ROMANIA AVIZAT,
JUDETUL IASI SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL PASCANI IRINA JITARU
CONSILIUL LOCAL

PROIECT
HOTARARE
Nr. 7 din 19.01.2023
privind vanzarea directa a terenului in suprafata totala de 600 mp, situat in
Municipiul Pascani, str. Renasterii, nr. 13, jud. lasi, Nr. Cad. 67053, proprietate
privata a Municipiului Pascani, catre persoanele fizice Tanasa Gheorghe si Tanasa
Doina

Consiliul Local al Municipiului Pascani, judetul lasi :

Avand n vedere adresa inregistrata la Primaria Municipiului Pascani sub nr.
21218/06.12.2019 prin care domnul Tanasa Gheorghe in calitate de proprietar al
imobilului constructie situat in Municipiul Pagcani, str. Renasterii nr. 13, jud. lasi, solicita
cumpararea terenului in suprafata de 600 mp, situat la aceeasi adresa;

in baza Referatului de aprobare inregistrat sub nr. 1489/19.01.2023, intocmit de
catre Primarul Municipiului Pascani, Marius-Nicolae Pintilie;

in conformitate cu dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legilativa
pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

In conformitate cu dispozitiile art. 1.650 alin. (1) coroborat cu art. 1.673, alin. (1) i
alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

In conformitate cu dispozitiile art. 87, alin. (5), coroborat cu art. 129, alin. (1), alin.
(2), litera c) si alin. (6), litera b), art. 354 si art. 364, alin. (1) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Pascani nr.
130 / 2011 privind insusirea proprietatii private a Municipiului Pascani, judetul lasi, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Pagcani nr.
94 | 2018 completarea Anexei nr. 1 la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Pascani
nr. 130 din 20.12.2011 privind Tnsusirea proprietatii private a Municipiului Pascani, judetul
lasi, prin adaugarea numerelor de inventar de la 1433 pana la 1501, precum si numarul
1957 ;

Avand n vedere contractul de concesiune emis de Primaria municipiului Pascani in
urma licitatiei din data de 19.10.1992 pentru parcela cu nr. 246, modificat si completat prin
actul aditional nr. 1, inregistrat sub nr. 20048/04.05.2020 ;

Avand in vedere Declaratia notariala a d-lui Tudosca Constantin autentificata sub
nr. 5726/01.06.1994 ;

Avand in vedere contractul de concesiune emis de Primaria municipiului Pascani in
urma licitatiei din data de 19.10.1992 pentru parcela cu nr. 247;

Avand in vedere extrasul de carte funciara pentru informare nr. 1060/18.01.2023;

Avand in vedere Raportul de evaluare Tinregistrat la Primaria municipiului Pascani
sub nr. 281/05.01.2023 intocmit de catre Cabinet de expertize evaluari OHMT Carmen
Laura, expert evaluator ANEVAR;

Avand in vedere Certificatul de Urbanism nr. 637/16.12.1993 si Autorizatia de
construire nr. 316/16.12.1993;



Avand in vedere raportul comun de specialitate intocmit de catre Directia
Economica, Compartimentul Patrimoniu si Contracte si Compartimentul Juridic i
Contencios din cadrul aparatului de specialitate al Primarului municipiului Pascani,
Tnregistrat sub nr. 1491/19.01.2023;

Avand in vedere Rapoartele de avizare ale:

- Comisiei de prognoze economico-sociale, buget, finante, industrie, agricultura,
silvicultura, prestéri servicii, comert si IMM-uri, programe europene, atragere de fonduri
structurale si relatii externe, inregistrat sub nr. /__.01.2023;

-Comisiei juridice, ordine publica,administratie publica, drepturile omului gi libertati
cetatenesti, inregistrat sub nr. /__.01.2023;

- Comisiei de organizare si dezvoltare urbanistica, realizarea lucrarilor publice,
protectia  mediului, ecologie, patrimoniu, inregistrat sub nr. [/ .01.2023;

in temeiul dispozitiilor art. 139, alin (1) si ale art. 196 alin (1), lit a) din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea directa a terenului in suprafata totala de 600 mp,
situat in Municipiul Pagcani, str. Renasterii, nr. 13, jud. lasi, Nr. Cad. 67053, proprietate
privata a Municipiului Pagcani, catre persoanele fizice Tanasa Gheorghe si Tanasa Doina
, conform planului de amplasament si delimitare a corpului de proprietate prezentat in
Anexa nr.1, parte integranta la prezenta hotarare.

Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat la Primaria municipiului
Pascani sub nr. 281/05.01.2023 intocmit de catre Cabinet de expertize evaluari OHMT
Carmen Laura, expert evaluator ANEVAR; pentru terenul in suprafata de 600,00 mp
situat Tn Municipiul Pagcani, str. Renasterii, nr. 13, jud. lasi, Nr. Cad. 67053, proprietate
privata a Municipiului Pascani, prezentat in Anexa nr. 2, parte integranta la prezenta
hotarare.

Art. 3. Se aproba pretul de vanzare al terenului mentionat la art.1 in suma totala
de 12.600 Euro, platibil in lei la cursul comunicat de BNR in ziua platii, in conformitate cu
Rapoartul de evaluare mentionat la articolul 2 .

Art.4. Contractul de vanzare — cumparare se intocmeste in forma autentica sub
sanctiunea nulitatii absolute, in termen de 30 de zile de la data comunicarii prezentei
hotarari.

Art.5. Plata se va efectua integral, iar sumele rezultate din tranzactie se fac venit
la bugetul local.

Art.6. Taxele notariale ocazionate de perfectarea actelor la notarul public vor fi
suportate de catre persoanele fizice sotii Tanasa Gheorghe si Tanasa Doina.

Art.7. Se imputerniceste Primarul Municipiului Pagcani, sa reprezinte interesele
Consiliului Local al Municipiului Pagcani in vederea perfectarii contractului de vanzare —
cumpdrare pentru terenul mentionat la articolul 1 si s& semneze in numele acestuia
autentificarea lui .



Art.8. Dupa efectuarea transferului de proprietate a terenului mentionat la art. 1,
compartimentele din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Pascani
vor proceda la rezilierea contractului de concesiune ce a avut ca obiect preluarea in
concesiune a terenului suprafata totala de 600 mp, situat Tn Municipiul Pascani, str.
Renasterii, nr. 13, jud. lasi, Nr. Cad. 67053, proprietate privata a Municipiului Pagcani, jud.
lasi, precum si la scoaterea din inventarul proprietatii private a Municipiului Pascani a
imobilului mentionat anterior.

Art.9. Prezenta hotarare va fi dusa la indeplinire de catre Primarul Municipiului
Pascani prin: Directia Economica, Compartimentul Patrimoniu si Contracte si
Compartimentul Juridic si Contencios din cadrul aparatului de specialitate.

