ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS
JUDETUL IASI

HOTARAREAN: 78
privind insusirea raportului de evaluare pentru
imobilul in suprafatd de 2574,00 mp teren, inscris in Cartea Funciari nr. 60693, cu destinatia de
cale acces, situatin strada Cucuteni, Oragul Targu Frumos, jud. Iasi

Consiliul Local al Oragului Targu Frumos,
Avand in vedere prevederile:
-art. 129, alin. (2) lit. ¢) din Ordonanta de urgent3 nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ;
- H.G. nr. 548/1999 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcituiese domeniul
public al comunelor, oraselor, municipiilor si judetelor;
-H.G. nr. 1031/1999 pentru aprobarea Normelor metodologice privind inregistrarea in contabilitate a bunurilor care
alcdtuiesc domeniui public al statului si al unitatilor administrativ teritoriate;

- Hotardrii Consiliului Local al orasului Targu Frumos nr. 111/26.09.2019, privind aprobarea introducerii in inventarul
domeniului public al orasului Térgu Frumos a terenului in suprafatd de 2574,00 mp, fnscris in Cartea Funciara nr. 60693, cu
destinatia de cale de acces.

Ludnd in considerare:
- raportul de evaluare nr, 39796/02.08.2021;
- Incheierea de carte funciard nr. 16541/14.06.2021;
- Extrasul de carte funciard pentru informare nr. 16541/14.06.2021;
- Plan de amplasament si defimitare a imobilului inregistrat la OCPI Iasi cu nr. 236/19.01.2011.

Tindnd cont de:
-referatul de aprobare inregistrat sub nr.40821/19.08.2021 ;
- avizul favorabil al Comisiei de amenajare a teritoriului, urbanism, protectia mediului, turism si agricultur din cadrul
Consiliului Local al orasului Targu Frumos inregistrat sub nr.41260/26.08.2021;
- Raportul compartimentului de resort intocmit de Compartimentul  Administrarea Patrimeniului, inregistrat sub
nr.40828/19.08.2021.

In temeiul art. 139 alin. (1), (2) din Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul
administrativ,
HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 39796/02.08.2021 intocmit de expert evaluator membru
corporativ ANEVAR nr, 0572 — SC EVALIASI SRL, conform anexei care face parte integranta din prezenta .

Art.2, Cu ducerea la indeplinire a prezentei se imputerniceste Primarul prin aparatul de specialitate,

Art.3. Secretarul general al orasului Targu Frumos va comunica prezenta hotdrare Institutiel Prefectului Judetuiui Iasi in
vederea exercitirii controlului de legalitate, Primarului Orasului Targu Frumos, Compartimentul Administrarea Patrimoniului si
Serviciului Economic din cadrul Primgriei orasului Targu Frumos si o va aduce Ia cunostintd publici prin afisare si/sau pe
pagina de internet si/sau in pres.

Adoptatd astdzi, 26.08.2021, in sedintd publica ordinars.

e —

Presedinte de sedints,
Consilier local
Enea Sergiu- Constantin

Contrasemneaza pentru legalitate,
Secretar general al orasului,
Valache Arghir Gabriel

ok




CARTUS NECESAR DE INSERAT PE ORICE HOTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL ORASULUI TARGU FRUMOS
DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINTA SI CEA A SECRETARULUI GENERAL AL ORASULUI
PROCEDURI OBLIGATORI ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARN CONSILIULUI LOCAL AL ORASULUI
TARGU FRUMOS NR. 78/26.08.2021

Semnatura
Nr Data persoanei
ort OPERATIUNI EFECTUATE ZZILLJAN responsabile sa
) efectueze
procedura
0 1 2 3
1 | Adoptarea hotararii') 26/08/2021
2__| Comunicarea catre primarul orasului®) ... 12021
3 _| Comunicarea ctre prefectul judetului®) .1..... /2021
4 | Aducerea la cunostinta publici™ ) ...1....[2021
5 | Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual® ) ... 12021
6 | Hotararea devine obligatorie®) sau produce efecte juridice’), dupa caz codL 2029

Extrase din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

Y art. 139 alin. (1): .Jn exeritarea atribufiifor ce §i revin, consiiul local adoptd hotdrén, cu majoritate absolidd sau
simpld, dupd caz.™

art. 197 alin. (2): ,Hotdrérile consilivlui local se comunics primarulul,”

art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunica hotararile consiliului local al comunei prefectului
in cel muit 10 zile lucritoare de la data adoptari.,.;

¥ art. 197 alin. (4): Hotérarile ... se adue la cunestinta publics §i se comunicd, in condifiile legii, prin grija secretarului
general al comunei.;

# art. 199 alin. (1) .Comunicarea hot3ranilor .... cu caracter individual céitre perscanele clrora i se adreseazd se face
in cel mult 5 zile de la data comunicirii oficiale céire prefect.”;
@ art. 198 alin, (1): Hotdrérile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunoghintd publics.”:

" art, 199 alin, (2): Hotdrarite ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicani cétre persoansle
cdrora li se adreseazs.”

