ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN
CONSILIUL LOCAL

/
HOTARA

Nr. din 22.04.2021

privind aprobarea vangzirii unei k{cuinte

CONSILIUL LOCAL Ak MUNI

Examindnd referatul dé~aprobare’ nr. 28.683 din 14.04.2021 inaintat de
catre domnul Leonard Achiriloae Municipiului Roman, precum si
raportul de specialiate
Juridica si Administratie lica — Birou identa Patrimoniu si Asociatii de
Proprietari;

Viazand avizul de legalitate nt* din  .04.2021 al Secretarului general
al municipiului .-Roman;. avizul favorabil nr. din _ .04.2021 al Comisieil

pentru urbanism §i inistrarea teritoriultig precum si avizul favorabil nr.
__din__.04.2021 al Comisiei juridice;
Avand in vedere:

- adresa Directiei Municipal \Locato Roman nr. 2129/08.10.2020,
inregistratd la_Primaria . 19655/08.10.2020, prin care ni se
transmite cererea doamnei Fi ereza privind cumpararea locuintei din
strad Dun@a Rosie nr. 29;

-“prevederile art. 129, alin. 2, lit. c¢) si alin. (6), lit. b) din O.U.G. nr.
57/2019 privind C dministrativ, precum si prevederile Legii nr. 85/1992
privind vanzarea mpaﬁi cu alta destinatie construite din fondurile
statului si din fondurite unitéfilor economice sau bugetare de stat;
in temeiul art. 13%¢alin. (3), lit. ”g”, al art. 140, precum si al art. 196,

in. (1), lit. )) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd vanzarea directd cdtre doamna Filimon Tereza a
imobilului cu destinatia de locuinta situat in Roman, str. Dumbrava Rosie, nr.
29, compus din 3 camere, bucatarie, baie si 3 holuri, Tn suprafata utila de 76,36
mp, suprafatd construitd de 93 mp, Inscris in Cartea Funciard a Municipiului



Roman nr. 56705, avand nr. cadastral 56705-C1-U3 si a terenului CPT in
suprafatd de 117,20 mp;

Art. 2. Se aprobd pretul vanzarii in suma de 80.000 lei, conform
Raportului de Evaluare intocmit de evaluator Daniel Faur, anexa nr. 1 la
prezenta hotarare;

Art. 3. Se acordd mandat primarului pmunicipiului Roman sa
indeplineasca toate formalitatile necesare vanzarii imobilului mentionat la art. 1

si sd semneze, la notar, contractul de vanzare parare cu privire la acest
imobil;

Art. 4. Directia Juridica si Administratie Publica si Directia Economica,
vor duce la indeplinire prezenta hotarare 4

Art. 5. Hotararea se va comunica, potrivit legii, prin grija secretarului
municipiului, persoanelor §i autoritatilor interesate.

PRESEDINTE DE SEDINTZ/ C SEMNEAZA
Consilier, Secretarul general al Municipiului Roman,
George-Dragos BARCA f Gheorghe CARNARIU
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RAPORT DE EVALUARE

NR.1011/24.11.2020

OBIECT: PROPRIETATE IMOBILIARA
(APARTAMENT 2 CAMERE)

ADRESA : STRDUMBRAVA ROSIE NR.29,AP.3,
MUNICIPIUL ROMAN,JUD.NEAMT

DATA EVALUARII : 24.11.2020

CLIENT : MUNICIPIUL ROMAN

BENEFICIAR : MUNICIPIUL ROMAN

Ilgldmatth‘- 12503 &
. Valabll 2020 ‘b}:‘“@’
I@’!a: El, “\'g
® ANSVARS

EVALUATOR : ing. DANIEL F
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Cap.1 TERMENI DE REFERINTA

1.1.Evaluatorul si competentele acestuia :

Expert evaluator este ing. Daniel Faur,expert evaluator atestat ANEVAR 1in specializirile ,,evaluator de
intreprinderi” , “evaluator de proprieta{i imobiliare","","evaluator bunuri mobile"si "evaluator instrumente
financiare",cu numdr legitimatie 12503 valabild in anul 2020, asigurat pentru raspundere civild
profesionala cu polita nr. 2000620278/30.04.2020 emisid de societatea de asigurare EUROINS
ROMANIA SA.

