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PROIECT
HOTARAREA nr. ..o
Din data de ...ccceeiisreenee
Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1585/2025 pentru imobilul teren intravilan proprietatea
Municipiului Figgras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Parcului nr 2, identificat in CF 104134
Fiagiras, in suprafatd de 5.764 mp, edificat cu constructie proprietatea S.C. TRANSBUS S.A

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
fntrunit in sedingf...cc.cocreenene y
~ Avand in vedere Referatul de. aprobare al* Primarului - Municipiului Fagarag nr.
54627/1/14.05.2025 si Raportul de specialitate nr. 54627/14.05.2025 prin care se propune insusgirea
Raportului de evaluare nr. 1585/2025 pentru imobilul teren intravilan proprietatea Municipiului Fagaras
- domeniu privat, situat in Fagaras, str. Parcului nr 2, identificat in CF 104134 Fagaras, In suprafatd de
5.764 mp, edificat cu constructie proprietatea S.C. TRANSBUS S.A.

Tinind seama ca imobilul teren se regiseste in inventarul bunurilor proprietate privata a
Municipiului Fagaras la pozitia 800058 si reprezinti teren aferent constructiei proprictatea S.C
TRANSBUS S.A.

Vizand avizele comisiilor de specialitate...........ocovvveniniiiiins ,

Avind in vedere:

- HCL nr 255/28.07.2022 privind aprobarea vanzarii prin negociere directd a imobilului teren —
intravilan, proprietatea Municipiului Fagiras, domeniu privat, situat In Fagarag, str. Parcului nr 2,
edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. TRANSBUS S.A. , inscris in CF nr 104134 Fagaras, in
suprafata de 5.764 mp, in vederea rezolvarii situatiei juridice, imobil ce reprezintd teren aferent al unei
constructii- proprietate privatd persoana juridica,

- Raportul de evaluare nr. 1585/2025 intocmit de catre expert evaluator autorizat ANEVAR

Analizand prevederile: art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4, art. Cod civil; cu cele ale art. 354,
art. 355 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

in temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. c; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art.
198, alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a si b, art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ

HOTARASTE:

Art.1; Se insugeste Raportul de evaluare nr. 1585/2025 pentru imobilul teren intravilan,
proprietatea Municipiului' Fagéras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Parcului nr 2, identificat in
CF 104134 Fagaras, in suprafatd de 5.764 mp, edificat cu constructii proprietatea S.C. TRANSBUS
S.A, intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR, potrivit anexei nr. 1 care face parte integrantd din
prezenta hotérére, in vederea vanzarii, de catre Municipiul Fagaras.

Art. 2: Pretul de vanzare va fi de 717.186 lei, conform Raportului de evaluare nr 1585/2025

Art. 3: Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotérari se incredinteaza Primarul Municipiului
Fagaras prin Serviciu patrimoniu si Directia buget- finante- Compartiment economic- financiar.

INITIATOR,
PRIMAR
GHEORGHE SUCACIU
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ROMANIA e e

JUDETUL BRASOV

MUNICIPIUL FAGARAS

Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 949 Fax: 0040368 402 805 -
Web: wvmprimaﬂa—fagaras ro, Email: secreta pﬂmana fagaras re

Nr. inregistrare: 54627/14.05.2025

RAPORT AL COMPARTIMENTULUI DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL
Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1585/2025 pentru imobilul teren intravilan
proprietatea Mum01p1ulu1 Fagiras - domeniu privat, situat in Fagaras, str. Parcului nr 2,
identificat in CF 104134 Figiras, in suprafatd de 5.764 mp, edificat cu constructie proprietatea
S.C. TRANSBUS S.A

Tinand seama de HCL nr 255/28.07.2022 a Consiliului Local Fagdras prin care s-a
aprobat vénzarea directd cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului care face
obiectul proiectului de hotérare,

Avand in vedere ci imobilul teren situat in Figaras, str. Dr. 1. Senchea nr 2, identificat
in CF 104134 Fagiras, in suprafatd de 5.764 mp, teren care nu reprezintd niciun interes
pentru Municipiu, intrucat este terenul aferent constructiei proprietatea S.C. TRANSBUS SA.

Tinand seama de HCL nr 255/28.07.2022 a Consiliului Local Fagdras prin care s-a
aprobat vanzarea directd cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului care face
obiectul proiectului de hotarare,

Avand in vedere necesitatea stabilirii pretului de piatd al imobilului in vederea vanzarii
directe citre proprietarul constructiei,

Tinand seama ci raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului teren la 124,425 lei/mp, respectiv 717.186 lei valoarea totald a terenului,
propunem insusirea Raportului de evaluare nr. 1585/2025 pentru imobilul teren intravilan
propr1etatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fégiras, str. Parcului nr 2,
identificat in CF 104134 Fagaras, in suprafafi de 5.764 mp, edificat cu constructie
proprietatea S.C. TRANSBUS S.A.

PRIM
GHEORG

Nr.crt | Intocmit, Functia Nume si Prenume Data Semnatura

1. | Sef Serviciu patrimoniu Elena Tanase 14.05.2025 | /4

2. intocmit, Consilier Barbatei Laura




— ROMANIA o~ san
i e JUDETUL BRASOV .

di MUNICIPIUL FAGARAS

X K Strada Republicii, Nr. 3, 505200, Tel: 0040368 402 948 Fax: 0040368 402 805
p Web: wwpnmana—fagams ro, Email: secretariat rirmaria-fagaras.ro

Nr. inregistrare: 54627/1/14.05.2025

REFERAT DE APROBARE
_ LA PROIECTUL DE
HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL

Privind insusirea Raportului de evaluare nr. 1585/2025 pentru imobilul teren intravilan
proprietatea Municipiului Fagéras - domeniu privat, situat in Fagéras, str. Parcului nr 2,
identificat in CF 104134 Fagiras, in suprafatd de 5.764 mp, edificat cu constructie proprietatea
S.C. TRANSBUS S.A

Tinand seama de HCL nr 255/28.07.2022 a Consiliului Local Fagéras prin care s-a
aprobat vinzarea directd cu respectarea dreptului de preemtiune a imobilului care face
obiectul proiectului de hotarare,

Avand in vedere c3 imobilul teren situat in Figiras, str. Dr. I. Senchea nr 2, identificat
in CF 104134 Fagaras, in suprafafi de 5.764 mp, teren care nu reprezintd niciun interes
pentru Municipiu, intrucat este terenul aferent constructiei proprietatea S.C. TRANSBUS SA.

Tinind seama de HCL nr 255/28.07.2022 a Consiliului Local Fagdrag prin care s-a
aprobat vanzarea directd cu respectarea dreptului de preemfiune a imobilului care face
obiectul proiectului de hotérare,

Avand in vedere necesitatea stabilirii prefului de piata al imobilului in vederea vanzérii
directe citre proprietarul constructiei,

Tin4nd seama ca raportul de evaluare a fost intocmit stabilindu-se pretul de vanzare al
imobilului teren la 124,425 lei/mp, respectiv 717.186 lei valoarea totald a terenului,
propunem insusirea Raportului de evaluare nr. 1585/2025 pentru imobilul teren intravilan
proprletatea Municipiului Figiras - domeniu privat, situat in Fagiras, str. Parcului nr 2,
identificat in CF 104134 Fagaras, in suprafati de 5.764 mp, edificat cu constructie
proprietatea S.C. TRANSBUS S.A.

PRIMAR
GHEORGHE [SUCACIU

\
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CARTE FUNCIARA NR. 104134 .Q«Qrf
COPIE &)7
Carte Funciard Nr. 104134 Fagaras |

g
%
A. Partea I. Descrierea imggl@?.;f
N Nr. CF vechi:12317
(fg Nr. cadastral vechi:1030
TEREN Intravilan A Nr. topografic:2889/5
Adresa: Jud. Brasov, UAT Fagaras, Loc. Fagaras Lot N
Nr. |Nr. g -~ : .
ot r f:::;:;?llc Nl syprafata* (mp) .‘[\k%atll / Referinte
Al 104134 5.764 f-;_; “*_x;f;'
Constructil
Nr cadastral /
Crt Nr. topografic Adresa ‘;ﬁ Observatlii / Referinte

. 04134- . } Faas ’Eas‘x_ﬁ ey “Constructii compuse din: cladire de birouri, statie si
At 104134-C1  |jud. Brasov, UAT Fagaras _E,agaf% depozit {magazie), rampé de spalare si degresare din
metal, 2 .magazii.

B. £¢“ea il. i’roprletarl‘grablsqd

Inscrieri privitoare la dreptul de pmﬁ'ﬁ"m;ﬂ'sl alte drepturl ;, Referinte
3859 / 03/09/1885 F 3 }‘L‘;T
Act nr. 0 (cerere nr.145/1959 c.f.); . O ™
B1 Intabulare, drept de PROPRI IE obandit prin Lefb. to;a actuala Al
1/1, cota initiala 1/1 N /83

£22 I\
2) MUNICIPIUL FAGA C‘EE 4384419, DOMENIUL FﬁI}VAT
OBSERVATII: (provénita dlﬁ\é?ggvema CF 12317); Cerere nr.9430/2019 c.f.
3742/ 01/04/2008 .+
[Certificat De Urbanism’ nr, 62, din 25/03/2008 emis de Primaria Fagaras (contract de vanzare cumparare nr.1
\din 25.04.2007 cu S@Mixta"de tfansport SA ,documentatie cadastrald); -
B2 Intabulare, dreptde PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, All
cota actuala 1] cotaninitiala 1/1
1) S.C. TRA S)S.A., cu sediul in Brasov str.13 Decembrie nr.135
9430 / 10/05/2019..
Act Administrativ. nr-Hotararea nr 99, din 24/04/2019 emis de Consiliul Local Fagaras; Act Administrativ nr.
45589, din 09/@5%2& emis de Municipiul Fagaras, ]
Se notea: a}scmmbarea denumirii propnetaruluu de c.f. de sub B.1.1, Al
B3 d| Politich Fagaras” in  “Municipiul Fagaras, domeniul

Act I‘ﬁqﬂ‘iﬁ’r‘f' 1808, din 10/08/2022 emis de GRAMADA ANTONIU-GHEORGHE;
se 'noteaza antecontract de vanzare-cumparare incheiata intre Al.1/B.5,B.6,B.7
TRANSBUZ S.A, in calitate de promitent- vanzator si IMMO INVEST
ADVISORS GROUP S.R.L., in calitate de promitent - cumparator, cu
mentiunea ca in termen de 12(doisprezece) luni de la data semnarii
prezentulm contract urmeaza a se incheia contractul de vanzare-
|cumparare in_forma autentica.
44455 / 10/08/2023
Act Notarial nr. 1496, din 09/08/2023 emis de GRAMADA ANTONIU-GHEORGHE;
[Asupra Tnscrierii de sub B.4, se noteaza modificarile aduse de Actul Al,Al.l
adn;lonal autentificat sub nr. 1496/09.08.2023, la antecontractul de
B5 'vanzare-cumparare autentificat sub nr.1808/10. 08.2022 BIN Gramada
\intonlu Gheorghe, in ceea ce priveste prelunglrea termenului pentru
[

