ROMANIA
JUDETUL VASLUI o
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TATARANI

HOTARAREANR. 35
privind aprobarea cumparirii unui teren de interes local si de utilitate publica si
aprobarea Raportului de evaluare si a Procesului verbal al Comisiei de negociere

Consiliul Local al comunei T#tarani, judetul Vaslui,
Avénd in vedere temeiurile juridice, respectiv prevederile:

a) art. 129, alin. 2, lit. (c) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile ulterioare;

b) Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile si
completdrile ulterioare; :

Luénd act de:

a) Referatul de aprobare nr. 4128/18.09.2020 al primarului comunei
Tatéarani, judetul Vaslui;

b) Raportul de specialitate nr. 4129/18.09.2020 al compartimentului
financiar-contabilitate al comunei Tatarani, judetul Vaslui;

¢) Hotdrdrea Consiliului Local nr. 32/09.09.2020 privind aprobarea
cumpdrdrii unui teren de interes local si de utilitate publici;

d)  Raportul de evaluare nr. 45/21.08.2020, intocmit de EXPERT evaluator
autorizat inginer Dorofte Dragos din cadrul S.C. EVALGRUP SR.L. inregistrat sub
nr. 4049 la data de 14.09.2020 la Primaria Tatarani, Jud. Vaslui;

¢) Procesul verbal de negociere inregistrat sub nr. 4100 din 17.09.2020
privind negocierea prefului de cumpérare;

In temeiul dispozitiilor art. 129 alin. (1), alin (2) si ale art. 139, alin. (1)
coroborat cu art. 196 alin. (1) lit.,,a” din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile ulterioare;

ADOPTA PREZENTA HOTARARE:

Art. 1. - Se aprobd Raportul de evaluare nr. 45/21.08.2020, intocmit de
EXPERT evaluator autorizat inginer Dorofte Dragos din cadrul S.C. EVALGRUP
S.R.L., care se constituie in Anexa nr. 1;

Art. 2. - Se aprobd Procesul verbal de negociere a pretului de cumpirare a
terenului elaborat de Comisia de negociere constituitd conform Hotararii Consiliului
Local nr. 32/09.09.2020 privind aprobarea cumpdrdrii unui teren de interes local i de
utilitate publicd, inregistrat sub nr. 4100 din 17.09.2020 la Priméria Comunei Tatérani,
Jud. Vaslui, care se constituie in Anexa nr. 2;

Art. 3. - Se aproba cumpdrarea terenului situat in intravilanul sat. Tatdrani,
comuna Tataréni, judetul Vaslui, in suprafatd de 800 m.p. tarlaua 29, parcelele 978 si
978/1, cu nr. cadastral 70735, avand categoria de folosinta curfi-constructii i
neproductiv, proprietatea S.C. ADISAMCOR SR.L., cu sediul in Mun. Husi, Jud.
Vaslui, care a dobandit terenul prin cumpérare in baza Contractului de vanzare-



cumpdrare aut. sub nr. 2330 la data de 17.12.2015 de SPN Armasu si Gheorghiu; acest
teren este necesar in vederea continudrii Proiectului »Reabilitare, modernizare si
extindere in vederea realizarii de grupuri sanitare §i centrald termics la Scoala
Gimnaziald Titirani, comuna Tatarani, judetul Vaslui”, la preul de 7.744 lei conform
Procesului verbal de negociere inregistrat sub nr. 4100 din 17.09.2020 la Primaria
Comunei Tatdrani, Jud. Vaslui;

Art. 4. - Anexele nr. 1 $i 2 fac parte integranta din prezenta hotdrare;

Art. S. - (1) Se aproba incheierea unei Promisiuni bilaterale de vanzare-
cumpdrare, dacd va fi cazul, si incheierea Contractului de vanzare-cumpdrare intre
unitatea administrativ teritoriala Tatarani, Jud. Vasluj pe de o parte si S.C.
ADISAMCOR S.R.L., pe de altd parte;

2) Se Imputerniceste primarul comunej Tatarani, domnul
Bahnéreanu Mihai, in vederea semnarii Promisiunii bilaterale de vanzare-cumpdrare,
dacd va fi cazul si a contractului de vanzare-cumparare si a oricdror altor documente

Art. 6. - Finantarea cheltuielilor pentru cumpararea terenului, inclusjy
contravaloare terenului, taxele notariale si cele privind inscrierea terenuluj in cartea
funciari se va face din sume alocate de la bugetul local.

Art. 7. - Prezenta hotiirre se comunici:

- Institutiei Prefectului J udetului Vaslui;
- Primarului comunei Tatarani;
- se aduce la cunostinta publica prin afigare.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
CONSILIER, SECRETAR GENERAL AL COMUNEL

Munteanu Cristina-Manuela Ivanovici Valentina

5

Tatarani, 21.09.2020




& ANIVAR

0o ~ Llf ______ T _\@9 2

S.CEVALGRUP S.R.L Husi

Membru corporativ ANEVAR nr. 028172020 S ==

CGRUP

e ASTORCEATIA DF MEMBRY CORPORATN

FVaLoAReA DR

nun. Husi, Calea Basarabiei, nr. 1084, jud Vaslui, CP-7351 00, tel/fax: 0335 - 424268, mobil: 0744 - 606281,
v e-mail: dragos_evalgrup@yahoo.com

_TRANSFERUL PROPRIETATII _Cad: EPI

OBIECTUL RAPORTULUI: Evaluare: ,PROPRIETATE IMOBILIARA”
formqsé din: | .

