ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL

AL MUNICIPIULUI FOCSANI

HOTARARE

Privind imputernicirea Primarului Municipiului Focsani- Cristi Valentin Misiila sa
incheie contractul de vanzare- cumpairare pentru locuinta din fondul locativ de stat situata in
Focsani, B-dul Bucuresti nr.27, blocul L1, ap.10, in baza prevederilor Legii locuintei nr.114/1996,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, a Decretului Lege 61/1990, cu modificarile
si completarile ulterioare, a Legii 85/1992, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare
si a Sentintei Civile nr. 6725/29.07.2022 pronuntata de Judecatoria Focsani, modificata prin
Decizia Civila nr.472/12.10.2023 pronuntatd de Tribunalul Vrancea, ramasa definitiva prin
Decizia Civila nr. 95/R din 28.03.2024 pronuntatd de Curtea de Apel Galati in dosarul nr.
17166/231/2019

Consiliul local al Municipiului Focsani, judetul Vrancea, intrunit in sedinta ordinara :

- vazand proiectul de hotarare initiat de consilierii locali: Macovei Liviu-George, Stroie Mirela,
si Marcu Livia-Silvia, membri ai comisiei sociale constituitd la nivelul Consiliului Local al
Municipiului Focsani,

- vazand Referatul de necesitate nr. 50622/23.05.2024 al Serviciului Administrarea Domeniului
public si privat, publicitate, referatul de aprobare nr. 50623/23.05.2024 si raportul Serviciului
administrarea domeniului public si privat, publicitate nr. 50967/23.05.2024;

-avand n vedere cererea inregistrata la Primaria Municipiului Focsani sub nr. 49959/21.05.2024,
prin care doamna Dobrila Viorica-Mihaela a solicitat cumpararea locuintei detinute cu chirie situata in
B-dul Bucuresti nr.27, bl. L1, ap.10;

- vazand avizul favorabil al Comisiei pentru drepturile omului, culturd, invatdmant, sanatate si
sport si procesul-verbal din data de 23.05.2024 al comisiei sociale constituita la nivelul Consiliului
Local al municipiului Focsani;

- vazand Sentinta Civild nr. 6725/29.07.2022 pronuntatd de Judecdtoria Focsani, modificatd prin
Decizia Civila nr.472/12.10.2023 pronuntatd de Tribunalul Vrancea, rdmasa definitiva prin Decizia
Civila nr. 95/R din 28.03.2024 pronuntata de Curtea de Apel Galati in dosarul nr. 17166/231/2019, prin
care s-a dispus obligarea Municipiului Focsani la instrainarea imobilului detinut cu chirie situat n B-
dul Bucuresti nr.27, bl. L1, ap.10, catre titularul contractului de inchiriere;

- avand in vedere raportul de evaluare intocmit de evaluatorul Calota-Florea Maricel, anexat la
cererea de cumpadrare;

- In baza prevederilor Legii locuintei nr.114/1996, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, a Decretului lege 61/1990, cu modificarile si completdrile ulterioare, a Legii 85/1992,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare si a Legii nr. 244/2011;

- In baza art. 129 alin. 1, alin. 2 lit.(c) si alin. 6 lit.(b), art. 139 alin.2 din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

ART.1 Consiliul Local al Municipiului Focsani ia act de raportul de expertiza tehnica judiciara-
expert Calota-Florea Maricel si hotdrarile judecatoresti pronuntate in dosarul nr17166/231/2019 privind
pretul de achizitie al locuintei apartindnd fondului locativ din B-dul Bucuresti nr.27, bl. L1, ap.10, ce
face obiectul vanzarii, conform anexelor 1 — 4, parti integrante din prezenta hotarare.



ART.2 Se imputerniceste Primarul Municipiului Focsani — Cristi Valentin Misaila, sau o persoana
desemnata prin dispozitie, sd incheie contractul de vanzare- cumparare in conditiile legii in aplicarea
Sentintei Civile nr. 6725/29.07.2022 pronuntatd de Judecatoria Focsani, modificatd prin Decizia Civila
nr.472/12.10.2023 pronuntatd de Tribunalul Vrancea, ramasa definitiva prin Decizia Civila nr. 95/R din
28.03.2024 pronuntatd de Curtea de Apel Galati in dosarul nr. 17166/231/2019, pentru urmatoarea
unitate locativa:

- locuinta situata in B-dul Bucuresti nr.27, bl. L1, ap.10 catre doamna Dobrila Viorica-Mihaela, la
pretul de 30.000 euro echivalent in lei curs BNR la data incheierii contractului de vanzare-cumparare.

ART.3 Prezenta hotarare va fi comunicatd de catre Directia juridica si de admnistratie publica,
serviciilor i Primarului municipiului Focsani, conform legii, care va asigura executarea acesteia prin
Serviciul Administrarea domeniului public si privat, publicitate.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Victor DUMITRU

Contrasemneaza,
Secretarul General al Municipiului Focsani
Marta Carmen GHIUTA

MUNICIPIUL FOCSANI 30 mai 2023
NR. 169



Anexa nr.1 Sy
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TRIBUNALUL VRANCEA la hotararea nr{@} din 30.05.?&%2/;% D
) DOSAR 17166/231/2019 7

23.93. Q048 fes 17. MAR 2023

' 420 RAPORT DE EXPERTIZA TEFINICA JUDICIARA
Romania CONSTRUCTH §1 EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE,
Judetul Vrancea COMPLETARE

Municipiul Focsani
Consiliul Local

Subsemnatul Calotd - Florea Maricel, expert tehnic judiciar speciafitates construcyii §i evaluarea
proprietafii imobiliare, aflat in evidenia Biroului Local de Expertize de pe 1angé Tribunalul Vrancea, numit
de ciitre instanid pentrn a face expertiza tehnicd in dosaru] 17166/231/2019, vl adue la cunostinia
urmitoarele;

L. Pirjile in proces:
- apelant — Municipiul Focgani;
- infimat - Dobsilé Vienca Mihaela
2. Oblectul dosarulul
Obligatia de & face,
3.Obiectivele expertizel completare
- 54 so slabileasc valoarea imobilulul Tn raport de preful piegis

4.In acest dosur sm mai efectuat o expertizd de specislitate constructil 1 evaluarea propriethtii
imobiliare pentru Judechtoria Focgant,

5.Desfigurarca expertizel

- comvocares pirfilor pentru efectuarea expertizei s-a facut prin sorisori recomandate cu
confirmare de primire pentru care anexez borderoul trimiterilor

- $-&cerut piirfilor fn proces 58 se prezinte pentru expertiz4 fn data de 01.03.2023 orele 11.30 Ix
imobilul apartament aflat in discutia doseralui;

~ 8- prezeéntat apelantul Municipiul Foosuni prin consilter juridic Chiriac Qana si intfmata
Dabrilé Viorica Mihaela prin Coman Andrei cumnat

« de fata cu reclamanta am vizuslizet apartamentul si sm efectuat fotografii la interior

- miciuna dintre pirillc In proces nu au prezentat decamente cu vinzare de propristigl
similare din zona apartamentohid tn Hilpiu

- amInchelat cu reprezemtantii pértilor un proces verbal de prezents pe care 5l anexez Ia raport

§.Conginutul expertizel,

I raportul depus In doserul aflet pe rolid Judec3oriei Focgani am identificat imobilul n litighu ca
fiind apartamentul ca dowd camere nr, 10, in municipiul Focsani, pe Bulevardul Bucuregi or. 27, la
etajul 4 af blocului L1,

In raportul depus, am arditat & apartamentul se afl la etajul 4 intr-un bloe cu regim de indlfime
S+P+10E, cu o structurs constructivi puternich formatd din fundajii tip radier general, stlp, gring,
diafragme st plansee din beton armat, Inchiderile exterioare 5i compartimentarile interioare sunt realizate
cu diafragme din beton §i zidirje. Finisgjele blocutui sunt de nivel inferdor,

Apartamentul in discutia dosarului este In format decomandat, avénd $n compunere in forma din
prezent, un hol, o camera de 2, un dermitor; o bucatarie, o bais §i un balcon.

Aga cum am putut aneliz4 ls inspecfin realizati ia data de 01 03.2023, apastamentul are o siare
tehnick generald satisficitoare,

Faik de inspectia din anul 2021, apartamentul nu a suferit modificad, far n aya cum am arfitas in
raportul inifial starea de fixaie §i dotirile sunt cele montate fixate odata cu reparafiile efectuate tn penoada
anilor *50.

fn opinia mea, avind in vedere cerinfa din obiectivul expertizei apastamentul este nerenovar g .
nefmbunitdjit, |
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Aya cum am arfitat I raportul initial s-a determinat aria util 2 apartamentului Auap = 58,19 mp
_ care cuprinde aria util¥ a tuturor incBperilor apartamentului Ia care se adaugd aria utill 8 balconului 8,49
mp,

EVALUARE

Abordarea objectivului de evalual fine cont §i este esential determinaty de céitre obiectul §i scopul
evalurii, '

Baza de evsiuare

Baza evaluarii ste valoures de piats.

Valoarea de piatd este suma esthmald pentru care un bun or putea i schimbat la data evaludril intre
un cumpdrdtor hotdrdt s8 cumpere 51 un vanzéitor hotdrit s vénds intro Iranzacfie fiberd in care flecare
in parte actioneazd in cunostind de cousd, prudent §i f5rd 54 fie constrdns .

Prevederile aferenle sintegmel ,velosre de piafé" din prézentul raport se aplicd si
sintagmei .ysloare de circulslia® ase cum este aceasta definfts in Codul civil

Couformitatea cu acte normafive §i reglementlii s vigoare consuliate
Indicativ G.V. 0001/0-95, metodologie peniru evalusres oladirilor sj constructilor din

grupele 1 51 2 de mijloace fixe nprobat cv Qrdingl 32/N/1995 al MLPAT:

Normetiv P135/1999, ghid cuprinziind coeficientii de uzurd fizick la constructii aprobat cu
Ordinul 35/N/1999 al MLPAT;

- Decret-lege 61/1990;

- Legea 85/1992;

- Decret 256/1984;

~  Decret 93/1977;
- Buletin de expertiz tehnicd nr. 162/2022 editat de CRT-R;

- Buletin de expertizh nr,103/2007 cditat de CET-R,
- mica publicitaie imobilinra si publicitatea imobiliars de pe internet

FPrezentul raport este intocmit la cererea instanjei si are ca scop estimaren valorii de

circudntic(de piatil) a proprietatil imobiliare.
Asgomentele care au stat la baza eleborarii acestel opinli precum si considerentele privind valoares

sunt:
© valoarca a fost exprimata tinand seams exclusiv de ipotezele, conditlile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport,
valoaren opinata se refera ln intreaga proprietate imobiliara, asa cum a fost descrisa in prezentu] raport;
velorile estimate in raport se aplica Intregii propristati si orice divizare sau distribuire a valori pe
interese fractionate v invelida valoarea estimata

opinia finala a fost exprimata in lel;

valoarea eSte o predictie,

veloarea nu tine seama de responsebilitatile de mediu;

valoarea este subiective;

evaluares este o opinie asupra unel valor.

spartamennil de evalual este in litigin ) »
La baza evaluaril stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cels ce urmesza. Opitiia

evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzi, precum & cu celelalie aprecier)

din acest rapors, ) .
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urmatoarels;

Ipoteze:
aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentelo furnizate la dosarul cavuzei s au

fost prezentate fara & se intreprinde verificari sau investigatii suplimentars. Dreptul de proprictate este

considerat valabi] si marketabil;
evaluarea se face in ipoteza ca apartamentul este liber condifionat ~ itigiu Ja instantd,

T P ¢ ¢ & o

-]
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¢ situatia actusla a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat Ia beza selectarii metodelor
de evaluare urilizate si a modalitailor de aplicare a acestora, pentr ca valorile rezisltate sa conduca ln
estimarea cea mai probabila 2 valori proprietatii in conditiile tipului valorii selectate,

° eoveluatorul se considerd degrevat de rBspunderea existentel unor vicli ascunse privind obiectul
evalulirli, care ar putea influenta n vreun sens valoarea bunurilor in cauza, fapt pentru care evaluatorul
fu poato da nici o garantie referitoare la starea tehnicd say economicy 2 acestora, ulterioar! evaludrii,

¢ valoares cstimatd oste valabil¥ la data evaluirl. Intruest piaja, condifiile de piath se pot schimba,
valoaren estimaté poate fi incorects sau necorespunziitoare Iz un al{ mement '

¢ s-8 presupus clf legislatia In vigoare se va menfine si nu v fost fuste 3o caleul eventuale modificXri care
pot 83 apard In perioads urmbitoare

o evaluatoru] considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de avaluare au fost rezonabile
in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

e evaluarea s-a efectuat in ipoteza unei posibile vanzasi a apartamentului.,

Condltii limitative:

¢ evaluatorul a utilizat in estimares valori numaj informatile pe care le-a avut In dispozitie privind oferte
de proprietati gimilare (chiril, oferte de vanzare), existand posibilitatea existentei si & altor date de piata
de care evaluatorul nu avea cunostints in momentul evaluarii,

s suprafetele luate Tn caleul pentru apartament au fost determinate pe baza msurtorilor

Baza de evaluare. Tipul valoril estimate
Evaluarea realizata conform prezentulul raport, reprezinta o estimare & yalord; de plata s groprietifi
imobiliare,

Zona de amplasare ~ scurts descriere

Aga cum am putut constata pe teren, blocul din care face parte apantameontul este situat cu acces
pietonal ¢l auto lg Bulevardul Bucoresti, din municipiul Focgani.

Biocul §i iraplicit apartamentul n discutia dosarului prin situarea s-a are ncces la magazine, piele,
fa distante cuprinse intre 10 §i 650 m,

In zond In apropiere la distante de 100 m — 500 m sunt gradinije cu program normal gi  institutii
de fnvajémant de nivel glmnazial. _

Distants pinX la principalels institutli administrative ale orasului este ds circa 2,4 ko, iar fatk de
gark §i spitalul judetean Ja circa 3,7 km, respectiv 3,5 km.

Aspectnl zonel In care este situat blocul din care face parte apartamentul este in peneral civilizat,

In zona blocului sunt spaffi verzi de dimensiuni reduse.

Apartamentul este orienmt eu ferestrele samerelor spre sud - es1,

Analiza pietei imobiliare {studin de vandabliitare - generalitsyi)

Piata tmobiliara se defineste c& un grup ds persosne sau firmte care intra in contact in seopul de &
cfectua tranzactii imobiliare, Participantii ls nceasta plata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietsle bunurilor
sau serviciilor, Fiecare proprietate imobiiara este unica iar amplasamento! sau este fix. Pietele imobiliare
nu sunt plets eficlente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile
imobiliare 2u valori rdicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului safariilor, numarnu! de locuri de munca precum si
sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poats fi dobandit, marimea avansului
de plate, dobanadle, ete, In peneral, proprietifiic imobiliare nu se cumplrd cu banii jos far daca nu exists
conditli favorsbile de finanjare tranzacyin este perictitats.

Spre deosebire de plefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazk o este deseor! influentatd de
réglementarite guvemnamentale sl Jocale, Cererea si oferia de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic sl rarcorl atins, existand intordeauna un decalaj intre cerere. si
oferia.