2

Prezenta hotdrére a fost adoptatsd cu un numér de 17 voturi «pentru’; 0 voturi ,impotrivé” si

0 voturi ,abtineri’, exprimate de un numér de 17 consilieri locali care au volat, dintr-un numér de 17
consilieri ocali in functie.
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SINTEZA EVALUAR]

Obiectul evaluarii

Prezenty faport de ey
Proprietatii imobili

aluare are Ca scop estimareg valori
are. Evaluarea a
conform notej de

i de piaty a
fost Solicitata de catre orasyj Targu Frumos,
COmanda 39184/20.07. 021,
Tipul Proprietatii

imobiliarg Ce constituie Subiectul

Prezentuluj raport de evaluare
rumos, str. Cucute

ninr. 27, jud. lasi,
Data evaiyarij

Data evaluarij este 28.07.2021.
Cursu| BNR i3 data de 29.07.2021

este 1 Eurg = 4,9197 |ej.
Definitia valorii de

un activ say o datorie gr putea fi schimbat(a) la data
,» intre un Cumparator hotgr. ]
Nepartinito

at si un Vanzator hotarat, INtr-o  tranzactie
are, dupa yn Marketing adecvat sj in Care partile gy actionat fiecare in
Cunostinta ge

Cauza, prudent g; fara Constrangere,
Cea maj buna utilizare o
€a mai buna utilizare g proprietatii imobiliare subiect este teren construibil,

Vp=1 76.704 LE;
echivalent a
Vp = 35918 EURO

ing. George NEACSU
evaluator autorjzat ANEVAR
legitimatie 1




CAPITOLUL 1. DATE GENERALE

1.1. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Prezentuj raport de evaluare a fost intocmit de catre S.C. EVALIAS) S.R.L,

identificata prin J22!1684!2016, cul 363454385, féprezentata prin administrator ing.
Neacsy George Aurel. ‘

evaluari pProprietati imobiliare;
= evaluari bynyyj mobile,
Date de identificare:
- adresa; str, Prof. A, Sesan nr. 48, bloc C4-5, sc. CS, ap. 18;
- e-mail: neacsy __gaorgeG?@yahoo.com;
- telefon: 0232/231g1 8; 0723343145,

1.2. PREZENTAREA BENEFICIARULY;

Beneficiaryl este orasyl Targu Frumos, ¢y sediul in Targy Frumos, str. Cuza
Voda nr. 67, judetul Jasi



Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat.
Marimea valorii reflecta starsa si circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data
evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date. :

Exprimarea in valuta a opiniei finale poate fi considerata adecvata atat timp
cat principalele premise care au stat la baza evaluari- nu sufera modificari
semnificative (cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara, etc).

Inspectia proprietatia a fost facuta in data de 29.07.2021. ,

Culegerea informatiilor, prelucrarea acestora, analizele si calculele s-au facut

in perioada 21.07.2021 - 29.07.2021, raportul find redactat in forma finala la data de
29.07.2021.

Data evaluarii; 29.07.2021.
Cursul BNR la data de 29.07.2021 este 1 euro = 4,9197 lei.

1.5. TIPUL DE VALOARE

In lucrarea de fata a fost exprimata valoarea de piata. .
~ Valoarea de piata - conform Standardelor de evaluare a bunun'lor'editia 2018 -

suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) fa data
evaluarii,' intre 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, prude_ﬁt_ Si fafa constrangere.
| La estimarea valorii de piata s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de
a bunurilor, editia 2020 si in mod special: | | .
. = SEV100- Cadrul general (VS Cadrulgeneral)

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluari (VS 101)

« SEV 102 - Implemerntarea (VS 102)

* SEV 103 - Raportare (IVS 103)

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

* GME 630 —~ Evaluarea bunurilor imobile

* Glosar IVS 2020. "



Evaluatory) U a putut verifica toate informatiile, in unele cazuyri Neavind
competents profesionala Necesara (in cazy legalitatii actejor de Proprietate).

