Cabinet Individual de Avocat “NASTASE Gabriel Constantin”

19.05.2025
Catre: Primaria comunei Dobroesti
in atentia:  Dlui. Valentin Laurentiu CONDU - Primarul comunei Dobroesti

Referitor la: Contractul de consultanta nr.16654 din 16.05.2025

Domnule Primar,

Avand in vedere obiectul contractului de asistenta juridica nr.16654 din 16.05.2025
(servicii de consultantd si de informare juridica cod CPV 791140000-7”, in baza
documentelor puse la dispozitie de catre Primaria Dobroesti, prin prezenta va comunic
raportul/opinia legala privind "Vanzarea unor imobile proprietate privata a UATC
Dobroesti (maxim estimat 1250 mp)”, impreuna cu recomandarea privind continuarea
procedurii, din punctul de vedere al prevederilor legale aplicabile, respectiv dispozitiile:

-HCL Dobroesti nr. 10/2025 pentru "aprobarea Raportului de Evaluare, a Studiului de
Oportunitate si vanzarea privind terenul in suprafatd de 605 m2, situat in comuna
Dobroesti, sat Dobroesti, str. Ghioceilor, nr.7, judet llfov, Tarla 38, parcela 194, numar
cadastral 64746, carte funciara 64746”;

-Art. 21 si 22 din Ordonanta nr. 81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe
aflate in patrimoniul institutiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Art. 555. art. 557, alin. (2), art. 1650 si urmatoarele din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil al Romaniei;

-Art. 334-346 si art. 363, art. 364 din O.U.G. nr. 57/20219 - Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

in data de 11.02.2025 este emisad Hotararea Consiliului Local Dobroesti nr.10 pentru
"aprobarea Raportului de Evaluare, a Studiului de Oportunitate si vanzarea privind
terenul in suprafatd de 605 m2, situat in comuna Dobroesti, sat Dobroesti, str.
Ghioceilor, nr.7, judet llfov, Tarla 38, parcela 194, numar cadastral 64746, carte
funciara 64746”.

Prin dispozitivul acesteia (art.3) "se aproba de principiu” vanzarea imobilului mentionat
anterior, se aproba Raportul de Evaluare nr. TH-286-13012025 efectuat de SC Evalfix
Tehnic SRL prin evaluator autorizat Blanaru Veronica Georgiana si Studiul de
Oportunitate nr. TH-287-130125 efectuat de SC Evalfix Tehnic SRL.

Prin cuprinsul Art. 334-346 si art. 363, art. 364 din O.U.G. nr. 57/20219 - Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, este descris cadrul juridic pentru
vanzarea bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale.
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"Véanzarea bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin
licitatie publica, organizatd in conditile prevazute la art. 334-346, cu respectarea
principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel. Derogari

Stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-
teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeaza de cétre autoritatile prevazute la
art. 287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede alltfel.

Vénzarea prin licitatie publicad a bunurilor imobile apartindnd unitatilor administrativ-
teritoriale se aproba prin hotarare a consiliului judetean, a Consiliului General al
Municipiului Bucuresti, respectiv a consiliului local al comunei, al orasului sau al
municipiului, dupa caz.(5)

Garantia se stabileste intre 3 si 10% din pretul contractului de vanzare, fara TVA.

Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vénzare,
aprobat prin hotarare a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice
locale, dupa caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd determinat prin
raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in
conditiile legii, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, gi
valoarea de inventar a imobilului.

Réaspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare.

Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile
de la data incasarii pretului.”

Raportul de Evaluare se axeaza pe standardele actuale de piata, avand ca baza atéat
informatiile furnizate de UAT cat si date furnizate de piata de sector si baza de date
proprie, sub rezerva declaratieie potrivit careia: "In cazul in care orice informatie din cele
ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta si acuratetea evaluarii poate fi
afectata si, in conformitate, Evaluatorul isi rezerva dreptul de a rectifica raportul”.
Raportul a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a
fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor impuse de Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR. Luand in calcul bazele subliniate mai
sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia noastra asupra valorii de piata a
proprietati  mentionate mai sus, la data evaluarii este de: 117.200 Euro
(Unasutasaptesprezecemiidouasute Euro). Valoarea de Piata: 117.200 Euro, respectiv
582.812 Lei (193.80 euro/mp; 964 ron/mp); “Valoarea de piata este suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
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marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent
si fara constrangere.”

-Cursul de schimb: 1 euro = 4,9728 lei
-Abordari utilizate - Abordarea prin piata
-Valori rezultate - Metoda comparatiei directe 117.200 euro
-Suprafata teren 605 mp (conform Extras CF 64746)
Prin Studiul de Oportunitate s-au stabilit urmatoarele:

Conform art. 129 alin (4) lit. f) din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ actualizat,
consiliul local “asigurd un mediu favorabil infiintarii si/sau dezvoltarii afacerilor, inclusiv
prin valorificarea patrimoniului existent, precum si prin realizarea de noi investitii care sa
contribuie la indeplinirea programelor de dezvoltare economica regionala si locala *

Initiativa vanzarii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului si beneficiile
acestuia la potential maxim, atat din punct de vedere al autoritatii contractante céat si a
cumparatorului. Consiliul local exercita atributii privind dezvoltarea economico-sociala,
de mediu si atributii privind administrarea domeniului public si privat al comunei.
Consiliul local hotaraste darea 1in administrare, concesionarea, inchirierea,
achizitionarea sau vanzarea bunurilor proprietate publicd a comunei. Asadar, se impune
utilizarea adecvata a resurselor locale, din domeniul public si privat al Comunei
Dobroesti.

