ROMANIA
JUDETUL NEAMT
MUNICIPIUL ROMAN
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE

Nr. 30863_din _16.04.2024

privind aprobarea vanzarii unui imobil proprietatea privata a
Municipiului Roman, inscris in Cartea Funciara nr. 52807

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ROMAN;

Examinand referatul de aprobare nr. 30892 din data de 16.04.2024,
Tnaintat de catre Primar Leonard Achiriloaei, precum si raportul de specialitate
nr. 31311 din 17.04.2024 al Directiei de Urbanism si Amenajarea Teritoriului si
al Directiei Economice;

Vazand avizul favorabil nr.  din _ .04.2024 al Comisiei pentru buget

finante, avizul favorabil nr. _ din _ .04.2024 al Comisiei urbanism si
administrarea teritoriului, avizul favorabil nr. _ din _ .04.2024 al Comisiei
juridice, precum si avizul de legalitate nr. din _ .04.2024 al Secretarului

general al municipiului Roman;

Avand Tn vedere solicitarea de cumparare a unui teren proprietate privata
a Municipiului Roman, formulata de catre doamnul Dascilu Alexandru
inregistrata cu nr. 78750 din 31.10.2022;

Vazand dispozitiile art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ si in conformitate cu prevederile art. 3, din Hotararea Consiliului
Local nr. 172/26.07.2018, privind aprobarea componentei unor comisii,
modificatd prin Hotararii Consiliului Local nr. 290/27.11.2019;

In temeiul dispozitiilor art. 129, alin. 2, lit. ,,¢”, alin. 6, lit ,,b”, ale art.
108, alin. 1, lit. ,,¢”, ale art. 139, alin. 2, ale art. 140, alin. 1, precum si cele ale
art. 196, alin. 1, lit. ,,a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba raportul de evaluare pentru terenul proprietate privata al
Municipiului Roman, inregistrat cu nr. 12/4 din 12.01.2024, realizat de
evaluatorul atestat ANEVAR, ing. Stejar Romica.

Art. 2. Se aproba vanzarea directd cu respectarea dreptului de preemtiune
a proprietarilor constructiilor, a terenului apartinaind domeniului privat al
municipiului Roman, cum este Tnscris in anexa nr. 1 care face parte integranta
din prezenta hotarare.



Art. 3. Comisia numita prin H.C.L. nr. 28/28.01.2021, privind aprobarea
componentei unor comisii, modificata prin H.C.L. nr. 60/31.03.2021 privind
completarea H.C.L. nr. 28/28.01.2021, privind aprobarea componentei unor
comisii va notifica in termen de 15 zile de la data intrarii in vigoare a prezentei
hotarari, proprietarul constructiilor care se aflda pe teren, pentru exercitarea
dreptului de preemtiune.

Art. 4. Secretarul general al municipiului Roman va comunica prezenta
hotarare autoritatilor si persoanelor interesate.

INITIATOR,
Primar,
Leonard ACHIRILOAEI

Prezenta hotarare a fost adoptata cu respectarea prevederilor legale privind
majoritatea de voturi.

Nr. total al alesilor locali in functie 21 Voturi ,,pentru” 0
Nr. total al alesilor locali prezenti 0 Voturi ,,impotriva” 0
Nr. total al alesilor locali absenti 0 Abtineri 0
Nr. total al alesilor locali care nu participa la dezbatere si la vot 0
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ANEVAR

ASOCIATIA NATIONALA a EVALUATORILOR AUTORIZATI din ROMANIA

RAPORT DE EVALUARE

Nr.12/4- 12.01.2024

PROPRIETATE IMOBILIARA TEREN h

Intravilan - CC
Roman ;jud. Neamt
Str. Islazului, nr. 41

S teren - 399 mp

N J

Beneficiar - MUNICIPIUL ROMAN

Destinatar: - DASCALU ALEXANDRU

Ing. STEJAR ROMICA




Proprietate Imoblllara ~ teren - str.Islazulul

DASCALU ALEXANDRU

I. EVALUATOR ing STEJAR ROMICA
Evaluator autorizat Ing. STEJAR ROMICA
Legitimatie ANEVAR NR. 16347
Reprezentant STEJAR ROMICA
Asigurare profesionald Nivel 1 - valabila pana la 31.12.2024
= Orasul: Roman
Bd. licii, bl. 74,
Adresa evaluatorului " Bd. Republicii, b parter
» Telefon: 0745318219
* E-mall:evstejarromica@yahoo.com
2. BENEFICIAR MUNICIPIUL ROMAN
Adresa Piata Roman Voda ; nr.1; Roman; jud. Neamt
DESTINATARUL DASCALU ALEXANDRU
3. | pPROPRIETATEA Proprietate imobiliara - teren
EVALUATA Steren total - 399 mp
Proprietar MUNICIPIUL ROMAN
Adresa propriet3til Str. Islazului , nr.41 ; mun. Roman, jud. Neamt

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

Abordarile aplicate in evaluarea
proprletatii imobiliare evaluate

VALORI DE PIATA ESTIMATA
(fara T.V.A.)

ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE

45 642 RON i 9 177 EUR

Valori fara TVA

* 4 ;Na: EPl, ©

EVAR »




Proprietate imobillerg - teren - str.Islazulyi
DASCALU ALEXANDRU

DPomnule Primar al Municipiului Roman

In baza solicitarii dumneavoastra va prezint concluziile raportului de evaluare:
Destinatarul raportului de evaluare
DASCALU ALEXANDRU
Beneficiarul raportului de evaluare - MUNICIPIUL ROMAN
Proprietarul bunului evaluat - MUNICIPIUL ROMAN
Destinatie actuala - teren CC - aferent unor spatii rezidentiale
Scopul evaluarii - determinarea vaiorll de piata a proprietatii in vederea unei tranzactii
Proprietatea evaluata este compusa din teren CC -

intravilan S teren- 399 mp

Data inspectlel - 28.12.2023

Data evaluarll - 12.01.2024

Curs valutar -12.01.2024- 1 EURO = 4,9736 RON
1USD = 4,5481 RON

Evaluatorul a estimat valoarea de piata astfel;