Datele, informatiile si continutul prezentului Raport de Evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise sau redactate in presa sau alte publicatii,

fara acordul scris si prealabil al societatii de evaluare $.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi.

Drept de autor © august 2020 S.C. EVALGRUP SR.L. - Husi. Toate drepturile rezervate.
Prezentul Raport de Evaluare contine 18 file, inclusiv anexe.
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S.C. E VALGRUP S.R.L. HUST - membru asociar 4 EVAR

mun. Hyg;, Caleq Basarabiei, nr. 1084, Jud Vaslui, telffux: 0335 . 424268, mobil: 9744 _ 60628]
E-mail: drago;_evalgrup@yahoo.com

S.C. EVALGRUp S.R.L.
Nr. 45/21.08.2020; Cod: Epj
Hugi, jud. Vasluj

cﬁrkg
S.C. ADISAMCOR S.R.L.
Si

PRIMARIA TATARANI,

L a cererea dumneavoastri, conform Contract de prestiri servicii nr, 44/21.08.2020,
expertul evalyato, ing. Dragog DOROFTE din cadryj S.C. EVALGRyup S.R.L.,
intocmeste un Raport de Evaluare 5 Proprietitilor imobiliare _ Teren intravﬂanCC, N, situat i
intravilap com, Tﬁtﬁrﬁni, jud. Vaslui, Proprietatea Societitii ADISAMCOR S.R.L., fn calitate de
Proprietar, pentru evasyare Pentry tranzactionare i vi transmitepy urméitoarele:

*  raportul de evaluare ny go bazeazj Pe solicitares obtinerii unej anumite valgrj maxime say minime, solicitare
venits din partea clientuluj say beneﬁciarului;

*  nefinalizares tranzactiei intre client si vinzitori, exonereazi firmg de evaluare si pe evaluatoryj angajat in
lucrare, de orice rispundere fati de client;

= analizele, opiniile i concluziile €xprimate ay fost realizate ip conformitate Cu cerintele si recomandirile
Standardelor de evaluare a bunurﬂor—2018, Mentionate cg surse de informare;

*  tipul de valoare estimats este nValoareg e Piati”,

*  dreptul de Proprietate evaluat asupra Proprietitii este »drep¢ deplin”, valabil gj tranzactionabil, firi sarcini;
*  toate valorile calculate si estimate, py i-au in considerare Costurile de vinzare say de cumpirare i nici incladerea

Ca rezultat al investiga;iilor i analizelor efectuate, Opinia e€xpertului
evaluator, I, data de 21.08.2020, valoarea estimatj g Proprietitij imobiliare — Teren
intravilan CC, N, este de:

Vgt

VALOAREA Dk PIATA: LET - 11.616; € - 2.450.

&

~Lomparatie directj - analiza Comparatiilor relative —

Data: 21.08.202¢
Evaluator autorizat - mempyy titular Ep], EBM - ing. Dragog DOROFTE

. '
DOLGFiz CRADGS

Legitimatia M. 22208

Valab#f 0220
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Datele, informatjile §i valorile obtinute pri
urmatoarele copgej uzii:

Valoare recomandat; g Proprietitilor TEREN INTRAVILANCC, N:
—2LOARE DE PIATA- cop PARATIA Dy ECTA o
Teren intravijan CC, N - 800m=. T29, P978,978/1 I

Nr. cad 70735
TOTAL PROPRIETATE:

n abordirile 1 evaluare in procesul de analizi, |-ay condus pe evaluator |

Data: 21.08 2029

Evaluator autorizat - mempyy titular EPI, EBM - ing. Dragog DOROFTE




L2. CUPRINSUL, RAPORTULUT.

INTRODUGRRE M 2
i 1 St g L 3
g L1. Sinteza raportuluj

.............................................................

L.2. Cuprins

3 L3. Bibliografie

IIl. TERMENI DE REFE
i 1.1 Identificarea eval
E 11.2. Identificarea clje

IL7. Ipoteze si ipoteze Speciale

I1.8. Restrictii de utilizare, dify

ILY9. Declararea B O v
1L PREZENTAREA DATELOR

IIL.1. Date despre aria de piata, localitate, vecinatagi gi localizare
HL.2. Descrierea situatiei juridice

IIL3. Descrierea terenului ...

L4, Identificarea compon,

HL5. Istoricul proprietitii

P IL7. Date privind impozitele $i valorile de impozitare .. """

IV. ANALIZA PIETEL

IV.1. Analiza CCTCTH oo

IV.2, Analiza ofertei ...

