
METODOLOGIE
privind etapele de parcurs pentru valorificarea prin vhnzare a locuinfelor de serviciq;i a
tercnurilor aflate ln proprietatea CiNCF Ct{'R SA al'erente acestora, dupi cazo pentru care

existi cereri de cumplrare

l. Considerafii gonorale

Compania Nalionald de Cai Ferate "CFR" -S.A. a lost infiinfata in anul 1998 prin H.G.
tu. 581/1998, modificatii gi completata ulterior, ;i, pe lAngi scopul principal de punere la iispozilie
a relelei destinate furnizdrii de servicii publice in domeniul transportului pe call feratd, 

"o-puniu,potrivit att. 6,lit. e din HG nr. 581/1998, gestioneaz[ patrimoniul auxiliaiferoviar prin exploatarea
pe principii comerciale a bunurilor/activelor aflate in proprietate (spa1ii, terenuri/iond lofativ).

De asemenea, potrivit art. 2 (8) din aceeaEi hotlrtre, ,,pe perioada in care statul este
acfionar majoritar, C.F.R. poate vinde active din patrimoniul sdu persoanelor frzicesau juridicc de
drept privat, la iniliativa consiliului de administralie gi cu acorduiMinisterului Transporturilor, cu
mandatarea reprezentanfilor sdi in adunarea generald a acfionarilor,'.

Compania Nalionald de Cdi Ferate "CFR" -S.A. deline, in proprietate, un fond locativ
compus din locuinfe de serviciu gi locuinle de intervenlie, locuinle, "i u., fost construite din
fondurile statului sau ale unitdlilor economice sau bugetare de stat, arnplasate pe terenuri aflate in
proprietatea CNCF CFR SA, sau proprietatea publicd a statului, iri administrarea MTI si in
concesiunea CNCF "CFR" -SA.

Metodologia se adreseazd,pimei categorii de locuinle;i anume locuinlelor de serviciu
amplasate pe terenuri proprietatea CFR, precum Ei a terenurilor aferente acestora, dupd caz, iar
obiectul general al acestuia urmdre;te ca desfiqurarea procedurii de valorificare prin vdnzare sa
respecte prevederile cadrului legal in materie.

2. Scopul
Metodologia privind valorificarea prin vinzare a locuinfelor de serviciu qi a

terenurilor aflate in proprietatea CNCF CFR SA aferente acestora, dupi caz, pentru care
existi cereri de cumpir are vizeazdacfiunea de valorificare prin vdnzare alocuinleloi de serviciu,
la cererea chiriaEilor $i, pe de o parte conduce la majorarea veniturilor companiei, iar pe de altd
parte, reduce numdrul litigiilor pe care compania le are cu chiriagii, litigii ce sunt, de reguld,
pronunlate in defavoarea companiei, atrag plata cheltuielilor de judecatd ori plata unor diune
interese, chiar executarea silitd.

3. Necesitatea gi oportunitatea de valorificare plin vinzare a locuinfelor de serviciu qi a
terenurilor aflate in proprietatea CNCF,,CFR,' SA
in privinfa necesitdlii vajorificdrii prin vdnzare a locuinfelor de serviciu existd lege speciald

prin care compania este reglementatd vdruarea locuinlelor de serviciu la cererea chiriagilor,
respectiv Legea w.85/1992 privind vdnzareade locuinfe ;i spafii cu altd destinalie construitl din
fondurile statului gi din fondurile unitdlilor economice.sau 6ugetare de stat, republicatd, cu
modificdrile gi completdrile ulterioare, ce statueazd la art. I (lf ca "locuinlele construite din
fondurile statului pgtL surnpdtgllpde titularii contractelor de inchiriere, cu plata integrald sau in
rate o prelului, in condiyiile Decretului-Lege nr. 61/1990 privind vdnzarea de locuiny-e construite
din fondurile statului cdtre populalie ;i ale prezentei legi:, .
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in conformitate cu prevederile art.7 alin(l) din acelaqi act normativ "locuinlele construite
din fondurile unitdlilor economice sau bugetare de stat, pdnd la intrarea tn vigoare a prezentei
legi, altelc decdt l.ocuinlele dc intententie, torfitdndute titularilor contractelor dc incliiriere, la
cererea acestora, cu plata integrald sau in rate a pre{ului, tn condiyiile Decretului-Lege nr.
6l/1990 Ei ale prezentei legi".

Art.l6 din aceeaqi lege prevede cd,"vqloarea de vdnzare a locuinlei se calculeazd raportat
la prelul pie{ei de cdtre un expert autorizat, in condiyiile legii."

Prin urmare, in timp ce art. I (l) din actul normativ sus-menlionat prevede doar o
posibilitate de cumpdrare, in sensul cd naqterea raportului juridic este la latitudinea titularului
contractultti de inchinere, care, tbrd a ti legat de vreun temen, poate tbrmula ccrere de cump5rare,
art.7 (l) din acelagi act normativ instituie o obligatie de v6nzare in sarcina CFR.