Valoare de piata - teren- comparatii directe - rotund

9 177 EURO; 45 642 RON

Valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat

Ing. STEJAR ROMICA Ing. Stejar Romica
Membru ANEVAR

- oy 2 T‘.’a‘A
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Certificare,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in limita cunostinteior si Informatiilor detinute.
Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si refiecta cele mai pertinente ale evaluatorulul,
Analizele si concluziile evaluatorului sunt limitate la ipotezele si conditiile prezentate in raport.
Evaluarea a fost efectuata conform Codului Deontologic al evaluatorilor si standardelor
internationale; evaluatorul indeplinind cerintele adecvate de calificare profesionala.
Proprietatea Imobillara a fost Inspectata in prezenta reprezentatntulul proprietarului, iar
datele furnizate de colaboratori sunt adevarate si corecte.
Se certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes personal sau de perspective in legatura
cu proprietatea de evaluat si niciun interes legat de beneficiarul iucrarii.
Onorariul evaluatorului nu este conditionat de niciun aspect al raportului de evaluare.
Evaluatorul STEJAR ROMICA este membru titular at ANEVAR, avand toate taxele sl cotizatiile
platite la zi, ceea ce-i ofera competenta de a certifica acest raport de evaluare,
Evaluarea a fost facuta considerind ca proprietatea este degrevata de orice sarcini si
nu face obiectul unui proces juridic.
Evaluatorul nu arealizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie date
privind poluarea terenului sau nivelul panzei freatice.
Nu s-au realizat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului
Nu s-au investigat acele parti ale propritatii ascunse, acoperite, greu accesibile
Se considera ca nu exista defecte ascunse care ar influienta valoarea cladirilor

STEJAR ROMICA
membru titular ANEVAR
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CUPRINS

CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Definirea valorii si data evaluarii

Modul de exprimare a valorii

Drepturile de proprietate. Documentele prezentate
Ipoteze si conditii limitative

CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR

Anallza cererii

Analiza ofertel
Aspecte economice
Informatii despre zona

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
Analiza celel mai bune utllizari
Evaluarea terenului

Abordarea prin comparatii directe
Reconcilierea rezultatelor

Fotografille proprietatil
Documente proprietate

- Contract inchiriere - nr. 18434- 06.11.2018
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CAPITOLUL I - PREMISELE EVALUARII

1.1.0biectul evaluarii
Oblectul proprieti evaluaril il reprezinta proprietatea imoblliara formata din terenul CC aferent
unei constructii rezidentlale
S teren — 399 mp

1.2.Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul evaluarii este determinarea wvalorii de piata In vederea unei tranzactll - schimb
Destinatarul acestei lucrari este DASCALU ALEXANDRU
Beneficiarul acestei lucrari este MUNICIPIUL ROMAN

1.3.Definirea valoril sl data evaluarll

In conformitate cu scopulsi standardele de evaluare in vigoare- valoare de piata —este suma

estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii intre un cumparator decis si
un vanzator hotarat intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv dupa o activitate de marketing
corespunzatoare in care partlle implicate au actlonat 'n cunostinta de cauza , prudent si fara
constrangere .

Data inspectiei proprietatii - 28.12,2023

Data evaluarii proprietatii - 12.01.2024
1.4.Modul de exprimare a valorii

Opinia finala a evaluarii va fl prezentata In RON , EUROQ
Cursul BNR - 12.01.2024 - 1EURO = 4.9736(RON)

1USD = 4,5481 (RON)
1.5.Drepturile de proprietate. Documentele prezentate.

Proprietarul proprietatll Imobiliare este
Crept de proprietate deplin :
Teren
MUNICIPIUL ROMAN
drept de deplin - pentru constructie, drept de folosinta teren
DASCALU ALEXANDRU
- Contract inchiriere — nr. 18434- 06.11.2018

W IVALUAT O ™
Eu\ualo% 4




froprietate imobiiiara - teren - str.Islazului
DASCALL ALEXANDRU

2.2.1.Analiza cererii

Cererea reflecta necesitatile ,dorintele materiale (puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor,

Analiza cererii de terenuri curti constructii - sau in vederea construirii acestora generata de
potentialii clienti in aria pietii;

in mun Roman - nu se poate vorbi de imbatranirea populatiei , familiile sunt formate de
regula de 3-4 persoane .

in oras sunt societati comerciale - cu oblectul de activitate - productie - servicii -comert -
Industrie mica - confectii - unde angajatii sunt de regula de sex feminin ; dar si
industriale - servicii - in domeniul metalurgic , constructoare de masinj , alimentare - unde
de regula personalul este de requla de sex masculin ; in cadrul Institutiilor locale ,
medicale, de invatamant - personalul ambele sexe ;

veniturile populatlei - cele active - au scazut In aceasta perivada de criza , prin
reducerea salariului personalului ce lucreaza in cadrul institutiilor bugetare , iar cele ce
lucreaza in cadrul societatilor cu capital privat se poate spune de o plafonare s
venituriior .