Art.10. Serviciul administratie publica va comunica in copie prezenta hotarare:
- Institutiei Prefectului judetului lasi;
- Primarului Municipiului Pagcani;
- Directiei Economice;
- Compartimentului Patrimoniu si Contracte;
- Compartimentului Juridic si Contencios;
- Persoanelor fizice sotii Tanasa Gheorghe si Tanasa Doina.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA:
CONSILIER LOCAL , SECRETAR GENERAL
IRINA JITARU
Nr.
Din _ .01.2023
INITIATOR:
PRIMAR,

Marius Nicolae Pintilie
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A. Date referitoare la teren

Nr. parcela Categoria de folosinta Supraf.(mp) Mentiuni
1 | cc | 600 Teren imprejmuit cu gard din lemn.
Total 600 mp

B. Date referitoare la constructii

' Cod. constr. Destinatia Suprafata construita la sol(mp) Mentiuni
1 cl, 99 Constructie de locuit fara acte.
2 CA 45 Constructic anexa fara acte.
TOTAL 144 mp

Suprafata totala masurata = 600 mp
Suprafata din act = 606 mp

INSPECTOR,
Executant: S.C. HELMERT S.R.L

Semnat digital de (_'ont?rm.imr ucerea in baza de date
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Data:03.2020

Data: 2020.07.29

Data.., 10:58:07 +03'00'

Stampila BCPI.

JUDETUL IAS! DE ACORD,



e Anexa nr. 2
DE RAPORT DE EVALUARE

EXPERTIZE-
EVALUARI A UNUI TEREN INTRAVILAN

Radauti, str.Bogdan Voda 36 .. .
Jud.Suceava Str.Renasterii nr 13, mun.Pascani
CF 67053, TOP 67053, S=600 mp,

Teren intravilan —curti constructii

Proprietate imobiliara aflata in proprietatea :
-Municipiului Pascani-domeniu privat-cota 1/1

BENEFICIAR: Municipiul Pascani
PROPRIETAR: Municipiul Pascani-domeniu privat-cota-1/1

-15 noiembrie 2022-
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I INTRODUCERE
1. REZUMAT
1.1 Identificarea proprietatii

Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara situata in municipiul Pascani, str.
Renasterii 13, formata din: Teren intravilan ” in suprafata de 600 mp inscris in CF 67053
Pascani, top 67053, cu destinatie teren curti constructii, Tmprejmuit.Pe teren se afla amplasata
constructia top 67053-C1-locuinta P+1, cu Sc=99 mp, 67053-C2-Anexa- cu Sc=45 mp,
proprietate privata.
1.2 Beneficiarul evaluarii Scopul si utilizarea evaluarii
Beneficiarul evaluarii: municipiul Pascani.
Scopul evaluarii : estimarea valorii de piata in scopul vanzarii imobilului.
.3 Opinia evaluatorului
Tinand cont de scopul evaluirii, s-au urmirit recomandirile Standardelor de Evaluare
ANEVAR-editia 2022.
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (1S 103)
SEV 104 - Tipuri ale valorii (1VS 104)
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si
de recomandirile standardelor. in aceasti ipostazi, s-a putut apela la estimarea unor ,,valorii
de piata” conform standardului international de evaluare IVS 104. In urma aplicarii
metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii
imobiliare evaluate la data de 15.11.2022, tinind seama exclusiv de prevederile prezentului
raport, este:

VALOARE PROPRIETATE IMOBILIARA

Euro 12.600

Lei 61.780

Valoarea nu cuprinde TVA

Valoarea cuprinde terenul si amenajarile lui ;

Opinia de mai sus nu reprezinti valoarea pentru asigurare;
Cursul de schimb LEI/EUR considerat este de 4,9032 lei

Val teren=12.600 eur echivalent a 61.780 lei

Valoarea este valabila in conditiile prezentate Tn acest raport.

14. Declaratia de conformitate

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta
cu

reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR-2022 si cu ipotezele si conditiile




limitative cuprinse in prezentul raport. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se
bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, eventuala solicitare venita din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluérii nu
se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnata, in
calitate de evaluator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

15 Ipoteze speciale si circumstante limitative

Din documentatia pusa la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu
reprezentantul municipiului Pascani, imobilul este inclus in intravilanul Municipiului
Pascani, CF 67053, top 67053.

Evaluarea este facuta in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

Selectarea metodelor de evaluare utilizate si modalitatea de aplicare s-au facut tinind cont
de statutul actual al proprietitii evaluate, astfel incat valorile estimate sa conduci la
valoarea proprietitii, respectiv la valoarea de piata, asa cum este ea definita in
Standardele de Evaluare Bunuri-2022.

2.CERTIFICAREA EVALUATORULUI
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificaim ca :

» afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte,

» analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale,

» fiind nepartinitoare din punct de vedere professional nu am nici un interes prezent sau de
perspectiva fata de proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare
si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

» suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea n raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior,

» analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania.).

» evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

» In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea nici unei
terte persoane.

EVALUATOR:

Ec. OHMT Carmen Laura
Legitimatie ANEVAR Nr. 18281

Il PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze generale si_Conditii_limitative

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate Tn cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata In concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum
si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama n elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

1.Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si Tn scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o terta persoana fira obtinerea in prealabil a acordului scris a




clientului, autorului evaluarii, asa cum se precizeaza la punctul 10 de mai jos. Nu se
asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana n afara clientului, destinatarului
evaluarii si celor care au obtinut acordul scris.

Responsabilitatea se considera asumata numai fata de destinatarul raportului de evaluare.

2.Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai Tn situatia n care conditiile
de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate Tn raport
cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3.Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legala care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu
sunt cunoscute de citre evaluator. Tn acest sens se precizeazi ci nu au fost facute
cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil
si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si
aceasta nu este ipotecati sau inchiriata. Tn cazul In care exista o asemenea situatie, aceasta
este mentionata n raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca
aceasta se afla in posesie legala si responsabila.

4.Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile 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 afectata.

5.Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul
raportului si vizualizeze proprietatea. Tn cazul in care exista documente relevante
(masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6.Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile 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 afectata.

7.Daca nu se arata altfel in raport, evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara 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 imobiliara n cauza sau de pe o
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.)
care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se presupune ca nu exista astfel de
conditii daca ele nu au fost observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada
efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite Tn privinta starii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si nici pentru
eventualele procese de testare necesare descoperirii lor.

8.Evaluatorul obtine informatii, estimairi si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul crede ca ele sunt
adevarate si corecte.Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti.

