ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

Nr. inreg.: 5873/24.03.2021
Ind. dos.: ¥1

REFERAT DE APROBARE
la proiectului de hotardre cu privire la modificarea pactului comisoriu inscris in
foaia de sarcini a CF 24366 Covasna, proprietar Centinvest Group S.R.L.

Prezentul referat de aprobare este elaborat in conformitate cu prevederile art. 6 alin.
(3) si art. 30 alin. (1) lit. ¢) si alin. (2) din Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativd pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare, reprezentind instrumentul de prezentare si motivare a proiectului de hotdrare
cu privire la aprobarea prelungirii termenelor stipulate Tn actul adifional nr.
492/21.03.2018 la contractul de vanzare cumparare 603/21.03.2011

Baza legala

- art. 902 alin. (2) pet. 11 din Codul civil aprobat prin Legea nr. 287/2009,
republicatd, cu modificdrile si completdrile ulterioare;

- art. 24 alin 4 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitdtii imobiliare,
republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare;

- art. 17, art. 18 alin. (1), art. 19, art. 172 alin. (3) st art. 189 din Ordinul nr.
700/2014 privind aprobarca Regulamentului de avizare, receptie si inscriere In
evidentele de cadastru si carte funciard;

- HCL nr. 122/2010 privind aprobarea ofertei de vinzare a unei parfi din terenul
atribuit in folosintd pentru CNSLR-Frétia, modificatd cu HCL nr. 8/2011;

- HICL. 25/2018 cu privire la aprobarea prelungirii termenelor stipulate in contractul
de vanzare-cumparare nr. 603/21.03.2011 — incheiat cu CNSLR-Fratia

Motivele emiterii actului administrativ:

Prin HCL 122/2010 asa cum a fost modificatd prin HCL 8/2011, Consiliul
local al orasului Covasna a decis vanzarea terenului Inscris in cartea funciard 24366
cu nr. cadastral 24366, in suprafati de 19871 mp, catre CNSRL Fritia, terenul fiind
ocupat de constructii incepute de cumparitor. Contractul de vinzare —cumparare a
fost autentificat cu nr. 603/21.03.2011 de catre notarul public Domokos Erno Attila.
[n contract au fost inserate urmitoarele clauze special, cumpdritorul fiind obligat ca:

- In termen de cel mult 6 luni de la data incheierii contractului de vanzare —
cumparare, Confederatia Nationald a Sindicatelor Liberere din Romdnia - ,,FMI T4
va depune la sediul Consiliului local Covasna o expertizd tehnicd a constructiilor —
Jundatie — care sd stabileascd dacd lucrdrile de construire a complexului hotelier
tnceput se pot continua sau nu.



- Dacd expertiza este favorabild construirii complexului hotelier, CNSLR
FRATIA este obligatd sd solicite eliberarea Autorizatiei de Construire in termen de 6
luni de la data depunerii expertizei la sediul Consiliului local. In termen de 7 ani de
la data eliberdrii Autorizatiei de Constructie, CNSLR FRAT T4 se obligd sd finalizeze
constructia complexului hoi,‘eher cu o clas;ﬁcare de minim 3 stele si sd incheie
procesul verbal de receptie fi finala.

- In cazul in care din expertiza tehnicd a comstructiilor rezultd faptul cd
aceste constructii nu prezmta sigurantd pentru realizarea asupra lor a complexului
hotelier, CNSLR FR;ATIA va solicita autorizatie de demolare a constructiilor si va
proceda la eliberarea terenului si aducerea sa in stare inifiald.

- Dezafectarea terenului se va realiza in termen de 6 luni de la data obfinerii
Autorizatiei de Demolare.

- Noua destinatie a terenului si a constructiilor care vor fi realizate pe acest
teren va fi stabilitd in baza unui Plan Urbanistic Zonal aprobat in condiiile legii.

- In termen de 7 ani de la aprobarea Planului urbanistic Zonal CNSLR
FRffT TA se obligd sd construiascd un hotel de minimum 200 de locuri, de minimum 3
stele si cu bazd de tratament, pe terenul obiect al prezentei hotarari.

Conditiile si termenele de mai sus sunt calificate de cdtre pdrti ca sarcini ale
proprietdtii si vor fi evidentiate in foaia de sarcini a cartii funciare a_imobilului si
vor fi opozabile si eventualilor terti subdobdnditori de la data inscrierii lor in cartea
funciarda.”

In acelasi contract au fost stipulate sancfiuni, uwrmind ca "in cazul
nerespectam conditiilor si termenelor clauzelor speciale ale contractului de vanzare
— cumparare, contractul de vénzare — cumpdrare_se reziliazd, de drept, fird altd
formalitate si fard notificari prealabile, urmdénd ca pretul de 339.700 lei achitat de
citre CNSLR FRAT 14 orasului Covasna, cu ocazia incheierii contractului de vanzare
— cumpdrare sd_ramdnd dobanditd orasului Covasna cu litlu de redeventd pentru
folosirea terenului si ca_despdgubiri si_daune interese compensatorii si_moratorii
pentru neexecutarea obligatiilor contractuale de citre CNSLR FRATIA.”

