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Nr. 45173/23.07.2025
           În temeiul prevederilor art. 136 alin. (8) lit. b) din OUG nr. 57/2019                privind Codul administrativ cu modificările și completările ulterioare, Direcția patrimoniu - Serviciul Patrimoniu Concesionări Închirieri și Directorul executiv al Direcției Economice formulează următorul:

RAPORT DE SPECIALITATE
 la proiectul de hotărâre privind aprobarea vânzării unei locuințe situată în municipiul Satu Mare, Al. Nufărului, bl. TA/4, et.4, ap.40

Prin cererea înregistrată la Primăria Municipiului Satu Mare, sub nr. 69373/28.11.2023, numitul Marinescu Ioan a solicitat cumpărarea locuinței situată în municipiul Satu Mare, Al. Nufărului, bl. TA/4, et.4, ap.40, pe care o ocupă încă din 1989, având în prezent un nou contract de închiriere cu nr. 39307-530/13.07.2022. Menționăm că locuința care se vinde este proprietatea privată a Statului Român, fiind înscris atât blocul cât și terenul în CF 150129 Satu Mare (CF vechi nr. 24876 Satu Mare) nr. top.13566/90.

Ca urmare a faptului că s-a solicitat de către chiriaș cumpărarea locuinței, am procedat la achiziționarea serviciilor de evaluare a acesteia, iar din cuprinsul raportului de evaluare rezultă că valoarea de piață la care se va vinde este echivalentul în lei a sumei de 30.900 €, respectiv 153.483 lei la care se adaugă contravaloarea raportului de evaluare, a terenului aferent apartamentului, și a raportului de evaluare. 

De asemenea pentru a putea fi înscrisă în cartea funciară locuința și să se realizeze efectiv transmiterea proprietății în favoarea cumpărătorului cu finalizarea publicității de carte funciară, s-a întocmit o documentație de primă înscriere a locuinței ca unitate individuală, de către Syntax SRL prin Budai Zsolt-Petru, întocmindu-se și Releveul acesteia, precum și foaia colectivă, din cuprinsul căreia rezultă că terenul aferent acestui imobil este în suprafață de 13 mp. Având în vedere că tot terenul aferent blocului de locuințe este proprietatea Statului Român, este necesară atestarea la domeniul privat al Municipiului Satu Mare a cotei părți corespunzătoare apartamentului ce se vinde.


Având în vedere că în rapoartele de evaluare ale apartamentelor, valoarea acestora se raportează la valoarea de piață fără a se putea ține seama de îmbunătățirile aduse de către chiriași, cât și faptul că potrivit art.1823 din codul civil, dacă acestea nu au fost executate cu acordul proprietarului/administratorului, locatorul are dreptul de a păstra lucrările adăugate și autonome efectuate, fără a putea fi obligat la plata unor despăgubiri și fără a se putea invoca dreptul de retenție de către locatari, în urma evaluării a rezultat o valoare de piață destul de mare pentru un apartament cu două camere, situat în zona 3 de impozitare. În acest caz, chiriașii au înlocuit geamurile existente cu geamuri din tâmplărie PVC, au înlocuit obiectele sanitare în baie, și au achiziționat centrala termică pentru furnizarea apei calde menajere cât și a încălzirii locuinței, toate aceste lucrări conducând doar la confortul personal al chiriașilor, în prezent nefiind necesare cheltuieli pentru aducerea în stare de funcțiune, și nici renovare imediată, întrucât este impecabil întreținut.

Titularul contractului de închiriere, prin fiica acestuia, a declarat că dorește să cumpere locuința cu plata în rate pe o perioadă de 10 ani și plata unui avans de 10%, respectiv 15.348,30 lei urmând ca diferența de 138.134,70 lei să se plătească în rate lunare. Având în vedere acest aspect, rezultă că prevederea legală cu privire la achitarea unui avans de minim 10% din prețul locuinței este îndeplinită. 
Odată cu vânzarea locuinței se vinde și cota de 13/792 teren aferent construcției, respectiv suprafața de 13 mp având categoria de folosință curți construcții, identificat prin CF nr. 150129 Satu Mare (CF vechi nr. 24876 Satu Mare) nr. cad. 13566/90 Satu Mare. Prețul terenului este de 533 lei calculat conform Anexei 1 din HCL nr.155/2022 și se va achita integral odată cu avansul locuinței, respectiv 15.881,30 lei (15.348,30 lei+533 lei). La această sumă se adaugă și contravaloarea raportului de evaluare, respectiv suma de 1190 lei, urmând a se achita suma totală de 17.071,30 lei (avans 10%+c/va teren+ c/va raport evaluare).


 La plata ratelor lunare se va calcula o dobândă anuală de 4% potrivit legii, iar Municipiul Satu Mare își garantează încasarea prețului prin înscrierea ipotecii asupra locuinței, operațiune care este scutită de taxa de timbru. În cazul neachitării la termenele stabilite a ratelor lunare din prețul locuinței, cumpărătorul va plăti o dobânda de 8% pe an asupra acestor rate, iar în caz de neplată a 6 (șase) rate scadente de către cumpărătorul locuinței, municipiul Satu Mare va putea cere executarea silită asupra locuinței și evacuarea deținătorului, în condițiile legii.


       La data perfectării contractului de vânzare-cumpărare, cumpărătorul va prezenta următoarele documente:



a) certificat fiscal eliberat de autoritatea locală din care să rezulte că nu are datorii față de bugetul local;



b) declarație notarială dată pe propria răspundere, din care să rezulte că titularul și membrii majori, dacă e cazul, nu dețin și nu au înstrăinat o locuință proprietate personală sau din fondul locativ de stat, după data de 1 ianuarie 1990.



Menționăm că potrivit prevederilor art.12 alin.(2) din Legea nr.85/1992, republicată, cu modificări și completări, sumele încasate din avans și din ratele lunare ale prețului pentru locuințele construite din fondurile statului se varsă integral la bugetele municipiilor, orașelor sau comunelor în care se afla situate locuințele respective. 



Având în vedere considerentele ce preced și ținând cont de prevederile art. 129 alin. (2), lit. c) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit cărora Consiliul local are atribuții în administrarea domeniului privat al municipiului, înaintăm Consiliului local al Municipiului Satu Mare prezentul proiect de hotărâre cu propunere de aprobare.
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