ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
COMUNA CARASOVA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind concesionarea prin licitatie publica a unui teren din domeniul privat al comunei Carasova,
in suprafati de 1285 mp , situat in intravilanul localititii Carasova, pentru construirea unui
supermaket cu parcare aferenta

Consiliul Local al comunei Carasova, judetul Caras-Severin, intrunit in sedinta extraordinara ;
Vizéand referatul de aprobare la proiectul de hotéarare;
Viazand  avizul Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Caragova si raportul
compartimentului de resort;
Avand in vedere prevederile art.13 alin.1, art.17, art.22 si art.36 din Legea nr.50/1991 privind
autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare ;
In conformitate cu prevederile art.362 alin.1 si 3 din OUG nr.57/2019 privind Codul
administrativ;
In temeiul prevederilor art. 129 alin.2 lit.c , alin.6 lit.b , art. 139 alin.3 lit.g, art.196 alin.1
lit.a din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE

Art.1 — Se aprobi concesionarea prin licitatie publicd a unui teren din domeniul privat al comunei,
in suprafata de 1285 mp , situat in intravilanul localitatii Caragova, inscris in CF 30718 Carasova, nr.
cad.30718, pentru construirea unui supermarket cu parcare aferenta .

Art.2 — Preful de pornire la licitaie pentru concesionarea terenului este de 0,94 lei/mp/an.

Art.3 — Perioada de concesionare va fi de 49 ani de la data incheierii contractului de concesiune, cu
posibilitatea de prelungire, in conditiile legii.

Art.4.-Se aproba studiul de oportunitate si caietul de sarcini pentru organizarea licitatiei, conform
anexelor 1 si 2 la prezenta hotdrare.

Art.5.- Se constituie comisia de evaluare a ofertelor , in urméatoarea componenta:

Presedinte: Neagul Petru- viceprimar
Membrii:  Vernica Maria- secretar
Bobar Vasile Adrian-consilier
Mihaila Maria- consilier
Neagul Marian-sef SVSU
Art.6. - Cu ducerea la indeplinire se incredinteaza primarul comunei Carasova si comisia de licitatie.
Art.7 -Prezenta hotirdre se va comunica prin grija secretarului general al comunei, la:
- Institutia Prefectului- Judetul Caras-Severin
- Primarul comunei Carasova
- Compartiment Cadastru

Nr. 62
Data : 07.09.2020




ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN

COMUNA CARASOVA

COMPARTIMENTUL PATRIMONIU Anexa nr 1 la HCL né..,[‘?’z“’?- lolv

STUDIIUL DE OPORTUNITATE

Privind concesionarea suprafetei de teren de 1285mp, intravilan, apartinand domeniului privat al
comunei Carasova, prin licitatie publica in vederea construirii unui supermarket si parcare
aferenta.

1 PREZENTARE GENERALA

Terenul in suprafatd de 1285 mp se afld amplasat in intravilanul localitétii Carasova, inscris in CF
nr 30718, cad 30718. Proprietate privatd a Comunei Carasova, in zona mediand, construibila pentru
acest tip de imobile.

Forma in plan a terenului este regulatd , plat si este imprejmuit partial avand front direct la
strada.

Aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine este favorabil.

Utilititile tehnico-edilitare sunt pozitionate la limita proprietatii, beneficiind de tot pachetul de
utilitdti, alimentare cu apa, canalizare, energie electrica

Terenul se concesioneazd pentru construirea unui supermarket si parcare aferenta.

Concesionarea terenului se va face ih conformitate cu prevederile legii 50/1991, republicata.si a
prevederilor OUG nr 57/2019 Cod administrativ.

2.NECESITATEA SI OPORTUNITATEA

Motivele de ordin tehnic , economic, financiar, socialsi de mediu care justificd concesionarea
terenului sant

- Atragerea la bugetul local de fonduri suplimentare rezultate din valorificarea suprafetei
de teren si a impozitdrii terenului si a constructiei.
- Creerea 7-8 locuri de locuri de munca pntru localnici.



- Concesionarul va achita autoritatii concedente in contravaloarea terenului concesionat o
redeventd anuali calculatd in baza raportului de evaluare siin baza art 17/din legea nr
50/1991 republicata.

Fundamentarea pretului redeventei este urmatoarea

-Valoarea totali a suprafetei de teren conform studiului de evaluare intocmit de evaluator
Potoceanu Claudiu este de 6400 euro echivalent 31 000lei.

in conformitate cu art 17 din LEGEa 50/1991 republicata, recuperarea pretului valorii

terenului este de 25 ani.
Formula de calcul este urmatoarea:

VALOAREA TOTALA A TERENULUI: TERMENUL DE RECUPERARE AL VALORII TERENULUI CARE
ESTE DE 25 CONFORM LEGII =REDEVENTA ANUALA.

31.000 :25=1240lei/an.

Pretul de pornire al licitatiei este de 24 lei/mp , echivalet in euro 5euro/mp conform raportului

de evaluare
Cistigdtorul licitatiei va fi ofertantul cu ce mai ridicatd oferta.
Termene prevazute pentru realizarea procedurii de concesiune.

n conditiile respectérii etapelor legale pentru realizarea concesiunii, conform Legii 50/1991
republicatd privind executarea lucrdrilor de constructii, concedentul preconizeaza indeplinirea
procedurii in termen de 24 luni.

Tntocmit

Consilier Bobar Adrian
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COMUNA CARASOVA

SECTOR PATRIMONIU

CAIET DE SARCINI

Privind concesionarea suprafetei de 1285 mp , intravilan, apartinand domeniului privat al
comunei Carasova, prin licitatie publica in vederea construirii unui supermarket si parcare aferenta

A: DENUMIREA SEDIULUI CONCEDENTULUI

DENUMIRE PRIMARIA COMUNEI CARASOVA
SEDIUL CARASOVA NR 274
TELEFON 0255232000

COMUNA CARASOVA, JUD CARAS -SEVERIN

B. OBIECTUL LICITATIEI PUBLICE

1.licitatia publicd are ca obiect concesionarea terenului in suprafatd de 1285 mp, situat in intravilanul
comunei Carasova, Tnscris in cf nr 30718, cad. 30718, cu suprafata de 1285mp.