0 parte din populatia municipiulul si din imprejurimt - lucreaza in UE- Spania , Italia

0 parte din venlturlle obtinute de acest segment de populatie - sunt investite indeosebi
in proprietatl imobiliare - case + teren, apartamente in blocuri de locuinte , cat si in mici
afaceri familiale .
aceste venituri in ultimul an au scazut - avand in vedere starea economica a tarii unde
lucreaza acestia ; ca o observatie :nu se observa o intoarcere la locurile de bastina a
acestora - decat pentru concediul anual (august- de regula) - perioada In care se observa
0 crestere a consumulul .
veniturile pensionarilor - nu sunt mari- pensionarii in marea majoritate ,provin din fostele
societati de stat (acum privatizate sau desfiintate)

ca o observatie generala - veniturile populatiei se ridica la nivelul mic- mediu {provenind
din salarii , cat si din venituri extrasalariale - prestarl serviclt, cat sl o flnantare din
exterfor- a celor ce au membri ai familiilor plecati la munca in strainatate) ; dar exista
st o parte de populatie cu venituri mari - ce provin din proprietarii , administratorii de
societati comerciale viabile.

in urma politicii de creditare a bancilor in anii anteriori - gradul de imprumut a
populatiel este mai mare -in sectorul bugetar(lnvatamant,armata,politie, sanitar)
conditiile de imprumut actuale ale bancilor comerciale sunt foarte drastice ;imprumuturl
bancare primind o mica parte din solicitanti - luind in calcul veniturile realizabile pe
termen mediu- lung , catsi valoarea garantiilor bancare,

rata somajului in acest moment este la nivel national , nu a mai crescut - date preluate

de la ITM Neamt - exista socletatl ce renuntz ia serviciile personaluiul - numarul
"E...uawrm%m%%
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Proprietate imoblliara - teren - str.islazulul
DASCALU ALEXANDRU

de someri, dar exista si societati ce angajeaza personal . Acest flux fiind constant -
numarul de angajati ramand relativ constant .
Consiliul Local - Primaria Roman - au obtinut finantare pentru prolecte - pentru
Infrastructura - ruta ocolitoare , reabilitarea retelelor de apa-canal , amenjarea -reamenajrea
spatiilor verzi , programul de reabilitare termica a locuintelor(blocuri) , construirea unor
blocuri ANL .
In urma reabilitarilor a retelor de apa -canal, strazi - terenurile , locuintele din aceste
zone cunosc o crestere de atractivitate .
Taxele locale nu au crescut - acestea ramanand la nivelul anului trecut
Scolile , gradinitile ,cat si liceele au elevi - nu se pune problema de inchiderea vreunei
scoli din lipsa de elevi.
Exista cereri pentru locuinte -la Primarie - din partea tinerilor casatoriti .
Apartamentele ce au fost - cumparate , apoi renovate -modernizate de catre cel ce
lucreaza in afara tarii - o parte sunt ocupate de rudele ramase Intara, o parte sunt
Ilbere , o parte inchirlate.
Procentajul de chiriasi- propietari este putin marit In cazul apartamentelor (din blocurile
de locuinte) si aproape egal cu zero in cazul proprietatilor rezidentiale - locuinte
unifamiliare (casa + teren)
In oras exista linii de transport in comun - microbuz ; autobuz ce acopera Intreaga
suprafata a orasului.
Exista zone in oras - rezidentiale - cu locuinte unifamiliare — foarte cautate - datorita
arealului -in zona Parc, Grivitei, centru unde preturile terenurilor - constructiilor nu au
scazut mult - tocmai datorita raritatfi acestora, cat si a cererii - venite din sectorul
populatiei cu veniturf mai marl .

Putem spune ca cererea de terenuri curti constructii (pt. spatil comerciale , apartamente) exista

2.2.2. Oferta competitiva

Oferta se refera la disponibilitatea produsulul imobiliar.

In mun. Roman dupa cum am mal spus sunt necesare foarte multe lecuinte , ceea ce
duce de asemenea la o cerere de spatii comerciale , spatii - recreere,birouri

Oferta de apartamente situate in blocurile de locuinte este destul de mare - valoarea
unui apartament de doua camere in zonele rezidentiale bune variaza dela 25000 euro ia
35000 ; 25000- 50000 euro- In zona ; trei camere - 30000 euro- 70000 euro

Terenuri libere -pentru constructii in zonele rezidentiale {(centru), bune ale orasului sunt
foarte putine . Acestea provin din terenurile in exces ale proprietarilor (gradini- de ex) -
foarte putine, din reconversia terenurilor cu anumite constructii - de gen centrale
termice de cvartal , din terenurile libere ale Primariei - cu utilizare de spatiu verde -
terenuri ce sunt concesionate in vederea constructiilor - rezidentiale , comerclale.
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. In ultimul an - numarul de autorizatii de construire in zona centrala - rezidentiala a
scazut . Exista autorizatii de construire a unor blocuri de locuinte -in centrul orasului -
proiecte demarate de catre investitori

e Costurile de constructie nu sunt marl - avand in vedere pozitionarea mun. Roman - in
lunca Siretului si a Moldovei - costurile agregatelor nu sunt mari, iar santierele de
constructii nu practica costuri de productie mari

- Chirii - 80- 250eurofap/iuna-ap 2 cam -3 cam

- Pretul unul mp- ca si indicator in zona- oferte - 30- 100 euro/mp.

2 Chirll - 5 euro/luna - 15 eurg/luna- spatll comerclale

= Taxe - concesiune - 4- 18 euro/mp

Oferta exista .

2.2.3. Echilibrul pietii

In cazul de fata se poate spune fara a gresi deloc ca din punct de vedere a activitatii
pietii acestui tip de proprietate - unde cererea exista , pozitionarea acestui tip de proprietate -
, 5& poate spune ca piata este - instabila - datorita aspectului - finantarii.

2.3. Aspecte economice

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul orasului Roman; jud.Neamt

Asezare geografica

Municipiul Roman este situat la marginea Podisului Moldovenesc, la confluenta raurilor Moldova
gi Siret, pe artera princlpald de clrculatie a Moldovei, atét feroviar, ca parte a rutei Bucuresti - Suceava
- Cerndutl — Varsovia, cat i a soselel de Interes european E85, care leagd Polonia sl Ucraina, prin
Romania, de Bulgaria, Turcia, Grecia si Orientul Apropiat.