9.Opiniile privind valoarea precum si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisfacator a oriciror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o maniera responsabila.
10.Continutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvalui unei terte persoane,
cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare ANEVAR si/sau atunci cind
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

11.Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de citre client, care de asemenea este precizat in
raport.



12.Consimtamantul scris al evaluatorului, trebuie obtinut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sa poata fi utilizata in orice scop de citre orice persoana, cu exceptia
clientului si a altor destinatari ai evaluirii care au fost precizati in raport.
13.Consimtimantul scris si aprobarea trebuie de asemenea obtinute inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decat
clientul sau altor categorii de public prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice,

informatii, vanzare sau alte mijloace.
14.Proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini.

2.2 Obiectul, scopul si utilitatea evaluarii
Obiectul evaluarii 11 constituie proprietatea imobiliara situata in municipiul
Pascani, strRenasterii, nr.13, formata din:
» ,,Teren intravilan ” in suprafata de 600 mp inscris in CF 67053 Pascani, top 67053,
conform extras de carte funciara pentru informare nr.35617/21.10.2022.
Scopul evaluarii
Stabilirea valorii de piata a imobilului mai sus mentionat in vederea vanzarii.

2,3 Drepturile de proprietate evaluate

“Teren intravilan” in suprafata de 600 mp inscris in CF 67053 Pascani, top nr.67053, avand
ca proprietar:

-Municipiul Pascani-domeniu privat-cota 1/1:

-conform Act administrativ nr. 94/31.05.2018 emis de UAT Municipiul Pascani, Act
administrative nr.9187/04.06.2020 emis de primaria municipiului Pascani, Intabulare drept
de PROPRIETATE, dobandit prin Lege —cota actuala 1/1;

Pe teren se afla amplasata constructia top 67053-C1-locuinta parter si etaj, cu Sc=99
mp,67053-C2-Anexa cu Sc=45 mp, proprietate privata.

2.4 Tipul de valoare estimate
Avand in vedere scopul evaluirii, s-au avut in vedere recomandairile Standardelelor de
evaluare ANEVAR (care includ si Standardele de Evaluare Bunuri 2022), in special
standardele:

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 100 - Cadrul general (1VS Cadrul general)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400
in aceasti ipotezi, s-a putut apela la estimarea valorii de piati definite conform Standardului
SEV 104 — Tipuri ale valorii.
Valoarea de piata ,, Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un actiy
sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpadrdator hotdardt
si_un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in_care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara
constrangere.”
Metodologia de evaluare aplicata include:

» Metoda comparatiilor de piata

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
perioadei noiembrie 2022, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si




valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizati la data de 15.11.2022.

2.6 Inspectia proprietitii

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 15.11.2022 , in prezenta unui

reprezentant al primariei municipiului Pascani. Au fost preluate informatii referitoare la

proprietatea de evaluat, au fost analizate documentele, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat
proprietatea etc.

2.7 Riscul evaluarii

Continutul si forma raportului sunt realizate la cererea destinatarului lucrarii, Municipiul

Pascani. Fata de riscurile specifice pietei imobiliare, pentru proprietatile de tip Teren

intravilan nu exista in momentul de fata alte riscuri.

2.8. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un

document destinat publicititii fira obtinerea prealabila a acordului scris al evaluatorului,cu

specificarea formei si a contextului in care urmeaza sa apara.

2.9 Surse de informatii

La elaborarea prezentului raport s-au folosit:

» documentele puse la dispozitie de reprezentantul autoritatii contractante — Municipiul
Pascani privind proprietatea imobiliara analizatd; informatii privind situatia juridica a
proprietatii, primite de la reprezentantul autoritatii contractante — Municipiul Pascani etc.
informatii furnizate de agentii imobiliare, cotidiene si publicatii de profil locale ,
informatii preluate din baza de date a evaluatorului, ca sursa de comparatie in prezentul
raport de evaluare.

» documentele si informatiile legate de imobilul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare au fost puse la dispozitie de catre beneficiar, acesta avand responsabilitatea
veridicitatii si corectitudini informatiilor furnizate.

» Standardele de evaluare ANEVAR (care includ si Standardele de Evaluare Bunuri 2022)

YV VY

11 PREZENTAREA DATELOR
3.ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul siu este
fix. Pietele imobiliare sunt sensibile la volumul veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca, p o t sa fie influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de platia, dobanzileetc.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara este deseori influentati de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand Tntotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si masura n care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

Tn functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piati
pe de o parte si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,



agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite Tn piete mai mici, specializate,
numite sub-piete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietitii.
Piata imobiliarda din municipiul Pascani se poate considera o piata activa. Municipiul Pascani

a cunoscut o dezvoltare a pietei imobiliare cu proprietati de tip rezidential, comercial,
industrial, administrativ si terenuri, sumele imprumutate de clienti pentru achizitionarea unei

astfel de proprietati inregistrand o crestere in ultima perioada datorita inmultirii oportunitatilor
de investitii. Piata imobiliara din Pascani nu a fost afectata de pandemia de coronavirus. Situatia din
judetul Iasi este chiar peste cea de la nivel national. In perioada ianuarie — noiembrie 2020 au fost
inregistrate cu aproximativ 30% mai multe tranzactii imobiliare fata de aceeasi perioada a anului
2019. Se observa ca in mediul urban au aparut cele mai multe locuinte noi.

Acum,conflictul dintre Rusia si Ucraina are efecte puternice si asupra sectorului
imobiliar, Tnregistrandu-se deja o crestere a preturilor la apartamentele de vanzare si
chirii, resimtite pe plan local, potrivit unei analize realizate de Blitz. In contextul
provocarilor de ordin geopolitic si economic, preturile la imobiliare au crescut
incepand din februarie. ” Situatia pe piata imobiliara este in evolutie de la o zi la alta,
n stransa legatura cu desfasurarea razboiului din Ucraina. Este de asteptat, insa, ca
interesul fata de imobiliare sa creasca, deoarece investitiile in active reale, pe langa
cele 1n aur, reprezinta cele mai sigure plasamente financiare in acest moment”, a
explicat Catalin Priscornita, CEO Blitz

Odata cu afluxul constant de refugiati, inchirierea apartamentelor pe termen
scurt/mediu, de catre persoanele afectate de razboi a reprezentat o noud oportunitate
si un nou segment de clienti pentru agentiile imobiliare. Tn cazul Tn care se vor
decide sd ramand in Romania pe termen mediu si lung, piata muncii va gasi
modalitati de a-1 integra, in regim de munca remote, ceea ce ar aduce un plus de
cerere pe piata imobiliara.