Referitor la intocmirea raportului de evaluare,declar ca:

-afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

-analizele,opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate mai jos si se constituie ca analiza nepartinitoare

-nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu am
nici un interes personal i nu sunt pértinitor fatd de vreuna din partile implicate

-prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii unei valori anumite,specificati de citre
client sau alte persoane ce au interese in legaturd cu clientul

-remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

-in prezent sunt membru titular ANEV AR iar evaluarea a fost ficutd cu respectarea Codului de Etici si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor in vigoare

-certific faptul cé sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare

-nici o persoand, cu exceptia celor specificate In raport, nu a acordat asistentd profesionald semnificativi
in elaborarea raportului.

1.2.Clientul este MUNICIPIUL ROMAN cu sediul in Roman, Piata Roman Voda nr.1, judeful Neamt,
avand CUI : 2613583, reprezentat prin Primar-Leonard Achiriloaiei .
Utilizator desemnat este MUNICIPIUL ROMAN.

1.3.Scopul evaluirii bunului ce face obiectul raportului este determinarea valorii in vederea vanzarii

directe.
Evaluarea nu poate fi folositd in afara contextului sau a scopului declarat.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluiirii : activul obiect 71 constituie imobilul -
apartament 2 camere, mentionate in ,,Lista imobile pentru evaluare Municpiul Roman”primiti la data de
10.11.2020,ce face parte integrantd din Contractul de prestari servicii nr. 8687/05.05.2020,imobil situat la
adresa din str.Dumbrava Rogie nr.29,ap.3, Roman,jud.Neamt,descris in CF nr.56705-C1-U3 a mun. Roman.

1.5.Tipul valorii este valoarea de piata ,care este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, astfel:

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fird
constrangere.

Moneda raportului este EURO si este calculati in functie de cursul de schimb al BNR valabil la data de
24.11.2020,respectiv 1 € = 4,8763 lei.

1.6.Data evaludrii este 24.11.2020 ,raportul de evaluare s-a intocmit la data de 26.11.2020,iar inspectia
proprietétii s-a facut la data de 22.11.2020 .




1.7.Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii s-a efectuat cu sprijinul d-nei Nusa Strugaru,
reprezentantul clientului,de la care s-au preluat documente gi informatii referitoare la obiectul raportului:
- documentatie cadastrald,respectiv relevee

- planuri de situatie

- documente concesiune,cereri vinzare,etc

- inspectia s-a putut realiza integral,ocazie cu care s-au preluat imagini foto,anexate la raport

1.8.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea constau in:

-documente juridice,contabile,alte informatii puse la dispozitie de client
-relevee, observatii in teren ,schite,planuri, imagini foto
-colectia ,,Buletin informativ> ANEVAR
-colectia "Valoarea oriunde este ea",ed. ANEVAR
-Evaluarea proprietétilor imobiliare - Ed. Iroval 2017
-Inspectia proprietatilor in scopul evaluirii-Ed.Iroval —Bucuresti 2007
-" Costuri de reconstructie -Costuri de inlocuire, - Cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii
speciale" -C.Schiopu,Ed.Iroval 2010(+actualiziri)
-Cataloagele "Evaluarea rapida a constructiilor-cataloage 1965"ed.Matrix Rom
-" {ndreptar tehnic pentru evaluare imediati,la preful zilei", ed.Matrix Rom
- Catalogul CETR P-135
-informatii obfinute de la agentiile imobiliare
-internet:
-www.imobiliare.ro; www.olx.ro
-www.mfinante.ro;www.bnro.ro
-cercetare si analize de piafd ficute in legétura cu bunuri similare celor studiate in raport

1.9.Ipoteze si ipoteze speciale :

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit si este valabil considerandu-se urmatoarele premize:

-se presupune cd proprietatea este definutd cu responsabilitate i se aplicd un management competent al
acesteia

-se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii,care si determine cresterea
sau scaderea valorii acesteia

-se presupune cd au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite toate autorizatiile,avizele,licentele,aprobirile sau
alte asemenea acte solicitate de institutiile locale,regionale sau nationale,pentru fiecare utilizare pe care se
bazeaza estimarea valorii

-se presupune cd utilizarea bunului se realizeazi in interiorul limitelor proprietatii descrise,ci nu exista
incdledri sau violdri ale altor proprietiti,dacd nu se mentioneazi astfel

-nu ne asumam nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant,nici nu ne angajim pentru o
expertiza sau o cercetare stiintificd in acest scop

-nu am fécut o expertizd tehnica a structurii bunului,nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite,
inaccesibile sau neexpuse,acestea fiind considerate in stare tehnic buni, corespunzitoare unei exploatiri
normale.Opinia prezentatd in acest raport nu trebuie inteleasa ca ar valida integritatea lor.