B4

ncheierea contractului de vanzare-cumparare in forma autentica pana
10.11.2023 B
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Carte Funciard Nr. 104134 Comuna/Oras/Municipiu: Fdgéras

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

54463 /10/11/2023 AN
Act Notarial nr. 2217, din 09/11/2023 emis de NP GRAMADA ANTONIU-GHEORGHE; "y
Asupra inscrierii de sub B.4, se noteazd modificérile aduse de Actul Lo VALALL
aditional autentificat sub nr. 2217/09.11.2023, la antecontractul de " “‘«,}'
vanzare-cumpdrare autentificat sub nr.1808/10.08.2022 BIN Gramada K\_‘w.-‘_;
Antoniu Gheorghe, in ceea ce priveste prelungirea termenului pentd}( N
incheierea contractului de vanzare-cumpérare in forma autentica péln!"u _QJ
la 02.08.2024 e’ 4, W
21776 / 02/08/2024 AT
Act Notarial nr. 558, din 01/08/2024 emis de Cracut Cleopatra LumirLit‘a’;“““‘y'
Asupra inscrierii de sub B.4, se noteaza modificarile aduse df&.k@tti_, Al,All
aditional autentificat sub nr.558/31.07.2024, la Antecont sctul de
vanzare-cumparare autentificatd sub nr.1808/10.08.2022 {de nétar
B7 public Grdmada Antoniu Gheorghe modificat prin actele agl;jené}g%ut.
sub nr.1496/2023 si 2217/2023 -NP Gramada Antoniu Gheorghe, in ce
priveste data stabilitd pentru incheierea contrag‘?lui*'dg\-. nzare-
cumparare in form3 autenticd, care va fi 03.02.2 5(‘\ log/de data

prevazuta anterior y
C. Partea Il SARCINI | "

B6

Inscrierl privind dezmembramintele dreptului de proprietate; drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT e
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Carte Funciard Nr. 104134 Comuna/Oras/Municipiu: Fagéaras

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren P
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Refer?’;e:,_‘\k =
104134 5.764 oY
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. IC‘“ "‘x“f_
.

DETALH LINIARE IMOBIL

—T1 ' 108935:

Yyosusz

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018

- - 103837 — 03834 e
oredz | \ N “1‘05&44“ 4 \
. ;:‘_‘ N 5 o ,
Date referitoare l& e‘h» 7’
nr | Categorie [intra | Stiprafaga < = .
crt | folosinta [vilan [ (mpy Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ip \”‘“5?164 - - 2889/5
constructii »
Date referltoﬁg“‘“lakonstructu
Destinatie Situatie " .
Crt @ ) constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
‘\ e constructii Constructii compuse din: cladire de birouri,
Al.l 403!’34 c1 industriale si - Cu acte |statie si depozit (magazie), rampa de spélare si
1 edilitare degresare din metal, 2 magazii.
Lungime ente
1) Valorile Iungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (m)
1 2 28.058
2 3 1.656
3 4 18.799

Pagina 3 din4

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1



Carte Funciar3 Nr. 104134 Comuna/Oras/Municipiu: Fagédras

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o= (M)
4 5 33.267
5 6 67.862
6 7 10.965
7 8 54.027
8 ] 25.158
) 1 117.398 O
# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stereo 70 sl sunt %a 1 milimetru.
*+ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal m@ rea 1 milimetru.

&
§
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din data de 28 julie 2022 e, 1

o

(|
-privind aprobarea vanzérii prin negociere direct3 a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului
Figiras - domeniu privat, situat in Fiigirag, str. Parcului, or. 2, edificat cu 1 constructie C1 proprietatea S.C.
TRANSBUS S.4, inscris in CF nr. 104134 Figiras, in suprafatd de 5.764 mp, {n vederea rezolvirii situatiei

juridice, imobil ce reprezinta teren situat sub constructia amintité - proprietate privatd persoand juridicd

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS,
intrunit in sedint} ordinari,

Avand in vedere Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Figliras nr. 40652/1/16.06.2022 si
Raportul Compartimentului de specialitate nr. 40652/16.06.2022, prin care se propune aprobarea vanzirii
prin negociere directd a imobilului teren - intravilan, proprietatea Municipiului Figérag - domeniu privat,
situat in Fiigiras, str. Parcului, nr. 2, edificat cu 1 constructie proprietatea S.C. TRANSBUS S.A, inscris in CF
nr. 104134 Figiras, in suprafaid de 5.764 mp, in vederea rezolvirii situatiei juridice, imobil ce reprezintii
teren situat sub construc{ia amintitsi - proprietate privatd persoany juridics, precum si faptul c# acesta se
regiseste in Inventarul bunurilor ce apartin domeniului privat al Municipiului Figiras la pozitia 800058.

Vizand avizul favorabil al Comisiei de studii, prognoze economico-sociale, buget finante gi
administrarea domeniului public gi privat al municipiului, al Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistici,
realizarea lucririlor publice, protectia mediului nconjurator, conservarea monumentelor istorice §i de
arhitectury, al Comisiei pentru servicii publice, pentru comer} si agriculturd, al Comisiei de turism, relatii
externe si integrare europeanii, precum si faptul ci in scopul aplicdrii art. 364 Cod administrativ a fost
constituity Comisia de stabilire a calititii de constructor/proprietar de bun# credint} a imobilelor construetii,
situate in Figiras, str. Parcului, nr. 2, precum si de negociere a pretului de vénzare a imobilului teren-
proprietatea privatd a Municipiului Figiras, situat sub constructia aflat la adresa mentionati mai sus §i care
nu face obiectul licitatiei publice, prin Dispozitia nr.1.030/20.06.2022,

Luand in considerare faptul c%, pentru imobilul teren inscris in cartea funciari amintitii mai sus,
respectiv CF nr. 104134 Figdras nu au fost depuse cereri de reconstituire a dreptului de proprietate in baza
Legii fondului funciar nr. 18/1991, Legii nr. 169/1997 pentru modificarea si completarea Legii fondului
funciar nr. 18/1991, Legii nr. 1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor
agricole si celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr. 18/1991 §i ale Legii nr.
169/1997, Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietitii si justitiei, precum §i unele mésuri
adiacente si nu au fost depuse notificiiri in baza Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989,

AvAnd in vedere prevederile:

- art. 10 alin.2 si art. 24 din Legea nr. 7/1996 a cadastrului §i publicitiitii imobiliare republicati cu
modificirile si completérile ulterioare;

- art. 553, alin.1 coroborat cu alin.4, art. 885 si ale art. 888 Cod civil,

- art. 36, alin.1 din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar cu modificirile gi completirile ulterioare,

coroborat cu cele ale art. 354, art. 355 §i ale art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul

administrativ, ‘

fn temeiul art. 108, lit.e; art. 129, alin.2, lit. ¢; art. 139, alin.2, art. 196, alin.1, lit.a, art. 197, art. 108,
alin.1 si alin.2, art. 243, alin.1, lit.a i art. 364, alin.1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu

modificirile si completirile ulterioare,



HOTARASTE:
area Qrin negociere dirgcté citre .S.C. TRANSBUS S.A, a irr.lobilului

teren -
actfel:

Art.1: Se
rald = (1011 ) DIrIVd

aprobi vanz
intravilan, proprietatea M nicip Ag

) ,situat in Fagarag, str. Jarcy nr. 2, astiel
- teren in suprafaii de 5.764 mp, proprietatea Municipiului Figirag- domeniu privat edificat cu
constructie C1 compusé din: clddire birouri, staie si depozit(magazie), rampa de spilare §i degresare din
metal, 2 magazii, proprietatea S.C. TRANSBUS S.A., imobile teren si constructie inscrise in CF nr. 104134

Fighras; .
Art.2.: Se aprob4 demararea procedurii de evaluare a imobilului teren descris la art.1, de céitre un

evaluator autorizat, preful acestuia urménd a fi cuprins in pretul de vinzare a imobilelor.
Art.3.: Domeniul privat al Municipiului se va modifica in mod corespunzitor. B
Art.4.; Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotiiréri, se incredinteazi Primarul

Municipiului Figirag, prin Birou cadastru, Evident3 Patrimoniu.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,

BUTUNOIU NICO ) Ptr.Secretar general,
— ' Ry, Jr.CAMELIA CRISAN
[ 3 A ™ v’l. -

'y

Hotlirarea s-a adoptat cu 11 voturi pentru si 4 abtineri.
Consilieri in functie - 16
Consilieri prezenti - 15

Prezenta hotiirire se comunici:
- 1ex. Dosar sedin{d
- 1ex. Colectie
- 1ex. Prefecturd
- 1ex. Primar
- 1ex. Secretar general
- 1ex. Afisare
- 1ex. Birou Cadastru, evidenti patrimoniu
- 1ex, Directia Buget-Finante
- 1ex. Arhitect-gef
- iex. Compartiment Relatii cu Publicul, Arhivi

Cod: F-50



DOBRILA LILIANA - EXPERT EVALUATOR ~ MEMBRU T|TULAR ANEVAR
STR.M. EMINESCU, BL:4, AP,4, OR. VICTORIA, JUD. BRASOV, TEL: 0744571310

RAPORT DE EVALUARE
NR. 13585

TEREN INTRAVILAN cu suprafata de 5.764 mp, catec;or’la de folosinta- curti
construtii, inscris in Cartea Fuhciara nr. 104134 Fagaras, identificat cu nr. cadastral
104134, amplasat in localitatea Fagaras, pe str. Parcului, nr. 2, jud. Brasov.

BENEFICIAR:
PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS

DAT A EVALUARIIL 12.02.2025

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR

Menmbru titular ANEVAR




DOBRILA LILIANA ~ RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR . TEREN INTRAVILAN

e TIPUL DE PROPRIETATE

TEREN INTRAVILAN

e DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS; cu sediul in Fagaras,
505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretariat!

fiscal 4384419; reprezentant legal prin ordonator principal de credite SUCA
de primar al Mun. Fagards,

» EVALUATOR
DOBRILA LILIANA ~MEMBRU TITULAR ANEVAR
Expert évaluator de proprietati imobiliare si de bunuri mobile.
Nr. Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M. Eminescu 4/4, Or. Victoria; jud Brasov, 1el::07445713

. OBIECTUL EVALUARII

FAGARAS- DOMENIU PRIVAT- TEREN INTRAVILAN , cu suprafat

tr. Republlcu nr. 3 cod.