La solicitarca CNSLR-Fritia, inregistrati la Primédria Covasna sub nr.
554/22.01.2018, a fost adoptatd Hotdrarea Consiliului local nr. 25/2018 prin care au
fost prelungite termenele stipulate in contractul de vanzare-cumpdrare, incheiat intre
orasul Covasna prin Primar si Confederatia Nationald a Sindicatelor Libere din
Romania — Fritia, autentificat sub nr. 603/21 martie 2011, astfel:

- 1) CNSLR-Fritia este obligatd s solicite cliberarea Autorizatiei de construire
pand cel tirziu 22 martie 2020 pentru partea din fundatie care, conform expertizei
tchnice depusi in 8.03.2012, asigurd realizarea unui hotel de cel putin 200 de
locuri, de 3 stele, cu bazi de tratament, conform planului de situatie pentru
corpurile 1A, 1B si 1C (anexa la prezenta).

- 2) CNSLR-Fritia este obligatd si finalizeze construirea complexului hotelier,
previzut la pet. 1 si si-1 pund in functiune pand la data de 22 martie 2025, cel
tarziu.

- 3) CNSLR-Fritia este obligati si solicite autorizatia de demolare a constructiilor
care nu prezint3 sigaranti pentra continuarea lucrarilor, respectiv pentru corpurile



2, 5A, 5B, 7 si 11 evidentiate in planul de situatie anexd la prezenta, pana, cel
tarziu, 30 decembrie 2020.

- 4) CNSLR-Fritia se obligd si finalizeze lucririle de demolare, conform
autorizatiei de demolare, pand la data de 30 iunie 2023, cel trziu.

Ulterior, conform HCL nr. 25/2018, a fost incheiat actul aditional autentificat

sub nr. 492/21.03.2018, act inscris in cartea funciard 24366

Prin adresa nr. 6095 din 17 decembrie 2020, Centinvest Group S.R.L cu sediul In
strada 1 Decembrie 1918 nr. 15, unitatea individual 2, cam 4, etaj 1 Covasna, judeful
Covasna, in calitate de nou proprietar al terenului in suprafata de 19871 mp, conform
contractului de vanzare cumparare autentificare nr. 1282/27.09.2018, a solicitat o
Intrevedere cu reprezentantii Primdriei oragului Covasna si Consiliul local pentru a
prezenta proiectul pentru investitia pe care intentioneaza sé o realizeze, tinand cont de
contextul anului 2020 afectat de pandemie §i pentru renegoaerea termenelor si
conditiilor cuprinse actul aditional 492/21.03.2018, act inscris in cartea funciard
24366 C4 partea a IIT. Sarcini. Prin adresa nr. 1550/03.02.2021 SC Centinvest Group
SRL a solicitat eliminarea termenelor si conditiilor stipulate in Actul Aditional
autentificat sub nr. 492 din 21.03.2018 emis de NP Drilea Mirela Nicoleta,
introducerea unui nou termen de finalizare a investitiei propuse (Imobil apartamente)
si anume de 10 ani de la data obtinerii Autorizatiei de Construire respectiv
solutionarea intr-un termen cit mai scurt posibil a tuturor cererilor si demersurilor
intreprinse in vederea obtinerii Certificatului de Urbanism si a Autorizatiei de
Construire pentru Imobilul Apartamente S partial +D+P+3E+4E partial pe fundatii
existente corp C6 (tronsoane 1A, 1B, 1C) si desfiintare fundtii existente corpurile C2,
C3, C4 si C5 (documente necesare OCPI, avize, etc.)

Astfel, noul proprietar al terenului intenfioneazi ca in loc de un hotel de cel
putin 200 de locuri, de 3 stele, cu bazd de tratament, asa cum se angajase CNSRL
Fratia s realizeze un imobil de apartamente cu regim de tndltime Spartial+D+P+4E,
construit pe fundatiile existente ale C6 si desfiintarea fundatiilor existente corpurile
C2,C3, C4 51 C5.

Avand 1n vedere faptul ca la perfectarea contractului de vanzare cumparare
autentificat sub nr. 1282/27.09.2018 de notarul public Cricut Cleopatra Luminifa,
noul proprietar al terenului in suprafatd de 19871 mp, inscris in CF nr. 24366, nr.
cadastral 24366, respectiv ¢ Centinvest Group S.R.L. este succesorul in drepturile si
obligatiile cuprinse in contractul de vélnzare cumparare autentificat sub or.
603/21.03.2011 si in actul aditional la contract, autentificat sub nr. 492/21.03.2018,
este necesari aprobarea unor noi termene si conditii pentru a aduce plus valoare
terenului pe care 1n acest moment existd doar ruine.

Propunerca schinbiirii destinatiei constructie ce urmeaza a se realiza pe acel
teren este justificati de declinul activitatilor economice si turistice In contextul
pandemiei.

Avand in vedere cele relatate, propun adoptarca unei hotdrari cu privire la
modificarea termenelor si conditiilor stipulate in actul aditional autentificat sub nr.
492/21.03.2018 ce vizeazd teremul in suprafoti de 19.871 mp, proprictatea
Centinvest Group SRL, dupd cum urmeazi



»(1) S.C. Centinvest Group SRL este obligati sd finalizeze investifia
Imobil apartamente S partial +D+P+3E+4E partial si sd amenajeze terenul aferent
cu functiunile necesare deservirii investifiei pand la data de 25 martie 2031 In caz

“contrar, terenul in suprafati de 19.871 mp, inscris in CF 24366 Covasna, sub nr.
cadastral 24366 va reintra in proprietatea ovasului Covasna iar preful, in suma de
339.700 lei (treisute treizeci si nouci mii sapte sute lei) va rdmﬁne dobz’z‘ndit de

daune tti*uésew}fbmpénsatém ' Sz moratorii pentru neexecutarea obhgamlor
contractuale asumate de cdtre S. C. Centinvest Group SRL ca succesor in drepturi
si obligatii al CNSLR Fratia.

