
·· ·· _.;··-~~ rol pronuntarea asupra cauzei avand ca obiect - obligatia de a face -
/f "'a~J;iwie ·J~omovata de reclamanta SC BLACK SEA ~PECIAL PURPOSE 
1

~ .. ".f."\'~~u sediul m VOLUNTARI, so:. Co.nstantin--~r~~coveanu, nr. 19, 
\? ec\·pme~. ap. 3, Judet ILFOV, 1n cop.trad1ctonu cu paratu MUNICIPIUL 

-,~owait~A prin PRIMAR cu s~ul lll CONSTANTA, B-DUL TOMIS, 
nr:··-s-l ~ Judet CONSTANTA, CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI 
CONSTANTA .cu sediul 1n CONSTANTA, B-DUL TOMIS, nr. 51, Judet 
CONSTANT A §i PRIMARUL MUNICIPIULUI CONSTANTA cu sediul 1n 
CONSTANTA"}B-DUL TOMIS, nr. 51, Judet CONSTANTA. 

Dezb~t~riie au avut loc in §edinfa publica din data de 03.12.2012 §i au 
fost consemnate in tncheierea de §edinta din acea data, 1ncheiere ce face parte 
integranta din prezenta hotarare, iar instanta pentru a da posibilitate pfil1ilor sa 
formuleze concluzii scrise a dispus amanarea pronuntarii la data de l 0.12.2012 
§i 17.12.2012, fata cand a pronuntat unnatoarea hotarare; 

(''\. TRlBUNALUL 
Asup~ acpunii civile de fata; 
Prin· ·acpunea 1nregistrata sub nr. 11657 /118/2007 pe rolul Tribunalului 

Constanta reclamanta SC YOURHOTELS SRL a solicitat in contradictoriu cu 
paratii Municipiul Constanta prin Primar, Primarul mun. Constanta §i 
Consiliului Local al mun. Constanta obligarea acestora sa-i vanda terenul 1n 
suprafata de 20~000 mp situat tn intravilanul mun. Constania, staµunea Mamaia, 
prin negociere directa, la un pret ce va fi stabilit pe calea unui raport de 
expertiza. 

In motlvare, reclamanta a aratat ca este proprietara activelor constructii ce 
compun Complexul Hotelier Caraiman, ca denumirea initiala a societatii a fost 

• • 
SC Project Three Construct SRL, care a absorbit SC Airotour SA, ~i-a modificat 
denumirea In SC Caraiman Resort Mamaia SA, apoi SC Euro Hotels & Suites 
SA, SC Euro Hotels & Suites SRL §i in final SC YOURHOTELS SRL. 

Reclamanta a mai sustinut ca a dobandit activul Hotel Caraiman I de la 
SC MAMAIA SA !n baza co~tractului de leasing imobiliar cu clauza irevocabila 
de vanzare nr. 90/05.05.2000, iar dreptul de folosinta asupra terenului aferent 1n 
suprafata de 3.655,75 mp prin actul aditional inte~enit in data de 11.07.2002. 
Prin contractul de van7.are - cumparar~ nr. 2523/30.05.2002 a dobandit de la 
aceea§i vanzatoare, SC Mamaia SA activul Hotel Caraiman II Restaurantul 
Caraiman, precum ~i terenul aferent in suprafata de 5.189,85 mp. , 



qovedirea a :um1, reclamama~~itaf admim a probe! 
J.11Scnsun, m eroga onul, expertiza topografiM ~1 teEiiiatfilo i iara. 

:S-a pus 1a4JGSafyffi copIT-xeroxf-Oovadcr-s-clrimbarit demmm H soc1eta1-==~ 
---- - -re .... cr:+:ta=m=a~n~te,_dinSCProject Three Construct SRL m SC YOORHOI'ELS SRL 1 

~nfori:i~tiile fu~ate de Oficiul Registrului Comef!Ului, contractul de Ieasu 
1mob1har cu clauza irevocabila de vanzare nr. 90/05.05 .2000, actul aditional d 
dat~ de 11~.0~.2002, contractul de vanzafe - cumparare nr. 2523/30:05.200. 
certificatul de atestare a dreptului de proprietate asupta terenurilor n 
0895/12.03 .2001, certificatul de urbanism nr. 1715/05.062002, coresponden 
comerciala a societatii reclamante cu Primaria mun. Constanta·~i SC MAMAl 
SA. , 

