelantul-parat prin
raportare la prevederile art. 494 alin. 3 din Vechiul Cod civil nu si-a manifestat voinfa de a exercita
dreptul de proprietate asupra constructiei edificate reprezentind actualul Corp 1 pentru care se
solicitd pretentiile reprezentand sporul de valoare, si nici asupra Corpului 2 construit fird forme
legale, fiind inadmisibil ca intimata- reclamantd in calitate de constructor si promoveze o actiune
intemeiatd pe prevederile art. 494 alin. 3 Cod civil fard ca mai intai proprietarul si exercite dreptul
de accesiune previazut de lege.

De altfel invedereazi instantei de apel ci proprietarul terenului nici nu ar fi avut interesul la
momentul introducerii actiunii introductive si exercite acest drept de accesiune, intrucét astfel cum
este cunoscut, in prezent intimata Prison Fellowship Roménia are folosinfa terenului si a
constructiilor, in contextul in care intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si intimaté
existd in derulare un contract de comodat valabil incheiat care asigurd posesia asupra terenului pe
care sunt edificate atat corpul 1 cét si corpul 2 pani la data de 29.03.2020, cu conditia realizérii
obiectivului pentru care a fost incheiat.

Exceptia prematuritifii cererii de chemare in judecatd, este o exceptie de fond (este in
legaturs cu o condifie de exercitare a actiunii), peremptorie (se tinde la respingerea actiunii) si
absolutd (normele care reglementeaz conditiile de exercitare a acfiunii au caracter imperativ). -

Exceptia poate fi invocatd de oricare dintre pér{i, de procuror sau de instanfa din oficiu, In
orice stare a pricinii, fiind incidente de asemenea sustinerile privind admisibilitatea invocérii acestei
exceptii in calea de atac a apelului invederate anterior In sustinerea exceptiei inadmisibilitaii.

Exceptia prematuritdfii acfiunii introductive o sustine in legaturd cu momentul de la care
reclamanta in calitate constructor al unui nivel, mansard si aripd noud la corpul CI si al corpului C2
edificat fira forme legale poate pretinde sumele solicitate prin actiunea introductivd reprezenténd
sporul de valoare adus imobilului teren si constructie. :

Exceptia de prematuritate este exceptia procesuald prin care se invocd faptul ca dreptul
subiectiv nu este actual, fiind prematur. Reclamantul va putea reitera cererea sa in momentul in care
s-a implinit termenul sau condifia, iar in cauza dedusd de judecafii, condifia reprezinta
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manifestarea® de voinfd a proprietarului cu privire la dobéndirea dreptului de proprietate asupra
constructiilor edificate pe terenul aflat in proprietatea sa.

Astfel cum a Invederat anterior, in ceea ce priveste dreptul de propr1etate al celui C&,L%VOC&
accesiunea, acesta ia nastere odatd cu incorporarea construcfiei sau plantatiei in tﬁrg’n tltT “\S\au
derivand din lege. Corelativ acestui drept de proprietate. in practica judiciard s-a- pus }@cutle\‘;;l
un drept de creantd al constructorului. Dreptul constructorului intrd In discufie i ia nagte;
momentul in care proprietarul terenului isi manifestd vointa de a deveni proprietarul const uctlel
prin invocarea accesiunii artificiale. In acest moment intre cele doud pérfi se naste un raport
obligafional, constructorul devenind creditorul obligatiei de despagubire. ins3, atita timp cét
proprietarul terenului nu-si valorificd acest drept prin accesiune si il lasd pe constructor si
foloseasca terenul nestingherit, constructorul nu poate sa 1l oblige sé ii ofere despagubiri.

Dupd invocarea accesiunii imobiliare artificiale, dreptul constructorului este un drept de
creantd. Chiar dacd s-a facut cu buné-credin{d nu se poate naste un drept real, acesta decurge din
dreptul de accesiune al proprietarului fondului, ca mod originar de dobandire a proprietatii.

In toate cazurile in care proprietarul terenului isi insuseste constructia, constructorul de buna
sau de rea-credintd devine un creditor, avdnd o creantd impotriva proprietarului terenului. Aceasti
creantd este prescriptibild in termenul de prescriptie de drept comun aplicabil intre persoane fizice,
adicd in termenul de 3 ani, care Incepe s@ curgd din momentul in care proprietarul terenului ridic
pretentii cu privire la constructia existenta pe terenul sau.

Cu privire la momentul nasterii dreptului de creanté al constructorului lucrarii realizate pe
terenul altuia, practica judiciard sustine cele anterior invederate:

,» Odatd ce proprietarul terenului si-a exercitat dreptul de accesiune, cerdnd atit reluarea
stdpénirii terenului,cét §i intrarea in posesie asupra lucrarii, se naste dreptul de creantd pur si simplu
al autorului lucrérii cu privire la despagubiri.

In ipoteza reglementat| de dispozitiile art. 494 Cod civil, constructorul de bund credintd nu
este titularul dreptului de proprietate asupra lucrérii edificate pe terenul altuia, ci in urma exercitarii
dreptului de accesiune de cétre proprietarul terenului el devine titularul unui drept de creanta. "
Decizia civild nr. 312/C/06.06.2007- Curtea de Apel Constanta

,, Cét timp proprietarul nu-si valorificd dreptul de a invoca dobéndirea proprietdtii prin
accesiune asupra constructiilor si lasd pe constructor sé le foloseasca nestingherit, el nu poate fi
obligat sé-1 despagubeascd" Decizia nr. 2768/1988 Tribunalul Suprem, sectia civila

Referitor la speta dedusd judecaii, solicitd instanfei a constata c& sunt pe deplin aplicabile
solugiile anterior mentionate, intrucét astfel cum am arétat, cu privire la constructiile adiugate la
corpul CI ce face obiectul contractului de comodat nr. 2030/26.04.2000 si constructia nou edificata
fard forme legale, nu s-a manifestat din partea proprietarului vointa de a dobandi dreptul de
proprietate asupra acestora In temeiul accesiunii imobiliare artificiale, iar cdtd vreme proprietarul nu
a reclamat dreptul de proprietate asupra acestor constructii, nu se poate pune in discutie existenta
unui drept de creantd ndscut in favoarea constructorului pentru constructiile edificate.

In aceasta situatie, in lipsa exercitarii din partea proprietarului a dreptului de accesiune
imobiliard asupra constructiilor edificate, solicitarea intimatei Prison Fellowship Roménia de
achitare a sporului de valoare adus imobilului teren si constructie este prematurd intrucét dreptul de
creantd se naste doar la momentul manifestdrii de voin{d a proprietarului terenului asupra
constructiilor edificate de terf pe proprietatea acestuia.

In subsidiar in situatia in care instanta de apel va aprecia ci actiunea introductivd este
admisibild din punct de vedere procedural, aratd faptul ca fatd de pozitia procesuald adoptatd de
apelant la fondul cauzei, Invedereaza urmatoarele:

1. Sentinta civild nr. 82/2017 a Tribunalului Cluj este nelegald, avand la bazd o gresitad
interpretare a legii.

Accesiunea imobiliard astfel cum este reglementatd de vechiul Cod civil, opereaza doar in
situatia in care proprietarul terenului isi manifestd intentia de a dobandi dreptul de proprietate
asupra constructiilor edificate de un tert pe terenul aflat in proprietatea acestuia, iar dreptul

constructorului de a pretinde despagubiri pentru constructiile edificate se naste doar de la momentul

la care, conform art. 494 alin. 3 din vechiul Cod civil , ,,proprietarul voieste a pastra pentru dansul

~

15

T ——



O I

i

=

§

|
|

acele plantatii si cladiri", fiind opfiunea proprietarului dacd exercitd sau nu acest drept de
proprietate.

Prin urmare, in mod greslt a apreciat instanta de judecatd c&, in cauza dedusd judecéfii sunt
aplicabile prfﬁrederlle ‘accesiunii imobiliare artificiale, in lipsa exercitdrii de cétre proprietar a
dreptului d/é rop ietate In. temelul accesiunii imobiliare.

Dejf 5 Jtfel; atat ca intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca §i intimatd existd in
derulare ug eontack ;de comodat valabil incheiat care asigurd posesia intimatei asupra terenului pe
care sunt edi cﬁe atét corpul 1 ct si corpul 2 pana la data de 29.03.2020, sens in care proprietarul
fondului nici fit BEe-inféresul péni la acea datd a manifesta dreptul de proprietate asupra celor doud
corpuri in discutie.