-orice estimari ale valorii continute in raport se aplica proprietitii in ansamblul ei si orice impirtire,
alocare sau divizare a totalului in valori fractionate sau utilizarea acestora in combinatie cu alti evaluare,
va invalida valoarea estimati

-In pregatirea evaluarii au fost utilizate informatiile,datele juridice,alte documente si specificatii puse la
dispozitie de client,care este responsabil pentru veridicitatea si corectitudinea acestora
-previziunile,proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de piat, pe
factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si datorita lipsei de stabilitate economici actuali, sunt
supuse schimbdrii conditiilor viitoare

-posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd nimanui dreptul la publicare



-evaluatorul,prin natura muncii sale,nu va fi solicitat sa ofere consultant3 ulterioard sau si depuni
marturie In instan{a in legaturd cu obiectul raportului de evaluare dacat in conditiile in care legea il obliga
altfel

-nici una din pértile prezentului raport(in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice naturi, relatii publice,
stiri,agentii de vinzare sau alte cai mediatice fird acordul prealabil,scris,al evaluatorului.

-imobilul, a fost evaluat {indnd seama de starea acestuia la data inchirierii, informatii furnizate de citre
reprezentantul clientului,nefinandu-se seama de lucrarile de reamenajare (gresie,parchet,tdmplirie de
PVC cu geam termoizolant,etc)efectuate de cétre chirias pe perioada utilizirii proprietitii.

1.10.Restrictii de utilizare, difuzare, sau publicare :

Prezentul raport de evaluare este protejat de legislatia romana si internationald a proprietitii intelectuale si
a dreptului de autor si nu poate fi inclus partial sau in intregime i nici ca referinti intr-un document
publicat,circulard sau declaratie ,sub nici o forma ,fard acordul prealabil si scris al evaluatorului.

Acest raport este confidential pentru dumneavoastré,consilierii dumneavoastra si poate fi utilizat numai in
scopul mentionat in raport,

Nu acceptdm nici o altd responsabilitate fatd de o tertd persoana care si poati face uz de el.

1.11.Declararea conformitatii evaludirii cu Standardele de Evaluare :

Prezentul Raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standarde de Evaluare a Bunurilor in
vigoare,respectiv:

-SEV 100 : Cadrul general

-SEV 101 : Termeni de referinta

-SEV 102 : Implementare

-SEV 103 : Raportarea evaludrii

-SEV 104 : Tipuri ale valorii

-SEV 105 : Aborddri si metode de evaluare

- SEV 230 . Drepturi asupra proprietdfii imobiliare

- GEV 630: Evaluarea bunurilor imobile

1.12.Valoarea obtinuta :

In determinarea valorii au fost folosite abordiri cu metode specifice in baza cdrora s-au obtinut rezultate
ce au fost analizate §i In urma analizei acestora evaluatorul estimeazi o valoare de piati a proprietitii,
rotunjit,dupd cum urmeazi:

Vp =16.400 euro,echivalent 80.000 lei

(valoarea nu confine TVA)

*Nota: Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie, fie asupra celui mai probabil pret care trebuie
achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb , fie asupra beneficiilor economice rezultate din
detinerea unui activ ( SEV 100-Cadrul general).
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Cap.2. CULEGEREA DATELOR SI DESCRIEREA PROPRIETATII

2.1.Date despre aria de piati

Municipiul Roman este situat in zona centrali a regiunii istorico-geografice Moldova, intr-o arie unde
converg mai multe c&i de comunicatie de importantd europeand, nationala si regionala, din punct de
vedere feroviar facand parte din magistrala Bucuresti — Dornesti — Cerauti — Varsovia, iar rutier aflandu-
se pe axul expres de interes european E85, care leaga Polonia si Ucraina, Rusia si Republica Moldova,
prin Roménia de Bulgaria, Grecia, Turcia si Orientul Apropiat. Legat de traficul aerian, cel mai apropiat
aeroport se afla in Bacdu,conexiunea cu acesta putand fi realizatd fie pe drumul european E85, fie pe
magistrala de cale ferati.