IV.3. Analiza echilibrulyij piefei
V. ANALIZA CELEI MAI BUN
V1. EVALUAREA PROPRIETATI

VIL. ANALIZA REZULTATEL
ANEXE

13. BIBLIOGRAFIE;

1. Constantin Pestisanu, Corneliu Schiopy — »Constructii, cladiri si alte constructii ingineresti”, Colectia Biblioteca ANEVAR,

Bucuregti, 2006;
Corneliu Schiopu - »Inspectia proprietitilor in scopul evaludrii”, Eq, IROVAL, Bucuresti, 2004;

2
3. Corneliu Schiopu — »Metoda costurilor segregate”, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2011 ;
4. Corneliy Schiopu »Costuri de Teconstructie-costuri de inlocuire”, Eq. IROVAL, Bucuresti, 2010;
5. Corneliy Schiopy — »Costuri de feconstructie-costuri de inlocuire”, Ed. IROVAL, Bucuregti, 2009;
6. Sorin Turcug — ,,fndreptar tehnic - septembrie 201 5”, Ed. MATRIX ROM, Bucuresti, 201 5;
7. Colectiv de lectori ANEVAR — »Evaluarea proprietatii imobiliare”, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2015;
8. Sorin V. Stap — »Evaluarea terenului—aplica;ii”, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
9. Sorin V. Stan — »Aplicatii cu evaluarea terenului”, B, IROVAL, Bucuregti, 2010;
10. Adrian Nicolescy — »SPIC D-29 — Introducere in analiza CMBU”, ANEVAR, Bucuresti, 201 1;
11. Traian C. Demetrescy - »SPIC D-41 Evaluarea terenurilor”, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2015.

k% k

12, *%% »Evaluarea proprietitii imobi]iare”, Appraisal Institute, Chicago, USA, 2008 - ed. 5 13%in1b. roméni, Ed. IROVAL,

Bucuresti, 201 I;
13, ***. Revista ANEVAR - Nr. 25/ 12.2019~, Colectia Biblioteca ANEVAR, 2019;

14, *** _ Informatii site-ur; imobiliare INTERNET.
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clientul/beneﬁciarul raportufui;

= Onorariu} evaluatorului nu este conditionat de nicjun aspect al raportuluj
= Raportul de evaluare ny se bazeazi pe solicitarea obtin
partea beneﬁciarului;

= Evaluarea a fogt efectuats in conformitate ¢y Standardele de evaluare a
bunurilor, ed. 2018;

= Evaluatory] Indeplinegte cerinfele adecvate de calificare profesionali —
Certificat EP yy. 1351/2004 si Certificat EBM nr.271/2004;

(de exem plu valoarea raportatg);
erii unei anumite valori maxime Sau minime, solicitare venjty din

@ ANZVAR

T ASOCATIA AT OMS AAT

DOROFTE DRAGOS
. - . . a Legitimatia nr. 12204
= Nicio persoans Cu exceptia celor specificate in faport nu a acordat :

asistent3 profesionali in elaborarea raportului;

= Analizele, opiniile $i concluziile exprimate au fogt realizate fn " EvALUATOR AUTORIZAT - MEtary TITULAR
conformitate cy cerintele Standardelor de evaluare g bunurilor, ed, 2018 e '
mentionate ca surse de informare,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, Specializiri EP, EBM - ing. Dragog DOROFTE
Legitimatie nr. 12206/202¢

Semnitura:

Raportul de Evaluare are caracter informatiy pentru client/benef;
tranzactionare in arealul studiat,

Oricare alt3 utilizare a concluziilor prezentului raport, say dat
€xonereazi evaluatorul de orice responsabilitate.

ciar, valoareg astfel stabilits reprezentdnd valoarea medie de

este comunicati intr-up
utilizarea evalurij .

Conform cerintelor clientului, Scopul evaludirii este evaluare pentry transfery proprietitii (a dreptulu;j de proprietate).
in acest ¢az, scopul evaluirii este:

O si determine Cuantumul chiriei, etc,

Baza de evaluare este datd de tipul de valoare. Scopul evaluarij defineste tipul de valoare. Tipul de valoare conform scopului
evaludrii este nValoarea de Piafa”
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- N €U St = 800m?, ( 6002 CC, 200m* N) nr, caq. 70735, CF nr.,
70735-UAT Tatarani, sityat in intravila

* Proprietatea imobiliarz €Xpusd maij sus, se afld in proprietatea societitii ADISAMCOR SR.L,, conform:

" EXTRAS CF pentru INFORMARE Nr., 73652/2 1.12.2015;
* INCHEIERE Nt 73652/21.12.2015;
* CONTRACT vC Nr. 2330/ 17.12.2015;
* DOCUMENTA,TIA CADASTRALA Nr. 70735 (vezi Anexe).

Deci, la daty evaludrii, Proprietarul define dreptul de Dro,

acesta nefiind greyay ge sarcini,
Dreptul de proprietate de

ute de citre evaluator, in prezenta clientulyj.
in data de 20.08.2020, jar estimarea valor ,

i s-a ficut in data de 21.08 2020

ata de 12.09.2020, intr-un timp relativ scurt pentru ca informaia s3 nu-
§i piardi valabilitateq,

** Valoarea este Taportata in lej - RON conditiile unej plati integrale cash
valuti, s-a folosit cursul valutar anuntat

. Pentry elementele de calcul ce ay |
1$=4,0963 Jei.

a bazi sume ip
de BNR, valabil Ia 21.08.2020, respectiv 1€ = 4,8400 lei;

* Natura si sursa informatiilor utilizate:

- standardele de evaluare g bunuriior, ed, 2018;

- date din arhiva personalj a evaluatorului;

- date din documentele de proprietate;

- informatij proprietar/vecini;

- informatii proprietari comparabile;

- tranzactii din arealul analizat say zZone echivalentc;

