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                       R O M Â N I A
                                           Nr._____/_____.05.2010                                                  

                   JUDEŢUL MUREŞ            


              CONSILIUL JUDEŢEAN
 Direcţia Juridică şi Administraţie Publică




          Direcţia Economică

          Informare

privind situaţia juridică a imobilului (parte din acesta),

 situat în municipiul Tîrgu Mureş, str. Mihai Viteazu, nr.31
I.Regimul juridic / situaţia în fapt a imobilului 

Imobilul situat în Tîrgu Mureş, str. Mihai Viteazu, nr.31, este proprietatea publică a Judeţului Mureş, fiind în administrarea Consiliului Judeţean Mureş.

Acest imobil a fost inclus în domeniul public al judeţului Mureş, în baza HGR nr.867/2002 privind trecerea unor imobile din domeniul privat al Statului şi din administrarea Ministerului Sănătăţii şi Familiei în domeniul public al judeţelor şi dat în administrarea Spitalului Clinic Judeţean de Urgenţă Tîrgu Mureş, prin HCJM nr.34/2003. 

Dreptul de administrare al Spitalului Clinic Judeţean de Urgenţă Tîrgu Mureş asupra acestui imobil, a fost revocat prin HCJM nr.86/2007 privind concesionarea unei părţi din imobilul ce aparţine domeniului public al judeţului Mureş, situat în Tîrgu Mureş, str. Mihai Viteazu, nr.31, HCJM nr.34/2003 modificându-se în mod corespunzător.


Totodată, prin HCJM nr.86/2007 s-a stabilit şi contravaloarea folosinţei lunare a acestei părţi de  imobil, reglementându-se posibilitatea utilizării acesteia – pentru activităţi medicale, de către SC „Adria Med” SRL –  la această contravaloare, până la finalizarea procedurii de concesionare iniţiată, în condiţiile legii.

În prezent această parte de imobil este folosită de către SC „Adria Med” SRL, care desfăşoară în aceasta activităţi medicale - prin Centrul Medical Galenus, în temeiul HCJM nr.86/2007 şi în condiţiile de reglementare ale acesteia.
II. Conduita deţinătorului – SC „Adria Med” SRL / Acte juridice încheiate cu Spitalul Clinic Judeţean de Urgenţă Tîrgu Mureş (înainte de revocarea dreptului de administrare asupra imobilului) / Efecte juridice.

La data de 17 decembrie 2004, Spitalul Clinic Judeţean de Urgenţă Tîrgu Mureş pune în valoare o parte din imobilul administrat (un corp de clădire) situat în Tîrgu Mureş, str. Mihai Viteazu, nr.31, aducând dreptul de folosinţă a acestuia ca aport în contractul de asociere în participaţiune nr.221/2004, încheiat cu S.C.”Adria Med” SRL, în scopul de a realiza şi exploata în comun, în condiţiile negociate, obiectivul „Centrul Medical Galenus”.

Prin actul adiţional încheiat la contractul de asociere în participaţiune, la data de 27 ianuarie 2005, aportul asociatului secund – Spitalul Clinic, se completează cu terenul în suprafaţă de 2774 mp care este pus la dispoziţia asocierii cu titlu de folosinţă gratuită.

Ulterior, în derularea contractului de asociere în participaţiune, investitorul a realizat investiţii la imobil, unele în condiţii legale de autorizare (mansardarea corpului de cădire existent) iar altele, precum extinderea construcţiei existente iniţial - fără autorizaţie de construire, deşi a fost somat de către Consiliul Judeţean Mureş, la data de 30 noiembrie 2005, să înceteze orice activitate de construire sau de altă natură. 

