PROIECT DE HOTARARE

CONSILIUL LOCAL SINAIA JUDETUL PRAHOVA ROMANIA

Nr.2259/14.10.2022
privind modificarea HCL nr.144/08.09.2021 si a HCL nr.145/08.09.2021

Consiliul Local al orasului Sinaia, judeful Prahova;
Avand 1n vedere:

- Referatul de aprobare intocmit de dl. Vlad Oprea — Primarul orasului Sinaia, inregistrat cu
nr.2258/14.10.2022;

- Raportul de specialitate al Biroului Patrimoniu si Protectie Civila inregistrat cu
nr.2260/19.10.2022 prin care propune modificarea HCL nr.144/08.09.2021 si a HCL
nr.145/08.09.2021;

- Sentinta Civild nr.400/28.04.2022 a Tribunalului Prahova- Sectia a Il-a Civila de Contencios
Administrativ si Fiscal, rimasa definitivé in data de 06.10.2022 care obliga Consiliul Local Sinaia
si emiti o noud hotdrdre prin care anuleazd in parte HCL Sinaia nr.144/08.09.2021 si
nr.145/08.09.2021, respectiv art.3 si art.5 din fiecare hotérdre si si aprobe transferul dreptului de
proprietate al apartamentului nr.1, str.Theodor Aman nr.21, Sinaia, Jud.Prahova, in schimbul
pretului de vAnzare stabilit in raportul de evaluare intocmit de evaluator Marza Neculai, respectiv
si emitd o noud hotardre prin care si aprobe transferul dreptului de proprietate asupra garajului
situat in Sinaia, str.Th.Aman nr.21, in schimbul prefului de vanzare stabilit in raportul de evaluare
efectuat de dl.Mérza Neculai.

In conformitate cu:

- Prevederile Legii nr.112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, art.9;

- Prevederile Legii nr.10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, republicata — art.42;

- Prevederile Codului fiscal, art.292, alin.2, lit.f: sunt scutite de taxa “livrarea de constructii/parti
de constructii si a terenurilor pe care sunt construite, precum si a oricaror altor terenuri. Prin
exceptie scutirea nu se aplicd pentru livrarea de constructii noi, de pérti de constructii noi sau de
terenuri construibile”.

- Avizul comisiei de specialitate a Consiliului Local Sinaia;

in temeiul art.129 alin.(1) si alin.(7), lit.q), art.139 alin.(2), coroborat cu art.196 alin(1),
lit.a) din Ordonanta de Urgentd nr.57/2019 privind Codul Administrativ

HOTARASTE:

ART.1. — Art.3 din HCL nr.144/08.09.2021 va avea urmatorul confinut:

“ Pretul vanzirii este de 20.407lei ( scutit de TVA), conform raportului de evaluare anexa nr.1 la
hotararea nr.144/08.09.2021.”

ART.2. — Art.3 din HCL nr.145/08.09.2021 va avea urmatorul continut:

“ Pretul vanzarii este de 4.157lei ( scutit de TVA), conform raportului de evaluare anexa nr.1 la
hotararea nr.145/08.09.2021.”

ART.3. — Art.5 din HCL nr.144/08.09.2021 si din HCL nr.145/08.09.2021 va avea urmdtorul
continut: “Contractul de vanzare-cumpdrare se va incheia in termen de maxim 60 de zile de la
data adontarii nrezentei hotarari™.



PROIECT DE HOTARARE

CONSILIUL LOCAL SINAIA JUDETUL PRAHOVA ROMANIA

ART.4. — Biroul Patrimoniu si Protectie Civila, Serviciul Buget vor duce la indeplinire prezenta

hotarare.
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Nr.2258/14.10.2022

Referat de aprobare

La proiect de hotarare privind modificarea HCL nr.144/08.09.2021 si a HCL nr.145/08.09.2021

Decizia Civila nr.931/23.09.2020 respinge apelul declarat de Primaria orasului Sinaia prin
Primar si UAT Sinaia si mentine Sentinta Civila nr.1087/2019 data de Judecatoria Sinaia prin care
admite in parte cererea formulata de reclamanta [ si obliga UAT Sinaia sa vanda
reclamantei imobilul - locuinta si garaj detinute in baza contractelor de inchiriere
nr.5741/10.08.1999 si nr.2619/15.04.1999 si a actelor aditionale ale acestora, situate in str.Th.Aman
nr.21, sens in care au fost adoptate HCL nr.144/08.09.2021 si HCL nr.145/08.09.2021.

Prin Sentinta Civila nr.400/28.04.2022 a Tribunalului Prahova- Sectia a ll-a Civila de
Contencios Administrativ si Fiscal, ramasa definitiva in data de 06.10.2022 obliga Consiliul Local
Sinaia sa emita o noua hotarare prin care sa aprobe transferul dreptului de proprietate al
apartamentului nr.1, str.Theodor Aman nr.21, Sinaia, Jud.Prahova, in schimbul pretului de vanzare
stabilit in raportul de evaluare intocmit de evaluator Marza Neculai, respectiv sa emita o noua
hotarare prin care se aprobe transferul dreptului de proprietate asupra garajului situat in Sinaia,
str.Th.Aman nr.21, in schimbul pretului de vanzare stabilit in raportul de evaluare efectuat de
dl.Marza Neculai.

La baza proiectului de hotarare promovat stau urmatoarele prevederi legale:

- Legea nr.112/1995 - privind reglementarea situatiei juridice a unor immobile cu destinatia
de locuinte, trecute in prorietatea statului, art.9 si art.13, alin.6, lit ”a”;

- Legea nr.10/2001 - privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada
6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, republicata, art.42, alin.(1), (3) si (4);

- Legeanr.227/2015 - Codul Fiscal , art.292, alin.(2), lit.”f";

- art.129 alin.(1) si alin.(7), lit.q), art.139 alin.(2), coroborat cu art.196 alin(1), lit.a) din
Ordonanta de Urgentd nr.57/2019 privind Codul Administrativ.

Apartamentul care face obiectul acestui proiect de hotarare, apartine domeniului privat al orasului
Sinaia, identificat in anexa la HCL nr.179/06.12.2016, pct.3.

Ca urmare a celor expuse mai sus, propun elaborarea unui proiect de hotarare cu privire la Proiectul
de hotarare impreuna cu toata documentatia, va fi §upus spre dezbatere si aprobare Consiliului Local
Sinaia.

Vliad Opr,

Prima
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NR:2260/14.10.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
La proiect de hotardre privind modificarea HCL nr.144/08.09.2021 si a HCL nr.145/08.09.2021

in conformitate cu prevederile Legii nr.112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu
destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, art.9 “chiriasii titulari de contract ai apartamentelor ce nu se
restituie in naturé fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora pot opta, dupi expirarea termenului previzut la
art. 14, pentru cumpdrarea acestor apartamente cu plata integrali sau in rate a pretului”.

Totodata Legea nr.10/2001privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6
martie 1945-22 decembrie 1989, republicata, art.42 prevede:

(1)Imobilele care in urma procedurilor previzute la cap. 11l nu se restituie persoanelor indreptitite riman in
administrarea detinatorilor actuali.

(3)Imobilele cu destinagia de locuinte, previzute la alin. (1), pot fi instriinate potrivit legislatiei in vigoare,
chiriagii avand drept de preemtiune.