(2) Nerespectarea sarcinii mai sus precizate va duce la rezolufiunea
unilaterald a contractului de vinzare cumpdrare nr. 1282/2018 in baza unei
declaratii unilaterale de rezolutiune emise de citre orasul Covasna in baza art.
1550-1553 din Noul Cod Civil.”

Totodatd, conditile cu termene, prevazute la art. 2, reprezentdnd pact
comisoriu de gradul IV, se vor mota in foaia de sarcini a cdrfii funciare, la
solicitarea Primarului orasului Covasna, dupd ce acestea vor fi asumate de catre
Centinvest Group SRL.




ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

Nr. inreg.:5874/24.03.2021 Initiat de cétre Primarul oragyfui,
Ind. dos.:I/1 Gyerd Jozsef

PROIECT DE HOTARARE
cu privire Ia modificarea pactului comisoriu inscris in foaia de sarcini a CF
24366 Covasna, proprietar Centinvest Group S.R.L.

Consiliul local al orasului Covasna, intrunit in sedinta ordinara din data de
2021, sedinta legal constituitd, fiind prezentd majoritatea
consilierilor in functie (__ ).

Analizand referatul de aprobare al primarului, raportul compartimentului
de specialitate, avizul comisiilor de specialitate juridicd, de administrare a
domeniului public si privat, de urbanism si pentru turism, precum si avizul de
legalitate dat de secretaru! general al oragului,

Avénd in vedere faptul ci prin contractul de vanzare cumpdrare autentificat
sub nr. 1282/27.09.2018 de notarul public Cricut Cleopatra Luminita, noul
proprictar al terenului in suprafati de 19.871 mp, inscris in CT nr. 24366, nr.
cadastral 24366, respectiv Centinvest Group SRL a devenit succesorul in
drepturile si obligatiile asumate de citre CNSLR Fritia, cuprinse in contractul de
vinzare cumpirare autentificat sub nr. 603/21.03.2011 si in actul adifional la
contract, autentificat sub nr. 492/21.03.2018

Vizand solicitirile Centinvest Group SRL, inregistrate la Primdria Covasna
sub nr. 6095 din 17 decembrie 2020 si 1550/03.02.2021.

In conformitate cu prevederile:

- art. 902 alin. (2) pet. 11 si art. 1550-1552 si 1553 din Cedul Civil
aprobat prin Legea nr. 287/2009, republicati, cu modificirile si completdrile
ulterioare,

- art. 24 alin. (4) din Legea mr. 7/1996 a cadastrului st publicitatii
imobiliare, republicati, cu modificirile si completarile ulterioare,



- art. 17, art. 18 alin. (1), art. 19, art. 172 alin. (3) si art. 189 din
Ordinul nr, 780/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptic si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard

- Legea nr. 55/2020 din 15 mai 2020 privind unele mésuri pentru
prevenirea §i combaterea efectelor pandemiei de COVID-19, cu modificarile si
completarile ulterioare

- HCL nr. 122/2010 privind aprobarea ofertei de vanzare a unei parti
din terenul atribuit in folosinti pentru CNSLR — Frétia, modificata cu HCL nr.
8/2011 T

- HCL 25/2018 cu privire la aprobarea prelungirii termenelor stipulate
in contractul de vanzare — cumpirare nr. 603/21.03.2011 — incheiat cu CNSLR

- HCL nr. 146/2020 privind aprobarea Strategiei Integratc de
Dezvoltare Urbani a Orasului Covasna pentru perioada 2021-2027.
- Extras CF 24366 Covasna actualizat

In temeiul art. 129 alin. (2) si alin. (4) lit. f), art. 139 alin. (3), art. 140 alin.
(1), art. 196 alin. 1 1it. a) si art. 243 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. §7/2619 privind
Codul Administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare.

Cu votul “pentru” a _ consilieri, “impotriva” a __ consilieri si
“abtineri”a __ consilieri,

Hotariaste:

Art. 1 — Se aprobi modificarea pactului comisoriu stabilit prin conventia
partilor, inseris in foaia de sarcini a cir{ii funciare nr. 24366 Covasna, conform
incheierii 6137/22.03.2018; avand in vedere cd prima conditic stabilitd pentru
CNSLR Fritia prin HCL nr. 122/2010 privind aprobarea ofertei de vanzare a
unei parti din terenul atribuit tn folosintd pentru CNSLR — Fritia, modificatd cu
HCL nr. 8/2011 si ulterior, pentru S.C. Centinvest Group S.R.L., ca succesor in
drepturi si obligatii in baza contractului de vanzare - cumpdrare autentificat cu nr.
1282/27.09.2018 nu s-a respectat din cauza conditiilor restrictive impusc de
efectele pandemiei de Covid — 19.