Sursele de informatii folosite au fost:

- Standardele ge evaluare g bunurilor, editia 2020;

- Ghiduri Metodologice de evaluare;

- Inspectia Proprietatii in Scopul evaluarii, 2009;

- Agenti imobiliare:

- Intemnet — site-urj Specializate, anuntyrj particulari;

- Extras de carte funciara 16541/14.06.2021

- Plan de amplasament sj delimitare 3 Corpului de proprietate

= Hotararea nr. 111/26.09.2019 4 Consiliului Locaf al orasulyi Targu Frumos
- Bazade date 4 evaluatoruly;,



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;

prezenta lucrare nu se inscrie in categoria lucrarilor de expertiza tehnica a
structurii de rezistenta a constructilor si nici a expertizelor asupra
caracteristicilor fizice si chimice a terenului; _

se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care
a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport;

ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie
exterioara neinvaziva a proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in
evidenta defecte sau deteriorari ale constructillor sau instalatiilor datorita
acestei inspectii exterioare. Prez_enta' unor astfel de deteriorari care nu au
fost puse in evidenta ,este posibil ca ar putea afecta in mod negativ opinia
evaluatorului asupra valorii dar aceste deteriorari nu au putut fii identificate.
Evaluatorui recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential
negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfei de aspecte;
nu am reafizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditi ascunse sau ne-
aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Cu ocazia inspectiei nu am fost informat despre existenta pe amplasament
a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei attor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma nici
o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi;

situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatiior de aplicare
a acestora, pentru ca valorile rezutate sa conduca la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;
evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de

evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la
data evaluarii;
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1.9. CLAUZA DE VERIFICARE A EVALUARII

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

1.10. DECLARAREA CONFORMITATH EVALUAR“ CU SEV

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca
afimatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De
asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate
numai la ipotezele si conditile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
conciuziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certific ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva asupra bunului
imobil care face obiectul acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personat
si nu sunt partinitor fata de vreuna din partile implicate. .

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
intelegere care sa-i confere acestuia un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul nici alta persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt
interes financiar legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele, opiniile si concluziile formulate au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai
jos este membru ANEVAR si a indeplinit cerintele programuiui de pregatire
profesionala continua si are competénta necesara intocmirii acestui raport.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR BUNURILOR
EVALUATE

2.1. IDENTIFICAREA SI SITUATIA JURIDICA

Proprietatea imobiliara (teren) situata in orasul Targu Frumos, str. Cucuteni nr.
27, jud. lasi, C.F. 80693, nr. cad. 60693, este proprietatea orasului Targu Frumos
conform HCL 111/26.09.2019 si extrasul de carte funciara 16541/14.06.2021.



27, jud. lasi:

- Inscrisin C.F, 60693, nr. cad. 60693
- identificatori cadastrali: nespecificati
= SUprafata de 2574 mp,

- teritoriu: intravilan

- deschideregz |5 str. Cucuteni

- forma reguiata

2.4. DESCRIEREA PIETEI IMOBILIARE A" PROPRIETATII pEg
EVALUAT ‘

CAPITOLUL 3. EVALUAREA



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

1. Permisa legal - trebuie analizate restrictile impuse de PUG, PUZ, PUD,
certificatul de urbanism. Conditiile cele mai restrictive: restrictii de construire,
normative de constructii, restrictii privind cladirile de patrimoniu si siturile
istorice. Trebuie avute in vedere reglementariie de mediu precum si
posibilitatea unei schimbari in reglementarile zonale.

2. Posibila fizic ~ utilizarea unei proprictati este determinata de caracteristicile
fizice: marimea, forma, suprafata, topografia, fatada, adancimea, natura
terenului de fundare, accesibilitatea, riscul dezastrelor naturale, structura
geologica a terenului, utilitati publice. Conditille fizice infiuenteaza si costurile
de conversie ale utilizarii actuale pentru o alta utilizare, considerata mai buna.

3. Fezabila financiar - utilizarile care au mdephmt conditile legale si fizice se
analizeaza pentru a determina daca ar aduce un venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare
este aceea care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului. Cea
mai buna utilizare potentiala a terenului este, de obicei, o utilizare pe termen

lung si se presupune ca ramane aceeasi pe toata durata existentei
constructiilor.

3.2. ABORDARI IN EVALUARE

In conformitate cu Standardele Intemnationale de Evaluare exista trei tipuri de
abordari posibile: '

Abordarea prin_cost — este bazata pe afirmatia ca un cumparator prudent si
informat ar plati pentru un bun cel mult costul de achizitie sau de productie al unui
inlocuitor cu aceeasi utiliatate. Acest principiu este cunoscut ca principiul substitutiei.

Abordarea prin comparatia vanzarilor — consta in analiza preturilor de vanzare
recente (sau a ofertelor de vanzare) de bunuri imobile identice sau similare cu cel
evaluat, pentru a ajunge la o indicatie asupra valorii acestuia. _

Abordarea prin_venit — este o abordare comparativa a valorii oricarei
proprietati generatoare de venit, care ia in considerare informatiile referitoare la
veniturile si cheltuielile aferente proprietatii evaluata si estimeaza valoarea acesteia
prin convertirea venitului in valoare. Abordarea se bazeaza pe principiul anticiparii.