/ CIU GHEORGHE functia

de 5.764 mp, categoria

Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea imobiliara, aflata i in prrietatea MUNICIPIULUI

de folosinta- curti construtii, inscris in Cartea Funciara nr. 104134 Fa
cadastral 104134, amplasat in localitatea Fagaras, pe str. Parcului, ni,

¢ SCOPUL EVALUARII

jaras, identificat cu nr.
2. jud. Brasov.

Estimarea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat, in vedereq vanzarii.

¢ DATA EVALUARIL

Valoarea de piata estimata in prezentul raport, se refera la data de 12.02.2021‘3




DOBRILALIIANA
EXPERT EVALUATOR

REZULTATUL EVALUARIL DECLARAREA VAL

ALUARE
VILAN

)R SELECTATE

In urma evaluatii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ca
valoarea de piata a proprietatilor imobiliare analizate este de:

Denumire. Valoarea UNITARA exprimata | Vijloarea TOTALA exprimata
inLei (rotunjit) | in|Lei

N S B | e——

Teren intravilan | 124,425 lei/mp 717.186

w
5,764 mp

Curs euro la data evaluarii: 1 E=4.9770 lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si corisiderente privind valoarea
sunt:
e valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv. de ipotezele, condit&lile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila la data evaluarii ;
o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile|implicate de conformarea la
cerintele legale ; “
valoaréa este o predictie ;
evaluarea este o opinie asupra unei valori ;.
valoarea este ;subiéct'iva;
valoarea nu contine TVA

- e e @

DOBRILA LILIANA
EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEVAR

A
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2. TERMENII DE REFERINTA

s 2.4.Prezentarea evaluatorului

DOBRILA LILIANA — MEMBRU TITULAR ANEVAR

Expert evaluator de proprietati imobiliare si dé bunuri mobile.
N, Legitimatie: 12154
Adresa fiscala: str M, Eminescu 4/4, Or. Victoria, jud Brasov, tel: 0744571310

Certificareu evaluatorului

s Afirmatiile sustinute in prezentul rapott sunt reale i corecte;

s Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate fumai la ipotezele speciale i
conditiile limitative prezentate in acest raport si reprezinta conf;‘luZifile mele profesionale si
impartiale;

o Nuam nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea care constituie obiectul acestui
raport st hu am nici un interes personal fata de vreuna din pirtile inplicate;

¢ Angajarea mea in aceasta evaluare si'onorariul'pentry aceasta lucra e nu sunt conditionate de
‘raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii‘estihate sau de o concluzie
favorabila clientului;

s Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022.

+ Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei luerari;

o Imobilul supus evaluarii a fost inspectat petsonal de cétte evaluator in prezenta beneficiarului. In
elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa cﬁin partea altei persoane

o La data elaborarii acestui taport , evaluatorul este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua civila la ANEVAR bi are competenta necesara
intocmirii acestui raport

EVALUATOR: DOBRILA LILIANA
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‘ .

DESTINATAR SI BENEFICIAR

PRIMARIA MUNICIPIULUI FAGARAS, cu sediul in Fagaras;,

505200, jud. Brasov, tel: 0268/211313, fax 0268/213020, email secretarial(@

fiscal 4384419, reprezentant legal prin: ordonator princi ipal de credite SUC
dé primar al Mun. Fagaras: ‘

2.3. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatatea. imobiliara, aflata in proj
FAGARAS- DOMENIU PRIVAT~ TEREN INTRAVILAN , cu supraf

folosinta- curti construtii, inscris in Cartea Funciara nr. 104134 Fagaras, ic
104134, amplasat in localitatea Fagaras, pe str. Parcului, nr. 2, jud. Brasov|

e 24. Moneda raportului
Valoarea estimata in prezentul raport este calculata atat in lei cat sn
Opinia finald a evalulirii este prezentatd in LEL :

Cursul euro 1a datd evaluarii este de 4.9770lei.

¢  2.5. Scopul evaluarii

9.2 Prezentarea beneficiarului si utilizatorilor desjémna!n

str. Republicii, nt. 3, cod
primaria-fagaras.ro, cod
\CIU GHEORGHE, functia

ietatea MUNICIPTULUT
a de 5.764 mp, categoria de

entificat cu nr: cadastral

m Euro:

Estimarea valorii de piata & imobilului mai sus mentionat, in Vedtiea**vamariin

s 2.6, Bazele evaluarii, tipul valorii estimate

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STAN
EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 - Cadru general (IVS Cadrul general)
- SEV 101 = Termenii de refetinta ai evaluarii (IVS 101),
- SEV 102 ~ Documentare si conformare (I1VS 102)
-SEV 103 - Raportare (IVS 103) |
- SEV 104~ Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 — Abordari si motide de evaluare
- SEV 230 — Dreptuti asupra proprietatii imobiliare (VS 400)

»Valoareéa de piata este suma estimata pentru ¢are un activ sau 6.4

DARDELE DE

atorie ar putea fi schimbat(a)

la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tfanzactie nepartinitoare; dupa

5
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ui marketing adecvat si in care partile implicate au actionat in ‘cunostinta de cauza, prudent si fara

‘constrangeri.” |

&  2.7.Data evaluarii

Valoarea de piata estimata in prézentul raport, se refera la data de :|12.02.2025

e  2.8.Inspectia proprietatii

Proprietatile imobiliare au fost inspectate personal pentrua -s;pnstatar starea acestora in prezenta

unui reprezentant al beneficiarului.

Proprietatatile imobiliare evaluate au fost considerata ca fiind lipsite de conditii ascunse sau

tieaparente ale solului care s4 influenfeze valoarea de piath a acestora,
o 2.9, Sursele de informatii utilizate
TInformatii primite din partea beneficiarului :

< Extras de Carte Funciara;
- Plan de amplasament;

Toate informatiile si documeniele furnizate de catre proprietat au fdrst' luate ca atare , fiind

acceptate ca exacte.

¢ Standardele de évalugre a bunurilor editia 2022;
¢ Cursul de schimb valutar la data evaluarii;

Oferte privind comparabilele- www.imobiliare.roy

e 2.10 Ipoteze si ipoteze speciale:

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentiite in cele ce urmeazi. Opinia
evaluatorului este exprimati in concordanti cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport. Principalele ipoteze §i limite de care s-a finut seama in elgborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmitoarele:
Ipoteze:

au fost prezentate fird a se intreprinde verificri sau investig

ii suplimentare. Dreptul de

» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si document;Fe furnizate de cétre client si

proprietate este considerat valabil si marketabil;

> Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport §i considerate parte
integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd si

&
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RAPORT DE EVALUARE

» Presupunem ¢& nu existd niici un fel de contaminanti si costul ag

considerats ca fiind liberd de sarcini. Orice diferen{d intre situatis
cea prezentatd finantatorului impune: invalidarea prezentulun raport,
Se presupune, ca propnetatea se conformeazi tuturor reglementa
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-=cor
considerare in prezentul raport;

afectéazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie : saul 1
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

TEREN INTRAVILAN

 juatd in calcul de evaluator §i

ilor si restrictiilor de zonare si
formitate, descrisd §i luata in

ftivitdtilor de decontaminare nu.
raport care sa indice prezenta,

‘Situagia actuald a proprnetétu 1mob111are si :scopul prezentex ev:

ludri au stat la baza selectdrii

metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acesjora, pentru ca valorile rezultate

sa conducd la estimarea ceu mai probabila a valorii proprietifi
selectate;

In cadrul ‘inspectiei nu s-au tdcut sondaje pentru identificarea d¢
acest raport nu valideazi starea tehnicd a cladirii;

i in conditiile tipului valorii

foctelor ascunse ale cladirii §i

Evaluatorul considera ca presupunetile efectuate. la aplicarea
‘ezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

s Evaluatorul a utilizat in: estimarea valorii numai informatiile p
‘existand posibilitatea existentei si a:altor informatii de care‘eva]uaﬁ
Suprafeele considerate se bazeazi. pe valorile ‘nscrise in dd
evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cét conditiile in cz
pietei, nivelul cererii si ofe,rten, inflatie, evolutia cursului de

Letodelor de -evaluare ‘au fost

e care le-a avut la dispozitie
hril nu avea cunogtingi.
cumentele ‘puse la dispozitia

re s-a‘realizat evaluarea (starea.
schimb etc.). nu se modifica

semnificativ. Pe pne;ele imobiliare valorile pot evalua ascendent sa
‘tlmpulul si variatia lor in raport ¢u cursul valutar nu este hmara),

descendent o data cu trecerea

> Orice alocaré de valori pe componente este valabila numai in caz\] utilizarii prezentate in raport.

Valori separate alocate nu trebuie folosite in legéturd cuo alta ev:
astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
‘depund mérturie in’ instanti relativ la proprietatea in chestiune;
Nici prezenwl raport, nici parti ale sale (in speclal concluzii
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate far3 acordul pre
Orice valori. estimate in raport se aplica intregii proprietdti si

uare si sunt invalide daca sunt

publicare a acestuia;
continuare consultanta sau sa

referitor la valori, identitatea
labil al evaluatorului;
ice divizare sau distribuire a

valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in affara cazului in care o astfel de

distribuire a fost previizutd in raport.
Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, co

exprimate in taport si este valabild in conditiile generale si specific

2022;

Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile

ditiile limitative si aprecierile
¢ aferente perioadei februarie

auxiliare;
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% Valoarea riu tine seama de responsabilititile de mediu si de costu le implicate de conformarea la
cerintele legale; |
» Valoareaeste o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei
valori;

» Valoarea niu conting TVA;

» Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezintd valoar¢a pentru asigurare.

Ipoteze: speciale-

> Nua fost pus la dispozitia evaluatorului un certificat de u

banism, astfel ca evaluarea la

solicitarea destinatarului a fost realizata fara certificat de u banism. Conform inspectiei in

teren, evaluatorul a constata ca zona din care face proprietat

si de semcn astfel au fost alese comparabile avand

e  2.11.Descrierea raportului de evaluare
Lucrarea este structurata dupa cum urmeaza:

- rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante, certxﬁca
- premisele evaluarii, elemente cu caracter specific care delimiteaza ‘

a este zona mixta, rezidentiala
bed mai bung  utilizare sau

ea evaluatorului;
nodul de abordare al evaluarii;

- prezentarea datelor, descrierea bunului, situatia juridica si analiza pjetei specifice;
- @naliza datelor, analiza celei mai bune utilizari si abordarile in eval are;,
- tezuitatul evaluarii, justificarea selectarii valorii si opinia finala a waluatoruliji‘ asupra valorii de

‘piata-a bunului;

- anexe, argumente suplimentare care stau la baza estimarii valorii d piata a bunului, documentele

de proprietate, date de piata, fotografii,etc.

e  2.12 Riscul evaluarii.

