Anexanr. 1 la HCL nr. din

Regulamentului de vanzare a bunurilor imobile apartinand
domeniului privat al Municipiului Roman

CAPITOLUL 1 - TERMENI SI DEFINITII
In sensul prezentului Regulament, termenii si expresiile de mai jos au
urmatoarele semnificatii:

a) domeniul privat al municipiului Roman/proprietate privata — este
alcatuit din bunurile aflate in proprietatea unitatii administrativ-teritoriale si care
nu fac parte din domeniul public al acesteia. Asupra acestor bunuri, Municipiul
Roman are un drept de proprietate privata;

b) organizator / autoritate publica locala / vinzator — persoana juridica de
drept public care administreaza bunurile si care va demara procedura de vanzare
(Municipiul Roman);

c) obiectul vanzarii — este bunul imobil (teren si/sau cladire) aflat in
proprietatea privata a Municipiului Roman;

d) documentatie de atribuire — ansamblul informatiilor si documentelor
aferente initierii, organizarii §i desfasurdrii procedurilor de vanzare (Caiet de
sarcini, instructiuni, etc.);

e) contractul de vanzare-cumparare — contractul incheiat in forma
autentica, prin care se transmite definitiv dreptul de proprietate asupra unui bun
imobil, de la vanzator catre cumparator, in schimbul pretului;

f) imobile libere de sarcini — imobilele care urmeaza a fi scoase la vanzare,
nefiind grevate de ipoteci, litigii sau alte drepturi reale ale tertilor.

CAPITOLUL 2 - CADRUL GENERAL

Art. 1. Prezenta metodologie stabileste conceptul unitar si procedurile
legale pentru vanzarea bunurilor imobile (terenuri si cladiri) aflate in
proprietatea privatd a Municipiului Roman, in conformitate cu prevederile art.
363 si art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 (Codul Administrativ).

Art. 2. Principiile care stau la baza procedurilor de véanzare sunt:
transparenta, tratamentul egal, proportionalitatea, nediscriminarea si libera
concurenta.

Art. 3. (1) Vanzarea bunurilor imobile libere de sarcini se face, ca regula
generald, prin licitatie publica cu oferte in plic inchis.

(2) Prin exceptie, terenurile aferente constructiilor definitive pot fi
vandute prin vanzare/megociere directa proprietarilor acestor constructii,
conform dispozitiilor Capitolului 3.

Art. 4. Conditii specifice si restrictii de vanzare



(1) Se aproba vanzarea prin licitatie publicd a terenurilor cu o suprafatd mai
mare de 200 mp.

(2) Se aproba vanzarea directd a unor terenuri apartindnd domeniului privat al
municipiului Roman doar dacd acestea indeplinesc cumulativ urmatoarele
conditii:

a) utilizatorii sa le detind in baza unor contracte de concesiune si/sau de
inchiriere valabile;

b) terenurile sa nu fie revendicate de fostii proprietari (sa nu faca obiectul unor
litigii sau notificari de retrocedare);

c) terenurile sa fie situate in intravilanul Municipiului Roman;

d) sa fie ocupate cu constructii proprietatea concesionarului, mai putin cele din
categoria constructiilor cu caracter provizoriu din care fac parte: chioscuri,
garaje, tonete, cabine, locuri de expunere situate pe cdile si in spatiile publice,
corpuri si panouri de afisaj, firme si reclame, copertine, pergole si altele
asemenea. (terenurile aferente acestora din urma neputand fi vandute).

(3) Se aproba vanzarea tuturor terenurilor destinate construirii de locuinte, care
au fost concesionate sau inchiriate anterior in acest scop.

(4) Se aproba vanzarea prin licitatie publicd a constructiilor si terenurilor
aferente, ce nu sunt utilizate in scop public.

CAPITOLUL 3 - PROCEDURA DE VANZARE DIRECTA (Pentru
proprietarii de constructii)

Art. 5. Cine beneficiaza de vinzarea directa?
Aceastd procedurd este destinatd exclusiv persoanelor fizice sau societatilor care
detin deja o cladire proprietate (constructori de bund-credintd) pe un teren aflat
in proprietatea privata a Municipiului Roman, respectand conditiile de la Art. 4.

Art. 6. Suprafata ce poate fi camparata
Nu se poate cumpdra prin vanzare directa orice suprafata, ci strict suprafata de
teren aferenta constructiei, adicd amprenta la sol a cladirii plus terenul strict
necesar pentru utilizarea normald a acesteia (curtea tehnicd), stabilitd prin
planuri urbanistice si cadastrale. Diferenta de teren liber de constructii, daca
exista, se dezmembreaza si ramane la dispozitia Municipiului.