Art. 2 — Astfel, in baza conventiei autentice a pirtilor, orag Covasna
prin Primar si S.C. Centinvest Group S.R.L. se va nota in foaia de sarcini a cartii
funciare nr. 24366 Covasna urmétoarea sarcind:

(1) S.C. Centinvest Group SRL este obligatd sd finalizeze investitia
Imobil apartamente S partial +D+P+3E+4E partial 5i si amenajeze terenul
aferent cu funcfiunile necesare deservirii investitiei pind la data de 25 martie
2031 In caz contrar, terenul in suprafati de 19.871 mp, inscris in CF 24366



Covasna, sub nr. cadastral 24366 va reintra in proprietatea orasului Covasna
iar pretul, in suma de 339.700 lei (treisute treizeci §i noud mii sapte sute lei) va
rimane dobandit de orasul Covasna, cu titlu de redeventd pentru folosirea
terenului si ca despagubtre si daune interese compensatorii §i moratorii pentry
neexecutarea obligatiilor contractuale asumate de citre S.C. Centinvest Group
SRL ca succesor in drepturi si obligatii al CNSLR Fritia.

(2} Nerespectarea sarcinii mai sus precizate va duce la
rezolutiunea unilaterald a contractului de vdnzare cumpdrare nr. 1282/2018 in
baza unei declaratii unilaterale de rezolutiune emise de catre orasul Covasna in
baza art. 1550-1 553 din Codul Civil.”

Art. 3 — (1) In termen de 15 zile de la comunicarea prezentei hotaréri,
Centinvest Group SRL, prin reprezentantul legal, se va prezenta in fata Notarului
Public pentru incheierea actului notarial pentru modificarea termenelor si
conditiilor stipulate in actul aditional autentificat-sub-nr-492/21.03.2018 senmiveesies

(2) Taxele notariale aferente incheierii actului autent1c
previzut la alin. (1) vor fi suportate de catre Centinvest Group SRL.

Art. 4 — Primarul orasului, dl Gyer® Jézsef este mandatat sd incheie, in
numele si pe seama orasului Covasna actul autentic conform anexei la prezenta.

Art. 5. — Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotiréri se vor ocupa
Primarul orasului si Centinvest Group SRL.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL
AL ORASULUI COVASNA,
VASILICA ENEA




AnexdlaHCLnr. /. 2021
ACT ADITIONAL

Pentru medificarea pactului comisoriu inscris in foaia de sarcini a CF
24366 Covasna, proprietar Centinvest Group S.R.L.

Intervenit intre: Orasul Covasna, cu sediul in orasul Covasna, str. Piliske nr. 1,
judetul Covasna, in calitate de vAnzitoare, reprezentant, fn baza Hotéararii
Consiliului Local al orasului Covasna nr. _ /. 2021, prin primarul
GYERO JOZSEF, CNP 1731226140318, domiciliat in orasul Covasna, str. 1
Decembrie 1918, nr.2B, judetul Covasna si

S.C. CENTINVEST Group S.R.L. persoand juridici romana, cu sediul in
orasul Covasna, str. 1 Decembrie 1918 nr. 15, Unitate individuald, nr, 2, Camera
4, etajul 1, Judetul Covasna, inregistratd in Registrul Comertului Covasna, sub
nr.  J4/69/26.02.2018, CUI 38927803, rcprezentatdi legal dc

, in calitate de cumpiratoare, succesorul in drepturile si
obligatiile cuprinse in contractul de vénzare cumpdrarc autentificat sub nr.
603/21.03.2011 si in actul aditional la contract, autentificat sub nr.
492/21.G3.2018,

In urmatoarele conditit:

De comun acord, in baza Hotirarii Consiliului Local al oragului Covasna nr.
/. .2021, intelegem sd modificim termenele si conditiile stipulate in
actul aditional autentificat sub nr. 492/21.03.2018 ce vizeazd terenul in suprafata
de 19.871 mp, proprietatea Centinvest S.R.L., astfel:

(1) S.C. Centinvest Group SRL este obligati sd finalizeze investitia Imobil
apartamente S partial +D+P+3E+4E parfial i sd amenajeze terenul aferent cu
functiunile necesare deservirii investitiei pind la data de 25 martie 2031. In
caz contrar, terenul in suprafati de 19.871 mp, inscris in CF 24366 Covasna,
sub nr. cadastral 24366 va reintra in proprietatea orasului Covasna iar preful,
in suma de 339.700 lei (treisute treizeci si noud mii sapte sute lei) va ramdne
dobandit de orasul Covasna, cu titlu de redeventd pentru folosirea terenului si
ca despagubire si daune interese compensatorii si moratorii pentru



neexecutarea obligatiilor contractuale asumate de citre S.C. Centinvest Group
SRL ca succesor in drepturi si obligatii al CNSLR Frdfia.

(2) Nerespectarea sarcinii mai sus precizate va duce la rezolutiunea
unilaterald a contractului de vanzare cumpdirave nr. 1282/2018 in baza unei
declaratii unilaterale de rezolutiune emise de cdtre orasul Covasna in baza art.
1550-1553 din Codul Civil.”

Partile declard ci cele previzute mai sus, reprezintd pact COmisoriu.

Precizam ca toate taxele aferente prezentului act vor fi achitate de catre
Centinvest Group SRL.

Noi, partile, declarim ci am citit personal continutul prezentului inscris,
pe care I-am inteles in intregime si declardm, sub sanctiunile prevazute de legea
penald pentru falsul in declaratii, ¢ cele consemnate in prezentul act sunt
adevirate, constatim ci actul corespunde intocmai vointei noastre §i am semnat
unicul exemplar.