10



Elemente de co
tranZactiilor Care ¢

eterming diferenteje dintre preturile platite pentry Proprietatite
imobiliare.

e Comparatie inclug, fara 3 se limitg
urmatoarele:

Numaj |5 acesteg,
drepturile de Proprieta

Conditiile de ﬁnantare;
Conditiile de vanzare:
Conditiile de piata;
localizarea/amplasarea;

caracteristici‘le fizice;

SuUprafaty terenului;

regim de inaltime;

te transmise;

utilitati g; instalatii;

11



CAPITOLUL 4. RECONCILIEREA VALORII. OPINIA FINALA.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari de
evaluare pentru a putea avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice,
logica si rationamentele aplicate au condus la judecati consistente. |

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele principii:

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;
datele primare au caracter de piata.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si
considerentele avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

valoarea estimata este valabila in conditii economice, sociale, politice,
fiscale si juridice existente la data evaluarii;

valoarea este o predictie;

valoarea poate fi considerata ca cea mai buna estimare a pretului posibil
obtenabil in urna unei tranzactil obiective si nepartinitoare pentru bunul

evaluat si poate reprezenta un nivel de referinta in vederea negocierilor;
valoarea nu contine TVA.

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor, in opinia evaluatorului, valoarea de
piata a proprietatii imobiliare situate in oras Targu Frumos, str. Cucuteni nr. 27, jud.
tasi, C.F. 60693, nr. cad. 60693, este de:

Vp = 176.704 LE|
echivalenta
Vp= 35918 EURO

ing. George NEACSU
evaluator autonzat ANEVAR




DETERMINAREA VALORII DE PIATA A TERENULWUI

ANEXA NR. 2

Elemonte de comparatis Teren Teren Teren Teren
de evalyat comparabila 1 | comparabila 2 comparabila 3
Suprafata teren, mp 2,574 3,300 700 5,000 -
Pret oferta/vanzare (eurc/mp) 15.0 15.0 10.0
Tipul tranzactiel oferta oferta oferts
[Vaioare corectie % 5% 5% 5%
Valoarea corectiel (euro/mp) -0.8 08 . 0.5
Pret corectat 14.3 14.3 9.5
Drepturl de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (euro/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 14.3 143 8.5
Conditii de finantare cash cash cash cash
Valoarea corectiei (%) o 0% 0% 0%
Valoarea oorectiei-(eurofmp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 14.3 14.3 9.5
Conditil de vanzare fara fara fara fara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (eura/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 14.3 14.3 9.5
Conditii plata (data) iulie 2021 tulie 2021 iulie 2021
Valoarea 6orectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (euro/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret corec;tat 14.3 14.3 9.5
Localizare Targu Frumos, 'fargu Frumos, | Targu Frumos, | Targu Frumos,
str. Cucuteni nr. | str. Cucuteninr.| str. Cucuteni, |DN 28B jud. lasi
27,jud. lasiCF| 43, int.cu jud. lasi
80683, nr. cad. | Dumbrava, jud,
60693 lasi
h'Va!oar!aa corectiel (%) 2% 5% 30%




DETERMINAREA VALORII DE PIATA A TERENULU!

ANEXA NR. 2

Eloemente de comparatie Teren Teren Teren Teren
deevaluat | comparabila 1 | comparabila 2 | comparabila 3
Suprafata teren, mp 2,574 3,300 700 5,000 -
Pret ofer;afvanzare {euro/mp) 15.0 15.0 10.0
Tipul tranzactiel oferta oferta ofertd
Valoare corectie % -5% -5% -5%
Valoarea corectiei (euro/mp) 0.8 08 . - -0.5
Pret corectat 14.3 14.3 9.5
Drepturi de proprietate deplin deplin depiin deplin
Valoarea corectiei {%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (euro/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 14.3 14.3 9.5
Conditll de finantare oash . cash cash cash
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei-(eurofmp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 14.3 14.3 9.5
Conditit de vanzare fara fara fara fara
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (euro/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 14.3 4.3 9.5
Conditii piata (data) ufie 2021 iulie 2021 julie 2021
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (euro/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret corectat 143 143 95
Localizare Targu Frumos, ‘i‘argu Frumos, | Targu Frumos, | Targu Frumos,
str. Cucuteni nr. | str. Cucuteninr.| str. Cucuteni, |DN 28B jud. lasi
27, jud. lasi CF 43, int cu jud. fasi
60693, nr. cad. | Dumbrava, jud.
80693 lasl
Valoarea corectiet (%) 2% 5% 30%




Curs eurojiey 29,07, .
——
Valoarg esﬂniaﬁi (lel/mp;) .ml = ~—-
/aloars torgn (euro) 35918 --
aloare toren, {lei) -.
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