Din acest motiv considerd ci nici nu poate fi vorba, astfel cum retine instanta de judecats, ca
prin edificarea constructiilor menfionate existd o mdrire a patrimoniului unei persoane in
detrimentul patrimoniului altei persoane, existind in acesta situafie o imbogéfire fara justd cauza a
pératului Municipiul Cluj-Napoca in detrimentrul intimatei Prison Fellowship Romaénia, Intrucét
pani la data de 29.03.2020 in temeiul contractului de comodat nr. 2030/26.04.2000, imobilele se
vor afla tn folosinta exclusivi a intimatei, iar Municipiul Cluj-Napoca ar fi cel prejudiciat, prin
achitarea unor sume care nu ii vor profita in niciun sens pana la data la care contractul va ajunge la

termen.

In aceasta situatie, hotarérea instantei de fond ar conduce la situatia injustd in care, s-ar

achita sume de bani pentru imobile a céror valorificare nu va putea fi efectuatd in viitorul apropiat,
si care ar putea s se regiseasci In altd stareé tehnica decat cea constataté prin Raportul de expertiza
efectuat in cauzi, si care ar putea aduce prejudicii apelantului.

Prin urmare, citd vreme acesta fundatie isi desfdsoard activitatea conform conftractului de
comodat, nu pot fi primite retinerile instanei ci s-a produs o ,,sérécire a intimatei" Intrucat toate
lucririle de construire au fost ficute tocmai sa 1i profite scopului pentru care acesta functioneaza pe
durata de valabilitate a contractului de comodat.

De asemenea, aduce la cunostinta instantei de apel cé prin actiunea introductivé, reclamanta
arati ci unul dintre motivele pentru care a introdus cererea de chemare in judecatd in pretentii este
acela ci realizarea lucririlor de construire au contribuit la starea de insolventa.

Prin Sentinta civild nr. 109/2017 pronuntatd in data de 23.01.2017 in dosarul nr.
509/1285/2013 de citre Tribunalul Cluj s-a incheiat procedura de reorganizare a debitoarei Fundafia
Prison Fellowship Roménia, astfel ci nu mai mai subzistd motivul pentru care s-a invocat
insdrdcirea" si necesitatea acordarii despagubirilor la cuantumul solicitat.

2. In mod gresit a refinut instanta de fond ci, constructiile edificate si cu privire la care
reclamanta solicitd despigubiri figureazd in inventarul privind domeniul privat al Municipiutui
Cluj-Napoca, depunem in aceastd privind exiras din inventarul domeniului privat al Municipiului
Cluj-Napoca pentru imobilul situat in Cluj-Napoca, str. Sobarilor nr. 29.

3. Un alt motiv in sustinerea faptului ci hotarfrea pronuntatd este intemeiatd pe o gresitd
interpretare a art. 494 alin. 3 din Vechiul Cod civil, este acela c&, din analiza textului de lege
invocat reiese ci, in ceea ce priveste despigubirea constructorului, Codul civil di posibilitatea
proprietarului terenului si opteze intre plata contravalorii materialelor si preful muncii sau plata
unei sume egale cu sporul de valoare dobéndit de teren (in situatia constructorului de bun- credintd)
sau si achite despigubiri privind valoarea materialelor incorporate §i preful muncii efectuate,
indiferent de sporul de valoare dobéndit de teren prin realizarea constructiei (constructor de rea-
credingd)

Prin urmare, este strict optiune proprietarului de a alege care modalitate o utilizeazi in
despagubirea constructorului de bund-credinta, contravaloarea materialelor si preful muncii sau
plata unei sume de egale cu sporul de valoare dobéndit de teren, si nu poate constructorul s& opteze
pentru una dintre variante, si cu atit mai mult instanta de judecata.

in sfcuapa constructorului de rea-credintd, situafia este clard, propnetarul terenului (in
situatia in care nu alege a-1 obliga pe constructor si desfiinfeze sau si ridice constructiile, pe
cheltuia sa), are obligatia de a dezdauna pe constructor cu valoarea materialelor incorporate §i preful
muncii efectuate. :
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De altfel, invedereazd instanfei de apel cd, in pronuntarea Sentintei civile_n:
instanfa de fond a luat in considerare valoarea de piatd stabilitd pentru fiecare corp in par}@% nform
Raportului de expertiza intocmit in cauza. t N

Pentru corpul 1 situat In str. Sobarilor nr. 29, in baza contractului’ de
2030/26.04.2000 si a Autorizatiei de construire nr. 1508/18.08.2000, s-a edificat 'peste"clachrea
existentd formatd din parter si etaj , inca un etaj si o mansardd, avand in prezent regimul de 1na1‘;are

P+2E+M.
Prin urmare, cu privire la aceste extinderi Fundatia Prison Fellowship Roménia este

constructor de buna-credinta.

In situatia in care proprietarul va manifesta intentia de a dobandi in proprietate in temeiul
accesiunii imobiliare constructia CI astfel cum a fost extinsd, proprietarul va avea la alegere in
temeiul art. 494 alin. 3 din Vechiul Cod civil posibilitatea de s& opteze intre plata contravalorii
materialelor si pretul muncii sau plata unei sume egale cu sporul de valoare dobandit de teren.

Prin Raportul de expertizd efectuat in cauzd, nu s-a tinut cont de valoarea tehnicd a
imobilului preluat prin Contractul de comodat nr. 2030/26.04.2000, care trebuia scdzutd din
valoarea tehnicd totald a imobilului, ci mai mult, s-a luat in considerare si valoarea de piatd a
imobilului rezultdnd suma de 919.500 euro.

Considerd ca prin raportare la prevederile accesiunii imobiliare, valoarea de piaja a
imobilului nu poate fi luatd in calcul, fiind necesar a se stabili care este valoarea tehnicd reald a
imobilului care a fé,Cllt obiectul Autorizatiei de construire nr. 1508/18.08.2000, sau sporul de
valoare.

De altfel, prin petitele actiunii introductive, intimata a solicitat in principal contravaloarea
sporului de valoare §i in subsidiar valoarea materialelor si a muncii prestate, si nicidecum valoarea
de piafd a imobilului.

De asemenea, considera ci este necesar din valoarea tehnicé a imobilului pentru corpul CI s
fie scizutd si valoarea corpului anexd avand regimul de indlfare P+2E, si care a fost luat in
considerare la stabilirea valorii tehnice si luatd in considerare si la stabilirea valorii de piatd, intrucat
acesta anexd nu a facut obiectul autorizatiei de construire, intimata fiind constructor de rea-credin{a
cu privire la acesta.

Astfel, considerd ci includerea in sporul de valoare a valorii de piatéd, rezultdnd suma de
919.500 euro, suma la care subscrisul-apelant am fost obligat prin Sentinta civild nr. 82/2017 este
nelegali, incluzand si valoarea de piatd a corpului 1 §i a anexei construite nelegal si nu doar ,,sporul
de valoare" cum mentioneaza instanta de fond In hotérarea atacata.

Pentru corpul C2 nou edificat situat in str. Sobarilor nr. 29 pe terenul ce face obiectul
Contractului de comodat nr. 1508/18.08.2000, am sustinut si sustinem c& intimata Fundatia Prison
Fellowship este constructor de rea-credint.

Reaua-credintd a intimatei este evidentd, Intrucédt aceasta cunostea cd terenul pe care
construieste nu se afld in proprietatea acesteia avand doar un drept de folosin{d in temeiul
contractului de comodat nr. 1508/18.08.2000, pana la data 29.03.2020.

Reaua-credintd este evidentiatd si de faptul ca pentru Corpul C2 nu a solicitat acordul
institutiei noastre si nici nu a solicitat ca si in cazul Corpului 1 (fard a lua In considerare anexa)
autorizatie de construire, cea ce relevda ca au cunoscut faptul cd efectueazd aceastd lucrare de
construire fard forme legale.

Se invedereazi ca potrivit art. 1 alin. 1 din Legea nr. 50/1991 (1) Executarea lucrérilor de
constructii este permisd numai pe baza unei autorizatii de construire sau de desfiinfare, emisa in
conditiile prezentei legi, la solicitarea titularului unui drept real asupra unui imobil - teren si/sau
constructii - identificat prin numdér cadastral, in cazul in care legea nu dispune altfel.