In noile conditii de cerere crescuta de imobiliare, dezvoltatorii raiméan in expectativa,
principala temere fiind retinerea bancilor de a finanta noile constructii. Si
cumparatorii se gandesc de doud ori inainte de a investi in imobiliare, preferand sa-si
pastreze banii, in cazul in care vor fi nevoifi sd paraseasca tara. Mingea 1n situatia
data este la banci, daca vor alege sa mai finanteze proiecte in dezvoltare. Specialistii
imobiliari considera ca vor fi afectati atat dezvoltatorii — care nu vor mai construi
dacd nu mai existd finantare, dar §i cumparatorii prin oferta mai scazuta si prin
cresteri de preturi. ”Nu luati decizii pripite care sa va puna in pericol economiile si
investitiile”, recomanda Catalin Priscornita, CEO Blitz. ”Cursul valutar e volatil,
pietele financiare sunt volatile, dobanzile bancare nu sunt inca stabile, deci, ca
perspectiva investitionala, imobiliarele raman de interes pentru ca oferd mai multa
siguranta, cu conditia ca conflictul armat s nu depaseasca granitele Romaniei, iar
economia sa ramana functionala.”

Ce asteptam de la piata rezidentiala in 2022 ?

1. Creste progresiv dobanda la creditele ipotecare,
2. Scade accesibilitatea achizitionarii locuintelor prin credit,



3. Cumparatorii tineri, aflati la prima achizitie, vor fi primii afectati,

4. Constructiile noi vor fi in continuare preferate la achizitie,

5. Cresterea cererii de apartamente va incetini,

6. Cererea pentru terenuri libere si casele cu teren se mentine ridicata, ca efect al prelungirii
pandemiei si al preferintelor cumparatorilor pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate
demografica sciazuta, intr-un mediu verde.

7. Cresc intr-un ritm crescut preturile solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate in
urmatorii 2 ani din cauza cresterii preturilor materialelor dar si a intirzierii livrarilor,

8. Scade oferta existenta in piata secundara,

9. Cumparatorii nu mai vand proprietatile pe care le detin deja si le transforma in investitie
imobiliara sau le transmit membrilor familiei,

10. Cele mai cautate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiile in care mai
multi cumparatori isi doresc sa continue sa lucreze de acasa, cel putin ocazional.

3.2. Piata terenurilor

De-a lungul anilor, pretul de vinzare al terenurilor s-a modificat in functie de scopul
achizitiei (tipul de clidire ce urmeaza si fie construiti), locatie, utilitati si parametrii specifici.
Terenurile din municipiul Pascani sunt valorificate n vederea dezvoltarii segmentului
residential si comercial si au un pret ridicat.

3.3. Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezintia numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de
timp.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata
si asimilabile sunt cuprinse intre 20-25 EUR/mp in functie de geometrie, pozitionare si
utilitati.

3.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpirare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita
piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliari oferta se ajusteaza
incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietitilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de
cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Pentru a analiza cererea de proprietati de tip Teren intravilan si constructii pe piata
imobiliara este necesara o identificare a segmentelor de populatie care manifesta interes:
Dezvoltatori imobiliari. Numarul relativ ridicat al investitorilor din zona, puterea de
cumpirare a populatiei din municipiul Pascani care este moderata, salariile nefiind corelate
cu inflatia si cu cresterea preturilor duc la 0 cerere medie pentru proprietati de acest tip.
Raportul cerere-oferta

Piata se defineste ca o piata in dezechilibru, deoarece oferta este sensibil mai mare ca cererea.

4.DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE
41. Identificarea proprietatii.
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in municipiul Pascani,
str.Renasterii nr.13, formata din:
» ,,Teren intravilan” in suprafata de 600 mp inscris in CF 67053 Pascani, top 67053, teren



cu categoria de folosinta curti constructii .
» Pe teren se afla amplasata constructia top 67053-C1-locuinta P+1, cu Sc=99 mp, 67053-C2-
Anexa cu Sc=45 mp, proprietate privata.
» Teren -localizat intr-o zona mediana.Zona este formata din unitati locative rezidentiale cu
regim P+1, P+2,P+M.
» Terenul are accs indirect la transportul public, liniile locale de autobuz fiind la cca 5
min.distanta fata de proprietate.
Caracterul edilitar al zonei-zona mediana,
Facilitati ale zonei-retea de transport in comun- retea de transport urban de calatori,
-unitati comerciale-magazine la cca 500m,
-ansambluri rezidentiale de tip cladiri individuale unifamiliale,
Strada neasfaltata,
Utilitati edilitare-retea urband de energie electrica-existenta,
-retea urbana de apa-existenta,
-retea urbana de termoficare-nu,
-retea urband de gaze-existenta,
-retea urband de canalizare-existenta,
-retea urbana de telefonie-existente.

Concluzii generale privind proprietatea evaluata

-Concluzii privind zona de amplasare: Zona de referinta—zona
mediana amunicipiului Pascani, str.Renasterii nr.13;

-Nu exista probleme cu alimentarea cu utilitati.

4.2.Drepturile de proprietate evaluate

“Teren intravilan ” in suprafata de 600 mp inscris in CF 67053 Pascani, top nr.67053, teren
intravilan-utilizat ca teren curti constructii, avind ca proprietar:

-Municipiul Pascani-cota 1/1:

-conform Act administrativ nr. 94/31.05.2018 emis de UAT Municipiul Pascani, Act
administrative nr.9187/04.06.2020 emis de primaria municipiului Pascani.- Intabulare drept
de PROPRIETATE, dobandit prin Lege —cota actuala 1/1;

Este evaluat intregul drept de proprietate.

Evaluarea este facuta in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

4.3.Descrierea amplasamentului

Amplasamentul este format din teren cu S=600 mp.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile, apa, canal, en electrica, gaz metan.

Forma amplasamentului este regulate-dreptunghiulara.

Topografia amplasamentului este teren plan.

Suprafata terenului este de 600 mp.

Terenul este imprejmuit cu gard de sarma.

3.4.Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara este formata din: teren situate in zona mediani, teren cu destinatie de
teren curti constructii.

1.Teren in suprafata de 600 mp, situat in municipiul Pascani, str Renasterii, nr.13, CF 67053,
top 67053:

-Terenul are forma de dreptunghi, cu deschidere la drum de acces de cca 23m.

-Dispune de utilitati- curent, apa, canal si gaz metan.

-Suprafata terenului este de 600 mp. conform datelor furnizate de Extrasul de carte funciara



nr.35617/21.10.2022 eliberat de ANCPI Pascani.
-Terenul este plan si imprejmuit cu gard plasa sarma.

IV.ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

4.1.Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.