În acelaşi timp, Consiliul Judeţean Mureş a sesizat şi Primăria municipiului Tîrgu Mureş – Serviciul Autorizări şi Disciplina în Construcţii, solicitând neeliberarea autorizaţiei de construire precum şi măsuri de restabilire a legalităţii încălcate prin nerespectarea disciplinei în construcţii. Urmare acestui demers, Primăria municipiului Tîrgu Mureş a formulat acţiune în instanţă. În litigiul promovat în acest sens - în primele două grade de jurisdicţie (primă instanţă şi apel), ambele instanţe de judecată s-au pronunţat pe fondul dreptului dedus judecăţii, în sensul obligării SC „Adria Med” SRL la obţinerea autorizaţiei de construire în condiţiile legii sau demolarea construcţiei edificate fără autorizaţie. În recurs însă – cauza a fost strămutată la Braşov, instanţa a respins acţiunea pentru un viciu procedural – ca fiind formulată de o persoană fără calitate procesuală activă, acţiunea fiind promovată de Consiliul local Tîrgu Mureş, iar nu de Primarul municipiului Tîrgu Mureş.
III. Obligaţiile Consiliului Judeţean Mureş / Măsuri dispuse pentru intrarea în legalitate
Contractul de asociere în participaţiune nr.221/2004 a format obiect al controlului Curţii de Conturi – Camera de Conturi a judeţului Mureş care, prin Decizia nr.12/2007 a Directorului Direcţiei de Control Financiar Ulterior a dispus efectuarea demersurilor impuse de lege, în vederea intrării în legalitate, în ceea ce priveşte utilizarea bunurilor proprietate publică a Judeţului Mureş date în administrarea Spitalului Clinic Judeţean de Urgenţă Tîrgu Mureş, desemnând ca persoană responsabilă cu înlăturarea neregulilor consemnate pe Preşedintele Consiliului Judeţean Mureş – doamna Lokodi Edita Emöke.

Decizia nr.12/2007, a Directorului Direcţiei de Control Financiar Ulterior din cadrul Camerei de Conturi a judeţului Mureş, a fost pusă în executare, sens în care, au fost luate următoarele măsuri:

● A fost notificat Spitalul Clinic Judeţean de Urgenţă Tîrgu Mureş pentru încetarea contractului de asociere în participaţiune încheiat cu S.C.”Adria Med” S.R.L. – fapt consemnat prin actul adiţional încheiat, în acest sens, de către părţile contractante la data de 19 iulie 2007. 

● A fost constituită o comisie de evaluare a imobilului situat în Tîrgu Mureş, str. Mihai Viteazu, nr.31 – obiect al contractului de asociere în participaţiune, fiind stabilită contravaloarea folosinţei acestuia pentru perioada în care a fost folosit de către S.C.”Adria Med” S.R.L., precum şi a investiţiilor realizate în aceiaşi perioadă de către societatea investitoare. Raportul de evaluare întocmit în acest scop, consemnează următoarele:

- contravaloarea folosinţei imobilului pentru intervalul 17.12.2004 – 30.08.2007 (intervalul în care a fost în vigoare contractul de asociere în participaţiune) a fost stabilită la sumă de 398.466, 25 lei, fiind consemnată ca atare în HCJM nr.86/2007;

 - valoarea investiţiei realizate la imobil în etapa I, în temeiul contractului de asociere în participaţiune, cu autorizaţie de construire, a fost stabilită la suma  de 987.920,924 lei (mansardarea corpului de clădire existent iniţial);

  - valoarea investiţiei realizate la imobil în etapa II-a,  fără autorizaţie de construire, a fost stabilită la sumă  de 837.316,760 lei;

  - contravaloarea folosinţei lunare a imobilului a fost stabilită la suma de 12.206,5 lei, fiind consemnată ca atare în HCJM nr.86/2007;