Prezentul raport de evaliare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre beneficiar,

corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

n conformitate cu uzantele din

Romania valorile estimale de catre evaluator sunt valabile la data prezentatp in raport si incd un interval

de timp limitat dupa aceasta dat, in care condiiile specifice nu suferd mo
afecta opiniile estimate.

Tﬁcari semnificative care pot

Avand in vedere scopul raportului de evaluare, aceasta estimare trebliie perceputa de destinatar asa
cum este definita in literatura de specialitate, Ea este o concluzie impartiala, experta si rezonabila a unor
profesionisti calificati, bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cyinoscute..

Valoarea estimata este valabila numai pentru scopul declarat, ori

ge valori estimate in raport s¢

aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe 1rrterese fractionate va invalida
valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzuta in raportul de evaluare.
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o 2.13. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare a raportului

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopuluj

precizat si numai pentru uzul

clientulu si destinatarului. Nu:acceptam nici 0 responsabilitate daca este transmis ynei alte persoang, fie

pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstant.

e  2.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu STANDARDELE DE

EVALUARE A BUNURILOR editia 2022.

SEV 100 = Cadru general (IVS Cadrul general)
- SEV 101 — Termentii de referinta ai evaluarii (TVS 101)
- SEV 102 - Décumentare si conformare (1V8.:102)
=SEV 103 - Raportare (1VS 103)
-'SEV. 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 - Abordari si:motide de evaluare
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

3. PREZENTAREA DATELOR

e  3.1. Date dezpre zona si amplasare

Municipiul Figaras se afla situat pe traseul soselei DN, la:66 kmd'j oragul Bragov si 76 km de

orasul Sibiu, pe malul rdului Olt, la poalele Muntilor Fagirag. Din punct di
Figarag este situat in zoha numita Tara Fagarasului, una dintre cele mai vef

vedere geografic, oragul
hi §i importante zone

geografice §i etno-culturale din Roménia: Aceastd zond se mai numegte Ta ra Oltului §i se invecineazi

cu Tara Lovistei, Tara Barsei ¢i Tara Amlagului.

Proprietatea evaluata , este amplasata in intravilanul Mun. Fagaras, iI
comerciala/industriala/rezidentila, semicentrala . Accesul spre teren se fac

zona mixta-
din str. Dr. Ioan Senchea nr. 2

e 3.2 Descriere amplasamente; utilitati; acces;datJa generale;




= Suprafata:5.764 mp,
= Forma: Trapez,
Acces: Accesul se face din str. Parcului din partea estica.

topograf e~ plana
utilitati: da

stare; construit.

vecinatati: _
« laest-str.Parcului i
+ la nord- proprietate pnvata~ te
« la vest- proprietate privata- te
« lasud- propnetate privata- te

DOBRILA LILIANA - RAPORT DE EVALUARE
EXPERT EVALUATOR TEREN INTRAVILAN
[DENUMIRE IMOBIL |« “TEREN INTRAVILAN
1. ”ADRESA IMOBIL ' Propnetatea evaluata , este ar1plasata in intravitanul
DESCRIEREA 'I:Arug Fagaras, in zona perifenca a Iocalitatii, in str. Parculu,
IMOBILULUI '

categoria de folosinta: curti cons{ructii

ren cu constructie
en-cu constructie
n.cu constructie

3. |DATE PRIVIND
|DREPTUL DE
|PROPRIETATE,
SUPRAFATA $I
COTE INDIVIZE

Carte Funciarg nr. 104134 Fagaras|
A. DESCRIEREA IMOBILULUI
s TEREN INTRAVILAN
Numat cadastral:104134;
Suprafata: 5.764
Categoria de folosinta: : curti-const
B. PROPRIETARISIACTE

3859/03,09.1885
Cerere nr; 145/1959

ctil

» B1: Intabulare, dret de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota

actuala 1/1. in ‘favoarea’ MUNICIR
PRIVAT
» SARCINI: NU SUNT
Imobilele sunt evaluate in ipoteza ca

IULUI FAGARAS- DOMENIU

]

sunt libere de sarcini.

®

3.3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliari se definegte ca un grup de. persoane sau firme carg intrd Tn contact unii cu altii

in. scopul .de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

10

piata schimbd drepturi de
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EXPERT EVALUATOR

O serie de caracteristici speciale deosebesc. pietele imobiligre de piefele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliars este unica iar amplasamentul 3 fiu este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numiryl de vénzitori si cumpﬁrﬁton care actmneazé -este relativ mic;,
proprietaile imobiliare ati valori ridicate, care hiecesitd o putere mare de cumpdrare, ceea Ce face ca
aceste plete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelulyii salariilor, numérul de locuri
de munca precum si s& fie influeritate de tipul de iman];are oferit, volumul .creditului care poate fi

dobéndit, ‘mérimea avansului de platé, dobénzile, etc. in. general,
cumpérd cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tr

Spre deosebire de pietele eficiente; piata imobiliard nu e
influentatd de reglementarile guvernamentale gi locale, Cererea si ofer :
tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori.
decalaj intre cerere si ofertd, Oferta pentru un anumit. tip de cerere se de
s4 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe suprae
echilibru. Cumpﬁrétom si vanzitorii nu sunt mtotdeauna bine infol
cumpirare nu au loc in tod frecvent. De multe ofi, informatiile despre
mvetul oferte1 nu sunt 1med1at disponibile sau sunt.deformate. \Pmprxetﬁl

3.3.1. Definirea pietei specifice

1n cazul proprietafii evaluate, pentru identificarea piefei’ imobiliar
specifica pentru tipul de proprietate “teren intravilan* din mun Fagaras;

3.3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit

's¢ manifestd dormta pentru cumpérare sau’ inchiriers la diferite pretur
anumit interval de timp.

Cerererea pentru astfel de proprietati in aceasta zona este manifestata de persoane juridice sau

fizice pentru desfasurarea activitatilor industriale/comerciale.

3.3.3. Oferta competitive

Pe piata imobiliara, oferta r¢prezinta numarul dintr-un tip de pf
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata si intr-0 anum}

ofertei pentru 0 anumita proprietate Ja un anumit moment, anumit prét si
raritate a acestui tip de proprietate.

Pentru tipul de proprietate “teren intravilan”

11

cu cea mai buns
identificate mai multe proprietati, oferte existente pe piata imobiliara din 1

roprietatile imobiliare nu se
nzactia este periclitatd.

utoregleaza ¢l este deseori
de proprietati imebiliare pot
tins, existind intotdeauna un
zvoltd greu, iaf cererea poate
Fert‘a‘ sau exces de cerere §i nu
mafi iar actele de vénzare-
ptefuri de tranzactionare sau
|lcui‘mobilfiara ssunt durabile si

f{ specifice, s-a analizat piata

tip de proprietate pentru care
, pe: 0 ‘anumita piatd, intr-un

oprietate; care este disponibil,
ta perioada de timp. Existenta
un anumit loc indica gradul de

| utilizare. industrial , au fost
nun Fagaras.
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EXPERT EVALUATOR

Au fost alese 3 proprietati cotnparabile cu proprietatea evaluata si §

1. Si sintetizate in tabelul de mai jos:

Tabel. 1- Grila datelor de piata

unt prezentate in ANEXA NR.

Elemente de comparatic |
| Evaluata

Proprietatea

T Comparabila 1
| OFERTA

“Comparkbila 2
| OFERT]

"Comparabila3 |

OFERTA

Convorbire
Telefonica:
0760 257 449

| COHVOY1JiI¢
| Telefonjca

0770257449

Convorbire
Telefonica
0760257449

Suprafata (mp)

15764

3.700

26262

Pret vanzare total
suprafata (E)

59.000¢

["6.000"

Pret vanzare (E/mp)

| 18.37

20

Pret de vanzare dupa
negociere (E)

17

[3750
e

18

Tipul comparabilei

| Oferta

Oferta

| Oferta

Drept de Proprietate

| Integral

Tntegral _

| Integral

| Integral

| Restrictii legale

‘Conditii de finantare

Cash

| Cash

'Cash

|'Conditii de vanzare

Normal

| Normal

‘Normal|

Normal

| Conditii de piata

curente

curente

| Cutente

Curente

' Localizare

Str, Parcului

Zona periferica Sud |

Zona mediana

 Zona periferica

| Acces

Asfaltat

["Asfaltat

pietruit

Asfaltat

‘Deschidere

30

10

37

Utilitati

da

'da

In apropjiere

[da

Rezidential/comercial

Industrial

' Cea mai buna utilizare

Industiial/comercial

3.2.4.Echilibrul pietei

Echilibrul pietei poate fi determinat prin raportul cerere-oferta. Pentru
avand in vedere caracteru] acesteia, se poate vorbi de o piata functionala. -

Desi cererea de terenuri este in crestere, este 0 piata a cumparatorilor,

cererea.

Industrial/comercial

12

tipul de proprietate evaluata,

oferta fiind mai mare decat
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4, ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utili;

din diferite variante posibilé care va constitui baza de pornire si va gener;
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmtoars ale lucririi.
Ceéa mai bund utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, pro

liber sau construit care este fizic posibild, fundamentats adecvat, fezabild
céa mai mare valoare.

E

pare a proprietéii, selectatd
h ipotezele de lucru necesare

babil4 §i legald a unui teren
financiar gi are ca rezultat

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarels

» cea mai bund utilizare a terenului liber

> cea mai bung utilizare a terenului construit.

‘Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie i
criterii. Ea trebuie sil fie:

> permisibila legal

» posibila fizic

> fezabild financiar

» maxim productivd

Principiul echilibrului spune ci relatia dintre teren si constructii si
miediu trebuie si fie in echilibru, pentru ca proprietatea sa reflecte valoarea
m

Deoarece proprietatea imobiliare evaluata: se afla in echilibru cu

| situati;

indeplineasca patru

blatia dintre o proprietate si
de piaté reala.:
diul inconjurator si

indeplineste cele 4 criterii, cea mai buna utilizare este. cea actuala-ai_ndusttjala/comerci ala,

Utilizarea curentd se presupune 4 fi cea mai buni utilizare daca nu
alfi factori care si conduci la concluzia ci existd o alt utilizare care arma
evaludrii

o 4.2.Procedurade evaluare

xistd indicatii din piatd saw

ximiza valoarea subiectului

Valoarea de piati a terenului trebuie estimatd avénd In vedere cea maj buna utilizare a acestuia.