Deci cea mai buna utilizare este Teren intravilan si constructii administrative si social
culturale, Tn utilizarea cea mai eficienta. Terenul este principala sursa pentru orice venit
generat de proprietate. Valoarea terenului poate fi egala sau chiar mai mare decat valoarea
intregii proprietati, chiar daca pe amplasament sunt localizate constructii substantiale.

Cea mai buna utilizare este considerata a fi utilizarea ,,curti constructii”.

Conform Planului Urbanistic General , zona din care face parte si terenul analizat,este o
subzona rezidentiald, in plina dezvoltare.

4.1.Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului s-au avut in vedere urmitoarele considerente:

Inscrierea in CF 67053.

Suprafatele de teren dupa marime.

Racordarea la utilitati — curent electric,gaz metan, canal si apa.

Caracteristici fizice ale terenului.

“Teren intravilan 600 mp”

Forma amplasamentului este regulate-dreptunghiulara.

Topografia amplasamentului este teren plan.

Pentru a stabili valoarea de piata a imobilelor subiect s-a procedat la un studiu de piata la
nivelul terenurilor mediane, din zona.

Valoarea terenurilor s-a determinat pornind de la premiza terenului liber.

Pentru evaluarea terenului se utilizeaza in general sase abordari : comparatia directa,
proportia,extractia, parcelarea, tehnica reziduala, si capitalizarea rentei de baza.

in cazul proprietatii de evaluat, avind in vedere ca exista o frecventa buna a tranzactiilor in
zona, metoda care se va aplica va fi: metoda comparatiilor directe.

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Analiza comparatiilor directe, este o tehnica calitativa, studiaza relatiile indicate de datele
pietei fara a recurge la cuantificare. Pentru a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza
tranzactii comparabile, in scopul de a determina daca acestea au caracteristici inferioare,
superioare sau egale fata de proprietatea evaluata.

Prin aceasta metoda, preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate (pozitiv sau negativ) functie de diferentieri.

Elementele de comparatie sunt : drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei
(data vanzarii), localizarea, caracteristicile fizice (suprafati, forma, topografie) dotarea cu
utilitati (apa, canal, electricitate, telefon, gaz).

Aplicarea metodei este facilitata de informatiile furnizate de agentiile imobiliare din
zona,nationale,publicatiile locale si publicatiile de specialitate care prezinta preturi ale
terenurilor tranzactionate in zona.




S-au tranzactionat si terenuri la preturi din afara acestei plaje de preturi dar acele tranzactii
nu le ludm in considerare fiind tranzactii speciale, particulare (amplasare deosebita, relatii
special intre vanzator si cumparator,etc.), fapt ce face sa nu se incadreze in conditiile necesare
a fi indeplinite de tranzactiile de pe o piata libera, tranzactii ce determina valoarea de piata.

Oferte comparabile “Teren intravilan”
Comparabila 1

Vand teren intravilan Soseaua Nationala

Sursa: https://www.olx.ro

Total conversii: 0.
Gasit: 25-02-2023

Va fi sters: 04-03-2023

Detalii: Vand teren intravilan Soseaua Nationala Imobiliare Terenuri 25 000 € Negociabil Pascani Azi 25 000 €: Vand teren
832 mp Soseaua Nationala, in spatele Centrului de studii Stefan Cel Mare si Sfant, la 200 m de strada Moldovei (intrarea in
oras). Utilitatile (apa , gaz ) trec prin fata terenului . RACORD...
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Comparabila 2

PRIVAT (D)

#» Andrei
Pe OLX din mal 2016

Ctiv p

i

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

> LOCALIZARE
@ Pascanl,
lasi O
DREPTURILE CONSUMATORILOR
<2
Co Acest anunt a fost publicat de c3tre un vanzétor privat.
Postat 06 noiembrie 2022 Q

Teren intravilan Pascani

10 €

[] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] [ Extravilan / intravilan: Intravilan ] [ Suprafata utila: 3 045 m?

DESCRIERE

Vand teren intravilan in Pascani, str Tamaduieni, nr 21 H [in spatele garii, paralela cu strada Unirii), cu
suprafata de 3045 m2, front stradal de 35, 84 m, cu utilitati.
Actele de cadastru/intabulare la zi.
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Comparabila 3

Postat 25 noiembrie 2022

Teren intravilan

14 €

[] PrROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

PRIVAT (3)
# Marinel
[ Pe C in lulle 2018

:% oreeerT Sl

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALIZARE

@ Blagestl,

O

DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

Y

[ Persoana fizica ] [ Extravilan / intravilan: Intravilan ] [ Suprafata utila: 1088 m?

DESCRIERE

Teren 1088m2 . cu esire la strada principala 22.50 m. Cu tote utilitatile curent. gas .apa.Pascani str Avram

lancu nr 37

N EE I E S
\VAVFUPascani SA

,

| Wl

Compria

= |:ukoil @

Harmanestii'Noi

“Situl arheologic @
Harmanestii”




Teren de vanzare in pascani 12 EUR negociabil
lasi, Pascani 9@ Vezi pe harta

0722437608

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastrd. Mai este valabila?

Q Adauga fisier ?_

Contacteaza vanzatorul

® Faoferta

@ Vizualizari: 1742

A Raporteaza
Gabriel
Vezi toate anunturile
Front stradal 22 Destinatie Comercial,Rezidential
Amenajare strazi Asfaltate,lluminat stradal Utilitati generale Apa,Curent,Gaz
Alte caracteristici Acces auto,La sosea,0. ..
+
Descriere

Terenul ( 8000 mp ) este situat la iesirea din Pascani spre Gistesti ( E 85 ), cu deschidere de 22.5 ml la str. Moldovei, lungime de 360 ml si cu drumuri
de acces pe lateral si in spate. Sant posibilitati de marire a suprafetei pina la 13000 mp, cu deschidere de 35 ml.

Kaufland Pascani &

-
|
4 18 - 4" .
QEAN’Courier L
e ¢

Bosteni

Se poate observa cia tranzactiile cu terenuri intravilane cu toate utilitatile din imediata
apropiere se gasesc la valori intre 18 si 25 eur /mp.

Pentru stabilirea comparabilelor s-au studiat urmatoarele tranzactii cu terenuri similare celui
de evaluat;

Instrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor pozitive sau negative este “grila datelor
de piatid”care contine elementele de comparatie a terenului de evaluat si a terenurilor
comparabile.