● A fost promovată o acţiune în instanţă, formulată în contradictoriu atât cu SC „Adria Med” SRL cât şi cu Spitalul Clinic Judeţean de Urgenţă Tîrgu Mureş, prin care am solicitat constatarea nulităţii absolute a contractului de asociere în participaţiune nr.221/2004,  pentru perioada 17.12.2004 – 19.07.2007 (data rezilierii lui de către părţi) şi obligarea la plata contravalorii folosinţei acestuia pentru acest interval, în cuantumul stabilit prin raportul de evaluare. Acţiunea noastră a fost respinsă în primă instanţă, hotărârea nu ne-a fost încă comunicată pentru a promova calea de ataca a recursului.
●În acest context, apreciem că se impun a fi luate măsuri urgente de administrare a acestui imobil întrucât, HCJM nr.86/2007 a fost adoptată în scopul reglementării unei situaţii tranzitorii, nefiind un act administrativ conceput pentru reglementarea unei măsuri definitive de punere în valoare a acestui imobil, în condiţiile legii. Un astfel de demers, este cu atât mai necesar cu cât, deţinătorul imobilului – SC „Adria Med” SRL nici nu respectă întocmai prevederile HCJM nr.86/2007, respectiv refuză plata contravalorii folosinţei pentru intervalul 17.12.2004 – 30.08.2007, iar în ceea ce priveşte plata contravalorii folosinţei lunare  este restanţier permanent cu aproximativ 5 luni, fără plata vreunei penalităţi întrucât actul administrativ nu le reglementează. 
IV. Alternative posibile  
A. Demolarea construcţiilor edificate pe domeniul public al judeţului fără autorizaţie de construire – în condiţiile art.33 din Legea nr.50/1991privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu modificările şi completările ulterioare. Potrivit acestui text de lege, încălcarea legalităţii în materie de construcţii poate fi restabilită astfel:
    „Art.(1) Prin excepţie de la prevederile art. 32, construcţiile executate fără autorizaţie de construire pe terenuri aparţinând domeniului public sau privat al statului, cât şi construcţiile, lucrările şi amenajările cu caracter provizoriu executate pe terenuri aparţinând domeniului public sau privat al judeţelor, municipiilor, oraşelor şi comunelor vor putea fi desfiinţate pe cale administrativă de autoritatea administraţiei publice de pe raza unităţii administrativ-teritoriale unde se află construcţia, fără emiterea unei autorizaţii de desfiinţare, fără sesizarea instanţelor judecătoreşti şi pe cheltuiala contravenientului.

    (2) Procedura prevăzută la alin. (1) se poate declanşa din oficiu de autoritatea administraţiei publice de pe raza unităţii administrativ-teritoriale unde se află construcţia sau la solicitarea proprietarului ori a administratorului legal al terenului aparţinând domeniului public sau privat al statului.

    (3) În cazul neîndeplinirii de către autoritatea administraţiei publice competente a procedurii de desfiinţare, în termen de 15 zile calendaristice de la data solicitării prevăzute la alin. (2), proprietarul sau administratorul legal al terenului aparţinând domeniului public ori privat al statului va putea trece de îndată la desfiinţarea construcţiilor executate fără autorizaţie de construire.

    (4) Prin excepţie de la prevederile art. 32, construcţiile executate fără autorizaţie de construire pe terenuri aparţinând domeniului public sau privat al judeţelor, oraşelor ori comunelor vor putea fi desfiinţate pe cale administrativă de autoritatea administraţiei publice competente, fără sesizarea instanţelor judecătoreşti şi pe cheltuiala contravenientului.

    (5) Pentru realizarea prevederilor alin. (1) autorităţile publice competente pot contracta efectuarea acestor servicii cu societăţi comerciale specializate în astfel de lucrări, în condiţiile legii.”

În această variantă, apreciem că după demolarea construcţiilor edificate fără autorizaţie de construire, partea de imobil existentă iniţial trebuie să fie eliberată de către SC „Adria Med” SRL ( voluntar sau prin evacuare) şi să reintre în administrarea unităţii sanitare publice de interes judeţean - Spitalul Clinic Judeţean de Urgenţă Tîrgu Mureş.