In art. 2 al aceluiasi act normativ se prevede ci :
(1) Autorizatia de construire constituie actul final de autoritate al administrafiei publice

locale pe baza cidruia este permisd executarea lucrdrilor de constructii corespunzitor masurilor
previzute de lege referitoare la amplasarea, conceperea, realizarea, exploatarea si postutilizarea

constructiilor.
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(2) Autorizatia de construire se emite in baza documentafiei pentru autorizarea executarii
lucririlor de constructii, elaboratd in conditiile prezentei legi, in temeiul si cu respectarea
prevederilor documentatiilor de urbanism, avizate si aprobate potrivit legii.

In practica judiciard, s-a stabilit c4 in situatia in care au fost nesocotite condifiile impuse de
lege/ Sentru dobéndirea proprietitii, instanfa de judecatd nu poate valida o astfel de conduitd in
tule in care dreptul astfel dobandit nu se bucurd de recunoagterea si protectia legii.

e O mterpretare contrard ar lipsi de con;mut si de finalitate dispozifiile legii nr. 50/1991, in

CcO

sfcua
partilor P ermisa si recunoscuta optiunea intre respectarea procedurn autorizarii prevazute de
legea nr. 50/1991 sau, in caz contrar, adresarea ulterior a unei cereri in justitie. O astfel de
interpretare permisiva a legislatiei in materie ar duce la incilcarea abuziva a legii speciale prevazute
de legiuitorul national, in condifiile in care parfilor li s-ar recunoa$te de plano o alternativa ca fiind
mai pufin impovaratoare si mult mai avantajoasi ca si costuri financiare §i ar neindreptéfii
persoanele care cu buna-credinta se supun dispozifiilor acesteia.

Astfel art. 494 alin. 3 din Vechiul Cod civil reprezintd doar dreptul comun in materia
accesiuni imobilare artificiale, insd ori de cite ori legea speciala(nr. 50/1991) impune condifii
derogatorii acestea trebuie respectate, potrivit principiului specialia generalibus derogant.

Mai mult decAt atét, chiar daci s-ar exercita un drept de accesiune imobiliard asupra acestei
constructii nou edificate, intrucat a fost construitd fard forme legale, invedereaza instantei de apel,
ci niciodati aceastd constructie nu va putea si intre in legalitate conform reglementarilor
urbanistice, si va rdméane doar o constructie care din punct de vedere legal nu exista.

Arati astfel ci regimul juridic al terenul situat in str. Sobarilor nr. 29 identificat in CfFnr.
266771 Conform certificatului de urbanism nr. 289730/21.06.2017 este -imobil situat in intravilanul
municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitecturale.

Destinatia zonei aste aceea de zona de locuinte colective realizate dupé anul 1990.

Se arati instantei de apel ci. Certificatul de Urbanism s-a solicitat in scopul ,,informarii si
comunicarii unui punct de vedere cu privire la posibilitatea intrarii in legalitate a constructiei C2
care a fost edificatd fara forme legale", fiind formulate urmétoarele concluzii;

,, Potrivit sectiunii conditionérii primare din prezentul regulament de urbanism pentru orice
interventie vizdnd construirea de noi imobile de locuit se va elabora un PUD, prin care se va detalia
modul specific de construire, in conditiile integrarii in contextul urban local- tramé stradala,
accesele auto si pietonale, parcarea, relafiile cu volumele construite invecinate etc- cu aplicarea
integrald a prevederilor prezentului regulament.

Precizeaza ci parcela nu intruneste conditiile de construibilitate prevdzute la art. 4 din
prezentul regulament de urbanism (parcela nu are forma regulata, iar adéncimea parcelei nu este
mai mare sau egald cu 21 m)

Tindnd cont de cele enuntate mai sus o eventuald solicitare de intrare in legalitate a
constructiei C2 ar necesita elaborarea §i aprobarea in prealabil a unor documentatii de urbanism,
ceea ce ar contraveni prevederilor art. 56A1 al Legii nr. 350/2001 actualizati: ,,Nu pot fi inifiate i
aprobate documentatii de urbanism care au ca scop intrarea In legalitate a unor constructii edificate
fara autorizatie sau care nu respectd prevederile autorizatiei de construire "

Prin urmare, avind in vedere ci aceasti constructie nou edificatd nu ar putea fi legalizata, iar
o eventuald exercitare a dreptului de accesiune imobiliard artificiald nu ar conduce la o imbogatire
fars justd cauzd a apelantului, ci din contrd la sricirea patrimoniului intrucét s-ar achita
despagubiri pentru o cladire care nu ar putea fi valorificats, si pentru care ar trebui efectuate
cheltuieli suplimentare pentru demolarea acesteia, conform reglementarilor urbanistice, consideram
ci obligarea la subscrisului la achitarea cétre intimata Prison Fellowship a sumei de 269.500 euro
este nelegal4.

Raportat la cele invederate este In mod evident ci nu poate fi aplicat tratamentul juridic
aplicat Corpului 1 si pentru Corpul 2, cum sustine instanta de fond fiind in prezenta unor situatii
total distincte, avind regimuri juridice diferite.

De asemenea, raportat la Raportul de expertiza efectuat in cauzi, si pentru constructia C2 a

fost stabilitd de fapt valoarea de circulatie a imobilului, ceea ce este in mod vadit nelegal, intrucét

corpul 2 de cladire este un bun care din punct de vedere al dreptului civil nu existé, si care datorita
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faptului ¢ nu va putea fi legalizat, nu va putea intra in circuitul civil pentr
ce nu justificd stabilirea unei valori de circulatie a acestuia. TR

Daca pentru Corpul 1 s-ar putea vorbi cel mult de valoarea tehnica conform cele mentionate,
pentru Corpul 2 nu s-ar putea vorbi despre acordarea acestei valori tehnice intrucat astfel cum am
aratat, acesta nu poate intra in legalitate.

Prin urmare raportat la cele invederate. solicitd instanfei de apel incuviinfarea unei
noi/expertize tehnice care si aiba in considerare motivele anterior invederate si care si aibi ca
obiective:

- In principal refacerea experuzel pr1V1nd eliminarea valorii de circulatie pentru Corpul 1
fara luarea in considerare a Corpului 2 si a anexei la Corpul 1 care excede autorizatiei de construire

- In subsidiar refacerea expertizei privind eliminarea valorii de circulatic a corpului 2
construit fard forme legale si a anexei la corpul 1 si care si se stabileasca valoarea tehnici a acestora
reprezentind contravaloarea manoperei si a materialelor folosite.

VII Intdmpinérile

Intimata Fundafia Prison Fellowship Romdnia a depus intdmpinare prin care solicits
respingerea apelului formulat in cauzi, cu cheltuieli de judecati(p.33 dos.).

In data de 12 septembrie 2017, intimata reclamants, Fundafia Prison Fellowship Romdnia
a formulat pozifia sa procesuala fatd de motivele de apel dezvoltate ale Municipiului Cluj-Napoca,
aratdnd cd prin cererea de apel formulata in termen de citre apelant acesta a solicitat modificarea in
parte a hotararii pronunate la fond, limitandu-se la critici privind: existenfa dreptului de proprietate
al pérétului asupra terenului inscris in CF 266771 Cluj-Napoca si a constructiei existente pe acest
teren In anul 2000, anterior incheierii contractului de comodat Intre pérti si valoarea despagubirii

stabilite de instanta.
Toate celelalte considerente ale sentintei contestate sunt intrate in puterea lucrului judecat,

potrivit art. 430 alin. (2) C.pr.civ.

Argumentele subsumate aga-numitei ,,excepfii de inadmisibilitate", invocatd prin dezvoltarea
motivelor de apel, sunt, in fapt, aparari de fond care nu intrunesc conditiile unei exceptii absolute,
fiind astfel tardiv formulate. Totodata, instanta fondului s-a pronuntat asupra acestor argumente iar
apelantii nu au contestat concluziile respective, astfel incét nu pot utiliza argumente care contrazic o
parte a sentinfei intratd in puterea lucrului judecat imbrécAndu-le in haina unei exceptii absolute.

Privitd ca o exceptie care tine da fondul dreptului, trebuie si fie vorba de o incilcare a unei
norme juridice exprese §i imperative, care protejeazd un interes public.

Dispozitiile art. 494 alin. (3) C.Civ. nu sunt de naturd a paraliza dreptul la actiune si nu au
nici pe de parte un caracter imperativ, proprietarul terenului si constructorul putind alege si isi
reglementeze situagia oricum doresc si numai in cazul in care nu se infeleg se va aplica norma
dispozitiva. Ele nu confin nicio norma care sa indice vreo situatie care ar impiedica constructorul la
repararea Insarécirii sale, referindu-se doar la modalitatile de reparare.