2.TIPUL DE LICITATIE licitatie publica cu oferte in plic inchis.

3.Conform legislatiei in vigoare, pentru desfasurarea sedintei de licitatie ,trebuie depuse depuse trei
oferte , in caz contrar licitatia se amana.

A doua sedinta de licitatie cu acceeasi metodologie va avea loc peste 10 zile calendaristice.

Tn cazul in care nici la a doua sedintd de licitatie nu sant depuse trei oferte , imobilul respectiv va fi
concesionat prin negociere directa cu ofertantii Tnscrisi la licitatie.

INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Descrierea terenului

Terenul este situat in intravilanul loc Carasova, in zona mediana construibild pentru acest tip de
imobil.

Forma in plan a terenului este regulatd .



Utilitatile tehnico-edilitare sant pozitionate la limita proprietatii, beneficiind de tot pachetul de
utilitdsi, alimentare apd, canalizare, energie electrica.

Terenul de fundare este incadrat in categoria teren normal de fundare ce se preteaza la ridicarea de
constructii fard sa necesite masuri speciale.

Terenul nu edte traversat de nici un curs de apa, nu necesita lucrdri de captare a apei.

Mediu nu exista factori poluanti al solului si subsolului.

C DURATA CONCESIUNHN.

Suprafata de teren se soncesioneaza prin licitatie publicd pentru construirea unui magazin de tip
supermark si parcare aferentd.

Terenul se concesioneazé pe o perioada de 49 ani cu posibilitate de prelungire a contractului de
concesiune.

Licitatia va avea loc in data de ............ ora 10, la sediul primdriei Carasova prin deschiderea
ofertelor.

D CONDITH DE EXPLOATARE A CONCESIUNII

Concesionarul dobandeste dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe rdspunderea sa terenul
pentru care va plati o redeventd anuald la valoarea adjudecata si la modul stabilit in studiul de
oportunitate.

Tratarea arhitecturald se va face in concordantd cu ambientul arhitectural si urbanistic al zonei.
Regimul de in&ltime si aliniamentul se vor conforma prevederile PUG, respectiv P, P+1.

Prin solutiile adoptate se va asiguraprotectia mediului si protectia cladirilor invecinate.

E PREZENTAREA CONDITILOR DE CONCESIONARE

Pot participa la licitatie persoane fizice sau juritice, care au cumpadrat caietul de sarcini, au achitat
garantia si taxa de participare la licitatie si au depus la ofertd actele solicitate.

Pentru participarea la licitatie cererea va fi insotita de urmatoarele acte
Pentru persoane juritice
-cerere de participare la licitatie

-declaratie pe proprie rispundere ci firma nu este in faliment sau face obiectul procedurii de
lichidare

- copie dupa certificatul de inregistrare al firmei si certificat fiscal



--dovada privind achitarea obligatiilor fiscale
-dovada constituirii garantiei de participare la licitatie

-dovada achitarii contravaloarea caietului de sarcini si taxa de participare la licitatie

Pentru persoane fizice

-cerere de Tnscriere la licitatie

-dovada cd au achitat caietul de sarcini, garantia si taxa de participare la licitatie
- copie dupf ci

Documentele de participare la licitatie se depun intr-un plic sigilat la secretariatul primériei
Carasova.

Comisia de licitatie are dreptul sd descalifice orice oferta care nu indeplineste prin documentele
prezentate conditiile de participare la licitatie.

F.OBLIGATIILE CONCESIONARULUI
Castigatorul licitatiei se obligd

-sa inceapa lucrarile de construire in maxim 12 luni de la obtinerea concesiunii conform Legii nr
50/1991 republicata.

-sa obtind in acest timp certificatul de urbanism si toate documentatiile si avizele previzute de lege
pentru obtinerea autorizatiei de construire pentru realizarea constructiei.

-sa respecte amenajamentul adjudecat

-sa mentind ordinea si curdtenia in jurul obiectivului.

-sa achite redeventa la termen

- -sa nu schime destinatia pentru care a fost concesionat
-sd& nu concesioneze terenul unor terti

-sa finalizeze constructia la termenul prevazut in autorizatia de constructie.

Regimul bunurilor utilizate

Dupa terminarea constructiei si inscrierea eiin cf, concesionarului i se oferd posibilitatea de a
cumpdra terenul concesionat

G Concesiunea inceteaza fn urmatoarele conditii

-la expirarea duratei de concesiune , dacd partile nu convin in scris prelungirea acestuia in conditiile
legii




-in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale
-in cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a exploata bunul concesionat

H. Elemente de pret garantia si taxa de participare

Conform raportului de evaluare intocmit de evaluator Potoceanu Claudiu, valoarea terenului este
de 31.000 lei echivalent in euro 6400 euro., 5 euro/mp.

In vederea participérii la licitatie , solicitantul este obligat sa depund la organizator

-dovada achitarii garantiei de participare cin valoare de 5% din valoarea imobilului, respectiv 1550
lei.

- taxa de participare de 100 lei

-contravaloarea caietului de sarcini 30 lei.

| Elemente de pret

Pretul de pornire al licitatiei este de 24 lei/mp respectiv 5 euro/mp conform studiului de
evaluare intocmit de evaluator Potoceanu Claudiu.

Redeventa anuala este de 1240 lei.. calculat dupa formula

Valoare totala teren impartit la termenul de recuperare al valorii terenului care este
conform legii 25 ani, rezultind redeventa anuala.

31000 : 25 =1240 lei

Castigatorul licitatiei va fi ofertantul cu cea mai ridicata oferta.