Municipiul Roman se aflé la o distanta de 325 km fatd de Bucuresti, 40 km de Bacdu, 81 km de
Iagi, 47 km de Piatra Neamt, 101 km de Suceava si la 90 km de Vaslui.
Municipiul Roman este situat in judetul Neamt care face parte din Regiunea de Dezvoltare Nord - Est.
Suprafatsd

Municipiul are o suprafatd de 3008 hectare din care 1561 ha intravilan.
Populatie

Populagia municipiului Roman numara 69.268 locuitori.
Principala bogitie
Conditlile ecologice variate, determinate de confluenta réurilor Moldova gi Siret, au permis identificarea
a peste 500 de specii de plante spontane. Vegetatia caracteristich municipiului Roman este cea de
luncé si de pajisti. Latitudinal, vatra oragului este situatd in subzona p3duriior de stejari mezofili, iar
aititudinal, este incadratd de areal de padure.

.b
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2.4, Informatii despre zona
Zona in care se afla terenul - str. Islazului - zona periferica ,
Arhitectura -locuinte unifamiliare tip P,P+1 ,zona rezidentiala- comerciala.

CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

3.1.Analiza celel mai bune utilizari

Conceptul de cea mal buna utilizare poate fi definit ca utilizarea rezonabila ,
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila ,
fundamentata adecvat ,fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

In cazul de fata cea mai buna utilizare a terenului este cea determinata de conditiile
de urbanism pentru zona utilizata - adica teren CCin vederea construirii - proprietate
rezidentiala- comerclala .

Obs- pt. intreaga suprafata a terenului

LOMERCIAL - SPATH
Sproifs REZIDENTIAL
Chirie de piaia (ELIRO/Rna sau { mpAu { luna) 400
Suprafata de inchiniat {(mpAu) 399
Venit lunar din chiie - VBP - suro 400
Venit anual din ¢hirie - VBP - auro 4.800)
[FOYAL VENIT ERET POTENTIAL . VEP - ario ]
Grad de acupara 83%
- A
. |
capitakzang aferenta VBE 10,60%|
VALOARER PROPRIETATI IN EXPLOATARE - 6uro ﬁ
Teren in exces - mp [1]
Valoare unitara beven euro / mp 40
[Valoare teren in sxces - ewrn 0
- oE mj
4.
Costur umta.?
paratisfimb iri necesare »
oure / mp Au 0
[Fote] costar convarsielreparatielimbunatelin nacesers -
{BUTE: 40
TOTAL YALOARE PROPRIETATE 40
[CEA NAI BURA GTILIZARE i

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica
posibll, fezabila financiar sl maxim productiva, va fl cea actuala - sp comercial - spatil servicii

Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru criterli va fi cea actuala -
rezidential

Cea mal buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii: posibila legal, fizica
posibll, fezablla financiar si maxim productiva, va fl cea actuala - utllizare - comerciala-industriala .
Cea mai buna utilizare a terenului constrult prin prisma celor patru criteril va fl cea actuala -utllizare
comerciala-industriala.

1) permisa legal

2) posibila fizic
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3) fezabila financiar
4) maximum productiva

Constructil ce pot fi construite sunt de tlp comercial , rezidential , Industrial{depozit)
Comerciala - 1-da ;2-da ;3 -da ;4
Rezidential - 1 da ;2- da ;3- da :4
Industrial - 1 —nu ;2- nu; 3- nu ;4

Concluzia : teren CC -de tip comercial- rezidential

13.

DEFINITII, IPOTEZE S$I CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1. DEFINITIT

= VALOREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimati pentru care o proprietate va fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumparator decls si un vBnzitor hotdrét, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzétoare, in care pértile implicate au actionat fn
cunogtintd de cauzd, prudent si fird constréngere.

14.2, IPOTEZE SI CONDIJII LIMITATIVE

1,

Prezentul raport este intocmit la cererea cllentului si n scopul precizat. Nu este permisd
folosirea raportului de catre o tertd persoand fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii i evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctu! 8 de mai
jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nicio alti persoand in afara clientului, destinatarului
evaludrii si celor care au abtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru niciun fel
de pagube suferite de orlce astfel de persoand, pagube rezultate 'n urma deciziilor sau actlunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pdstreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3,
reprezentate de factorii economici, sociali si palitici, riman nemodificate n rapert cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fle
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acestela si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune cd titlul de proprietate este valabil i se poate tranzactiona, ci
nu existd datorti care au legdturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriaté. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionat3
in raport. Proprietatea Imobiliard se evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afli In posesie
legald (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune c¢3 proprietatea imobiliard n cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar In cazul in care nu
sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectats.
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Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezint3
dimensiunile aproximative ale proprietdtii i este realizati pentru a ajuta cititorul raportului s
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente relevante {masurdtori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege c3 evaluatorul nu are cunostinti asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune c8 nu exist3 astfel de conditli dacj ele
nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectusrii analizei
obishuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca
un audit de mediu sau ca un raport detaliat al st3rii proprietétii, astfel de informatii depisind sfera
acestui raport si/sau callficarea evaluatorulul. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta stdrii in care se afld proprietatea gl nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii s a eventualelor lor consecinte §i nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile §i evaluatorul considerd cd acestea sunt adevidrate si
corecte. Evaluatorul nu Tl asuméa responsabilitatea in privinga acuratete! Informatiilor furnizate de
terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui
unel terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau atuncl cénd proprietatea a intrat in atentia unul corp judiclar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s8-si asume realizarea misiunll incredintate de citre clientul numit
In raport, in scopul utiliz3rii precizate de citre client gi in scopul precizat in raport.