Astfel, nu se poate vorbi despre dispozitii care ar paraliza dreptul lor la o actiune in justitie,
argumentele apelantului sunt evident doar apérari de fond, nefiind indeplinite conditiile pentru o
excepiie absolutd, motiv pentru care sunt invocate de apelant apar ca tardive.

Pe de altd parte, apelantul a mai ridicat aceleasi chestiuni ca apériri de fond, prin Nota de
sedinfd inregistratd la dosar la 22.04.2015, cénd a ardtat: invocind accesiunea, proprietarul
terenului este indatorat, in temeiul principiului imbogatirii fard justd cauzi si-1 despagubeasci pe
constructor. Or, In spetd invocarea accesiunii de cétre constructor fatd de proprietarul terenului, fard
a exista (reitereazd!) o actiune a acestuia din urma avand ca obiect anulare, reziliere sau constatarea
Incetérii contractului

Prin exceptia ridicatd prin Dezvoltarea motivelor de apel, apelantul se refers la actiunea
reald privind stabilirea unui drept prin accesiune. Or, accesiunea este un mod originar de dobandire
a proprietafii prin efectul legii, dreptul de proprietate ndscindu-se pe mésura incorporarii
materialelor in constructie, asa cum de altfel instanfa fondului a stabilit prin sentinta civild nr.
82/2017 .

Apelantul nu mai poate invoca aceleasi aspecte, imbricindu-le in haina unei exceptii
absolute, bazate pe faptul ci o actiune de stabilire a dreptului siu de proprietate ar fi necesara, cici
pune instanfa de apel In situafia de a se pronunta asupra unei chestiuni transate de prima instanta dar
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C.pr.civ..

asupra cireia nu s-a exercitat calea de atac, ceea ce este inadmisibil . Sunt incidente sub acest aspect
dispozitiile art. 478 C.pr.civ.

Argu ’éntele subsumate asa-zisei ,excepfii a prematuritdfii", raportate la subsecventa
dreptului c&tructorulul fa;a de acpunea proprietarului terenului de a-si clama dreptul asupra
constructiilos gmcorporate pm accesiune, constituie aparari de fond si nu intrunesc condifiile pentru
a fi calificat _e: o excep /e, bsoluts, astfel ¢4 sunt tardiv invocate. Totodatd, argumentele contrazic
concluzii ale inStareiteH dului intrate in puterea lucrului judecat si care nu au fost contestate prin
cererea de apel. :

O a doua exceptie ridicatd este calificatd drept o ,,exceppe a prematuritafii". In legaturd cu
argumentele care fac referire la necesitatea unei actiuni in revendicare din partea proprietarului
terenului si constructiei inifiale, se impune aceeasi precizare ca si in cazul anterior.

Astfel, argumentele apelantului sunt in mod evident doar apéréri de fond, nefiind mdephmte
conditiile pentru o exceptie absolutd, motiv pentru care cele invocate de apelant apar ca tardive.

Apelantul invocd lipsa unei actiuni pentru dobéndirea dreptului de proprietate prin
accesiunea imobiliard artificiala. Instanfa fondului a concluzionat in motivele sentinfei cd pératul
este proprietarul construcfiilor, in sensul ci proprietarul terenului si constructiei inifiale este
proprietarul restul constructiilor incorporate, concluzie pe care, dupa cum am mai arétat, apelantul
nu a contestat-o in termenul de apel, astfel ci nici nu o mai poate contesta la acest moment
procesual nici nu o mai poate pune in discufie, fiind de asemenea incidente dispozitiile art. 478

Este evident c& si aceste apararl sunt aparari de fond, pentru ca apelantul le reia in sustinerile
subsidiare exceptiilor. Orice apérari care nu Intrunesc calitatea unei exceptii absolute sunt tardiv
formulate.

In ce priveste concluziile privind faptul ci a fost constatatd o mbogéfire a parétului si o
insiricire a subsemnatei, acestea nu au fost contestate prin cererea de apel, astfel incét ele au intrat
in puterea lucrului judecat. '

In cazul in care se va evalua exceptiile ridicate pe fond, solicitd respingerea acestora ca
nefondate, pentru considerenteie amplu argumentate in scris.

Cu privire la argumentele invocate subsidiar celor imbracate in excepfii, acestea sunt in mod

evident tardive.
Totodats, cererea privind efectuarea unei noi expertize tehnice este inadmisibild si tardiv

formulata.

Intimatul Statul Romdn prin Ministerul Finantelor Publice a depus intmpinare prin care
solicita respingerea apelului formulat de Municipiul Cluj Napoca si menfinerea ca legald §i
temeinicd a hotirarii atacate( p.46 dos.).

Intimatul Statul Romén prin Ministerul Finantelor Publice a depus ,,Pozifie scrisd” in raport
cu dezvoltarea motivelor de apel ale apelantului Municipiul Cluj-Napoca, ardtidnd cd exceptia
inadmisibilitatii actiunii raportat la calitate procesuald activé, precum si excepfia prematuritafii
actiunii au fost invocate §i de paratul Statul Romén prin Ministerul Finanfelor Publice prin
intAmpinare, ins4, avand in vedere admiterea exceptiei lipsei calitdfii procesuale pasive a Statului
Roman, prima instantd nu le-a analizat. Fatd de aceste considerente, apreciazi cd excepiiile invocate
sunt intemeiate, impunandu-se respingerea actiunii ca fiind introdusd de o persoand fara calitate
procesuald activd, iar in ceea ce priveste despdgubirile solicitate, respingerea ca prematur
formulate(p.80, dos.).

IX. Judecata in apel
Examinénd cauze prin prisma motivelor de apel invocate, Curtea constati urmdtoarele:

1. Observa Curtea faptul ci prezentul proces civil a inceput in data de 23 septembrie 2015
astfel ¢4, in raport cu dispozitiile art. 3 alin. 1 din Legea nr. 76/2012 pentru punerea In aplicare a
Legii nr. 134/2010 privind Codul de procedurd civild, acest proces este reglementat prin normele
Noului Cod de Proceduri civila.

In raport cu dispozifiile art. 470 alin. 1 lit. ¢ si d NCPC, cererea de apel va cuprinde motivele
de fapt si de drept pe care se Intemeiaza apelul §i probele invocate in susfinerea apelului.

Textul de lege evocat mai sus reglementeaza obligativitatea motivarii apelului in termenul
legal de apel, care se calculeazi intotdeauna de la momentul comunicérii hotaréarii.
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Nedepunerea motivelor de apel induntrul termenului de apel sau, dupd caz, in conditiile art.
471 alin. 3 partea finala dupa expirarea termenului de apel, atrage decdderea apela,r)tliual din dreptul
de a-si motiva apelul. Spre deosebire de vechea reglementare, unde se prevedea & 'llpsa*motlvam
putea fi comphmta cel tarziu la prima zi de infafisare, sub sancfiunea decaderu pozifi
\\_ ]

procedurald nu mai cuprinde o asemenea prevedere =

Totodata, apelantul trebuie s indice prin cererea de apel depusa in ter*menul;procedural si
dovezile de care infelege sé se foloseasca in sustinerea apelului, conferind, astfel;: pOSIblhtatea partii
adverse si le cunoascad si si isi pregéteasca propria aparare. Neindicarea in termenul procedural a
probelor pe care se sprijind cererea de apel atrage, de asemenea, sanctiunea decaderii.

Or, decdderea determina lipsirea apelantului de dreptul sdu de a invoca noi motive, mijloace
= de aparare sau dovezi fatd de cele deja invocate in primé instantd. Ca atare, In situafia nemotivarii
cdii de atac in termenul procedural, a neindicarii probelor de care apelantul infelege sd se serveasca
in sus’;merea cererii de apel, judecarea apelului se va realiza in baza motivelor, a mijloacelor de ‘
. aparare si a dovezilor invocate in termen si respectiv cele invocate In fata primei instange. in acest
5 sens sunt dispozitiile art. 478 alin. 2 si art. 476 alin. 2 NCPC. ‘

Astfel fiind, motivele suplimentare de apel invocate de apelant in prezentul proces prin
inscrisul denumit ,, Dezvoltarea motivelor de apel”, inregistrat in data de 26 iunie 2017, mult dupa
implinirea termenului pentru exercitarea caii legale de atac, vor fi respinse ca tardiv formulate, prin
aplicarea sanctiunii decaderii.