4)Sumele incasate ca urmare a vanzérii imobilelor prevazute la alin. (3) vor alimenta fondul prevazut la art. 13
alin. 6 din Legea nr. 112/1995.

Decizia Civila nr.931/23.09.2020 respinge apelul declarat de Primaria orasului Sinaia prin Primar si UAT
Sinaia si mentine Sentinta Civila nr.1087/2019 data de Judecatoria Sinaia prin care admite in parte cererea
formulata de reclamanta si obliga UAT Sinaia sa vanda reclamantei imobilul — locuinta si garaj
detinute in baza contractelor de inchiriere nr.5741/10.08.1999 si nr.2619/15.04.1999 si a actelor aditionale ale
acestora, situate in str.Th.Aman nr.21, sens in care au fost adoptate HCL nr.144/08.09.2021 si HCL
nr.145/08.09.2021.

Prin Sentinta Civila nr.400/28.04.2022 a Tribunalului Prahova- Sectia a ll-a Civila de Contencios
Administrativ si Fiscal, ramasa definitiva in data de 06.10.2022 obliga Consiliul Local Sinaia sa emita o noua
hotarare prin care sa aprobe transferul dreptului de proprietate al apartamentului nr.1, str.Theodor Aman nr.21,
Sinaia, Jud.Prahova, in schimbul pretului de vanzare stabilit in raportul de evaluare intocmit de evaluator Marza
Neculai, respectiv sa emita o noua hotarare prin care se aprobe transferul dreptului de proprietate asupra garajului
situat in Sinaia, str.Th.Aman nr.21, in schimbul pretului de vanzare stabilit in raportul de evaluare efectuat de
dl.Marza Neculai.

Fata de aceasta situatie Consiliul Local Sinaia are obligatia sa procedeze la adoptarea unei noi hotarari de
consiliu prin care sa aprobe transferul dreptului de proprietate al apartamentui mai sus mentionat, in schimbul
pretului de vanzare stabilit prin raportul de evaluare intocmit de catre ing.Marza Neculai, respectiv suma de
20.407lei si sa aprobe transferul dreptului de proprietate asupra garajului situat in Sinaia, str.Th.Aman nr.21, in
schimbul pretului de vanzare stabilit in raportul de evaluare, respectiv suma de 4157lei.

In conformitate cu art.292,, alin(2),lit.f din Codul Fiscal, livrarea de constructii/parti de constructii si a
terenurilor pe care sunt construite, precum si a oricaror altor terenuri, sunt scutite de TVA. Prin exceptie, scutirea
nu se aplica pentru livrarea de constructii noi, definindu-se: “ livrarea unei constructii noi sau a unei parti din
aceasta inseamna livrareaefectuata cel tarziu pana la data de 31 decembrie a anului urmator anului primei
ocupari ori utilizari a constructiei sau a unei parti a acesteia , dupa caz, in urma transformarii.”. Anul
constructiei cladirii din care face parte apartamentul mai sus mentionat, este 1930.

Supun aprobérii Consiliului Local Sinaia prezentul proiect de hotirare privind modificarea HCL
nr.144/08.09.2021 si a HCL nr.145/08.09.2021.

Marilena Boteanu
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RAPORT DE EVALUARE GARAJ

SINAIA Theodor Aman nr.21

PROPRIETATE :STAT
ADMINISTRATOR : CONSILIUL LOCAL SINAIA




CAPITOLUL 1. DEFINIREA MISIUNII

L.LIDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A PROPRIETARULUI
BUNULUI EVALUAT

Garajul ce face obiectul evaluarii este proprietate de stat , este administrat de

Consiliul Local Sinaia si este inchiriat [ in baza unui

contract de inchiriere .

1.2.SCOPUL EVALUARII

Evaluarea are ca scop stabilirea valorii garajului in vederea instrainarii .

1.3.IDENTIFICAREA BUNULUI
Garajul este o constructie independenta amplasata pe latura de nord-est a
locuintei de la aceeasi adresa .

CAPITOLUL 2. DECLARATIA EVALUATORULUI
Prezentul raport este intocmit de catre ing. Marza Neculai , Evaluator Autorizat-
Membru Titular , cu legitimatia nr. 13977 .
Se mentioneaza ca lucrarea de fata, analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt personale , limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice, nefiind influentate de nici un factor generat de obligatii materiale si
morale . Evalutorul este independent (nu are nici un interes direct sau indirect,
prezent sau viitor fata de beneficiar) si isi asuma intreaga responsabilitate
pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare .
Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si
informatii , referitoare la imobil, care ar putea afecta valoarea acestuia .
Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de
Evaluare SEV , a recomandarilor si metodologiei de lucru A.N.E.V.A.R.
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania ) . Evaluatorul a respectat
codul deontologic al meseriei sale .

CAPITOLUL 3. SITUATIA JURIDICA

Garajul este proprietate de stat si se afla in administrarea Consiliului Local
Sinaia .Constructia este intabulata si are nr.cadastral 24742 . In prezent garajul
este inchiriat catre[ | in baza unui contract de inchiriere .



CAPITOLUL 4. PREZENTAREA BUNULUI EVALUAT
4.1. DATA INSPECTIEI

Inspectia in teren a fost efectuata in data de 28.07.2021 .

4.2. AMPLASAMENT
Imobilul in care se afla locuinta evaluata este amplasat in apropiere de
intersectia Strazii Theodor Aman cu Strada Aosta .

4.3. DESCRIERE ,CARACTERISTICI TEHNICE

Garajul ce face obiectul evaluarii are urmatoarele caracteristici tehnice :
fundatii din beton ; pereti din beton si piatra , planseu din beton armat .
Suprafata construita conform lucrarii de cadastru este de 24,00mp.

Stare tehnica mediocra .

CAPITOLUL 5. DESCRIEREA SI ANALIZA PIETEI BUNULUI

Datorita specificului imobilului ce face obiectul evaluarii (anexe — garaje
proprietate de stat care se vand chiriasilor ) nu se poate face o evaluare
prin metoda comparatiei cu constructii care se vand pe piata libera .

In aceasta situatie pentru evaluare s-a calculat o valoare de inlocuire.

CAPITOLUL 6. PREMISE
6.1. DATA INTOCMIRII RAPORTULUI
Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 31.07.2021.

Cursul de schimb BNR utilizat in calcule este :
1 EURO=491lei .

6.2. BAZA DE EVALUARE
Conform standardului SEV 4.03.”valoarea de piata este marimea estimata
pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii , intre un vanzator
hotarat si un cumparator hotarat,intr-o tranzactie echilibrata , dupa un marketing
adecvat, in care fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangeri “.
Evaluarea este realizata in conformitate cu legislatia in vigoare, cu standardele
internationale promovate de TEGOVA, cu respectarea Standardelor Europene
de Evaluare (E.V.S.) si a Standardelor ANEVAR - 2020 .
Legislatia folosita in evaluare :

- Informatii de pe piata imobiliara ( specifica );

- Standarde de Evaluare ~ANEVAR -2020 ;

- Publicatii MATRIX ROM .




6.3. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin
inspectarea proprietatii, ocazie in care au fost puse la dispozitie planul
terenului si actele care atesta regimul juridic al bunului imobil .

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie
date privind poluarea sau contaminarea terenului si a apei freatice . Prin urmare
evaluarea a fost realizata neluand in considerare aceste aspecte care ar putea
afecta valoarea proprietatii .