Licitatia va avea locin data de .......cccevvveeennnnnne. ora 10 la sediul primariei Carasova.
Ofertele se depun pana in data de .................. 2020 ora 12. la secretariatul primariei Carasova.
Intocmit

Conisilier Bobar Adrian
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ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
COMUNA CARASOVA

COMPARTIMENT PATRIMONIU

Raport de specialitate

La proiectul de hotarare privind concesionarea prin licitatie publica unui teren din domeniul privat
al comunei Carasova, in suprafatad de 1285 mp situat in intravilanul localitatii Carasova, pentru
construirea unui supermarket cu parcare aferenta.

Terenul care urmeaza a fi concesionat prin licitatie publica , apartine domeniului privat al
comunei Carasova, intravilan, inscris in Cf nr 30718, cad. 30718.

Terenul este liber de sarcini.
Pentru realizarea obiectivului propus terenul va fi concesionat prin licitatie publica .

Terenul in suprafatd de 1285 mp, va fi concesionat exclusiv pentru construirea unui
supermarket, cu parcare aferentd in conformitate cu cu prevederile Legii50/1991 republicatd sia a
OUG 57/2019 Cod Administrativ.

Detaliile legate de organizarea licitatiei sunt prezentate in caietul de sarcini.

Tn temeiul prevederilor art.136. aliniatul 3, litera a din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ,
compartimentuul de specialitate emite aviz favorabil la proiectul de hotdrare mai sus mentionat,
pentru a fi supus spre aprobare in sedinta Consilului Local Carasova.

Tntocmit.

Consilier Bobar Adrian
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ROMANIA

JUDETUL CARAS-SEVERIN

CONSILIUL LOCAL CARASOVA

Comisia pentru dezvoltare economico sociali,finanfe,administrarea domeniului public
si privat al comunei,agricultura gospodirire comunali, protecfia mediului, servicii de
comert si gospodiirirea fondului forestier al comunei

RAPORT DE AVIZARE

la proiectul de hotarare/), /v/w( 0ocesipag <a_ M A /t&ﬁ( f,c / Dwd //“f a
o fc rea- (Vi2- Aonheaiul @,/vat o/ 80p. /Z‘//C‘tucwf— R, /h/a G e
/2485’ m/O. Srtuat- in itfiaile vl foc. (f/IE/('Suvf /a€,¢/z~c/ bonStTrulnea
U/Ll(/ ’Bcf@ /et “KC?‘ alL //(m,a/»c (7 /‘t’;\é/L/at .

Comisia pentru dezvoltarea economico sociald, finante, administrarea
domeniului public si privat al comunei, agricultura gospoddrire
comunald,protectia mediului, servicii de comer{ si gospoddrirea fondului
forestier al comunei , pe baza materialelor prezentate, acorda

AVIZ FHAVOR kil

la proiectul de hot#rdre susmentionat,urméand ca hotédrérea definitivé sa fie
luatd in urma dezbaterilor din plenul Consiliului Local.
Observatii/amendamente E—

PRESEDINTE
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ROMANIA

JUDETUL CARAS-SEVERIN
CONSILIUL LOCAL CARASOVA
Comisia pentru administratie publica locala,
Juridicd,apararea ordinei si a linistii publice
a drepturilor cetatenesti

RAPORT DE AVIZARE

La proiectul de hotarare PACVIN D _CON CESONRRE PAN
[ €. PupliCa AUNWi TEREN TN el DE 1235 MR

licd, juridicd, apararea ordinii si a linistii

Comisia pentru administratie pub
unita in sedinta de lucru, pe baza

publice a drepturilor cetatenesti, intr
materialelor prezentate, acorda

AVIZ FAVORABIL

la proiectul de hotarare susmentionat,urménd ca hotérarea definitiva
si fie luatd in urma dezbaterilor din plenul Consiliului Local.
’_/—-————A

Observatii/amendamente
-
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ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
COMUNA CARASOVA

COMPARTIMENTUL PATRIMONIU

REFERAT

Privind concesiunea suprafetei de teren de 1285 mp,intravilan , aparfindnd domeniului privat al
comunei Carasova, prin licitatie publica, in vederea construirii unui supermarket si parcare

aferenta.

Avand in vedere faptul ci existd solicitari adresate primdriei Carasova, pentru concesionarea unei
suprafete de teren in vederea construirii unui supermarket, s-a gasit oportuna concesionarea unei

suprafete de teren de 1285 mp .

Terenul se afld in intravilanul comunei Carasova, cf 30718 nr cad nr 30718, proprietate privata

a comunei Carasova.
Terenul este liber de sarcini.

Terenul in suprafatd de 1285 mp, se concesioneazd prin licitatie publica , in conformitate cu,
prevederile Legii 50/1991 republicata si a OUG 57/2019, Cod administrativ.

INTOCMIT

nsilier Blobaﬁ Adrian



Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara CARAS-SEVERIN [ Nr. cerere 125765 ]

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Resita LZJ:"F; 3; e
CANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o T L
M v PENTRU INFORMARE 100086446080
Ay

A. Part-2a 1. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Carasova, Jud. Caras-Severin

Nr.| Nr, cadastral ® . .

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Refe\rmte
Din acte: 629 »

Al 30718 Masurata: 1,285

B. Partna Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprielate si alte drepturi reale Referinte

4736 / 24/02/2011 ' B

Act Administrativ nr, 3035, din 09/02/2011 e \is de BCPI RESITA ({act administrativ nr. PROCES VERBAL DE
VECINATATE/23-02-2011 emis de ING CIUREA YALENTIN AURELIAN;)

v
1

Intabulare, drept de PROPRIETATE-in seria rangului cu inchejerea de Al
B3 |carte funciara nr 415/1950- schimb, dobandit prin Conventie, cota

actuala 1/1 .

