HOTARARE

privind aprobarea vanzarii fara licitatie publica a terenului cu nr. cadastral 812, situat in
Municipiul Moinesti, str. George Cosbuc, zona Cimitir, judetul Bacau

Consiliul Local al Municipiului Moinesti, Judetul Baciu, intrunit in sedinta ordinara din
data de 24.11.2023,

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare numarul 36900/10.11.2023 al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportul de specialitate numarul 36901/10.11.2023 al Serviciului Venituri din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti;

- Raportului de Evaluare intocmit de Dascalu 1. Maricel -expert contabil, auditor financiar,
expert evaluator, Tnregistrat la U.A.T. Municipiul Moinesti cu nr. 35306/30.10.2023;

- prevederile art. 364 alin. (1) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Vazand avizul nr. 38585/24.11.2023 al Comisiei juridice, de disciplina, de munca, protectie
sociald, protectie copii, turism si sport, avizul nr. 38587/24.11.2023 al Comisiei pentru activitati
economice-financiare, social-culturale, culte, invatdmant, sanatate si familie si avizul nr.
38589/24.11.2023 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism, gospodarie comunalad si
protectie mediu, din cadrul Consiliului Local al municipiului Moinesti;

Tn temeiul dispozitiilor art. 129, alin. (2) lit. ¢) raportat la alin. (6) lit. ,,b”, art. 139, alin. (2),
si art.196, alin. (1) lit. ,,a” din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART.1-Se aproba vanzarea fara licitatie publica a terenului in suprafata de 30 mp, identificat
cu nr. cadastral 812, situat in intravilanul Municipiului Moinesti, strada George Cosbuc, zona
Cimitir, judetul Bacau, apartindnd domeniului privat al Municipiului Moinesti.

ART.2 — Se aproba pretul de vanzare al terenului mentionat la art.1, conform Raportului de
Evaluare intocmit de Dascalu I. Maricel - expert contabil, auditor financiar, expert evaluator, cuprins
in anexa nr.1 la prezenta hotarare.

ART.3 — Suma rezultata din vanzarea imobilului mentionat la art.1 se face venit integral la
bugetul local al Municipiului Moinesti si se achita integral la semnarea Contractului de vanzare.

ART. 4 — Toate taxele necesare perfectarii vanzarii vor fi suportate de cumparator.



ART. 5 - Proprietarul constructiei edificate pe terenul mentionat la art.1 va fi notificat pentru
a-si exprima optiunea de cumparare, in exercitarea dreptului legal de preemptiune.

ART. 6 — Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se desemneaza Directia
economicd, Directia Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizitii Publice si Investitii si
Compartimentul Tehnicad Legislativa si Patrimoniu.

ART. 7 — Prezenta hotarare va fi comunicatd Prefectului Judetului Bacau, Primarului
Municipiului Moinesti, Directiei Economice, Directiei Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizitii
Publice si Investitii, Compartimentului Tehnica Legislativa si Patrimoniu, si va fi adusa la cunostinta
publica in conditiile legii.

PRESEDINTE DE SEDINTA: CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE:
CONSILIER LOCAL, SECRETAR GENERAL,
ING. BOGDAN-DRAGOS LEGANUS JR. MARILENA DiRLAU
NR. 231

Hotararea a fost adoptata in sedintd ordinara din data de 24.11.2023, cu 19 voturi pentru, din 19 consilieri
participanti.
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CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII
1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostingelor $i informatiilor detinute, certificim urmitoarele:

o Afirmatiile prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

e Analizele, opiniile $i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si ipotezele
speciale considerate descrise §i sunt analizele, opiniile i concluziile noastre personale,
fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional.

e Nu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influenti legat de pirtile implicate.

s Suma ce imi revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturs
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si
favorizeze clientul §i nu este influentati de aparitia unui eveniment ulterior.

* Analizele §i opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile gi metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Rominia) si Standardele de Evaluare a
Bunurilor.

¢ Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

° Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator Dascalu Maricel in prezenta
reprezentantului UAT Municipiul Moinesti.

¢ In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativi din partea nici unei
alte persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos.

* Activitatea evaluatorului referitor la bunul evaluat se limiteazi strict la identificarea si
analiza caracteristicilor fizico-functionale si de utilizare precum si a pietei specifice,
luéind n considerare “calitdfile” si ”defectele” care genereazi o pozitie relativi in piata
specifici.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul carc se semneazi mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionali continui al ANEVAR si are
competenia necesar intocmirii acestui raport.

o Maricel Dascalu — evaluator autorizat — membru titular ANEVAR, sectiunea
Evaluarea Proprietitilor Imobiliare, Evaluarea Bunurilor Mobile, si Evaluarea
Intreprinderilor, legitimatie nr. 12009.