Oferta pentri un anumis tip de cerere se dezvolta greu iar cereren poate sa se modifice bruse, ﬁmd
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofenta sau exces de cerere s nu echilibru, Cumparatorii si
venzatorii nu sunt intotdeauna bine informati ar actele de vanzare-cumparare nu au lo¢ in mod frecvent.
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De m};lte ‘ori,. info}'zpaﬁile despre preturi de trunzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile sf pot fi privite ca investitil, Sunt putin lichide gi de obicel procesul
de vanzare este lung,

. Datontaf tuturor acestar factori cumportamentul pietelor imebiliare este dificil de previzionst. Sunt
lmporiante motivatiile, interactiunen partcipantilor pe piata s masura in care acestia sunt afoctet] de factor]
endogeni 5i exogeni proprietatii,

I_n _ﬁmcne de nevoile, don’nt_cie, motivaiile, localizarea, tipul si varsia participantilor la piata pe de
oparte s:.apul: f.mplasa:'ca, d?sign st restrictli privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creest tipuri diferite
.de piete :mot{dlare {rezidentiale, comercizle, Indusiriale, agticole, speciale). Acestes, 1a randul Jor, pot fi
Impartite in plete mai mici, specializate, numite subpiete, 2cesta filnd un proces de segmentarea a pietel si
dezagregare a proprietatii.

oo ‘Pretul penlru apariaments poate fi influentst &f de motivatia dezvoltatorilor de a construl produse
imobiliare, {ar aceasta motivatie este influentata direct de cereres de piata. (dupd NA! Roménia - Real
Estate Market Study). Co

Instabilitatea financiara de pe pietele intemmationale a produs efecte si pe pinfe imobiliara
romaneasca printr-o crestere continua a praturilor pentru apartamente, dar gi pentru alte ipuri de proprietash,

La momentul actual in Focsani oferts, de apartamente am putes spune ¢ este majora, pentru aproape

toate zonele orasuiui,

Piata specifici R
In cazul proprietatii evaluate, peins identificarea pietet sale imobiliare specifice, s-au investigat o

seris de factori, incepand cu tipul proprietatil, Aceasta este o proprietate imobiliara tip apartament, liberd -
condit;i?n.a!(liﬁgiu perol la instantd), aga cum s-5 viizut la inspectia pe teren situata In zona margine sud
a orasului,
Avand in vedere cele prezentate anterior, plata imobiliara specifica se defineste ¢a fiind piata
proprietatilor imobiliare tip apartament ¢u 2 cemere liber - conditionat{litigiu pe rol la instan{f) aga cum s-
a viizut [a ingpectia pe teren situata in zona murgine sud a orasului, In analiza acestel plete am investiga
aspecte Jagate de situatia economica la nivel local, comportamentul participantilor Ia piats, trenduri ale
uitimilor ani, pererce specifica sl oferta competitive pentru tipul de proprietate delimitat,

Oferta competitivi

Cumparstorii de apartamente de pe piata orasulul sunt Tn general cei care au acces la diferite tipusi
de finantare ~ credite bancare,

Cerereq solvabili C
Fimele de consultanta imobiliara apreciazi ci i fn acest an valorile de tmnzactionare nle

apartamentelor din Focsani vor inregista marje de tranzacjionare mai mari dect cele de anul trecut.

Echilibru! pietei o )
Piaia este un complex de aranjamente in care vénzitorii si cumpiitiitosil intra in contact prin

mecanismul “de prof”. Orice piaja este definita de spatiul geografic, produse, numitryl de cumphrlitori si
vanzitori.
Pista imobiliara este interactiunea intre persoanele care schimba drepturi de proprictate contra altor

bunuri ~ in speta banii. L
Piata imobiliars pentry proprietatea ce face obieciu! evalullrii este o plata pufin activa, al chrei

dinamism este foarte scizut, ’ ' ‘
Conform inspectiei efectuate la fata locului si identificarii caracteristicilor apariamentului, cea mai

mare probiema pentru un cumperator o reprezinta obtineres finanirii dar §i existenta unui litigiu pentru

acesta pe rolul instangel. .
Evaluares se face in ipoteza posibilitatii interesinii pentru apartament 8 unor pessoane care pot

cbfine sau au acces la surse de finantare.

EVALUAREA PROPRIETATI

Cea mal buna atitizare (CMBU} _
Cea mail buna yfilivare - este definita ca utilizarea rezonablia, probabila si legala a unel propriesfi

care este firic postblle, fiundamentaia adecvar, fezabila financiar si coe ca rezxulat cea mal mare vaipare.
C'ea mai buna utilizare s unel proprietifi imobiliare krebuie sa indeplineascd patru enteril:
» permisibila legal
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- posibija fizic
- fezabila financiar
- maximum productiva

permisibili legal - in toate cazurile sunt analizate doar acele utilizir permise de lege. Este necesar sa

se analizeze reglementirile privind donares, restricfiile de vanzare-cumpiirare, normativele de

constructii, impactul asupra mediulid, restricile de dezvoltars.

¢ posibila fizic ~ Dimensiunea, forma, suprafats, si posibilul rise af unor dezastre naturale {cutreimurs,
inundatii, eto.) afecteaza utilizarile unor propr etiifi imobiliare. Este necesar de asemenea sa fie analizata
capacitatea si disponibilitiile utllitatilor publice.

e fezabila financiar — Este necesara analiza pentru s detenmina daca utilizares proprietill produce un
venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare s amortizarea capitalutul,

° maxim productiva - Dintre utilizirilc fezabile financiar, cea mai buna utilizare este aceea case conduce
la cea mai mare valoare reziduala a proprietffli, in concordanta cu rata de fructificars a capitalului ceruta
pe piafe pentru acea ufilizare si conform limitarilor urbanistice |

Prin enaliza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitebile uilizare a proprietatii
imobiliare,

Anuliza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietati analizate
CMRBU st bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprictatii prin analizares
Fezabilitatii logata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
stabilitatea ocuparii, managementutui, precum si de cresterea potentiala a valori,

Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarca valori; proprietatii, iar valoarea
proprietatii- trebuie considerata din acest punict de vedere, obiectivul evalustorului constand in gasirea
utilizarii care maximizesza valosrea proprietatii.

Pe baza studiului pietei imobiliare spocifice tipurilor do proprietati existente in zona si care urmarese
tendintele de dezvoltare wbana, proprietatea de evaluat » fost analizata pentru cea mai buna utilizare in
ipoteza apartament de locuit, care respects critedile CMBU:
¢ Peramisibilitate legala : conform documentatiel ce sta la baza intocmisii Raportului, apartamentul este

evaluat in ipoteza in care vecinatatile consiruite din zons, an aceleas! caracterisdct tehnico-economioe
— blocuri cuy spastamente.

« Figc posibila : caracteristicile tehnice si vecinatatile permit functionalitates numai ca apartament de
locuit, cel mult co spatin administrativ de micl dimenstoni;

o Fezabila financiar si maxime productiva ; pe baze datelor prezentate in analiza pietei, veniturile
potenticle rezultate din vanzarea proprietatit in stadiul actual, conduc la premisa ca utilizarea ca
tpartament conduce la maximizarea profitului obtinut,

Avand {n vedere destinatan Raportulul, si neavand certitudinen ca se va vinde apartamentyl in
viitorul epropiat, avand in vedere contextul economic sctual & lipsa fnentarii, in opiniz evaluatonulud, sunt
respectate toate copditiile impuse in definitia conceptului de cea mai buna utilizare s evaluarea proprietatii
in variants apartament locuinf, _

Fata de cele arfitate anterior, proprictatea va fi analizata pentru cen mal buna utilizare In momenti!
actual, cea de apartament locuints in litigiv 1a instang3,

o

PROCERURA DE EVALUARE
Baza evaluarii realizate in prezentul raporn este valoaren de piate esa cum a fost ea definita mai sus,
Pentru detenminarea acestel valor su fost aplicate abordarea prin metoda comparatiilor de piata 51 metoda
cestulni de fnlocutire net,
Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut valori, care au fost interpretate de catre evaluator 8f prin
reconcilierea lor g-5 format opinia evalustorutul privind valoares,
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metadologla de lucru
recomandate de chitre Corpul Bxpertilor Tehnici
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este vafoarea de piate 8sa cus & fost ea definita mai sus.
Pentru determinarea acestei valori au fost analizate metodele:
¢ Abordarea prin comparatii de piate
v Abordarea prin costuri

¢ Abordares prin randament
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Abordaren prin metodo comparaiilor de pintg

Metoda comparatiilor de piaté ty ae baza in analiza pietel si wtilizeazs anuliza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea ofertelor pietei pentru a gasi proprietdti similare,
compardnd apoi aceste proprietdli cu cea "de evaluat”. '

Premiza majors a metodei este aceea cif valosrea de piath s unei proprietsfi imobiliare este fu refatie
directd cu preturile de trenzactionare sau de oferts 2 unor propriet#ii competitive si comparabile, avand in
vedere ci birourile notariale nu furnizeaza {nforrasti despre tranzactiile fncheiate,

Analiza comparativi se bazeazi pe asemiinirile i diferentele ntre proprietai.

Avand in vedere calitatea s cautitatez informatilor de piata utilizate, s-a utilizas metods
comparatiilor relative la piata, ,

Metoda este o abordare globaly, care aplich informatiile culese urinirind raportul cerere-oferts pe
piefs, refleciate In mass-media sau alte surse cradibile de Informere. Ea e bazeazh pe valoarea unitary
rezulistd o analiza ofertelor cu imobile shuilare say asimilabile din Zond, sau zone compambile
satisficitor, . -

Pentru a stabili valoarea de piatd a imobilelui subiect s-a procedat la un studiu de plaji in general la
nivelul zonei gi In special Tn zona de amplasare o imnohilului sublect.

Analiza pe criterii de piaf% B caracteristicilor si a datelor disponibile, caleulul § aplicarea corectiilor
de comparatie prezentate au urmarit {coantificares pentre ajustare) unnitoarele elemeniele de comparafie:
drepturl de proprietste, corectie pentru finantre, condifii de vinzare, condifii ale pietel, Tocalizare,
caracteristicl fizice, carncteristici econoniice, uiilizarea, camponente non-imobiliare ale valor;.

Sursele de informatii pentru imohilele da: edmparaie au fost de la agentiile imobiliare, din prest s
dupd intemel,

Metoda comparatiel este guvernatd de prinsipiul substitutiei, care este un principiu de prim rang i
care spune ck ,nlei un cumpiirlitor prudent nn ve oferi pentry o proprietate un pret mal mare decit
cel cu care va cumplira o altH proprietats cu neelagi utilitii}i y7 aceeasi atractivitate, intr-un interval

de timp rezonabil”,

Valoarea de piaih a unei proprietd
comparabile (similare) gi competitive. . _

Metoda comparatiei directe se utilizeazl la evaluarea propristifilor imobiliare libers, sau care se
considerdl libere pentre scopul evaludrii,

Compararia se va fuco pe baza preturilor din cereres si oferta imobiliara pe piata spatiilor de locuit
din orasul Focsani cu finlsaje, amplasamenie i suprafete similare celui de evalumt.

Deoarece de la cabinetele notartala nu se jot obtine informatii pentr tranzacili martor, datele si
informatiile pentru aceastd metodd sum preluste din publicitatea Imobiliara fiind axate pe ofertele de
Din analiza pietii imobiliare in 204 In care se afld apartamentul, s-au identificat oferte comparabile
pentru epartament cu 2 camere{confinutul esto prefuat din anunjuri) cu caracteristici apropiate de ¢el de

evaluat, _
§-au ales pentru comparagie apartamente care s fie situate {a etajul 4 In cartieru] Sud af municipiulul

§i este To relatic directd cu ofertele de prej & unor proprietiti

Focyani.
Dintre metodele de comparare cunoscute, s-u aplicat analiza comparatillor relative, proces in care

nu se recurge Iz cuantificare, analizAndu-se oferte comparabile tn scopul determindrii existentei
caracteristicilor inferioare, superivare sau egale cu proprietatea de ovaluat. | _
Ca parte a metodei de evaluare prin comparais de piatd, am analizat ficcare factor prezentat mal
sus etét pentry aparfamentul de evaluar cBt sl pentru proprietitile comparabile, ‘
Prejul de vinzare wrebuie sjustat pozitiv sau negativ in functie de diferentele Intre ele, dupa_cum
wmeazl: dacl proprietatez comparabli¥ este supericard facem o ajustare n jos, iar deck este inferjonri

fucem o gjustare in sus. ' ] ‘
In anexa ta rapost sunt prezentate principalele oferie comparabile avute in vexdere peniru estimares

valorii de piata 5i care se vor pune T comparatie cu caracteristicile §i pozitia apartamentului in liigiu:
Pentru evaluate prin comparatie la piata, datorita mai multor factari(conditii de vanzare, suprafata,
stare tehnica, zona, utilitati si dotari, nevoi de reparatil, ec), se va aplica o corectic asupra ofertelor, conform

tabelului de caleul expus mai jos in Grila de comparatie directa
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Apartamentul | Comparabila 1 Comparabils 2 Comparabila 3
de evaluat
Pret golicitat | x 38500 37500 39500
Conditii de | Litigiu perol | la piatz la plata la piata
prét
Corettie « 10% ~ 10% - 10%
procentusld
Valoare - 3850 -3750 -3950
corectie

Pret corectat 34650 33750 35550
Conditii de | Prezent Oferth actualizat] la | Oferts actualizats la Ofertd actualizatd la
stk 13.02.2023 07.03.2023 08.02,2023
Corectie - 5% 0% -5%
procenivali
Valoare -1733 0 -1778
corectie
Pret corectal 32017 33750 33772
Suprafata | 66,68 40,00 55,00 54,00
utila
Corectie 26,68 mp/ -11,68 mp/ -12,68 mp/
procentuala +40 % +17,50% +19,00%
Valoare +13167 +8006 +6417
corectie
Pret corectat 46084 . 39656 , 40189
Btaj 4dinP+10 14 din P+q 4 din P4 U4 din P+4
Corectie -10% -10% 10%
procentusli
Valoare 4608 -3966 4019
corectie
Pret corvectat 41476 35600 36170
Boxiila Nu Nu Nu Nu
subsol
Corectie 0% W %
procentualé
Valoare 0 0 0
gorectie _

Pret corectat 41476 35690 36170
Garaj Ny Nu Nu Nu
Corsclie 0% 0% 0%
procentuald
Valoare ] 0 0
corectie
Pret coreciat 41476 35690 36170
Parcare i Nu Nu Nu Nu
Corectie 0% 0% 0%
procentuald
Valoare 0 0 0
corettie
Pret corectat 41476 35690 36170
Situare B -dul Str, Alees Bchitd)ii | Str, Aleea Echitatii ~ Str, Aleea Echit¥ijij

Bucuregti — mai bine mai bine - mai bine
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Corectie 5% ! 5% 5% ]
precentuald

Valoare 2074 ] -1785 -1809

gorectie

Prel coreclat { 39402 33905 34361

Nr. 1/ Oneinchis | 1/QInchise cu 07 1 inchise ca profil 071 tnchise cu
bal.coanef profil pve §i geam | pve gi geam termopan profi] pve sl geam
_}Q_Ei fermopan rermopan
Corectie -5% -5% -5%
procentuald

Valoafe -1970 1698 ~1718

corectie

Pret corectat 37432 32210 32643

Dotari /CT |-/~ CT/- -/- CT/- 7
1AC ¢
Corectie 5% % -5%
procentuald .