1) COMUNA CARASOVA

C. Partea ili. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
b . b .- Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protefate : 2 prevederile Legil Nr, 677/2001, Pagina 1 din 3

Extrase pentru Informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 30718 Comuna/Oras/Municipiu: Carasova
Anexa Nr. 1 La Partea | -

Teren |
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
30718 Din acte: 629
Masurata: 1.285

* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.
DETAL! LINIARE IMOBIL

32040

A
.;j \,
ra N
‘:1, R .
o i
- & \’\‘_ i}
Ay
; K\
5 L""\
", \
5 AN
e N,
& .,
N
Ay
«
“ Y,
30104

Date referitoare la teren :
3

Nr | Categorie {intra | Suprafata 1% " , '
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcala Nr. topo Observatii / Referinte
1] curti Ipa| 1.285 - - ; NR TOP 283 CARASOVA

constructii .

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit t#+ (m)
1 2 19.368

2 3 22.503

3 4 15,792

4 5 4.004

5 6 63.274

6 7 20.902

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederlle Legll Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 30718 Comuna/Orag/Municipiu; Carasova

Punct Punct Lungime segment
inceput! sfarsit = (m)
7 1 21.186
n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite Ia 1 milimetru.

** Lungimile segmentelor sunt determinate ;

**¥ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarg generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 45572001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins& si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olograf3, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinil si realititii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de vsrificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentuj generarii documentului.

Data si ora generdarii,
17/07/2020, 09:52

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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SC PARABOMIR SRIL Hﬂg;@?f KA. ‘,’,..A.:./.:.:'I:'.[:f..:;,’.‘ ...... |
Sediul Social Sat Vahug \Ziva Lo LUNE e ’//)’/ ;\m( ‘

B A

Comuna Valig nr. 288 -
J11/567/14.11.2013

RO 32471219

Adresa corespondenta :

Resita,Str. Calea Timisorii nr.4

Jud. Caras Severin CP 320232

Nr.46/14.07.2020

Catre,

Primaria si Consiliul Local
al comunei Carasova

Subsemnatul Panfil Cristian in calitate de administrator al .SC
Parabomir SRL, va rog a lua in considerare aceasta cerere prin care imi
manifest dorinta de a cumpara/concesiona un teren de 1.200-2.000. mp in
comuna d-voastra in scopul construirii unui supermarket si parcarea aferenta.

Mentionez faptul ca pa langa taxele si impozitele locale voi angaja
aproximativ 6-8 localnici si voi ridica standardele comertului din zona la
nivelul celor de la oras. Precizez ca SC Parabomir SRI are un numar de 4
magazine in Resita,Lugoj,Bocsa si Timisoara cu un spatiu de vanzare de::
aproximativ 4.000 mp si o cifra de afaceri de peste 11 mil. EUR ceea ce da* 0

garantie a seriozitatii nostre si a acestei cereri. (
Investitia in acest spatiu o aproximez la 400.000 EUR lucru care va

aduce un magazin modern la cele mai ridicate standarde.

Cu stima.

SC PARABOMIR SRI,
Administrator,

Cristian Panfil




ROMANIA
JUDETUL CARAS-SEVERIN
COMUNA CARASOVA
Tel: +40 — (0)255 — 232000; Fax: +40 - (0)255 - 232406
E-mail: primaria,carasovayahoo.com

Nr. /5% ! {7 2020

Citre,
SC CAPITEL PROIECT SRL

Avénd in vedere solicitarea privind concesionarea unui teren pentru construirea unui market,
va rugém s ne precizafi reglementérile urbanistice privind terenul respectiv.Anexdm prezentei
planul de amplasare al terenului pentru care se solicitd concesiunea.

Va mulfumim!

PRIMAR N
.r,} . .

BOGDAN PE]/“RQQ\:\ i
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S.C. CAPITEL PROIECT S R
B-dul. Ferdinand [, nr.8 "

510 114, Alba lulia, jud. Afba
101726071997
CUI RO 9479480 .
Tel/fax : (+407258 811 500 ,
Tel: (+40)744 633 713 i
E-mail: capitel_proiect@yahoo.com

ar. ©3 /25*'\,73 DO 2O

Catre Primaria Carasova,
jud. Caras Severin

Referitor la adresa dumneavoastra privind construirea unui spatiu comercial
conform planului de situatie anexat va comunicam urmatoarele:

Terenul solicitat se gaseste in U.T.R 8 zona mixta, cuprinzand locuire colectiva
st individuala, servicii comerciale, activitati productive nepoluante, echipamente
publice.

La sectiunea 1 : utilizare functionala la articolul “ utilizari admise este trecut
printre altele si *“ comert cu amanuntul , depozite mic — gros”

Atticolul 2 “ UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI “ - se vor stabili
P.U.Z-uri in functie de caz.

Articolul 4 — lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egalacu 8 m

pentru cosntructii desfasurate si 12 m pentru constructii izolate,
Articolul 5 —in cazul in care nu exista un fornt construit bine definit se

recomanda amplasare constructilor la o distanta de minim 3 m fata de limita

proprietatilor la strada.

Deoarece constructia dumneavoastra se incadreaza intr-un lot existent fara sa
se faca o comasare de loturi care ar pune o serie de probleme complexe, atat fata de
situatile existente, aliniamentul, POT , CUT si mai ales vecinatatile , consider
ca nu este nevoie realizarea unui Plan Urbanistic Zonal conform articolului 2
Utilizari admise cu conditionari “ - se vor stabili P,U.Z uri in funtie de caz.

In acest caz nu este nevoie de P.U.Z, dar in planul de situatie se vor marca

celelante conditii ale U.T.R. 8.