Acelasi regim juridic si pentru argumente similare urmeaza cererile in probafiune, dovezile
solicitate de apelant prin inscrisul din data de 26 iunie 2017 denumit ,,Dezvoltarea motivelor de
apel” (pag. 64 dosar apel).

2. Cu referire la exceptiile inadmisibilitdfii si prematuritdfii acfiunii, invocate de apelant :
prin dezvoltarea motivelor de apel din data de 26 iunie 2017, Curtea refine cd apelantul evoca
caracterul absolut al celor doud exceptii, circumscris regimului juridic specific excepfiilor absolute, '
justificdnd, astfel, posibilitatea invocarii lor in orice stare a procesului. :

In raport cu dispozitiile art. 247 NCPC, invocarea exceptiilor diferd dupd cum este vorba "
despre exceptii absolute sau despre exceptii relative. Astfel, exceptiile absolute pot fi invocate de
partea interesatd sau de instantd din oficiu, in orice stare a procesului, cu excepfia cazului prin care
printr-o lege se prevede altfel. Exceptiile relative pot fi invocate numai de partea interesatd, Intr-un
anumit termen, respectiv cel mai tdrziu la primul termen de judecatd de dupd sidvérsirea
. neregularititii, in etapa cercetérii procesului i Inainte de a se pune concluzii in fond.

Exceptiile inadmisibilitatii actiunii §i a prematuritdfii actiunii, sunt doud exceptii de fond
ordinea solutiondrii lor urmérind cu prioritate exceptia inadmisibilitafii, in scopul determindrii
cadrului procesual in care se va putea analiza ulterior si exceptia prematuritatii.

- Curtea apreciaza, ins3, cd motivele care sustin inadmisibilitatea §i prematuritatea prezentei

= actiunii civile in justifie sunt veritabile apdréri de fond, invocate de parat prin raportare la texte

normative care ocrotesc interese private, iar nu interese de ordin public, precum textele cuprinse in
legea substantiald, Codul civil, referitoare la accesiunea imobiliard artificiald.

De altfel, aceste aparari de fond au fost invocate de paratul apelant i in fata primei instanfe
(pag. 9 Note de sedintd) fiind solutionare ca atare. Ele sunt in prezent reformulate si denumite

T e L T

s s

s 1 e s h e e

; »exceptii” prin Inscrisul denumit Dezvoltarea motivelor de apel, depus tardiv, in data de 26 iunie
. 2017.

In esents, pérdtul a sustinut si in fata primei instante, invocand inadmisibilitatea si
~ prematuritatea actiunii, ci numai proprietarul terenului poate formula o acfiune civild In justifie in
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realizarea dreptului de proprietate pe calea accesiunii artificiale cu privire la constructie. Or, in
conditiile in care, in prezentul proces, proprietarul terenului nu a promovat o astfel de actiune,
dreptul de creanti al constructorului nu s-a ndscut, acfiunea fiind prematura.

Observa Curtea faptul cd, prin hotérdrea judecdtoreasca pronuntatd in primd instantd nu doar
ci s-a rispuns acestor aparari, dar a fost respinsd cererea reclamantului avand ca obiect - stabilirea
dreptului de proprietate al pératului asupra constructiilor care au fost realizate pe terenul aflat in / Z
proprietatea celui din urmi. Raportarea la textele normative care reglementeazd accesiunea 7
imobiliard artificiald s-a facut exclusiv pentru aplicarea principiului Imbogétirii fard just temei, in

———— AR AR RO OO
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virtutea céruia instan;a a recunoscut in favoarea reclamantei dreptul la despdgubiri banesti,
apreciatd g ﬁ fost un constructor de buna- credmta

%a rispuns, asadar acestor aparari de fond formulate de pérat, chiar in faa primei instante,
prin h tarirea pe\care} tribunalul a pronuntat-o si motivele care o susfin, iar sub acest aspect
nu:g fost atacatd prin declarafia de apel depusé In termenul procedural.

@taregn mba/za dispozitiilor art. 247 alin. 2 NCPC cele doud ,,exceptii” invocate de apelant
urmeazé a‘ﬁ:tespgns”e ca fiind tardiv formulate.

3. Cu privire la limitele efectului devolutiv al prezentului apel, Curtea refine dispozifiile art.
477 alin. 1 NCPC, conform ciruia instanta de apel va proceda la rejudecarea fondului in limitele
stabilite expres sau implicit de catre apelant, precum si cu privire la solufiile care sunt dependente
de partea din hotérare ce a fost atacati.

Declararea apelului investeste instanfa de control judiciar cu solufionarea cdii de atac si
genereazd o noud judecatd in fond, {inind seama de doud reguh si anume: fantum devolutum,
quantum apelatum si tantum devolutum quantum judicatum.

Astfel fiind, instanta de apel va analiza apelul numai in limitele criticilor formulate prin
motivele de apel depuse In termenul procedural si instanta de apel va verifica exclusiv aspectele cu
care prima instanta a fost sesizatd, schimbarea cadrului procesual in apel nefiind legal posibila.

Ca atare, in cazul in care se formuleaza critici numai in privinta anumitor capete de cerere,
va putea fi analizatd legalitatea §i temeinicia hotérérii pronuntaté exclusiv cu privire la capetele de
cerere criticate prin motivele de apel si cu privire la solutiile dependente de partea din hotérare
atacata.

In prezentul proces, instanta de apel observa ci apelantul a solicitat, in termenul procedural,
in principal, schimbarea hotérarii atacate sub aspectul solufiei pe care prima instanti a dat-o
exceptiel Iipsei calitatii procesuale pasive a Municipiului Cluj-Napoca, exceptie pe care infelege sa
o reitereze si prin declaratia de apel.

In subsidiar, apelantul ataci hotirérea primei instante pentru aspecte care vizeazi fondul
dreptului litigios, solicitind reducerea despdgubirilor recunoscute in favoarea reclamantei,
despagubiri ce reprezintd sporul de valoare adus imobilelor corp 1 si corp 2 edificate pe terenul din
str. Sobarilor nr. 29, Cluj-Napoca.

Circumscris solutiei pretinse in subsidiar, paratul apelant precizeazi, in motivele declaratiei
de apel, cé recunoaste buna-credintd a constructorului, in sensul art. 494 din Codul civil, inss,
numai pentru ceea ce a facut obiectul conventiei dintre parti la momentul initial si in baza
documentelor justificative unanim acceptate.

Concluzioneazi apelantul in sensul cé reclamanta este un constructor de rea-credinté in ceea
ce priveste constructia nou edificatd pe terenul proprietatea Statului Romén si, In consecint, i se
aplicd regimul constructorului de rea-credinté in privinta despagubirilor banesti cuvenite.

Mai invocd apelantul erori de apreciere ale expertului, in cuprinsul raportului de expertiza
efectuat in primd instantd, precum si o gresitd aplicare a dlspozr;ulor art. 453 NCPC, referitoare la
plata cheltuielilor de judecata in prima instan{a.

Acestea sunt limitele in care instanta de apel va proceda la aprecierea hotérérii atacate, sub
aspectul legalitatii si temeinicie.

4. Cu referire la exceptia lipsei calitatii procesuale pasive a Municipiului Cluyj-Napoca,
Curtea relevd cd potrivit legii de procedurd civild calitatea procesuald rezultd din identitatea dintre
parti si subiectele raportului juridic litigios dedus judecatii. In acest sens sunt dispozitiile art. 36
NCPC.

Legiuitorul trimite la o verificare strict formald a acestei identitéti, atunci cand precizeaza ci
existenta sau inexistenta drepturilor si a obligatiilor afirmate de titularul cererii constituie o
chestiune de fond; prin urmare, nu se verificd din perspectiva calitdtii procesuale, existenta sau
inexistenfa drepturilor si a obligatiilor, ci odati cu trangarea litigiului pe fond; or, calitatea
procesuald se verificd la Inceputul procesului, Inainte de a se pune concluzii in fond.

In literatura juridicd de specialitate, s-a subliniat cu caracter unitar ci aceastd calitate a
cererii in justifie are o existentd autonomd §i trebuie verificatd atét In privinta reclamantului cét si a
pératului. Calitatea procesuald poate fi, asadar, abordatd sub un dublu aspect, si anume: existenta
unei identitdti intre persoana reclamantului si cel care este titularul dreptului in raportul juridic
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substantial dedus Judecam (calitatea procesuala activd), iar pe de alté parte, ex :{I;e%ta ldentltatu intre
persoana pardtului si cel care este obligat in raportul juridic substantial de dus judecatu (calitate
procesuald pasiva).