Municipiul Roman este, din punct de vedere demografic, al doilea oras din judetul Neamt si intre cele mai
mari municipii din {ard care nu au functia de resedintd de judet, cu o populatie stabili de 50.713 locuitori,
conform Recensdmantului General al Populatiei din anul 2011, in timp ce Institutul National de Statistic
prin fisa localitatii pe anul 2012 indicd o populafie stabild de 65.205 locuitori, valoare apropiati de datele
Directiei Judetene de Evidentd a Persoanelor Neamt.Din punct de vedere etnic, populatia romaneasca
reprezintd 88,3%, restul fiind reprezentat de alte etnii: rromi, rusi lipoveni, italieni, greci, armeni,
germani, evrei, maghiari, ucraineni.

In prezent, in municipiul Roman Isi desfdsoard activitatea 1451 de societiti comerciale, cele mai multe
desfasurandu-si activitatea In sectorul industriei prelucratoare, al comerfului si serviciilor.

In anul 2012, din totalul firmelor din municipiu, 689 sunt microintreprinderi, 116 sunt firme mici, 25 sunt
Intreprinderi mijlocii iar 4 intreprinderi se incadreaza in categoria firmelor mari cu peste 250 de angajati.
Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de folosinti
asupra terenurilor libere sau construite. Ca pe orice piatd, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand,
de interacfiunea dintre cerere si oferti.

Faptul ca fiecare imobil este unic,determina complexitatea foarte mare a acestei piete si impartirea
acesteia in functie de zone si de scopul in care va fi utilizat bunul respectiv.

In tara noastri, pietele imobiliare nu sunt eficiente si datoritd 1nex1sten;e1 standardizarii produsului si
timpului necesar producerii lui, este dificil s se previzioneze precis comportamentul acestor piete.

In acest caz, atentia din punctul de vedere al evalurii se indreapta citre motivatia, atitudinile si
interactiunea participantilor pe piatd, in masura n care ei rispund caracteristicilor particulare ale
proprietdtii imobiliare si influentelor externe ce afecteazi valoarea.

Diferitele piete imobiliare sunt create de necesitatile, dorintele, motivatiile, localizarea si varsta
participantilor de pe piata si de tipurile, amplasarea, designul si restrictiile urbanistice ale proprietatii.

Se pot identiflca cinci tipuri de piete:

- rezidentiale (case pentru o familie sau duplex, bloc de apartamente, sir de case legate);

- comerciale (cladiri administrative, centre comerciale, hoteluri si moteluri, magazine);

- industriale (fabrici, depozite, cladiri ale institutelor de cercetare);

- agricole (ferme, livezi, vii, pasuni, paduri);

- speciale (proprietati cu design unic sau constructie ce limiteaza utilizarea numai la scopul initial, de
exemplu: scoli, cladiri publice, aeroporturi, sali de conferinte, parcuri de distractii, terenuri de golf,
cimitire, case de rugaciuni, etc.)

Fiecare piatd a unui anumit tip de proprietate se poate subdiviza In piefe mai mici, mai specializate numite
subpiefe. Subpiefele pentru proprietati rezidentiale urbane, suburbane sau rurale pot fi mai departe
impértite (subclasificate) in functie de preferintele cumparatorilor: proprietiti ieftine, medii si de lux,dupd
caz.

Piata imobilelor studiate este cea a proprietitilor nerezidentiale de tipul apartamentelor de locuit cu dous
camere,din municipiul Roman.

2.2. Date despre proprietatea subiect

Bunurile evaluate,au fost identificate fizic la adresele comunicate si corespund cu datele din documentele
de proprietate/cadastrale,dupa cum urmeazi:



Proprietatea constd in un apartament cu doua camere,situat la parter in casi,cu urmitoarele caracteristici:

Demisol/

Subsol Parter Etaj 1..... Altele

Suprafata(mp)

Suprafata construita,Sc

Suprafata desfasurata,Sd

Suprafata utila,Su 76,36 mp

Descriere constructie:

>fundatii continue din beton

>structura rezistenta Ziddrie portanta pe stalpi si grinzi din beton armat
>pereti zidarie de caramida