Valoare «1872 1] -1632

corectie ‘

Pret corectat 35560 {32210 31011

Anul 1877 PIF/ 1973 1980 1980

punerii in 2000 RK

functune

Corettie +5% +5% +5%4
prosentusld

Valoare +1778 +1611 +1551

corectie _

Pret corectat 137338 338321 32562 .
Stare Nerenovat - j Renovat / Nerenovat / Renovat /bund
constructie | satisBicAtosre | Imbunitiyit satisfaclitoare

Corectie «10% 0% 5%
procentuald

Vuloare -3734 0 -1628

corectie _

Prel corectat 33604 33821 30934

Tzolat Nu Da Da Da

termic la

exterior

Corectie -10% ~5% 5%
procentuald

Valoare -3360 -3382 -3093

gorectie

Pret corectat 30244 30439 27841

Tip decomandat | decomandat decomendat decomandat
apartament

Corectio 0% 0% 0%

| procentueld 4

Vloare 0 0 {0

corectie

Pret corectat 30244 30430 27841

Corectii -15.00% ~17.50% -26,00%
procentuale

nete
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Corectie - 8256 -7061 «11659
1ela .
Corectil ' 105,00 % 62,50% 79,00%
procentuale
brute
Corectie 3IBi46 122005 27503
bruta
Nr, de 10 7 10
corectii
Valoare 31024 . 130439 27841
cOreCiala
Valpares 30439 exro
estimath ¢ea mai micl

coreclie brnutd

~ cele mel

pufine

| corectil
Valoares 30.000 enro
propush
Explicatii corectii’

*carecilile sunt procentuale §i bazate pe practic In scopul determindsii existentei caracteristicilor
inferioare, superioare sau egale cu proprietatea de evaluat

Conditii de pret ¢i de piagd

* gan aplicat coreetii de -10% i respeciiv de -5%, pentru a evidentia gradul de negociere el
comparabilelor ofertate pe piata si pentru ale aduce in prezent - actualizare & scestors Acest discount este
difesit dets un proprietar La altu), la baza variatiei jui staw indicatori psihologici greu de cusntificat, precum
sl abilitatile de negociere ale partilor direct implicute In procesu! de ranzactionare. 8-a avut fn vedere taptul
cé apartamentu) de evatuat este in litighy. S-a fcut diferenia intre ofertele vechi i cele actualizate

Loculizare

* go refera 1a pozitionarea in zona a ofestelor selectate comparativ cu imobilul supus evaluarii - s-
au splicat coreciii de -5 % comparabilele fiind mai aprospe de centry oregului.

Caracteristici fizice ~ suprafats - etaj

¥ sa fitmt cont de suprafete si de otaj aplicandu-se astfel corectii pentry toete comparab lele.
Corectiile de suprafaa sunt la vafoarea po metrul pitrat ofertat.

Vtilitati

* s.au aplicat corectii la toate comparabilele pentru existenta sau Jipsa unor uihag (CT/AC)

Stare tehnica

s g-au eplicat corectil pentru 2 evideniia ofertele de imobile renovate cu stare bund 5i nerenovate.

* g.au aplicat corectie pentr vechime blocurile fiind date In folosingd 1o ani diferiti

Compartimentare :

® nu §-ae aplicat coreclil apartamentele [ind decomandate.

1zolare termlcl :

* g-au aplicat corectii {a toate comparabilele de -10%

Nundir de balcosne §i parcare

* g-au aplicat corectil de departajare intre imobitul de evaluat gl intre comparabile — unele avind
logii gt altele balcoane

Credibilitates vaiomiior rezuliate este limitata 1 nivelul tomgl redus al ranzactiilor de pe piata
Valoaren rezultatnfestimatd => Ycomparatil de piata = 147.301 lei sau 30,000 euro Ia un
curs al enro de 4,9267 lei din datn inspectiei pe teren 27.01.2023

7.Concluzii
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Raspuns la obiectivul stabilit de citre instanta: si se stabileasci valoarea imobilului in raport de

pietii:
apreciez valoarea apartamentului cu doud camere nr. 10 din blocul L1, de pe Bulevardul Bucuresti
nr. 27, din municipiul Focsani, in raport de preful pietei, la suma de 147.801 lei sau 30.000 euro

Ia un curs al euro de 4,9267 lei din data inspectiei pe teren 27.01.2023.

Analiza §i concluziile continute In raport sunt neutre §i independente, fird nici un interes prezent

sau viitor legat de pértile implicate.
Raportul este intocmit pe baza cadrului legal existent in Roménia la momentul evaludri, a

standardelor §i procedurilor normale de evaluare §i a recomandérilor Corpului Expertilor Tehnici din

Roménia .
Valorile rezultate din evaluare §i aprecierile din raport sunt opinia expertului pentru care rog

instanta sa dispuna.

Expert tehnic judiciar constructii i evaluarea proprietétii imobiliare

o

Presedinte de sedinta
s
%

ANy

¢ il

Contrasemneaza,

Secretarul General al Municipiului Focsani,

Marta-Carmen GHIUTA
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Roménia
Judetul Vrancea Anexa 2 L
Municipiul-Focsani la hotardreanr.....
Consiliul Local din 30.05.2024
ECLI:RO:JDFOC:2022:002.906725
DOSAR NR. 17166/231/2019

, ROMANIA
T JUDECATORIA FOCSANI
/ SENTINTA CIVILA NR. 6725
Sedinfa publici din data de 29.07.2022
Instanta constituitd din:

R e 4 / PRESEDINTE: TIU ALEXANDRA - Judecitor
\\ L/ Grefier: Bardag Ligia-Andreea
Pe“'ro'l jﬁ;iecal'ea cauzei civile privind pe reclamanta DOBRILA VIORICA
MIHAELA, :

) . » In contradictoriu cu parita UAT MUNICIPIUL
FOCSANLI, cu sediul in Mun. Focgani, B-dul Dimitrie Cantemir nr. I Bis, jud. Vrancea, avénd
ca obiect obligatie de a face.

Dezbaterile §i sustinerile orale ale partilor au fost consemnate tn incheierea de sedinti
de Ia 07.06.2022 care face parte integrantd din prezemta, cénd instanta, avind nevoie de timp
pentru a delibera, a amanat pronuntarea la data de 24.06.2022, 0] 07.2022, 15.07.2022,

22.07.2022, 29.07.2022, cand a pronunfat prezenta hotiiére.
INSTANTA,

Deliberind asupra cauzei civile de Juid, constati urmitoarele:
Prin cererea inregistratd pe rolul Judecitoriei Focgani la data de 04.12.2019 sub nr.,

17166/231/2019, reclamanta DOBRILA VIORICA MIHAELA a chemat in judecata pe périta

UAT MUNICIPIUL FOCSANI solicitand instanfei ca prin hotéirorea pe care o va pronunfa s
dispuni obligarea acesteia din urmi s incheie un contract de vénzare cumplirare cu privire la
imobilul apartament situat in Focsani, bd. Bucuresti, nr. 27, bl. L1, ap. 10, jud, Vrancea,

in motivarea cererii, reclamanta a aritat ci pentru imobilul mentionat amerior a fost
incheiat contractul de inchiriere nr. 35 1/178/16.10.2001, refnnoit ia data de 14.05.2010.
Ulterior, reclamanta a relatat cf j-a solicitat pératei s3 cumpere acest bun in anul 2008, dar si

n anul 2019,
in drept, cererea a fost intemeiati pe dispozitiile Legii nr, 85/1992, Decretului Lege nr.

61/1991, art, 1073 C.civ.
Pentru dovedirea celor ariitate, reclamanta a solicitat incuviintarea probei cu inscrisuri

§i a probei cu expertiza tehnics de specialitate,

Cererea a fost legal timbrats cu suma de 1.655 de lei (fila nr. 36),

Péréta a formulat Sntdmpinare prin care a solicitat respingerea cererii ca neintemeiats.
Aceasta a ariitat ci reclamanta gi-a manifestat dorinfa de a cumpiira imobilul din prezentul
litigiu, insd cererea sa nu a fost aprobatd din cauza faptului ci pand la acea dati nu 56
aprobaserd astfel de solicitari pe cale administrativd ¢i doar in baza unor hotirfri
judecitoresti. De asemenea, pérdta a mentionat c reclamanta nu figueazi cu debite restante,

ci doat cu facturi curente la chirie $i la utilitaf, _
In drept, intAmpinarea a fost intemeiati pe dispozifiile din Legea nr, 85/1992, Decretul

Lege nr. 61/1990.
Pentru dovedirea celor aratate, péréta a solicitat incuviinjarea probei cu inserisuri,
Sub aspect probatoriu, instanfa a incuviinfat pentru parfi proba cu inscrisuri, iar
suplimentar pentru reclamanta i proba cu expertiza tehnica specialitatea constructii.
Analizéind materialul probator administrat in cauzd, instanga refine urmditoarele:
in fapt, instanta refine c# la data de 14.05.2010 a fost incheiat intre pirti contractul de
inchiriere nr, 351/178 cu privire la imobilul sitiat In Focsani, bd. Bucuresti, nr. 27, bl L1, ap.

|
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.

10, jud. Vrancea, compus din dou camere in suprafagd de 37,10 mp §i dependinge interioare |
in suprafafd de 20,70 mp pentru toatd perioada in care reclamanta va fi incadrati la Gardé?i{"*
Nationali de Mediu-Comisariatul Judefean Vrancea (filele nr. 7-10), R

- De aseifienca, instanta retine c& reclamanta a solicitat pérdtei in anul 2019 vanzarea

acestui byf fhchiriat, iar agceasta din urmi i-a comunicat ei pani la acea dati nu se aprobasera
astfel deg;’so{éitﬁfi Pe cale administrativé ci doar in baza unor hotarari judecitoresti (filele nr.
11-12). [v R

Lﬁa:fﬁ}ele nr. ﬁ_?é?ﬁ s€ fegdseste raportul de expertizé realizat de domnul expert Caloti
Flroea Maricegl.. - ,f

In drept; ‘instanta refine ca potrivit prevederilor art. 1 din Legea nr. $5/1992
Locuinfele construite din fondurile statubui pot fi cumpdyate de titularii contractelor de
inchiriere, cu plata integrala sau in rate a prefului, in conditiile Decretilui-lege nr.
41/1990 privind vénzarea de locuinte construite din fondurile statului céire populatie s5i ale
prezentei legl.  Sunt exceptate de la prevederile olin. ] locuinjele care depdsesc suprafetele
maxime previzule in actele rnormative in baza cérora s-au executat locuinfele din fondurile
statului i din fondurile unitdtilor economice si bugetare de stat, precum i cele care prezinté,
la data vinzarii, finisaje superioare echivalente unor lucréi de arla sau ornamentale
deosebite, sau care beneficiazd de dotdri speciale, cum ar fi: piscing, saund, sera, cramd,
bar-vinotecd, camera frigorific sau altele asemenea. De asemenea, sunt exceptate locuingele
de protocol, care au servit say servesc demnitarilor sau altor persoane alese sau numite in
Junctii drept locuinfe pe durata exercitdirii Junctiei, chiar dacd acestea sunt scoase ulterior
din evidenta locuintelor de protocol.

Pe de altd parte, conform dispozigiilor art. 1 din Decretul-lege nr. 61/1990 prevede
ca Intreprinderile pentru vinzarea locuintelor si oficiile specializate pot vinde cétre populatie
locuinte construite din Jondurile statului, tn condifiile prezentului decret-lege, iar prevederile
art. § alin. (2) din acelasi act normativ prevad cf locuinjele ocupate de chiriagi se pot vinde
numdai acestora, pe baza cererilor adresate direct unitdfilor specializate in vinzarea
locuingelor.

Totodatd, potrivit prevederilor art. 7 alin. (1) din Legea nr. 85/1992 locuingele
consiruite din fondurile unitéfilor economice sau bugelare de stat, pdné la data intrdrii in
vigoare a prezentei legi, altele decii locuingele de interventie, vor fi vindute fitularilor
contractelor de inchiriere, la cereren acestora, cu plata integrald sau in rate a prefului, in
conditiile Decretului-lege nr. 61/1999 gi ale prezentei legi, iar in conformitate cu dispozigiile
alin. (2) al aceluiagi articol de- asemenea, vor Ji véndute la cerere, in condiiile prevederilor
alin. 1 §i cu respectarea dispozifilor art. 1 alin. 3, titularilor de contracte de inchiriere §i
locuintele care inainte de 6 martie 1945 au aparfinul regiilor autonome, institutiilor gi
societdfilor cu capital de stat, mixt sau privat, care si-au incetat existenja dupd aceastd datd
sav, dupd caz, au devenit, prin reorganizare, unitdfi economice sau bugetare de stat. Mai
mult decft atét, instanfa constata ci potrivit prevederilor art. 7 alin. (6) din Legea nr. 85/1992
prevad ci beneficiazii de prevederile alin, ] $i chiriagii care mu sunt angajafii unitdtilor
proprietare.

In interpretarea acestor norme, prin Decizia civifa nr. V/2008 pronuntati in recurs in
interesul legii, Inalta Curte de Casafie §i Justitie Seciile Unite a statuat ¢ waispozifiile Legii
nr. 8371992 privind vanzarea de locuinte 5i spafii cu alig destinafie construite din fondurile
statubi 5t din fondurile unitdfilor economice sau bugetare de stat, republicatd, sunt
aplicabile 5i in cazul contractelor de fnchiriere incheiate dupd data intrérii in vigoare a
acestui act normativ,”

De asemenea, instan{a constati ci in considerentele acestei decizii, Inalta Curte a stabilit
ca prin reglementarea obligativititii vanzarii imobilelor ce intrd sub incidenta lor, se instituie
o limitare a prineipiului autonomie; de voint a partilor, iar ca urmare consimtméantul care sta
de reguld la baza contractului trebuie si se circumscric necesitd{ii de ordin juridic, prin
dispoziiile Legii nr. 85/1992 conferindu-se titularilor contractelor de inchiriere dreptul de a
cumpéra, la cerere, locuinfele sau spatiile cu alts destinatie construite din fondurile statului si
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inart. { alin. 1 din Legea nr, 85/ 1992, facindu-se referire la locuintele construite dm/ nduril
statului, se stabileste ¢4 acestea "pot fi cump#irate" sau "vor fi vandute" éa:a,,{' )r e
subliniazi ci nasterea raportului juridic este Ia latitudinea titularului contractului défi
.care, fird a fi legat de vreun termen, poate formula cerere de cumplrare, R

Faji de aceste aspecte, instanta constaty ca obligafia de a vinde intervine

cénd sunt Indeplinite cumulatiy urmétoarele conditii: N
~ locuingele s# fi fost construite din fondurile statului sau ale unitatilor economize

bugetare de stat pani Ia intrarea in vigoare a Legii nr. 85/1992;
- solicitantul s3 fie titular al contractului de inchiriere, putind fi say nu angajat al

unititii proprietare;
- 84 existe cerere de cumpirare din partea titularuluj contractului de inchiriere, intrucat

solicitantul trebuie s aibi calitatea de chiriag in momentu! realizarii acordului de voin{a (data

fnaintdrii cererii de cumpirare); _
- locuinfele 53 nu faca parte din categoria celor de interventie sau a celor care nu pot fi

instrdinate conform dispozitiilor art.2 alin.2 5i 3, art.6 alin.2 gi art,7 alin.7 $i 9 din Legea nr.
;

85/1992, -

i . st Coa
- Raportéind aceste aspecte Ia sityafia de fapt infitisatd, retinind $t pozitia procesuali a
partilor, In lipsa unor dovez; contrare, instan{a apreciaza ci cerintele menfionate anterior sunt
intrunite. Astfel, reclamanta a avut si are calitatea de chiria

fat de care nu s-a fiicut dovada faptului c# face parte din categoria celor care sunt exceptate

de la vinzare. De asemenea, instanta. r

acestui bun care a fost fnaintats paritei ;l care a réispuns solicitirii acesteia.
{ De asemenea, instanfa refine ¢i/in prezenta cauzd, incheierea contractulyj de vénzare

i

cumpdrare nu s-a realizat din cauza faptului c& astfel de solicitiri nu au fost solutionate pe

cale administrativi, ci doar in baza unor hotarari Jjudecatoresti,
~ Astfel, prin raportul de expertizd Intocmit in cauzi, expertul a stabilit valoarea
imobilului, o dats prin raportare la Legea nr. 85/1992 rezultind suma de 33.380 de lei.