~-

Parat ii Municipiul Constanta prin Primar, Primarul mun. Constanta ! 
Consiliului L9cal al mun. Constanta· au formulat mtampinare prin care a 
invocat exceppa lipsei calitapi procesuale active a reclainantei ~i exceppa lips< 
calitatii procesuale pasive a para!}lor Primarul mun. Constania ~i Consiliuh: 
Local al mun. Constanta, tntrucat reclamanta nu este o societate privatizata sa1 
tn curs de privatizare pentru a valorifica dispozifiile legale prev. de OU( 
88/1997 ~i, respectiv, pentru ca, 1n aceasta actiune Consiliul local poate f 
obligat doar sa adopte ·o hotarare intr-un anumi.t sens sau altul. Numai in baZi 
unei asemenea hotarari care sa aprecieze oportunitatea vanzarii, Municipiu 
poate tncheia contractul de vanzare - cumparare. 

Paratii au mai precizat ca <lisp. art. 32 ind. 1 din OUG 88/1997 instituie c , . ., 

obligaiie alternativa ·pentru proprietarii de teren din domeniul privat prin can 
vor trebui sa opteze intre mai multe conduite prescrise de lege, iar lips1 
criteriilor ce ar ti. hotaratoare pentru vanzare impiedica aprecierea oportunitati: 
de catre judecator. 

S-a sustinut ca se impune a se cerceta de judecator regimul juridic al 
bunului ~i m~ura tn care terenul este necesar desra~urarii activitatii. 

S-au depus la dos3:f contractul de vanzare - cumparare autentificat sub nr. 
1503/28.09.2007, situatia jmidica a terenului aferent C?mplexului Caraim~ 
Hotararea Consiliului Local al mun. Constanta nr. 84 dm data de 28.03.2002 
privind completarea §i actualizarea ,, Inventarului bunurilo~. ca~e apaftin 
domeniului privat al Municipiului Constanta", Hotararea Cons1hulm Local al 
mun. Constanta nr. 241 din data de 30.05.2003, paginile 4, 43 §i 50 din Tabelul 

I 

anexa la H.C.L.M. nr. 109/28.02.2005. 
Prin tncheierea din data de 11.09.2008 exceptia l~psei cali~atii pro~~~alc. 

active a reclamantei §i exceptia lipsei calitafii procesuale pas1ve a PW:aplor 
Primarul mun. Constanta ~i Consiliului Local al mun. Constanta au fost umte cu 

fondul cauzei. 
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acesteta; astfel cum a fost identificat pr in rap0rtttl-de-ex.-pertiza-tepo ~dH<ao~u~altt!ai---
efectuata ge expertul Cucoara Cristian' Constantin . . , 

AnaJ.izand actele ~i lucrarile dosarului, instanfa refine urmatoarele: 
Confonn istoricului finnei, referitor la denumire ~i forma juridica pentru 

SC YOURHOTELS SRL reclamanta s-a numit initial SC Project Three 
Constt:ict s14.,Aceasta socie!ate a absorbit SC Airotour SA In baza proiectului 
de fuzmne nr. 7/08.02.2001. In data de 19.04.2001 s-a modificat denumirea ill 
SC Caraiman Resort Mamaia SA, iar In i9.03.2002 a devenit SC Euro Hotels & 
Suites SA. In data de 23.09.2003 s-a modificat forma juridica fu SRL, iar in 
08.09.2005 s-a modificat denumirea In SC YOURHOTELS SRL. 

In baza contractului de leasing imobiliar cu clauza irevocabila de vanzare 
m-. 90/05.05.+ooo ~i a actului aditional din data de 11.07.2002 ( filele 29 - 41 
dosar vol. I ) fucheiate cu SC MAMAIA SA, SC AlROTOUR SRL a dobandit 
dreptul de folosinta ~i posesie a activului Hotel Caraiman I ~i dreptul de 
folosinta asupra terenului aferent In suprafata de 3.655,75 mp. In baza 
contractului de vanzare - cumparare autentificat sub nr.1503/28.09.2007 
reclamanta SC YOURHOTELS SRL a dobandit de la SC MAMAIA SA 
imobilul In SUPfafata masurata de 3.730 mp (din acte 3655,75 mp) teren ~i 
construcfie Cl - Hotel Caraiman I ( filele 125 - 130 dosar vol. I). 