>acoperis Sarpanta din lemn

>invelitoare tigla

Amenajari exterioare:*

>tamplarie Lemn vopsit,cu geam simplu

>pereti Tencuieli drigcuite

Amenajari interioare:*

>podea Podele din scanduri de lemnsi de ciment driscuit

>pereti Zugraveli simple si vopseli de ulei

>tavan Zugriveli simple

>tamplarie(usi) Lemn vopsit

Dotari/utilitati: en.electrica apa-canal gaz metan alarma/sis.video
da da da nu

An PIF: inainte de 1980

*Nota:amenajérile sunt cele de la momentul la care a fost preluat in chirie(conform informatiilor furniate
de catre reprezentantii clientului)

Cu ocazia inspectiei efectuate ,s-a constatat starea actuald buni a constructiei si amenajdrilor,
considerdndu-se faptul cd deprecierile sunt cel normale,datorate varstei efective si regimului de

exploatare.

2.2.1.Descriere jurdica

Proprietatea studiata este descrisd in documentatia cadastrald furnizata(fira extras de CF).

Dreptul de proprietate este al MUNICIPIULUI ROMAN .

Proprietdtile s-au evaluat in ipoteza in care sunt negrevate de sarcini.

Nu ne-a fost prezentat vreun act si nici nu avem cunostin{d despre o alta situatie litigioasd care si aibi ca
obiect al litigiului proprietitile in speta.

2.3.Date despre proprietiitile comparabile

Proprietdti imobiliare comparabile sunt identificabile in aria de piata specifica,in oferta agentiilor
imobiliare sau a persoanelor fizice si juridice.



Cap.3.ANALIZA DATELOR

3.1..Definirea pietei

Conform definitiei,o piatd imobiliara reprezintd totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de
proprietate sau de folosinta asupra terenurilor libere sau construite. Ca pe orice piata, pretul de tranzactie
este stabilit, in primul rdnd, de interactiunea dintre cerere si ofert.
In cazul de fafd,piata este caracterizatd de urmitorii factori:
-tipul proprietdtii

— proprietate imobiliard de tip apartament cu doud camere,cu destinatie rezidentiala
-aria piejei :

- aria piefei imobiliare caracteristice este cea a proprietitilor imobiliare similare,oferite
spre vanzare sau inchiriere,localizatd in municipiul Roman

-baza de clienti:

- clientii sunt persoanele fizice i juridice care doresc si achizitioneza asemenea proprietati
-proprietdti echivalente disponibile

- in aria de piata specificd,proprietiti similare au fost identificate in oferta agentiilor
imobiliare sau la alti proprietari,persoane fizice/juridice

3.2.Cererea

Cererea reflectd necesitafile,dorinfele materiale,puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor/
/cumpdrdtorilor/investitorilor,astfel incét,analiza cererii se va axa pe identificarea utilizatorilor potentiali,
urmdrind produsul sau serviciul final pe care il asigura proprietatea.
Analiza cererii se face prin prisma urmitorilor factori:
- gradul de ocupare

- proprietatea este estimat a fi ocupatd permanent,de catre proprietar/chirias

- accesibilitatea
- amplasamentul proprietatilor studiate determina un acces facil,fiind situat in zona

centrald a municipiului.unde sunt staii ale mijloacelor de transport in comun , ce asiguri transportul
persoanelor care nu se deplaseazi cu mijloace auto proprii.

3.3.0ferta competitiva

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar.
Analiza ofertei se face tindnd seama de urmitorii factori:
- cantitatea §i calitatea concurentei

- aga cum am arétat si In capitolul 2.3.. existd in aria de piatd specifics, proprietiti similare
suficiente oferite spre vanzare, prezente in oferta agentiilor imobiliare, fapt ce determini o oarecare
concurentd in conditiile aparitiei unor cumparitori,in legdturd cu marimea constructiei,cu nivelul
amenajdrilor si starea finisajelor,cu accesul,si nu in cele din urma, cu cuantumul pretului solicitat.
- conditii economice

- din punct de vedere economic,aceasti perioadi este caracterizatd de un moment de
ponderare in decizia investitionald datoritd contextului economic national 5i mondial, atat pentru
dezvoltatorii imobiliari,cat si pentru potentialii cumpérétori/chiriasi,persoane fizice sau juridice
- disponibilitatea finantdrii

- desi piata bancard in Roménia resimte impactul aprecierii monedei euro in dauna
monedei nationale,fapt ce a determinat scumpirea att a costului finantirii,dar si a diverselor categorii de
produse si servicii,dobanzile actuale la credite pentru investitii se situeaza intre 6% si 10-12%,aceasta in
functie pe de o parte de moneda si institufie bancara, iar pe de alti parte functie de bonitatea si istoricul
societétii comerciale,client al bancii.