Totodat, instanfa refine ci prin Legea or. 244/201 1, intratd in vigoare la data de

17.12.2011, s-a modificat cuprinsul art, 16 din Legea nr, 85/1992, mentiondndu-se ¢¥ valoarea
i z& raportat la pretul pietei de citre un expert autorizat, tn

ele ale art. 7 din Legea nr. 8571992 este evident

cd la stabilirea valorii imobilujui supus vanzirii trebuie si se {ind seama si de dispozitiile

Decretului nr.61/1990, ,
Astfel, avind in vedere cele constatate in baza probatoriului administrat in cauza,

instanta réfine ca cererea este intemeiata urméand a 0 admite §i va obliga périta s incheie cu
reclamanta contract de vanzare cu privire la apartamentul situat in Focsani, bd, Bucuresti, nr.,
27, bl. L1, ap. 10, jud. Vrancea, Ia valoarea de 33.380 lei stabilitd prin raportul de expertizi
intoemit de domnul expert Calots Florea Marice! prin raportare Ia prevederile legale ale

decretului nr. 61/1990 gi ale Legii nr. 85/1992.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGI,
HOTARASTE:

Admite actiunea formulati de reclamanta DOBRILA VIORICA MIHAELA,

N . T contradictorin cu pérata UAT MUNICIPIUL: FOCSANI; , cu

sediul in Mun. Focgani, B-dul Dimitrie Cantemir nr, Bis, jud. Vrancea,
Obligd pe périta si incheie cu reclamanta contract de vénzare cu. privire la
apartamentu] situat in Focsani, bd, Bucuresti, nr. 27, bl, L1, ap..10, jud, .-y;'g:{_j_ggg{_z-!g
de 33.380 lei stabilitd prin raportul de expertizd Intocmit de domnul expert Calo

Maticel,

doar atunci .-

sau’




Cu ‘drept de apel, in termen de 30 de zile de la comunicare.Cererea de apel se va
’ depnne la Eudecatoua Focgani.

‘ Pronun‘{até prin punerea solutiei la dispozitia parfilor prin intermediul grefei instantei,
azi, 29.07.2022;
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i —Pﬁgedinte Grefier
Tiu Alexandra Bardag Ligia~-Andreca
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Contrasemneaza,
Secretaruf General al Municipiului Focsani,
Marta-Carmen GHIUTA
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Pe rol judecarea cauzei civile privind pe reclamanta DOBRILA VIORICA
MIHAELA,

in contradictoriu cu pérdta UAT MUNICIPIUL
FOCSANI, cu sediul in Mun, Focsanl B-dul Dimitrie Cantemir nr. 1 Bis , jud. Vrances, avind
ca obiect obligatie de a face.

Dezbaterile si susjinerile orale ale parfilor au fost consemnate in incheierea de sedinti
de la 07.06.2022 care face parte integrantd din prezenta, cnd instanta, avind nevoie de timp
pentru a delibera, a aménat pronunfarea la data de 24.06.2022, 01.07.2022, 15.07.2022,

22.07.2022, 29.07.2022, cénd a pronuntat prezenta hotarére.
INSTANTA,

Deliberdnd asupra cauzei civile de fufd, constatei urmiitoarele:

Prin cererea inregistratd pe rolul Judecitoriei Focgani Ja data de 04.12.2019 sub nr.
17166/231/2019, reclamanta DOBRILA VIORICA MIHAELA a chemat in judecats pe paréta
UAT MUNICIPIUL FOCSANI solicitdnd instantei ca prin hotérrea pe care o va pronunta si
dispund obligarea acesteia din urmi s incheie un contract de vénzare cumpirare cu privire la
imobilul apartament situat in Focgani, bd. Bucuregti, nr. 27, bl. L1, ap. 10, jud. Vrancea.

In motivarea cererii, reclamanta a aritat ci pentru imobilul mentionat anterior a fost
incheiat contractul de inchiriere nr. 351/178/16.10.2001, reinnoit 1a data de 14.05.2010.
Ulterior, reclamanta a relatat ¢ i-a solicitat paratei sd cumpere acest bun in anul 2008, dar si

in anul 2019.
In drept, cererea a fost intemeiatd pe dispozitiile Legii nr. 85/1992, Decretului Lege nr.

61/1991, art. 1073 C.civ.

Pentru dovedirea celor aritate, reclamanta a solicitat incuviintarea probei cu inscrisuri
5i a probei cu expertiza tehnici de specialitate.

Cererea a fost legal timbrati cu suma de 1.655 de lei (fila nr. 36),

Péaréta a formulat intdmpinare prin care a solicitat respingerea cererii ca neintemeiats,
Aceasta a artat cfi reclamanta si-a manifestat dorinta de a cumpéira imobilul din prezentul
litigiu, insd cererea sa nu a fost aprobatd din cauza faptului ci pén# la acea datd nu se
aprobaserd astfel de solicitiri pe cale administrativé ci doar in baza unor hotiréri
judeoﬁtorc;;ti De asemenea, péréta a menfionat ¢ reclamanta nu figueazi cu debite restante,

ci doat cu facturi curente la chirie i la utilitafi.
in drept, intdmpinarea a fost intemeiat¥ pe dispozitiile din Legea nr. 85/1992, Decretul

Lege nr. 61/1990,
Pentru dovedirea celor artate, pirata a solicitat incuviinfarea probei cu inscrisuri.
Sub aspect probatoriu, instanfa a incuviinfat pentru parfi proba cu inscrisuri, iar
suplimentar pentru reclamanti gi proba cu expertiza tehnic# specialitatea constructii.
Analizind materialul probator administrat in cauzd, instanta refine urmdtoarele:
fn fapt, instania re;me ci la data de 14.05.2010 a fost incheiat intre par{i contractul de

inchiriere nr. 351/178 cu privire la imobilul situat in Focsani, bd, Bucuresti, or, 27, bl, L1, ap.
1




Y

10, jud. Vrancea, compus din doud camere in suprafatéd de 37,10 mp si dependinge interioare i

In suprafatd de 20,70 mp pentru toatd perioada in care reclamanta va fi incadratd la Garda_fgi\'“-

Nationald de Mediu-Comisariatul Judetean Vrancea (filele nr. 7-10). 7
De asgthenea, instanfa refine ci reclamanta a solicitat paratei in anul 2019 vanzarea
acestui byf) inchirjat, iar ageasta din urmi i-a comunicat ci pand la acea datli nu se aprobaserd

astfel defscﬂ(éitéfi pe cale adininistativa ci doar in baza unor hotardri judecitoresti (filele nr.
ojicitart pe cale adi

11-12). {7 D
L filele nr, 6776 se fegaseste raportul de expertiza realizat de domnul expert Calota
Flroea Ma‘ri‘é{él;_-.. B

fn drepy; instanta refine cd@ potrivit prevederilor ast. | din Legea nr. 85/1992
Locuintele construite din fondurile statului pot fi cumpdrate de titularii contractelor de
inchiriere, cu plata integrala sau in rate a prefului, in condifiile Decretului-lege nr,
61/1990 privind vénzarea de locwinte construite din fondurile statului cdtre populatie §i ale
prezentei legi, Sunt exceptate de la prevederile alin. 1 locuintele care depdsesc suprafetele
maxime prevdzute in actele normative in baza cdrora s-au execulat locuinfele din fondurile
statului §i din fondurile unitdfilor economice si bugetare de stal, precum §i cele care prezinid,
la data véinzdrii, finisaje supevioare echivalente unor lucrdri de arta sau ornamentale
deosebite, sau care beneficiazil de dotdri speciale, cum ar fi: piscingd, saund, sera, cramd,
bar-vinotecd, camera frigorificd sau altele asemenea. De asemenea, sunt exceptate locuingele
de protocol, pare au servif sau servesc demnitarilor sau altor persoane alese sau numite in
Junctii drept locuinte pe durata exercitiivii funcfiei, chior dacd acesteq sunt scoase ulterior
din evidenta locuinjelor de protoeol.

Pe de altd parte, conform dispozifiilor art. 1 din Decretul-lege nr. 6171990 prevede
ca Intreprinderile pentru vinzarea locuintelor si oficiile specializate pot vinde cdtre populatie
locuinge consiruite din fondurile statului, in conditiile prezentului decret-lege, iar prevederile
art, 5 alin, (2) din acelagi act notmativ prevad ¢ locuintele ocupate de chiriasi se pof vinde
numai acestora, pe baza cererilor adresate direct unitdtilor specializate in vinzarea
locuingelor.

Totodatd, potrivit prevederilor art. 7 alin. (1) din Legea nr. 85/1992 locuinfele
construite din fondurile unitdtilor economice sau bugetare de stat, pnd la data intrérii in
vigoare a prezentei legi, altele decdt locuintele de interventie, vor fi vdndute titularilor
contractelor de inchiriere, la cereren acestora, cu plata integral sau in rate a prefului, in
conditiile Decretului-lege nr. 61/1990 si ale prezentei legi, iar In conformitate cu dispozitiile
alin. (2) al aceluiagi articol de asemenca, vor fi vandute la cerere, in conditiile prevederilor
alin. 1 §i cu respectarea dispozitiilor art. 1 alin, 3, titularilor de contracte de inchiriere si
locuinfele care inainte de 6 martie 1945 gu aparfinut regiilor autonome, institutiilor i
societdtilor cu capital de stat, mixt sau privat, care si-au incetat existenja dupd aceastd dati
sau, dupd caz, au devenit, prin reorganizare, unitifi economice sau bugetare de stat. Mai
mult decit atat; instanfa constatd & potrivit prevederilor art. 7 alin. (6) din Legea nr. 85/1992
prevad cf beneficiazd de prevederile alin. 1 §i chiviagii care nu sunt angajatii unitdfilor
proprietare, :

In interpretarea acestor norme, prin Decizia civild nr. V/2008 pronuntatd in recurs in
interesul legii, inalta Curte de Casatie si Justitie Sectiile Unite a statuat ca ,,dispozifiile Legii
nr. 85/1992 privind vdnzarea de locuinte §i spafii cu altd destinatie consiruite din fondurile
statului §i din fondurile unitdjilor economice sau bugetare de stat, republicald, sunt
aplicabile i in cazul contractelor de inchiriere incheiate dupd dota intrdrii in vigoare a
acestui aet normativ,”

De asemenen, instanga constatd ¢ in considerentele acestei decizii, Inalta Curte a stabilit
cd prin reglementarea obligativitatii vanzarii imobilelor ce intid sub incidena lor, se instituie
o limitare a principiului autonomiei de vointi a pattilor, iar ca urmare consimimantul care sii
de reguld la baza contractului trebuie si se circumscrie necesitatii de ordin juridic, prin
dispozitiile Legii nr. 85/1992 conferindu-se titularilor contractelor de inchiriere dreptul de a
cumpdra, la cerere, locuinfele sau spatiile cu altd destinatie construite din fondurile statului si

2




ale unitifilor economice sau bugetare de stat, cu exceptia locuingelor de interventie, Déﬁ"élllgfg:il";} S

In art. § alin. | din Legea nr. 85/ 1992, facandu-se referire la locuin{ele construite dir;yjéﬁHUl‘/i]?' £ .

AN

statulyi, se stabilegte ci acestea "pot fi cumpdrate” sau "vor fi vindute" ca aﬁa’fe’, cee
A

subliniazi ci nagterea raportului juridic este la latitudinea titularului contractuluj! ,é’!’l‘nr‘ﬁ'
care, fard a fi legal de vieun termen, poate formula cerere de cumpirare. B SRR

Fald de aceste aspecte, instanfa constats ci obligatia de & vinde intervine%oar atunci ¢
cénd sunt Indeplinite cumulativ urmitoarele conditii: S e,

- locuingele s4 fi fost construite din fondurile statului sau ale unitdfilor economice san”
bugetare de stat pani la intrarea in vigoare a Legii nr. 85/1992:

- solicitantul sa fie titular al contractului de inchiriere, puténd fi sau nu angajat al
unitdtii proprietare;

- s existe cerere de cumplrare din partea titularului contractului de Inchiriere, Intrucat
solicitantul trebuie si aiba calitatea de chirias in momentul realizarii acordului de vointi (data
inaintirii cererii de cumpdrare); _

- locuintele si nu facé parte din categoria celor de interventie sau a celor care nu pot fi
instriinate conform dispozitiilor art.2 alin2 si 3, art.6 alin.2 si art.7 alin.7 si 9 din Legea nr.
85/1992, _ ;

- Raportind aceste aspecte la sityatia de fapt infitisats, refindnd i pozitia procesuali a
partilor, in lipsa unor dovezi contrare, instanta apreciazi ci cerinfele mentionate anterior sunt
intl_';unite. Astfel, reclamanta a avut si are calitatea de chiriag cu privire la imobilul in cauzi,
fath de care nu s-a ficut dovada faptului ¢& face parte din categoria celor care sunt exceptate
de la vénzare. De asemenea, instanfa.refine cA reclamanta a formulat cerere de cumpirea a
acestui bun care a fost Thaintats .pér'f’iteigi care a rispuns solicitirii acesteia.

| De asemenea, instanta retine ¢&.n prezenta cauzf, incheierea contractului de vénzare
cumparare nu s-a realizat din cauza faptului ¢i astfel de solicitiri nu au fost solutionate pe
cale administrativd, ¢i doar in baza unor hotirari Jjudecitoregti.