Calitatea procesuala, asadar, ca una dintre conditiile de exercitare a ac‘;lunn c1VIIe in justitie,
este neindoielnica dar In acelasi timp ea derivd in mod necesar din calitatea de titular al dreptului
respectiv al obligatiei raportului juridic de drept material. '

Este util a sublinia, totodatd, cd nu intotdeauna calitatea procesuald se suprapune subiectilor
raportului juridic litigios; adeseori, calitatea procesuald activd sau pasivd se Intemeiazd pe o
dispozitie legala expresa, exterioard raportului litigios.

Lipsa calitatii procesuale active sau pasive poate fi invocatd pe cale de exceptie de oricare
dintre pértile interesate si de instantd din oficiu, iar admiterea ei determind respingerea actiunii, ca
fiind introdusa de o persoana féra calitate sau impotriva unei persoane tara calitate.

in raport cu aceste asertiuni pur teoretice, Curtea refine faptul ca, in prezentul proces,
Fundatia Prison Fellowship Romania, in calitate de reclamanta, a chemat in judecata, in calitate de
paréat, Municipiul Cluj-Napoca reprezentat prin Primar, solicitdnd instantei sd constate existenta
unui drept de proprietate al paratului asupra constructiilor pe care reclamanta le-a edificat cu buna-
credintd pe terenul aflat in proprietatea paratului, teren situat in Cluj-Napoca str. Sobarilor nr. 29
identificat cu nr. cadastral 266771, in CF nr. 266771 Cluj-Napoca. Totodatd, reclamanta a solicitat
instantei sd oblige pérdtul la plata unor despagubiri banesti reprezentand sporul de valoare adus
imobilului teren si constructie prin addugirile efectuate cu buna-credinta.

Reclamanta a sustinut cd temeiul actiunii sale in justifie este imbogafirea fard justd cauza,
principiu care nu este reglementat expres prin dispozitiile Codului civil de la 1864 dar care este
evocat In ipoteza art. 494 din Codul civil, respectiv proprietarul bunului imobil si nu realizeze o
imbogatire fard justd cauza, ca urmare a accesiunii imobiliare artificiale.

Din analiza colii funciare nr. 266771 Cluj-Napoca (pag. 76 vol.I ) Curtea retine cd proprietar
tabular al imobislului teren in suprafatd de 756 mp., identificat cu numér cadastral 266771, este
Statul Roman, in administrarea Consiliului Local Cluj-Napoca.

In anexa nr. 1 la partea I a colii funciare mentionate, sunt evidentiate doud corpuri de
constructie, si anume: Al.l nr. cad. 266771- C1 constructii administrative si social culturale in
suprafata de 333 mp, edificate cu acte si A1.2 nr. cad. 266771 — C2 constructii administrative si
social culturale in suprafata de 138 mp, edificate fara acte.

Situatia tabulard relevd, asadar, cd proprietar al imobilului teren asupra cdruia au fost
edificate constructiile evocate de reclamanti prin cererea de chemare In judecatd este Statul Romén,
iar nu Municipiul Cluj-Napoca, cu un drept de administrare inscris in favoarea Consiliului local al
Municipiului Cluj-Napoca.

Din punct de vedere juridic, potrivit dispozitiilor art. 36 alin. 1 din Legea nr. 18/1991, in
redactare inifiald, rerenurile aflate in proprietatea statului situate in intravilanul localitdtilor §i care
sunt in administrarea primdriilor la data prezentei legi trec in proprietatea comunelor, oraselor
sau a municipiilor.

Potrivit dispozitiilor art. 35 din Legea nr. 18/1991, in redactare initiald, terenurile care trec
in patrimoniul localitétilor urmeaza regimul juridic al mostenirilor vacante reglementate prin art. 25
din acelasi act normativ, transmiterea dreptului de proprietate operand ex lege, fard obligativitatea
intdbularii in cartea funciara, in acest sens fiind la acea daté si dispozitiile art. 26 din Decretul-Lege
nr. 115/1938.

Rezults, asadar, ca dreptul de proprietate asupra terenurilor aflate in proprietatea statului si
situate in intravilanul localitatilor, la data intrérii in vigoare a Legii nr. 18/1991, a trecut prin efectul
direct al legii in patrimoniul unitétilor administrativ-teritoriale.

In consecinta, aceastd vaditi neconcordantd intre situatia tabulard a imobilului In litigiu, in
care proprietar apare in continuare Statul Romdn, si situatia juridicd reald, in care dreptul de
proprietate imobiliara exista in prezent ex lege In patrimoniul Municipiului Cluj-Napoca, nu este de
natura si afecteze prezentul cadru procesual. Aceasta In conditiile in care a fost dovedit In raport cu
textele de lege incidente si circumstangele de fapt concrete ca proprietar al terenului in litigiu este
Municipiul Cluj-Napoca, bunul fiind, de altfel, evidentiat In inventarul imobilelor terenuri si
constructii apartindnd domeniului privat al acestei unitafi administrativ-teritoriale.




= , In acest_context, temeinic prima instantd a apreciat ci absenfa unui act administrativ -de L
é trecere a imobilului in litigiu in proprietatea privatd a Municipiului Cluj-Napoca, emis in aplicarea
4

dispoziti;%ér art 36.alin. 1 din Legea nr. 18/1991, nu este de naturd si contrazicd situatia juridica
actuala gjsreald .a acestui;imobil, care apare evidentiat in mod distinct la pozitia 547 in inventarul

imobilel Ote}*é&uii') s ,}céonstrgctii apartindind domeniului privat al Municipiului Cluj-Napoca
intocmit { a dé ;}?,‘d{écembrle 2014 (pag. 153 — 268 vol.I).

i | Mai Tiaidecat atdt, prin adresa nr. 196.696/453/16 mai 2016, emisi de Primdria
| Municipiului Cluj-Napoca-Direcfia patrimoniului municipiului si evidenfa proprietdfii, se comunica
instantei faptul ci nu existd nicio hotarére a Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca care s
4 reglementeze expres apartenena terenului in litigiu la domeniul public de interes local, ins3, acest
. imobil, identificat cu nr. cad. 266771, provine parfial dintr-un alt imobil teren apartindnd
| domeniului public de interes local i a fost atribuit pentru o activiiate de utilitate publicd, respectiv
construirea cu autorizatie de construire, solicitatd de Consiliul local al Municipiului Cluj-Napoca, a
unui obiectiv de utilitate publica.

fn acelasi timp, Curtea refine c& Ministerul Finantelor Publice, prin adresa nr. 527774 din 9
junie 2016, comunicd instanfei faptul ci in patrimoniul public al statului nu a fost identificat
imobilul situat in str. Sobarilor nr. 29 din Municipiul Cluj-Napoca judeful Cluj. Prin urmare, nefiind
identificat imobilul in litigiu, Ministerul Finantelor Publice nu poate confirma c& bunul imobil se
afla in proprietatea Statului Roméan si In administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj-

Napoca (pag. 67-69 vol. I dosar). :

Aceste informatii referitoare la regimul juridic al imobilului teren situat in str. Sobarilor nr.

29 din Municipiul Cluj-Napoca se coroboreazi cu cele analizate prin hotararea de prima instantd si |
care confirma cu certitudine faptul ca Municipiul Cluj-Napoca, unitate administrativ-teritoriald cu |
personalitate juridicé, s-a manifestat in raport cu imobilul In litigiu ca un adevarat proprietar.

Astfel, in data de 9 martie 2010, a fost adoptatd HCL nr. 80/2010, prin care s-a aprobat |
alipirea terenurilor situate in Municipiul Cluj-Napoca str. Sobarilor nr. 29 dupé cum urmeaza: teren |
in suprafad de 386 mp cu nr. top. 19505/1/1/3 curte Inscris in CF 36205 Cluj-Napoca si teren in ‘
suprafata de 370 mp cu nr. top. 19505/2/2 teren construit inscris in CF 143.371 Cluj-Napoca. Cele |
doua corpuri funciare au fost ulterior alipite forménd parcela in suprafatéd de 756 mp., cu nr. cad. ‘
266.771, inscrisa in CF nou 266771 Cluj-Napoca (pag. 116 din dosarul Tribunalului Specializat). |
o Certificatul de atestare a edificarii construcfiei, emis cu nr. 521 din 27 octombrie 2011, la |
- “solicitarea Consiliului Local al Mun. Cluj-Napoca, confirma faptul ci pe terenul identificat cu nr. |
cad. 266771 sunt executate urmatoarele lucrari: amenajare azil de noapte i cenfru crestin pentru
copii strizii cu regimul de indlfime P+2E+M, edificata intre anii 2000-2001 descrisd in
documentatia anexa. Edificarea constructiei a fost realizatd in conformitate cu autorizatia de
construire nr. 1508 din 18 august 2000 si procesul-verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 1
= din 21 octombrie 2011, certificatul fiind eliberat pentru inscrierea constructiei in cartea funciard

(pag. 41 vol.I).