Metodele recunoscute de evaluare a terenului sunt:

» Comparatia directa- este céa mai utilizatd metoda pentru evaluar terenului i cea mai adecvaté

atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau ofe

» Extractia de pe piati - este 0 metoda prin care valoarea terenului e
vanzare al unei proprietiti construite, prin sciderea valorii contribug

prin metoda costului de inlocuire net.
» Metoda alocdrii - cunoscutd §i ca metoda proportiei, se bazeazd

te comparabile.
ste extrasd din preful8 de
lei constructiilor, estimaté

rincipiul echilibrului si pe

p;rr
principiul contributiei, care afirma cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului gi

13
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valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de propri
localizari.
Metodele de capitalizare-a venitului utilizate pentru estimates v

informatii care adesea sunt dificil de obtinut de cétre evaluator (de ¢

credxbﬂe, distincte pentru teren $l pentru constructu in cazul tehnic
Metoda rezidual, prezentati in SEV 233 Proprietatea in curs de¢
estimarea valorii terenului atunci cﬁnd sunt mdephmte cumulativ ui
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, teprezetitind CMB
clinoscuté sau poate fi estimatii cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprleu
si este cunoscut sau poate fi estimat;

tati imobiliare, din anumite

Iorii terenului se bazeazd pe
xemplu, rate dé capltahzare

i reziduale a terenului),
nstruire, poate fi utilizatd in
tmitoarele condifii:

) a terenului ca fiind liber; este

tea imobiliary, este stabilizat

c) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare/actualizare pentnr teren/proprietate;

d) exists autorizatie de construire.

Aphcablhtatea metodei reziduale este limitat3 deoarece pe piaja int¢rnd, in prezen, exista putine

itiformatii despre chirii pentru terenuri 'si despre rate de capitalizate
respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capltahziru rentei funiciare reprezinta o metoda prin care

numai pentru teren i,

renta funciard este

capitalizatd cu o rat de capitalizare ddecvata extrasi de pe piail pefitru a estima valoarea de piai

a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adicé a
de locatiune. |

dreptului de proprietate afectat

Dacj renta contractualii corespunde rentei de piatd, valoarea es‘timJia prin aplicarea ratei de.

capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentii cu valoarea de

Analiza parcelirii si dezvoltiirii este o metodd foarte: specializatd,

iatd a dreptului de proprietate.
utild numai in anumite cazri

de evaluare a terenurilor care sunt suficient de'mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si
vandute cump&rétorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatj pentru evaluarea inui teren
liber, avénd potential de parcelare i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat

{(analiza DCF).

‘Metoda parcelarii si dezvoltirii este utilizaté in studii de fezabilitate

tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Toate cele sapte metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decét

si in evaludiri in care

deriviri ale celor trei abordéri

ale valorii oricérui tip de proprietate imobiliard, respectiv abordarea prin pigtd, abordarea prin cost i
abordarea prin venit.

Pentru evaluarea proprietdii, respectdnd Standardele de Evaluare a B

utilizatd metoda comparatiei directe.

Etapele parcurse:

hnurilor editia 2022 a fost

« Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei tehnice si a actelor juridice puse la dispozitie

de proprietar;
Inspectia amplasamentului;

14
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s+ Analiza informatiilor culese si interpretarea lor
s Aplicarea metodelor de evaluare;
+ Intetpretareasi reconcilierea valorilor.

Sursele de informatii care au stat la baza Intocmirii prezentului raport dé evaluare au

fost:

» Documentele (Extras de catte funciara) primite de la solicitantul pvaludrii, care poartd intreaga

responsabilitate refefitoare la datele fumizate;
+ Date si informafii referitoare la proprietatea evaluatd, vecinatati,
localitate;
« Alte informafii necesare existente in bibliografia de specialitate;
+ Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022,
+ Alte documentafii formate din:

« preturi practicate pe piata liberd a terenurilor .

Zond i

fin afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii préluate din mass media de

specialitate, in special site-uri de internet cu publicitate imobiliaré.

15
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e 4.3, Evaluarea terenului

Evaluarea terenului se realizeazi prin metoda comparatiei directe

¢ se itilizeazil pentru evaluarea

tereniirilor libere sau cate sunt considerate Tibere pentru scopul evaludrii. Aceasta metodd se recomanda

.

pentru proprietafi, cand exista date sificiente §i sigure- pnvmd tranzactii squ oferte de vanzare cu

O

‘proprietati similar¢ in zona.

Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a prefurilor. cf
terenurile comparabile este urmata de efectuarea unor corectii ale prefuril
comparabxle, pentru a cuantifica diferentele dintre preguril ile platite, cerute
suprafats, cauzate de diferentele intre caracteristicile spemﬁce ale terenurilc
numite elemente de comparatie.

Evaluarea terenului pentru stabilirea valorii de piata s-a realizat p
directe , comparabilele fiind extrase din ofertele de pe. piata imobiliara d
NR. 1 si sintetizate in Tabelul ur. 1

Fisa de date necesare evaluarii terenului

= Teren: intravilan

s Steren =5.337 mp

» topografie — plana;,

= forma : dreptunghiulara;

» acces: str. Dr. loan Senchea

= Adresa: Fagaras

' Stare: construit

& Dataevaluarii: 12.02.2025

» Scopul evaluarii: vanzare;

= Categoria de valoare adecvata scopului: valoare de piata.

4.3.1.Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda comparati

rute sau oferite pentru
r terenurilor libere
au ;oferite pe unitatea de

Hin mietoda comparatiei
n jud. Brasov - vezi ANEXA

3

Elementele de comparatie considerate relevante au fost: drepturile fle proprietate transmise,

conditiile de finantare, conditii de vanzare, conditiile pietii, localizare, sup

rafata, utilitati, front stradal,

acces. Corectiile s-au facut tinand cont de concluziile rezultate din analiza e piata si-de analiza ofertelor

studiate,

16
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Elemente descriptive
Valoare oferta--Euro {rotunjit)

144,100

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Comparabila 2
37500

Comparabila 3

T 120.000

Suprafata-mp

o 5[53754.'00

Comparabila 1
67.969

370000 |

100000 | [ 6.000,00

- Deschidere

15,00

10,00 T30

_Véloare._ofé.&a-,E,uréim‘p_ij{fotﬁnjﬂj.’ '

'30'00
%

1837

EC 20,00

Discount negociere,

. 00

~ oAb | -Q.'O*

Valoare ofertaftranzactie- Euto | - 7 ] W
torectata ! |

Element de comparatie

Drept de proprietate
Corectie (%)

" iftegral

Corectie

| Pretcorectat

Conditii de finantare
Corectie (%) _

| ‘Corectie.

Pret corectat

Conditii de vanzare
Corectie (%)

Corectie

Pret corectat’

Conditii de piata
Corectie (%)

current

Corectie:

Pret corectat

17

Localizare
Corectie (%)

periferic Sud
35%

Corectle

*
% <@
: =
] &
| =
©

Pret corectat

2

Acces
| Corectie (%)

agfaltat

Corectie

| Pret corectat

Suprafata -~
Corectie (%)

0
24

“25% 0%

‘Corectie

17
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| Pret corectat _ L

2

s ||

24

Deschiderel adancime 30
Deschidere/ adancime 0,16 s

Corectie (%)

Corectie

1 Pret corectat

Utilitati in apropiere
Corectie (%)

{| ‘Corectie

‘Pret corectat

Cea mai buna utilizare

inlhustrial

| Corectie (%)
Corectie
' Pret corectat
Swsuten ki
- Corectie (%)

Corectie;
Pret corectat. 212 253 243
Alte ajustari |
Corectie (%) SElE e
Corectie. 0,00 0,0:
Pret corectat 21 o
Corectie totala neta 5 6

| Corectie totala neta (%) 28%: 35%
Corectie totala bruta 7 6
Corectie totala bruta (%) 42% 35%
Numar corectii negative 1 0
‘Numar corestii pozitive: 1 1
Numar elemente simiiare 10: 1

‘Valoare de piata unitara estimata
‘a‘proprietatil 25,00 Euro.
| 'Valoare de piata estimataa
| proprietatii 144,100 Euro

18
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Observatii privind ajustarile realizaie :

_{EREN INTRAVILAN

un element de corectie- ¢i 0

Pretul de oferta/vanzare : pc*ntru toate comparabilele ,. fiind ofette, $-a considerat o marja de

negociere de 10 %. Aceasta ajuistare au este considerata o corectie —nu s

transformare a valorii de ofertare in pretde vanzare.

Localizarea : au fost ajustate comparabilelele in functie de atractivitatea zonei.de amplasare si

distanta fata de centrul orasutui ;
Acées : hu au fost necesare ajustari ;

Suprafata : s-au facut ajustari pentru ‘toate comparabxlele in ﬁmctlc de suprafata acestora. Cu cat

suprafata de teren este mai mica cu aiat ‘pretul este mai mare: I fap.

Deschidere : Nu au fost necesare ajustari.
Utilitati : nu au fost necesare ajustari.

Cea mai buna utilizare : nu au fost necesare ajustari

In urma evaluarii prin-comparatia directa a rezultat un interval de vgiohif'v cuptinse iritre 21-25

Euro/mp:

Pentru alegerea valorii finaleé am calculat corectiile totale si am cor siderat ca terenul care are
corectia bruta procentuala cea mai mica , este egala cu ‘proprietatea evaluata.. Am ales comparabila 2 ca
fiind egala cu proprietatea evaluate. Astfel valoarea de piata estimata a terenu]ui iniurma abordarii prin

comparatia vanzarilor este de: 25 E/mp.

VALOARE UNITARA TEREN =

Valoare teren 5.764 mp = 5.764 x 215 =

= 144.100 Euro echivalent 717.186 Lei

19
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44.