Consim{@mantul scris al evaluatorului gi al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urma
este necesar), trebuie obginut inainte ca oricare parte a raportulul de evaluare s& poat fi utilizat,
in orice scop, de cétre orice persoan3, cu exceptla clientulul sl a creditorului, sau a altor destinatari
ai evaludril care au fost precizati In raport. Consimtdmantul scris si aprobarea trebuie obtinute
inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) s3 poatd fi modificat sau transmis unei
terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii dect clientul sau altor categorii de public, prin
prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vénzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asigurdtorulul proprietétil evaluate, iar valoarea prezentats in raportul de
evaluare nu are legdturd cu valoarea de asigurare,

Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat de cétre banca creditoare,

Evaluatorul a efectuat inspectia doar la exterior , proprietarul declarand ca nu sunt
modificari (structurale, finisari,utilitati) ale proprietatii fata de anul trecut (inspectia in
interiorul proprietatil fiind realizata de acelasi evaluator).
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Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim c3 faptele prezentate Tn
acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificdim c3 analizele, opiniile si concluzitle
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele,
opinlile si concluziile noastre personale, nelnfluentate de nici un factor. In plus, certificim c¥ nu avem
nici un interes prezent sau de perspectivd In societatea comerciald care face subiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influent3 legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentuiui raport nu are nicic legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul. Analizele si oplniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din Standardele
Internationale de Evaluare. Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiel sale.

17. RECONCILIEREA VALORILOR

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea final3 a
valorii. Pregétindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregll evaluar,
asiguréndu-se cd datele disponlblie, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecdti consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare final§ a valorii, fundamentata
sl semnificativl sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evalusiri pentru a verifica
dacé datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele §i logica aplicatd au dus la judecati
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficlente si au fost obtinute din surse de
incredere. La analiza si reconcilierea valorilor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

¢ valoarea este o predictie;
¢ valoarea este subiectiva;
¢ evaluarea este o comparare;
¢ orientarea spre piata.
In urma aplicaril abordarilor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietatii

imobiliare, au fost obtinute urmatoarele valori:

Abordarile aplicate in evaluarea VALORI DE PIATA ESTIMATA
proprietatii imoblllare evaluate’ ' (fara T.V.A.)
ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE 45 642 RON | 9177 EUR

Tinand cont de evolutia preturilor de pe piata imobiliara din Roman ,jud Neamt side
caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul propune ca valoare de piata, cea estimata

conform rif pri ratil di

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind

valoarea sunt;:

> Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin venit, implica
evaluatorul sa analizeze capacitatea proprietatii de a genera beneficii viitoare si

\‘ "-‘E VP
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capitalizeaza venitul pentru a determina valoarea actualizata.Nu s-au identificat date
despre chirii ~ nu s-a utilizat aceasta abordare
> Estimarea valorii de piata a proprietatii pe baza comparatiilor
» vanzarifor(ofertelor) Datele despre acestea filnd pe plata ,
calitatea , cat
sl cantitatea sunt bune - avand In vedere si suprafata a terenului, evaluatorul
considera ca aceasta abordare este
cea in masura sa indice valoarea de piata .
- Estimarea valorii de piata a terenului pe baza - capitalizarif rentei
- Datele despre acestea fiind pe piata , calitatea , cat si cantitatea fiind bune,
evaluatorul considera ca aceasta abordare este utilizata atunci cand nu sunt
suficiente date privind tranzactille, cat sisuprafata mica a terenului,

Sinteza rezultatelor:
In urma aplicarii metodelor de evaluare, valoarile obtinute a fost:

Abordare prin
comparatii directe
Adecvare +
Precizie -
Cantitatea de +
informatii

18. OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in urma analizarlii vaiorii de plata in scopul constituirii de
garantii bancare, In opinia evaluatorului, conform celor trel criterii de apreclere (adecvarea,
corectitudinea informatiilor si cantitatea de. informatil), la data de 12.01.2024 valoarea de piatd a

proprietatii imobiliare teren situata in mun Roman

Str. Islazului, nr.41, este de:

DECLARAREA VALORII DE PIATA RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII TEREN - 45 642 RON
Comparatii directe FARA TVA

9177 EUR

Nota: Suprafata constructiei evaluate a fost preluata din releveele puse la dispozitia evaluatorului de
catre beneficiarii prezentului raport, evaluatorul nefacand investigatii suplimentare in acest sens si
astfel nu ne asumam responsabilitatea pentru neconcordantele ce pot aparea ulterior.

Data evaluarii:12.01.2024

Curs valutar cf, BNR |a data evaluarii: 1 EUR = 4,9736 RON; 1 USD = 4,5481 RON.

EVALUATOR
Ing. STEJAR ROMICA

16
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Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 - sunt compuse din editia 2017 (2016 ,2015,2014,
2007 ,2011 a Standardelor Internationale de Evaluare (SEV - corespunzator -IVS 201 1) la care
se adaugd Ghidurile de Evaluare (GME) si Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME)si
Abordarea metodologicd a unor definitii i termeni din SEV - corespunzator IVS 2011 in
interpretarea ANEVAR.
- Standarde referitoare la active :
SEV 230 - drepturi asupra proprietatii imobiliare {IVS 230)
- Aplicatll ale evaluarll
SEV 310 -Evaluari asupra drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
" garantarea imprumutului (IVS 310)

- Ghiduri metodologice de evaluare

GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
- Legislatia in vigoare
OG 24/2011; Legea 99/2013;Legea 149/2013; legea 221/2103
Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Bibiloteca Anevar, 2005
Constructii, cladiri si alte constructit ingineresti - Constantin Pestisanu, Cristina Burlacu si
Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2007
Evaluarea proprietatil Imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004
Culegerea datelor primare - IROVAL, autor Ing. Gh. Badescu
Revista de evaluare ~ IROVAL, 2007
Informatii directe de la agentii imobiliare, institute de proiectare, societat] de constructie
Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru stabilirea
preturilor actuale

ANEXE

Estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in baza abordarii prin capitalizarea rentei
Fotografii
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ANEXA

