ROMANIA
JUDETUL 1ASI
ORASUL TARGU FRUMOS

CONSILIUL LOCAL AL ORA$ULUI TARGU FRUMOS

HOTARAREA NR. 19
din data de 25.02.2021

prwmd insusirea raportului de evaluare, stabilirea pretului si a conditiilor de
vinzare si aprobarea vanzarii terenului in suprafata de 62,00 mp, apartmmd
domeniului privat, situat in strada Tudor Vladimirescu, nr. 1, zona Piata
Agroallmentara, oras Targu Frumos, ]udetul Tasi, inscris in Cartea Funciara nr.
62481, numar cadastral 62481

Avand in vedere:

- prevederile art. 364 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completarile ulterioare,

- prevederile art. 129 alin. (2), lit. ¢), coroborat cu ahn (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

- prevederile Hotararii Consiliului local al orasului Térgu Frumos nr. 114/26.11.2020, privind
aprobarea ntocmiril raportului de evaluare pentru terenul in suprafatd de 62,00 mp teren,
situat in strada Tudor Vladimirescu, nr. 1, zona Piata Agroalimentard, oras Térgu Frumos,
inscris in C.F. nr. 62481, nr, cadastral 62481,

- contractul de concesiune nr. 3631/22,11.2017 privind exploatarea terenului in suprafata de
62,00 mp, situat fn str. Tudor Vladimirescu nr. 1, zona Piata Agroalimentard, oras Targu
Frumos, judetul Iasi,

- contractul de vanzare autentificat sub nr. 2931/16.11. 2017, prin care titularul contractului de
concesiune nr. 3631/22.11.2017 a dobéndit proprietatea constructiei edificate pe terenul situat
in strada Tudor Vladimirescu, nr. 1, zona Piata Agroalimentars, oras Targu Frumos, inscris in
C.F. nr. 62481, nr. cadastral 62481,

- raportul de evaluare nr. 26757/14.01.2021, al terenului situat in oras Targu Frumos, str.
Tudor Vladimirescu nr. 1, judetul Iasi, intocmit de S.C. Evaliasi S.R.L., membru corporativ
ANEVAR nr. 0572,

- cererea nr. 46559/04.11.2020 prin care titularul contractulun de concesiune nr.
3631/22.11.2017 solicita cumpdrarea terenului ce face obiectul contractului sus-mentionat;

- referatul de aprobare nr. 28427/11.02.2021 pentru proiectul de hotardre nr.

28428/11.02.2021, initiat de Condurache Mihai, consilier local in cadrul Consnhulun Local al
orasului Targu Frumos;

- raportul de specialitate nr. 28430/11.02.2021 intocmit de Musteatd Maricica, inspector
superior in cadrul Compartimentului Administrarea Patrimoniului din aparatul de specialitate al
primarului orasului Targu Frumos;

- avizul favorabil nr. 29578/25.02.2021 emis de-Comisia econamic3, fi F nanc:ara si de disciplina
din cadrul Consiliului Local al Orasului Targu Frumos,

- avizul favorabil nr. 29463/25.02.2021 emis de Comisia de amenajare a terltorlulw, urbanlsm,
protectia mediului, turism §i agriculturé din cadrul Consiliului Local al oragului Targu Frumos;
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ROMANIA
JUDETUL IAST
ORASUL TARGU FRUMOS

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS

In temeiul dispozitiilor art. 196 alin. (1) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,

Consiliul local al orasului Targu Frumos,
HOTARASTE:

Art. 1.(1) Se Tnsugeste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 26757/14,01.2021,
intocmit de expert .evaluator membru corporativ ANEVAR nr. 0572 - SC EVALIASI S.R.L., care
constituie anexé la prezenta hotdrére.

(2) Se stabilegte pretul de vénzare a terenului n suprafatd de 62,00 mp, situat in
strada situat in strada Tudor Vladimirescu, nr. 1, zona Piata Agroalimentard, oras Targu
Frumos, judetul Tasi, inscris in C.F. nr. 62481, nr. cadastral 62481, in suma de 8.763,00 lei.