1.2.Identificarea clientului §i a oriciror alti utilizatori desemnati

fn conformitate cu datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului, prezentul raport
de evaluare se adreseazi exclusiv UAT Municipiul Moinesti, in calitate de client si contine
informatii adecvate scopului acestuia.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, nici unei terte
parti, dacd aceasta nu a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si
utiliza o astfel de copie. Orice persoani care ar primi (chiar si pe cale oficiali) o copie a prezentului
raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decit in cazul in care este autorizati de citre
evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cind aceastd identificare nu existi
explicit iar persoana nu are atribufiuni legale sau reglementate in legiturd cu prezentul raport de
evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator desemnat al lui §i nu este indreptatita la niciun fel de
pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea evaluatorului este doar fatd de utilizatorul desemnat si
nu poate fi extins fatd de niciun tert.

1.3.Scopul evaluirii
Evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata pentru ,,Teren intravilan in
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suprafata de 30 mp, numar cadastral 812 din cartea funciara nr. 68784, situat in Municipinl
Moinesti, str. George Cosbuc, zona ,,Cimitir”, judetul .Bacau”, teren concesionat conform
contract de concesionare nr, 21/20,05.1998 pe care este construit un garaj(constructie C1) la limita
terenului intrun ansamblu de garaje. Constructia C1 este inscrisa in CF 68784-C1 cu suprafata de 30
mp care va fi luata iin calcul la pretul terenului.

Evaluarea s-a realizat la solicitarea UAT Municipiul Moinesti pentru fundamentarea pretului
de vanzare a terenului in conformitate cu dispozitiile legale in vigoare si aprobarea Consiliului
local.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat,
evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea niciodati si in nicio altd circumstanta sau context In care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.4 Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Prezentul raport de evaluare se refera la ,,Teren intravilan in suprafata de 30 mp, numar
cadastral 812 din cartea funciara nr. 68784, situat in Municipiul Moinesti, str. George
Cosbue, zona ,,Cimitir”, judetul Bacaw”, apartinand UAT Moinesti pentru fundamentarea
pretului de vanzare a acestuia in conformitate cu dispozitiile legale in vigoare.

1.5. Tipul valorii

Tipul valorii adecvat scopului prezentei evaludri (identificat mai sus), se incadreazi in
categoria celui mai probabil pret care s-ar obfine intr-un schimb ipotetic pe o piatd liberd si
concurentiald, respectiv valoarea de piatd, asa cum este definitd de SEV 100 — Cadru general.

“Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd
un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent §i fard
constrdngere”.

Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piaj, are valabilitate limitaté
la data evaludirii si nu va putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacitéti de platd viitoare cind,
atéit conditiile pietei cét si situatiile de vanzare pot diferi fati de acest moment.

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

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti §i orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost previizuti in raport.

Indicatia finala asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta de euro intreaga, iar conversia
valorii in euro s-a facut la un curs de 4,9681 Lei/1Euro, comunicat de catre BNR pentru data de
27.10.2023, valabil pana pe 30.10.2023, ora 13. Valabilitatea exprimirii valorii este la momentul
exprimdrii opiniei, evolutia ulterioari a valorii putand fi diferita.

1.6. Data evaluarii

Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost determinatd in
contextul conditiilor pietei specifice din perioada octombrie 2023, cursul valutar valabil la aceasti
dati este 4,9681 RON pentru 1 EUR data raportului este 27.10.2023.

1.7. Drepturile de proprietate evaluate

in conditiile efectudrii unei tranzactii cu proprietatea evaluati, ar putea fi transmise integral
drepturile de proprietate detinute de actualul proprietar (descrise detaliat in capitolul 2.1-
Identificarea proprietatii). in consecint3, acestea sunt integral asupra terenului in suprafagd 30 mp.

1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

e Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare evaluate in prezenta reprezentantului U.A.T.
Municipiul Moinesti, a fost asigurat accesul si s-au vizualizat proprietatea, accesul, vecinatatile;
° In vederea documentarii si colectarii datelor despre bunul imobil evaluat, inclusiv datele
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necesare indentificarii, evaluatorul a avut la dispozitie toate informatiile relevante:

In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut

acces la toate informatiile relevante necesare.

1.9.1poteze si conditii limitative

Evaluarea si redactarea prezentului raport s-a realizat in ipoteza indeplinirii ipotezelor si

conditii limitative prezentate mai jos:

o cvaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de ciitre reprezentantii beneficiarului
lucrdrii, acestea au fost presupuse a fi autentice ; evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate
privind descrierea situatiei juridice sau a titlului de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

¢ informatiile solicitate si luate In considerare de citre evaluator sunt considerate a fi
autentice, fard ca acestea si ofere o garantie asupra preciziei lor;

o evaluatorul a obfinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, de la surse considerate credibile firi a-gi asuma nici o responsabilitate in privinta
corectitudinii lor;

¢ proprietatea este evaluati ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel;

» actele de proprietate ale terenului au fost puse la dispozitie de reprezentantii beneficiarului
lucrdrii-UAT Municipiul Moinesti, iar datele referitoare la dimensiunea terenului a fost extrasa
din Figa Bunului Imobil care face parte din documentatia cadastrals a acestuia;

® s¢ presupune cd proprietatea este in concordan{i cu toate reglementirile locale sl
republicane privind mediul inconjuritor, reglementirile §i restricttiile urbanistice, cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

e  se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare
functiondrii sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizdrile luate in considerare in
prezentul raport;

° Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul
neasuméandu-i nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

* nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul propriet&tii
evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;
° estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice
divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasti evaluare;

¢  previziunile sau estimérile continute tn raport s-au ficut in conditiile actuale ale pietii;

* evaluarea s-a efectuat In conditiile unei vanziri cu plata integrald, cash;

¢ evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa
depuna marturie in instant3 in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial
aranjamente in aceasta privinta;
*  prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus In nici un document §i nu poate fi publicat sub
nici o forma3, fard aprobarea scrisi a evaluatorului;

e acest raport de evaluare este confidential atit pentru client cét si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in cadrul capitolului 1 si evaluatorul nu-si asumd nici o
responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru
oricare alt scop;
e  previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe
piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

1.9.1.1poteze speciale

Nu este cazul.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport poate fi utilizat doar in legiturd cu bunul identificat si nu poate fi utilizat
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pentru un alt bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma rispunderea pentru o astfel de
utilizare, cu exceptia cazului in care responsabilitatea ar fi asumat3 explicit in Termenii de referinti.

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitstii fird acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei §i contextului In care urmeaz3 s apard. Publicarea, partiala sau
integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui terf a unei
copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv pentru ,,Teren intravilan in suprafata de 30 mp,

numar cadastral 812 inregistrat in CF 68784 situat in Municipiul Moinesti, str. George

Cosbue, zona ,,Cimitir”, judetul Bacau” pentru fundamentarea pretului de vanzare a acestuia in

conformitate cu dispozitiile legale in vigoare. Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de

pe piata imobiliara locala:

= informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de pe site-ul
publi24.ro si www.olx.ro.

v Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

= Evaluatorul a analizat oferta si cererea de proprietati similare la nivelul Municipiului Moinesti si
gradul de vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietitii, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitatdi de UAT Municipiul Moinesti pentru ,,Teren intravilan in
suprafata de 30 mp, numar cadastral 812 inregistrat in CF 68784, situat in Municipiul
Moinesti, str. George Cosbuc, zona ,,Cimitir”, judetul Bacau”.

Terenul evaluat are forma aproximativ regulata de dreptunghi asa cum este precizata in
cartea funciara. Terenul este ocupat integral de o constructie, categoria de folosinta este de curti-
constructii.

In Anexa nr. 1 la HCL nr. 142/25.08.2023 privind aprobarea modificarii si completarii
inventarului centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul
Bacau este inregistrat la nr. crt. 499 si ca este situat in zona cimitir-grupaj garaje, aleea 2 si pe acest
teren este amplasat garajul nr.113.

S-au prezentat, drept documente de proprietate urmitoarele acte, anexate in copie la prezentul
raport:

- Inventarul bunurilor din domeniul public si privat al Municipiului Moinesti ;

- Hotararea nr. 142/25.08.2022 privind aprobarea modificarii si completarii inventarului
centralizat al imobilelor apartinand domeniului privat al Municipiului Moinesti, judetul
Bacau;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului, sc. 1/500;

- Anexa— Date de identificare; -

- Extras de carte funciara pentru informare in baza cererii nr. 9672/15.05.2023.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct
de vedere legal, a acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezéd de lucru in
prezenta lucrare.

2.2, Tipul proprietitii, definirea pietii

Proprietatea evaluati este compusa din , Teren intravilan in suprafata de 30 mp, numar
cadastral 812 inregistrat in CF 68784, situat in Muunicipiul Moinesti, str. George Cosbuc, zona
»Cimitir”, judetul Bacau”,

Zona de delimitare a subpietei este dispusd dinspre zona periferica a Municipiului Moinesti
in cartierul Lucacesti.



2.3. Aspecte economico — sociale )

Municipiul Moinesti este asezat in bazinul mijlociu al sistemului de rauri Trotus-Tazldu, intr-o
zond cu bogate resurse naturale (petrol, cirbune, ape minerale curative), Cele 10 izvoare cu ape
minerale din "Parcul Bi", cantonate pe pardul Gazu, precum si microclimatul ozonat al zonei, lipsit
de pulbere nocivé, Insotite de frumusetile reliefului §i florei locale, pledeazi pentru statutul de
statiune balneoclimatericd. Pe lingd toate acestea, municipiul Moinesti cunoaste o intens3 viatd
spirituala si sportivé, precum §i o dezvoltare continui a institutiilor scolare, judecitoresti, bancare si
turistice. Ca atare, municipiul are certe perspective de dezvoltare urbanistics, economici si turistica,
dorindu-se ca el sd devini un centru balneoclimateric important, preferat de turistii autohtoni, dar si
de cei din alte localitifi ale tirii sau din striinitate.

Gazarie

' Harts  Satelt .