- informatii sefi de agentii imobiliare, colegi experti evaluatori, lichidatori, executori judecétoresti, vénzitori/cumpéritori, etc.;
- informatii din primiria Titiran; (urbanism, taxe locale), dar $i primdrii limitrofe;

- informatii masg media, internet, etc,



IL7. IPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE,

® Ipoteze — principalele ipoteze de care $-a tinut cont elaborarea prezentului raport syng urmdtoarele;
dreptul de proprietate este considerat valabil, 1n bagg actelor puse Ja dispozitie de proprietar;

aspectele juridice ge bazeazi exclusiv pe informa;ii]e §i documentele furnizate de client/beneﬁciar, acestea fiind
prezentate

i fird a se Intreprinde verificari say investigaii suplimentare;

1 > evaluatory] Tl are cunosting de eventuale [itigji legate de dreptul de proprietate Supus evaludrii;

p > proprietatea este evaluati ca fiind |j berd de orice sarcini, ipotecj &ajuri sau datorij, deoarece ny s-a Specificat altfe];

§ > se presupune o exploatare Tesponsabili sj o administrare competenti a proprietatii;

> se considers c3 informatiile §i documentele furnizate de Proprietar sunt autentice $i corecte;

g > se presupune cj proprietatea evajyatz este in depling concordanti cy reglementirile i Vigoare privind mediul

inconjuritor, o afara cazurilor luate in considerare in raport; de asemenea, proprietateg cste conformg cy toate

reglementirile §t restrictijle urbanistice sl are toate autorizatiile certificatele de functionare §i alte documente solicitate

de autoritsti;

S€ presupune ci ny €X1std niciun fel de contaminatji gle solului si costy] activititilor de decontaminare nu afecteazy

§ valoarea;

i > Suprafefele luate in calcu] corespund schitelor puse la dispozitie de proprietar gj documente]or furnizate eva] uatorulyj

g > se Presupune ci nu exigsey aspecte ascunse say nevizibile ale broprietatii, subsolujy; Ce ar avea ca efect o valoare maj
mica sau maj mare, Nu se asumgs TCIO responsabilitate pentru asemeneg Situatii, jar obtinerea Studiilor tehnjce cear fi

1 necesare cad in sarcing clientului

s Ipoteze Speciale — acest raport de evaluare 5 fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze Speciale:

v Destinatia si scopul prezentului Raport de evaluare ay caracter confidential, utilizarea [yj fiind permisy numai
clientului/beneﬁciarului;

¥ Detinerea acestui raport say 3 unei copii a acestuia, nu dj dreptul de a-J face public;

4 Datele, informatiile si continuty] prezentului Raport de Evaluare fiing confidentiale, ny vor putea fi copiate in parte sau
in totalitate si nu vor putea fi transmijse Sau redactate in presa sau alte publicatii, firs acordul scris g prealabil 3|
societitii de evaluare S.C. EVALGRUP SRL.- Hugi;

- v Drept de autor © august 2020 S.C. EVALGRUP S.R.L. - Husi, Toate drepturile rezervate,

S8.C. EVALGRUP S.R.L. respecta ceringele referitoare Ia:
* modul de intocmire a rapoartelor conform standardelor ANEVAR, in vigoare;
* modul de functionare societitii conform Ordonanta nr. 24/2011;
¢ regulamentele de ordine interioars;
* pregitirea continuj 3 personalului implicat i evaluare;
* asigurarea profesionals, etc;

Despre VAR
AsociaﬁaAsgﬁonala a Evaluatoriior Autorizati din Romania a yat fiinta, in anu; 2011, in baza Ordonantej Guvemuiui Romaniej nr. 2412011 priving unele masuri in domeniu eygluarii bunuritor,
aprobata cy modificari prin Legea nr. 9972013, ca organizatie profesionala de utilitate publica, farg SCOp patrimonial, din care fac parte evaluatorii auton‘zaq' in con_diu‘ilg Stabilite de ace_st_ act
nomativ. Asociatia este autoritatea Competenta care organizeaza, Coordoneaza sj autorizeaza desfasurarea activitatii de evaluator autorizat in Romania sj feprezinta interesele profesiei de
evaluator autorizat |a nivel nationaf sj international, e : L

In prezent asociatia numara peste 4300 membri titulari si 350 do membri corporativi si isi desfasoara activitatea atat |3 nivel sediului say Central din municipiul Bucuresti cat sila nivelul celor opt
filiate din teritoriy,

Pentru informatii suplimentare va fugam sa vizitati sitg.1sf nostry WWw.anevar,rp
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TA, SAT, VECINATATI S1 LOCALIZARE.

*  Zonain care este localizats acestd proprietate imobi] ard, este o zony Préponderent agricols.
Conform p

i
UG si PUZ Proprietatea se afl3 In extravilany| satuluj Tatarani, com, Tatarani
Zona se remarcs prin: ™

* localizare foarte buny in zona median vesticy a comunej;
* tendings favorabily de dezvoltare a gt vitétilor agricole;
* activitate in crestere in privinta lucriri; terenuluj;

L1 DATE DESPRE ARIA DE pi4

e ke (L8 [Etm—— L Lb
. A AN ?'4‘%\\ L Cwarpg h)\n'r.\.
¢ procent mjc de teren nelucrat; \ \fl : o ‘17
* nivel relatjy scizut al impozitelor Pe proprietai; LT : i o \
¢ rata inaltj g utilizirii fortei de munca si nivel scazut al salariilor; . ¢ N e
* in zona com, Tétdrani ratg somajului este mare, peste media pe tars; )

* transport public (microbuze);

® parcare pe amplasamente|e eXistente;
*® trafic auto mic;

* trafic pietona] mediu;
* distanti micy fati de transportyj feroviar — 10 km;
* distanti micg fatd de Vama Albita, cca, 28 km.