Art. 7. Documentele necesare depuse de proprietarul constructiilor:
Solicitantul va depune o cerere insotita de:

a) Acte de identitate / CUI firma;

b) Actul de proprietate pe cladire (contract, autorizatie de construire,
proces-verbal de receptie la terminarea lucrarilor);

c) Extras de Carte Funciara la zi (nu mai vechi de 30 de zile) cu imobilul
proprietate intabulat;

d) Certificat de atestare fiscald (fara datorii la taxe si impozite locale catre
Primaria Roman).



e) Dovada achitdrii taxei preliminare pentru initierea vanzarii directe,
conform Art. 19 din prezentul Regulament.

Art. 8. Stabilirea pretului si Aprobarea vanzarii de citre Consiliul
Local
(1) In vederea solutiondrii cererii, Primaria Roman comandi un Raport de
Evaluare realizat de un evaluator autorizat ANEVAR si asigurd intocmirea
documentatiei cadastrale necesare.
(2) Pretul stabilit de evaluator reflectd valoarea de piata a terenului.
(3) Dosarul complet (incluzand raportul de evaluare si documentatia cadastrala)
este inaintat Consiliului Local al Municipiului Roman, care aproba, prin
Hotarare, vanzarea directd sau prin licitatie publica a imobilului si pretul de
vanzare. Pretul aprobat nu se negociaza in jos.

Art. 9. Notificarea, acceptarea ofertei si suportarea cheltuielilor in
caz de refuz
(1) Dupa aprobarea vanzarii de catre Consiliul Local, directia de specialitate din
cadrul Primariei va emite o notificare oficiala scrisd (transmisd cu confirmare
de primire) catre solicitant, comunicandu-i pretul de vanzare aprobat si
invitandu-I la etapa de negociere.
(2) Solicitantul are la dispozitie un termen de 15 zile calendaristice de la data
confirmarii primirii notificarii pentru a-si exprima, in scris, acordul ferm de a
cumpara imobilul la pretul aprobat (prin depunerea unei Declaratii de acceptare
a ofertei).
(3) Sanctiune: In cazul in care solicitantul refuza pretul aprobat sau nu depune
nicio declaratie de acceptare in termenul de 15 zile, procedura de vanzare se
anuleaza de drept, iar imobilul rimane in proprietatea Municipiului Roman. In
aceasta situatie, cheltuielile generate de initierea procedurii vor fi recuperate
prin retinerea taxei preliminare achitate initial, conform Art. 19.

Art. 10. Sedinta de negociere directa, Antecontractul si Termenele
(1) In urma acceptirii notificarii in termenul de 15 zile, solicitantul se va
prezenta la o Sedinta de negociere directa in fata Comisiei de evaluare/vanzare
constituite la nivelul Primariei Municipiului Roman.
(2) In cadrul sedintei se va conveni pretul final (care nu poate fi mai mic dect
cel aprobat prin H.C.L.) si se va incheia un Proces-Verbal de negociere
directa, semnat de membrii comisiei si de cumparator.
(3) Acest Proces-Verbal are rol si valoare juridica de antecontract de
vanzare-cumparare.
(4) Obligatii la semnarea Procesului-Verbal: la semnarea acestuia,
cumparatorul se obliga sa achite:
a) un avans de 30% din contravaloarea pretului de vanzare stabilit;
b) comisionul de 1% din valoarea tranzactiei, prevazut la Art. 22.
(5) Termen de perfectare: Cumpardtorul are la dispozitie un termen de
maximum 90 de zile calendaristice de la data semnarii Procesului-Verbal



(antecontractului) pentru a achita diferenta de 70% din pret si a semna contractul
de vanzare-cumparare in forma autentica la un birou notarial. Acest termen
poate fi prelungit, la cererea scrisa si justificata a cumparatorului, doar in
situatii exceptionale in care acesta dovedeste cu inscrisuri ca a fost
impiedicat din motive temeinice, independente de vointa sa, si semneze
contractul la timp.

(6) Pierderea avansului: Dacd cumparatorul nu achitd restul de pret si nu
perfecteazd contractul in termenul prevazut din culpa sa (fara a exista o
prelungire aprobatd pentru motive temeinice), acesta pierde avansul de 30%
(care se face venit la bugetul local), iar procedura se anuleaza.

CAPITOLUL 4 - PROCEDURA DE INITIERE A LICITATIEI PUBLICE
(Regula generala)

Art. 11. Initierea procedurii Orice persoana poate depune o cerere la
Primdria Roman prin care solicita scoaterea la licitatie a unui teren liber. De
asemenea, Primdria poate initia vanzarea din oficiu, prin intocmirea unui Referat
de oportunitate.

Art. 12. Pasii premergatori licitatiei (Dosarul de vanzare) Dacd se
decide scoaterea la vanzare, se pregateste ,,Dosarul de vanzare” care va
cuprinde:

a) Extrasul de Carte Funciara;

b) Documentatia cadastrala;

c) Raportul de Evaluare ANEVAR (care va stabili pretul minim de pornire a
licitatiei).