[n uima evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a fhctorilor relevarit, opinia mea
este ca valoarea de piata a proprietatilor imobiliare analizate este de:

Rezultatul evaluarii. Concluziile privind valoarea

TEREN INTRAVILAN

Denumire

in Lei (rotunjit)

TValoarca UNITARA exprimata

"Viloarea TOTALA exprimata
| in|Lei

Teren mtravﬂan \ 1“;‘24,425 lei]mpz

1717.186

5.764mp |

Curs euro la data‘evaluarii ; | E=4. 9770 lei

Arguméntele care au stat la baza. alaborarii acestei opinii, precum si col 1stderente privind valoarea

sunt
»

valoarea a fost exprlmata tinand seama exclusiv de ipotezele, cond\Lule {imitative si-aprecierile

exprimate | in prezentul raport sieste valabila la data evaluatii ;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de raediusi de costuril¢ implicate de conformarea la

cerintele legale ;

valoarea este o predictie 5

evaluarea este 0 opinie asupra unei valori ;.
valoares este subiectiva;

valoarea nu contine TVA

DOBRILA LILIANA

EXPERT EVALUATOR
MEMBRU TITULAR ANEYAR
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ANEXE

Studiu de piata- comparabile tezenuri
Extras CF ;

Plande amplasament

Fotografii

#

e

>
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ANEXA NR. 1- STUDIU DE PIATA- TEREN INTRAVILAN
COMPARABILA NR. 1

https: /W, 1mob| iare: ro/oferta/t_g\ constructii-de-vanzare-fagaras-

George Qa',“?,Maﬁ?’Q?E:ﬁS”‘%H?‘ﬁ.ZE§9§E3§}

Apeleaza acum

Teren intravilan de 3700 mp zona
periferica Sud de vanzare in Fa&aras

Fagaras, Judetul Brasov- Vezn Harta
18.37 €/ mp59 000 € o
Rate de la 1 .308 RON luna € _”gmuleaza credit

Salveaza
Raporteaza anun'g

ngr Haﬁ

Descriere |
Cauti un teren de vanzare in Fagaras? Vrei sa iti construiesti iy cabana sau o
cladire pentru un.nou business? TABOO Imobiliare iti propune acest teren de
vanzare in zona periferica sud. Suprafata totala a terenului este de 3212 mp,
cu front stradal de. 15 m. Acest teren se afla intr-o zona foarte buna si poate
fi o oportunitate de investitie avand in vedere dezvoltarea imobiliara din zoha
si iesirea din autostrada care este prevazuta in zona. Utilitati in zona, pretabil
si' pentru investitii imobiliare.




Nr frontur] stradale: =
:;:-1

Sm s Rl 39085

'UTILITATI GENERALE

Utilitati in zona

'AMENAJARE STRAZI
‘Asfaltate

'Mijloace de transport in comun
'ALTE CARACTERISTICI
‘Oportunitate de investitie
‘Parcelabil

'La sosea

‘Acces auto




COMPARABILA NR, 2

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-fagaras-centrpl-1000mp-251302150

‘Silviu MunteanuBroker Imobiliar

0760257449
Apeleaza acum

Teran intravilan de vanzare zon

centrala 1000 mp doua cai de acces
: Fagaras, Judetui Brasow Vez: Harta

Proprietate reprezentata exclusiv

Salveazs
&
Raporteaza anunt

Vezi Harta

Descriere
Comision 0%!!! Cauti un teren intravilan de vanzare in Faga as? Vrei sa iti
construiesti o casa, cabana sau o cladire pentru un nou buginess? TABOO
Imobiliare iti propune acest teren de vanzare in zona Cent ala. Suprafata
totala a terenului este de 1000 mp, cu front stradal de 10 m §i lungimea de
100 m imprejmuit. Acest teren se afla intr-o0 zona foarte buna si poate fi o
oportunitate de investitie avand in vedere dezvoltarea imobiliara din zona.
Pret: 37.500EUR Cod oferta / 1D: 722499 Suna-ne acum la numarul din anunt
si afla detalii despre aceasta proprietate de vanzare din Fagaras dar si despre
alte proprietati potrivite pentru tine.



Citeste mai mult
Specificatii
1D ahunt: XSEK130PI

Actualizat in: 03.02.2025
- Jd000mp
Tip teren:

qpn struc ;i/ih e e WA e e miem e 5T Vb hae e v e e Ey e | o U i g

Frontstradal: .

Nr fronturi stradale:
Latime drum acces;
UTILITATI GENERALE
Apa

Canalizare

Gaz

Curent

AMENAJARE STRAZ|
Pletrwte

lluminat stradal




Apeleazd acum .

Rate de la 2.660 RON)Iuna € mmuleag cre-dl

COMPARABILA NR; 3

s://wiww.imobiliar

e.ro/oferta/tere n-constructii-de-vanzare-fagaras-centr

1-6000mp-246011357

Comision 0%! Teren intravilan 6000 mp

pretabil pentru afacerea ta

Fagara,s, Judetul Brasw- Vezi Harta
20 €/ mp120_000 €

% Vezi Harta |

COMISION D%

Descrlere
Comision 0% pentru cumparator. Estiin cautarea unui teren sit
cu adevarat aparte, plina de linstea si frumusetea naturii pent
noul tau proiect de suflet? Ceea ce iti doresti este sa fii aproa
totusi sa ai suficient spatiu penzru o constructie mare? Tabo

uat intr-o zona
fu a-ti construi
be de centru si
b imobiliare iti

propune spre vanzare cu Comision 0% pentru cumparator in Fagaras, judetul

Brasov, cu o suprafata de 6000 mp, cu o deschidere la drum
lungime de 167 metri. Terenul are posibilitatea racordarii la
deoarece curentul, gazul, apa si canalizarea sunt aproape de

ide 37 metri si
foate utilitatile
teren. Accesul




mare tonaj. Terenul este pretabil pentru:case rezidentiale, s

patii industriale si

se poate face pe doua intrari, avand posibilitate pentru aCC{ s autoutilitare de

spatii de depozitare. Pret; 120.000EUR Cod oferta /1D; P22
la numarul din anunt si afla detalii despre aceasta proprieta

Fagaras; dar si despre alte proprietati potrivite pentru tine. |

Citeste mai mult
Specificatii
1D anunt; XSEK1300T
,:Actu‘al'izat_fin_: 03.02.2025.
Suprafata teren:
6000mp
Constructii
Clasificare teren;
Frontstradal:
Nr fronturi stradale:

Latime drum acces:
10m o

UTILITATI GENERALE
Apa

:Canalizare

Gaz

‘Curent

AMENAJARE STRAZI
Asfaltate

Pietruite.

De pamant

Mijloace de transport.in comun
Muminat stradal

te de vanzare din




Oticlul de Cadasiry gi Pubicivate Imobillars BRASOV
Birgul de Cadastni $iPublzitate imobl Vara Fagaras

CARTE FUNCIARA NR. 104134
COPIE
Corte Funciard Nr. 104134 Fagdras  {

»’
g

J\t !l-lu inmua. |

n-n tl T r Y

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Fagaras, Jud. Brasov

‘Nr. CEvechi:12317

Nr. cadastral vechi:1030

Nr.. topograﬂc.zsaws

2,5;‘“",,‘1::;:,?";':"': Supratata® (my) rvatil | Referinte

AL 108134 | 5764

Cnt Nr, topografic Admsa - Observatli / Mﬂﬁnbeb :

AT.L | 34 Constmc;li campuse din; cladire de irourl, stabie s

ALy | 20413380 g Fagaras.]ud depozit. (magazie). ramJ; de- spalare s; degresare dm,
rneta! 2- qazii. 7
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| MUNICIPIUL FAGARAS

Nr. DL &

Ziva, 20 _Luna, 04 Anuiwr,

U.N.B.R. -BAROUL BRASOV
CABINET DE AVOCAT DRAGHICI GABRIEL — CRISTIAN

Avocat DRAGHICI GABRIEL CRISTIAN

Fagaras, jud.Brasov Aut.-Dec.nr.45/06.05.1998
B-dul Unirii, bl.15, Sc.A, Ap.1 CIF 19578596
E-mail: av_draghici@yahoo.com B.C.R. Fagiras
Mobdl: 0744. 332.814 Cont IBAN RO41RNCB0055006930160001
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS

RO 00
00

j Subscrisa TRANSBUS SA, cu sediul ales , in vederea comunicarii actelor de
procedura , in Fagaras, Bulevardul Unirii, Bl 15, Sc A, ap 1, Judetul Brasov, prin
reprezentant conventional Draghici Gabriel — Cristian, depunem alturat Sentinta civila
nr. 979/CA pronuntati la data de 4 decembrie 2024 , de citre Tribunalul Brasov , in
dosarul 2082/62/2024 , prin care sectia de contencios administrativ si fiscal si-a declinat
competenta materiald in favoarea sectiei civile a Tribunalului Brasov .

De asemenea depunem Sentinta civila nr. 140/S pronuntatd la data de 15.04.2025
. de citre Tribunalul Bragov , in dosarul 2082/62/2024* , prin care sectia civild a
Tribunalului Brasov a admis exceptia de necompetentd materiald si a constatat
conflictul negativ de competentd aparut intre sectiile Tribunalului Brasov .

In aceste conditii , s-a dispus suspendarea cauzei si trimiterea dosarului catre
Curtea de Apel Brasov in vederea solutiondrii conflictului de competenta .

Practic , intr-un termen de un an de zile nu s-a procedat la judecarea cauzei , la
acest moment Curtea de Apel Brasov va trebui si indice instanta competenta sa
procedeze la judecarea cauzei .

Probabil acest aspect se va rezolva pana in toamnd , astfel incét judecarea cauzei
va fi mult Intérziata .

Aceastd intirziere este de naturd a produce daune importante societdfii in
conditiile in care sunt in derulare acorduri de asociere , finantare si proiecte de investitii
supuse unor termene de mult depasite .

Solicitdm sd procedati la stabilirea pretului de vanzare , in prima sedintd ordinara
a consiliului local , in vederea semndrii contractului de vanzare — cumparare .

Precizdm cd in ceea ce priveste imobilul situat pe Dr. Ioan Senchea , a intervenit
un acord intre reprezentantul legal al societatii si preotul paroh cu privire la transferarea
unei parti din teren catre biserica . )

Acest acord poate fi realizat dupa vanzarea imobilului , societatea fiind dispusa
si doneze suprafata respectivd de teren cdtre bisericd , in conditiile in care
reprezentantul legal al societdtii este preot , doctor in teologie , astfel incat relatia
acestuia cu biserica ortodoxa este directd si neindoielnica .

Rugam si procedati la rezolvarea situatiei cu celeritate deoarece perioada este
propice realizarii investitiilor propuse , iar intarziere ar conduce la amanarea proiectelor

cuinciun an .




ROMANIA
TRIBUNALUL BRASOV
SECTIA A II-A CIVILA, DE CONTENCIOS
ADMINISTRATIV SI FISCAL

Brasov, B-dul 15 Noiembrie, nr. 45, Cod postal: 500097
Tel.: 0268.419.615, Fax registratura: 0268.418.054, E-mail:
trbrasov(@just.ro

Numdr de inregistrare in registrul de evidentd a prelucrdrilor de
date cu caracter personal — 3024

Cod ECLI ECLI:RO:TBBRYV:2024:012.000979
SENTINTA CIVILA NR. 979/CA DOSAR NR. 2082/62/2024

Sedinta publici din data de 4 decembrie 2024
Instanta este constituitd din:
PRESEDINTE — Mihaela Iulia Luca - judecétor
GREFIER - Nicoleta Marin

Pe rol se afl3 solutionarea cererii formulate in baza Legii contenciosului administrativ de
citre reclamanta SC TRANSBUS SA, in contradictoriu cu paratul CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI FAGARAS, avand ca obiect ,,actiune in constatare”.