Modul cum au fost aplicate corectiile si rezultatele sunt prezentate in tabelul urmator:

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
Proprietitile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:



Nr Criteria si elemente de Teren de Terenuri de comparatie

crt | comparatie evaluat Comparabila A | Comparabila B | Comparabila C

0 Tipul comparabilei oferta oferta oferta

1 Drepturi de proprietate Integrale Integrale Integrale Integrale
transmise

2 Restrictii legale CU restrictii Fara restrictii | Fara restrictii | Fara restrictii

3 Conditii de finantare Normale Similare Similare Similare

4 Conditii de vanzare Normale Normale Normale Normale

5 Conditiile pieteli Present Actual Actual Actual

6 Localizare teren Intravilan zona | Intravilan intravilan-str

median Calea str Avram lancu
intravilan, str Nationala Tamaduieni, in | 37, zona
Renasterii Zona mediana, | spatele garii , limitrofa,
superior zona limitrofa | inferior
inferior

7 Caracteristici fizice

A Suprafata (mp) 600 832 3.045 1.088

B Forma raport Regulate Regulate Regulate Regulate
front/adancime

C Front stradal-aprox: 23 18 m ladrum 3B m 22m

D Topografie plan Plan Plan Plan

8 Utilitati Lalimita/da/ | Lalimita/da/ | Lalimita/da/ | Lalimita/da/
(enel/apal/canalizare/gaz da/da/nu/ |da/da/nu/nu |da/da/nu/nu |{da/da/nu/nu
metan/termoficare/alte) nu

9 Zonare intravilan/me | Intravilan Intravilan Intravilan

dian

10 Cea mai buna utilizare rezidential rezidential Rezidential Residential
Pret total (EURQ) 25.000 30.450 15.232
Pret/mp (EURQO) 30 10 14

Proprietitile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:

CEK/REXE:;IE Propsrllﬁ)t;tcia Comparabila A | ComparabilaB [Comparabila C
teren Intravilan zona |Intravilan intravilan-str
median Calea Nationala str Tamaduieni, in Avram lancu
intravilan, str | Zona mediana, spatele garii, zona 37, zona
Identificare Renasterii superior limitrofa limitrofa,
inferior inferior
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 600 832 3.045 1.088
PRETde OFERTA/
VANZARE EUR 25.000 30.450 15.232
Pretul de OFERTA/
Vanzare
(EUR/mp) — € 30 €10 €14
criteriul de comparatie
TIP COMPARABILA




Tip comparabila

oferta

oferta

oferta

Ajustare unitara sau
Procentuala

-5%

-5%

-5%

Ajustare totala pentru
tipul comparabilei

-1,5

-0,5

-0,7

Pret de vanzare
ajustat

28,5

9,5

13,3

DREPTUL DE
PROPRIETATE

Drepturi de proprietate
transmise

integrale

integrale

integrale

integrale

Ajustare unitara sau
procentuala

0

0

0

Ajustare totala pentru
Drepturi de
proprietate

€0,00

€ 0,00

€ 0,00

Pret ajustat
(EUR/mp)

€28,5

€95

€13,3

RESTRICTII
LEGALE

Restrictii legale -
coeficienti urbanistici

CU restrictii-
conf PUZ-
destinatie
rezidentiala

Fara restrictii

Fara restrictii

Fara restrictii

Ajustare unitara sau
Procentuala

-0%

-0%

-0%

Ajustare totala pentru
Restrictii legale —
coeficienti urbanistici

-€0,0

-€0,0

-€0,0

Pret ajustat
(EUR/mp)

€28,5

€95

€133

CONDITII DE
FINANTARE

Conditii de finantare

normale

similare

similare

similare

Ajustare unitara sau
Procentuala

Ajustare totala pentru
finantare

€ 0,00

€ 0,00

€ 0,00

Pret ajustat
(EUR/mp)

€28,5

€95

€133

CONDITII DE
VANZARE

Conditii de vanzare

normale

normale

normale

normale

Ajustare unitara sau
procentuala

Ajustare totala
pentru
conditii de vanzare

€0,00

€0,00

€0,00

Pret ajustare

€285

€95

€13,3




(EUR/mp)

DISPONIBILE

CONDITII DE
PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau
Procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
conditii ale pietei € 0,00 € 0,00 € 0,00
Pret ajustat
(EUR/mp) €285 €95 €133
LOCALIZARE
teren Intravilan zona |Intravilan intravilan-str
median Calea Nationald str Tamaduieni, in Avram lancu
intravilan, str | Zona mediana, spatele garii, zona 37, zona
Renasterii superior limitrofa limitrofa,
Localizare inferior inferior
Ajustare unitara sau
procentuala -5% +25% +15%
Ajustare totala pentru
localizare €15 +€ 2,5 +€2,2
Pret ajustat
(EUR/mp) €27 €12 €155
CARACTERISTICI
FIZICE
Marime ( dimensiune) 600 900 2.200 1.000
Ajustare unitara sau
procentuala +1% +6% +1%
Ajustare totala pentru
dimensiuni €0,2 €0,7 €0,2
Regulata Regulata Regulata Regulata
Forma,Front stradal — 23 18 m 25m 18 m
Ajustare unitara sau
procentuala -5% +2% +5%
Ajustare totala pentru
forma si front stradal -€1,35 €0,2 €0,8
Topografie plan plan plan plan
Ajustare unitara sau
Procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
topografie €0,0 €0,0 €0,0
Pret ajustat
(EUR/mp) €258 €13 €16,5
UTILITATI




Utilitati (en el /apa/ |Lalimitada/ |Lalimita/da/dala50m/da/da/ [La50m/da/
canalizare / gaz metan da/da/nu/ |da/da/nu da/da/nu da/da/da/nu
nu
telefonie / alte)
Ajustare urlltara sau 504 30% 2504
Procentuala
Ajustare totala pentru
utilitati disponibile -€1,2 €4 €4,2
Pret ajustat
(EUR/mp) €221 €17 € 20,7
ZONAREA
Zonarea - destinatia
legald permisa intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare unitara sau
Procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
zonare €0,0 €0,0 €0,0
Pret ajustare
(EUR/mp) €221 €17 € 20,7
CEA MAI BUNA
UTILIZARE
. < Curti- I - -
Cea mai buna L. Construibil Construibil Construibil
- constructii- . . . . . .
utilizare . . rezidential rezidential rezidential
rezidential ’ ’ ’
Ajustare UIlltal'a sau 504 15% 10%
Procentuala
A]ustal:e tota}la pgntru €11 €25 €2
cea mai buna utilizare
Pret ajustat €21 €195 € 22,7
Pret ajustat (Eur/mp) €21 €20 €23
Ajustare totala neta (absolut) €9 €10 €7
(procentual) 30% 50% 50%
Ajustare totali bruta (absolut) €9 €10 €7
(procentual) 30% 50% 50%

Suprafata 600
Opinie / mp €21
Valoare estimati _EURO | 12.600
Valoare_RON 61.780
Curs valutar 4,9032
o 15 noiembrie
Data evaluarii 2022

Ajustarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piatd a proprietaitii
imobiliare evaluate — teren in suprafata de 600 mp sunt urmaitoarele:
S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu
tranzactii. Din analizele de piata efectuate si din informatiile de piata obtinute (interviuri)
rezultind ca pretul final de tranzactionare al proprietitilor de acest fel este mai mic in




comparatie cu pretul de oferta.