Vinturile de nord-est gi est, vestite prin frigul pe care j] aduc iarng (Crivatul) si prin
masele de ger fierbinti dip unele zile de vard, au aigj

de adventistj de Ziua a saptea (1,38%). Pentru 4,159, din Populatie, nu egte

2. DESCRIEREASITUATIEI JURIDICE.

® Proprietates imobiliari de tip Teren intravilan liber
Tatarani cu dog, cad. nr. 70735.

Dreptut de praprietate este drept deplin, valabil si tfranzacfionasil, Jard sarcin;,

(neconstruit), in propﬁetate/folosin;é, cota actuali 1/1, inscris in CF UAT



P

i

S

]

B

R TR

e

IL3. DESCRIEREA TERENULUL.

= Nr. cad. - 70735
o Locatie:
~ intravilan Tatarani, com. Tatarani, jud, Vaslui;
- plan de incadrare in zona: necunoscut,
©  Destinatie/utilizare:
- CC (curti constructii-600m?), N (neproductiv-200m?) 1

N P N y 3
proprietate, in folosing, /A &\ Boon

3
\

N
| ] P BE! Bogdan&\b
©  Tip zona: SO iy B "°'°$‘_’""%

- rezidential rurald, predoming prop. rezidentiale — locuinte +
dependinte unifamiliale, unititi de stat, Invatdmant;
- intravilan sat Tétarani,
o Caracteristici fizice:
~ Suprafata totalj St = 800mp (mésuraté);
- form3 — regulatd/cca. literg L;
- deschidere/acces la DJ 6m;
- altitudine medje — cca. 136m,
o Topografie:
- panti ugoari (E-V), nu prezints risc inundabil si are un €xpozeu citre soare . bun;
- Zona teritorialj seismicid C, de grad 8, cu coeficient de seismicitate Ks
o Facilititi:
- sistem apd, canal fosa septica;
- drum acces — principal DJ 244E, Secundar,
o0 Poluare:
- nu este cazul,
O Teren excedentar:
- este cazul,
o Vecini:
- N - prop. Popa Lucretia;
- E ~ prop. Dudeany Catinca;
- S ~prop. Lazescu Tinca;
-V-DJ 1893;
o Indicatori urbanistici — necunoscut.

IH4ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT. .

Piata imobiliary specificd este conforms tipului utilizarii, respectiy agricold, este o piai extravilan ruraly pe care activeazj
agenti/clienti din zona, judet, tari si din striintate, [ .5 data prezentei evaludri piata imobiliarz a terenurilor agricole, se afli in
faza de stabilitate, dupj o perioada de cregtere,

La data prezentuluj raport se pot concluziona urmitoarele:

> in arealui analizat, dar si in arealyl invecinat, sunt efectuate tranzactii, dar regasim si oferte pe segmentul terenurilor
extravilane agricole;

» piata imobiliari a terenurilor agricole este dominati de activitati de cultura mare (gréu, porumb, rapité, fl. soarelui, etc.);

> majoritatea proprietarilor de ferme agricole, actioneazi pentru mérirea parcelelor detinute, prin cumpirarea terenurilor
invecinate;

» tendinta generals a proprietarilor este de lucra pamantuf in sistem agricol integrat;

» gradul de lucrare g solului este in proportie de 95%,

in zona studiatj gi analizatii, zond unde se afld §i proprietatea evaluatd, dinamica vanzirilor de terenuri agricole a cunoscut up
ascendent de Ia stérsitul anilor *9¢ si pani in prezent, ascendent produs ca urmare a migrarii populatie Spre mediul urban say in
strainatate si retrocedares terenurilor fostelor societdti cu capital de stat.

Oferta se mentine ca urmare a vanzirilor anterioare, iar cererea din anul 2010 si pani in prezent are un curs ascendent, chiar
dacd avem de a fece cu o franare a creditirii.

Apreciem ci in viitorij ani, tendina cererij va rdmane mics.

IL5. DATE PRIVIND IMPOZITELE SI VALORILE DE IMPOZITARE.

Pe sit-ul primirie; Tatarani, conform HCI, 32/2013, se regisesc date privind stabilirea impozitelor si taxelor locale pentru
anul 2020 si anume:

Prop rietar/Contribuabil
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oferd baza pentry determinarea celej mai bune utiliziri 3 unei proprietiti. Analiza de piati este un proces de examinare a cererii i
ofertei pt. tipul de proprietate i aria de piata geografici pt. acel tip de proprietate,

Piata imobiliary reprezinti totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de folosing asupra terenurilor g
cladirilor.
Ca pe orice piai, pretul de tranzactie este stabilit, in primu] rand, de interactiunea dintre cerere si oferts.