. &8
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Prima atestare documentard a localititii este datatd 1437 si primul document in care Moinestiul este
nominalizat ca trg este acela din anul 1832, cind avea 188 de case si 588 de locuitori. Targul
Moinesti era un loc de intélnire intre locuitorii, de pe Valea Trotusului §i Valea Tazlaului, a celor
venifi din Transilvania, aici existau izvoare de pdcuri, exploatdri forestiere, alte produse
mestesugiresti §i agroalimentare. Aici s-a nascut, In 1896, poetul si eseistul de renume mondial
Tristan Tzara (Samuel Rosenstock), fondatorul Dada, o miscare contestatars in arti.
fn anul 1921 Moinestiul devine comuna urbani si odati cu acest eveniment cregte functia lui
administrativd - Moinesti era resedinta comunei urbane si in acelasi timp resedina plasei Tazliu. In
anul 2001 orasul Moinesti a fost declarat municipiu. Cea mai veche mentiune despre existenta i
exploatarea petrolului in Roménia se referd la localitatea Luc#cesti, astizi parte componenta a
orasului Moinesti, de pe Valea Tazlaului Sirat; primele distilerii de petrol din tard sunt mentionate
in prima jumatate a secolului al XIX-lea la Gazarie, cartier al orasului Moinesti, fn bazinul
petrolifer al Moldovei s-a forat prima sond mecanici din Romania (in 1861) si printre primele din
lume. La Moinesti a fost instalatd a patra mare rafinirie din fard (1923); din toate acestea reiese
faptul ca inceputurile industriei petroliere in fara noastrd au avut loc pe meleagurile moinestene.
Din totalul suprafetei administrative a oragului, terenul agricol acopers 2590 ha, din care cel
arabil este de 538 ha. Pentru a valorifica traditia economici a zonei, pentru a o face mai productiva,
un adevarat motor al dezvoltdrii locale, sunt necesare investifii pentru extinderea si modernizarea
actualelor exploatatii agricole prin stimularea dezvoltirii unor ferme vegetale ecologice, structurate
pe culturi specifice, prin dezvoltarea structurilor asociative capabile si realizeze activititi de
productie agricold rentabile. Se va sprijini consolidarea de noi ferme, promovarea asociatiilor de
producitori precum si dezvoltarea nisei de piafd a agriculturii ecologice. Se pot amenaja in zoni
ferme de crestere a pisirilor, inclusiv baze de procesare si valorificare a produselor avicole,
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fermede melci, iepuri s.a.

Pentru ocuparea integrald a fortei de munci disponibile si dezvoltarea socio-economici a
municipiului sunt fncurajate investitile, in special in domeniile nepoluante. Existi in zoni fort de
munci calificatd in foraj-extractie si mentenant¥ in industria petrolierd, prelucrarea lemnului, ficind
posibile investitii in amenajarea unor ateliere de mic mobilier, timplirie, profile din lemn, mobilier
de gradind, cherestea s.a., dar §i persoane calificate in industria usoari (textile, incaltiminte,
artizanat).

Municipiul Moinesti are sanse reale de a se alinia In rdndul statiunilor balneoclimaterice atat
datoritd peisajelor naturale cat si numeroaselor izvoare de ape minerale curative intrucat municipiul
dispune de numeroase atractii turistice.

2.4. Informatii despre zoni

Terenul evaluat este amplasat in zona “CIMITIR LUCACESTI”, cu acces la strada George
Cosbuc si strada Luminii. In prezent pe acest teren este un garaj construit de concesionar(garajul
nu face obiectul evaluarii). Terenul face corp comun pe 2 laturi cu alte terenuri din grupajul de
garaje, Amplasamentul este pozitionat conform hartii de mai jos si a Anexei nr. 3 si are
caracteristicile principale:
@ zona are caracter mixt;
v terenul este plan;
" densitatea populatiei in zon# este normala spre redusa si imbatranita;
= traficul rutier in zona este pentru relativ redus;
= inzona exista trasee al mijloacelor de transport;
= utilitdile din zon4 cuprind energie electrica, apa curenta, gaze naturale, canalizare, telefonie.

% Suada George Cosbuc- Google X ;

LS ¢ ] google.cmﬁmapsfpilacé,'suaﬂameorgeeCnsbuc.fMoinesti,+ﬂomania/@¢&£8?967,2&.492645.17z.fda1.a=!4m623m5!150x40b539lf16106d4d1015du‘c?be63l55821a!8m2!3d46.487
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. o N . PR Ly K
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e Tmp;;g,?flg-ﬁ T T . = - -Alex Barber She
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» H :‘* " m . -
— Gimitirul Parghie “Sfin(ii e'"g; s R o
Vaievozl tucdcegti ] %, o Statia de Epuraraa
- R Y N " ApeiMoinesti Nord  w
B R
T qi‘ :
Biserica inaltarea o N
<Domnului Lutacesti . ;- T ;‘“-;;\\ PRS-
o : R RS o Instalatie Plz
~ A - - S v
@ Casadecultura ° " . Tempoc1l clo

2.5, Informatii despre amplasament

Terenul in suprafata de 30 mp situat Municipiul Moinesti, , zona ,,CIMITIR LUCACESTI”,
are numar cadastral CAD:812, categoria de folosinta curti-constructii, are urmatoarele vecinatati:

-Nord-strada George Cosbuc ;

-Sud- strada Luminii;

-Est- U.A.T. Moinesti;

-Vest- Cimitir ortodox Lucacesti.