Pe de altd parte, Legea nr. 85/1992 prevede la art. l0 (3) cd,dreptul de proprietate se
dobdndeSte Si asupra terenului aferent clddirii, agq cum a fost determinat prin autorizalia de
construire sau prin fiSele tehnice de mdsurdtori ale terenului aferent clddirii", aceste prevederi
vor fi coroborate cu dispoziliile aplicabile in materia vdnzdii din Legea nr.2871200b privind
Codul Civil.

Cu toate acestea, obligafia de a vinde intervine doar atunci cdnd sunt indeplinite cumulativ
urmdtoarele condilii: locuinlele sd fie construite din fondurile unitalilor economice sau bugetare
de stat pdnd la intrarea in vigoare a legii, solicitantul sd fie titular al contractului de inchiriere,
putAnd fi sau nu angajat al unitdlii proprietare, iar locuinfele sd nu facd parte din categoria
locuinlelor de intervenlie, in sensul dispoziliilor art.7 alin.7 din Legea nr.8511992

Oporlunitatea valorificdrii o reprezintd aducerea veniturilor prin incasarea sumelor
rezultate din valorificarea prin vdnzare, precum qi degrevarea bugetului prin reducerea
cheltuielilor cu intrelinerea locuinlelor de serviciu ce lin de reparafiile sau consolidarile clddirilor
pentru asigurarea exploatdrii de cdtre chiriagi in condilii de siguranld a locuinlelor inchiriate,
precum qi cheltuielile ce trebuie prevdzute conform Legii nr. 26012008, republicatd pentru
asigurarea obligatorie a locuinlelor impotriva cutremurelor, alunecdrilor de teren;i inunditrtilor.

Jindnd cont de obligalia CFR de a vinde locuinlele de serviciu la cererea chiriaEilor qi
pentru a preveni aclionarea in instanld din cauzarefuzului de a vinde locuinfele, acfiuni finalizate
de instanlele de judecata prin hotdrOri pronunlate in defavoarea companiei, respectiv, cu obligarea,
pe de o parte, de a vinde locuinla, iar pe de altd parte, de a pldti cheltuieli de judecatd (onorarii,
expertize), dobdnzi, penalitali ori daune-interese, dupd, caz, precum qi in unele cazui se poate
ajunge chiar la executarea silitd a companiei, rezultd, necesitatea valorificdrii prin vdniare a
acestora.

De asemenea, in ultimii ani C.N.C.F."CFR" -S.A. nu a avut alocat buget pentru lucrari de
RK, de consolidare/reabilitare, intrelinere qi reparalii la locuinlele ce alcdtuiesc fondul locativ al
companiei, lucriri ce cad in sarcina proprietarului qi nici pentru asigurarea obligatorie a locuinlelor
imporiva cutremurelor, alunecdrilor de teren qi inundafiilor, fapt ce face ca vdnzarea locuin{elor
sd reprezinte o oportunitate qi o modalitate profitabila de valorificare.

In vederea atingerii scopului privind valorificarea locuinfelor, Sucursalele Regionale CF
l-8, vor identifica, punctual, locuinfele de serviciu ce indeplinesc condiliile legale n"..rur" pentru
a fi supuse valorificdrii prin vdnzare directi cdtre chiriagi, vor contacta chira;ii pentru depunerea
unor cereri de cumpdrare, certe, din care sd reiasd intenlia precum gi posibilitatea financiard de
cumpdrare a locuinfelor de serviciu pe care aceqtia le ocupd pe baza contractelor de inchiriere
valabile.

Pentru fiecare cerere se formeazd un dosar care se supune, individual, avizdiri Consiliului
Tehnico-Economic al Sucursalelor Regionale CF, iar dupd avizarea C.T.E., documentafia astfel
intocmitd este transmisd Direcliei Comerciale care verificd toate documentele existente la dosar qi
intocmeste un Referat pentru oblinerea aprobdrii Consiliului de Administralie al C.N.C.F. "CFR"
S.A. de valorificare pi'nvdnzare a locuinlelor de serviciu, in cauzd,.