B. Accesiunea imobiliară artificială – în condiţiile de reglementare ale prevederilor art.494 Cod civil, potrivit cărora: 
„Art. 494. Dacă plantaţiile, construcţiile şi lucrările au fost făcute de către o a treia persoană cu materialele ei, proprietarul pământului are dreptul de a le ţine pentru dânsul, sau de a îndatora pe acea persoană să le ridice.

    Dacă proprietarul pământului cere ridicarea plantaţiilor şi a construcţiilor, ridicarea va urma cu cheltuiala celui ce le-a făcut; el poate chiar, după împrejurări, fi condamnat la daune-interese pentru prejudiciile sau vătămările ce a putut suferi proprietarul locului.

    Dacă proprietarul voieşte a păstra pentru dânsul acele plantaţii şi clădiri, el este dator a plăti valoarea materialelor şi preţul muncii, fără ca să se ia în consideraţie sporirea valorii fondului, ocazionată prin facerea unor asemenea plantaţii şi construcţii. Cu toate acestea, dacă plantaţiile, clădirile şi operele au fost făcute de către o a treia persoană de bună-credinţă, proprietarul pământului nu va putea cere ridicarea sus-ziselor plantaţii, clădiri şi lucrări, dar va avea dreptul sau de a înapoia valoarea materialelor şi preţul muncii, sau de a plăti o sumă de bani egală cu aceea a creşterii valorii fondului.”

Acest demers ar evita demolarea construcţiei ca măsură impusă pentru intrarea în legalitate, dar ar obliga Consiliul Judeţean Mureş la plata contravalorii acestei investiţii, constând din preţul materialelor utilizate precum şi al manoperei. Modalitatea de plată a investiţiei – plată unică sau eşalonată în timp, trebuie stabilită în mod concret printr-o convenţie încheiată cu investitorul – SC „Adria Med” SRL, în condiţiile prestabilite de părţi de comun acord.
În această variantă, apreciem că după evidenţierea în C.F. a dreptului de proprietate al Judeţului Mureş şi asupra extinderii ulterioare a construcţiei edificate de investitor fără autorizaţie de construire, pe terenul proprietatea publică a judeţului Mureş, imobilul ar putea fi pus în valoare în următoarele modalităţi: 
1. Să reintre în administrarea unităţii sanitare publice de interes judeţean - Spitalul

Clinic Judeţean de Urgenţă Tîrgu Mureş, care să-l utilizeze conform afectaţiunii sale de spaţiu medical, pentru desfăşurarea propriei activităţi, SC „Adia Med”SRL urmând să-l evacueze.
2. Să fie concesionat sau închiriat, în condiţii de transparenţă şi egalitate de tratament faţă de toţi potenţiali ofertanţi.
Modalitatea de plată a investiţiei – plată unică sau eşalonată în timp, stabilită cu investitorul – SC „Adria Med” SRL, nu trebuie să afecteze în niciun fel drepturile şi obligaţiile potenţialilor ofertanţi la procedura de concesionare/închiriere.

La data iniţierii procedurii de concesionare/închiriere imobilul trebuie să fie liber de sarcini, sens în care, se impune ca anterior acestui demers să fie abrogată HCJM nr.86/2007 şi evacuat detentorul actual al imobilului – SC „Adria Med” SRL.
3. Să se schimbe regimul juridic al imobilului (trecerea din domeniul public în domeniul privat al judeţului Mureş în vederea vânzării acestuia)

Potrivit acestei modalităţi de punere în valoare a imobilului, Consiliul Judeţean Mureş nu este nevoit să facă vreun efort bugetar. Sporul de valoare adus imobilului prin investiţiile realizate profită proprietarului – judeţul Mureş, care îl valorifică prin vânzare, obligaţia de plată faţă de investitor pentru partea de investiţie realizată fără autorizaţie de construire (cu rea credinţă) fiind doar pentru contravaloarea materialelor şi a manoperei, în condiţiile legii. 