Conditiile de sol si subsol sunt aparent normale, terenul este relativ plan.
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Terenul este ocupat de un garaj care este inregistrat in CF cu numarula cadastral 68784-C1
si este in suprafata de 30 mp.

2.6. Oferta competitivii; analiza cererii; echilibrul pietii
Analiza pietei

Piafa imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intri in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piati schimbd drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor,

Fiecare proprietate imobiliard este unic3, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vAnzitori §i cumpdritori care actioneazd este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesiti 0 putere mare de cumpirare, ceea ce face ca
aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, precum si si fie influentate de tipul de
finanfare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mirimea avansului de plati, dobénzile,
etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpird cu banii jos, iar daci nu existd condifii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piagi §i misura in care
acegtia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai propriettii. In functie de nevoile, dorintele,
motivatiile, localizarea, tipul §i vérsta participantilor la piati pe de o parte si tipul, amplasarea,
design i restrictii privind proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impdértite in
piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei §i
dezagregare a proprietitii.

Piata terenurilor intravilane(la care nu intreaga suprafata este construibila) este segmentata
in contextul faptului ca ele sunt limitate ca numar si suprafete si de posibila utilizare rezidentiala
sau nerezidentiala si de restrictiile care se impun prin planurile de urbanism.

Proprietatea evaluati este una care se poate transforma din tip nerezidential in rezidential,
situata Tn mediul urban. Analizand piata specificd de la nivelul municipiului Moinesti, am constatat
cd piata acestor proprietiti este una locala.

Analiza cererii
Existd o cerere forte mica pentru acest gen de proprietdfi, pentru terenuri cu astfel de
echipari datorita scaderii activitati economice cat si a amplasarii.

Oferta competitivi
Oferta cu proprietiti de tipul celei evaluate este foarte limitata.

Echilibrul pietei

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ci nivelul cererii este mai
mic decat cel al ofertei i avem de a face cu o piati aflati cel mai probabil intr-un punct de
inflexiune, moment in care are loc o schimbare dintr-o piafi a cumpdritorului intr-o piad a
vanzitorului, cu prefuri in ugoard crestere; estimdm ci aceasti tendintd se va péstra, cel putin pe
termen scurt $i mediu.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR S$I CONCLUZIILE
3.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de ,,cea mai bund utilizare’” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza
CMBU a proprietéfii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivd si
profitabila.
In conformitate cu Standardele de evaiuarea bunurilor ANEVAR, CMBU este definitd ca :
“Utilizarea wunui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila permisa legal si
Jezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau
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poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piafd ar
intentiona sd o dea unui activ, atunci cdnd stabileste preful pe care ar fi dispus si il ofere.”

Din optica participantilor de pe piafd, este utilizarea posibild din punct de vedere fizic,
permisd legal, fezabila financiar si din care rezultid cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Orice imobil reprezintd o “simbioza intre doud entitdti”: terenul si amenajirile acestuia, si
este unanim acceptat c& terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind si adauge valoare
acestuia sau sd i-o diminueze. “Contribufia”, pozitivd sau negativi, a amenajirilor este In relatie
directd §i cu starea acestora dar, mai ales, cu “potrivirea” intre utilizarea cladirilor §i utilizarea
solicitatd de piatd pentru teren. S& mai spunem si faptul c3, de reguld, factorii guvernamentali
acfioneazi mai mult asupra terenului liber §i mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si
atunci cind apare o limitare asupra utilizArii unei proprietiti deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbirii solicitirilor pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerenti a
respectivei proprietati. Rezultd astfel ci pentru situatia curenta CMBU trebuie analizat pentru
terenul liber aga cum ar trebui sa se afle la data evaludrii.

Din datele de mai sus, rezulti ci cea mai buni utilizare a terenului tinand cont de amplasare
este pentru constructii de orice tip, aprobate conform normelor legale

3.2, Modul de abordare a valorii

fn conformitate cu Ghidul de Evaluare — GEV 630-,,Evaluarea bunurilor imobile”, evaluarea
proprietatii s-a ficut fn ipoteza ci proprietatea este liberii, neocupatii de proprietar.

In conformitate Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR si cu Ghidul de Evaluare — GEV
630 —,,Evaluarea bunurilor imobile”, exista trei tipuri de abordéri posibile insa in cazul de fata poate
fi utilizata doar una dintre acestea, deoarece:

1. Abordarea prin piata — in cadrul acesteia, proprietatea evaluati este comparati cu
proprietati similare, care s-au vandut recent sau pentru care se cunosc prefuri de cotatie sau oferte
de pref; sunt folosite date despre proprietifi comparabile iar comparatiile sunt realizate pentru a
demonstra preful probabil cu care s-ar vinde proprietatea, dac# ar fi oferiti in acest moment pe
piati. Aceasta abordare se va utiliza intrucat s-au identificat tranzactii in zona/municipiu pentru
astfel de proprietati din intravilan,

2.Abordarea prin venit- in cadrul acesteia, se obtin indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare prin analiza capacitatii proprietatii evaluate de a genera venituri si de a transforma aceste
venituri intr-o indicatie asupra avlorii proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea pe bazi de venit calculeazi venitul curent al proprietifii, luand sau nu in
considerare deducerile pentru pierderile prin neocupare precum sl cheltuielile aferente exploatarii,
astfel se obtine un venit brut potential sau efectiv sau un venit net din exploatare.