Evaluarea terenului

Pretul terenului reflecta relatie dintre cerere si oferta care osclleaza in jurul echillbrului .
desi pe termen scurt acest principiu ar putea sa nu se aplice in totalitate,
In orice caz , valoarea de piata este in general pretul ce!l mai probabil pe care il poate
sustine piata si prin urmare se va restabill echilibrul intre chirie , pret si valoarea terenului
Valoarea terenului este influlentata de jocul intre cerere si oferta daca utilizarea economica
2 unui amplasament determina valoarea terenulul pe o anumita piata .
Valoarea terenulul se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari , deci prin
urmare se va urmari ipoteza terenului ltber si disponibil .
In practica evaluarii , conform standardelor in vigeoare, se utilizeaza urmatoarele metode
de evaluare a terenurilor :
- metoda comparatiilor directe - informatiile referitoare la loturi similare , care sunt
analizate , comparate , corectate , procesate
- metoda proportiei - se bazeaza pe principiul echilibrului , a contributiei terenului la
valoarea proprietatii imobiliare
- metoda parcelarii - parcelarea ,in sine, este CMBU existind bineinteles si date de
comparatie intre parcele .
- metoda rezlduala - se bazeaza pe principiulul echilibrulul- si de contributie, pe echilibu
dintre mina de lucru , teren , cooordonare si capital
- metoda capitalizarii rentei funciare - renta este marimea platita pentru dreptul de
folosire si ocupare a terenului in conformitate cu regulile de inchiriere / arendare a
terenului.
In cazul de fata evaluatorul a aplicat urmatoarele metode

Hr Gritern gi elomante 1lo ] Terenun dr comparatie
ot B T e Compasabis 4 Camparsinis B — Comparapia C
-[&___[Tipul comparabiei ofarta oferta oferta
‘1 Drepturi de proprietate fransmiss: deplin similare similare similare
2 iResrictii legale fara restrictii fara restrici fara restricti fara restricti
3 |Condiid de finantare normale similare similare similare
4 __|Condifl de vanzare nomale normele nomale normalg
5§  lurau prexent prezant prezant prezent
Roman Bd Republich Roman, Bucovinei Spiru Haret
8  |Locelizare: Roman lslezului
7 |Caracterislici fizice i
a Suprafata {mp}: 398 520 650 824
b Forma, rapori front / adzncime: regulata regulate refuilata reguiaia
1 Front siradal - aprox: [ 18 16 37
d Raport front / adancime: 0,08 049 039 1,66
8 Topografie: plan plan plan plan
8 |UtMatl { en el / apa / canallzara / dnfdalda/da/nu/n lalimita/laJmita /lalimita/fa | lalmita/laEmitaflalimitaila | lalimita{ e Bmita/ I limita/ fa
az metan / ermoficare / aite) fimita / o { e limita / nz/ nu limita /u / nu
9 |Zonare: N comarelal-rezidential rezidontial rezidential rezidantial
10 __|Ceama buna ullizare; comercial rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret total (EUR) 47,000 35.000 49.440
Pret/ mp {EUR} 904 538 60,00
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Condl g — prat prozent ezt
Corecin witre soq procesiasta T3 ) ™
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(Corscde ia pant sl €00 £000 [
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Pret carectat [0, L1 £
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Obs

Terenurl cu suprafete asemanatoare in zona nu sunt ofertate sau tranzactionate , dar
evaluatorul aluat in vedere marimea suprafetei - ca si corectie .

S-au luat in consideratie urmatoarele corectii pentru calcularea valorii prin aceasta metoda

corectll drept de proprietate- 0%

- condltii de finantare-credit bancar-0%

- conditii de vanzare - un curs stabil al Euro fata de leu-0%; o scadere de pana la 5-10-
30%- ofertare — conform: piata agentii .

- conditii de piata- licitatii-0%

- conditii de tip teren - intravilan ; curti- constructii- 0%

- conditii de localizare- zona mediana —periferic plan secund - prin compararea chiriilor -
rezidentiale-comerciale- comp 1,2,3- 25%- piata

- conditii de pozltionare - front -0%

- conditil - oferta - tranzactil 5-30% - marja negociere- terenurile libere - terenur! in
Evaluatorul considera corectiile pentru o singura constructie , in logica corectillor pentru
marimea suprafetei de teren

Corectiile fiind realizate pentru comparabilele ce sunt foarte putine pe piata -inzona - prin

raritatea lor.

- conditii fizice- deschidere- buna - 0%

- utilitati - conform tabel

Comp1 Comp2 Comp 3

anel 250,00 250,00 250,00
apa 250,00 250,00 250,00
canat 250,00 250,00 250,00
gaz 250,08 - 250,00 250,00
Cost total utilitati 1.000,00 1.000,00 1.000,00
Suprafata 520 550 824
Cost unitar utilitati 19 1,5 12
recuncastere piata 50% 50% 50%
- corectie 1,00 0,80 0,60

marimea suprafetei - comp 1,2,3-20%- piata identifica 0 % pt. suprafetele in cauza -
suprafatele mai mari se tranzactioneaza cu valori unitare mai micl- piata
~ planeitate- 0 %
- Analizindu-se marlmlle corectiilor brute , cat si cele nete , se observa ca cele mai mici
valorl sunt in coloana 2, corectiile brute cele mai micl -Implica si 0 marja de eroare mai mica
, deci un numar de corectii mal mici aplicate , evaluatorul -prudent alege valoarea din coloana
2:
Valoarea terenului va fi de :
23 EURO/mp x 399 mp =9 177 EURO
Valoarea terenului - comparatie(rotunjit)

9 177 EURO; 45 642 RON

- COMPARABILE

- COMPARABILAp. VECHI- HOTEL CENTRU 125 euro/mp
. https://www.romimo.rofanunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-
teren-1800-mp-centru-roman/f6g45776910i7ge1e3h669598851001h, html




Proprietate Imobiliara - teren - str.Islazulul
DASCALU ALEXANDRU

romimo.ro 2 contumes 9

Vand teren 1800 mp Centru Roman 225 000 EUR

OTETEZA05]
Heaml, Romen 9 Vezi pe barta .

