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Zi ARHITECTURA URBANISM DESIGN INTERIOR PEISAGISTICA

22.09.2020

Catre

Primaria Municipiului Timisoara
Directia Generald de Urbanism
Serviciul Certificari si Autorizéri
Timiscara, str. C. D. Loga nr. 1, jud. Timis

Spre stiinta
S.C. Gittanos Company S.R.L.
Timisoara, str. Dacilor nr. 14C, jud. Timis

cu referire la punctul de vedere asupra P.U.Z — Centru Modern de Evenimente Speciale
st Servicii de Turism, Timisoara, str. Dacilor nr. 14, beneficiar S.C. Sun Buildings. S.R.L,,
exprimat de catre S.C. lceberg S.R.L. cu nr. de inregistrare UTZ 191/01 din 10.08.2020

. Prin solutia propusa de noi se va asigura un front continuu inchis pe sir. Dacilor cu

amplasarea cladirilor pe limita laterald de proprietate, fapt peniru care proprietarii
celor doua parcele in cauza au convenit s3 isi exprime acordul notarial reciproc.
Regimul de indltime de -2S+P+4E prevazut pentru corpul de pe str. Dacilor si
adiacent limitei de proprietate laterald dreaptd a fost impus de cdtre Comisia
Zonald a Monumentelor Istorice din cadrul D.J.C. Timis, In urma prezent3rii
propunerii in aceastd comisie. Vom lua in considerare posibilitatea unui regim de
Inaltime de -28+P+5E la urmatoarea prezentare in cadrul comisiei de monumente.
Am reconsiderat propunerea noastrd in ceea ce priveste crearea unei adancimi
mai mari a frontului continuu de pe str. Dacilor, prin alinierea cu aripa nordica a
imobilului istoric de pe coltul cu str. Timocului.

Avand in vedere faptul c& prin studiul urbanistic functiunile propuse sunt doar
servicii, forma parcelei si impunerea unei retrageri de 20 m fata de albia minora a
canalului Bega (PUZ Malurile Canalului Bega), pozitia parcelei la nord de terenul
invecinat (a se vedea studiul de insorire atasat documentatiei supusa consultirii
publicului), nu considerdm necesard o retragere minima& de 10 m sau H/2 din
Tnaltimea cladirii fatd de limita laterald de proprietate din dreapta.

Cu consideratie,
Arh. Lucian Bot

pentru

beneficiar S.C. Sun Buildings S.R.L.
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Catre
Primaria Municipiului Timisoara

e Directia Urbanism

Subscrisa SUN BUILDINGS SRL, cu sediul in Timisoara, str. Dacilor nr. 14, jud. Timis,
inregistratd in Registrul Comertului sub nr. 35/2991/2012, CUI 30986030, reprezentati legala
de administrator Rotdrescu Vasile si conventional de Societatea Civili de Avocati Aron,
Galanton & Asociatii, cu sediul profesional in Timisoara, str. Bucuresti nr. 9, tel/fax 0256-
493692, e-mail office@arongalanton.ro, prin avocat coordonator dr. Galanton Mihaela,
formuldam prezentele:

NOTE DE RASPUNS

la Observatiile formulate de societatea GITTANOS COMPANY SRL cu privire la adoptarea
Planului Urbanistic Zonal denumit ,, Centru modern de evenimente speciale si servicii de
turism”, plan ce vizeazd imobilul situat in Municipiul Timisoara, str. Dacilor nr. 14

1. Regimul juridic al terenului inscris in CF nr. 420769 Timisoara (CF nr. vechi 2388),
identificat cu numdrul topografic 420769 (nr. top. vechi 5788/1)

Conform evidentelor de carte funciard imobilul teren intravilan situat in Timisoara, str. Dacilor
nr. 14, in suprafatd totald de 3.240 mp, se afld in proprietatea privatd a Municipiului
Timisoara.