Astfel, prin raportul de expertizd intocmit in cauza, expertul a stabilit valoarea
imobilulvi, o data prin raportare Ia Legea nr. 85/1992 rezulténd suma de 33.380 de lei,

Totodatd, instana refine ci prin Legea nr, 24472011, intratd In vigoare la data de
17.12.2011, s-a modificat cuprinsul art. 16 din Legea nr. 85/199 2. mentionndu-se ci valoarea
de viinzare a locuingei se calculeazi raportat la pretul pietei de citre un expert autorizat, in
conditiile legii. Coreland aceste prevederi cu cele ale art. 7 din Legea nr. 85/1992 este evident
¢ la_stabilirea valorii imobilului supus vanzarii trebuie s& se find seama i de dispozifiile

Decretului nr.61/1990. _
Astfel, avind in vedere cele constatate in baze probatoriului administrat in cauzi,

instanta f'é_;ine ca cererea este Intemeiata urménd a o admite i va obliga périta si incheie cu
reclamanta contract de vanzare cu privire la apartamentul situat in Foegani, bd. Bucuregti, nr.
27, bl. L1, ap. 10, jud. Viancea, la valoarea de 33.380 lej stabilitd prin raportul de expertizi

infoemit de domnul expert Calotd Florea Maricel prin raportare la prevederile legale ale
decretului nr. 61/1990 si ale Legii nr. 85/1992.

PENTRU ACESTE MOTIVE,
IN NUMELE LEGI],
HOTARASTE:

Admite acfiunea formulati de reclamanta DOBRILA VIORICA MIHAELA,

) - in contradictorin cu pérata UAT MUNICIPIUL FOCSANY, , cu

sediul in Mun. Focgani, B-dul Dimitrie Cantemir nr, | Bis, jud. Vrancea.
Obligd pe pérata si incheic cu reclamanta contract de véanzare cu . privire Ja
apartamentul situat in Focsani, bd, Bueuresti, nr, 27, bi. L1, ap. 10, jud, :Yrap_ggg,_;__l_g:__yg_jgg_rca-
de 33.380 lei stabilitd prin raportul de expertiz intoemit de domnui expert Calotd Florea

Maricel.




' Cu ‘drept de apel, in termen de 30 de zile de la comunicare.Cererea de apel se va

~ Pronunjata prin punere
azi, 29.07.2022,
f/‘!l.
Presedinte Grefier
Tiu Alexandra Bardag Ligia-Andreea

St T
TR L

Red /Tehnored /29.07.2022
4Exp./Com. 2 Exp./03.08.2 022

1 UU;i j.‘.

Contrasemneaza,
Secretarul General al Mumcnplulw Focsani,
Marta-Carmen GHIUTA

depune la Judecatoria Focgani.
2 solutiei la dispozifia partilor prin intermediul grefei instantei,
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Pentru astazi fiind aménata pronuniarca asupra cererii de apel formulata de apelantul
MUNICIPIUL FOCSANI, cu sediul in Mun, Focsani, B-dul Dimitrie Cantemir ur, 1 Bis, jud.
Vrancea Impotriva sentinei civile nr.6725/29.07.2022 pronuntatd de Judecdtoria Focsani in

contradictoriu cu intimata DOBRILA VIORICA MIHAELA _
' avénd ca

obiect obligafie de a face.
Dezbaterile au avut loc in sedinfa publica de Ja 28.09.2023 cand au fost puse

concluzii pe fond | note consemnate in incheierea de la acea data » care Tace parte
integranta  din prezenta , cind instapta din lipsa de timp pentru deliberare a amanat
pronunfarea cauzei peniru astizi 12.10.2023, cand ,

TRIBUNALUL

Prin cererea registratd pe rolul Judecitorici Focsani la data de 04,12.2019 sub or.
17166/231/2019, reclamanta DOBRILA VIORICA MIHAELA a chemat in judecats pe périta
UAT MUNICIPIUL FOCSANI solicitind instantei ca prin hotirirea pe care o va pronunia si
dispuni obligarea acestsia din urm3 s& incheie un contract de vanzare cumpirare cu privire la
imobilul apartament sitvat in Focgani, bd. Bueuresti, nr. 27, b). L1, ap. 10, jud. Vrancea.

in motivarea cererii, reclamanta a arfitat ¢i pentru imobilu] menfionat anterior a fost
incheiat contractul de inchiriere nr. 351/178/16.10.2001, refnnoit Ja data de 14.05.2010.
Ulterior, reclamanta a relatat ci i-a solicitat pérdtei s& cumpere acest bun in anul 2008, dar si
in-anul 2019. In drept, cererca a fost fntemeiati pe dispozitiile Legii nr. 85/1992, Decretului
Lege nr. 61/1991, art. 1073 C.civ.

Pérdta a formulat Intdmpinare prin care 2 solicitat respingerea cererii ca neintemeiats,
Aceasta a arditat cf reclamanta si-a manifestat dorinta de a cumpira imobilyl din prezentul
litigin, insd cererea sa nu a fost aprobaté din cauza faptului ci pand la acea datd nu se
aprobaserd astfel de solicitdri pe cale administrativi i doar in baza unor hotdrari
Judecitoresti. De asemenca, paréta a menfional cd reclamanta nu figueazli cu debite restante,

ci doat cu facturi curente la chirie §i la utifitii. 7
In drept, intdmpinarea a fost intemeiati pe dispozifiile din Legea nr. 85/1992, Decretul

Lege nr. 6171990, _
Sub aspect probatoriv, instanfa a incuviintat pentru pirti proba cu inscrisuri, iar

suplimentar pentru reclamants i proba cu expertiza tehnici specialitatea construcii,

Prin sentinta civili nr. 6725/29.07.2022 2 Judechtoriei Focsani a fost admisa
acfiunea formulatd de reclamanta DOBRILA VIORICA MIHAELA 1n contiadictoriu cu
pérata UAT MUNICIPIUL FOCSANI, fiind obligatd périta si inchei_e cu reclamantz contract
de vénzare cu privire la apartamentul situat i Focgani, bd. Bueuresti, nr. 27, bl. L1, ap. 10,
Jjud. Vrancea, la valoarea de 33.380 lei stabilita prin raportul de expertizi intocinit de domnuyl

expert Calotd Florea Maricel.
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Penfr'{l?:{i hotard astfel, priia instantd a refinut ca la data de 14,05.2010 a fost inchejat

intre pari contractul de inchiriere nr. 351/178 cu privire la imobilal situat in Focgani, bd. -

Bucuresti, nr- 27}; bl. L1, ap. 10, jud. Vrancea, compus din doul camere in suprafajd de 37,10
mp §i dependinge intefioare in suprafaid de 20,70 mp peniru toatd perioada in care reclamanta
va fi incadrats la Garda Nationald de Mediu-Comisariatul Judetean Vrancea (filele nx. 7-10).
Reclamanta a solicitat pardtei in anul 2019 vénzarea acestui bun nchiriat, iar accasta din urméd
i-a comunicat ci pand la acea dald nu se aprobaserd astfel de solicitiri pe cale administrativa
ci doar in baza unor hotarari judecitoresti (filele nr. 11-12). La filele nr. 67-76 se
reghseste raportul de expertizi realizat de domnul expert Calotd Flroea Maricel. in drept,
instanta ra rejinut ¢ potrivit prevederilor art. | din Legea ur. 85/1992 Locuinfele construite
din fondurile statului pot fi cumpdrate de titularii contractelor de inchiriere, cu plata
integrala suu in raie a prefului, in condifiile Decretului-lege nr. 81/ piivind vdnzarea de
locuinje construite din fondurile statului edtre populajie si ale prezentel legi.(..) Pe de altd
parte, art. 1 din Decretul-lege nr. 61/1990 prevede ca intreprinderile pentru vinzarea
locuinfelor si oficiile specializate pot vinde cdtre populafie locuinfe construite din fondurile
statulii, b condifiile prezentului decret-lege, iax prevederile art. 5 alin. (2) din acelagi act
normatiy prevad ci Jocuinfele ocupate de chiriagi se pot vinde numai acestora, pe baza
cererilor adresate direct unitdfilor specializate in vinzarea locuintelor. Totodatd, potrivit
prevederilor art. 7 alin. (1) din Legea nr. 85/1992 locuinfele construite din fondurile unitafilor
economice sau bugetare de stat, pand la data intrarii fn vigoare a prezentei legi, altele decdt
locuingele de interventie, yor fi vindute titularilor contractelor de inchiriere, la cererea
acestord, cu plaia integrald sau in rate a preudui, in condifiile Decretului-lege nr. 6 1/1990 5i
ale prezenfei legi, iar in conformitate cu dispozifiile alin. (2) al aceluiasi articol de asemeneq,
vor fi véndute la cerere, in condifiile prevederilor alin. 4 §i cu respectarea dispozitiflor art. 1
alin. 3, tilarilor de comtracte de fnchiriere i locuingele care inainte de 6 martie 1945 au
aparfinut regiilor aitonome, institutiilor §i societétilor cu capital de stat, mixt sau privai,
care gi-a fncetat existenta dupd aceastd datd sau, dupd caz, au devenit, prin reorganizare,
unitéfi economice sau bugetare de stat. Mai mult decét atdt, instanja constatd ci potrivit
prevederilor art. 7 alin. (6) din Legea nr. 85/1992 previd c beneficiazd de prevederile alin. 1
si chiriagii care nu sunt angajafii unitdfilor proprietare. in interpretarea acestor norme, prin
Decizia civild nr. V/2008 pronungatd in recurs in interesul legii, fnalta Curte de Casatie gi
Justifie Sectiile Unite a statuat ci Jdispozitiile Legii nr. 85/1992 privind vdnzarea de locuinfe
si spafii cu altd destinafie construite din fondurile statitlui si din Sfondurile unitatilor
economice sau bugetare de stat, republicatd, sunt aplicabile si in cazul contractelor de
inchiriere incheiate dupd data intrdrii in vigoare a acestui act normativ.” De asemenea,
instanta constatd cd in considerentele acestei decizii, Inalta Curte a stabilit c& prin
reglementarca obligativititii vanzrii imobilelor c¢ intrd sub incidenta lor, se instituie o
limitare a principiului autonomiei de vointd a partilor, jar ca urmare consim{3méntul care sta
de reguld la baza contractului trebuie sé se circumserie necesitatii de ordin juridic, prin
dispozitiile Legii nr. 85/1992 conferindu-se titularilor contractelor de inchiriere dreptul de a
cumpiira, Ja cerere, Jocuiniele sau spatiile cu alt destinatie construite din fondurile statului si
ale unitatilor economice sau bugetare de stat, cu exceplia locuinjelor de interventie. De altfel,
fu art. 1 alin, 1 din Legea nr. 85/1992, facandu-se referire ia Jocuintele construite din fondurile
statului, se stabilegte ci acestea "pot fi cumpdrate” sau "vor fi vindute" ca atare, ceea ce
subliniazi ¢ nasterea raportului juridic este la latitudinea titularului contractuhui de inchiriere,
caré, firh a fi legat de vreun termen, poate formula cerere de cumpdrare. Fati de aceste
aspecte, instan{a a constatat ¢a obligatia de a vinde intervine doar atunci cand sunt Indeplinite
cumulativ urmatoarele conditii: - locuintele sé fi fost construite din fondurile statului sau ale
unitiifilor economice sau bugétare de stat pand la intrarea in vigoare a Legii nr. §5/1992; -
solicitantul si fie titular al contractului de inchiriere, putind fi sau nu angajat al unitéfii
proprietare; - 53 existe cerere de cumpérare din partea titularutui contractului de inchiriere,
intrucit solicitantul trebuie 53 aibd calitatea de chirias in momentul realizarii acordului de
voin{d (dala Inaintarii cererii de cumpérare); - locuinjele si nu facd parte din categoria celor
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de interventie sau a celor care nu pot fi instrdinate conform dispozitiilor art.2 alin.2 gi B;iihftzﬁ""
alin.2 si art.7 alin.7 i 9 din Legea nr. 85/1992. Raporténd aceste aspecte la situatia de fapt
Infilisatd, refindnd i pozifia procesuali a partilor, in lipsa unor dovezi contrare, itistanta a '
apecizjip.cé cerinfele mentionate anterior sunt intrunite, Astfel, reclamanta a avut gi aré § itatea !‘
de chiriag cu privire la imobilul in cauzi, fatd de care nu s-a fiicut dovada faptuly o3 face .. v/
parte. din categoria celor care sunt exceptate de la vénzare. De asemenca, reclan}apta a ST
forinulat cerere de cumpirea a acestui bun care a fost Tnaintatd paritei si care a raspuns = L0
solicithrii acesteia, De asemenea, In prezenta cauzd;, inchejerea contractului de vinzare
cumpdirare nu s-a realizat din cauza faptului ci astfel de solicit¥ri nu au fost solutionate pe

cale administativd, ci doar in baza unor hotirari Judecitoresti. Astfel, prin raportul  de
expertizd Intocmit in cauzi, expertul a stabilit valoarea imobilului, o datd prin raportare la
Legea nr. 85/1992 rezultAnd suma de 33.380 de lei. Totodatd, instanja a refinut <3

prin Legea nr. 244/2011, intratd fn vigoare la data de 17.12.201 1, s-a modificat cuprinsul art.

16 din Legea nr. 85/1992, mentiondndu-se ¢i valoarea de viuzare a locuingei se calcileazd
raportat la pretul piefei de cditre un expert aulorizal, in condifiile legii. Coreldnd aceste
prevederi cu cele ale art. 7 din Leged nr. 85/ 1992 este evident c¢a la stabilirea valorii
imobilului supus vanzirii trebuie si se find seama §i de dispozitiile Decretului nr.61/1990.
fmpotriva acestei hotiriri a formulat apel pérata Municipiul Fecgani, care a

solicitat schimbarea sentinfei in sensul respingerii acfiunii ca neintemeiata.

in motivarea apeluhi, s-a arftat ci hotirfrea este neintemeiatd, decarece In unna
depunerii raportului de expertiz3 tehnici de evaluare constructii dispusé in cauzi, prin care
imobilul a fost evaluat |a suma de 33.380 lei, mult prea mici in raport de valoarea de viinzare
a unui imobil de acelasi tip din zoni, au fost formulate obiectiuni de care nici instanta §i nici
expertul nu au tinut cont. Trebuie avute In vedere prevederile Ghidului privind valorile
orientative ale proprietitilor imobiliare din Judetul Vrancea transmis Unjunii Notarilor
Publici, din care rezultd cu claritate i valoarea de vénzare este de aproximativ 35,700 Euro,
precum gi faptul c& in Legea 244/2011 peptru modificarea art. 16 din Legea 85/1992 privind
vinzarea de locuinte §i spafii cu alty destinatie din fondurile statului si din fondurile unitatilor
economice sau bugetare de stat art. | stabileste cii valoarea de vanzare a locuinfei se
calouleazii raportat Ja preful piefei de citre un expert autorizat, In conditiile legii.

In drept a fost invocata Legea 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea 85/1992.