La apelul nominal ficut in sedinta publici se prezintd avocat Drighici Gabriel pentru
reclamanta SC TRANSBUS SA si avocat Tiru Sorin pentru CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI FAGARAS.

Procedura de citare este legal indeplinita.

S-a ficut referatul cauzei de citre grefierul de sedintd, dupa care:

Se constatd depusa la dosar prin email, cerere de acces | dosarul electronic, formulatd de
reprezentantul conventional al paratului.

Instanta invocd din oficiu exceptia de necompetenti materiald a Tribunalului Brasov -
Sectia a II -a Civild, de Contencios Administrativ si Fiscal i o pune in discutie.

Reclamanta prin reprezentant conventional, avind cuvantul cu privire la exceptia de
necompetenti materiald a Tribunalului Bragov-Sectia a II-a Civila, de Contencios Administrativ
si Fiscal, invocatd din oficiu fata de dispozitiile art. 8 alin. 1.

Interpelati fiind reclamanta prin reprezentant conventional, aratd cd obligarea de a vinde
imobile nu este o operatiune administrativi insa obligarea de a emite hotdréri in sensul acesta,
este. Precizeaza cd hotirdre de vanzare existd, insd in continuare partea adversa se abtine de la
aprobarea expertizei prin care s-a stabilit pretul.

Reprezentantul in instantd al paratului depune la dosar imputernicire avocatiald si avand
cuvantul cu privire la exceptia de necompetentd materiald a Tribunalului Bragov-Sectia a II-a
Civila, de Contencios Administrativ si Fiscal, invocatd din oficiu, arata cd din punctul sdu de
vedere Tribunalul Brasov-Sectia a II-a Civild, de Contencios Administrativ si Fiscal este
competent pentru a solutiona prezenta cerere de chemare in judecatd, avind in vedere ca se
solicitd pretentii in raport de finalizarea unor acte administrative reprezentate de Hotdréri ale
Consiliului Local, pe de o parte, iar pe alti parte, aceste rapoarte au fost puse pe ordinea de zi a
Consiliului Local si au fost respinse. Nu au fost aprobate cu cvorumul previzut de lege.

Instanta retine cererea spre solutionare cu privire la exceptia de necompetentd materiald a
Tribunalului Bragov - Sectia a II -a Civild, de Contencios Administrativ si Fiscal, invocatd din

oficiu.

Prezentul document confine date cu caracter personal aflate sub incidenta Regulamentului (UE) 2016/679 din 27 aprilie
2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal i privind libera circulatie
a acestor date 5i de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind protectia datelor)



prezenta cerere, societatea reclamantd fiind vitimatd in interesul legitim de catre autoritatea
publicd, prin nesolutionarea in termenul legal al cererii privind continuarea procedurii, interesul
vitimat fiind unul privat, supus refuzului nejustificat de a solutiona o cerere prin exprimarea
explicitd, cu exces de putere a autorititii publice, respectiv Consiliul Local al municipiului
Fagaras.
A subliniat reclamanta ¢ practic atitudinea autoritdfii publice locale este asimilatd
refuzului nejustificat prin nepunerea in executare a actelor administrative emise anterior,
respectiv Hotirarile Consiliului Local nr. 254 si 255 din 28.07.2022, fiind vorba de un exces de
putere in conditiile in care Consiliul Local al municipiului Figdras isi exercitd dreptul de
apreciere prin incilcarea drepturilor societatii reclamante, avind in vedere faptul ca
angajamentul de vénzare este un drept cistigat de citre societate, prefigurdndu-se o pagubd
iminentd , in sensul unui prejudiciu material , in conditiile in care lipsa proprietitii terenului face
imposibild obtinerea autorizatiei de construire in vederea realizirii unor investifii programate.

A mai ariitat reclamanta cd este evident ci autoritatea publicd abuzeaza prin refuzul de
efectuare a unei anumite actiuni administrative necesare pentru exercitarea dreptului si
interesului legitim al societitii reclamante iar atitudinea sa este nejustificatd avand in vedere
obligatia asumati prin propriile Hotaréri , precum si expertiza efectuata in mod unilateral si cu
scop determinat.

Fatd de aceastd situatie a subliniat reclamanta ci se impune si constate obligatia asumati de
citre partea paratd , pretul stabilit prin expertiza de evaluare si si fie obligatd partea parata la
finalizarea procedurii in sensul semnirii actului de vanzare - cumpdrare in termen de 30 de zile
de la riménerea definitiva a hotararii. -

In drept, cererea a fost intemeiati pe dispozitiile art. 8 din Legea nr. 554 din 2004.

in dovedirea cererii, reclamanta a solicitat administrarea probei cu , si a solicitat ca
instanta sa puni in vedere partii parite sa procedeze la depunerea unei copii a expertizei de
evaluare si la comunicarea tuturor inscrisurilor ce au legaturd cu solicitdrile de cumpdrare teren
inregistrate sub nr. 12260 si 12261 din 16.04.2018.

| Pardtul CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI FAGARAS a solicitat prin
intAmpinarea formulati la data de 15.10.2024 ( fila 34) respingerea actiunii, ca neintemeiata.

A invocat paritul exceptia prescriptiei dreptului material la actiune dat fiind ca
reclamanta face referire la o serie de hotarari de consiliu local 254/28 iulie 2022 si respectiv 255
din 28 iulie 2022 emise de Consiliul Local al Mun Fagaras prin care s-ar fi aprobat vanzarea prin
negociere directa a unor imobile terenuri situate in Mun Fagaras, reclamanta in mod voit
omitand sa precizeze faptul ca aceste rapoarte de evaluare nr 976/2022 si respectiv 972/2022 nu
au fost aprobate de Consiliul Local al Mun Fagaras cu cvorumul prevazut de art. 139 alin 2 din
0UG 57/2019 fiind respinse in sedinta de Consiliu local din 24.11.2024.

"~ Or, in aceste conditii a aritat paritul ci reclamanta pe de o parte trebuia sa contestate
hotararea de consiliu local din 24 noiembrie 2022 iar pe de alta parte prezenta actiune este
formulata in afara termenului legal prevazut de legea contenciosului administrativ (prezenta
actiune fiind adresata Tribunalului Brasov sectia de contencios).

A solicitat totodati pérata sa se constate faptul ca reclamanta incearci sa eludeze
dispozitiile legale pe calea unei actiuni vadit inadmisibile avand in vedere ca in prezent cauza
aceasta avea obligatia sa solicite in prealabila anularea Hotararii de Consiliu Local din 24
noiembrie din 2022, intrucat in cadrul acestei sedinte de consiliu local s-a votat respingerea
proiectelor de hotarare privind insurirea rapoartelor de evaluare pentru imobilele terenuri in
suprafata de de 5.337 mp si respectiv in suprafata de 5764 mp.

Referitor la motivele care au stat la baza respingerii raportului de evaluare a aritat paratul
cd s-a avut in vedere in primul rand valoarea extrem de mica rezultata din raportul de evaluare
respectiv, 13 Euro/mp in conditiile in care imobilul are suprafata totala de 11.101 mp respectiv (
5.337 mp, + 5764 mp ) iar imobile cu suprafata similara sunt vandute cu valori mai mari de 50-
60 Euro/mp. Dealtfel cu privire la acest aspect o serie de consilieri locali au refuzat instrainarea
catre Transbus Sa existand o serie indicii din care rezulta instrainarea nelegala a unui imobil din
pattimonial UAT Fagaras, in conditiile in care prin raportul de specialitate semnat de Primarul
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Administrativ si Fiscal si, pe cale de consecinti, in temeiul art. 132 alin. 3 din CPC va declina
competenta materiald de solutionare a cererii de chemare in judecata formulatd de reclamantd, in
favoarea Sectiei I civild, a Tribunalului BRASOV.

PENTRU ACESTE MOTIVE
N NUMELE LEGII
HOTARASTE

Admite exceptia de necompetenti materiald a Tribunalului Brasov - Sectia a II Civila, de
CONTENCIOS ADMINISTRATIV SI FISCAL, invocata din oficiu, si, pe cale de consecinta:

Declina competenta materiala de solutionare a cererii de chemare in judecati formulatd
de reclamanta TRANSBUS SA, in contradictoriu cu péardtul CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI FAGARAS in favoarea TRIBUNALULUI BRASOV-SECTIA 1 CIVILA.

Fari cale de atac. }

Pronuntati azi, 04.12.2024, prin punerea solutiei la dispozitia pirtilor prin mijlocirea

grefei instantei, conform art. 402 Cod de procedura civila.

PRESEDINTE, GREFIER,
Mihaela Julia Luca . Nicoleta Marin

Red. M.I.LL./16.01.2025
Dact./N.M./16.01.2025
- 4ex. -
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ROMANIA
TRIBUNALUL BRASOV
SECTIA I CIVILA

Brasov, B-dul 15 Noiembrie, nr. 45, Cod postal: 500097
Tel.: 0268.419.615, Fax registraturi: 0268.418.054, E-mail: trbrasov(@just.ro

Numdr de inregistrare in registrul de evidentd a prelucrdrilor de date cu
caracter personal — 3024

"Cod ECLI ECLI:RO:TBBRV:2025:006.000140
Dosar nr. 2082/62/2024*

SENTINTA CIVILA Nr. 140/S
Sedinta publici din data de 15.04.2025
Instanta este constituitd din:
PRESEDINTE: SOCOL SILVIU DANIEL
GREFIER: TALPESCU MARIA ALEXANDRA

Pentru astdzi este amdnati pronunfarea asupra cauzei privind pe reclamantul SC
TRANSBUS SA in contradictoriu cu pérétul pardt CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
FAGARAS, avand ca obiect ,,actiune in constatare”.

~ Dezbaterile in cauza civild de fatd au avut loc in sedinta publicd din data 31.03.2025,
cand partile prezente au pus concluzii, conform celor consemnate prin incheierea de sedintd din
acea zi, care face parte integrantd din prezenta, iar instanta, avind nevoie de timp pentru a
delibera, a amanat pronunarea pentru data de astézi, 15.04.2025.

TRIBUNALUL,

Deliberand asupra cauzei de fatii, constatd urmatoarele :

Prin cererea de chemare in judecati formulata si inregistratd pe rolul Tribunalului Bragov
— Sectia a II a Civila, de Contencios Administrativ si Fiscal la data de 09.05.2024, sub nr.
2082/62/2024, reclamanta SC TRANSBUS SA, in contradictoriu cu pérétul CONSILIUL.
LOCAL al MUNICIPIULUI F AGARAS, a solicitat ca, prin hotirarea ce se va pronunta,

- S& se constatate ci angajamentul asumat prin Hotardri ale Consiliului Local, privind
vAnzarea bunurilor imobile indicate este definitiv si obligatoriu, _ _

- S#'se constate ci pretul vanzarii bunurilor imobile; a fost stabilit prin expertiza tehnica
de evaluare , intocmiti la cererea autoritdtii publice locale; ‘ '

-S4 obligatd partea paratd la finalizarea procedurii si emiterea unei hotdrari prin care
executivul si semneze contractele de vanzare, pentru pretul stabilit prin expertiza, in termen de
30 de zile de la rimanerea definitivi a hotéirArii pronuntate in prezenta cauza.