Prin Sentinta civild nr. 19837/07.11.2001 a Judecitoriei Timisoara, rimas3 definitiva prin
Decizia civild nr. 427/A/28.03.2002 a Tribunalului Timis si irevocabild prin Decizia civild nr.
3726/06.11.2003 a Curtii de Apel Timisoara, s-a admis actiunea civild promovatd de
ELECTROMETAL SA impotriva Consiliului Local al Municipiului Timisoara, s-a constatat ci
reclamanta beneficiazd de un drept de superficie asupra intregului teren cu nr. top. vechi
5788/1 (nr. top. nou 420769) aflat in proprietatea privatd a Municipiului Timisoara si s-a
dispus inscrierea dreptul de superficie al societitii ELECTROMETAL SA in CF nr. vechi 2388
Timisoara (CF nr. nou 420769 Timisoara).

Sedii : TIMISOARA, Str. Bucuresti nr. 9, Tel / fax 0256 - 493.692
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Prin Hotdrarea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor nr. 84/07.06.2012 s-a decis
reorganizarea societatii ELECTROMETAL SA prin divizare partiala si transmiterea unei parti din
patrimoniul societar catre persoana juridicd nou infiintatd SUN BUILDINGS SRL conform
proiectului de divizare aprobat prin Hotararea Adunarii Generale Extraordinare a Actionarilor
nr. 78/12.03.2011.

Consecutiv confirmarii jurisdictionale a legalitatii operatiunii de divizare prin Sentinta civila
nr. 1323/P1/CC/LP/25.10.2012 pronuntat3 de Tribunalul Timis in dosar nr. 5673/30/2012 si
dobandirii unei parti din patrimoniul persoanei juridice ELECTROMETAL SA, societatea SUN
BUILDINGS SRL a devenit titularul dreptului de superficie asupra terenului intravilan in
suprafata totald de 3.240 mp, cu nr. top. 420769 (nr. top. vechi 5788/1), precum si al dreptului
de proprietate asupra constructiilor edificate pe acest teren.

Ambele drepturi reale dobdndite de SUN BUILDINGS SRL de la ELECTROMETAL SA, respectiv
dreptul de proprietate asupra constructiilor si dreptul de superficie asupra terenului, au fost
nscrise in CF nr. 420769 Timisoara.

2. Continutul juridic al dreptului de superficie constituit asupra terenului inscris in CF
nr. 420769 Timisoara

Dreptul de superficie de care beneficiaza SUN BUILDINGS SRL a luat nastere sub imperiul
vechii reglementari civile, anterior intrarii in vigoare a Codului civil adoptat prin Legea nr.
287/2009, astfel incat, potrivit art. 68 din Legea nr. 71/2011, nu sunt aplicabile dispozitiile
noului cod.

Tn literatura juridica s-a admis in mod constant c& , dreptul de superficie, drept real principal
imobiliar, reuneste, in continutul sdu juridic, dreptul de proprietate asupra unei constructii sau
plantatii, precum si un dezmembramant al dreptului de proprietate asupra unui teren
apartinénd altei persoane decdt titularul dreptului de superficie, dezmembrédmént care
reuneste folosinta (...), posesia si dispozitia asupra terenului” (V. Stoica, Drepturile reale
principale, editura C.H.Beck, Bucuresti, 2009, p. 238).

n ceea ce priveste prerogativele juridice ale superficiarului asupra subsolului si solului,
suprafetei si spatiului suprateran, precizam c3 dispozitia materiald asupra terenului include
posibilitatea de a transforma si modifica forma bunului asupra ciruia dreptul de superficie a
fost instituit, in scopul si Tn madsura necesar3 exercitdrii superficiei.

Tn acest sens, in doctrind s-a subliniat c& , dreptul de superficie include in continutul sdu juridic
si o parte din atributul dispozitiei asupra terenului, nu numai sub aspect material, ci si sub
aspect juridic. Astfel, sub primul aspect, titularul dreptului de superficie poate amenaja terenul

in vederea construirii sau a plantdrii, ceea ce presupune o transformare materiald a bunului
Sedii : TIMISOARA, Sir. Bucuresti nr. 9, Tel / fax 0256 - 483.692
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(...) el are dreptul s& stépdneascd terenul ca superficiar, sd il foloseascd si sd dispund material
de el in mdsura necesard pentru realizarea constructiei (...)” (V. Stoica, op.cit., pp. 238 si 244).

