Anexanr.1l laHCL nr.61 /2025
STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea Studiului de oportunitate si intocmirea unui Raport de Evaluare, in vederea vanzarii directe a unui
teren, proprietate privata a Municipiului Baia Mare, in suprafata de 13 mp, situat in Baia Mare, str. Victoriei, nr. 90A, in
favoarea proprietarului constructiei edificate pe acesta.

Prin adresa inregistrata la Municipiul Baia Mare cu nr. 18255/03.04.2024, completatd cu adresele nr. 26712/28.05.2024 si nr.
1398/14.01.2025, doamna ..., solicita cumpararea terenului in suprafata de 13 mp, situat pe str. Victoriei, nr. 90A.

Conform C.F. nr. 132650 Baia Mare, terenul in suprafata de 13 mp, aferent extindere cabinet de nutritie, situat in Baia Mare, str.
Victoriei, nr. 90A, este proprietatea privatd a Municipiului Baia Mare si are categoria de folosinta de curti-constructii. Pe acest
teren este intabulata constructia identificata prin nr. cadastral 132650-C1, avand suprafata construitd la sol de 13 mp, extindere
cabinet de nutritie P, proprietatea doamnei ..... Constructia a fost executatd in baza Autorizatiei de Construire nr.
602/11838/31.08.1998 — executarea lucrérilor de construire pentru deschidere acces din exterior si amenajare spatiu comercial.
Prin Autorizatia de construire nr. 400/28.11.2022 s-au autorizat executarea lucrarilor de construire pentru modernizare fatada,
recompartimentari interioare si schimbare de destinatie din sediu firma, executat in baza A.C.602/1998, in cabinet de nutritie.
Lucrarile de construire au fost receptionate in baza Procesului Verbal de Receptie la terminarea lucrarilor de construire nr.
1/15.03.2023.

Cabinetul de nutritie la care este realizata extinderea, este proprietatea privata a doamnei ... ( fosta ...), asa cum rezulta din C.F.
nr. 100480-C1-U38 Baia Mare.

Certificatul de Urbanism nr. 471/26.03.2024 poate fi utilizat in scopul declarat pentru cumparare teren aferent extinderii
cabinetului de nutritie.

Cap. |. OBIECTUL VANZARII

Imobilul care face obiectul vanzarii, este terenul in suprafata de 13 mp, proprietatea privata a Municipiului Baia Mare, identificat
prin C.F. nr. 132650 Baia Mare, nr.cadastral 132650, imobil situat in Baia Mare, str. Victoriei, nr. 90A, dat in folosinta in baza
Contractului de superficie nr. 2549/06.11.2023. Obiectul contractului reprezinta constituirea unui drept de superficie cu titlu
oneros asupra terenului in suprafatd de 13 mp, aferent cabinet de nutritie, identificat prin C.F. nr. 132650 Baia Mare, nr.
cadastral 132650, situat in Baia Mare, str. Victoriei, nr. 90A.

Cap. Il. MOTIVATIA VANZARII
Motivele de ordin estetic, legislativ, economic, financiar si social care impun vanzarea unor bunuri - terenuri, sunt urmatoarele:

- prevederile art. 364 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, care precizeaza ca terenurile proprietate privata a
unitatilor administrativ teritoriale pot face obiectul unei vanzari ,Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii
unui teren aflat 7n proprietatea privatd a statului sau a unitdfi administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de bun&-credin{d ai acestora beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpérarea terenului aferent constructiilor.
Preful de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judefean, dupé caz”,

- prevederile HCL nr 371/2007, prin care au fost stabilite preturile unitare de vanzare, actualizate, pentru terenurile proprietate
privata a Municipiului Baia Mare, afectate de supraedificate proprietate privata, in natura extinderi si accese la spatiile de locuit,
supuse schimbarii de destinatie, precum si pentru terenurile aferente balcoanelor si extinderilor edificate pentru imbunatatirea
confortului locuintelor,