Intocmit
Arhitect Marius Barbieri
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- ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN CARAS-SEVERIN
Piata 1 Decembrie 1918, nr. 1, 320084, RESITA
Tel. +40 — (0)255 — 211420,1 Fax: +40 (0)255 211127
E-mail: cjes@cjcs.ro

ARHITECT SEF
Nr. 12141 din 2>+ 92 2020 Ref. nr. 12452 din 27.07.2020

CERTIFICAT DE URBANISM
nr. /7l din 2707 2020

[N SCOPUL: CONCESIONARE TEREN CU SUPRAFATA DE 1285 MP, IN SCOPUL
CONSTRUIRII UNUI SUPERMARKET Sl PARCARE AFERENTA

Ca urmare a cererii adresate de COMUNA CARASOVA reprezentatd de Primar BOGDAN
PETRU, cu sediul in judetul CARAS-SEVERIN, comuna CARASOVA, sat CARASOVA, nr. 274, tel.
0255.232.000, inregistrata la nr. 12141 din 21.07.2020.

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul CARAS-SEVERIN,
Comuna CARASOVA, sat CARASOVA, intravilan, CF 30718, nr. cad. 30718

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism faza PUG, aprobata prin Hotararea Consiliului

Local al CARASOVA, nr. 26 din 30.04.2020
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,

republicatd, cu modificarile si completarile uiterioare,
SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Terenul este situat pe teritoriul administrativ al comunei Carasova, in intravilanul localitatii

Carasova, proprietatea comunei, conform Extras de Carte Funciard pentru Informare nr. 30718
Carasova.

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuald - curti constructii, conform Extras de Carte Funciara nr. 30718 actualizat.
Destinatia stabilita - teren situat In restructurarea zonei de locuinte — transformare in zona cu functiuni
mixte: locuire, servicii, comert, cu obligativitatea de a intocmi PUZ, conform Plansei de Reglementari:

PUG Carasova.
In avizul emis de Primaria Carasova s-a specificat zona fiscala A, a amplasamentului.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insofita de

urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanisim(copie)
b) dovada titlului asupra imobilului, teren silsau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul
in care legea nu dispune altfel (copie legalizat3);
¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz ( doud exemplare originale):

1 D.TAC. 2 D.TAD. I D.TO.E.

d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism.
d.1) Avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:
{1 alimentare cu apa Alte avize/acorduri

1 gaze naturale

1 canalizare

{1 telefonizare

{J alimentare cu energie electrica
1 salubritate

{J transport urban

d.2) Avize si acorduri privind:
[1 securitatea la incendiu (1 protectie civilg [} sanatatea populatiei

d.3) specifice ale administratiei publice centrale ale serviciilor descentralizate ale acestora:
d.4) Studii de specialitate:

e) Punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie)

1

f) Documentele de platé ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

PRESEDINTE, /SECRETARUL GENERAL AL
| JUD/E/]’@UI,
SILVIU HURDUZEU y,

LAURENTIU FIAN CIOBANU

L.S.
ARHITECT SEF,

@IS
<
-/

Achitat taxa de scutit
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului DIRECT la data de
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RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliard de tip TEREN INTRAVILAN in loc Carasova, jud.
Caras-Severin

Evaluator:
Potoceanu Claudiu

Nr 1749/27,07,2020

27,07,2020

Speciatizare® ",
ANz
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REZUMATUL RAPORTULUI

Proprietatea evaluata:

Teren, situata In localitatea Carasova jud. Caras-Severin inscris in
CF nr 30718 , nr top 30718 Carasova

Tipul proprietitii: Proprietate imobiliard de tip rezidential /comercial
Proprietar: Comuna Carasova
Terenul: Terenul are regimul juridic intravilan, proprietatea comunei

Carasova suprafata din acte 629, masurata 1285 mp conform CF
30718 Carasova

Cea mai bund utilizare:

Teren liber

Data construirii:

Nu este cazul

Destinatarul lucrarii
lucrdrii:

Primaria Carasova

Data evaludrii: 27.07.2020
Scopul evaludrii: Stabilirea valorii de piaa
Conditii limitative: NU SUNT

Metode de evaluare
utilizate:

a) Abordarea prin comparatii — DA pentru teren
b) Abordarea prin costuri - NU
¢) Abordarea prin venit - NU

Rezultatele evaludrii:

Abordarea prin comparatii teren — 6.400 Euro / 31.000 Lei
Abordarea prin costuri - NU
Abordarea prin venit - NU

Valoarea recomandati

6.400 Euro , adicd 31.000 Lei la cursul de 4,8423 lei / Euro stabilit
de BNR

Executantul evaludrii:

Potoceanu Claudiu, evaluator




Certificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informafiilor detinute, certificim ca afirmafiile
prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice §i sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certific cd nu am nici un interes
prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face subiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de pértile implicate . Valoarea exprimata nu are
nici o legatura cu suma incasata pentru executia lucrarii si nu are nici o legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu a fost
conditionata de prezentarea in raport a unor anumite aspecte .

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator . In elaborarea prezentului
raport nu s-a primit asistenta din partea nici unei alte persoane .

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerinfele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cétre
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al ANEVAR.

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare , a
recomandarilor si metodologiei de lucru ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania) si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si

verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

——
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CAPITOLUL 1. PREMIZELE EVALUARII
1.1. Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia evaluatorului este exprimata in concordan{a cu aceste ipoteze si concluzii,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-au {inut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt :

Ipoteze :

e Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
citre proprietar si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

e Tinand cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,Hliberd de
sarcini”;

o Informatiile furnizate de tere par{i sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda
garaniii pentru acuratete;

e Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate,
descrisa si luatd in considerare in prezentul raport;

e Se presupune ca dezvoltarea terenului nu va fi una care va pune in valoare sub
potentialul dat de avizele de urbanism existente

e Nu am realizat o analizd a cladirilor, nici nu am inspectat acele pérfi care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna.
Nu-mi pot exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate i acest raport
nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirii,

o Presupun cd nu existi nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de
decontaminare nu afecteazd valoarea; nu am fost informatd de nici o inspecfie sau
raport care si indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

o Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.

Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neaparente ale proprietaii, solului, sau
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structurii care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Situatia actuald a proprietafii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabila a valorii
bunurilor in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a piefei imobiliare
de unde au rezultat valorile minime si maxime ale tranzactiilor brute si ale veniturilor
brute percepute pe piatd, care a facut posibilda §i adecvatd aplicarea metodei de
randament;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu

avea cunostinta.

Conditii limitative:

Documentele prezentate (schite) sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata
certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avind doar scop
informativ;

Evaluatorul nu isi asumi rispunderea pentru eventuale modificéri ale dreptului de
proprietate sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte funciard de la data emiterii
acestuia si pana la data evaludrii;

La inspectia proprietitii a fost prezent reprezentantul proprietarului. Cu aceastd ocazie
s-a efectuat identificarea si inspectia proprietatii, au fost efectuate fotografii si au fost
cerute date pentru aprecierea/estimarea starii tehnico-functionale a cladirii. Granifele
proprietdtii evaluate au fost stabilite pe baza informafiilor furnizate de catre
proprietar;

Documentele puse la dispozitie de citre proprietar, pe baza cirora s-au fundamentat
ipotezele ce stau la baza evaludrii, sunt : copie extras CF, relevee ale constructiet,
plan de amplasament al proprietdtii, veridicitatea §i exactitatea celor inscrise in aceste

documente fiind responsabilitatea proprietarului;



e FEvaluatorul nu isi asum# nici o responsabilitate, in nici o circumstan{a, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre
proprietar;

e Valorile estimate in prezentul raport cuprind valoarea constructiilor si valoarea
terenului care este proprietatea comunei Carasova ;

o Valorile estimate sunt valabile pentru data intocmirii raportului, prezentata in raport

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate (si/sau unitare) va invalida valoarea
estimata, in afara cazului in care o asfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia;

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantad
sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

e Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului;

o Evaluatorul presupune ci cel care citeste raportul a primit planurile cladirilor si

situatiile legate de venituri sau restrictii (dacd existé).

Analiza ficuti de evaluator s-a efectuat pe baza informatiilor culese fara limitari, sau
restrictiondri deosebite din partea proprietarului, toate documentatiile detinute de acesta fiind

puse la dispozitia evaluatorului.

1.2. Obiectul evaluirii. Tipul proprietitii

Obiectul evaludrii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan, situata in

judetul Caras-Severin, localitatea Carasova.

1.3. Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd sau juste a

imobilului din loc Carasova , judetul Caras-Severin.



1.4. Drepturile de proprietate evaluate

Terenul situat in localitatea Carasova , judeful Caras-Severin, se afld in proprietatea

comunei Carasova dobandit prin conventie, cota actuala 1/1 , intabulare nr 4736/24.02.2011

Imobil inscris in CF 30718 Carasova nr TOP 30718, date conform extras de carte

funciara nr 25765/17.07.2020

1.5. Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de

piati sau juste a proprietatii imobiliare, aceasta facand obiectul Standardului International de

Evaluare ”.
Conform standardului definitia valorii de piatd este urmatoarea:

“ Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbatd, la data evaludrii, Intre un cumparator hotarat §i un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirile au actionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.”

Valoarea justa este compatibila cu valoarea de piata (dar nu si echivalenta)

1.6. Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzitoare lunii iulie 2020. Data la care se considerd valabile ipotezele luate 1n
considerare si valorile estimate de cétre evaluator (data evaluiirii) este 27.07.2020 jar data

raportului de evaluare este de 27.07.2020.

1.7. Moneda raportului

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in lei si euro. Avand in vedere ca metodele
utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valutd este 1 euro = 4,8423 lei curs BNR

Exprimarea in valuti a opiniei finale se considerd adecvatd doar atita vreme cat
principalele premise care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
veniturilor, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare i cu nivelul tranzactiilor pe piafa imobiliara

specificd, etc.).



1.8. Modalitati de plata

Valoarea estimatd in prezentul raport s-a facut considerdndu-se o platd in numerar
(cash), achitatd integral in momentul semnarii contractului. [n alte conditii de plati (rate,

leasing, etc.) valoarea estimatd se modifica.

1.9. Inspectia proprietatii
Inspectia proprietdtii a fost realizatd personal de cétre evaluator, in prezenfa
reprezentantului proprietarului. Au fost preluate informafii referitoare la proprietatea
evaluatd, au fost analizate schitele existente, au fost analizate starea fizica si functionala a
imobilului, s-au ficut fotografii ale proprietatii supuse evaludrii. Nu s-au realizat investigaii
privind eventualele contamindri ale cladirilor, terenului sau amplasamentelor invecinate si nu

au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

1.10. Procedura de evaluare (etape parcurse, surse de informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea

definitd mai sus, in conformitate cu Standardele Internafionale de

Evaluarea proprietifii a fost ficutd pe baza datelor furnizate de beneficiar §i a
observatiilor ficute in teren de cétre evaluator. Veridicitatea si corectitudinea datelor
furnizate sunt de responsabilitatea beneficiarului.

Pentru determinarea valorii proprietatii s-au aplicat urmétoarele abordari:

- abordarea prin comparatii — DA pentru teren

- abordarea prin costuri - NU

- abordarea pe bazi de venit - NU

n abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al
complexului comercial la data evaluarii, impreund cu o estimare valoricd a pierderilor ce au
avut loc datoritd uzurii fizice, neadecvarii functionale si conditiilor externe. La costul estimat,
dupi scaderea deprecierii cladirii, se adaugd si valoarea estimatd a terenului.

n abordarea pe bazi de venit se urmireste estimarea valorii proprietatii imobiliare
prin prisma rentabilitdtii pe care o reprezintd aceasta pentru proprietar, respectiv pe baza
veniturilor provenite din utilizarea complexului comercial in scopul proiectat. In calculele

pentru determinarea valorii se foloseste o metodd de capitalizare adecvatd si ratele de

capitalizare corespunzitoare.