Totodats, Curtea retine c&, in data de 26 aprilie 2000, Consiliului local al Municipiului Cluj-
Napoca prin Primar a incheiat cu reclamanta contractul de comodat nr. 2030/2000, pentru suprafata
cu altd destinatie dect acea de locuintd situatd in Municipiul Cluj-Napoca str. Sobarilor nr. 29,
respectiv un numdr total de 12 incéperi folosite ca azil de noapte si centru pentru copii strézii in
suprafati de 434,60 mp si terenul aferent acestei constructii, In suprafafa menfionatd de 709 mp,
pentru un termen de 20 de ani cu incepere din data de 30 martie 2000.

In raport cu dispozitiile Legii nr. 215/2001, Consiliul Local al Municipivlui Cluj-Napoca a
actionat in toate aceste situatii evocate mai sus in calitate de organ deliberativ al unitétii
administrativ-teritoriale, care hotiriste in privinta tuturor problemelor referitoare la administrarea
unitatii administrativ-teritoriale, hotérérile sale fiind aduse la Indeplinire de cétre Primarul
municipiului.

In raport cu dispozitiile art. 20 alin. 1 din Legea nr. 215/2001 si art. 21 din acelasi act 1
normativ, unitatile administrativ-teritoriale sunt persoane juridice de drept public cu capacitate (YSQ

juridica deplind si patrimoniu propriu, in cadrul acestora fiind organizate §i funcfioneaza autorititi |

ale administratiei publice locale.
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Pe parcursul procesului, reclamanta a fost consecventd in indicarea temeiului juridic al
pretentiilor sale, subliniind c& acestea nu sunt in legiturd si nu deriva din contractul de comodat,
fiind vetba despre B\actlune in pretentii, fundamentatd pe principiul imbogéfirii fara justd cauza ce
derivd/ ‘din interpretarga dispoziiilor art. 494 al Codului civil de la 1864. Prin accesiune imobiliard
artlﬁcalala proprletarpl terenului asupra ciruia reclamanta a edificat extinderea la construcfia
1n1‘;1alq\ 1dent1ﬁc;ataﬁ,f>r1n C1 si constructia nous, identificatd prin C2, respectiv Municipiul Cluj-
Napoca; \a*h(jevem si proprietar al acestor constructii, avand obligatia de a-l despagubi pe
constructor ,pe temeiul Imbogatirii fara justa cauza.

Totodatd, Curtea observa ci atit reclamanta cét si pérétul pr1n 1ntamp1narea formulata si
depusd chiar in fafa prlmel instante se raporteazi la dispozitiile art. 493 si art. 494 din Codul civil
exclusiv pentru aprec1e11 cu privire la buna sau reaua-credin{d a constructorului.

Concluziile primei instanfe sunt corecte §i se bazeazi pe o analizd temeinicd a
circumstantelor de fapt. Astfel, se stabileste cd in privinfa corpului C1 de cladire, realizat in temeiul
autorizatiei de construire, ,, edificat cu acte”, conform meniunii din cartea funciaré( p.76, vol.I), si
confirmat prin certificatul de atestare, buna credm‘;a a constructorului este incontestabild.

Cat priveste corpul C2 de cladire, extinderea realizatd fard autorizafie de construire,
reclamanta solicitd instantei sa recunoasci existenta dreptului de proprietate asupra acestei cladiri In
patrimoniul proprietarului terenului, Municipiul Cluj-Napoca. Este invocat dreptul la despagubiri ,
pe temeiul imbogagirii fird justd cauzd, urmarind regimul juridic al constructorului de buna-

credina.
Asadar wollc1ta aplicarea dispozitiilor art. 493 si art. 494 din Codul civil in

favoarea sa, ci in favoarea proprietarului terenului, raportdndu-se la aceste texte normative exclusiv ™

‘pentru aprecierea bunei sale credinte in edificarea constructiilor si aplicarea regimului juridic al
“constructorului de buna-cred credm];a in solufionarea cererii de acordare a despagubmlo banestl
Incontestabil, potrivit dispoziiilor Codului civil de la 1864, buna-credin{i se prezumd.
In _ In raport cu d1sp021111le art.. 494 d1n Codul c1v1l proprletarul terenululm pe care o alta

Raporturlle Ju11d1ce dintre partlle unphcate in aceastd operafiune sunt diferite dupd cum
constructorul a fost de buna -credintd sau de rea-credin{a.

In principiu, un constructor este de rea credintd atunci cand ridici o constructie pe un teren
despre care stia ci nu este proprietatea sa si, dimpotriva, este considerat constructor de bund
credingd atunci cand poseda terenul in puterea unui titlu translativ de proprietate, ale cérui vicii nu 11
sunt cunoscute.

Buna credinti a constructorului trebuie si existe la momentul efectudrii lucrarilor i atunci
cand constructorul este de bund credinti in mod obligatoriu proprietarul terenului devine si
proprietarul constructiei, prln efectul direct al legii, fird a putea cere dédrdmarea acesteia sau
ridicarea lucrarilor efectuate.

“Cu toate acestea, pentru a nu se imbogifi pe seama constructorului, legea instituie in mod
expresmtarulm terenului, obligatia de despagubire, Intinderea acestei obligafii fiind

determinatd prin partea 1 ﬁm% din Codul civil, care da p051b111tatea proprletarulul terenului

"s3 opteze intre plata contravalorii materialelor si sia a pre;ulm muncu si plata unei sume egale cu sporul

de valoare dobéndit de teren.......

Cert este faptul c& accesiunea se produce de plin drept, asa cum a fost menfionatd anterior,
pe masura ridicérii constructiei, a incorpordrii acesteia, fird a fi necesard vreo manifestare de voin{a
a proprietarului terenului in acest sens.

Esentiald riméne, in aceastd ipotezd, stabilirea bunei-credinfe sau a relei-credinfe a
constructorului si, din aceastd perspectivd, Curtea releva cd jurisprudenfa in materie a acceptat cu
caracter unitar, incepand cu decizii de spetd ale fostului Tribunal Suprem, cé o atitudine pasivé a
proprietarului terenului in tot timpul efectudrii constructiilor, pand la finalizarea acestora, poate
conduce la concluzia fermi a bunei-credinte a constructorului, care a actionat incredintat fiind ca
are acordul tacit al proprietarului.

In acest sens, in prezentul proces, circumstantele de fapt stabilite si corect relevate prin
hotsrarea de primd instantd converg spre concluzia bunei credinfe a constructorului atit pentru
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fiind propnetar tabular asupra imobilului in 11t1g1u iar dovada percepern /fmpo _'asupra

domeniului privat al Municipiului Cluj-Napoca. N L

Cu toate acestea, informatiile dobéndite prin mijloacele de probd adrm,mStrate/m prezentul
proces §i evocate mai sus, in raport si cu dlspozn;ule art. 36 alin. 1 din Legea nr. 18/1991, fac
dovada peremptorie a calitifii procesuale pasive a Municipiului Cluj-Napoca in ‘déest proces,
existdnd in mod evident o neconcordantd a stirii tabulare cu situafia juridicd reald in privinta
titularului dreptului de proprietate. Aceastd neconcordantd nu este de naturd sa impiedice dovada
calititii de titular al dreptului de proprietate prin toate celelalte mijloace de probd ce au fost
administrate.

Pentru aceste considerente, Curtea apreciazd ci solufia pe care prima instantd a dat-o
exceptiei lipsei calitéfii procesuale pasive a Municipiului Cluj-Napoca, precum si considerentele
care sustin aceasti solufie poartd atributele legalitéfii si temeiniciei astfel c ea va fi mentinuta.

5. Cu referire la fondul dreptului dedus judecdyii, Curtea refine, in principal, faptul ci
lucririle de constructii au fost efectuate de reclamanti pe terenul aflat in proprietatea Municipiului
Cluj-Napoca in intervalul de timp cuprins intre anii 2000 si 2001, aplicdndu-se, agadar, dispozitiile
Codului civil de la 1864.