Definim Piata imobiliar3 ¢ fiind un grup de persoane say firme care sunt in contact unii cu altji, cy scopul de a efectya
tranzactii imobiljare,

- - factori economici;
' - factori administrativi (reglementari §i restrictii ale Statului);
- factori de mediy inconjuritor
- obligatii de mediu,

1V.L: ANALIZA CERERIL,

Cererea, reflects nevoile, ceringele materiale, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor. Analiza cererij se
concentreazi pe identificarea potentialilor utilizatori aj Proprietitii respective. Analiza cererii, in cazy] pietelor rezidentiale,

2

- populatia din aria de piatd, marimea $i numdirul gospodariilor, compozitia si distribuia pe vérste, etc;
- venitul mediu i median;

- angajatori principali, tipuri de activititi si rata somajului;

- procentajul de proprietari §i chiriagi;

- informatii financiare;

- planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale orasului;

- factori ce afecteazs atractivitatea fizicj a cartierului;

- sistemul local de impozitare si administratia;

- disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunitare.

~ IV.2: ANALIZA OFERTEL

Oferta se refers I productia si a disponibilitatea produsului imobiliar. Pentry analizarea ofertei, evaluatorul trebuie si
alctuiascd un inventar al proprietatilor care intra in competitie directsi cy proprietatea subiect.

- cantitatea si calitatea Prop. competitive de pe piati;

- numdrul constructiilor noi, proiecte autorizate si in curs de construire;
- pretul si disponibilitatea terenuly; liber;

- costurile de construire $i dezvoltare;

- proprietatile oferite pe piata;

- ocuparea de citre proprietari fafi de ocuparea de citre chiriagi;

- cauzele si numarul de prop. neocupate;

- conversia spre utilizari alternative;

- disponibilitatea de credite si finantiri pt. constructii;

- reglementiri legale, reglementiri constructive, etc.

10
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© IV.3. ANALIZA ECHILIBRULUT PIETEL

Pe termen scurt, oferta de prop. imobiliare egte relativ fixs $i preturile sunt in functie de cerere, drept pt. care piata se
caracterizeazi prin dezechilibry,

Tendinte n activitatea pietei:

- echilibrul piete; echilibru teoretjc Spi

- Platd in declip — piati in care Scaderea cererij este insotita de o of;

t erta relativ excedentari si o scidere a preturilor;
- Diatd a cumpdrdtoruly; — o piatd in declin 7 i i

- Platd a vinzitoryly; O piati activa, in c

i cregterea nivelurilor preturilor, fie un volum mare de tranzactii;
cazuti si de scaderea nivelurilor preturilor; numitz $i piati mics.
* CONCLUZI:

La nivetul com, Tétirani, dar si la niveful Jud. Vasluj in zone rural rezidentiale, la data prezentului raport, ny se poate vorbi de
O piatd imobiliary functionals, lichids pe Segmentul terenurilor intravilane pe care s3 se efectyegze tranzactii regulate $i care s3
poatd oferi suficiente informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionare be segmentul de piatd analizat, Se estimeazj
echilibrul pietei ca fiind o piagz a vanzitorului, o Piatd anemics, datorits unyj nuUmar mic de tranzactii. Pentry terenurile de acest
tip, rentabilitatea (potentialul de inchiriere, coroborat cu costurile de mentinere) este defin;
Datorita amplasirij proprietétilor analizate si evaluate, Tntr-o zoni
rezidential. Odatz ¢y blocajul inregistrat de Intreaga piatd imobiliar:
asteptirile pentry o relansare fiind conditionats de reluarea finantirilor.
volumul tranzactiilor este constant, practic din informatiile de pe piati
moment pentru segmenty] de piafi analizat.

torie in formareg preturilor de piat3.
rurald, acestea Pot prezenta intereg pentru segmenty|
4, piata acestor proprietati a avut yp trend ascendent,
La nivelul comunej Téatarini, dar §i la nivelul jud. Vaslui,
rezultdnd ci supt tranzactij incheiate, nerelevante I acest

probabils, rezonabil

§i»lega.1§a unui te:gnrlibgr sau a
‘ecvat, financiar fezabily $i care ;detem’ij;n\ifcea mai

Pentru ca o utilizare sd fie cea maj buni, aceasta trebuie si fie probabils rezonabil si s fie maxim productivi,
Definitia Dictionarufui prezinta sase elemente in studiul CMBU, atat pt. teren say amplasament liber, cat si pt.
construits:

1. probabili rezonabil;

2. permisibilz legal;

3. fizic posibilz;

4. fundamentats adecvat;

5. fezabily financiar;

6. maxim productivi,

Numerele 1, $i 4. sunt principii care stay Ia baza analizelor CMBU. Aceste.

CMBU a unej proprietiti. Sub »umbrela” acestor concepte, cerintele lor sunt satisf3
teste formale.

proprietatea

- utilizarea fizica;
- perioada de timp a utilizirii; ‘ B
- participantii de Pe piati asociai acelej utilizari — utilizatori si cumpdritorii cej mai probabilj,

11



ANALIZATA. Teren agy,
Legislatia administmtiv-teﬁtoriala, restrictii
publice si Private, conform PUG, PUZ, PUD,
RGY, Cy, normative, vecinatati.

Caracteristicice fizice, topografia, subsolul,
utilitatile, aceesul, riscurile de dezastry ale zonej,
vecinatitile amplasamentyjyj.

Posibilitate fizics trangeri impuse de
Caracteristici fizice asupra regimul tehpijc permis al
dezvoltarii.