S-a considerat ca toate informatiile obtinute sunt corecte si complete .

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie . Evaluatorul isi
asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de
evaluare .

CAP. 7. DETERMINAREA VALORII BUNULUI IMOBIL
7.1. EVALUAREA CONSTRUCTIEI

Metoda costurilor ofera valoarea tehnica de inlocuire pentru constructie.
Metoda aduce in calcul elemente cunoscute fizic,corespunzator caracteristicilor
tehnico-constructive . Se face precizarea ca metodologia utilizata stabileste
valoarea patrimoniala a constructiei , determinand costul de investitie , cea mai
agreata in prezent .

Pentru evaluare s-au folosit preturi din : “Indreptar tehnic pentru evaluarea
imediata , la pretul zilei , a costurilor elementelor si constructiilor de locuinte —
procentual si valoric “ editura MATRIX-ROM Bucuresti — septembrie 2020.

Conform fisa nr. 59 (‘asimilat ) , valoarea de inlocuire este 1.732,27lei/mp.
Suprafata construita a garajului : 24,00mp.

24,00mp. x 1.732,27lei/mp. = 41.574lei .

Conform Normativ P135/1999 si a situatiei din teren , deprecierea fizica este de
90% .

41.574lei x ( 1-0,90) = 4.157lei



CAP. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR-
ESTIMAREA VALORII FINALE

Prin reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru
a putea avea siguranta ca datele disponibile , tehnicile analitice ,logica si
rationamentele aplicate au condus la judecati consistente .

In aceasta situatie , valoarea garajului ce face obiectul evaluarii , garaj situat in
Sinaia , Strada Theodor Aman nr. 21, este :

4.157lei

Nota ; -Valoarea nu contine TVA

Iulie 2021

Elaborat




led

PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI

SCARA 1:500
Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
24 ;.nl.,x 2 24,00 Sinaia, str.Theodor Aman, nr. 21,intravilan,Prahova
| Cartea Funciara nr. UAT |  SINAIA
N
428300
w
8
S S
h:S
428300 428250
1 1
2 g
8 g
A. DATE REFERITOARE'LA TEREN g
Nr. Categoria de Suprafata o
ntiun
parcela folosinta (mp) Mantin
1 Cc 24,00
TOTAL 24,00
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod | Destinatia | Suprafata construita la sol (mp) Mentiuni
C1 CA 24,00 Garaj in suprafata de 24,00 mp
TOTAL 24,00
Suprafata totala masurata a imobilului = 24,00 mp
Suprafata din act = 24,00 mp
Executant,

Inspector

Confirm introducerea imobilului in baza de date
integrata si atribuirea numarului cadastral

Semnatura’siparta

Data: Wbl / i ina v o



EVALUATOR IMOBILIAR ING.MARZA NECULAI
SINAJA,STR.MIHAIL KOGALNICEANU NR.53
TEL: 0244-311044; MOB. 0723-381929

Cod fiscal 21020299/01.01.2007

RAPORT DE EVALUARE LOCUINTA

SINAIA Theodor Aman nr.21

PROPRIETATE :STAT
ADMINISTRATOR : CONSILIUL LOCAL SINAIA




CAPITOLUL 1. DEFINIREA MISIUNII

L.LIDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A PROPRIETARULUI
BUNULUI EVALUAT

Locuinta ce face obiectul evaluarii este proprietate de stat , este administrata de

Consiliul Local Sinaia si este inchiriata — in baza unui

contract de inchiriere .

1.2.SCOPUL EVALUARII
Evaluarea are ca scop stabilirea valorii locuintei in vederea instrainarii .

1.3.IDENTIFICAREA BUNULUI

Locuinta ce face obiectul evaluarii este situata la parterul uni imobil
P+E+M si este alcatuita din 2 camere , bucatarie ,camara , baie , grup sanitar ,
hol si beci , spatii in exclusivitate si o suprafata in indiviziune dintr-un hol .

CAPITOLUL 2. DECLARATIA EVALUATORULUI
Prezentul raport este intocmit de catre ing. Marza Neculai , Evaluator Autorizat-
Membru Titular , cu legitimatia nr. 13977 .
Se mentioneaza ca lucrarea de fata, analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt personale , limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice, nefiind influentate de nici un factor generat de obligatii materiale si
morale . Evalutorul este independent (nu are nici un interes direct sau indirect,
prezent sau viitor fata de beneficiar) si isi asuma intreaga responsabilitate
pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare .
Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si
informatii , referitoare la imobil, care ar putea afecta valoarea acestuia .
Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de
Evaluare SEV , a recomandarilor si metodologiei de lucru A.N.E.V.A.R.
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania ) . Evaluatorul a respectat
codul deontologic al meseriei sale .

CAPITOLUL 3. SITUATIA JURIDICA
Imobilul in care se afla locuinta evaluata este proprietate de stat si se afla
in administrarea Consiliului Local Sinaia .locuinta este intabulata si are
nr.cadastral 22801-C1-U3 . In prezent locuinta este inchiriata
in baza contractului de inchiriere nr.5741/10.08.1999.



CAPITOLUL 4. PREZENTAREA BUNULUI EVALUAT
4.1. DATA INSPECTIEI

Inspectia in teren a fost efectuata in data de 28.07.2021 .

4.2. AMPLASAMENT
Imobilul in care se afla locuinta evaluata este amplasat in apropiere de
intersectia Strazii Theodor Aman cu Strada Aosta .

4.3. DESCRIERE ,CARACTERISTICI TEHNICE

Imobilul din care face parte locuinta evaluata are urmatoarele caracteristici
tehnice : fundatii din beton ; pereti din piatra si caramida ; plansee din lemn ;
sarpanta din lemn ; invelitoare din tigla .

Locuinta evaluata este alcatuita din 2 camere , bucatarie , baie , grup sanitar si
camara totalizand o suprafata utila totala de 45,53mp. . Deasemeni , locuinta
include o pivnita cu suprafata utila de 8,41mp. si o suprafata indiviza de
6,12mp.dintr-un spatiu comun ( veranda ) .

Transformand suprafata pivnitei in suprafata utila echivalenta ( 8,41mp. x 0,70

= 5,88mp.) rezulta o suprafata utila totala luata in calcul de 55,53mp.
CAPITOLUL 5. DESCRIEREA SI ANALIZA PIETEI BUNULUI

Datorita specificului locuintei ce face obiectul evaluarii (locuinte
proprietate de stat care se vand chiriasilor ) nu se poate face o evaluare
prin metoda comparatiei cu locuinte care se vand pe piata libera .

In aceasta situatie pentru evaluare s-au cautat comparabile intre locuinte
cu acelasi statut juridic care au fost instrainate .

CAPITOLUL 6. PREMISE
6.1. DATA INTOCMIRII RAPORTULUI
Raportul de evaluare a fost intocmit la data de 31.07.2021.
Cursul de schimb BNR utilizat in calcule este :
1 EURO=4,91lei .

6.2. BAZA DE EVALUARE

Conform standardului SEV 4.03.”valoarea de piata este marimea estimata
pentru care o proprietate ar fi schimbata la data evaluarii , intre un vanzator
hotarat si un cumparator hotarat,intr-o tranzactie echilibrata , dupa un marketing
adecvat, in care fiecare parte a actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangeri .



Evaluarea este realizata in conformitate cu legislatia in vigoare, cu standardele

internationale promovate de TEGOVA, cu respectarea Standardelor Europene
de Evaluare (E.V.S.) si a Standardelor ANEVAR - 2020.
Legislatia folosita in evaluare :

- Informatii de pe piata imobiliara ( specifica );

- Standarde de Evaluare —~ANEVAR -2020 ;

6.3. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin
inspectarea proprietatii, ocazie in care au fost puse la dispozitie planul
terenului si actele care atesta regimul juridic al bunului imobil .

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie
date privind poluarea sau contaminarea terenului si a apei freatice . Prin urmare
evaluarea a fost realizata neluand in considerare aceste aspecte care ar putea
afecta valoarea proprietatii .

S-a considerat ca toate informatiile obtinute sunt corecte si complete .

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie . Evaluatorul isi
asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de
evaluare .

CAP. 7. DETERMINAREA VALORII BUNULUI IMOBIL
7.1. EVALUAREA LOCUINTEI
7.1.2. METODA COMPARATIEI DIRECTE
Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa : estimarea
valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare si compararea celei care trebuie evaluate cu aceste proprietati .
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati
competitive si comparabile .

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii , care influenteaza valoarea .Acestea ar putea cuprinde diferentele in
drepturile de proprietate evaluate , motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor ,
conditiile de finantare , situatia pietei la momentul vanzarii , dimensiunile si
amplasamentul , caracteristicile fizice si economice , utilizarea , componente
non-imobiliare .

In_cazul locuintei ce face obiectul evaluarii , analiza s-a facut pe baza
datelor si informatiilor rezultate din identificarea unor locuinte proprietate

de stat care au fost vandute chiriasilor in baza Legii 10/2001 sau a Legii
112/1995 .




Consiliul Local a aprobat vanzarea unor locuinte asemanatoare ca suprafata si
dotari , evaluatorul avand ca exemplu 2 locuinte aflate pe Strada Theodor
Aman nr.6 si una situata pe B-dul Carol I nr .40B .

In concluzie prin metoda comparatiei directe am luat ca referinta
comparabilele respective si procedand la o actualizare a pretului fata de anul
instrainarii rezulta un pret mediu de 367,50 lei/mp.

Rezulta o valoare propusa a locuintei de :

55,53mp. x 367,50lei/mp. = 20.407lei

CAP. 8. RECONCILIEREA REZULTATELOR-
ESTIMAREA VALORII FINALE

Prin reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluari pentru
a putea avea siguranta ca datele disponibile , tehnicile analitice ,logica si
rationamentele aplicate au condus la judecati consistente .

In aceasta situatie , valoarea locuintei ce face obiectul evaluarii , locuinta
situata in Sinaia , Strada Theodor Aman nr. 21 , este :

20.407l1ei

Nota ; -Valoarea nu contine TVA
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Informatii dosar

Informatii generale
Parii

Sedinte

Cai atac

Citare prin publicitate

Informatii generale

N unic (nr. format vechi) :  5402/105/2021

Data inregistrarii 09.08.2022

Data ultimei modificari: 06.10.2022

Sectie: Sectia de contencios administrativ si fiscal

Materie: Contencios administrativ si fiscal

Obiect: anulare act emis de autoritati publice locale HCL NR. 144/2021 SI HCL 145/2021
Stadiu procesual: Recurs
Parti

Nume Calitate parte
CASAROG LILIANA Intimat Reclamant
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI SINAIA Recurent Parat
Sedinte

06.10.2022

Ora estimata: 10:00

Complet: 1 R SCAF

Tip solutie: Nefondat

Solutia pe scurt: Respinge exceptia nulitatii recursului pentru nemotivare ca neintemeiat. Respinge recursul ca
nefondat.Obligd recurentul la plata citre intimat a sumei de 3500 lei cu titlu de cheltuieli de judecat reprezentand
onorariu de avocat. Definitivd. Pronuntat4 in sedint3 publicd, azi, 06.10.2022.

Document: Hotarare 988/2022 06.10.2022

Caii atac
Data declarare Parte declaranti Cale de atac
04/08/2022 CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI SINAIA, Recurs

Citare prin publicitate
https:/lponal.just.roM2/SitePages/Dosar.aspx?id_dosar=1 0500000000173569&id_inst=42 112
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Cod ECLI ECLI:RO:TBPHV:2022:013.000400
ROMANIA

TRIBUNALUL PRAHOYA
SECTIA A II-A CIVILA, DE CONTENCIOS ADMINISTRATIV $I FISCAL
Dosar nr. 5402/105/2021

SENTINTA NR. 400
Sedinta publica de la 28 Aprilie 2022
Completul constituit din:
PRESEDINTE Cristina Putere
Grefier Mariana Ionita

Pe rol fiind judecarea cauzei Contencios administrativ i fiscal privind pe reclamanta
CASAROG LILIANA cu domiciliul procesual ales la Cabinet de Avocat Negulescu Borlianu
Mirela cu sediul in Campina, Str. Mihail Kogélniceanu, nr. 16, Bl. R30, ap.3, judeful Prahova
in contradictoriu cu pardtul CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI SINAIA, cu sediul in
Sinaia, B-dul. Carol I, nr.47, judetul Prahova, avind ca obiect ,,anulare act emis de autoritéi
publice locale”.

Dezbaterile au avut loc in sedinta publici din data de 25.03.2022, sustinerile péarfilor
fiind consemnate in incheierea de la acea datd, ce face parte integrantd din prezenta, cand
tribunalul, pentru a da posibilitatea partilor s depuna concluzii scrise, a aménat pronuntarea la
data de 08.04.2022, la data de 19.04.2022, la data de 27.04.2022 si ulterior la data de
28.04.2022, cand a pronuntat urmétoarea hotérare:

INSTANTA

Analizdnd actiunea formulatd, instanta refine urmdtoarele:

Prin cererea de chemare in judecatd inregistratd pe rolul Tribunalul Prahova sub
numarul 5402/105/2021, reclamanta Casarog Liliana a solicitat, in contradictoriu cu paratul
Consiliul Local al Oragului Sinaia, ca, prin hotérdrea ce se va pronunta, si se dispuna:

1 Anularea partiald a HCL NR.144/2021 din data de 08.09.2021 emisi de parat,
respectiv a dispozitiilor art.3 si 5 din cuprinsul acesteia;

2. Obligarea paratului sd emitd o noud hotérére prin care prin care sa aprobe transferul
dreptului de proprietate al apartamentului nr.1 situat in Sinaia, strada Theodor Aman, nr.21
jud. Prahova, in schimbul prefului de vinzare stabilit In Raportul de evaluare Marza Nicolae -
Anexa nr.1 la HCL 144/2021 08.09.2021, aprobat prin art.1, urmind si modifice totodati
perioada de incheiere a actului previzutd in art.5,

3. Anularea parfiald a HCL NR.145/2021 din data de 08.09.2021 emisd de pArét,
respectiv a nr.3 si ale art.5 din cuprinsul acesteia,

4. Obligarea paratului si emitd o noud hotérére prin care prin care si aprobe transferul
dreptului de proprietate asupra garajului situat in Sinaia, strada Theodor Aman, nr.21 jud.
Prahova, in schimbul pretului de vénzare stabilit in Raportul de evaluare Mairza Nicolae
potrivit Anexa nr.1 la HCL 145/2021 din data de 08.09.2021, aprobat prin art.1, urmand si
modifice totodatd perioada de incheierea actului prevazuti in art.5 din aceeasi hotdrare, cu
cheltuieli de judecatd constédnd in onorariu de avocat si alte cheltuieli care se vor face in
timpul acestui proces.