Bund, mé in

. g;_}\_)“_g‘;ﬁ.‘ ""—'J:;—' ComSeiORSHTS M ESte vARLIE?
SavinLivia L emn

— ! ? % Ansuga heer T
(0737 526 061 = e
wrwacssiowb/ilsrcrormanne

L 3
£ Agentis Acas Roman
P agentislmobisrasess
% Faokrta
& Vuushzen 18
A Raporteszs
Bogdan Savin

% Telaton w2l
Vezi inate arumiurile

Distnisuie anuntul pe

000

De varezare faran 180 myp intravilan Rowaan , zona Spitalului Vechi i & Folehdui Roman , ideal pantru canstructie Hotel , clinica , blocuri de loguinis,
pret 125 suro / mp , tsl 0T arsin numanid Fagentinacaza #acasaimobiliare

O draaanad

COMPARABILA str. BUCOVINEI - 74 euro/mp
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-
teren/087571518h54705de146278i83494455.html

Publ.24 ¢/ Anunturi § Imobiliare / Do vanzare . Tetenus: de vanzare / Teran penbra cash

Vand teren 37 000 EUR negociabil
? Heami, Roman @ Vezipe hana

Descrisre : Bund, tn IMereseaz] oferta
dumneavnash'é. Mai este vatabits?
Vind teren T Roman ,strada Bucovng ,500m2.cu deschiders 1a strada de 45 ml, zona 1,toate utilithfle. fiber ,cadastm Bcul Prat 37008 negociabil,

Vazf datalll pe wew.romime.ro o
% Adauga flsier?
Anunturi recomandate
% Fa ofertz

COMPARABILA - Bd. Republicii - 89 euro/mp

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
561-mp-roman/9d7fh471271d7288e191062fg7d62e5h.html




Proprictate imobiliara - teren - str.Islazulul
DASCALU ALEXANDRU

Teren 581 mp, Roman §0 000 EUR negociabit

GTAGZARETT
@ Faapt, Rorean ' Vezi pohatta
Buni, mi Intereseazd oferta
dumneavoastra. Mal esie valabitd?
L
% Adsugs fizn 7
% Fz olerta
o« Visezer 23
. — A Ryoileaza
s e
pUEI; WO B comimen D €D Lol
Distribiie anuntul pe
- BrRF)
Dascriere
Proprietar, vand teren de 561 mp. in apropisres Bd. Rapublicii, gard tumat in 2022, proiect si autorizatie de constructie valabile pana in 2025. Pret =
50000 negociabil. Relatii 1a telefon, dupa ara 14. Membm singure fermecitoare

Vazi delali pa www.romimo .o

OTADZABSTS

- COMPARABILE Ag. Imobiliara VASI IMOBILIARE-

- VASILICA - 0735-436474

- Lipoveni - 70 euro/mp - 500 mp, d- 16 m-vandut

= Bd. Republicii — plan secund - (fara tigani)- spre unitatea militara- 500 mp- 35-36
euro/mp- vandut

- 5 Drumuri - 700 mp , d- 30 m, 100-120 euro/mp- oferta

- 5 Drumuri - 800 mp ,d-20 m, 87 euro/mp- vandut (casa demolabila)

- Parc- Roman Voda — 800 mp, d-14 -16 m, 200 euro/mp -oferta (casa demolabila)

- Sucedava - 313 mp, d-12 m, casa demolablla ,99 euro/mp- vandut

- Bd. Republicii {langa biserica ) - 520 mp, d-16 m,- 69 euro/mp - oferta

- Bd Republicii -~ 531 mp , d-13 m, 90 euro /mp - casa demolablla - vandut C

COMPARABILE

COMPARABILA
https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/ de-vanzare/terenuri/teren-ptr-
casa/anunt/vand-teren-in-roman/1579f2i5g3657h36d98fi550464fg887.html
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Rombneso 7 iwskwe - Davanzare  Terenuddevanzare  Teen penird cass

Vand teren in roman 80 EUR negociabil OFAREaAEES

Nesimt, Roman @ Vezipo harte R = L
Dascriere Buna, md inereseazs oferia
Vand teren 508 m2 £u deschidare fa strada de 15mi ideal pentru conatrucile case zora 1.Joxle it iber pret 80 m2. dumneavoasirs. 1l esie valahita?

|07 SGER=ILD.
S Agaugn ez 7
% Fa ofarts

In Urma discutiei cu proprietarul —- terenul este in
Zona Bucovinei- utilitatile in imediata vecinatate

COMPARABILA

https:/ fwww.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-650mp-strada-bucovinei-
roman/5e54h8858h8i71ig2i8703g31hd9dg55.html
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Teren 650mp strada bucovinei roman 35000 EUR TN
Neamt, Roman @ Vezi pe harla i et ]
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Proprietate imobliiara — teren - str.Islazului
DASCALU ALEXANDRU

Distribule anuntul pe

L f LORN

Descriers
Vand taren 650mp strada Bucovinel, Romen Jud Neamt. Tal

oA gEI

In Urma discutiei cu proprietarul - terenul este in
Zona Bucovinei- vis-a vis de panificatie , deschidere 7 m , urbanism , utilitatile In imediata vecnatate

COMPARABILA
https://homezz.ro/teren-str-maramures-2313280.html

[ s JRTESRSTL
Teren str .Maramures 80 EUR

Clag’Ficare teren Intravilen

Teren In Romen 500 mp, str Maramures , pret B0 eure /mp . Casa
batraneasce demalablla.