Prin contractul de vanzare - cumparare nf 2523/30.05.2002 SC Eur0 
Hotels & Suites SA a dobandit de la SC MAMAIA SA imobilul compus din 
Hotel Caraiman II ~i Restaurant Caraiman ~i terenul In suprafata de 5.189,85 
mp. 

Reclamanta a solicitat prin nenumarate adrese Primariei mun. Constan~ 
aprobarea concesionarii sau cumpararii tntregului teren aferent complexului 
Caraiman din statiunea Mamaia demersuri care nu au avut nicio finalitate. . ' In cuprinsul corespondentei cu reclamanta, Primaria mun. Const~t~ a 
precizat cii in baza HCLM nr. 37/3002 ~i in temeiul HG 577/2002 pnvmd 
aprobarea Normelor metodologice privind piivatizarea unor societati comerciale 
~i unele masuri de . accelerarea privatizarii aceasta autoritate - vinde P_ri~ 
negociere directa detinatorilor de active terenurile aferente, necesare desra~uram 
activitatilor ~i in co~formitate cu planurile urbanistice aprobate. _ \ 

Potrivit raportulu,i de expertiza topo - cadastrala efectua~a,.. de expertu! , 
Cucoara Cristian Constantin pe terenul ce face obiectul __ cauze1 m supr~fata \· 
masurata de 18842 mp sunt edificate urmatoarele construcp1: complex hotelter - ·: 
3098 mp, constructii anexa - 299 mp, terasa - 32 I?P ~i. par~a:e - 2000 mp~ \ 
Constructiile se identifica 1n contractul de leasmg Jmob1har cu clauza ..--
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mp sau m ahzatoare ale domeniu i rivat,__istfef· HoteLCaraiman-
, mp,' . I eren1a ote arannanj,25 mp, HOre1 canumanJIL..U._:-:_403]:::llL-l..U------

mp, Hotel ~araiman I - 11068,85 mp. Parte din terenul In suprafata de 1881 
mp, respect1v suprafata de 3435 mp este intabulat in domeniul privat al mu 
Constanta 1n b~ unor hotarari ale Consiliul local al mun. Constanta. 
. . Potrivit · raportului de expertiza tehnica ~i raspoosului la obiectiuni s-i 
md1ca~ drept yaiori recomandate preµil de •l532.00 I mp (350.00 Euro /mp). , 

In drept, potrivit <lisp. art. 2 lit. b din OUG 88/1997 ,,Prevederi 
prezentei ordonanfe de urgen/a se aplica: b) vanzarii de active ale regiil1 
autonome §i ale societatilor comerciale la care statul sau o autoritate 
administrafiei pub/ice lo~ale este acfionar majoritar, inclusiv ale companiill 
nafionale $i ale · societa/ilor nafi.onale ori ale celorlalte societafi comercia 
':ezultate din reorganizarea unei regii autonome de interes nafional sau locaf 
In conf. cu Norma metodologica din 13/06/2002 de aplicare a Ordonantei d 
urgenta a Guverriului nr. 88/1997 privind privatizarea societatilor comerciale, c 
modificarile ~i completarile ulterioare, §i a Legii nr. 137/2002 privind unel 
masuri pentru accelerarea privatizarii aprobate prin HG 577/2002 ,, Activel 
amplasate pe ter'enurile care nu sunt fn proprietatea vanziitorului se pot vind 
condi,tionat de existenfa acordului scris al proprietarului terenului. Terenu 
af erent active/or # a ciirui situ ape juridica se clarified dupa data vanziin 
activului va fl vandut cumpdratorului activului prin negociere directii, ci 

excepfia terenurilor care sunt proprietate publicii a statului sau a unei unitcif 
administrativ-~eritoriale ( art. 111 )", iar ,, pre/ul de vanzare pentru terenuri/1 
oferite spre cumparare societii,tilor comerciale <!are le au fn exploatare sr 
stabile§te prin negociere directa fntre proprietarul terenului $i societatet 
comercialii, avandu-se fn vedere valoarea de drculafie a terenului, determinalt 
pe baza criteriilor previizute la art. 140" ( art. 141 ). 