Corespunzétor tipului de venit considerat, vor fi aplicate rate de capitalizare adecvate,
rezultdnd astfel valoarea indicati de aceasts abordare.

In cadrul acestei abordiri se poate utiliza metoda bazati pe capitalizarea veniturilor.
Aceasta presupune cd un imobil(inclusiv terenuri), in functie de caracteristicile sale constructive si
de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere, rent3 etc. Cu alte
cuvinte, imobilul are o valoare de randament,

Capitalizarea directd a veniturilor este procesul de transformare a unei serii de transe
periodice anticipate de venit net, in valoarea lor prezentd. Aceasti metoda este folositd pentru
transformarea nivelului estimat al venitului net agteptat intr-un indicator de valoare a proprietitii.

Transformarea se face prin divizarea castigului estimat printr-o rati de capitalizare,

Metoda capitalizdrii directe presupune:

> determinarea venitului bruf potential (VBP). VBP este venitul anticipat din toate formele de
explotare a proprietiitii imobiliare in ipoteza unui grad de ocupare de 100%;

> determinarea venitului brut efectiv (VBE). VBE este venitul anticipat din toate formele de
explotare a proprietiii imobiliare ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare;

> caleulul venitului net din exploatare (VNE) care se efectueazi prin deducerea din venitul brut
efectiv a cheltuielilor de exploatare. Acestea sunt cheltuicli care sunt in sarcina
proprietarului/investitorului aga cum rezulti din prevederile legale, contracte sau cutuma.

Sunt trei categorii de cheltuieli:
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- cheltuieli fixe care nu se modifica cu gradul de ocupare, cum ar fi impozitele pe clidire
si teren, cheltuielile pentru asigurarare i paza, etc;
- cheltuieli variabile cum ar fi: utilitdti, salarii, administratie, reparatii si intrefinere;
- rezerve pentru reparatii capitale.
> estimarea ratei de capitalizare (c);
> aplicarea formulei de capitalizare directd si determinarea veniturilor capitalizate (Ven

cnpimlim!e) N
Ven capitalizate ™ VNE /¢

Nu s-au identificat tranzactii in zona pentru astfel de proprietati din intravilan.

3. Abordarea prin costuri — Nu se poate aplica pentru teren.

Estimarea valorii terenului (considerat liber) — se utilizeazd metoda comparatiei directe.

Premiza majord a aborddrii prin comparatie directe este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietdti imobiliare este in relatie directd cu prefurile unor proprietiti competitive $i comparabile.

Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza pietei §i utilizeaz3 analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiii similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea ,,de evaluat”,

Premiza majord a acestei metode este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare
este in relafie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive §i comparabile.
Analiza comparativd se bazeazi pe asemdindrile si diferentele Intre proprietiti si tranzactiile care
influenfeaza valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-
ofertd pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaz3 pe
valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona,
sau zone comparabile satisfic3tor.

S-a aplicat ca metod analiza comparativi prin exprimarea unor corectii cantitative pentru
fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel ofertele comparabile pentru a determina
dacd acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietitii de analizat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absolutd. Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala
brut3 ca procent din preful de vanzare cea mai micé.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date si de
pe site-urile /imobiliare.orasultau.ro, romimo.ro §i nu s-au folosit date de la persoanele direct
implicate in tranzactii. Proprietdfile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:

http://.olx.ro/d/oferta/teren-intravi1an-2—loturi-moinesti-IDgOd3a.htmi
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23 €
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1D, Z4BIG 74 Vipusliziet 716 =]
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Comparabila

publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-1800-mp-
intravilan-stradal-deschidere-50-metri-liniari/34764igd37e5747h29h1eh8951dhg340.html
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Descriere
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Vi delali pa www romimo.ro

% Far

Anunturi recomandate
¥ Soveud ca favort
® Vizuaizd 12
A Reporloaza .

Pe baza datelor din aceste oferte s-a realizat grila de comparatii prezentata in Anexa nr.1 in care s-
au luat in considerare ajustirile cantitative, astfel:
= Tip comparabils;

S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru oferta cu -5% intrucit din experienta evaluatorului,
urmérind evolutia preturilor ofertelor, s-a constatat c¢i pentru proprietitile de tipul teren liber,
vanzdtorii sunt dispusi si negocieze, in medie cu -5%;
= Drepturi de proprietate transferate: Nu au fost necesare ajustiri;
= Conditii de finantare: Nu au fost necesare ajustiri;

* Conditii de vAnzare: Nu au fost necesare ajustiri;
= Conditii de piatd: Nu au fost necesare ajustiri;
= Localizare: : Au fost necesare ajustiri tinand cont de localizarea comparabilor 2 si 3 fata de
proprietatea subiect;
® Caracteristici fizice:

o Mirime: Comparabilele fost corectate tinand cont de suprafata proprietatii subiect, s-

au corectat toate comparabilele cu 20%,;