Prin intdmpinare, intimata reclamantd Dobrild Viorica Mihaels a solicitat respingerea
apelutui ca nefondat, ardtdnd ci desi apelanta paritd nu a dorit parcurgerea procedurii
administrative, a contestal toate actele emise in procedura judecatoreasca §i, desi nu s-a
Impotrivit efectudrii expertizei §i nu s-a prezentat la efectuare, a contestat raportul si a
formulat apel, contrar altor spete in care nu a procedat astfel.

fn drept au fost invocate Legea 85/1992, Decretul-Lege 61/1991, Decizia V/2008 a

fccy, art. 1073 cCiv,
In apel s-a dispus efectuaiea unei ex

raport de preful piejii,
Apelul este fondat, pentru urmitoarele motive: _
Potrivit dipozifiilor art. 477 alin.} CPC, care stabilesc limitele efectului devolutiy

determinate de ceea ce s-a apelat, instanfa de apel va proceda la rejudecarea fondului in

limitele stabilite expres sau implicit, de citre apelant.
n cazul de fad, cu toate ci pardta apelantd solicitd schimbarea seatintei in sensul

respingerii actiunii ca neintemeiatd, din motivarea apelul rezulti ci nemulfumirea sa este
indreptatd doar Impotriva prefului de vanzare stabilit de prima instantd, nu si impotriva
obligdrii sale la vinzarea imobilului citre reclamants,

Agadar, considerim ci limitele implicite stabilite de apelantd pentru rejudecarea
fondului se referd doar la preful de vanzare al imobilului, nu §i 1a restul chestiunilor privitoare
ia obligativitatea tranzactiei.

Cu privire la prejul de vanzare, existi o disputd ntre pérfi cu privire la modul de
stabilire a acestuia, reclamanta optind pentru calculul prefolui in conditiile art. 7 din Legea
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85/1992 (potrivit caruia experthl evatuator Caloti-Florea Marcel a stabilit un pref de vinzare
de 33.380 lei in prim# instanta), iar péréta sustindnd fn apel cfi prejul de vénzare cste cel al
piciei, indicat .d& art. 16 din Legea 85/1992, astfel cum a fost modificat In 2012 (potrivit
cArnia expertul &Valuator a stabilit in apel un pref 30.000 Euro).

Qbse.rw“i},ﬁj ¢d-dn cupringul Legii 85/1992 se regaseste art,7 care la alin.4 stabileste ci
Evaluarea gi vinziiréd locuinfelor previzute la alin. 1.§i 2 gi la art. 1 alin. I, pemtru care nu
sequt ficheiat contracie de vénzare-cumpdrare pénd la duta intrarii in vigoare a prezentel
legi, se vor face in condifiile Decretului-lege nr. 6171990 gi ale prezentei legi, completate cu
prevederile referitoare la coeficienfii de vzura din Decretul nr. 93/1977, la un pret indexat in

steréa salarfului minim by a la data cumpdrdrii, fafd de cel existent la

data intrdrii in vigoare a Legii nr. 85/1992.
In acelasi timp, insA, art. 16 din aceeasi lege indicd faptul ¢ Valoarea de vdnzare a
locuinfei se caleuleazd raportar la preful piefei de catve un expert autorizal, in condifiile
legii. Aceastd a doua reglementare a valorii de vinzare & locuingelor in curpinsul aceluiagi act
noymative a fost modificatd prin cfectu] Legii 244/2011, anterior clreia art. 16 avea urméatorul
continut; Anexa nr. 1 la Decretul-lege nr. 61/ 1990 se completeazi cu prejurile de vanzare ale
locuinelor cu confort redus, previzute in anexa, care face parte integrantd din prezenta lege.

Prima instantd a considerat i dispozifii legale trebuic interpretate coroborat:
modificarea art, 16 din Legea 85/1992 realizath prin Legea 244/2011 nu a urmdrit sa
contrazics explicatiile date de art, 7 alin4 cu privire la modul de calcul al prejului de vanzare
a locuintelor, ci, precizind ¢d este vorba despre o raportare la preful piefei, s-a stabilit ca
acesta trebuie caleulate de un expert autorizat care trebuie si se find seama si de dispozitiile
Decretului 0r.61/1990.

~ Aceasti concluzie este, insi, contravish de art. Il din' Logea 244/5.12.2011 pentru
modificarea gt 16 din Legea : 5/1992 privind vinzarea de locuinje §i spafii cu altg
destinaffe construite din fondurile statului si din fondurile unitdfilor economice sau bugetare
de stat, care precizeazd ¢ Locuinfele ce fac obiectul Legii nr. 85/1992 privind vdnzarea de
locuinge si spafii cu altd destinagie construite din fondurile stotului 5i din fondurile unitafilor
economice sau bugetare de stat, republicatd, cu modificirile §i completdrile ulterioare,
pentru care la data intrdrii in vigoare a prezentei legi sunt fn curs de derulare procedurile de
vinzare, se vand la prepul stabilii de reglementirile in vigoare la data fnceperii procedurii de
vdnzare.

Asadar, prin legea de modificare a modului de stabilire a prefului de vinzare a
imobilelor potrivit Legii 85/1992 s-a indicat, practic, ci doar imobilele pentru care la data
intr3irii in vigoare a legii sunt in curs de dervlare procedurile de vanzare, se mai vand la preful
stabilit de reglementiirile in vigoare la data inceperii procedurii de vanzare, adica potrivit art.
7 alin4 si 16 in vechea forma,

In acest sens, prin Decizia nr. 409 din 19 iunie 2018 a Curtii Constitutionale
referitoare la exceptia de neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 16 din Legea nr,
85/1992 privind vinzarea de locuinte si spafii cu alti destinafie construite din fondurile
statului §i din fondurile unitdfilor economice sau bugetare de stat, s-a considerat cé solufia
legislutivd a vénzérii cdtre chiviagi a locuinfelor construite din fondurile statului sau din
Jondurile unitdfilor economice ori bugetare de stat a fécut obiectul mai myltor reglementiri
legale, exemplu fiind, fn acest sens, Decretul-lege nr. 61/1990 privind vénzarea de locuinfe
construite din fondurile statului citre populajie, publicat fn Monitorul Oficial al Romaniei,
Partea I, nr. 22 din 8 februarie 1990, sau Legea nr. 85/1992. Curtea a observal cd un
element esenfial §i comun al tuturor reglementdrilor legale incidente era acela al
persodnglor ce putéay deveni cumpdrdtori in temeiul acestor legi, acestea fiind, de reguld,
cele care le ocupau in calitate de chiriagi. De asemenea, preful de vinzare al locuinfelor era
reglementat prin lege, flind stabilit, asa cum s-a statuat in jurisprudenta  Curfii
Constitufionale, intr-un cuanfum care 88 permitd chiviagilor sd igi poatii exercita efectiv
dreptul la cumpérarea locuingelor (fn acest sens, u se vedea Decizia nr. 61 din 11 februarie
2014, precitatd). Totodatd, Cwrtea « obseivat ¢d, prin Legea w. 244/2011 care a
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modificat art. 16 din Legea nr, 85/1992, leginitorul « renuntat si mai acorde beneficinl
vanzdrii acestor locuinte lu un pref stabilit prin lege, instituind un mod de caleul al valorii
de viinzare a acestor locuinge
Un expert autorizal, cu consecinfa cregteri s
context, jautorul excepfiei de neconstitufionalitate apre

prevederilor art. 16 din Legea nr. 85/1992, astfel cum a fost modificat f‘"f Legea ny. ..
o 314, -
-.g:{:raj(\e cure:

244/2011, are loc o majorare accentuatii a prefului §i se crecazd of
contravine art. 16 din Constitufie, Fata de critica formulatd, practica Curtii C"'\Qﬁ.sn'mjiaféaffe
este constantd In a statua c8 situa
reglementarea aplicabili potrivit principiului lempus regit actum nu poate fi pri v?tt?ql{_:};jj
neconstitufionald. In acelagi sens, Curtea a consiatat Japtul od reglementirile Juridice
succesive pol prezenta in mod firesc diferenfe determinate de condifiile obiective in care au
Jost adoplate. Asifel, prin Decizia nr. 61 din 1] Jebruarie 2014, precitatd, Curtea a refinut, in
legdturd cu preful de vinzare al locuinfelor ce jac obicct de reglementare al Legii nr.
8571992, ca problema prepului de vinzare al locuinfelor nu priveste constitufionalitated
textului criticat, fiind una de oppiune legislativd. Astfel, Curtea a arétat cd legiititorul este
suveran in adoptarea unor norme cu caracter social, atunci cind condifiile economice sau
sociale o impun, insd, in egald mdsurd, este liber G reglementeze diferit aceleagi raporturi
sociale, findnd cont de evolufia temporald a realitifilor sociale. Ca qlare, succesiunen in
timp-a regleinentirii legale. incidente unei amuanite Sttuatii juridice i diferentele implicite de
regim juridic aplicabil a’estz‘zzaéari[or normelor legale nu contravin principiubi egalitdyii in
drepturi. Prin wrmare, faptul ¢d legiuitorul a remunpar s& mai acorde beneficiul unui pref
inferior valorii de piatd a bunului, prin schimbarea modalitaii de stabilire a prefului de
vinzare al acestor locuinge, previzutd de art. 16 din Legea nr. 85/1992, astfel cum a Jost
modificat prin Legea nr.. 244/2011, a fost determinat de rajiuni sociale, in concordantd cu
realitifile economice §i sociale contemporane, caracterizate de existenta unej economii de
piata. 7 %’
Constatim, deci, cd yahzarea citre reclamants a apartamentului In conditiile Legii
B5/1992 este supusi dispozifiilor art. 16 din lege, in forma modificats prin Legea 244/2011,
preful de vénzare al locuintei fiind raportat doar la preful piefei, fird a mai fi aplicabile
criteriile de caleul indicate de art. 7 din lege,

in aceste condifii, indiferent de preful la care ay fost véndute, voluntar seu ca urmare a
unor hotéirdri judecatoresti, alte locuinge construite din fondurile statului, instanfa observi ci
nu poate obliga UAT Focsani 53 1i vindi reclamantei apartamentul pe care i1 foloseste in
chirie decét la preful piefei indicat de ciitre expertu] Caloti-Florea Maricel, de 30.000 Euro, in
echivalent lei Ia data incheierii coutractului,

In consecintd, in baza art. 480 alin.2 CPC, rap. La disp, art. 16 din Legea 85/1992,
vom admite apelul §i vom schimba in parte sentinfa, cu privire la preful de vénzare a
apartamentului, care va fi de 30,000 Euro, in echivalent lei la data fncheierii confractului,

PENTRU ACESTE MOTIVE,
[N NUMELE LEGI!
DECIDE
Admite apelul formulat de apelantul MUNICIPIUL FOCSANI, cu sediul in Mun.
Focgani, B-dul Dimitric Cantemir nr. 1 Bis, jud. Vrancea Impotriva sentingei civile
nr.6725/29.07.2022 pronungatd de Judecdtoria Focsani in contradictoriu eu intimata

DOBRILA VIORICA MIHAELA 7 ,
avand ca obiect obligatie de a face.

Schimbi in parte sentinta, In sensul cii:

Prejul de vénzare a apartamentului va fi de 30.000 Ewro, in echivalent lei curs BNR la
data incheierii contractului,

Mentine restul dispozitiilor sentingei,

Cu recurs in 30 de zile de la comunicare, cerere care se depune Ja Tribunalu) Vrancea,
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prin raportare la pregul pietei, stabilit de I caz la caz de cdne
emuificatlve o prefului de v:inzarq:l,fﬂ."éifé;v'ti’.
‘eclazd od, prin aplicar @A causd a.

fia diferith in care se afli cetifenii i funcfie de -




Prowuiata azi, 12.10.2023, prin punerea solutiei la dispozifia prtilor prin intermediul

gieféi instangei.
. v

Judecétor,

Presedinte,
Mirela Dita Viorica Vasilich Neacsu

Grefier,
Daniela Bernadet Mihailigea
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Anexa 4 / éj

ROMANIA
JUDETUL VRANCEA la hotarareanr...|.....
CONSILIUL LOCAL AL din 30.05.2024

MUNICIPIULU} FOCSANI
Cod ECLI ECLI:RO:CAGLT:2024:043.000095

Dosar nr. 17166/231/2019

ROMANIA
CURTEA DE APEL GALATI
SECTIA I CIVILA
Decizia civili nr. 95/R

j \ ‘3 "" Sedinta publici din 28 martie 2024
I Completil compus din;
. R i PRESEDINTE Raluca Nechifor

ey Judecétor Razvan Dicu
Judecator Luminita Benescy

Grefier Camelia Severin
Pentru astizi fiind amanata pronunfarea asupra recursului civil declarat de reclamanta

DOBRILA VIORICA MIHAELA, .
Impotriva deciziei civile nr. 472/12. 10.2023, pronungati de Tribunalul Vrancea —

Sectia I civila, in dosarul nr, 17166/231/2019, i contradictoriu cu intimatul-parat MUNICIPIUL
FOCSANI, cu sediul in Focsani, bd, Dimitrie Cantemit, nr. Ibis, jud. Vrancea, in actiunea civilj

avénd ca obiect- obligatie de a face,
Dezbaterile au avut loc in sedinfa publici din data de 13 martie 2024 §i s-au consemnat

in incheierea de sedingd din aceeasi zi, care face parte integrantd din prezenia, cénd instanta,
avéind nevoie de timp pentru a deljbera a aménat pronuniarea cauzei la data de 28 martie 2024,

CURTEA

Asupra recursuluj civil de faga;
Examindnd actele si lucriirile dosarul ui, constat urmétoarele;

Prin cererea finregistrata

MUNICIPIUL FOCSANI, fiind obligatd parata si incheie cu teclamanta contract de vanzare cy
n Focgani, bd. Bucuresti, nr. 27, bl. L1, ap. 10, jud. Vrancea, la

valoarea de 33.380 Jei stabilits prin raportul de expertiza intocmit de domnul expert Calots Florea
Maricel.
fmpotriva acestei hotiriri a formulat apel pérdta Municipiul Focsani, care a solicitat
schimbarea sentintei in sensul respingerii actiunii ca neintemeiats,
Prin decizia civili nr. 472 din 12.] 0.2023, Tribunalul Vrancea # admis apelul formulat
de apelantul MUNICIPIUL FOCSANI, impotriva sentinfei civile nr.6725/29.07.2022 pronunjati
de Judec#toria Focsani in contradictoriu cu intimata DOBRILA VIORICA MIHAELA, avand ca

obiect obligafie de a face.
A schimbat In parte sentinfa, in sensul ci preful de vénzare a apartamentului este de

30.000 Euro, in echivalent lej curs BNR Ia data incheierii contractului,

A mentinut restul dispozitiilor sentinei,
Pentru a proviunta decizia civild, tribunalul a refinut urmiétonrele;

| |
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Potrivit dipozitiilor ast. 477 alin.l Cod procedurd civila, care stabilesc limitele ef‘ectuihi—\;;, :
devolutiv detea‘mi.ﬁaief‘d@céea'f"cfe._,g-ja apelat, instanfa de apel a procedat la rejudecarea fondului fri s+ -
limitele stabilite expre§ sau implicit; de citre apelant. e

In cazul de/ fala, cu toate Eé pardta apelantd solicitd schimbarea sentintei in sensul
respingerit ac[iuniiifz neintenteiatd, din motivarea apelul rezultd cd nemuljumirea sa cste
indreptata doar imp&fﬁ‘vg pretului de-vanzare stabilit de prima instan{s, nu si impotriva obligarii
sale la vinzarea imobilulti:catre 1'eqiaii1anté.