Art. 2. Se aprobd vanzarea terenului proprietate privata in suprafaid de 62,00 mp,
inscris in C.F. nr. 62481, nr. cadastral 62481, situat in strada Tudor Vladimirescu, nr. 1, zona
Piata Agroalimentara, cu dreptul de preemtiune conform art. 364, alin. (1) din Ordonanta de
urgenid nr. 57 din 3 julie 2019 privind Codul administrativ, catre proprietarul imobilului
(cladire), SC Fidagro Service SRL, conform contractului de vanzare nr. 2931/16.11.2017.

Art.3. Cu ducerea la indeplinire a prezentei se imputernicegte Primarul prin aparatul
de specialitate.

Art.4. Anexa face parte integrantd din hotdrare,

Art.5. Secretarul general al orasului Targu Frumos va comunica, In termenul prevazut
de lege, prezenta hotdrare, Institutiei Prefectului Judetului Tasi, Primarului orasului
Targu Frumos, Compartimentului Administrarea Patrimoniului §i 0 va aduce la cunostinta
publica prin afisare gifsau pe pagina de internet www.primariatafrumos.ro sifsau in presa.

Adoptatd astazi, 25.02.2021, in sedintd publica ordinara.

Contrasemneazad pentru legalitate,
?‘OM‘{fP Secretar general al orasului,

N\% \ Valaclie ArghirGabriel
8 ) -

Presedinte de sedintd,
Consilier local,
Vatamanu Ionut Nicusor

!

p

Prezenta hotdrére a fost adoptats cu un numar de 17 voturi ,pentru”, 0 voturi ,,impotrivd”
si 0, ablineri”, exprimate de 17 consilieri locali prezenti dintr-un numar de 17 consilieri
locali in functie.
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RAPORT DE EVALUARE

AL TERENULUI SITUAT IN ORAS TARGU FRUMOS,
STR. TUDOR VLADIMIRESCU NR. 1,
JUD. IASI
CARTE FUNCIARA 62481, NR. CADASTRAL 62481

PROPRIETAR: ORASUL TARGU FRUMOS

BENEFICIAR: ORASUL TARGU FRUMOS

8.C. EVALIASI S.R.L.
membru corporativ ANEVAR nr. 0572
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SINTEZA EVALUARI]

Obiectul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de piata a
terenului situat in oras Targu Frumos, str. Tudor Viadimirescu nr. 1, jud. lasi, inscris
in Cartea funciara 62481 cu nr. cadastral 62481, proprietatea orasului Targu Frumos.

Scopul evaluarii

Prezentul raport de evailuare are ca scop estimarea valorii de piata a
proprietatii imobiliare. Evaluarea a fost solicitata de catre orasul Targu Frumos,
conform notei de comanda rr. 49614/21.12.2020.

Tipul proprietatii

Proprietatea imobiliara ce constituie subiectul prezentului raport de evaluare
este terenul situat in orasul Targu Frumos, str. Tudor Viadimirescu nr. 1, zona Piata
agroaimentara, jud. lasi.

Data evaluarii
Data evaluarii este 14.01.2021.
Cursul BNR Ia data de 14.01.2021 este 1 Euro = 4,8738 Lei.

Definitia valorii de piata

Valoarea de piata - conform Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2020 -
suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, infre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Cea mai buna utilizare
- Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare subiect este teren construibil.

OPINIA EVALUATORULUI

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in opinia evaluatorului, valoarea de
piata a proprietatii imobiliare situate in oras Targu Frumos, str. Tudor Viadimirescu
nr. 1, jud. lasi, inscris in Cartea funciara 62481 cu nr. cadastral 62481, este de:

Vp=8.763 LEI
echivalent a
Vp =1.798 EURO

ing. Géorge NEACSU
evaluator autorizat
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CAPITOLUL 1. DATE GENERALE

1.1. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre S.C. EVALIAS] SR.L,,
identificata prin J22/1684/2016, cU) 36345485, reprezentata prin administrator ing.
Neacsu George Aurel. ' '

Evaluatorul este membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR) si este autorizat pentru:

- evaluari proprietati imobiliare;

- evaluari bunuri mobile.