Art. 13. Aprobarea de ciatre Consiliul Local Dosarul este prezentat
Consiliului Local Roman. Consilierii voteazd (cu majoritate absoluta)
aprobarea vanzarii, pretul minim de pornire si Caietul de Sarcini.

CAPITOLUL 5 - PUBLICITATEA SI DESFASURAREA LICITATIEI CU
OFERTE iN PLIC INCHIS

Art. 14. Publicitatea Anuntul de licitatie se publicd in presa
locala/nationald, pe site-ul propriu, la avizierul institutiei si in Monitorul Oficial
al Romaniei, Partea a VI-a, cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data-limita pentru depunerea plicurilor.

Art. 15. Modul de prezentare si depunere a ofertelor

(1) Ofertele se depun la Registratura Primariei Municipiului Roman,
obligatoriu in doua plicuri inchise si sigilate, netransparente, astfel:

a) Plicul exterior: va contine documentele de calificare prevazute la Art.
14 si un plic interior, sigilat. Pe plicul exterior se va mentiona: ,, Oferta pentru
licitatia publica din data de... privind vanzarea imobilului... - A nu se deschide
inainte de sedinta de licitatie”

b) Plicul interior: va contine exclusiv Oferta Financiara fermd (suma
oferitd pentru cumpararea imobilului, exprimatd in cifre si litere), semnata si



stampilatd. Pe plicul interior se va inscrie: , Oferta Financiara”. (2) Pretul
propus in oferta financiara din plicul interior nu poate fi mai mic decét pretul
minim de pornire aprobat prin H.C.L. Ofertele sub pretul de pornire sunt
declarate nule.

Art. 16. Desfasurarea sedintei, valabilitatea si adjudecarea
(1) Pentru ca licitatia sd aibd loc valabil la primul termen, trebuie depuse
minimum 2 (doua) oferte valabile.
(2) La data si ora stabilite, Comisia de evaluare deschide doar plicurile
exterioare. Verificd eligibilitatea ofertantilor pe baza documentelor de calificare
si va intocmi un proces verbal de deschidere plic exterior.
(3) Dupa validarea documentelor, Comisia deschide plicurile interioare
(ofertele financiare) apartinand exclusiv ofertantilor declarati calificati.
(4) Adjudecarea: Castigatorul este declarat ofertantul a carui ofertd financiara
din plicul interior contine pretul cel mai mare.
(5) Caz de egalitate: Daca dupa deschiderea plicurilor interioare se constata ca
doua sau mai multe oferte financiare sunt egale (si reprezintd valoarea cea mai
mare), Comisia va solicita doar ofertantilor aflati la egalitate depunerea, pe loc
sau la o data ulterioard comunicata oficial, a unei noi oferte financiare in plic
inchis. Adjudecatar va fi cel care va oferi noul pret cel mai mare.
(6) Daca la prima procedura nu se depun minimum 2 oferte, licitatia se anuleaza
st se reia. Daca nici la a doua licitatie nu se prezintd minimum doi ofertanti, la a
treia procedurd adjudecarea se poate face si cu un singur ofertant, cu conditia
ca oferta sa din plic sd fie cel putin egala cu pretul de pornire.

CAPITOLUL 6 - DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE, CALIFICAREA SI
COMISIA

Art. 16. Documentele de calificare necesare (se introduc in Plicul
Exterior) Pentru a participa la licitatie, ofertantii vor depune in plicul exterior
urmadtoarele:
a) Cerere de participare la licitatie (formular tipizat);
b) Copia actului de identitate (persoane fizice) sau copie CUI/Certificat
Constatator (persoane juridice);
c) Certificat de atestare fiscald (Primédria Roman si ANAF) din care sa reiasa ca
nu are datorii;
d) Documentele care dovedesc achitarea taxei de participare si a garantiei de
participare (ordine de platd/chitante);
e) Declaratie pe propria raspundere privind acceptarea clauzelor din Caietul de
sarcini.

Art. 17. Comisia de evaluare/ vanzare Comisia va fi compusd din
minim 5 membri (Presedinte, consilieri locali, reprezentanti juridic/economic),
numiti prin HCL.