Este fizic posibilg,

Activitatea pietei in zona analizati indica faptul ca
utilizarea proprietatii esze fezabiliy financiar,

Fezabilitate financiarz

momentul actual),
Schimbare utilizare/destina;ie in Put forat $i Statie
Pompare ap3, conform cerm;elor/intereselor
clientului.

Utilizarea viitoare a proprietitii care conduce Ia
Cca mai mare valoare a terenuluj, dp.d.v. edilitar.

Productivitate maxim Existi o singuri utilizare permisi legal, fizic
posibila si care conduce Ia o valogre maximd a
Proprietitii — utilizare edilitar comercialx
- CMBU este cea viitoare — terep suport Scoala generali;
- utilizarea poate f realizats fntr-up timp scurt §i se poate menti

. . b

- utilizatori ~ C[, Tatirani

Cbnduziile analizej
CMBU

-VIitor proprietar:

12
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categoriilor de terenuri, indiferent de
R in Scopul de a oferj evaluatorilor, membri aj Asocia;iei, recomandiy
ile eva

ludrii. Ghidul, desi nu are caracter de

exprimati in aceste rapoarte,
2.0 Relatia cy Standardele de Evaluare
Deoarece acest Ghid se refers exclusiv [ metodologia de evaluare 3 terenului, 7

Cele sase metode recunoscute de evaluare a ypy;j teren sunt:
1. Comparatia directs;

2. €xtractia de pe piati;

3. alocarea;

4. tehnica reziduals;

abordarea prin cost,
3.0 Metode recunoscute de evaluare 3 terenului
Evaluareg uaui teren liber (neamenajat Sau vacant) say 5 terenului pe care se afld amplasate amenajari si/say copg

1. comparatia directs;
2. extractia de pe piats;
3. a]ocarea;

4. tehnica rezidualy;

abordarea prin cost,
3.2 Metoda eXtractiei de pe piata,

Totusi, concluzig asupra valorii obtinuta prin aplicarea acestei metode ny este, in general, convingitoare, deoarece Increderea in
metoda extractiei depinde de precizia estimrij valorilor constructiilor aferente proprietitii; trebuje analizati cu mare atentie in
special depreciereg functionalj $i cea rezultats dip Cauze externe, care se adaugi celei fizice,

13
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. Vénzare/oferts — Data

oferta* — 05 2030

Pret vanzare imobil (€ ofertz) 11.000 neg,
Suprafags teren (m? 2.500
31?.;6 constructie Ac (m?) locuinta (casz biitrineasca)+anexe
constructie 70
Sistem constructiy materiale traditionaje (chirpic)
Locatie Tatdrani, intravilan, median vestic
C-na
: Caracteristici fizice:
i forma dreptunghi
Taport front/adancime 173
deschidere (m) 20
) tfipograﬁe usor pant

Utilityy i ] { en. electricy, apd, telefonie

SE CRICHicny
[ Valoare teren (€/1ei)
Val. uriitark teren (ei/m’)(€/m?) 1452 /~3

* - Oferts (vezi Anexe), .

** - s-a folosit catalogul Costuri de reconstructie ~ Costuri de inlocuire-Cladiri rezidentiale (Cladire din paianta), ed. IROVAL Bucuresti, 2009, Costuri de

reconstructie - Costuri de inlocuire-Cladiri Cu structuri pe cadre, anexe 8ospodaresti, ,ed. IROVAL Bucuresti, 2014, fndreptar tehnic .. seplembrie 2017 eg.

MATRIXROM Bucuresti, 2017 $i Seminar D20-Deprecierea constructiilor, 2009,

Explicatii:

- Comparabila se af]3 i situatia ,.a.» (vezi mai sys teoria);

- pt. contribufia (valoarea) cladirii, s-a estimat costul CIN (calcule]e S€ regisesc Ia Mapa evaluatoruluj);

-~ 0 serie de informatii ay fost obtinute verbal de la ofertant (arii, PIF, sistem constructiv, etc.)

- in urma analizirii rezuitatelor sintetizate in tabelul de maj Sus, aseminarea subiectului, cy Comparabila §i anume: mirimea
amplasamentuyjy; $i pozitia in cadrul localititii, face ca valoarea unitars aleasi pt. terenul subiect, s3 fie pretul terenluj
comparabilej,

VALOARE TEREN TATARANI OBTINUTA PRIN ‘METODA EXTRACTIEI: & §1.618 lei

LOCATIA PROPRIETATH PSIA COMPARABILEI C:

2 : ,
o~
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* Verificy intreag
# trece in revisgy

Princigiile reconcilierii:

® valoares este o

a evaluare;

relatiife 5, cadrul procesyly; de evaluare;
% relatia cy Diata.

predictie;

& valoarea este subiectivé;
* valoarea este ¢ Comparatie;
“ orientareg de piats.

Criteriile de reconciliere:
=—==k.de reconciliere;

@ adecvareg reconcilierij;

® precizia - adecy,

area gi

* cantitateg informa;iilor.

Estimarea valorii finale:

RECON CILIEREA VALORILOR:

precizia inf] uenteazi calitatea;

ABORDAREA PRIN;

COMPARATIA DIRECTA

' Adecvarea v

Precizia :
| Cant. de inﬁ)rmatii

Adecvat - sunt date
Raportat [a timpul
actual, tranzactij vechi,
Suficiente

| Estimare Punctuali - je;

VALOAREA D PIATA:

Data: 21.08.2020

dar si recente.