3. Inexistenta cerintei adoptdrii unei hotdrdri de cdtre Consiliul Local al Municipiului
Timisoara pentru recunoasterea/constituirea unui nou drept de superficie in
beneficiul societdtii SUN BUILDINGS SRL

Din analiza hotérarilor judecatoresti prin care s-a constatat existenta dreptului de superficie,
rezultd in mod categoric cd in spetd acesta are un caracter perpetuu si se intinde asupra
intregului teren in suprafatd de 3.240 mp, nefiind limitat la 0 anumita durata de timp orila o
anumita suprafata din teren.

n acord cu titlul de constituire si cu sentintele civile care au stat la baza intabularii dreptului
n cartea funciar3, inscrierea s-a efectuat de 0 manier3 integral3 si nefractionats, cu privire la
terenul cu nr. top. 420769 considerat ca unitate integrala.

Prin urmare, in contextul in care dreptul de superficie nu este limitat material si vizeaza
intregul teren, titularul sdu beneficiaza de prerogativa de a edifica constructii noi asupra
oricirei portiuni din imobil, fird a fi necesar acordul proprietarului.

Tn mod suplimentar, mentiondm c& un astfel de acord nu este prevazut nici de legislatia in
domeniului constructiilor intrucat in virtutea dreptului de superficie — drept real imobiliar -
titularul sdu poate executa lucrari de constructii.

Posibilitatea superficiarului de a executa lucrdri de constructii este reglementatd expres de
dispozitiile Legii nr. 50/1991, si anume de urmatoarele texte normative:

e Art. 1: ,Executarea lucrdrilor de constructii este permisd (...) la solicitarea titularului unui
drept real asupra unui imobil”

e Art. 10 din Anexa nr. 2: Definirea unor termeni de specialitate utilizati in cuprinsul legii:
,Drept de executie a lucrdrilor de constructii: Dreptul asupra constructiei s/sau terenului
care conferd titularului dreptul de a obtine (...) autorizatia de construire / desfiintare: 1.
Dreptul real principal: drept de proprietate (...), superficie, servitute”

Prin Observatiile formulate de societatea GITTANOS COMPANY SRL se mentioneaza, in
esenta:

- cerinta ca hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Timisora care "ar recunoaste ori ar
constitui un nou drept de superficie in beneficiul societdtii Sun Buildings SRL, ar trebui
adoptatd cu votul a doud treimi din numdrul total de membri”

- "Consiliului Local al Municipiului Timisora nu poate atribui in mod direct un drept de
superficie in beneficiul Sun Buildings SRL, ci numai in urma organizdrii unei licitatii publice”.
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Contrar sustinerilor tendentioase si nefondate ale societatii Gittanos Company SRL, din
argumentele supra relevate rezultd in mod indubitabil cd nu este in mod legal necesarad
adoptarea unei noi hotdrdri de catre Consiliul Local al Municipiului Timisoara pentru
constituirea/recunoasterea unui nou drept de superficie, in contextul in care exista o
hotdrare judecdtoreascd irevocabild care a statuat asupra existentei dreptului de superficie
asupra terenului Inscris in CF nr. 420769, ca dezmembramant al dreptului de proprietate, cu
caracter perpetuu.

Dispozitiile art. 36 din Legea nr. 215/2001 la care face referire avizul de oportunitate nr.
28/04.07.2019 nu vizeaza prevederile alin.(5) lit. b), respectiv:

"[n exercitarea atributiilor prevdzute la alin. (2) lit. c), consiliul local:

b)hotdrdste vdnzarea, concesionarea sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei,
orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii;”

ci ipoteza reglementata la lit.c) din acelasi alin.(5):

Yc)avizeazd sau aprobd, in conditiile legii, documentatiile de amenajare a teritoriului si
urbanism ale localitdtilor”.

Pentru acelasi considerent sunt extranee situatiei juridice si argumentele vizand initierea unei
proceduri de licitatie publica, consecutiv careia Consiliul Local al Municipiului Timisoara sa
atribuie dreptul de superficie asupra imobilului situat in Timisoara, str. Dacilor nr. 14.

Cu consideratie,
SUN BUILDINGS SRL

Prin SCA Aron, G n & Asociatii
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