Drepturi de proprietate

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de  proprietate deplin
(integral)

Restrictii legale — coeficienti urbanistici s-au efectuat ajustari, deoarece terenul analizat are
restrictii constructive conform PUZ, fiind localizat .-5%.zona mediana

Au fost necesare ajustari, comparabilele neavand coeficienti urbanistici asemanatori-5%.
Conditii de finantare

Nu au fost necesare ajustiri, conditiile de finantare nefiind in numerar, atat la proprietatea
subiect cat si la comparabile.

Conditii de vanzare

Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale cumparatorului sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia.

Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de
adevare (modificare) a zonarii, costul de eliminare a contaminarii

Cheltuieli imediat dupa cumparare

Comparabila 1 comparabila 2 comparabil
-constructii demolabile Om Om Om
-cost unitar demolare 0 €/mp 0 €/mp 0 €/ mp
-cost total demolare 0 €/mp 0 €/mp 0 €/mp
-adecvare teren 0 m 0 €/mp 0mp
-cost unitar adecvare 0 €/mp 0 € /mp 0 €/mp
-total cost adecvare 0€ 0€
-total cost decontaminare 0€ 0€ 0€
-total costuri 0€ 0€ 0€

Conditii ale pietei- Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind valabile la data evaluarii
Localizare- Ajustari aplicate comparabilelor situate in zona mai bine/slab cotate, ajustare rezultata din
analiza zonelor de amplasare.

Caracteristici fizice

Marime- S-au aplicat ajustari comparabilelor pentru suprafata mai mica, respectiv mai mare. Ajustari
rezultate din analiza datelor secundare / analiza de piata a evaluatorului.

Front stradal/raport front- adancime au fost necesare ajustari
Topografie nu au fost necesare ajustari
Acces au fost necesare ajustari
Utilitati

Energie electrica nu fost necesare ajustari
Apa au fost necesare ajustari
Canalizare/fosa septica au fost necesare ajustari
Gaz metan au fost necesare ajustari

Utilizare Au fost necesare ajustari, atat proprietatea subiect cat si comparabilele nu au cea mai buna
utilizare similara, proprietatea subiect avind restrictii legale de utilizare conform PUZ.-5%, 15%, 10%
comparabile.
Valoarea estimata a fost asimilabili valorii cu cele mai putine ajustari (ajustarea bruta procentuala ce
mici), adica cea de la comparabila A, respectiv 21 eur/mp.

Valoare teren=12.600 eur echivalent a 61.780 lei



5. RECONCILIEREA VALORILOR

In urma cercetarii si analizei noastre, am considerat mai adecvata abordarea
prin comparatia vanzarilor, astfel valoarea proprietatii imobiliare este la nivelul de:
12.600 eur adica 61.780 lei
Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt
urmatoarele:
Adecvarea- Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in
concordanta cu scopului si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera
direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei imobiliare. Desi estimarea finala a
valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu este in mod
necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.
Precizia- Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.
Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete,
reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, ajustarea totala neta
este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in
corectiile pozitive si negative se compenseaza.
Calitatea si precizia informatiilor- Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta
rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor
evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele
care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza
pe suficiente informatii. In termeni statistici,intervalul de incredere in care va fi valoarea
reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
Precizari
Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:
e toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 15.11.2022 ;
o valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul
prezentului raport;
e valoarea este o predictie;
e valoarea nu este afectata de cota TVA;
e evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu
care promoveaza transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra
procesului de evaluare; evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.



ANEXE

Anexa Localizare proprietate. Extras din analiza de piata — comparabile
FOTOGRAFII S| DOCUMENTE PROPRIETATE
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PRIMARIA MUNICIPIULUI PASCANI
NR. 1489/19.01.2023

REFERAT DE APROBARE
privind vanzarea directa a terenului in suprafata totala de 600 mp, situat in
Municipiul Pascani, str. Renasterii, nr. 13, jud. lasi, Nr. Cad. 67053, proprietate
privata a Municipiului Pascani, catre persoanele fizice Tanasa Gheorghe si Tanasa
Doina

Avand n vedere adresa inregistrata la Primaria Municipiului Pascani sub nr.
21218/06.12.2019 prin care domnul Tanasa Gheorghe in calitate de proprietar al
imobilului constructie situat in Municipiul Pagcani, str. Renasterii nr. 13, jud. lasi, solicita
cumpararea

in conformitate cu dispozitile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

In conformitate cu dispozitiile art. 1.650 alin. (1) coroborat cu art. 1.673, alin. (1) si
alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare ;

In conformitate cu dispozitiile art. 87, alin. (5), coroborat cu art. 129, alin. (1), alin.
(2), litera c) si alin. (6), litera b), art. 354 si art. 364, alin. (1) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare ;

Avand in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Pascani nr.
130 / 2011 privind insusirea proprietatii private a Municipiului Pascani, judetul lasi, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Pascani nr.
94 / 2018 completarea Anexei nr. 1 la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Pascani
nr. 130 din 20.12.2011 privind Tnsusirea proprietatii private a Municipiului Pascani, judetul
lasi, prin adaugarea numerelor de inventar de la 1433 péana la 1501, precum si numarul
1957 ;

Avand n vedere contractul de concesiune emis de Primaria municipiului Pascani in
urma licitatiei din data de 19.10.1992 pentru parcela cu nr. 246, modificat si completat prin
actul aditional nr. 1, Tnregistrat la Primaria municipiului Pascani sub nr. 20048/04.05.2020 ;

Avand Tn vedere Declaratia notariala a d-lui Tudosca Constantin autentificata sub
nr. 5726/01.06.1994 ;

Avand in vedere contractul de concesiune emis de Primaria municipiului Pascani in
urma licitatiei din data de 19.10.1992 pentru parcela cu nr. 247;

Avand in vedere extrasul de carte funciara pentru informare nr. 1060/18.01.2023;

Avand in vedere Raportul de evaluare Tinregistrat la Primaria municipiului Pascani
sub nr. 281/05.01.2023 intocmit de catre Cabinet de expertize evaluari OHMT Carmen
Laura, expert evaluator ANEVAR;

Avand in vedere Certificatul de Urbanism nr. 637/16.12.1993 si Autorizatia de
construire nr. 316/16.12.1993; Avand 1in vedere Certificatul de Urbanism nr.
594/30.08.1995 si Autorizatia de construire nr. 194/30.08.1995;

in vederea atragerii de noi fonduri catre bugetul local;



Primarul municipiului Pagcani propune spre analiza, dezbaterea si aprobarea
Consiliului Local al Municipiului Pascani proiectul de hotarare privind vanzarea directa a
terenului in suprafata totala de 600 mp, situat in Municipiul Pagcani, str. Renasterii, nr. 13,
jud. lasi, Nr. Cad. 67053, proprietate privata a Municipiului Pascani, catre persoanele
fizice Tanasa Gheorghe si Tanasa Doina , in forma prezentata.