Solicitim notarea prezentului act in foaia de sarcini a cartii funciare,
precum si a pactului comisoriu.



ROMANIA
JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI COVASNA

Nr. inreg.: 5875/24.03.2021
Ind. dos.: /1

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectului de hotirdre cu privire la modificarea pactului comisoriu inscris in
foaia de sarcini a CF 24366 Covasna, proprietar Centinvest Group S.R.L.

I. Din punct de vedere juridic, raportat la:

1. Prevederile art. 902 alin. (2) pct. 11 si art 1550- 1553 din Cedul civil aprobat
prin Legea nr. 287/2009, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare:

Art. 902 alin. (2) pct. 11 stabileste ca: “In afara altor cazuri prevdzute de lege, sunt
supuse notdrii in cartea funciard: pactul comisoriu §i declaratia de rezolutiune sau de
reziliere unilaterald a contractului;”

Codul civil reglementeazi in mod expres rezolutiunea judiciard si cea conventionala, in
cadrul dispozitiilor art. 1550-1553, referindu-se la rezolutlunea umlaterala ce presupune
declaratia unilaterald de rezolutiune ficutd de creditor in contra debitorului, prin care il
instiinteazd pe acesta din urmd de faptul ci doreste desfiintarea contractului, precum si
pactele comisorii.

Art. 1550 alin. stabileste modul de operare a rezolutiunii: “(7)Rezolutiunea poate fi
dispusd de instantd, la cerere, sau, dupd caz, poate fi declaratd unilateral de cdtre partea
indreptdtitd.

(2)De asemenea, in cazurile anume prevazute de lege sau daca partile au convenit asltfel,
rezolutiunea poate opera de plin drept.”

Art. 1551: Reducerea prestatiilor
“(1)Creditorul nu are dreptul la rezolufiune atunci cand neexecutarea este de micd
insemndtate. In cazul contractelor cu executare succesiva, creditorul are dreptul la
reziliere, chiar dacd neexecutarea este de micd insemndiate, insd are un caracter repetat.
Orice stipulatie contrard este consideratd nescrisd.

(2)El are insd dreptul la reducerea proportionald a prestatiei sale dacd, dupa Imprejurdri,
aceasta este posibild.

(3)Dacd reducerea prestatiilor nu poate avea loc, creditorul nu are dreptul decdt la daune-
interese.” '

Clauzele contractuale exprese prin care partile previd rezolutiunea contractului
pentru neexecutarea obligatiilor uneia din ele se¢ numesc pacte comisorii. Astfel, pactul
comisoriu este clauza stipulati de pirti in contract, pe baza cdreia se¢ poate produce
rezolutiunea contractulu.

Astfel, sunt relevante urmitoarele prevederi din Codul Civil:

Axt. 1552: Rezolutiunea unilaterald



“(1)Rezolutiunea sau rezilierea contractului poate avea loc prin notificarea scrisa a
debitorului atunci cénd pdrtile au convenit astfel, cdnd debitorul se afla de drept in
intdrziere ori cand acesta nu a executat obligatia in termenul fixat prin punerea in
intarziere.
(2)Declaratia de rezolutiune sau de reziliere trebuie facutd in termenul de prescriptie
prevdzut de lege pentru actiunea corespunzaltoare acestora.
(3)In toate cazurile, declaratia de rezolutiune sau de reziliere se inscrie in cartea Junciard
ori, dupd caz, in alte registre publice, peniru a fi opozabild tertilor.
(4)Declaratia de rezolutiune este irevocabild de la data comunicdrii ei catre debitor sau,
dupd caz, de la data expirdrii termenului prevazut la alin. (1).”

Art. 1553: Pactul comisoriu
“(1)Pactul comisoriu produce efecte dacd prevede, in mod expres, obligatiile a cdror
neexecutare atrage rezolutiunea sau rezilierea de drept a contractului.
(2)In cazul previzut la alin. (1), rezolutiunea sau rezilierea este subordonatd punerii in
intdrziere a debitorului, afard de cazul in care s-a convenit cd ea va rezulta din simplul fapt
al neexecutdrii.
(3)Punerea in intdrziere nu produce efecte decdt dacd indicd in mod expres condifiile in
care pactul comisoriu opereazd.”

2. Prevederile art. 24 alin. (4) din Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii
imobiliare, republicati, cu modificarile si completérile ulterioare;

Art. 24 alin. (4) “Drepturile reale imobiliare si promisiunea de a incheia un contract
avénd ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului sau un ali drept in legdtura cu
acesta, inscrise in baza unor acte juridice in care pdrtile au stipulat rezilierea sau
rezolutiunea in baza unor pacte comisorii, se radiazd in baza unei:
a)declaratii in formd autenticd a pdrfilor;
b)incheieri de certificare fapte, prin care notarul public constatd indeplinirea pactului
comisoriy, la solicitarea partii interesate;
c)hotdrdri judecdtoregti.”

3. Prevederile art. 17, art. 18 alin. (1), art. 19, art. 172 alin. (3) §i art. 189 din
Ordinul nr. 700/2014 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptic si
inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard;

Art. 17 (1) — “Notarea este inscrierea prin care drepturile, altele decit drepturile tabulare,
actele, faptele juridice ori raporturile juridice, in legdturd cu imobilele din cartea
funciard devin opozabile fatd de terti sau sunt inscrise cu efect de informare.