In temeiul disp. art. 137 alin. 1 Cpr.civ. instanta va analiza cu prioritatl 
exceptia lipsei calitatii procesuale active a reclamantei §i excepti~ .lips~i calita~1 
procesuale pasive a paratilor Primarul mun. Constanta §i Cons1hulm Local ar 
mun. Constanta au fost unite cu fondul cauzei 1n cele ce urmeaza. 

' Asupra exceptiei lipsei calitafii procesuale active a reclamantei ; 
In sustiner~a exceptiei paratii au invocat tmprejurarea ca reclamanta nu 

este o societate privatizata sau i'n curs de privatizare pentru a valorifics 
dispozitille legale prev. de OUG 88/1997. 

Excepfia are un caracter nefondat, urmand a fi respinsa ca atare avand ir. 
vcdere ca tnstrainatorul activelor tn cauza este SC MAMAIA SA careia ti sunl 
aplicabilc dispozitiile OUG 88/1997 astfel cum rezulta de altfel ~i din cuprinsul 
contractului de leasing imobiliar cu clauza irevocabila de vanzare nr. 

. '. 



n ceea ce-p occep, a-=Iipsit-=calltatii=prooesdll~asi:v~ ~ 
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se cons~ c~ are, de ase1nenea caracter nefondat,--avand ill vedere c~marul-=, 
reprezinta .-unitatea administrativ-teritoriala m relafiile cu alte autoritati publice, 

l 

l 

cu persoanele fizice sau juridice romane ori straine, precum ~i 1n justipe ( art. 67 
alin. 1 din Legea ill:. 215/23.04.2001 a administratiei publice locale ), iar 
Consiliul local __ are atribupi privind administrarea domeniului public ~i privat al 
comunei, or~Ului sau municipiului ( art. 38 alin.2 lit. c din Legea nr. 
215/23.04.20_01 ), sens in care hot~te vanzarea, concesionarea sau mchirierea 
bunurilor proprietate privata a comunei, ora§Ului sau municipiului, dupa caz, in 
condi{iile legi (art. 38 alin. 5 lit. b ). 

Pe fondul · cauzei, actiunea are un caracter mtemeiat, urmand a :fi admisa, 
fata de incideqta 1n cauza a dispozitiilor OUG 8 8/1997 astfel cum s-a retin~t 
anterior ~i a Nohnei metodologice din 13/06/2002 de aplicare a Ordonantei de 
urgenta a Guvemului nr. 88/1997 privind privatizarea societatilor comerciale, cu 
modificarile ~i completarile ulterioare, ~i a Legii nr. 137 /2002 privind unele 
masuri pentru accelerarea privatizarii aprobate prin HG 577/2002. Astfel, 
reclamanta a racut dovada dreptului de proprietate asupra activelor Hotel 
Caraiman I, Hotel Caraiman II ~i Restaurant Caraiman, avand dreptul de a i se -vinde terenul aferentprin negociere directa cu proprietarul terenului, cu luarea 1n 
considerare a valorii de circulatie a ;ter~nului, determinata pe baza criteriilor 
prevazute la art. 140. 

Urmeaza a se obliga paratii sa vanda reclamantei terenul 1n suprafata de 
14.191,00 mp situat in intravilanul mun. Constanta, statiunea Mamaia, la ie§irea 
din partea de .. nord a acesteia, astfel cum a fost identificat prin raportul de 
expertiza topo - cadastrala efectuata de expertul Cucoara Cristian Constantin, 
avand urmatoarele vecinatati: Nord: proprietar neidentificat, Est: bulevardul 
Mamaia, Dud: cliscoteca Car~iman, Vest : lacul Siutghiol, prin negociere directa, 
la pret?l de 1532.00 I mp (350.00 Euro /mp). _ ,. ,. . ,. 

In baza disp. art. 274 C.pr.civ., retinand culpa procesual~ a parat1lor in 

pornirea procesului civil de fata, urmeaza a-i obliga pe ace§tia in favoarea 
reclamantei la plata cheltuielilor de judecata. 
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