PRIMAR,
Ing. Marius Nicolae Pintilie



PRIMARIA MUNICIPIULUI PASCANI PRIMARUL MUNICIPIULUI
NR. 1491/19.01.2023 PASCANI
Marius Nicolae Pintilie

RAPORT,
privind vanzarea directa a terenului in suprafata totala 600 mp, situat in Municipiul
Pascani, str. Renasterii, nr. 13, jud. lasi, Nr. Cad. 67053, proprietate privata a
Municipiului Pascani, catre persoanele fizice Tanasa Gheorghe si Tanasa Doina

In baza Referatului de aprobare inregistrat sub nr. 1489/19.01.2023, intocmit de
catre Primarul Municipiului Pagcani, Marius-Nicolae Pintilie;

Avand in vedere adresa finregistrata la Primaria Municipiului Pascani sub nr.
21218/06.12.2019 prin care domnul Tanasa Gheorghe in calitate de proprietar al
imobilului constructie situat in Municipiul Pagcani, str. Renasterii nr. 13, jud. lasi, solicita
cumpararea terenului in suprafata de 600 mp, situat la aceeasi adresa;

In conformitate cu dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legilativa
pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

In conformitate cu dispozitiile art. 1.650 alin. (1) coroborat cu art. 1.673, alin. (1) si
alin. (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, potrivit carora :
> ART. 1.650

(1) Vanzarea este contractul prin care vanzatorul transmite sau,
dupd caz, se obliga sd transmitd cumpdrdtorului proprietatea unui bun in
schimbul unui pret pe care cumpdrdtorul se obliga sa i1l plateasca.

ART. 1.673
Obligatia de a transmite dreptul vandut

(1) Vénzatorul este obligat sa transmita cumparatorului
proprietatea bunului vandut.
(2) Odata cu proprietatea cumpdaratorul dobé&ndeste toate drepturile

si actiunile accesorii ce au apartinut vanzatorului.”
in conformitate cu dispozitiile art. 87, alin. (5), coroborat cu art. 129, alin.(1), alin.

(2), litera c) si alin. (6), litera b), art. 354 si art. 364, alin.(1) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, potrivit carora :

” ART. 87

Resursele financiare ale autoritatilor administratiei publice locale

(5) Autoritatile administratiei publice locale administreaza sau,
dupa caz, dispun de <resursele financiare, precum si de Dbunurile
proprietate publica sau privata ale unitatilor administrativ-
teritoriale, in conformitate cu principiul autonomiei locale.

ART. 129

Atributiile consiliului local

(1) Consiliul 1local are initiativa si hotdrdste, 1in conditiile
legii, in toate problemele de interes local, cu exceptia celor care sunt
date prin lege 1iIn competenta altor autoritdati ale administratiei publice
locale sau centrale.

(2) Consiliul local exercitd urmdtoarele categorii de atributii:



c) atributii privind administrarea domeniului public si privat al
comunei, orasului sau municipiului;

(6) In exercitarea atributiilor prevazute la alin. (2) 1lit. <),
consiliul local:

b) hotdrdste véanzarea, darea in administrare, concesionarea, darea
in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate privata a
comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii;

ART. 354
Domeniul privat
(1) Domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-

teritoriale este alcatuit din bunuri aflate in proprietatea lor si care
nu fac parte din domeniul public.

(2) Asupra acestor Dbunuri, statul sau unitdatile administrativ-
teritoriale au drept de proprietate privata.

ART. 364

Exceptii de la regulile privind procedura de vénzare a bunurilor din
domeniul privat

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul
vanzdrii unui teren aflat 1in proprietatea privatd a statului sau a
unitdatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazda de un drept de
preemptiune la cumpdararea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vénzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de
consiliul local sau judetean, dupa caz.”

Avand in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Pagcani nr.
130 / 2011 privind Tnsusirea proprietatii private a Municipiului Pascani, judetul lasi, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Avand in vedere prevederile Hotararii Consiliului Local al Municipiului Pascani nr.
94 / 2018 completarea Anexei nr. 1 la Hotararea Consiliului Local al Municipiului Pascani
nr. 130 din 20.12.2011 privind insusirea proprietatii private a Municipiului Pascani, judetul
lasi, prin adaugarea numerelor de inventar de la 1433 pana la 1501, precum si numarul
1957 ;

Avand in vedere contractul de concesiune emis de Primaria municipiului Pascani in
urma licitatiei din data de 19.10.1992 pentru parcela cu nr. 246, modificat si completat prin
actul aditional nr. 1, Tnregistrat la Primaria municipiului Pascani sub nr. 20048/04.05.2020 ;

Avand in vedere Declaratia notariala a d-lui Tudosca Constantin autentificata sub
nr. 5726/01.06.1994 ;

Avand n vedere contractul de concesiune emis de Primaria municipiului Pascani in
urma licitatiei din data de 19.10.1992 pentru parcela cu nr. 247 ;

Avand in vedere extrasul de carte funciara pentru informare nr. 1060/18.01.2023 ;

Avand in vedere Raportul de evaluare Tnregistrat la Primaria municipiului Pascani
sub nr. 281/05.01.2023 intocmit de catre Cabinet de expertize evaluari OHMT Carmen
Laura, expert evaluator ANEVAR;

Avand in vedere Certificatul de Urbanism nr. 637/16.12.1993 si Autorizatia de
construire nr. 316/16.12.1993;



Directia Economica, Compartimentul Patrimoniu si Contracte si Compartimentul
Juridic si Contencios din cadrul aparatului de specialitate al Primarului  Municipiului
Pascani propun spre analiza si dezbaterea Consiliului Local al Municipiului Pascani
proiectul de hotarare privind vanzarea directa a terenului in suprafata totala 600 mp,
situat Tn Municipiul Pagcani, str. Renasterii, nr. 13, jud. lasi, Nr. Cad. 67053, proprietate
privata a Municipiului Pagcani, catre persoanele fizice Tanasa Gheorghe si Tanasa Doina,
in forma prezentata de initiator.

Directia Economica,
Cons. Angelica Labontu

Compartiment Juridic si Contencios
Cons. Jr. Vlad Marius - lonut

Compartiment Patrimoniu si Contracte,
Cons. Jr. Bogdan Lungu