(3)Cererile de notare a unor drepturi, fapte sau raporturi juridice pentru care legea nu
prevede formalitatea de publicitate a notdrii se vor respinge.”

Art. 18 (1) — “Cazurile si regimul juridic al notarilor sunt previzute de art. 902-903 din
Codul civil, precum si alte legi.”

Art. 19 — “Notarea in cartea funciard se efeciueazd in baza inscrisului constatator al
dreptului, faptului sau raportului juridic supus notdrii, intocmit in forma previzutd de lege,



a hotardrii judecdtoresti definitive/definitive si irevocabile, dupd caz, ori a actului
normativ/administrativ care constatd sau atestd dreptul, faptul ori raportul supus notdarii.”

Art. 172 - (3) “Radierea drepturilor reale imobiliare si promisiunea de a incheia un
contract avénd ca obiect dreptul de proprietate sau un alt drept in legatura cu acesta
inscris in baza unor acte juridice in care partile au stipulat rezilierea sau rezolutiunea in
baza unor pacte comisorii, se efectueazd in conditiile art. 24 alin. (4) din Legea nr. 7/1996
republicatd.”

Art. 189 — “(1)Notarea declaratiei de rezoluiune sau de reziliere prevazute de art. 902 alin.
(2) pet. 11 din Codul civil se face la cerere, ir baza inscrisului constatator al declaratiei
creditorului in formd autenticd. Radierea acestei notdri se va face la cerere, in baza
declaratiei in formd autenticd a titularului tabular, ori a hotdrdrii Jjudecdtoresti definitive
prin care s-a constatat nevalabilitatea declaratiei de rezolutiune sau de reziliere sau s-a
dispus desfiintarea contractului. '

(2)Pactul comisoriu se noteazd, la cerere, sub conditia inscrierii in cartea funciard a
dreptului afectat de pactul comisoriu, in baza inscrisului constatator al contractului in care
acesta a fost inserat. In afara altor cazuri prevdzute de lege, notarea pactului comisoriu se
va radia, la cerere, in baza:

a)declaratiei in formd autenticd a partilor;

b)hotdrdrii  judecdtoresti definitive prin care s-a constatat nevalabilitatea pactului
comisoriu sau prin care acesta a fost anulat.

Notarea pactului comisoriu se va radia, din oficiu, concomitent cu radierea drepturilor
reale inscrise in baza contractului in care pactul comisoriu a fost inserat.”

4. Legea nr. 55/2020 din 15 mai 2020 privind unele masuri pentru prevenirea si
combaterea efectelor pandemiei de COVID-19, cu modificérile si completarile
ulterioare;

5. HCL nr. 122/2010 privind aprobarea ofertei de vinzare a unei parti din terenul
atribuit in folosinti pentru CNSLR-Fritia, modificatd cu HCL nr. 8/2011;

6. HCL 25/2018 cu privire la aprobarea prelungirii termenelor stipulate in
contractul de vanzare-cumpirare nr. 603/21.03.2011 — incheiat cu CNSLR-
Fritia.

7. HICL nr. 146/2020 privind aprobarea Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana a
Orasului Covasna pentru perioada 2021-2027.

1I. Motivele emiterii actului administrativ:

Prin HCL 122/2010 asa cum a fost modificatd prin HCL 8/2611, Consiliul
local al orasului Covasna a decis vanzarea terenului Inscris in cartea funciard 24366
cu nr. cadastral 24366, in suprafatd de 19871 mp, citre CNSRL Fratia, terenul fiind
ocupat de constructii incepute de cumpdrdtor. Contractul de vanzare — cumpdrare a
fost autentificat cu nr. 603/21.03.2011 de citre notarul public Domokos Erno Attila.
in contract au fost inserate urmitoarele clauze special, cumpiératorul fiind obligat ca:
- In termen de cel mult 6 luni de la data incheierii contractului de vinzare —
cumpdrare, Confederatia Nationald a Sindicatelor Liberere din Romania - FMT 74
va depune la sediul Consiliului local Covasna o expertizd tehnicd a construcfiilor —



fundatie — care sa stabileascd dacd lucrdrile de consiruire a complexului hotelier
inceput se pot continua sau nu.

- Dacad expertiza este favorabild construirii complexului hotelier, CNSLR
FRATIA este obligatd sd solicite eliberarea Autorizatiei de Construire in termen de 6
luni de la data depunerii expertizei la sediul Consiliului local. In termen de 7 ani de
la data eliberdrii Autorizatiei de Constructie, CNSLR FMI 14 se obligd sd finalizeze
constructia complexului hotelier, cu o clasificare de minim 3 stele si sd incheie
procesul verbal de receptie finald.

- In cazul in care din expertiza tehnicd a constructiilor rezultd faptul cd
aceste constructii nu prezintd sigurantd pentru realizarea asupra lor a complexului
hotelier, CNSLR FRATIA va solicita autorizatie de demolare a constructiilor si va
proceda la eliberarea terenului si aducerea sa in stare inifiald.

- Dezafectarea terenului se va realiza in termen de 6 luni de la data obtinerii
Autorizatiei de Demolare.

- Noua destinatie a terenului §i a constructiilor care vor fi realizate pe acest
teren va fi stabilitd in baza unui Plan Urbanistic Zonal, aprobat in conditiile legii.