3.4..Echilibrul pietei

Pe fondul masurilor luate de autoritéti in contextul epidemiei declansate de COVID-19, la nivel national
s-a simtit, in luna aprilie, o tendint4 de scidere a preturilor apartamentelor. Astfel, dupi un avans de 1,8%
in martie, Indicele Imobiliare.ro a consemnat, in ultimele 30 de zile, un recul de 1,7% in intreaga tard, de
la 1.391 de euro pe metru pitrat util, la 1.367 de euro pe metru pétrat.

Aceastd tendinta generald de scadere nu a fost valabild, ins4, si in marile orase, unde, in cele mai multe
cazurl, valoarea medie a unui apartament s-a majorat fatd de martie (in ciuda unor scideri consemnate pe
céte un segment de piaté, adesea cel vechi).

,In rAndul marilor orase, Constanta reprezintd exceptia de la regula: aici, preturile solicitate de citre
vanzitori s-au diminuat pe ambele segmente de piatd analizate, astfel cd si evolutia generala la nivel de
oras a fost una descendenta. In celelalte orase, se observa un trend de scidere doar pe segmentul vechi,
segment unde oferta suferd. In aprilie, au fost scoase la vanzare cu 46% mai putine apartamente vechi. De
remarcat este cd pragul de jos al cererii a fost atins in a doua siiptdiméani din aprilie, moment in care
numarul cumprétarilor a reinceput si creascd. Saptdména trecutd au fost cu 14% mai multi cumpiéritori
activi decdt in sdptdmana anterioara”, subliniazi Daniel Crainic, director de marketing Imobiliare.ro.

in urma analizei ficute asupra cererii §i ofertei imobiliare pentru aria specificd,se desprinde concluzia ci
avem o piafd a cumparitorilor,datoriti cererii mai mici comparata cu oferta,situatie in care piata este
determinatd de preturile plétite de cumpdratori ce negociazi in avantajul lor,piati cu o dinamici scizuti,
ponderatd la momentul actual de contextul economico-social intern si international.

3.5.Analiza celei mai bune utiliziri(CMBU)
Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber

Asa cum este definitd in ,,Standardele de Evaluare a Bunurilor,editia 20187, CMBU este "utilizarea
probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite,
utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietdfii imobiliare”.

Proprietatile studiate sunt situate in intravilanul municipiului Roman, unde,conform cu PUG /PUZ si
tindnd seama de zonarea facutd,se desprinde clar concluzia ¢ CMBU a terenului este cea de teren
construit.

Cea mai buni utilizare a terenului construit

Cea mai bunad utilizare a terenului construit este legati de utilizarea ce ar trebui dati unei proprietati
imobiliare prin constructiile ce-i apartin.

In cazul in speti,tindnd seama de zonarea ficuti conform P.U.G., si avind in vedere destinatia imobilului,
putem afirma ci cea care intruneste conditiile CMBU este utilizarea actuala.

Cap.4 APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE

4.1. Abordarea prin piati

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Abordarea prin piata este procesul de obtinere a
unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare. Abordarea prin piati este
cunoscutd §i sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzirilor.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piati sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;
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Imobilul ce face obiectul prezentului act apartine domeniului privat al
Municipiului Roman in baza Hotérarilor Consiliului Local al municipiului Roman
nr. 66 din 30 aprilie 2015 si a anexei nr. 2 la aceastd hotérére (pozitia 1) si nr. 190 din
26 noiembrie 2015 gi a anexei la aceastd hotérdre (pozitia 7) si Inscrise In Cartea
Funciard nr. 56705 a municipiului Roman.