Asadar, a considerat ca limitele implicite stabilite de apelant3 pentru rejudecarea fonduluj
sc referd doar la preul de vénzare al imobilului, nu g la restul chestiunilor privitoare la
obligativitatea tranzaciiei,

Cu privire la preful de vanzare, existd o disputd intre parfi cu privire la modul de stabilire
a acestuia, reclamanta optind pentru calculul prefului in condifiile arl. 7 din Legea 85/1992
(potrivit cAruia expertul evaluator Calotd-Florea Marcel a stabilit un pret de vanzare de 33.380 lei
in primi instantd), iar parata sustindnd in apel ¢ prejul de vanzare este cel al pietei, indicat de
art. 16 din Legea 85/1992, astfel cum a fost modificat in 2012 (potrivit cAruia expertul evaluator a
stabilit in apel un pre{ 30.000 Euro),

A observat ¢ in cuprinsul Legii 85/1992 se regéseste arl.7 care la alin.4 stabileste ci
Evaluarea si vanzarea locuinfelor previzute la alin. 1 5i 2 i la art. 1 alin. 1, peniru care nu S-au
fncheial confracte de vénzare-ctmpdrare péni la data intrérii in vigoare u prezentel legl, se vor
Jace in condifijle Decretului-lege nr. 61/1990 si ale prezentei legi, completate cu prevederile
referitoure la coeficientii de uzura din Decretul nr. 93/1977, lu un pref indexat in functie de
cresterea salaviulyi minim brut pe tura la deta cumpéirdrii, Jutd de cel existent la data intrérii in
vigoare a Legii nr. 85/1992.

in acelagi ﬁmp, insd, anrt. 16 din acecasi lege indica faptul ¢ Valoarea de vinzare a
locuinjei se calculeazd raportat la pretul pietei de céitre un expert auiorizat, in condifiile legii.
Aceastd a doua reglementare a valorii de vénzare a locuintelor in curpinsul aceluiagi act
normative a fost modificatd prin efectul Legii 244/2011, anterior cireia art. 16 avea urmatorul
continut: Anexa nr. 1 la Decretul-lege nr. 61/1990 se completeaza cu prefurile de vénzare ale
locuintelor cu confort redus, previzute in anexa, care face parte integrantd din prezenta lege.

Prima instanfd a considerat c& dispozitiile legale trebuie interpretate coroborat:
modificarea art, 16 din Legea 85/1992 realizatd prin Legea 244/2011 nu a urmarit si contrazica
explicafiile date de art. 7 alin.4 cu privire la modu) de calcul al prejului de vanzare a locuingelor,
¢i, preciziind ci este vorba despre o raportare la preful piefei, s-a stabilit ci acesta trebuie
calculate de un expert autorizat care trebuie si se {ini seama §i de dispozitiile Decretului
nr.61/1990,

Aceastd concluzie este, insa, contrazisd de art. I din Legea 244/5.12.2011 pentru
modificarea git. 16 din Legea nr. 85/1992 privind vénzarea de locuinfe 51 spafii cu altd destinatie
construile din fondurile statului §i din fondurile unitéfilor economice sau bugetare de stal, care
precizeazd ¢  Locwuinfele ce fuc obiectul Legii nr. 85/1992 privind vinzarea de locuinge i spaii
cu altd destinafie consiruite din fondurile statului si din Jondurile wunitdjilor economice sau
bugetare de stat, republicatd, cu modificarile §i completdrile ulterioare, pentru care la data
intrdrii fn vigoare a prezentei legi sunt in curs de derulare procedurile de vénzare, se vand la
preful stabilit de  reglementirile in vigoare la duta fnceperii procedurii de vénzare.

Asadar, prin legea de modificare a modului de stabilire a pretului de vanzare a imobilelor
~ polrivit Legii 85/1992 s-a indicat, practic, ¢a doar imobilele pentru care la data intrérii in vigoare
a legii sunt in curs de derulare procedwrile de vAnzare, se mai vand la preful stabilit de
reglementdrile in vigoare la data inceperii procedurii de vanzare, adica potrivit art. 7 alin.4 si 16
n vechea formé.

in acest sens, prin Decizia nr. 409 din 19 junie 2018 a Curtii Constitufionale referitoare la
exceptia de neconstitutionalitate a dispoziiilor art, 16 din Legea nr. 85/1992 privind vénzarea de
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locuinfe §i spafii cu altd destinafie construite din fondurile statliif{gi' sj-din fonduile unitifilor

" economice sau bugetare de stat, s-a considerat ca solufia legislativii a VAnzdydi <dpre chiriagi a
locuintelor construite din Jondurile statului sau din Jondrile unititilor %éér’ébmicé 975'1' bugetare
de stat a fiicut obiectyl mai multor reglementdri legale, exemplu tind,. In aeest sens, Decretul-
lege nr. 61/1990 privind vdinzarea de locuinge construite din Jondurile siatului ¢atre populatie,
publicat in Monitorul Oficial ol Romdniei, Partea I, nr. 22 din 8 Jebruarie 1990, say Legea nr.
85/1992. Curtea a observat cii un element esenfial §i comun al tuturor reglementirilor legale
incidente era acela al persoaielor ce puteau deveni cumpdrdtori in femeiul acestor legi, acestea
flind, de reguld, cele care le ocupay In calitate de chiriagi. De asemeneq, preful de vinzare al
locuinfelor era reglementat prin lege, fiind stabilit, asa cum s-a statual in Jurisprudenta Curfii
Constitufionale, intr-un cuanium care sd permitd chiria,

silor sd isi poatd exercita efectiv dreptil
la cumpdrarea locuinfelor (in acest sens, a se vedea Decizia nr. 61 din 1] Jebruarie 2014,
precitai@). Totodatd, Curiea g ob.

servat cd. prin Legea nr. 244/201] care a modificat art. 16 din
Legea nr. 85/1992, leginitorul a renpuntat sd mai acorde ben

eficiul vinzirii acestor locuinge la
un pref stabilit prin lege, instituind un mod de caleul al valorii de vinzare a acestor locuinge
prin_raportare la preful piefei, stabilit de Ia caz la caz de citre un expert auforizal, cu
consecinfa cresterii semnificative u prefului de vinzare. In acest context, autoru] excepjiel de
neconstitufionalitaie apreciazd cd, prin aplicarea in cauzd o prevederilor art, 16 din Legea nr.
85/1992, astfel cum a fost modifical prin Legea nr. 24472011, are loc o majorare accentuaty a
prefului si se creeazd o sifuafie care contravine art. 16 din Constitutie. Feyi de critica formulats,
practica Curfii Constitufionale este constantd in a statua cd situafia diferitd in care se afli
cetdfenii in functie de reglementarea aplicabili potrivit principiniui temnpus regii actum my
poate fi privitd ca fiind neconstitufionaldi, In acelasi sens, Curtea a constatat Japtul i
reglementéirile juridice succesive pol prezenta in niod firesc diferente determinate de coridifiile
obiective in care au fost adoptate. Astfel, prin Decizia nr, 61 din 11 februarie 2014, precitald,
Curtea a refimu, in legdturd cu pre(ul de vanzare al locuingelor ce Jac obiect de reglementare
al Legii nr. 85/1992, ¢d problema pretului de vdnzare ol locuintelor nu  privegte
constitutionalitatea textului criticat, fiind una de opfiune legislativd. Asifel, Curtea ¢ ardtat cd
legiuitorul este suveran in adoplareq unor norme cu caracler social, atunci cdnd conditiile
econontice sau sociale o impun, insd, in egald mésurd, este liber sd reglementeze diferit aceleayi
raporturi sociale, tindnd cont de evolufia temporaldi a realitdtilor saciale. Ca atare, succesiunea
in timp a reglementdvii legale incidente wnei anumite situalii juridice §i diferenfele implicite de
regim juridic aplicabil destinatarilor normelor legale nu contravin principiului egalitdfii in
drepturi. Prin urmare, fuptul cd legiuitorul a renunfal 5d mai acorde beneficiul unui pref inferior
valorii de piatd a bunului, prin schimbareq modalitdii de stabilive a prefulini de vinzare al
acestor locuinfe, prevdzutd deart. 16 din Legea nr. 83/1992, astfel cum « Jost modificat
prin Legea nr. 244/2011, a fost determinat de rafiuni sociale, in concordantd cu realitdile
economice §i saciale contemporane, caracterizate de existenfa unei economii de piafd,

A constatat, deci, ¢ vanzarea citre reclamanti a apartamentului in conditiile Legii
85/1992 este supusa dispozitiilor art. 16 din lege, in forma modificats prin Legea 244/2011,
pretul de vénzare al locuintei fiind raportat doar la pretul piefei, firs a mai fi aplicabile criteriile
de calcul indicate de art. 7 din lege. )

in aceste condifii, indiferent de preul la care au fost véndute, voluntar sau ca urmare a
unor hotérari judecitoresti, alte locuinfe construite din fondurile statului, instanfa a observat ¢4 nu
poate obliga UAT Focsani s4 §i vAnda reclamantei apartamentul pe care 1l foloseste in chirie decat
la prejul pietei indicat de citre expertul Calotd-Florea Maricel, de 30.000 Euro, In echivalent lei
la data incheierii contractului.

In consecingd, in baza art. 480 alin.? Cod procedwii civild, rap. la disp. art. 16 din Legea
85/1992, a admis apelul si a schimbat in paite sentinfa, cu privire la prejul de vanzare a
apartamentului, care este de 30.000 Euro, in echivalent lej la data incheierii contractului,
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Tmpotriva deciziei civile nr. 472/12,10.2023 a formulat recurs reclamanta Dobrili i -
Viorica Mihaela, solicitind admiterea: recursului, casarea deciziei si, in rejudecare, admiterea -
cererii de chemare in judecatd’si obligarea paratei UAT Focsani sd-i vanda imoilul la preful de . -

14.871 euro asifel cum a rezultat din Rapornil de expertiza Calota- Florea Maricel, realizat in
recurs §l intitulat Réspuns la (§Biec§iuni. }

in motivare, recurenta apreciazé cﬁ rapoftat la hotirfrile de datd recentd pronunfate de
catre Judecatoria Focsani si Tribunalul Vrancea in spefe silmilare depuse la dosar opereaza
puterea sau prezumiia de lucru judeécaf. .-

Prezumtia de Jucru judecat, impune consccvenya Tn judecats, astfel ca ceea ce s-a constatat
si statuat printr-o hotarire nu trebuie si fie contrazis printr-o alté hotardre. (Decizia nr. 1777 din
25 iunie 2015, pronuntat’ in recurs de Sectia a l-a civil3 a Inaltei Curii de Casatie si Justitie.
fn plus apreciazi ca relevante in stabilirea valorii sunt raspunsurile expertului Ja obiectiunile
formulate prin care evalueazi apartemenul conform Legii 85/1992 si Decretul Lege 61/1990
ajungénd la preful de 14.871 euro.

In situatia In care evaluarea apartamentului s-ar fi determinat conform valorii de piaf& nu
mai era necesard efectuarea unei expertize, era suficientd extragerca prefului din grila notarilor
publici.
in plus instanja de apel nu a finut cont ci cererea de cumpérare a imobilului a fost
formulati la data de 06.08.2019. Cererea de chemare in judecats a fost promovati de asemeni in
anul 2019 cénd piata imobiliard a schzut datoritd conditiilor economice §i sociale la care face
vorbire, ficind trimitere la deciziile Curii Constitufionale

In raspunsul la obiecfiunile apelantei UAT Focsani referitor la grila notarilor publici
expertul precizeazi ¢ aceasta nu are la bazil o analizi de piati pentru determinarea valorii iar
standardele si normele de evaluare interzic utilizarea prefurilor din grila notarilor publici .

in dovedirea cregterii prefului la apartamente a depus un articol publicat la 26.01.2023 pe
Digi 24 de unde rezultd ¢ in ultimi ani prefurile au crescut cu aproape 40%.

Intimatul Municipiul Focsani a formulat INTAMPINARE, prin care a solicitat
respingerea recursului.

A ardtat intimata c evaluarea i vanzarea locuinfelor construite din fondurile unitagilor
economice sau bugetare de stat, pentru care nu s-au incheiat contracte de vénzare-cumpérare pani
la data intriirii in vigoare a prezentei legi, se vor face in condigiile Dectetului-Lege nr. 61/1990 gi
ale prezentei legi, completate cu prevederile referitoare la coeficientii de uzurd din Decretul! nr.
93/1977 la un pre{ indexat in funcie de cresterea salariului minim brut pe faré la data cumpdrérii,
fafa de cel existent la data infrérii in vigoare a Legii nr. 85/1992.

Reclamanta a fnaintat o cerere catre UAT Focsani — nr. 74890/06.08.2019 prin care si-a
exprimat dorinfa de a cumpdra imobilul apartament detinut cu chirie, aducénd astfel la cunogtin{a
aceastd intenfie autoritiitilor publice locale, primind in acest sens rAspuns prin adresa nr,
82214/28.08.2019 prin care i s-a adus la cunostinta c& parata nu poate solutiona favorabil cererea
respectivé, motivaia fiind aceea ¢4 pind la data Inaintrii cererii nu s-a aprobat nicio vinzare pe
cale administrativé, ci numai in baza hotérarilor judecitoresti.

Considerd c# instanta de apel in mod corect a apreciat faptul ¢4 vAnzarea apartamentului
in condifiile Legii 85/1992 este supusa dispozitiilor art. 16 din lege, in forma modificata prin
Legea nr. 244/2011, pretul de vAnzare al locuinei fiind raportat doar la preful piefei, ffirs a mai fi
aplicabile criteriile de caleul indicate de art.7 din lege.

In drept, a invocat art.205 Cod procedura civila,

La termenul dini 13.03.2024, Curtea, fatd de motivele de recurs referitoare la autoritatea de
lueru judecat, a refinut c& este Investita si cu motivul de casare prevazut de art. 488 alin. | pet. 7
NCPC.

Analizind actele §i lucrdrile cauzei, prin prisma motivelor de recurs invocate $ia
dispozitiilor legale incidente in cazul recursulii, Curtea refine urmitoarele:
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: 1. Referitor la primul motiv de casare, cel previzut de art. 4 83;:!1:1 1 pE”ia'.', 7 NCPC,
recurenta a invocat inclcarea autoritafii de Jucru judecat, raportat la hot fﬁi‘ilc recente pi‘bﬂi(lntate

In spete similare de cétre Judeciitoria Focsani si Tribunalul Vrancea. ' ; S ‘ o
Cu privire la autoriiatea de lucru judecat, Curtea retine ¢a ,.potri\h:t art. 431-alin. & NCPC,

pentru a exista autoritate de lucru judecat, trebuie si existe tripld identitate, de péﬁ‘i,'b'ﬁiect si

cauzi.
Or, in cauzi, recurenta nu a indical o altd cauza in care ea a figurat ca parte, ci a invocat

alte hotédrari judeciloresti pronunjate in speje similare, adicd avdnd parti diferite, chiar daca
obiectul §i cauza erau aseméndtoare.