In abordarea prin comparatia directd se urmareste estimarea valorii proprietafii

imobiliare prin analiza pietei pentru proprietafi similare si prin compararea acestor proprietafi

cu proprietatea supusd evaluarii. In metoda comparatiei directe, valoarea de piatd este

estimatd prin compararea proprietfii imobiliare cu proprietati similare care au fost recent

vandute, sunt propuse pentru vanzare , ori sunt contractate. In cazul de fata pe piata

imobiliara nu s-au identificat tranzactii pentru proprietati similare suficiente si in consecinta

s-au utilizat propunerile de vanzare

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de

citre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea

proprietatii imobiliare.

¢

¢

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piata au fost:

Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului actual al
proprietatil ;

inspectarea amplasamentului, cu analiza schifelor proprietdtii §i confruntarea lor cu
informatiile anterioare;

Discutii asupra aspectelor constatate cu proprietarul si completarea informatiilor;,
Obtinerea de informafii asupra valorilor de tranzacfionare a proprietatilor imobiliare
asemanatoare;

Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune in vederea determindrii valorii;

Determinarea valorii de piafa.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandirile si metodologia de

lucru recomandate de cdtre ANEVAR.

fost:

¢

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

Documentele privind proprietatea imobiliara puse la dispozifie de catre proprietar;
Informatii de la Cartea Funciard, Primarie: Serviciul de Arhitecturd si Urbanism,
Directia Judeteana de Statisticd,

Agentiile imobiliare din municipiu: ageniii imobiliare, publicatiile locale de profil si
anunturi de micd publicitate ale ziarelor locale, precum si anunfuri de publicitate
imobiliard prin Internet , participantii pe piata imobiliara , baza de date a evaluatorului
, preturi minimale stabilite pentru vanzarea proprietatilor

Buletine informative ale ANEVAR si IROVAL;

* “Indreptarul tehnic pentru stabilirea costurilor de reconstructie

Standarde ;



REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL

STANDARDE DE IVS — Cadru general

EVALUARE ANEVAR- [IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

2018 [VS 103 — Raportarea evaludrii
IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii pentru garantarea
fmprumutului

IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Altele — dupa caz
ALTE REGLEMENTARI |Daca este cazul

CAPITOLUL 2.PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii

Obiectul evaluirii este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan situata in judeul

Caras-Severin , localitatea Carasova

2.2. Descrierea juridica
Terenul situat in jud.Caras-Severin, loc. Carasova se afld in proprietatea comunei

Carasova

, intabulare , drept de proprietate asupra terenului conform act notarial incheiere nr

4736/24.02.2011,

Imobil inscris in CF 30718 Carasova nr TOP 30718, date conform extras de carte

funciara nr 25765/17.07.2020

Conform declaratiei proprietarului, a documentelor prezentate, imobilul este folosit

de catre proprietar
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2.3. Date despre zona , zona de amplasare , vecinatati si amplasare

Amplasament, vecinatiti si cii de acces

¢ Localizare imobil . Descrierea zonei
e Proprietatea imobiliara in cauza este situatd in com Carasova judetul
Caras-Severin, .
e Proprictatea imobiliara in cauza este amplasatid in zona mediana a
localitatii
e Zona se constituie Intr-o zona cu constructii preponderente vechi reabilitate
si modernizate. Populatia in zona este stabild si In mare majoritate
proprietari .
e Zona in care este situatd proprietatea imobiliard in cauza dispune de
urmatoarele facilititi :
- dotari social scolare (scola generala, gradinita , cabinete medicale),
- apropiere fatd de mijloace de transport in comun : autobuz;
- apropiere fata de unititi comerciale mici sau mai mari de tip complexe
comerciale in imediata apropiere;
- amplasare intr-o zond cu circulatie scazuta;
- este deservitd si asigurd cladirii toate utilitatile necesare : alimentare apa-canalizare,

alimentare energie electrica,

Localizare , scurta prezentare

Localitatea Carasova este situata in sud-vestul tarii. Accesul in localitate este facil si poate fi
asigurat pe toate directiile spre Timisoara, Resita, pe drumuri nationale si europene sau pe

calea ferata pana in mun Resita.

Structura si veniturile populatiei afecteaza cel mai mult tranzactiile , aceasta

reflectandu-se in valoarea proprietatilor .
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2.4 .Informatii despre amplasament

¢  Descrierea terenului

Terenul pe care este edificat imobilul este situat in intravilanul loc
Carasova, in zona mediana construibili pentru acest tip de imobile.
Terenul este in proprietatea comunei Carasova

Forma in plan a terenului este regulata, plat si este imprejmuit partial

avand front direct la strada

Utilititile tehnico-edilitare sunt , pozitionate la limita proprietatii , beneficiind

de tot pachetul de utilitati, alimentare apa , canalizare , energie electrica,

Transportul public este asigurat de microbuze , autobuze

Aspectul urbanistic §i estetic al imobilelor vecine este favorabil.

Locatarii din zona sunt in majoritate proprietari ai imobilelor .

Din discutiile purtate cu beneficiarii si din informatiile culese, rezulta ca nu
exista probleme deosebite de mediu: nu au fost obervati factori poluanti ai
solului si subsolului si se presupune ca infestarea terenului in cauza se afla
in conditii acceptabile , neinfluentdnd valoarea constructiilor.

Terenul de fundare este incadrat in categoria “teren normal de fundare”,
ce se preteaza la ridicarea de constructii, fard sa necesite masuri speciale .
Terenul nu este traversat de nici un curs de apd. Nu necesita lucrari de
captare a apei.

Gradul sesimic al zonei este cel al judetului Caras-Severin: gradul 7
Regimul de inaltime construibil al zonei este P, P +1 .