CAPITOLUL 7 - DISPOZITII FINANCIARE: TAXE, GARANTII SI
PLATA PRETULUI

Art. 18. Taxa de procesare dosar vianzare directa pentru initierea
procedurii
(1) Pentru a acoperi in avans cheltuielile administrative generate de pregatirea
Dosarului de vanzare (contravaloarea raportului de evaluare ANEVAR,
documentatiile cadastrale si extrasele CF), orice cerere de initiere a vanzarii
directe va fi insotita obligatoriu de dovada achitarii unei taxe de procesare
dosar in valoare de 1000 de lei.
(2) Cuantumul acestei taxe se stabileste si se actualizeaza anual prin Hotararea
Consiliului Local privind taxele si impozitele locale (sau prin HCL specific).
(3) Regimul taxei de avans: a) Daca tranzactia se perfecteaza: suma achitata
cu titlu de taxa de avans se va deduce din suma totald a cheltuielilor imputabile
cumparatorului (prevazute la Art. 23). b) Daca procedura esueaza din culpa
solicitantului (refuza pretul aprobat, nu se prezinta la negociere/licitatie sau
renunta la cumparare): taxa de avans se retine integral la bugetul local pentru a
acoperi costurile deja efectuate de Primirie cu evaluarea si cadastrul. In cazul in
care costurile reale depdsesc valoarea avansului, diferenta ii va fi facturata
solicitantului.

Art. 18. Taxa de participare si Caietul de sarcini (pentru licitatii)
(1) Pentru a fi admis, ofertantul trebuie sa achite o taxa de participare (stabilita
prin HCL). Aceasta taxa acopera cheltuielile de organizare a licitatiei (anunturi
de publicitate, documentatii cadastrale, evaluare, onorariu de plata comisiei de
evaluare, etc.).
(2) Pretul Caietului de sarcini va fi de maximum 200 de lei. Sumele achitate
cu acest titlu sunt nerambursabile.

Art. 19. Garantia de participare (pentru licitatii)
(1) Ofertantii trebuie sa depund o garantie de participare reprezentand 30% din
pretul minim de pornire.
(2) Aceasta garantie se returneaza celor care pierd licitatia in maxim 5 zile
lucratoare. Pentru ofertantul declarat castigator, garantia se retine si se considera
avans din pretul de vanzare.
(3) Garantia se pierde la bugetul local daca adjudecatarul refuza semnarea
actelor sau nu achita diferenta de pret in termen.

Art. 20. Dispozitii financiare specifice Vanzarii Directe
(1) Avansul de 30% achitat la semnarea Procesului-Verbal de negociere
constituie garantia perfectarii contractului si se deduce din pretul final.
(2) Comisionul de 1% achitat odata cu avansul este destinat exclusiv fondului
pentru plata indemnizatiilor membrilor comisiei de evaluare/vanzare. Acesta nu
se deduce din pretul imobilului.
(3) Sumele colectate din aplicarea acestui comision de 1%, dar nu mai putin de
500 de lei, sunt destinate exclusiv fondului pentru plata indemnizatiilor



membrilor comisiei de evaluare/vanzare constituite la nivelul autoritatii locale,
precum si costurile generate prin evaluare, documentatii cadastrale, etc.
(4) Plata acestui comision este o conditie obligatorie prealabild semnarii
contractului de vanzare-cumparare.

Art. 21. Termenul final de plata a vanzarii
(1) Pentru vanzarea directa: Diferenta de 70% din pret se achitd cel tarziu
pana la expirarea termenului de 90 de zile calendaristice de la semnarea
Procesului-Verbal (antecontractului). Asa cum este prevazut la Art. 9 alin. (5),
termenul poate fi prelungit doar daca cumparatorul dovedeste existenta
unor motive temeinice care l-au impiedicat sa perfecteze tranzactia.
(2) Pentru licitatie publica: Cumparatorul achita pretul integral in termen de
maximum 30 de zile calendaristice de la data semnarii procesului-verbal de
adjudecare a licitatiei.
(3) Plata integrald este conditie obligatorie prealabild semnarii contractului in
forma autenticd la notar.

Art. 22. Suportarea cheltuielilor tranzactiei Toate taxele si cheltuielile
vor fi suportate exclusiv de catre cumparator, incluzand:
a) contravaloarea raportului de evaluare ANEVAR (inclusiv daca procedura pica
din culpa cumparatorului, cf. Art. 8);
b) documentatiile cadastrale (inclusiv dacd procedura pica din culpa
cumpadratorului, cf. Art. §);
c) taxele notariale si taxele OCPI (intabulare).

CAPITOLUL 8 - CLAUZE SPECIALE SI INTERDICTII

Art. 23. Obligatiile noului proprietar
(1) Noul proprietar preia toate sarcinile fiscale si obligatiile de intretinere din
momentul semnarii contractului notarial.
(2) In cazul terenurilor achizitionate pentru realizarea unor investitii, Consiliul
Local poate introduce interdictia de a vinde terenul mai departe pe o
perioada de pana la S ani, pentru a descuraja specula imobiliara si a garanta
realizarea investitiei.

Art. 24, Litigii
(1) Imobilele aflate in litigiu pe rolul instantelor nu pot fi vindute pana la
solutionarea definitiva.
(2) Eventualele litigii privind aplicarea acestui regulament se vor rezolva
amiabil, sau, in caz contrar, la instantele de Contencios Administrativ.