- In termen de 7 ani de la aprobarea Planului urbanistic Zonal, CNSLR
FRATIA se obligd sd construiascd un hotel de minimum 200 de locuri, de minimum 3
stele si cu bazd de tratament, pe terenul obiect al prezentei hotdrari.

Conditiile si termenele de mai sus sunt calificate de cdtre pdrti ca sarcini ale
proprietdtii si vor fi evidentiate in foaia de sarcini a cdrtii funciare a imobilului si
vor fi opozabile si eventualilor terti subdobdnditori de la data inscrierii lor in cartea
funciard.”

In acelasi contract au fost stipulate sanctiuni, wurmand ca in cazul
nerespectdrii conditiilor si termenelor clauzelor speciale ale contractului de vanzare
— cumpdrare, contractul de vanzare — cumpdrare se reziliazd, de drept, fara altd
formalitate si fird notificdri prealabile, urmdnd ca pretul de 339.700 lei achitat de
catre CNSLR FRffT 14 orasului Covasna, cu ocazia tncheierii contractului de vanzare
— cumpdrare sd ramdnd dobdnditd orasului Covasna cu titlu de redeventd pentru
folosirea terenului si ca_despdgubiri si daune interese compensatorii_si_moratorii
pentru neexecutarea obligatiilor contractuale de cdtre CNSLR FMT 14.”

La solicitarea CNSLR-Fritia, inregistrati la Primdria Covasna sub nr.
554/22.01.2018, a fost adoptati Hotirarea Consiliului local nr. 25/2018 prin care
au fost prelungite termenele stipulate in contractul de vinzare-cumparare, incheiat
intre orasul Covasna prin Primar si Confederatia Nationald a Sindicatelor Libere din
Roménia — Fritia, autentificat sub nr. 603/21 martie 2011, astfel:

- 1) CNSLR-Fritia este obligatd sd solicite eliberarea Autorizatiei de construire
pani cel tarziu 22 martie 2020 pentru partea din fundatic care, conform expertizel
tehnice depusa in 8.03.2012, asigurd realizarea unui hotel de cel putin 200 de
locuri, de 3 stele, cu bazi de tratament, conform planului de situatie pentru
corpurile 1A, 1B si 1C (anexd la prezenta).

- 2) CNSLR-Fritia estc obligatd si finalizeze construirea complexului hotelier,
previzut la pet. 1 si si-1 pund In functiune pind la data de 22 martie 2025, cel
tarziu.



- 3) CNSLR-Fritia este obligati si solicite autorizatia de demolare a constructitlor
care nu prezinti siguranti pentru continuarea lucrarilor, respectiv pentru corpurile

2, 5A, 5B, 7 si 11 evidentiate in planul de situatic anexa la prezenta, pand, cel

tarzia, 30 decembrie 2020,

- 4) CNSLR-Fritia se obligd si finalizeze lucrdrile de demolare, conform
autorizatiei de demolare, pani la data de 30 iunie 2023, cel tarziu.

Ulterior, conform HCL nr. 25/2018, a fost incheiat actul aditional autentificat

sub nr. 492/21.03.2018, act inscris Tn cartea funciard 24366.

Prin adresa nr. 6095 din 17 decembrie 2020, Centinvest Group S.R.L cu sediul
in strada 1 Decembric 1918 nr. 15, unitatea individual 2, cam 4, etaj 1 Covasna,
judetul Covasna, in calitate de nou proprictar al terenului in suprafata de 19871 mp,
conform contractului de vanzare cumparare autentificare nr. 1282/27.09.2018, a
solicitat o intrevedere cu reprezentantii Primiriei orasului Covasna si Consiliul local
pentru a prezenta proiectul pentru investitia pe care intenfioneazd sd o realizeze,
tindnd cont de contextul anului 2020 afectat de pandemie si pentru renegocierea
termenelor si conditiilor cuprinse actul aditional 492/21.03.2018, act inscris in cartea
funciari 24366 C4 partea a I11. Sarcini.

Prin adresa nr. 1550/03.02.2021 SC Centinvest Group SRL a solicitat eliminarea
termenelor si conditiilor stipulate in Actul Aditional autentificat sub nr. 492 din
21.03.2018 emis de Notarul Public Drilea Mircla Nicoleta, introducerea unui nou
termen de finalizare a investitiei propuse {Imobil apartamente) si anume de 10 ani de
la data obtinerii Autorizatiei de Construire respectiv solutionarea intr-un termen cat
mai scurt posibil a tuturor cererilor si demersurilor intreprinse in vederea obtinerit
Certificatului de Urbanism si a Autorizagiei de Construire pentru Imobilul
Apartamente S partial +D+P+3E+4E partial pe fundatil existente corp C6 (tronsoane
1A, 1B, 1C) si desfiintare fundtii existente corpurile C2, C3, C4 si C5 (documente
necesare QOCPI, avize, etc.)

Astfel, noul proprietar al terenului intentioneazi ca in loc de un hotel de cel
putin 200 de locuri, de 3 stele, cu baza de tratament, asa cum s¢ angajase CNSRL
Fritia si realizeze un imobil de apartamente cu regim de indlfime Spartial+D+P+H4E,
construit pe fundatiile existente ale C6 si desfiintarea fundatiilor existente corpurile
C2,C3,C4 51 C5.