= Restrictii privind constructiile: Au fost necesare ajustiri la comparabilele 2 si 3;
= Starea terenului de fundare: Au fost necesare ajustiri la toate comparabilele;

= Utilitati: Nu au fost necesare ajustiri;

=  (Cea mai buni utilizare: Nu au fost necesare ajustiri.
Valoarea de piata pentru ,Teren intravilan in suprafata de 30 mp, numar cadastral 812
inregistrat in CF 68784, situat in Municipiul Moinesti, str. George Cosbuc, zona ,,Cimitir”,
judetul Bacau”care este supus evaludrii a fost estimati ca fiind asimilabild valorii corectate a
comparabilei 1 deoarece comparabilei | j-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruti cea
mai mic#) avind in vedere caracteristicile analizate.
Rezultatul aplicrii metodei comparatiei directe, in determinarea valorii de piati a terenului, este
urmétorui:
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Anexa nr. 3-Harta amplasare teren

9 Strada George Cosbuc - Google X '
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Carte Funclard Nr. 68784 Comuna/Oras/Municiplu: Malnest!

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata {mp)| Observatli / Referinte
CAD: 812 30
¥ Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
g’t Eg}fgg;l; L?g; Su{ar;a;)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatli / Referinte
! cun(_:_st::::t:ctll oA 30 . i i}
Date referitoare la constructii
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CONSILIUL LOCAL fE l;-* Lf;f

i Al MUNICIPIULUI MOINESTI 150 5001
¥ Str, Vasila Abecsaned, as, 14, judat Bacdu, eod 605409,
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MOW{E’ . Fax 0234365428, ermalk consiliviocai@moinestira, % Ny, 400474
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HOTARARE
privind aprobarea modificarii §i completirii inventarului centralizat al imobilelor apartinind
domeniului privat al Municipinlui Moinegti, Judeful Baciu

Consiliul Local al Municipinlui Momegtl, ]udctu] Baciiu, intrunit in gedinta ordinari din
data de 25.08.2023,

Avind in vedere:

- Referatul de aprobare nr. 25071/09.08.2023 al Primarului Municipiului Moinegti;

~ Raportu} de specialitate nr. 25074/09.08.2023 al Compartimentului Tehnici Legislativa si
Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate a} Primarului Municipiului Moinesti;

- Referatul nr, 24106/01.08.2023 al Serviciului Venituri din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Moinesti;

- Hotirdrea Consiliului Local or. 166/24.09.2018 privind aprobarea inventarului centralizat al
imobilelor apar{inind domeniului privat al Municipiului Moinesti, Judejul Baciu;

- Hotérérea Consiliului Local nr. 105/29.06.2023 privind declararea unor bunuri imobile teren
de uz 5i de interes local gi atestarea apartenentei acestora la domeniul privat al Municipiutui Moinesti,
Judeful Bacdu

- Hotlirfrea Consiliului Local nr, 117/17,07.2023 privind declararea unui bun imobil teren de
uz §i de interes local §i atestarea apartenentei acestui la domeniul privat al Municipiului Moinesti,
Judejul Baciu;

- prevederile art. 355 i ale att. 357 din Ordonanta de Urgenj3 a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ cu modificdrile §i completarile ulterioare;

Vizand avizul nr. 26826/25.08.2023 al Comisiei juridici, de discipling, de munci, protecfie
sociald, protectic copii, turism §i sport, avizul nr. 26827/25.08.2023 al Comisiei pentru activitifi
economice-financiare, social-culturale, culte, Invijimént, sinitate gi familie g avizul nr.
26828/25.08.2023 al Comisiel pentru amenasjarea teritorinlui, urbanism, gospodérie comunali si
protecpe mediu, din eadrul Consiliului Local al municipiului Moinesti;

in temeiul d15pozxtulorart. 129, alin. (2) lit. ,,c”, art. 139, alin. (3) Lit. ,,g”, art. 196, alin. (1) lit.
»&", art.197, alin. (1) alin. (2) §i alin. (4), art. 198, alin. (1) i alin. (2), din Ordonanta de Urgenjd a
Guvernului nr. $7/2019 privind Codul administrativ, cu modificiirile §i completirile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 - Se aprobi modificarea inventarului centralizat al imobilelor aparfinind domeniului
privat al Municipiului Moinegti, judeful BacHu, aprobat prin Hotirdrea Consiliului Local al
Municipiului Moinesti nr. 166/24.09.2018, cu modificiirile si completirile ulterioare, conform Anexei
nr. 1, care face parte integrant3 din prezenta hotirére.

ART. 2 - Se aprobi abrogarea pozifiei nr. 1284 din inventarul centralizat al imobilelor
aparfinind domeniului privat al Municipiului Moinegti, judeful Bac3u, aprobat prin Hotirarea
Consiliului Local al Municipiului Moinesti nr. -166/24.09.2018, cu modificiirile §i completirile
ulterioare, conform Ancxei nr. 2, care face parte integrantl din prezenta hotéirare,

ART. 3 - Se aprob# completarea inventarul centralizat al imobilelor aparfindnd domeniului
privat al Municipiului Moinesti, judeful Baciu, aprobat prin Hotdrirea Consiliului Local al
Municipiului Moinegti nr. 166/24.09.2018, cu modificirile §i completdrile ulterioare, ¢u pozifiile or.
1296, 1297, 1298 si 1299, conform Anexei nr, 3, care face parte integranti din prezenta hotirdre.