Date de identificare:

- adresa: str. Prof. A. Sesan nr. 486, bloc C4-5, sc. C5, ap. 18:;

- e-mail: neacsu _george67@yahoo.com;

- telefon: 0232/231918; 0723343145,

Ca urmare a efectuarii programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR detin cunostintele necesare realizarii misiunii de evaluare in mod
‘competent si pot sa ofer o evaluare obiectiva si impartiala.

Evaluatorul nu are nicio legatura sau implicare importanta cu subiectui
evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea.

La elaborarea prezentului raport de evaluare nu am apelat la asistenta
substantiala din partea altor specialisti.

1.2. PREZENTAREA BENEFICIARULUI

Beneficiarul este orasul Targu Frumos, cu sediul in Targu Frumos, str. Cuza
Voda nr. 67, judetul lasi.

1.3. OBIECTUL RAPORTULU! DE EVALUARE

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in oras Targu
Frumos, str. Tudor Vladimirescu nr. 1, zona Piata agroalimentara, jud. lasi, inscris in
Cartea funciara 62481 cu nr. cadastral 62481, avand suprafata de 62 mp.

1.4. SCOPUL S| DATA EVALUARII

Evaluarea este necesara pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare. Aceasta a fost solicitata de catre orasul Targu Frumos prin nota de
comanda nr. 49614/21.12.2020.



Evaluatorul nu a putut verifica toate informatiile, in unele cazuri neavind
competenta profesionala necesara (in cazul legalitatii actelor de proprietate).
Sursele de informatii folosite au fost:

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020;

Ghiduri metodologice de evaluare;

Inspectia proprietatii in scopul evaluarii, 2009;

Buletine informative si metodologii de evaluare publicate de ANEVAR si
IROVAL;

Agentii imobiliare:

Internet — site-uri specializate, anunturi particulari;

Extrasul de carte funciara nr. 24369/11.11.2020 al Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara lasi — B.C.P.!. Pascani:

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Baza de date a evaluatoruiui.

1.7. IPOTEZE Si IPOTEZE SPECIALE

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face

referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe
parcursul taportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare.
Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si
care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este
invalidata:

aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiite si documentele
fumizate si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel. Afirmatiile facute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;
evaluatorul declara ca acest raport de evaluare a fost realizat la cerinta
destinatarului. Acest raport a fost realizat pentru informarea asupra valorii
iar valoarea obtinuta este o parere impartiala a unui expert in contextul
economic actual precum si pe baza informatiilor gasite la momentul
evaluarii pe piata;



date prezentate s-a considerat ca ny au niciun efect asupra valorii de piata
a propiietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata;

- Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de
acces pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in
aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest
démers;

- valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarni. Intrucat piata,
condttiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau
necorespunzatoare la un alt moment;

- orice valori estimate in raport se aplica intregii afaceri si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.8. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICITATE

Prezentul raport de evaluare, sau parti ale sale, nu pot fi incluse in nici un
document, nu pot fi publicate, mediatizate sau difuzate sub nici o forma fara aprobarea
scrisa prealabila a evaluatorului.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru
'_evaluator este valabil numai pentru scopul mentionat iar evaluatorul nu-si asuma
nicio responsabilitate daca acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obiigat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in
afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

1.9. CLAUZA DE VERIFICARE A EVALUARI

Evaluatorul este de acord ca prezentul raport de evaluare sa poata fi verificat
de un alt evaluator ANEVAR in conditiile respectarii prevederilor ANEVAR.



Zona este rezidentiala si nerezidentiala, constructii P, P+E, P+M, P+4E,

2.3. DESCRIEREA IMOBILULUI DE EVALUAT

Terenul supus evaluarii este situat in orasul Targu Frumos, str. Tudor

Viadimirescu nr. 1, jud. lasi, inscris in Cartea Funciara nr. 62481, nr. cadastral 62481,
in suprafata de 62 mp.