In aceste conditii, nefiind indepliniti conditia triplei identitéiti, Curtea refine c3, de fapt,
recurenta nu invocd o autoritate de lucru judecat. c¢i o Jurisprundents, o practica judiciarg, de care
instanta de ape! ar {i trebuit s# {ina cont.

fnsa, n sistemul nostru juridic, precedentul judiciar nu poate fi recunoscut ca avand
putere de lege, adici de izvor de drept, decét in mod exceptional, in situatiile anume previzute de
Legea fundamentali i alte legi. Este vorba despre: deciziile instanjei supreme, pronuntate in
materia recursurilor in interesul legii si a dezlegirii unor chestiuni de drept, deciziile Curtii
Constitugionale, anumite hotarari ale instanelor de contencios administrativ §i deciziile
instantelor europene.

Cu atét mai mult In cavzd nu pot fi avute In vedere in mod automat alte hot&réri
Judecétoresti pronuntate in spefe similare, intrucat in aceasti materie, interpretarea legislativi se
face in funciie de datele §i imprejurdrile personale ale fiecirui petent,

De altfel, recuremta nu a indicat in mod expres ¢ altd hotdrdre judeciioreascs, astfel incit
sé poatd [i comparate situatiile de fapt ale fiec#rui reclamant §i, implicit, legislagia aplicabila

fiecarei cauze.
In aceste conditii, Curtea nu poate retine ca fiind intemeiate criticile care se referd la

prevederile art. 488 alin. 1 pet. 7 NCPC.
2. Referitor la motival de casare, cel previzut de art. 488 alin, 1 pct. 8 NCPC, Curtea

refine urmitoarele;

fn cauzs, controversa Juridic se referd la prevederile legale aplicabile cu efect asupra
prefului de vénzare a imobilului. Astfel, pe de o parte, instanja de fond a considerat ci sunt
aplicabile prevederile art. 7 din Legea 85/1992 raportate Ja Decretul nr, 61/1990, iar, pe de altd
parte, instanta de apel a considerat ci vénzarea este supusi dispozifiilor art. 16 din Legea
85/1992, in forma modificats prin Legca 244/2011.

Curtea refine cd solujia legislativd a vénzarii catre chiriasi a locuintelor construite din
fondurile statului sau din fondurile unitifilor economice ori bugetare de stat a ficut obiectul mai
multor reglementéri legale. Astfel, Decretul-lege nr. 61/1990 privind vAnzarea de locuinte
construite din fondurile statului citre populatie, publicat in Monitorul Qficial al Roméniei, Partea
I, nr. 22 din 8 februarie 1990, potrivit caruia locuintele construite din fondurile statului se vénd
cetdtenilor romani cu demiciliul in fard, cu achitarea integrals a prefului la incheierea contracfului
de vénzare-cumparare sau prin acordarea unui imprumut de chtre Casa de Economii si
Consenmatiuni, farj restrictii privind definerea in proprietate a unei a doua locuinte, a fost
completat de Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuine i spatii cu alté destinafie construite
din fondurile statului §i din fondurile unitiilor economice sau bugetare de stat, publicati in
Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 180 din 29 iulie 1992, republicatd, cu madificirile si
completirile ulterioare, ' '

Legea nr. 85/1992 a abrogat art. 4 din Decretul-lege nr. 61/1990 (ce interzicea revanzarea
locuintelor cumpdrate in conditiile deosebit de avanlajoase ale acelui act normativ) si a extins
reglementarea vanzérii §i la alte spafii decdt cele cu destinafia de locuin{d, construite din
fondurile statului $i din fondurile unititilor economice sau bugetare de stat.




De asemenea, Legea nE, 76/1994 pentru modificarea §i complelarea Legii nr. 85/19 2
privind vanzarea de iocum;e si spafii cu altd destinajie construite din fondurile statului §i
fondurile unitagilor econ?m; e sau bugetaje de stat, publlcata in Moniterul Oficial al Romamel
Partea 1, nr, 196 din 29 mhe 1994, a extins I'e;a vAnzirii si asupra locuinfelor care, nainte de 6
august 1945 au dpa1;mul mstslunzlm je stdi regnicu autonome §i socwté;lior cu capnal de stat
care si-au incetat existenfd. dupé aceastd data ori, dupé caz, au devenil, prin reorganizare, unititi
economice sau bugetare de stat, o

In toate aceste cazuri, preful de vanzare al locuinielor a fost reglementat prin lege, fiind
stabilit, aga cum s-a statuat In jurisprudenta Curfii Constitufionale, ntr-un cuantum care si
permitd chiriasilor s i5i poatd exercita efectiv dreptul la cumpirarea locuintelor (a se vedea, in
acest sens, Decizia nt. 324 din 27 noiembrie 2001, publicatd in Monitorul Oficial al Roméniei,
Partea I, nr. 101 din 5 februarie 2002, sau Decizia nr. 270 din 22 octombrie 2002, publicati in
Monitorul Oficial al Romaéniet, Partea I, nr. 879 din 6 decembrie 2002).

De asemenea, Curlea refine cd un alt element esential si comun tuturor reglementérilor
legale incidente era acela al persoanelor ce puteau deveni cumpdriitori in temeiul acestor legi,
acestea fiind, de reguld (excepiia fiind reglementats prin ari. 6 din Legea nr. 85/1992, republicat3,
cu modificéirile si completarile ulterioare), cele care le ocupau in calitate de chiriagi.

Ulterior, prin Legea nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992
privind vanzarea de locuinfe si spalii cu alta destinafie construite din fondurile statului gi din
fondurile unitafilor economice sau bugetare de stat, legiuitortd a remuntat s mai acorde
beneficiul vanzdrii acestor locuinge la un pref stubilir prin lege, instituind un mod de calcul al
valorii de vdnzare a ucestor locuinfe prin raportare la preful pietei, stabilit de la caz lu caz de
calre un expert autorizal, cu consecinfa cresterii semnificative a prefului de vinzare.

Potrivit art. Il din Legea 244/2011, Locuinele ce fac obiectul Legii nr. 85/1992 privind
vdnzarea de locuinte §i spafii cu altd destinatie construite din fondurile stetului §i din fondurile
unitdfilor economice squ bugetare de stot, republicald, cu modificarile §i completdrile ulterivare,
pentru care la data intrivii in vigoare a prezentei legi sunt in curs de derulare procedurile de
vinzare; se vind la preful stabilit de reglementérile in vigoare la data Tnceperii procedurii de
vinzare.

Asadar, Curtea refine ¢ titularii contractelor de inchiriere a locuintelor construite din
fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat, care au optat pentru cumpirarea acestora
fnainte de intrarea in vigoare a Legii 244/2011, respectiv fnainte de 17.12.2011, pe de o parte, si
titularii contractelor de inchiriere ale aceluiagi tip de locuinfe, care nu au ficut aceastd optiune
inainte de 17.12.2011, pe de alti parte, se afli intr-o situatie juridica ce diferd in mod obiectiv,
sub aspectul reglementarii legale incidente, care instituia posibilitatea dobandirii dreptului de
proprietate asupra imobilelor cu destinafia de locuin{a pe care acestia le ocupau in calitate de

chiriagi.
Fata de aceste modificari legislatlve prin Decizia nr. 61/2014, Curtea Constitujionald a

refinut c& Iegnuztorul este suveran in adoptarea unor norme cu caracter social, atunci cénd
conditiile economice sau sociale o impun, ins, in egald masurd, este liber sd reglementeze diferit
aceleagi raporturi sociale, {inind cont de evolujia temporald a realitijilor sociale, astfel incét
succesiunea in timp a reglementéitii legale incidente unei anumite situafii juridice, si diferentele
implicite de regim juridic aplicabil destinatarilor normelor legale, nu poate fi privitd ca o
incalcare a principiului egalititii in drepturi.

Din acest punct de vedere, principiul egalititii nu obligd la o armonizare legislativa
absolutd, A decide altfel insecamnd a nega Insusi dreptul suveran al legivitorului de a adopta
normele legale pe care le considerd oportune si adecvate codificarii raporturilor sociale la un
moment dat, evident cu respectarea regimului constitujional al drepturilor §i libertdjilor

fundamentale.




Privita din acest punct de vedere, al legaturii intrinseci intre e\lulugia realitdfilor sociale si
codificarea legislativa a acestora, opfiunea legivitorului de a institui, piin Legea nr: 85/ 1992,
republicatd, cu modificarile si completanle ulterioare, un beneficiu;/legal pentru Chllla$ll
locuinjelor construite din fondurile statului i din fondurile unitdtilor ed;mmmxce sau bugetcue de
stat era justificati de contribuiia acestora la construirea locuinelor in condi’;ule ec,onomlcf: ale

s,

sistemului statal-juridic anterior Revolufiei din decembrie 1989. s

in mod corespupzitor, modificarea, prin Legea nr. 244/2011, a madahta}n de stabilire a
prefului de vanzare al acestor locuinge, leginitorul renunténd s& mai acorde beneficiul unui pret
inferior valorii de piatd a bunului, instituit din rafiuni sociale, este in concordanti cu realitatile
economice §i sociale contemporane, caracterizate de existenfa unei economii de piafd, in sensul
art. 135 alin. (1) din Constitutie.

De altfe}, in legaturd cu prejul de vAnzare al locuintelor ce fac obiect de reglementare al
Legii nr. 85/1992, republicatd, cu modificrile §i completdrile ulterioare, Tn jurisprudenta Curiii
Constitufionale s-a refinut ci problema prejului de vinzare al locuintelor nu priveste
constitufionalitatea textului criticat, fiilnd una de opfiune legislativd (a se vedea, in acest
sens, Decizia nr. 324 din 27 nolembrie 2001, publicata in Monitorul Oficial al Roméniei, Partea |,
nr, 101 din 5 februarie 2002).

fnn ceea ce privegte sustinerile referitoare la omisiunea legiuitorului de a moditica In mod
corespunziitor §i prevederile art. 7 alin. 4 din Legea nr. 85/1992, republicatd, cu modificirile si
completdrile ulterfoare, Curtea refine ci acestea nu constituic aspecte carc s& priveasch
neconstitutionalitatea dispozitiilor lepale criticate, astfel incét nu pot fi supuse controlului de
constitufionalitate.

De altfel, din analiza acestor prevederi legale, respectiv a textului de lege criticat in
prezenta cauzi, pe de o parte, si a prevederilor art. 7 alin. 4 din Legea nr. 85/1992, republicatd, cu
modificirile ulterioare. pe de altd parte, Curtea constatd ca aceste din urmé dispozitii legale sunt
incidente in continuare In cazul situagiilor tranzitorii, care vizeaza procedurile de vanzare aflate in
derulare la data intrarii in vigoare Legii nr. 244/2011 si care sunt supuse in continuare
reglementdrii in vigoare la data inceperii procedurii de vinzare, respectiv unei modalitati de
calcul al valorii de vénzare a locuintei prin raportare la prejurile de vinzare previzute in anexa
nr. 1 la Decretul-lege nr. 6171990, respectiv in anexa care face parte integrantd din Legea nr.
85/1992, republicatd, cu modificirile i completdrile ulterioare.

Din aceastd perspectiva ¢ste evidentd consecvenia logico-juridica a reglementarii legale,
astfel incit menfinerea in fondul activ al reglementdrii a doud modalitdfi de calcul al valorii de
vénzare a locuinfelor, si anﬂme prin raportare la preful pietei, stabilit de la caz la caz de chtre un
expert autorizat; r+espe:cu\vg la preturile de vénzare previzute in anexele la Decretul-lege nr.
61/1990 §1 Legea  nr. 85/1992 republicatd, cu modificdrile §i completarile ulterioare, se
circumserie infenfici ieguutorulm de a proteja d;epml persoane]or care au optat pentru
cumpdrarea locumgelor i cauzd, thainte de intrarea in vigoare a leg,u noi, in vederea
achizitiondirii acestora tn conditiile procedurii de vanzare instituite inifial prin Legea nr. 85/1992,
republicati, cu _t‘hddiﬁcér_ilé si completdrile ulterioare, respectiv la un pret inferior valorii de piatd
a acestora, fiind respectate in acest mod principiile generale ale dreptului intertemporal, intre care
s¢ afla i acela al aplicdrii neretroactive a legii noi. '

T_-n acest sens, normele tranzitorii coprinse in art. 11 din Legea . 244/2011 dispun ci
locuiniele ce fac obiectul Legii nr, 85/1992, republicatd, cu modificirile §i completarile
ulterioare, pentru care la data intrérii in vigoare a prezentei legi sunt in curs de derulare
procedurile de vénzare, se vind la prejul stabilit de reglementérile in vigoare la data inceperii
procedurii de vanzare.

Asadar, Tn cauzd. Curtea trebuic $i analizeze daca, in ceea ce o priveste pe recurentd,
procedura de vénzare a inceput anterior sau ulterior intrarii in vigoare a Legii 244/2011, respectiv
17.12.2011.




r .ﬁj;aceasétéfprivhuﬁ, Curtea refine ¢i recurenta si-a exprimat intenfia de a cumpéra imobilu}
la data- de 06:08.2019, formuland o cerere in acest sens ctre intimata UAT F ocsani, Tnregistrata
sub 4ir. 74890/06.08.2019 (fila 21 - dosar fond).

! 7 Intimata_i-a ,#ispuns recurentei la aceastd cerere prin adresa nr. 82214/28.08.2019,
pféé;:-g\z‘ind,;qé nu 0 poate solutiona favorabil motivat de faptul ci nu s-a aprobat nicio vanzare pe
cals_:agimipisti'ativg,»éi doar in temeiul unei hotairgri Jjudecatoresti,

"?“Agg'd_gx,..-iﬂ“ten;ia exXprimatd de recurentd a fost mult ulterioardl datei de 17.12.201 I, asa
incét in mod coreet a refinut instanfa de apel ¢d tn cauza sunt aplicabile prevederile art. 16 din
Legea 85/1992, in forma modificata prin Legea 244/2011.

In aceste condifii, nu se poate avea in vedere rspunsul la obiecfiuni formulat de expert,
intrucét preful de 14.871 EUR a fost calculat potrivit Decretulyi lege 61/1990.
Pentru toate aceste motive, Curtea va respinge recursul ca neintemeiat,

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGH
DECIDE:

Respinge ca neintemeiat recursul declarat de catre recurenta Dobric Viorica Mihaela,

o . impotriva deciziei

civile nr. 472/12.10.2023, pronunfatd de Tribunaiul Vrancea — Sectia I civild, in dosaru] nr,

17166/231/2019, in contradictoriu cu  intimatul-pardt MUNICIPIUL FOCSANI, cu sediul in
Focsani, bd. Dimitrie Cantemir, nr. 1bis, jud. Vrancea.

Definitiva.
Pronuntata azi, 28.03.2024, solutia wrménd a fi pusd la dispozitia partilor prin mijlocirea

*

grefei isntantei.

Pregedinte, Judecator, Judeeitor, s
Raluca Nechifor Rézvan Dicy Luminita Benescy
L]
Grefier,
Camelia Severin . O
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