Avem si teren IN STR. Moldovel . 600 mp la pretul de 100 euro/mp
Teren In Balcescu 950 mp la 19.000 euro

Teren In Horla, $100 myp fa 24000 euro

Solicita vizionarea proprietatii

Alege o daté disponibili:

Jol Vinesi simbatz | Duminlcl
91 Saptembrie 02 Septembrie i 03 Septembrie 04 Septembrie

In Urma discutiel cu proprietarul - terenul este In
Zona Maramures -jos, deschidere cca 12 m , urbanism , utilitatile In imediata vecinatate
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Anexanr.1llaH.C.L.nr. ... din ....04.2024

TABEL
Cuprinzand terenurile evaluate si valorile de inventar
Solicitant/prop Suprafata Valoare | Valoare | Valoare | Obs.
Q& C[;?;?e rietar nr ’ﬁggfﬁm (mp) E:J’?(')‘;r?]re totali | totali | inventar
constructii ' Teren Pl Euro Lei Lei

Str. Islazului, nr. Fara

1 |31.10.2022| DASCALU 41 399,00 | 2300 | 9.177,00 | 45.159,00 | 9.79400 | TVA
ALEXANDRU cad 52807
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MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman-Voda nr. 1 WWwWWw.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604

Emitent: CABINET PRIMAR
Nr. 30892 din 16.04.2024

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea vanzarii unui imobil proprietatea privata a
Municipiului Roman, inscris in Cartea Funciara nr. 52807

Potrivit prevederilor O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ (art.
363 alin. 6, art. 364 alin 1,2), imobilele (terenuri si/sau constructii) proprietate
privatd a unitatilor administrativ-teritoriale, se pot vinde prin licitatie publica sau
prin negociere directa, dupa caz, la un pref de vanzare stabilit pe baza unui
raport de evaluare aprobat de Consiliul local.

Conform dispozitiilor Legii nr. 98/2016 privind achizitiile publice si a
Contractului de prestari servicii nr. 50653/22.07.2022, rapoartul a fost elaborate
de un evaluator atestat ANEVAR, ca urmare a ofertei celei mai avantajoase ca
pret, in speta Evaluator ANEVAR ing. Stejar Romica.

Alaturat va supun aprobarii solicitarea de cumparare a domnului Dascilu
Alexandru, inregistrata cu nr. 78750 din 31.10.2022 cu precizarea conditiilor
reiesite din raportul de evaluare, teren ocupat de constructii, proprietatea
solicitantului, si care se va vinde prin negociere directd, teren in suprafata de
399 mp, situat in mun. Roman, strada Islazului, nr. 41, inscris in Cartea Funciara
a UAT Roman nr. 52807, detinut in baza Contractului de comodat nr.
9640/03.06.2015, incheiat pentru o perioadd de existentd a cladirii. Scopul
comodatului a fost pentru construirea unei locuinte.

Fata de cele prezentate rog domnii consilieri sd se pronunte prin vot.

Prezentul referat de aprobare insotit de proiectul de hotdrare se va
transmite catre Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului si Directia
Economica, in vederea intocmirii raportului de specialitate.

Initiator
Primarul Municipiului Roman,
Leonard ACHIRILOAEI
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MUNICIPIUL ROMAN

Piata Roman-Voda nr. www.primariaroman.ro
Tel. 0233.741.651, 0233.741.119, 0233.740.165, 0233.744.650
Fax. 0233.741.604, E-mail: primaria@primariaroman.ro

Emitent: Directia de Urbanism si Amenajarea Teritoriului si Directia
Economica
Nr. 31311 din 17.04.2024

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea vanzarii unui imobil proprietatea privata a
Municipiului Roman, inscris in Cartea Funciara nr. 52807

Prin referatul de aprobare nr. 30892 din 16.04.2024, Primarul
municipiului Roman, domnul Leonard Achiriloaei, propune un proiect de
hotarare privind vanzarea directa a unor terenuri apartindnd domeniului privat al
municipiului Roman.

Din punct de vedere al necesitatii si oportunitatii, domnul Dascélu
Alexandru, solicita prin cererea nr. 78750 din 31.10.2022 cumpararea terenului
in suprafatd de 399 mp, situat in mun. Roman, strada Islazului, nr. 41, Tnscris in
Cartea Funciarda a UAT Roman nr. 52807, detinut in baza Contractului de
comodat nr. 9640/03.06.2015, incheiat pentru o perioada de existentd a cladirii.
Scopul comodatului a fost pentru construirea unei locuinte.

Din punct de vedere al legalititii sunt incidente urmaitoarele
dispozitii legale:

- prevederile art. 3 din Hotararea Consiliului Local nr. 172/26.07.2018,
privind aprobarea componentei unor comisii, modificatd prin Hotararii
Consiliului Local nr. 290/27.11.2019; in care sunt prevazute urmatoarele:

Art. 3 ,,Aproba vanzarea unor terenuri apartinand domeniului privat al
municipiului Roman, care indeplinesc urmatoarele conditii:

« utilizatorii sa le detina Tn baza unor contracte de concesiune si/sau
inchiriere;

. terenurile sa nu fie revendicate de fostii proprietari;

« terenurile sa fie situate 1n intravilan;

« sa fie ocupate cu constructii proprietatea concesionarului, mai putin
cele din categoria costructiilor cu caracter provizoriu din care fac parte:
chioscuri, garaje, tonete, cabine, locuri de expunere situate pe caile si in spatiile
publice, corpuri si panouri de afisaj, firme si reclame, copertine, pergole si altele
daSemenea,

o criteriile sa fie indeplinite cumulativ;

- prevederile art. 129 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ
al Romaniei care precizeaza urmatoarele: “In exercitarea atributiilor prevazute la



alin. (2), lit. c), consiliul local: hotaraste vanzarea, darea in administrare,
concesionarea, darea in folosinta gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate
privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii;

- Ccu respectarea art. 363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ
al Romaniei, din care alin (1) mentioneaza urmatoarele: ”Vanzarea bunurilor din
domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ teritoriale se face prin
licitatie publica, organizatd in conditiile prevazute la art. 334-346, cu respectarea
principiilor prevdzute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel.”

Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din
domeniul privat (ART. 364)

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui
teren_aflat _in_proprietatea_privatd _a_statului sau a_unitdatii _administrativ-
teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta ai
acestora_beneficiaza de un_drept de preemptiune la cumpararea terenului
aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de
evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in
termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local sau judetean si isi pot
exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Avand in vedere cele expuse mai sus, apreciem ca proiectul indeplineste
toate conditiile de oportunitate, necesitate si legalitate pentru a fi supus aprobarii
Consiliului Local Roman.

Arhitect sef, Director economic,
Andreea-Catilina Danila-Moisei Ciprian-Dorin ALEXANDRU