MUNICIPIUL ROMAN, JUDETUL NEAMT, reprezentat de MICU
LUCIAN- OVIDIU, in calitate de primar al municipiului Roman ( in baza Ordinului
nr. 1 din 3 ianuarie 2017 al Prefectului judetului Neamt) si CARNARIU
GHEORGHE, in calitate de secretar al Primdriei municipiului Roman, declardm
prin reprezentantii nostri legali c& imobilul descris mai sus nu este scos din circuitul
civil, nu este sechestrat sau confiscat, nu este grevat de sarcini gi asupra acestuia nu
s-au constituit drepturi reale in favoarea altor persoane, dupd cum rezultd din
Extrasul de Carte Funciard pentru autentificare nr. 1465 din 18 ianuarie 2017, eliberat
de Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Neamt-Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard Roman

De asemenea, declardm prin reprezentantii nogtri legali cd imobilul descris
mai sus nu face obiectul vreunui litigiu judecitoresc si nici nu este revendicat in
baza legilor de restituire a proprietétii, dupd cum rezultd din adeverinta nr. 818 din
17 ianuarie 2017, eliberatd de Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului-
Compartiment cadastru din cadrul Primériei municipiului Roman gi consim{im la
intabularea In Cartea Punciard a dreptului de proprietate asupra loturilor de mai
sus.

Prezentul act de apartamentare este necesar la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard Roman.

Tehnoredactat la BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL TANASE ADRIAN
ALIN, intr-un exemplar original care r&méne in arhiva biroului notarial si 4
duplicate, din care unul va rdméne in arhiva biroului notarial, un exemplar pentru
Cartea Funciard gi 2 exemplare au fost eliberate pdrtii, azi data autentificarii
prezentului contract. '

DECLARANT
MUNICIPIUL ROMAN, JUDETUL NEAMT
reprezentat de:
s.s. MICU LUCIAN- OVIDIU s.s. CARNARIU GHEORGHE

AL
ROMANIA
Uniunea Nafionald a Notarilor Publici
Birou Individual Notarial TANASE ADRIAN ALIN
Licenta de functionare nr. 3126/2732/17.12.2013
Sediul Roman, Piata Roman Vod4, nr. 5, judeful Neamt

fNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.49
Anul 2017, luna ianuarie, ziua 20

In fata mea Dr. TANASE ADRIAN ALIN - notar public , la sediul Biroului
Notarial, s-au prezentat:
MICU LUCIAN- OVIDIU, avand CNP 1760115370021, cetdtean roman, domiciliat
in Roman, strada Pescarilor, nr. 6B, judetul Neamt, identificat cu cartea de id. seria




NT, nr. 663129/2012, elib. de SPCLEP Roman, in calitate de primar al municipiului
Roman ( In baza Ordinului nr. 1 din 3 ianuarie 2017 al Prefectului judetului Neamt)
reprezenténd MUNICIPIUL ROMAN

CARNARIU GHEORGHE, avind CNP 1600404272632, domiciliat in Roman, strada
Anton Pann, bloc 9, apartament 21, judetul Neamt, identificat cu cartea de id. seria
NT, nr. 632758/2012, elib. de SPCLEP Roman, in calitate de secretar al Primdariei
municipiului Roman, reprezentdind MUNICIPIUL ROMAN, care dupé ce au citit
actul, au declarat c§ au inteles continutul, ci cele cuprinse in act reprezintd vointa
lor, au consimtit la autentificarea prezentului Iinscris si au semnat unicul exemplar si
o anexd (documentatia cadastrala).

In temeiul art. 12 lit. b) din Legea notarilor publici si a activititii notariale nr.
36/1995, republicatd, cu modificéirile ulterioare, se declard autentic prezentul
inscris.

Taxa de Inscriere in Cartea Funciard (Cod 222) in sum3 de 180 lei, achitatd cu
chitanta nr. 0381294 din 20 ianuarie 2017

S-a Incasat onorariul in sumi de 600 lei + 114 lei TVA, achitat cu chitanta
nr.0039882 din 20 ianuarie 2017

NOTAR PUBLIC,
s.s./l.s. Dr. TANASE ADRIAN ALIN

“ Prezentul duplicat s-a intocmit in 4 exemplare de Dr. TANASE ADRIAN ALIN,
notar public, astdzi, data autentificdrii actului, are aceeasi fortd probantid ca
originalul §i constituie titlu executoriu in conditiile legii “.

NOTAR PUBLIC,
Dr. TANASE ADRIAN -
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Nr. 28.683 din 14.04.2021 \/\

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotarare privind aprobare

i locuinte

Directia Municipal Locato R/nan administreazd fondul locativ al

i stinatie decat cea de locuinta.
In conformitate cu prevederi i1 wt. 85/1992 privind véanzarea de

locuinte si spatii cu alta‘destinatiec co ite din fongdurile statului si din

fondurile statului pot fi cumparate.de titularii c ctelor de inchiriere, cu
plata integrala sau in rate a pretului, ™. conditiile Decretului-lege nr. 61/1990
privind vanzarea de locuinte construite din“fondurjle statului catre populatie si

ale prezentei legi”.