AR

Expert evaluator: Ep[, EBM - ing. Dragog DOROFTE

15
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Oferte VAnziri teren intravilan
Comparabily

Vand teren !
11000 € Negociabi]

Oferit de

Proprietar
Suprafata utj]

Vanzator Anda
Trimite mesaj 0769 460 109

Descriere

Vand teren 2500 mp in Tataranj |5 S0s€a cu constructie:
- 125 mp (crescatorie pui,5 boxe cimentuite interior si finisate + garaj auto ( constructie noua), 50 mp;
- recent facut gard din tabli cu fundatie ;

~fosa Ia poarta;

- ¢asa batraneasca 40 mp, (teren de fotbal, foisor » loc de joaca pentru copij vizavi);

- Curent tras, fantang in curte, anexe animale etc,

Accept s variante!

Mai muite detayj; la telefon 769460109

Adaugat de petelefon /.4 7 6:31, 6 august 2029

Numar anunt: 202840277

https://

tps:// www.olx.ro/ofena/vand-teren-IDdJ6111.htm1#cd8aed084d

Locatis Proprietitii

Strowess
Bobagt

Comagng
Cuda-Epuran,

s

Balja:

Teren T29, Pg7sg,
97811

i V‘(_;o,o‘g'!e Eiartﬁ

t, in arealyl extravilan com, Tatirani.

16
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ROMANIA
JUDETUL VASLUT

PRIMARIA COMUNE] TATARANI
NR. 4100 din 17.09.2020

Proces — verba]
. Sedinta de negociere
Incheiat astazi, 17.09.2020, Ca urmare a intrunirij comisiei de negociere a
pretului in vederea cumpararii imobiluluj — teren situat in intravilanu| sat. Tatarani,
comuna T.ﬁtéréni, Jjudetul Vaslui, de la S.C. ADISAMCOR SR.L. pentru continuarea

1. Gentimir Iop - consilier;
2. Luca Petricj - consilier;

3. Hincu Costache - consilier;

4. Diaconu Aurelia - inspector, clasa I, grad profesional SUPERIOR - in cadry]
Compartimentu]uj Agricol din Aparatul de specialitate al primaruluj comunei

Se alege ca presedinte al Comisiei de negociere Gentimir Ion.

Conform art. 2 alin (3) din Hotdrérea Consiliului Local nr. 32 din data de
09.09. 2020, Comisia de negociere are urmdétoarele atributii:

a) analizeaz3 oferta depusi;
b) negociazi preful in baza raportuluj de evaluare intocmit in condifiile legii;
c) Intocmeste procesul verbal de negociere;

d) transmite Compartimentului F inanciar-Contabilitate procesul verbal de
negociere in vederea intocmirij proiectului de hotirare privind cumpirarea terenuluj.

Comisia astfe] constituitd a procedat astazi, 17.09.2020, Ia negocierea privind
cumpararea imobilului — teren situat in intravilanul sat. Tétardni, comuna Tétarani,
Judetul Vaslui, in suprafatd de 800 m.p. tarlaua 29, parcelele 978§ $1978/1, cu nr. cadastral
70735, avand categoria de folosinta curti-constructii i neproductiv, necesar continuiri
Proiectului , Reabilitare, modernizare si extindere in vederea realizarii de grupuri
sanitare §i centrald termics la Scoala Gimnazialz Tatarani, comuna Tatarani, judetul
Vaslui”,



S.C. EVALGRUP S.R.L. inregistrat sub nr. 4049/14.09.2020 1a Primaria Tatarani, Jud.
Vaslui, a proprietatii S.C. ADISAMCOR SR.L. care urmeazi a fj achizitionati de
Primaria Comune;j Tatarani, Jud. Vaslui.

La sedinta de negociere participd domnu] Samson Adrian, cu domiciljy] in Mun,
Husi, str. Pave] Tacu, nr, 6, jud. Vaslui, in calitate de reprezentant al S.C. ADISAMCOR
S.R.L., cu sedju] in Mun. Husi, Jud. Vaslui.

Se trece la negociere.

Avand in vedere aspectele anterior mentionate, s-3 convenit ca S.C.
ADISAMCOR S.R.L. si vands Proprietatea imobiliarg compusi din teren situat in
intravilanul sat, Tétarani, comuna Tatarani, Judetul Vaslui, in suprafati de 800 m.p.
tarlaua 29, parcelele 978 si 978/1, cu nr. cadastra) 70735, avand categoria de folosinta
curti—construc];ii si neproductiv, la pretul de 7.744 Jei.

Asupra moduluj de desfasurare a sedintei nu sunt obiectiuni.

Drept pentru care s-a incheiat prezenty] proces verbal in doui exemplare, cite
unul pentru fiecare parte.

Comisia de negociere:

Pregedinte:
1. Gentimir Ton ... “7‘6*/(9\’\ .........................
Membri:

2. Luca Petrici .. ¥

3. Hincu Costache

N

. Diaconu Aurelia

n
3
g
&©

g
o
&

3
=

5

Proprietar:

S.C. ADISAMCO S.R.L. prin
N R1/

Tatarani,  17.09.2020