- prevederile art. 586 din Codul Civil republicat, care definesc notiunea de buna-credinta a constructorului, dupa cum urmeaza:

,» Art. 586: Buna-credinta a autorului lucrarii

(1)Autorul lucrarii este de bund-credinta daca se intemeiaza fie pe cuprinsul cartii funciare in care, la data realizarii lucrdrii, era
inscris ca proprietar al imobilului, fie pe un mod de dobéndire nesupus inscrierii in cartea funciard, dacd, in ambele cazuri, nu
rezulta din cartea funciara si nu a cunoscut pe nicio altd cale viciul titlului sdu.

(2)Cu toate acestea, nu poate invoca buna-credinta cel care construieste in lipsa sau cu nerespectarea autorizafiilor cerute de
lege.

(3)Dispozifiile alin. (1) si (2) sunt aplicabile si autorului lucrdrii care se intemeiazéd pe un drept de superficie sau pe orice alt drept
care, potrivit legii, i permite, realizadnd o lucrare asupra imobilului altuia, s& devina proprietarul acesteia.”

- administrarea eficienta a domeniului privat al Municipiului Baia Mare pentru atragerea de venituri suplimentare la bugetul local.
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Cap. lll. ELEMENTE DE PRET

3.1. Pretul de vanzare al terenului, stabilit prin Hotararea Consiliului Local nr. 371/2007, respectiv 60 EURO/mp plus TVA,
echivalentul in lei la data platii, pe care il consideram ca echivalent pentru aceasta estimare, se stabileste legal de catre Consiliul
Local in baza unui Raport de Evaluare intocmit de catre un evaluator autorizat ANEVAR, care va fi intocmit in anul in care se
aproba vanzarea efectiva.

3.2. Conform contractului de superficie, pana la data de 22.06.2033, cand se incheie contractul de superficie, s-ar incasa o
redeventa totala de 13.568,38 lei, aproximativ 2.726,82 EURO (la cursul BNR din data de 29.01.2025 de 4.9759 lei/EURO).

3.3. Taxele notariale pentru incheierea in forma autentica a contractului de vanzare - cumparare vor fi achitate de cumparator.

3.4. In cazul aprobarii realizarii raportului de evaluare, contravaloarea lui se va achita din bugetul local, urméand ca, in situatia in
care se aproba vanzarea, sa se recupereze de la cumparator.

Cap. IV. MODALITATEA DE VANZARE

Procedura de vanzare propusa este vanzarea directa in favoarea superficiarului terenului aferent imobilului, conform prevederilor
art. 364, alin.(1) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

Cap. V. CONCLUZII

Avand in vedere prevederile legale mai sus mentionate, consideram ca nu exista impedimente legale pentru vanzarea acestui
teren.

Din punct de vedere al oportunitatii financiare, daca se aproba vanzarea terenului, s-ar incasa la bugetul local o suma de
aproximativ 780 EURO plus TVA, respectiv 60 Euro/mp, calculata la tarifele stabilite ih baza HCL nr. 371/2007, suma care
poate fi mai mare sau mai mica, conform Raportului de Evaluare.

Daca terenul ar raméane in continuare in folosinta, pana la data de 22.06.2033, cand se incheie contractul de superficie, s-ar
incasa o redeventa totald de 13.568,38 lei, aproximativ 2.726,82 EURO (la cursul BNR din data de 29.01.2025 de 4.9759
lei/EURO).

In ambele situatii proprietarul/concesionarul achita impozitul pe teren/ redeventa .

Daca se aproba vanzarea terenului, termenele pentru realizarea si finalizarea operatiunilor ar fi:

+28.02.2025 - aprobare Studiu de oportunitate;

+ 31.03.2025 - intocmire Raport de evaluare;

* 30.04.2025 - aprobarea vanzarii;

» 31.05.2025 - incheiere contract vanzare-cumparare.
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