Sub aspectul imprejurdrilor de fapt esentiale in proces, prima instan{d a stabilit corect
existenta contractului de comodat nr.2030 din data de 26 aprilie 2000, evocat mai sus, acela prin
care Consiliul Local al Mun. Cluj-Napoca in calitate de comodant a dat in folosintd reclamantei, in
calitate de comodatar, suprafetele situate in Cluj-Napoca str. Sobarilor nr. 29, reprezentind un
numdr total de 12 inciperi, inclusiv curtea si gradina aferente, in suprafafd de 709 mp.

Termenul de incheiere a contractului fiind de 20 de ani, cu incepere din data de 30 martie

2000, Curtea retine ci acest contract este in executare, iar paratul Municipiul Cluj-Napoca nu a-

contestat realizarea obiectivului sau, pané la data de 30 decembrie 2000.

In data de 18 august 2000, la solicitarea Consiliului Local al Mun. Cluj-Napoca, Priméria
mun. Cluj-Napoca a eliberat autorizatia de construire nr. 1508 din 18 august 2000 pentru amenajare
azil de noapte si centru crestin pentru copii strzii regimul de indl{ime P+2E+M cu respectarea
conditiilor din raportul de expertizi intocmit de ing. Pop L.

Certificatul de atestare al edificrii constructiei, emis cu nr. 521 din 26 octombrie 2011,
confirma faptul c& pe terenul situat pe str. Sobarilor nr. 29 din Cluj-Napoca au fost executate lucrari
de amenajare azil de noapte si centru crestin pentru copii strézii, cu regimul de inaltime P+2E+M,
edificarea constructiei realizindu-se In conformitate cu autorizafia de construire nr. 1508 din 18
august 2000 si cu procesul-verbal de receptie la terminarea lucrérilor, emis cu nr. 1 din 21

octombrie 2011 (pag. 41 vol.I).

— Efonstruci;ule realizate in conformitate cu autorizatia de construire au fost Inscrise in cartea

funciard imobilul fiind identificat cu nr. cadastral 266771, 266771- C1 in CF nr. 266771 Cluj-
Napoca si, mai mult decét atét, au fost incluse n inventarul privind domeniul privat al Municipiului
Cluj-Napoca la pozitia 547, astfel cum a fost ardtat mai sus (pag. 153-268 vol. I).

Asadar, in conformitate cu autorizafia de construire nr. 1508/2000, reclamanta a realizat
lucrari de reparatii la construc‘;ia existentd prilej cu care a edificat doud niveluri suplimentare (etaj II
si mansard#) si a adaugat o arip nous la constructia existents, identificatd cu C1 in cartea funciara.

in aceeasl perioads de timp, reclamanta a construit un corp nou de cladire, pe terenul primit
in folosintd prin contractul de comodat, fard autorizatie de construire si inscris, de asemenea, in
cartea funciara fiind identificat cu nr. cad. 266771- C2.

Aceste imprejuréri de fapt sunt necontestate in proces.

Totodats, Curtea observa ci apelantul Municipiul Cluj-Napoca nu a contestat buna- credintd

baza documentelor justificativ unanim acceptate, ardtdnd in cuprinsul declaratiei de apel c3
reclamanta este un constructor de rea-credm}a exclusiv In ceea ce priveste constructia noud edificats

a constructorului pentru ceea ce a ficut obiectul conventiei dintre pérti, la momentul initial i i;lz»/)

pg/@r@nulJniﬁlgw si, in consecinf3, 1 se poate aphca reg1mu1 juridic al constructorului de rea- :

credinta in privinta despagubirilor solicitate.
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corpul C1, cét i pentru corpul C2 de cladire, avand in vedere, In principal, lipsa oricirei opozitii
din partea proprietarului terenului in tot timpul desfasurérii actiunii de construire si pana in prezent,
un interval de aproximativ 17 ani, precum si implicarea activd a acestuia in e /,Lterﬁa certificatului
de atestare a edificdrii constructiei i inscrierea noilor constructii in carte 7z nciard. Totodata,
scopul exclusiv caritabil, non profit al fundatiei, prin acordarea de asistent —'J A5 sp1r1tuala in
timpul detentiei, asigurarea reinsertiei sociale si acordarea de ajutor material Iselor tlafi in nevoie, a
fost de naturd sa justifice acordul tacit al paratului, cladirea fiind utilizatd copformi. “destinatiei sale,
conform scopului pentru care a fost incheiat si se afld in derulare contractul de’ Comodat.

Prin realizarea, cu bunid-credinté, a extinderii la constructia initiald, precurn si a noului corp
de cladire, in considerarea acordului tacit al proprietarului terenului, din anul 2000 si pani in
prezent, a luat nagtere un raport obligaional, intre pérat, in calitatea acestuia de proprietar real al

erenului afectat de construcfii, al cérui patrimoniu a fost astfel marit, el devenind, prin accesiune si

proprietar al constructiilor §i constructorul de buna-credin{3, al carui patrlmonlu a fost in egald
masurd diminuat. In aceste condifii, reclamanta are dreptul de a solicita si de a obfine restituirea, in
limitele realizérii unui echilibru patrimonial. Izvorul acestui drept patrimonial si al obligatiei
corelative rdméne faptul juridic licit al Tmbogatirii fard justd cauzi, asa cum a fost reglementat
regimul juridic specific, doctrinar i jurisprudential, in conditiile Codului Civil de la 1864.

Pentru determinarea cuantumului despagubirilor, a fost corect admlnlstrata In prima instanta
proba cu expertiza tehnica judiciard( p.79-126, vol.II). )

Cu referire la obiecfiunile pe care apelantul le aduce raportului de expertizi, Curtea constata
cd acestea nu pot fi primite intruct, contrar celor afirmate de apelant, prima instan{a a Incuviinfat
atat obiectiunile reclamantei la raportul de expertiza cét si obiectiunile parétului la acelasi raport,
expertul raspunzénd acestor obiectiuni (pag. 133, 281 vol. I si pag 2 vol II). Aceste obiectiuni sunt
reiterate prin declarafia de apel or, atita timp cat ele au fost solutionate in fata primei instante, iar
partea nu a solicitat o noud expertizd tehnicd judiciara, in termenul reglementat prin art. 338 alin. 2
NCPC, obiectiunile nu pot fi primite

In privinta cererii accesorii, referitoare la instituirea unui drept de retenpe conditiile
recunoagterii acestui drept in favoarea reclamantei au fost temeinic evocaté si argumentate in
cuprinsul considerentelor hotarrii de primd instan{d, pe care Curtea le pastreazd, in integralitatea
lor.

Cu referire la aplicarea dispozifiilor art. 453 alin. 2 NCPC, referitoare la suportarea
cheltuielilor judiciare determinate reclamantei in prezentul proces, Curtea apreciazd cid prima
instan{d a facut o judicioasd aplicare a acestora, recunoscandu-le in favoarea reclamantei, partea
care a céstigat procesul, in cuantumul in care acestea au fost justificate.

Pérétul este partea care a pierdut procesul, in sensul dispozitiilor art. 453 alin. 1 NCPC, fiind
astfel, obligat la plata cheltuielilor de judecatd justificate in proces. Prima instan{i a motivat,
totodatd, acordarea acestor cheltuieli si in considerarea vastului probatoriu necesar a fi fost
administrat pentru solutionarea exceptiei lipsei calitatii procesuale pasive pe care pératul a sustinut-
o in proces.

Pentru toate aceste motive Curtea va respinge ca nefondat apelul pérétului si va pastra in tot
hotérarea atacata.

Viézand si dispozitiile art. 480 alin.1 NCPC,

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
DECI DE

Respinge ca nefondat apelul declarat de pératul MUNICIPTUL CLUJ-NAPOCA impotriva

__sentintei civile nr. 82 din 22.02.2017 a Tribunalului CluJ pronuntata in dosar nr. ‘1213/ 128572015

pe care 0 mentme 0.
~ Constata deciderea pérétului apelant din termenul de formulare a dezvoltarii motivelor de

apel din 26.06.2017.
Respinge ca tardive exceptiile inadmisibilitatii si prematuritatii formularii cererii de chemare

in judecata.
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Obliga pe numitul apelant sa plateascd intimatei Fundatia Prison Fellowship Roménia suma
de 2500 leiycheltuieli de judecatd in apel.
' D601z1a este definitiva.

' Data $1 ?ronuntata in sedinta publicé din 19 septembrle 2017.
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