In motivarea actiunii, reclamanta a aritat ci, prin cererea inregistratd la Judec#toria
Sinaia sub nr. 2006/310/2018, a chemat in judecatd Unitatea Administrativ Teritoriald Sinaia
prin reprezentaniii sdi legali, pentru ca prin hotirirea ce se va pronunfa si se dispuni:
obligarea pératului si 1i vdndd apartamentul care face obiectul contractului de locatiune nr.
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5741/10.08.1999 si garajul care face obiectul contractului de locatiune ncheiat in 01.01.1999,
hotérérea urménd si tind loc de act autentic.

Urmare a solicitdrii exprese a instantei de judecatd la data de 8.10.2019, in cadrul
aceluiagi dosar, si-a precizat cererea de chemare in judecats, in sensul ci a solicitat ca prin
hotdrérea ce se va pronunta si se dispuni:

- obligarea paratului s#-i vanda imobilul situat in orasul Sinaia, strada Theodor Aman
nr.21 jud. Prahova, respectiv apartamentul nr.1 (compus din dous camere, bucatarie, baie cu
cadd, cdmard, culoar, verandd) aflat la parterul imobilului impreuna cu pivnita aflati la
demisol) magazia §i' garajul din curte care fac obiectul contractului de locatiune
nr.5741/10.08.1999 si ale contractului de inchiriere incheiat in anul 999, precum si terenul
aferent acestuia, urménd ca parata si efectueze toate formalititile necesare pentru perfectarea
actului de vanzare cumpdrare.

Prin sentinfa civild nr.1087/2019 pronunfatd de Judecdtoria Sinaia la data de
10.12.2019 in dosarul civil nr.2006/310/2018, in contradictoriu cu Primaria Sinaia prin Primar
si UAT Sinaia a Oragului Sinaia, s-a dispus admiterea in parte a cererii formulati de citre
reclamanta Cagarog Liliana, a obligat pardta si vAnd3 reclamantei imobilul - locuintd si
garajul situat in Sinaia, strada Theodor Aman, nr.21 jud. Prahova, ce a ficut obiectul
contractului de inchiriere §i a actelor adifionale la acesta si a obligat pérata si la plata
cheltuielilor de judecatd cétre reclamants in cuantum de 1757,5 tei.

Sentinta civild nr.1087/2019 pronuntatd de Judecitoria Sinaia a rimas definitiva prin
respingerea apelului formulat de U.A.T Sinaia, prin Decizia civild nr. 931/2020 pronuntati la
data de 23.09.2020 de cétre Tribunalul Prahova.

Constatdnd cd UAT Sinaia, desi existd o hotirdre judecitoreasca definitiva, isi
menfine aceeasi pozifie de refuz de a i vinde locuinta si garajul, ignordnd dispozitivul
hotéardrii judecatoresti, s-a adresat executorului Judecitoresc Tarean Cilin din Ploiesti care a
inregistrat cererea de executare silitd, generand astfel dosarul de executare silita nr.550/2021.

Prin incheierea nr.312 din data de 10 mai 2021, ca urmare a verificirilor ficute de
cdtre Judecdtoria Sinaia pentru incuviinfarea executdrii silite, instanta a constatat ci se poate
dispune conform dispozitiilor procedurale, executarea silitd a dispozitivului sentinfei civile
nr.1087/2019 pronuntatd in dosarul civil nr.2006/310/2018 de cétre Judecitoria Sinaia.

Ulterior executorul judecitoresc Tarean Calin a dispus emiterea unei somatii paratei
* pentru ca aceasta sd i achite cheltuielile de judecata aferente celor dous hotarari judecitoresti
la care pérata a fost obligatd si pentru a se efectua demersurile necesare pentru incheierea
actului de vanzare -cumpdérare,

A mai mentionat cd la data de 21.06.2021 a fnaintat Primé&riei Sinaia notificarea
inregistratd la CABINET DE AVOCAT Negulescu Borlianu Mirela sub nr.2301/ 21.06.2021,
prin care a solicitat ca reprezentan{ii UAT Sinaia s se prezinte in data de 30.06.2021 ora 13
la BNP COSTEA ANDRA-IOANA in oragul Sinaia, strada Prim#verii nr.1, in vederea
incheierii actului de vAnzare cumpérare.

Notarul public a procedat la incheierea incheierii de certificare din care a rezultat ci
reprezentaniii UAT Sinaia nu se vor prezenta pentru incheierea actului. Acestia nu s-au
prezentat, trimitdnd notarului public un inscris prin fax, prin care prin care au invocat
imposibilitatea de prezentare si faptul ci trebuie s efectueze si alte activititi pentru
incheierea actului de vénzare cumpdrare, desi trecuse suficient timp ca si rezolve aceasta
situatie.

Ulterior UAT Sinaia a formulat contestatie la executarea silitd, care face obiectului
dosarului de executare silitd nr. 550/2021, contestatie inregistratd sub nr.913/310/2021 la
Judecdtoria Sinaia. Contestatia la executare formulatd de UAT a Orasului Sinaia a fost
respinsd prin sentinfa civild nr. 687/2021 pronunfatdi de Judecitoria Sinaia la data de

08.10.2021.
A mai susfinut cd in prezent dosarul 913/310/2021 se afld in apel la Tribunalul

Prahova. Ulterior acestor demersuri judiciare, Consiliul Local al Orasului Sinaia a emis la
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data de 08.09.2021 (la circa 60 de zile de la data cand i-a invitat la notar pentru perfectarea
actului de vanzare cumpérare) cele doud hotardri 144/2021 si 145/2021 pe care le-a contestat

in cadrul procedurii administrative prealabile.

Astfel, potrivit legii 544/2004, a formulat plangere prealabild atit la Consiliul Local al
Oragului Sinaia, cat si la Consiliul Judefean Prahova la data de 21.09.2021, insd doar
Consiliul Judetean Prahova a rdspuns solicitarii, pardta ignorand plangerea prealabild
formulata.

Avénd in vedere c# actele procedurale i-au fost trimise la adresa sa si nu la domiciliul
procesual ales al avocatului care o reprezintd, cu incilcarea prevederilor art.158 NCPC, s-a
adresat din nou UAT Sinaia §i a solicitat in mod imperativ prin cererea inregistratd sub
nr.2859/2021 sd-i fie comunicate actele procedurale, la sediul profesional al Cabinetului de
avocat Negulescu Borlianu Mirela din Campina.

A mentionat cd pand in prezent Consiliul Local al Oragului Sinaia nu a rispuns
solicitdrii de a a-gi revoca hotarérile si nici nu a emis alte doud noi hotérari, astfel cum a
solicitat.