Acliunea de valorificare prin vdnzare a locuinfelor de serviciu ;i a terenurilor aflate in
proprietatea CFR aferente acestora, de la momentul depunerii, de cdtre chiria;i, a cererilor de
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cumpArare presupune parcurgerea mai multor etape necesare in vederea compunerii documentatiei
ce va sta labaza dosarului de aprobare, dup6 cum urmeazd:

4. Etupulc procesului de valolifiualc prin van'zare a locuinlelol' de serviciu, la cererea
chiriagilor
Etapa I
a' Identificarea locuinlelor de serviciu pentru care existd cereri de cumpdrare formulate de

chiriaqi qi angajarea chiriaqilor la plata integralh a contravalorii loc.uinlelor.

b. Verificarea indeplinirii condifiilor cumulative necesarevdnzdii,respectiv se va verifica
dac6:

- locuinlele sunt construite din fondurile statului sau a unitdlilor economice sau bugetare
de stat pdnd la intrarea in vigoare a legii;

- solicitantul este titular al contractului de inchiriere;
- locuinfele nu fac parte din categoria locuinlelor de intervenfie.
- declaralie notariald pe proprie rdspundere din care sd rezulte cd nu a mai beneficiat de

prevederile Legii nr. 8511992, republicatd, conform art. I I alin 4.
c. Intocmirea unui referat din care rezultl,indeplinirea condiliilor necesare vdnzarii.

Etapa2

Identificarea actelor de proprietate asupra locuinlelor de serviciu qi asupra terenurilor
aferente, precum qi inscrierile acestora in Cd4ile Funciare

Etapa 3

Efectuarea formalitdlilor de Carte Funciar[ ce constd in:

- inscrierea in Cartea Funciard a locuinfelor de serviciu ;i a terenurilor aferente pentru care
nu existd incd inscrieri referitoare la proprietate;

- lotizarcldezlipire/dezmembrarea./apartamentarea, dupd caz, a locuinlelor inscrise la
comun in Cartea Funciard.

Etapa 4

Achizilionarea servicului de evaluare a locuinlelor de serviciu qi a terenurilor aferente,
dupd caz, in vederea stabilirii prefului de vdnzare in condiliile legii, serviciu ce va fi prestat de un
evaluator autorizat ANEVAR agreatde Mimisterul Transporturilor qi Infrastructurii.

Etapa 5

intocmirea documentafiilor in vederea oblinerii avizului CTE gi a avizdii vhnzdiride cdtre
Consiliul de Administralie, documenfalii ce conlin urmdtoarele inscrisuri:

a) Documentafia necesard obfinerii avizului CTE
- cererea titularului qi declaralia notariald pe proprie rdspundere din care sd rezulte

cd nu a mai beneficiat de prevederile Legii nr. 85llgg2,republicatd, conform art.
1l (4)

- contractul de inchiriere
- adeverinld eliberatd de cdtre serviciul financiar-contabil al sucursalei din care sd

reiasd faptul cd titularul contractului de inchiriere nu inregistreazd debite la plata
chiriei

- actul de proprietate/Extras CF
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referat din care rezultd indeplinirea condiliilor necesare vdnzdii
figa mijlocului fix
raport de evaluare intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR

b) Documentalia necesard oblinerii avizdrii CA
- documentele prevdzute la lit.a)
- avizul CTE
- declaralia pe propria rdspundere a directorului Sucursalei Regionale CF privind

realitatea datelor Ei legalitatea elementelor cuprinse in documentalia transmisd
- referat de necesitate qi oportunitate a valorificdrii prin vdnzare
- referatul de aprobare avdnzdii de cdtre Consiliul de Administrafie;

Etapa 6

intocmirea documentaliilor in vederea oblinerii avizului CTE qi a aprobdrii vdnz6rii de
cdtre Adunatea Getteral[ a Aotionarilor, documenlalii ce conlin urmatoarele inscrisuri:

a) Documentalia necesard oblinerii avizului CTE
- cererea titularului gi declaralia notariald pe proprie rdspundere din care sd rezulte

cd nu a mai beneficiat de prevederile Legii nr. 85llgg2,republicatd, conform art.
ll (4)

- contractul de inchiriere
- adeverin{d eliberatd de cdtre serviciul financiar-contabil al sucursalei din care sd

reiasd faptul cd titularul contractului de inchiriere nu inregistreazd debite la plata
chiriei

- actul de proprietate/Extras CF
- referat din care rezultd. indeplinirea condiliilor necesare vdnzdii
- fiqa mijlocului fix
- raport de evaluare intocmit de un evaluator autoizatANEVAR

b) Documentalia necesard oblinerii aprobdrii AGA
- documentele prevdzute la lit.a)
- avizul CTE
- declaralia pe propria rdspundere a directorului Sucursalei Regionale CF privind

realitatea datelor gi legalitatea elementelor cuprinse in documentalia transmisd
- referat de necesitate qi oportunitate a valorificdrii prin vdnzare
- referatul de aprobare avdnzdii de cdtre AGA;

EttpaT

Finalizareavdnzd/'i

Contractul de vdnzare-cumpdrare a bunurilor imobile ce sunt supuse inscrierii in cartea
funciard, trebuie incheiat in forma autenticd, potrivit art. 1.244 Cod Civ, inbaza documentelor
solicitate de cdtre notarul public in f4a cdruia se semneaz6,tranzac[ia.
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