- Teritoriu: intravilan

~ Terenul este plat

- Forma regulata

- Pe teren exista o constructie

- Utilitati imobil: energie electrica, apa, canalizare, gaz metan

Fotografii realizate cu ocazia inspectiei in teren sunt prezentate in Anexa nr. 1.

24. DESCRIEREA PIETE! IMOBILIARE A PROPRIETATIl DE
EVALUAT

Piata imobiliara a proprietatii de evaluat este cea a terenurilor din orasul Targu
Frumos, jud. lasi, zona centrala.

Tranzactile imobiliare cu astfel de proprietati se caracterizeaza printr-o
stagnare si scaderi moderate de preturi. Vanzarile sunt reduse ca numar, timpul de
expunere a proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare este mare.

Ofertele de vanzare pentru imobile sunt cuprinse intre 22 euro/mp - 32
euro/mp in functie de amplasament fata de caile rutiere, suprafata, dotari, etc.

CAPITOLUL 3. EVALUAREA

3.1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI!

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare reflecta cea mai buna utilizare a
acesteia. Cea mai buna utilizare este utilizarea unei proprietati care ii maximizeaza
productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii existente sau o utilizare alternativa. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea
unei propriétati, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmatoarele patru criterii:



3.3. ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR

Informatii comparabile sunt informatii utilizate in evaluare care conduc la
estimarile valorii. Informatiile comparabile se refera la proprietatile imobiliare care au
caracteristici similare cu cele ale proprietatii evaluate (proprietatea subiect).

Elemente de comparatie sunt caracteristicile specifice ale proprietatilor si
tranzactiilor care determina diferentele dintre preturile platite pentru proprietatile
imobiliare.

Elementele de comparatie includ, fara a se limita numai Ia acestea,
urmatoarele:

- drepturile de proprietate transmise:

- conditiile de finantare;

- conditiile de vanzare;

- conditiile de piata;

- localizareafampiasarea:

- caracteristicile fizice;

- suprafata terenului;

- regim de inaltime;

- utilitati si instalatii;

- anul punerii in functiune (PIF).

Abordarea prin comparatia vanzarilor considera ca preturile proprietatii sunt
stabilite de piata. Valoarea de piata poate fi deci calculata in urma studierii preturilor

de pe piata ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piata. Procesele
' comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cand
exista informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai
directa si sistematica abordare pentru estimarea valorii.

In ANEXA NR. 2 este prezentata deferminarea valorii de piata a terenului
situat in orasul Targu Frumos, str. Tudor Viadimirescu nr. 1, jud. lasi, prin metoda
- comparatiei vanzarilor. |

in ANEXA NR. 3 sunt prezentate cele trei proprietati comparabile similare cu
proprietatea imobiliara supusa evaluarii.
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ANEXA NR. 1

FOTOGRAFII PROPRIETATE IMOBILIARA




Pret corectat 342 29.7 324
Suprafata teren (mp) 62 1,810 582 815
Valoarea corectigi (%) -20% -5% -10%
Valoarea corectiei (euro/mp) 6.8 -1.5 -3.2
Pret corectat 27.4 28.2 292
Echiparea tehnico-edilitara E A, C, GM E,A C GM E A C, GM E, A C, GM
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (euro/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 274 28.2 292
Acces la proprietate drum asfalt drum asfalt drum asfalt drum asfalt
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valcarea corectiei (euro/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 274 282 292
Fornna regulata regulata regulata regulata
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (eurofmp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 274 28.2 28.2
Total corectie bruti (euro) 14.0 8.7 7.7
Total corectie brutd (%) - 47% 5% 25%
Total corectie ne.ta {euro) 26 3.2 -1.8
Total corectie neta (%) 9% 13% -6%

Comparabila 3 are cea mai mici corectie bruti

Curs surofieu 14.01.2020 4.8738
Valoare estimati (euro/mp) 29.0!
Valoare estimatii (lei/mp) 141
Valoare teren (euro) 1,798
Valoare teren (lei) 8,783




COMPARABILA 2
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