Cu cheltuieli de judecata. - .

fn motivarea cererii a aritat reclamanta ci are calitatea de proprietar cu privire la
constructiile situate in Municipiul Fagaras str. Dr. Ioan Senchea, nr.2, inscrise in CF nr. 104173
FAGARAS, precum si str. Parcului , nr. 2 , inscrise in CF nr. 104134 FAGARAS , dobandite
prin cumpdrare in cadrul procedurii de lichidare a fostei regii de transport local, in ceea ce
priveste imboidul situat in Municipiul Fégéras , str. Parcului , nr.2, inscris in CF nr. 104134
FAGARAS, CF vechi 12317 cu o suprafatd totald scriptica de 5764 mp, proprietatea terenului
apartinea Comunei Politice Figarag, dobndit prin lege, asupra ambelor terenuri , folosinta de
facto apartinand partii reclamante inca de la momentul cumpdrarii. PR

A precizat reclamanta ci, dat fiind ca la data dobéandirii constructiilor, situatia terenurilor
nu era reglementatd, avand in vedere buna credintd a dobanditorului, folosin{i a fost dobénditi in

Prezentul document contine date cu caracter personal aflate sub incidenta Regulamentului (UE) 2016/679 din 27 aprilie
2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie
a acestor date §i de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general privind protectia datelor)



evaluare si la comunicarea tuturor inscrisurilor ce au legatura cu solicitdrile de cumparare teren
inregistrate sub nr. 12260 si 12261 din 16.04.2018.

Pardtul CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI  FAGARAS a solicitat prin
intAmpinarea formulati la data de 15.10.2024 respingerea actiunii, ca neintemeiata.

A invocat paratul exceptia prescriptiei dreptului material la acfiune dat fiind ca
reclamanta face referire la o serie de hotirari de consiliu local 254/28 iulie 2022 si respectiv 255
din 28 iulie 2022 emise de Consiliul Local al Mun. Figgras prin care s-ar fi aprobat vanzarea
prin negociere directa a unor imobile terenuri situate in Mun. Fagaras, reclamanta in mod voit
omitind sa precizeze faptul ca aceste rapoarte de evaluare nr 976/2022 si respectiv 972/2022 nu
au fost aprobate de Consiliul Local al Mun. Fagaras cu cvorumul prevédzut de art. 139 alin 2 din
0UG 57/2019 fiind respinse in sedinta de Consiliu local din 24.11.2024.

Or, in aceste conditii a aratat paratul ci reclamanta pe de o parte trebuia sd contestate
hotirarea de consiliu local din 24 noiembrie 2022 iar pe de alta parte prezenta actiune este
formulata in afara termenului legal previzut de legea contenciosului administrativ (prezenta
actiune fiind adresata Tribunalului Bragov sectia de contencios). _

A solicitat totodatd pardta sa se constate faptul ca reclamanta incearcd sa eludeze
dispozitiile legale pe calea unei actiuni vadit inadmisibile avand in vedere ca in prezenta cauzi
aceasta avea obligatia si solicite in prealabil anularea Hotardrii de Consiliu Local din 24
noiembrie din 2022, intrucat in cadrul acestei sedinte de consiliu local s-a votat respingerea
proiectelor de hotdrare privind insusirea rapoartelor de evaluare pentru imobilele terenuri in
suprafatd de 5.337 mp si respectiv in suprafatd de 5764 mp. *

Referitor la motivele care au stat la baza respingerii raportului de evaluare a aritat paratul
ci s-a avut in vedere in primul rind valoarea extrem de mici rezultatd din raportul de evaluare
respectiv, 13 Euro/mp in conditiile in care imobilul are suprafatd totald de 11.101 mp respectiv
(5.337 mp, + 5764 mp), iar imobile cu suprafafi similara sunt vandute cu valori mai mari de 50-
60 Euro/mp. De altfel, cu privire la acest aspect o serie de consilieri locali au refuzat instrdinarea
catre Transbus SA existind o serie indicii din care rezultd instriinarea nelegald a unui imobil din
patrimonial UAT Fagdras, in conditiile in care prin raportul de specialitate semnat de primarul
Gheorghe Sucaciu nr 54626/07.10.2022 s-a mentionat in mod fals faptul ca acest teren “nu
prezinta niciun interes pentru Municipiu.®. '

In drept, a invocat paratul dispozitiile Legii 554/2004. -

in dovedirea celor sustinute, a solicitat administrarea probei cu inscrisuri si orice alte
probe a ciror necesitate va rezulta din dezbateri, expertizi de specialitate avand ca obiective
evaluarea imobilului situat in Municipiul Fagaras, str. Dr. loan Senchea,, nr.2, inscris in CF nr.
104173 FAGARAS, CF vechi 12514 cu o suprafati totald scripticd de 5337 mp, si respectiv a
imobilului situate in Municipiul Figiras, str. Parcului, nr.2, inscrise in CF. nr. 104134
FAGARAS, CF vechi 12317 cu o suprafati totala scriptica de 5764 mp. .

Prin sentinta civild nr. 979/CA/04.12.2024 pronuntati de Tribunalul Brasov, sectia a II-a
civild, de contencios administrativ si fiscal, pronuntatd in acest dosar, s-a hotdrat declinarea
cauzei in favoarea Tribunalului Bragov, sectia I civila.

Pentru a se dispune aceasta, in esentd, instanta de trimitere a retinut cd “Din analiza
cererii de chemare in judecatd rezultd ci obiectul actiunii il constituie practic, ca, pe baza
constatirii acordului de vointd al partilor cu privire la vénzare, exprimat prin Hotarérea
Consiliului Local Fagéras nr. 254 din data de 28.07.2022 si Hotérérea Consiliului Local Fagéras
nr. 255 din data de 28.07.2022 si se dispund obligarea pératului CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI FAGARAS la incheierea contractului de vanzare cumpdrare, privind cele doud
imobile teren, proprietatea privatd a unitatii administrativ teritoriale MUNICIPIUL FAGARAS.”
si ¢i “contractul de vAnzdre cumpdrare cu referire la un bun proprietate privatd a unitdii
administrativ — teritoriale, nu are caracter de contract administrativ.”.

Cauza a fost inregistrati pe rolul Tribunalului Brasov, sectia I civild la data de
17.01.2025. o

Pentru primul termen de judecatd stabilit, reclamanta SC TRANSBUS SA a depus nota
de sedints prin care a explicitat obiectul dedus judecdtii, reiterdnd pozitia procesuald privind
competenta instantei de contencios administrativ.
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Nu s-a dezbitut calificarea juridicd a acordului de vointd dintre parti, ca fiind gontract
administrativ sau civil, motiv pentru care, in viziunea prezentei instante, »inexistenta unei norme
speciale de competentd in Codul administrativ referitoare la incheierea upu} coqtract de ‘vén.zar’e;
cumpdrare cu privire la un imobil proprietate privata a unitatii administrativ — ter1tor.13.11e
(conform celor retinute de instanta de trimitere) apare ca fiind lipsita de relevanta in stabilirea

competentei. | . .

Conform principiului disponibilitétii in procesul civil, reglementat in art. 9 si art. 22 a.lm.
6 CPC, partile pot determina nu numai existenta procesului, prin declansarea procedurii judiciare
si prin libertatea de a pune capat procesului inainte de a interveni o hotérire judecétoreascé}
tii, ci i continutul procesului, prin stabilirea cadrului

asupra fondului pretentiei supuse judecd
procesual, in privinta partilor, obiectului si cauzei, precum §i & fazelor si etapelor pe care

procesul le-ar putea parcurge. ‘ .
Criticile i nemulfumirile ce reies din actele emise 1n procedura administrativa respectiv

alegatul refuz al parétului de a emite o hotirare privind finalizarea vanzirii au fost transpuse de
reclamantd ca motive ale actiunii de fatd, astfel cd cererea de chemare in judecatd nu este una de
drept comun, de competenta instanfei civile, ci una care are ca sCOp cenzurarea alegatului exces
de putere al unei autorititi publice, ceea ce atrage competenta speciald a instantei de contencios
administrativ. ‘ | _
~ In plus, se constatd ci la acest moment procesual incipient, al analizei normelor de

competentd, nu au fost prezentate elemente suficiente care si conducd la o recalificare a actiunii,
jar in fata instantei de trimitere nu a fost pusd in discutia parilor calificarea juridicd
exactd/recalificarea, conform art. 22 alin. 4 CPC, in conditiile art. 131 alin. 2 CPC. De aceea,
stabilirea competentei trebuie si se realizeze in raport cu motivele invocate in cererea de
chemare in judecats si cu pretentia explicit invocatd ca obiectiv al demersului judiciar.

Conchizand, tribunalul apreciazi c# actiunea reclamantei, astfel cum a fost formulatd si
explicitats; are ca finalitate pronuntarea unei hotsirari judecitoresti prin care si se cenzureze
alegatul exces de putere al paratului consténd in refuzul de a emite o hotirare de Consiliu Local
prin care si solutioneze cererea reclamantului privind continuarea si finalizarea procedurii de
vanzare.

Fata de toate aceste motive, exceptia de necompetentd materiald analizatd prin prezenta
este intemeiatd §i urmeazi a fi admisd, cu consecinfa constatdrii conflictului negativ de
competenti, conform art. 132-134 si art. 136 CPC. TR

2o

PENTRU ACESTE MOTIVE e
iN NUMELE LEGII S
HOTARASTE: W

Admite exceptia necompetentei materiale a Tribunalului Brasov, sectia I civila,
invocati din oficiu §i, in consecinta:

Declini competenta de solutionare a cauzei in favoarea Tribunalului Brasov, sectia a Il-a
civild, de contencios administrativ §i fiscal.

Constati ivit conflictul negativ de competenta.

Suspendi judecata cauzei, conform art. 134 CPC.

Dispune trimiterea dosarului la Curtea de Apel Brasov, sectia civila, In vederea
solutionarii conflictului de competenta.

Fara cale de atac. _ '
Pronuntati in conditiile art. 396 alin.2 CPC, azi, 15.04.2025.

PRESEDINTE, GREFIER,
SOCOL SILVIU DANIEL TALPESCU MARIA ALEXANDRA

Red.Tehnored./jud.SSD/15.04.2025
Tehnored. TMA/15.04.2025/4 ex. ~ 2 com.

Pagini 5 din §