ART. 4 - Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotSréri se desemneazi Directia
Economic3d, Directia Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizitii Publice §i Investifii,
Compartimentul Registru Agricol, Compartimentul Tehnic# Legislativd §i Patrimoniu, din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Moinesti, care vor proceda la preluarea §i
actualizarea datelor din inventarul domeniului privat al Municipiului Moinesgti, corespunzitor
prevederilor articolelor 1, 2 si 3.

ART. 5 - Prezenta hotirire va fi comunicats Prefectului Judepului Baciu, Primarului
Munjcipiului Moinegti, Directiel Economice, Directiei Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Achizifii
Publice §i Investitii, Compartimentului Registru Agricol, Compartimentului Tehnicd Legislativi §i
Patrimoniu i va fi adusi la cunostingX publict tn conditiile legii.

PRESEDINTE DE CONTRASEMNEAZJ PENTRU LEGALITATE:
CONSILIER SECRETA/R GENERAL,
ING. BOGDAN-DRAY JR. MA A DIRLAU

NR. 142
Hotdrdrea a fost adoptatd in seding% ordinara din data de 25.08.2023, cu 19 voturi pentru, din 19
consilieri participanti.
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avind ca vecinititi: la N-strada George Cogsbuc, S-UAT.
Moinegti, E-proprietate particulard, V-U.A.T. Moinesti, ur.
inventar 9000753

P Faa
Teren intravilan in suprafatd de 26 mp, categoria de folosingd curii-
constructii, situat in grupajul de garaje zona cimitir, aleea 2, zond Cartea funciard nr. 688382 a
delimitatd de strada George Cogbuc §i strada Luminii, pe care este Municipinlui Moinesti
483 Teren | amplasat parajul nr, 97, constructie proprictate particulari fnserisd 2000 1.283,00 | Conuact de Tnchiriere nr.
in CF nr. 68882-Cl, avind ca vecindtiti: la N-strada George 25/01.01.2015 - persaand
Cosbuc, S-strade Luminii, E-U.AT. Moincgti, V-cimitirul fizica
Ortodox, nr. inventar 8000572
Teren intravilan in suprafati de 24 mp, categoria de folosinga curti-
constructii, situat in grupajul de garaje zona cimitir, aleea 2, zond Cartea functard nr, 61848 a
delimitatd de strada George Cogbuc §i strada Luminii, pe care este Municipiului Moinegti
491 Teren | amplasat garajul or. 105, constructie proprietate pariculard 1991 1.184,00 | Contract de inchiriere nr.
inscrisi in CF nr. 61848-Cl, avind ca vecinititi: la N-strada 72/03.01.2023 - persoani
George Cosbuc, S-strada Luminii, E-U.A. T, Moinegti, V-cimitirul fizica
Ortodox, or. inventar $000580
Teren intravilan In suprafati de 30 mp, categoria de folosingi curti- .
constructii, situat in grupajul de garaje zona cimitir, aleea !25, mrfli Carte_:afqncnga L. 68,784 a
- delimitati de strada George Cogbuc §i strada Luminii, pe care este M'LII'IICI'[J'mlm Moinegti
- Teren | amplasat garajul nr. 113, constructie proprietate particulard 1998 1.480,00 Act adl[:lofl al ta contractul
insorish in CF nr. 68784-Cl, avind ca vecinititi: la N-strada de concesiune nr.
George Cosbuc, S-strada Luminii, E-U.A.T. Moinesti, V-cimitirul 21720.03.1998 - persoana
Ortodox, nr. inventar 9000588 fizica
Teren intravilan in suprafati de 18 mp, categoria de folosinti durti- t )
constructii, situat pe strada Schelei-grupaj garaje zona gcoala -
Gimnaziald ,,George Enescu®, pe care este amplasat garajul nr. 1 ﬁi’;‘;’é;“ﬂ‘};“f— egt‘l‘ZSG a
constructie proprietate particulard fnserisd in CF nr. 64286-Cl, Tl fotnest
676 Teen avind ca vici?'litﬁti: la N-bloc 13 si bloc 14, S-proprietale 1994 888.00 | Contact de inchiriere nr.
particularl, E-Scoala Gimnazials ,,George Enescu”, V-proprietate 11‘,‘/01'04'2023 - persoand
particular, ar. inventar 9000694 fizicd
Teren intravilan in suprafati de 24 mp, categoria de folosinta curti- .
construcii, situat in municipiul Moinesti, strada Tristan Tzara - %ﬁigﬁﬁ?&gfﬂﬁ?m a
grupaj garaje zona distrofic, pe care estc amplasat garajul ur. 2, Act adifional nr. 1 !ezf
746 Teren | constructie proprietate particulard, inscrisd fn CF nr. 67714-Cl, 1990 1.184,00 v

contractul de inchiriere nr.
21/03.01.2023 - persoand
fizica