In ceea priveste primul capdt de cerere, reclamanta a invederat ci aceasti hotirare
nr.144/08.09.2021 a fost emisd cu incilcarea dispozitiilor legale. Prin hotirare s-a aprobat
raportul de evaluare al apartamentului situat in Sinaia, strada Theodor Aman, nr.2l,
apartament nr.1, avand nr cadastral 22801-C1-U3, conform anexei 1 la hotérére, iar anexa 1 la
hotdrare constituie raportul de evaluare al domnul expert Mérza Nicolae, care a concluzionat
la fila 5 din raport cd dup reconcilierea rezultatelor valoarea apartamentului de 55,53 mp este
20.407 lei.

A sustinut ¢4 In cuprinsul art.7.2 din raportul de evaluare Marza Nicolae s-a mentionat
cd s-a folosit metoda comparatiei §i s-a mentionat ca exemplu doua imobile situate pe aceeasi
strada Theodor Aman la nr.6 si Theodor Aman nr.40B, ambele aflate in Sinaia.

Cu toate acestea in art.3 din HCL nr.144/2021 din 08.09.2021 emisi de Consiliul
Local al orasului Sinaia, preful vinzérii este de aproape 5 ori mai mare, adica 108.000 lei (fard
TVA inclus).

Ori stabilirea acestei valorii nejustificate, previzute in cuprinsul HCL 144/2021, nu
are niciun fundament juridic pentru a-i transfera dreptul de proprietate asupra apartamentului
nr.l din Sinaia, strada Theodor Aman, nr.21 jud. Prahova, incilciAnd normele de drept
material i substantial.

S-a statuat prin Hotirdrea nr. 20 din 17 ianuarie 1996 pentru stabilirea Normelor
metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei juridice a
unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute In proprietatea statului, publicati in Monitorul
Oficial nr.16 din data de 23.01.1996, urmitoarele: valoarea de vénzare a locuintei se
calculeazd de citre autoritéfile administratiei publice locale sau de citre operatorii economici
in a céror administrare se afli imobilele respective, precum s§i de citre autoritiile
administrafiei publice centrale din domeniul invatdmantului, respectiv din domeniul sanatatii,
sau de cdtre unele unitati aflate in subordinea ori sub coordonarea acestor autorititi, potrivit
legii, §i reprezintd valoarea de Inlocuire pe metru pitrat x suprafata construits efectiv, inclusiv
cotele indivize, suma rezultatd diminudndu-se cu amortizarea calculati de la data punerii in
funcfiune a locuinfei pand la data vanzirii acesteia. In consecinta pretul de véanzare -
cumparare al apartamentului conform normelor metodologice de aplicare ale legii 112/1995
este acela de 20.407 lei nicidecum 108.000 lei care este prevazut in HCL 144/2021..

Aceasta valoare de 108.000 lei stabilitd cu titlu de pret de vanzare al apartamentului
nr.1 pe care II ocup cu titlu de chiriag, nu are niciun document, nici o justificare fiind stabilita
in mod aleatoriu de Consiliul Local al oragului Sinaia, fird a fi justificata nici in fapt nici in
drept.

Hotérarea nr.144/2021 a Consiliului Local al Orasului Sinaia este nelegald si pe cale
de consecinfa a solicitat anularea ei partiald, avand in vedere ci paratul a incilcat in mod
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flagrant dispozitiile legii 112/1995, respectiv normele metodologice de aplicare ale acesteia
prin adoptarea art.3 din HCL 144/2021.

A Invederat ¢& In cadrul procedurii prealabile a solicitat parétei ca s revoce HCL nr.,
144/2021, Insd aceasta a ignorant solicitarea, iar revocarea acesteia contribuie la imbunititirea
ordinii juridice, prin eliminarea unor acte administrative asupra cirora planeazi aspecte de
nelegalitate sau ne oportunitate.

A procedat de aceasta maniera pentru cd aceasta procedura permite administratiei si
reanalizeze astfel de acte si sd revind asupra lor, contribuind nu numai la corectarea unor
situafii trecute, ci §i la Imbunititirea activititii pe viitor. Finalitatea este aceea a
responsabilizdrii, care reprezintd unul din obiectivele unei administratii moderne, autentic
pusd in slujba cetifeanului. in acest fel, revocarea se prezintd ca o dimensiune a dreptulu
cetdfeanului, national si european, la o bund administrare si la o buna guvernare.

A mai mentionat cd potrivit art.5 din HCL NR.144/2021 s-a stabilit de citre parat
termenul de 6 luni pentru incheierea actului de vinzare - cumpdrare, ceea ce in actualul
context face imposibilad aceasta operafiune in conditiile descrise.

Fiind in litigiu, acest proces nu se poate finaliza pan in luna martie 2020, cénd se
implineste termenul de 6 luni stabilit de Consiliul Local Sinaia.

A solicitat ca pérétul si fie obligat si emitd o noud hotirdre, potrivit cireia pretul de
véanzare al apartamentului si fie acela de 20.407 lei asa cum a stabilit domnul expert Mérza
Nicolae, raport care a fost insusit de Consiliul Local al Orasului Sinaia in cuprinsul art.1 din
HCL 144/2021 din data de 08.09.2021.

De asemenea termenul de incheiere a actului de vanzare cumpirare sa fie stabilit dupa ¥
Incheierea acestui litigiu la circa 60 de zile. J

fn ceea ce priveste HCL 145/2021 emisa la aceeasi data de pérat, a invederat ci si
aceasta trebuie anulatd parfial, in ceea ce priveste art.3 cat si art.5.

fn cuprinsul art.1 din hotardre, Consiliul Local al Oragului Sinaia mentioneazi ci
infelege sd aprobe raportul Mérza Nicolae, anexa nr.1 la Hotéirdrea 145/2021, ins4 in cuprinsul
art.3 se mentioneazd o altd valoare. Astfel in raportul de evaluare intocmit de domnul Marza
Nicolae se poate observa cé valoarea garajului este de 4.157 lei, iar in cuprinsul art.3 din HCL
145/2021 al Consiliului Local al Oragului Sinaia s-a stabilit valoarea garajului, desi se
Insusise raportul de evaluare, in cuprinsul art.3, la suma de 58.000 lei, adic de peste 13 ori
mai mare, care reprezintd un pref de vanzare stabilit aleatoriu, neexistdnd niciun document
legal, nici o explicatie coerenti.

In atare situatie, urmeazi si se constate nelegalitatea acestei hotarari si si se dispuni
anularea partiald a acesteia.

fn conditiile admiterii acestui capat de cerere, a solicitat sd se dispund obligarea
partului la emiterea unei alte hotdrarii In cuprinsul cireia si se oblige paratul si vandi
garajul la suma de 4.557 lei nu la 58.000 de lei, sum# care nu are nicio justificare.

A considerat faptul cd pératul a infeles sd nu raspunda plangerii prealabile constituie
un refuz, in sensul art.2 lit. i din legea 544/2004, fiind incidente totodats si dispozitiile art.11
alin.1 lit. ¢ din legea 554/2004.

Fafd de susfinerile de mai sus, a apreciat ci paratul a discriminat-o, incilcandu-i
drepturile de chirias previzute de legea 112/1995 si legislatia in vigoare.

fn dovedirea cererii, a solicitat incuviinfarea probei cu fnscrisuri si interogatoriul
pératului.