Cât priveşte investiţiile realizate în temeiul contractului de asociere în participaţiune nr.221/2004 (mansardarea corpului de clădire existent iniţial, cu autorizaţie de construire), apreciem că, Consiliului Judeţean Mureş – terţ faţă de acel contract, nu-i  incumbă vreo obligaţie în raport de acestea, în condiţiile în care părţile contractante au reziliat de comun acord acest contract – prin act adiţional, stingând astfel - pe cale amiabilă, orice pretenţie ar fi putut emite una împotriva celeilalte, având ca izvor acest contract.
La data iniţierii procedurii de vânzare imobilul trebuie să fie liber de sarcini, sens în care, se impune ca anterior acestui demers să fie dispuse aceleaşi măsuri ca la pct.2

Menţionăm că, pentru modalităţile 2 şi 3 ale variantei B este necesar acordul Ministerului Sănătăţii Publice şi al Ministerului Internelor şi Reformei Administrative.
C. Propunerea detentorului – SC „Adria Med” SRL

SC „Adria Med” SRL solicită cumpărarea imobilului – obiect al contractului de asociere în participaţiune, prin negociere directă, în condiţiile de reglementare ale OUG nr.68/2008 privind vânzarea spaţiilor proprietate privată a statului sau a unităţilor administrativ – teritoriale cu destinaţia de cabinete medicale, precum şi a spaţiilor în care se desfăşoară activităţi conexe actului medical.

Considerăm că nu sunt incidente prevederile OUG nr.68/2008, nefiind îndeplinite cerinţele instituite prin actul normativ pentru  a putea opera o vânzare prin negociere directă, pentru următoarele argumente:

1.SC „Adria Med” SRL, este o persoană juridică de drept privat - societate comercială, înfiinţată în scopul realizării de profit, în conformitate şi în temeiul prevederilor Legii nr.31/1990 privind societăţile comerciale, republicată, cu modificările şi completările ulterioare. Din această perspectivă nu este îndeplinită condiţia ca unitatea medicală cumpărătoare să fie organizată şi să funcţioneze în condiţiile OG nr.124/1998 privind organizarea şi funcţionarea cabinetelor medicale, republicată, cu modificările şi completările ulterioare, respectiv ale OUG nr. 83/2000 privind organizarea şi funcţionarea cabinetelor de liberă practică pentru serviciile publice conexe actului medical, aprobată cu modificări prin Legea nr. 598/2001.


2. Condiţia deţinerii în mod legal a spaţiului de către cumpărător, presupune existenţa unui titlu valabil al acestuia asupra spaţiului (ex. concesiune, locaţiune, comodat), sens în care, HCJM nr.86/2007 – act administrativ ce reglementează doar provizoriu, o situaţie tranzitorie, nu este de natură să complinească această cerinţă.

3.Vînzarea reglementată de OUG nr.68/2008 – prin negociere directă, are în vedere doar spaţiile – proprietate privată, fiind necesar ca acest regim juridic al acestora să fie astfel reglementat la data intrării în vigoare a actului normativ. Din această perspectivă, a face demersuri administrative ulterioare, pentru asigurarea încadrării în normele de reglementare ale OUG nr.68/2008, ar echivala cu o eludare a tuturor reglementărilor legale în materie, contravenind tuturor principiilor care stau la baza punerii în valoare a bunurilor publice precum: transparenţă, publicitate, eficienţă, eficacitate şi tratament egal, pe care o autoritate trebuie să le asigure în raport cu toţi potenţialii ofertanţi.

Având în vedere cele de mai sus, precum şi faptul că unele din variantele prezentate nu pot fi aduse la îndeplinire într-un termen scurt - fără acordul deţinătorului (ex. accesiunea ), urmează să solicităm SC „Adria Med” SRL opinia asupra analizei care face obiectul informării, conducerea executivă a Consiliului Judeţean Mureş intenţionând să facă propuneri de reglementare a acestei situaţii la următoarea şedinţă de consiliu.
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