Prin adresa nr. ZWDO, inregistratd la Primdria Roman cu nr.
19655/08.10.2020, Directia. Munieipal Locato Roman ne transmite cererea
doamnei Filimon Tere titulard a ‘contractului de inchiriere, privind

cumpararea apartamentului locuinta situatd pe strada Dumbrava Rosie nr.
29.

a la intrarea {n vigoare a Noului Cod Civil, dobandirea dreptului de
proprietate si_a celorlalte drepturi reale asupra unui imobil se inscriau in cartea
funciara pe baz ctuqu constituit ori s-au transmis in mod valabil.
Dupa intrarea™in vigoare a‘legii 287/2009 privind Codul Civil, inscrierea
in carfea funciara a unui~drepp de proprietate se efectueaza in baza inscrisului
utentic notarial prin care a 05t dobandit acest drept.
Cum 1in gxtrasul de Carte Funciara al imobilului pentru care s-a depus
cunmipdrare figureaza ca si proprietar Municipiul Roman, este necesara

aprobarea vanzarii acestuia de catre Consiliul Local, urméand ca pretul vanzarii
sa fie cel stabilitprin Rapoartul de Evaluare intocmit cu privire la acest imobil.

Drept pentru care rugdm domnii consilieri sd analizeze si sd se pronunte
prin vot.

Initiator
Primarul Municipiului Roman,
Leonard ACHIRILOAEI
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RAPORT DE SPECIME

la proiectul de hotirare privind aprobarea vanzarii unw

Analizand referatul de aprobare siproiectul hotdrare inaintate de
domnul Leonard Achiriloaei, Primarul muniei 1u1u1 Roman, am constatat ca
acestea Indeplinesc conditiile de lega?ate si 0po

Din punct de vedere al oporfunitatii:

Directia Municipal Loca

Roman fdministreazé fondul locativ al
i decat cea de locuinta.
In conformitate cu~prevederile Lepii_ nr. 2 privind vanzarea de
i i’ fondurile statului si din
fondurile unitatilor economice sau~bugetare de statf, ,,Locuintele construite din
fondurile statului-pot fi cumparate itularii contractelor de inchiriere, cu
plata integrala sau in rate a pretului, in condiflile Decretului-lege nr. 61/1990
privind vanzarea de locuinte_construite din fondurile statului catre populatie si
ale prezentei legi ™.
Prin adresa nr~2129/08.10.2020, inregistratd la Primaria Roman cu nr.
19655/08:10.2020, Directi Mumclpal Locato Roman ne transmite cererea
doamneir Filimon Tereza, contractului de Iinchiriere, privind
cumpérareaﬂ@artamqntului din locuinta situata pe strada Dumbrava Rosie nr.

intraw a Noului Cod Civil, dobandirea dreptului de

proprietate si a oelorlalte 11 reale asupra unui imobil se inscriau in cartea
funciara pe baza actuui prin care s-au constituit ori s-au transmis Tn mod valabil.
#~Dupa intrarea in viggare a legii 287/2009 privind Codul Civil, inscrierea
in cartea funciara a unui drept de proprietate se efectueaza in baza inscrisului
tic notazal prin care a fost dobandit acest drept.

in extrasul de Carte Funciard al imobilului pentru care s-a depus
cererea de Cumparare figureaza ca si proprietar Municipiul Roman, este necesara




aprobarea vanzarii acestuia de catre Consiliul Local, urméand ca pretul vanzarii
sa fie cel stabilit prin Rapoartul de Evaluare intocmit cu privire la acest imobil.

Din_punct de vedere al legalititii, competenta legala de aprobare a
vanzarii apartine Consiliului Local Roman.

Sunt respectate:
- prevederile art. 129, lit. c), ale art. 129, alin. (6), lit. b) din Ordonanta de
Urgenta nr. 57/2019 privind codul administrativ, precum si prevederile Legii nr.
85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie construite din
fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat;

- prevederile art. 139, alin. (3), lit. ”g” si al art. 196, alin. (1), lit. a) din
0.U.G. 57/2019 privind Codul administrativ;

Fata de cele prezentate apreciem proiectul ca legal si oportun.

/

Director D.J.A.P., intocmit,

C.j. Camelia RUSU