Legal citat, pardtul Consiliul Local Sinaia a formulat intdmpinare, prin care a solicitat
respingerea acfiunii, pentru urmitoarele:

In fapt, prin Hotdrarea Consiliului Local al Oragului Sinaia nr,144/08.09.2021 a fost
aprobatd vanzarea cétre reclamanta CASAROG LILIANA, apartamentul nr. | situat in orasul
Sinaia strada Theodor Aman, nr.21, identificat cu numirul cadastral 22801-C1-U3, la pretul
de 108.000 lei (scutit TVA). '
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De asemenea, prin Hotédrarea Consiliului Local al Orasului Sinaia nr. 145/08:09.2021
s-a aprobat vAnzarea citre aceeasi reclamanta CASAROG LILIANA, garajul situat in orasql
Sinaia strada Theodor Aman nr.21, cu numér cadastral 24742, la preful de 58.000 lei (scutit
de TVA).

Dupd cum rezulta din motivarea celor doua hotdrdri de consiliu local la stabilirea
vanzarii apartamentului §i a garajului cétre reclamanta au fost avute in vedere prevederile
art.9 din Legea nr.112/1995, art.42 din Legea nr.10/2001 republicati i ale art.292 alin.2 lit. f
din Codul fiscal, raportat la art.129 alin.1 si alin.7 lit. q, art.139 alin.2 coroborat cu art.196
alin.1 lit. a din OUG nr.57/2019.

Pretentiile reclamantei, in sensul cd pretul vanzarii pentru cele doud spafii si fie cel
din raportul de evaluare, intocmit de cétre expertul Mérza Nicolae, nu se sustin din punct de
vedere legal, intrucdt acesta a avut ca baza de evaluare valoarea de piatd, conform
standardului SEV 4.03, mai precis informatii de pe piata imobiliara si standarde ANEVAR-
2020, la modul general.

Or, asa cum a ardtat mai sus hotérérile de consiliu local au avut ca baza dispoziiile
legilor nr.112/1995 si 10/2001.

Astfel, conform art.9 alin.l din Legea nr.112/1995:" Chiriagii titulari de contract ai
apartamentelor ce nu se restituie in natura fostilor proprietari sau mostenitorilor acestora pot
opta, dupd expirarea termenului previzut de art.14 pentru cumpérarea acestor apartamente cu
plata integral sau in rate a prefului.”.

De asemenea, potrivit art.42 pet.1 lit.B din Normele metodologice de aplicare a Legii
nr.10/2001, pentru imobilele cu destinajia de locuin{s, care nu s-au restituit in natur,
defindtorul actual dobandeste vocatia de a le instrdina citre chiriasi, insd aceasta instriinare se
va face potrivit legislafiei in vigoare, respectiv potrivit prevederilor Legii nr.112/1995, cu
modificarile ulterioare si Legii nr.10/2001, republicatd, cu modificirile ulterioare, cu
mentiunea cé preful de vanzare al locuinfelor se va stabili potrivit Criteriilor nr.2.665/1 C/311
din 28 februarie 1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor aflate in patrimoniul
societdfilor comerciale cu capital de stat, elaborate de Ministerul Finantelor si Ministerul
Lucrérilor Publice si Amenajarii Teritoriului, cu completirile ulterioare, act normativ care
face trimitere la Normele metodologice privind aplicarea legii nr.112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea
statului, republicatd), care se va indexa la zi cu indicele de inflafie (solufia se impune prin
similitudine cu modalitatea de despagubire a proprietarilor in conditiile legii in v1goa1e)

in concluzie, expertlza intocmitd de cétre expertul Mérza Neculai nu are niciun suport
legal, agsa cum a aritat, ci preful vanzirii este cel dat de prevederile legale, citate si care au
fost avute in vedere la data adoptérii HCL nr.144 si nr.145 ambele din data 08.09.2021.

Totodata, pretentia ca prefurile stabilite de catre expertul Marza Neculai ar reprezenta
valoarea de piafd a imobilelor ce se vand in orasul Sinaia, este departe de piatd imobiliard ce
se tranzactioneaz in orasul Sinaia, aceste prefuri date de cétre expert fiind derizorii si creeaza
premisa unei imbogétiri fara justi cauzi a cumparétoarel reclamante.

Pe cale de consecintd, a solicitat respingerea actiunii reclamantei ca neintemeiata.

in drept, a invocat art.205, 206 Cod procedura civild raportat la textele de lege citate in
cuprinsul intdmpindrii.

In cauza a fost administratd proba cu inscrisuri.

[ Analizdnd actele si lucrdrile dosarului, prin prisma criticilor §i a apdrdrilor
SJormulate, instanta refine urmdtoarele:

La data de 08.09.2021 a fost adoptata Hotédrarea Consiliului Local Sinaia nr. 144 privind
vanzarea aparatamentului situat in Sinaia, str. Theodor Aman, nr. 21, apart. Nr. 1, avand nr.
cadastral 22801-C1-U3, prin care la art. 1 s-a aprobat raportul de evaluare a respectivului
apartament, conform anexei nr. 1 la aceasta hotarare, la art. 2 s-a aprobat vanzarea catre d-na
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Casarog Liliana a apartamentului mai sus mentionat, conform anexei nr. 2 la hotarare, iar la
art. 3 s-a stabilit pretul vanzarii de 108.000 lei.

Astfel cum a aratat reclamanta, anexa nr. 1 la hotarare constituie raportul de evaluarea
efectuat de expert Marza Nicolae, conform caruia valoarea apartamentului este de 20.407 lei.

De asemenea, la data de 08.09.2021 a fost adoptatd Hotirarea Consiliului Local Sinaia
nr. 145 privind vanzarea garajului situat in Sinaia, str. Theodor Aman, nr. 21, avand nr.
cadastral 24742, prin care la art. 1 s-a aprobat raportul de evaluare a respectivului garaj,
conform anexei nr. 1 la aceasta hotarare, la art. 2 s-a aprobat vanzarea catre d-na Casarog
Liliana a garajului mai sus mentionat, conform anexei nr. 2 la hotarare, iar la art. 3 s-a stabilit
pretul vanzarii de 58.000 lei. B

Astfel cum a aratat reclamanta, anexa nr. 1 la hotarare constituie raportul de evaluarea
efectuat de expert Marza Nicolae, conform caruia valoarea apartamentului este de 4.157 lei.

Pentru a se emite aceste hotardri, astfel cum reiese din cuprinsul lor, au fost avute in
vedere prevederile art, 9 din Lg. nr. 112/1995, art. 42 din Lg. nr. 10/2001.

Conform art. 9 din Lg. nr. 112/1995:

Chiriagii titulari de contract ai apartamentelor ce nu se restituie in naturd Sostilor
proprietari sau mogtenitorilor acestora pot opta, dupd expirarea termenului prevdzut la art.
14, pentru cumpdrarea acestor apartamente cu plata integrald sau in rate a prefului.,

De prevederile alineatului precedent beneficiazd §i chiriagii care ocupd spatii locative
realizate prin extinderea spafiului initial construit,

In cazul vanzarii apartamentelor cu plata in rate, la incheierea contractului se va
achita un avans de minimum 30% din preful apartamentului. Ratele lunare pentru achitarea
contravalorii apartamentului se vor esalona pe o perioadd de maximum 15 ani, cu o dobdndd
reprezentdnd jumdtate din dobdnda de referintd stabilitd anual de Banca Nationald a
Romaniei.

Tinerii cdsdtorifi, in vdrstd de pdnd la 30 de ani, precum §i persoanele trecute de 60

de ani vor pldti un avans de 10%, iar plata in rate lunare se esaloneaz pe o perioadd de
maximum 20 de ani.