Vanzarea imobilului, aflat in proprietatea UAT Dobroesti, constituie prin valoarea de
tranzactie, o sursa sigura si garantata de venituri la bugetul local, sursa importanta, in
previzionarea pe termen lung, in planificarea veniturilor.

Primaria Comunei Dobroesti in calitate de proprietar al bunului, urmareste obtinerea de
venituri la bugetul local, precum si cresterea potentialului zonei din punct de vedere al
dotarilor economico-sociale si atragerea de capitaluri private.

Din punctul de vedere al autoritatii publice locale, identificam patru componente majore
care justifica initierea procedurii de vanzare a terenului si anume aspectele de ordin
economic, cele de ordin financiar, ordin social si de mediu.

Ca urmare a demararii investitiei vor fi create premisele dezvoltarii unei investitii viabile
intr-o zona aflata intr-o continua dezvoltare.

Motive de ordin economic si financiar

-valorificarea resurselor existente;
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-asigurarea unei sustenabilitati si a unei dezvoltari durabile;

-atragerea la bugetul local al comunei Dobroesti de venituri din taxele si impozitele
datorate pentru terenul subiect si eventuale constructii ce se pot dezvolta pe acesta;

-atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeaza satisfacerea unor nevoi ale comunitatii
locale Dobroesti, precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort al acesteia;

-degrevarea bugetului local de cheltuieli pentru intretinerea unor bunuri care nu sunt de
utilitate publica sau nu vin in sprijinul unor activitati organizate prin grija Consiliului
Local;

-se creeaza premisele obtinerii unor venituri suplimentare la bugetul comunei Dobroesti,
venituri net superioare intr-un interval de timp scurt, ce ar putea fi dolosite pentru
dezvoltarea comunei;

-cumparatorul va acoperi in intregime costurile cu intretinerea si exploatarea terenului
cumparat;

Motive de ordin social

-promovarea imaginii zonei si implicit a comunei;

-cresterea atractivitatii pentru zona de amplasare a proprietatii;

-ridicarea gradului de civilizatie si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabila
Motive de ordin de mediu

-impactul pozitiv asupra aspectului arhitectural zonal conferit de ingrijirea
amplasamentului;

-luarea tuturor masurilor necesare pentru evitarea poluarii amplasamentului si a apei
subterane cu efecte asupra sanatatii populatiei din zona de amplasare precum si a
lacului din zona;

-gestionarea eficienta a deseurilor si mentinerea cu strictete a restrictiilor de igiena
cerute de reglementarile legale in vigoare;

-cumparatorul va avea obligatia respectarii tuturor conditiilor referitoare la protectia
mediului;

-prin vanzarea imobilului se transfera responsabilitatea cumparatorului, cu privire la
respectarea protectiei mediului, prin luarea tuturor masurilor necesare pentru
diminuarea si evitarea poluarii solului si a apei subterane, cu efecte asupra sanatatii
populatiei si gestionarea eficienta a deseurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de
igiena cerute de reglementarile legale in vigoare;
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-ecologizarea terenului

Cu toate ca prin Studiul de Oportunitate se propune o procedura simplificata, trebuie sa
tinem cont de faptul ca alte UAT-uri au completat dispozitile mentionate anterior, in
spiritul suplimentarii veniturilor pe care le pot obtine din aceste proceduri, adaugand
pasul de licitare ca masura dinamica de imbunatatire a ofertelor prezentate initial.

Se propune ”Pasul de licitare” cu o valoare de 1.000 de euro. In cursul licitatiei
ofertantii au dreptul sa anunte prin strigare un pretf mai mare decat pretul anuntat
de presedintele comisiei de licitatie, cu respectarea pasului de licitare. Licitatia se
incheie cand unul dintre ofertanti accepta pretul majorat cu pasul de licitare si
nimeni nu ofera un pret mai mare.

Anexam prezentei:

e Proiectul de H.C.L. privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a imobilului
inscris in CF nr. 64746, situat in intravilanul Comunei Dobroesti, judetul llfov, in
proprietatea privata a Comunei Dobroesti.

e HCL Dobroesti nr. 10/2025 pentru "aprobarea Raportului de Evaluare, a Studiului
de Oportunitate si vanzarea privind terenul in suprafatd de 605 m2, situat in
comuna Dobroesti, sat Dobroesti, str. Ghioceilor, nr.7, judet llifov, Tarla 38,
parcela 194, numar cadastral 64746, carte funciara 64746,

e Raportul de Evaluare nr. TH-286-13012025;
e Studiul de Oportunitate nr. TH-287-130125
Cu deosebita consideratie,

Av. Nastase Gabriel Constantin
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