Avand in vedere faptul ca la perfectarea contractului de vanzare cumparare
autentificat sub nr. 1282/27.09.2018 de notarul public Cricut Cleopatra Luminita,
noul proprietar al terenului in suprafatd de 19871 mp, inscris in CF nr. 24366, nr.
cadastral 24366, respectiv ci Centinvest Group S.R.L. este succesorul in drepturile si
obligatiile cuprinse in contractul de vanzare cumparare autentificat sub nr.
603/21.03.2011 si in actul aditional la contract, autentificat sub nr. 492/21.03.2018,
este necesard aprobarea unor noi termenc si conditii pentru a aduce plus valoare
terenului pe care in acest moment existd doar ruine.

Propunerea schimbarii destinatiel copstructic; ce urmeazi a se realiza pe acel
teren este justificati de declinul activitdtilor economice si turistice in contextul
pandemiei.

Avand in vedere cele relatate, propunem adoptarea unei hotiréri cu privire la
modificarea termenelor si conditiilor stipulate in actul aditional autentificat sub nr.



492/21.03.2018 ce vizeazd terenul in suprafati de 19.871 mp, proprietatea
Centinvest Group SRL, dupd cum urmeaza:

w() 8.C. Centinvest Group SRL este obligatd sd f nalizeze investifia
Imobil apartamente S partial +D+P+3E+4E partial si sd amenajeze terenul aferent
cu functiunile necesare deservirii investitiei pand la data de 25 martie 2031. In caz
contrar, terenul in suprafati de 19.871 mp, inscris in CF 24366 Covasna, sub nr.
cadastral 24366 va reintra in propnetatea orasului Covasna iar preful, in suma de
339.700 lei (treisute treizeci si noud mii sapte sute lei) va ramine dobdndit de
orasul Covasna, cu titlu de redeventa pentru folosirea terenului 5i ca despdgubire si
daune interese compensatorii si moratorii pentru neexecutareq obligatiilor
contractuale asumate de cdtre S. C. Centinvest Group SRL ca succesor in drepturi
si obligatii al CNSLR Fritia.

(2) Nerespectarea sarcinii mai sus precizate va duce la rezolufiunea
unilaterald a contractului de vinzare cumpdrare nr. 1282/2018 in baza unei
declaratii unilaterale de rezolutiune emise de citre orasul Covasna in baza art.
1550-1553 din Codul Civil.”

Clauza contractuald prevazutd la art. 2, reprezintéi un pact comisoriu expres
de gradul TV, care este o clauza contractuald prin care pértile prevad cd, in cazul
neexecutdrii obligatiei, contractul se desfiinteazd de plin drept, fara somatie sau
punere in intirziere ¢i fird interventia instantei de judecata. Astfel, prin snmpla
ajungere la termen contractul se desfiinteazd de phn drept, instanta de judecatd nu are
altd posibilitate dect si constate faptul ci rezolutiunea a operat de plin drept.

Totodatd, conditiile cu termene, prevdzute la art. 2, reprezentand pact
comisoriu de gradul IV, se vor nota in foaia de sarcini a cartii funciare, la

solicitarea Primarului orasului Covasna, dupd ce acestea vor fi asumate de catre
Centinvest Group SRL.

Intocmit de:

Bartos Timea,

COW({(C



ROMANIA
JUDETUL COVASNA
Primdria Orasului Covasna

Nr. inreg. 5876/24.03.2021
Ind. dos. I/1

AVIZ FAVORABIL

1a proiectului de hotiirire cu privire la modificarea pactului comisoriu fnscris
in foaia de sarcini a CF 24366 Covasna, proprietar Centinvest Group S.R.L.

In conformitate cu prevederile art. 243 alin. (1) lit. ,,2” din OUG 57/2019
privind Codul administrativ, se avizeazi favorabil proiectul de hotdrdre avand
in vedere cd se respectd prevederile ce se constituie in

Temei legal special:

- art. 902 alin. (2) pet. 11 si art. 1550-1552 si 1553 din Codul Civil aprobat
prin Legea nr. 287/2009, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare;

- art. 24 alin. (4) din Legea ar. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- art. 17, art. 18 alin. (1), art. 19, art. 172 alin. (3) si art. 189 din Ordinul nr.
700/20614 privind aprobarea Regulamentului de avizare, receptie i inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard,

- Legea mr. 55/2020 din 15 mai 2020 privind unele mésuri pentru prevenirea
si combaterca efectelor pandemiei de COVID-19, cu modificarile s1 completarile
ulterioare;

- HCL nr. 122/2010 privind aprobarea ofertei de vinzare a unei parti din
terenul atribuit in folosintd pentru CNSLR - Frifia, medificatd cu HCL nr.
8/2011;



E HCL 25/2018 & privire 14 aprobarea prelungitii termenelor ‘stipiilate in ™"
contractul de vAnzare — cumpdrare nr. 603/21.03.2011 - incheiat cu CNSLR Fritia;

- HCL nr. 146/2020 privind aprobarea Strategiei Integrate de Dezvoltare
Urbani a Orasului Covasna pentru perioada 2021-2027.

Temei legal general :

- art. 129 alin. (2) si alin. (4) lit. ©), art. 139 alin. (3), art. 140 alin. (1), art. 196
alin. 1 lit. a) si art. 243 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare, sunt corect invocate.

SECRETAR GENERAL
VASILICA ENEA