Comisionul cuvenit unitdfilor specializate care evalueazd i vénd apartamente este de
1% din valoarea acestora.

Fac excepfie de la prevederile alin. | chiriagii titulari sau membrii familiei lor - sof,
. -Sofie, copii minori - care au dobdndit sau au instrdinat o locuinfd proprietate personali dupd
! ianuarie 1990, in localitatea de domiciliu.

Chiriagii care nu dispun de posibilitdfi materiale pentru a cumpdra apartamentul in
care locuiesc pot sd rdmdnd in continuare in spatiul locativ respectiv, plitind chiria stabilitd
prin.lege.

Conform art. 42 din Lg. nr. 10/2001:

(1) Imobilele care in urma procedurilor previzute la cap. III nu se restituie
persoanelor indreptdfite ramdn in administrarea detindtorilor actuali,

(2) Imobilele cu altd destinafie decdt cea de locuintd, previzute la alin. (1), se pot
instrdina potrivit legislatiei in vigoare. Defindtorii cu titlu valabil la data intrérii in vigoare a
prezentei legi au drept de preemfiune.

(3)" Imobilele cu destinafia de locuinte, previzute la alin. (1), pot fi instrdinate
potrivit legislafiei in vigoare, chiriasii avdnd drept de preemfiune.

(4) Sumele incasate ca urmare a vénzdrii imobilelor previzute la alin. (3) vor
alimenta fondul previzut la art. 13 alin. 6 din Legea nr. 112/1995.

Prin intdmpinare, paratul a aritat ci Criteriile nr.2.665/1C/311 din 28 februarie 1992
privind stabilirea i evaluarea terenurilor aflate in patrimoniul societatilor comerciale cu
capital de stat, aprobate de Ministerul Finantelor si Ministerul Lucrarilor Publice si
Amenajarii Teritoriului

Conform Normelor metodologice la Legea nr. 10/2001:
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42.1. Potrivit alin. (1) al art. 42 din lege, imobilele care nu au fost restituite in naturd

(este singura variantd ) ]

B. Pentru imobilele cu destinatia de locuinte, care nu s-au restituit in naturd,
detindtorul actual dobdndeste vocatia de a le instrdina cdire chiriasi, insd aceastd instrdinare
se va face potrivit legislatiei in vigoare, respectiv potrivit prevederilor Legii nr. 112/1995, cu
modificdrile ulterioare, si Legii nr. 10/2001, republicatd, cu modificdrile ulterioare, cu
mentiunea cd pretul de vdnzare al locuintelor se va stabili potrivit Criteriilor nr. 2.665/1
C/311 din 28 februarie 1992 privind stabilirea si evaluarea terenurilor aflate in patrimoniul
societdtilor comerciale cu capital de stat, elaborate de Ministerul Finantelor si Ministerul
Lucrdrilor Publice si Amenajdrii Teritoriului, cu completdrile ulterioare (act normativ la
care se face trimitere in Normele metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru
reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in
proprietatea statului, republicate), care se va indexa la zi cu indicele de inflatie (solutia se
impune prin similitudine cu modalitatea de despdgubire a proprietarilor in conditiile legii,
aceasta fiind semnificatia sintagmei ,, legislatia in vigoare").

Instanfa refine cd, potrivit Raportului de specialitate nr. 4569/15.02.2021 si a
Referatului de aprobare nr. 22187/02.08.2021, pretul de vanzare pentru apartamentul cu nr.
cadastral 20884-C1-U6 era de 14.069 lei, pret determinat prin Raportul de evaluare efectuat
de catre ing. Marza Neculai. '

De asemenea, potrivit Raportului de specialitate nr. 4569/15.02.2021 si a Referatului
de aprobare nr. 22203/02.08.2021, preful de vanzare pentru garaj era de 4.157 lei, pret
determinat prin Raportul de evaluare efectuat de citre ing. Méarza Neculai.

Din intdmpinare i din intreaga documentatie avuti in vedere la emiterea celor doua
acte contestate, depusd la dosar, nu a reiesit care a fost calculul avut in vedere la stabilirea
preturilor de vanzare la sumele de 108.000 lei pentru apartament si 58.000 lei pentru garaj.

Chiar in cuprinsul Hotarérilor contestate, la art. 1, s-au aprobat rapoartele de evaluare
ale apartamentului, respectiv garajului, conform anexelor nr. 1 (ce confin rapoartele de
evaluare efectuate de ing. Marza Neculai), la art. 2 s-a aprobat vanzarea imobilului respectiv,
conform anexei nr. 2, pentru ca ulterior, la art. 3 din ambele hotérari si se treacs alte prefuri,
féard justificare.

Atat timp cét prin art. 1 s-a aprobat raportul de evaluare intocmit de ing. Marza
Neculai, prin art. 2 s-a aprobat vanzarea citre reclamants, iar aceste articole nu au fost anulate
ori revocate, instanfa constatd ci preful la care se va face vanzarea trebuie si fie cel din
raportul de evaluare.

Avénd in vedere cele mai sus refinute, instanfa, apreciind actiunea intemeiats, urmeazi
sd 0 admitd astfel cum a fost formulat.

Va obliga paratul si pliteascd reclamantei suma de 4.280 lei reprezentand cheltuieli de
judecaté (280 lei taxa timbru si 4.000 lei onorariu avocat).

PENTRU ACESTE MOTIVE
iN NUMELE LEGII
HOTARASTE:

Admite acfiunea de Contencios administrativ si fiscal privind pe reclamanta
CASAROG LILIANA cu domiciliul procesual ales la Cabinet de Avocat Negulescu Borlianu

Mirela cu sediul in Campina, Str. Mihail Kogalniceanu, nr. 16, Bl. R30, ap.3, judetul Prahova

in contradictoriu cu pardt CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI SINAIA, cu sediul in
Sinaia, B-dul. Carol I, nr.47, judeful Prahova, avand ca obiect ,,anulare act emis de autoritati
publice locale”.

Anuleaz in parje/Rotararile nr. 144/08.09.2021 si nr.145/08.09.2021 ale Consiliului
Local Sinaia, respectiv@iﬁ din fiecare poférére.
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: \0) Obligd pardtul si emitd o noud hotirdre prin care prin care si aprobe transferul
dreptului de proprietate al apartamentului nr.1 situat in Sinaia, strada Theodor Aman nr.21
jud. Prahova, in schimbul prefului de vanzare stabilitin raportul de evaluare Mérza Nicolae.

\, Obligh pardtul si emitd o noud hotdrdre prin care prin care se aprobe transferul
dre ?1] 1 de proprietate asupra garajului situat in Sinaia, strada Theodor Aman nr.21 jud.
Prahova, in schimbul prefului de vénzare stabilit in raportul de evaluare Mérza Nicolae.

Obligd pératul s pliteascd reclamantei Suma de 4280 lei reprezentand cheltuieli de
judecats. x ‘

Cu drept de recurs in termen de 15 zile de la comunicare.

Pronuntatd prin punerea solutiei la dispozitia partilor de citre grefd, azi, 28.04.2022.

J
PRESEDINTE, GREFIER,

Cristina Putere Mariana Ionita

Red. P.C Tehn. IM
4 Ex /19.07.2022
Operator de date cu caracter personal nr. 5595
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