Proprietatea imobiliara nu are acces feroviar direct, cea mai apropiata linie

de cale ferati fiind situati la cca. 15 km:
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2.6. Date privind impozitele si taxele
Conform Hotararii Consiliului Local Carasova cu privire la stabilirea impozitelor si
taxelor aferente s-a stabilit o valoare de :
- 1% x valoarea justa de inregistrare fiscala a spatiului
- in conditiile achitarii integrale a impozitelor in primele luni din an se acorda ca facilitate o

reducere de 10% din valoarea acestora .

2.7. Istoric piata imobiliara . Considerente privind piata imobiliara si

caracteristicile sale

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta pia{d schimba drepturi de proprietate
contra unor sume de bani.

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

a) fiecare proprietate imobiliara este unicd iar amplasamentul sdu este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori si cumparétori care
actioneaza este relativ mic, proprietafile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si s fie influenfate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
platd, dobanzile, etc.;

¢) 1n general, proprietdtile imobiliare nu se cumpérd cu banii jos iar daca nu existd
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitatd;

d) Spre deosebire de pietele eficiente, piafa imobiliard nu se autoregleazd ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s&
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;

¢) Cumpdritorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-

cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
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tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietétile imobiliare sunt

durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este

lung.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si mésura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietafii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participanfilor
la piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietétile, pe de alta
parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piefe mai mici, specializate,

numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.8.Analiza pietei imobiliare

2.8.1. Analiza pietei specifice

Avand in vedere cele prezentate anterior , piata imobiliara specifica poate fi
considerata piata imobilelor comerciale de dimensiuni medii cu o arie redusa . In analiza
acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a orasului , populatia si forta
de munca , venituri ale populatiei , tendinte ale ultimei perioade , cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat .

Piata din judetul Caras - Severin a cunoscut in ultimii ani un trend drescrescator, doar
in ultimul an simtinduse o usoara crestere, daca pana in 2007 tranzactiile au fost mai
numeroase pe toate tipurile de piete imobiliare , existand o tendinta de apropiere intre cerere
si oferta , in 2008-2015, decalajul s-a marit in favoarea cererii , oferta fiind mare , cererea
redusa din cauza puterii reduse de cumparare . Tendinta cumparatorilor a fost spre investitii
mici si medii aflate in zonele urbane, . Proprietatile de acest tip se tranzactioneaza destul rar
datorita preturilor mai ridicate si mai mult in conditii diferite de piata . Preturile terenurilor s-
au redus si cu 40% avand in vedere ca s-a redus si posibilitatea executiei unor constructii noi ,
pe motiv financiar . Un motiv al scaderii preturilor terenurilor este si reducerea elementului
de speculatie . Segmentul de cumparatori prefera in aceste conditii sa execute de nou un
asemenea imobil. Aceasta scadere vertiginoasa a pietei imobiliare s-a produs si pe baza
conjuncturii economice si politice actuale . In acest moment existand o tendinta de scadere
din partea cererii si o tendinta de stagnare din partea ofertei .
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2.8.2. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifestd dorinfa pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o
anumitd piad, intr-un anumit interval de timp.

Pentru c¢i pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentata
de cererea curenta. |

Cererea poate fi analizat sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii se va concentra pe produsul
final sau serviciul oferit de citre proprietate, identificAnd astfel potentialii utilizatori ai
proprietdtii (cumpdratorii, chiriagii sau clientela pe care o poate atrage).

Cererea pentru proprietdti imobiliare similare este scizutd, fapt ce conduce la un nivel
scizut al tranzactiilor comparativ cu alte zone din Romaénia.

Un segment important al cererii il reprezintd societatile comerciale care isi manifesta
dorinta de a achizitiona astfel de proprietdi si care indeplinesc conditiile de angajare credit
precum si societatile mici si mijlocii care doresc sa desfasoare o activitate aducatoare de

profit.

2.8.3 Analiza ofertei competitive

Pe piafa imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumitd
perioada de timp. Existenfa ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pref si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Imobilule rezidentiale noi, construite in ultimii ani sunt din punct de vedere
constructiv de o calitate superioara fatd de situatia fondului existent.

Pe termen mediu este de asteptat ca nivelul ofertei si creascd avand in vedere ca:

e Interesul participantilor la piata imobiliard pentru acest tip de proprietate exista

e Proprietarii care au construit cu credite bancare au sperat la o stabilitate economica

pentru rambursarea datoriilor , iar in situatia actuala incearca sa obtina lichiditati din

vanzarea proprietatilor .

Oferta pentru acest tip de proprietate, se manifesta si din partea celor ce detin astfel de
proprietdti si vor sd renunfe la ele, fie prin lichidarea unor societati, fie dintr-un prost
management nu mai sunt rentabile sau nu isi mai permit sa le Intre{ina.

Avand in vedere proprietatea imobiliard evaluatd, au fost luate in considerare

proprietdfi imobiliare comparabile din punct de vedere al destinatiei si al localizérii, iar
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pentru studiul ofertei competitive au fost analizati diversi factori, cum ar fi: tipul si aria

proprietatii, caracteristicile, costurile de construire, condifiile de finanfare.

2.8.4 Echilibrul pietei

In prezent punctul de echilibru al piefei pentru asemenea imobile nu este atins. Se poate

considera ci piata este o piafd a cumparatorilor, oferta generald depésind cererea .

Se preconizeaza ca tendintd de scadere a valorilor proprietatilor de orice tip datorita

conjucturii economice actuale si datorita politicii de crestere a taxelor si impozitelor .

Cap. 3 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI A TERENULUI
CONSIDERAT LIBER SI A TERENULUI CONSTRUIT

Comportamentul  piefei imobiliare presupune cunoasterea relafiilor ~ dintre
comportamentul economic si evaluare, iar Intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat
de piata imobiliard — “cea mai buni utilizare”, care reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatilor imobiliare.

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune
utilizari identificd cea mai profitabild utilizare competitiva in care va fi pusi proprietatea.

Cea mai bund utilizare este definita astfel :

,, Utilizarea rezonabild, probabili si legald a unui teren liber sau construit, care
este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare”.

Analiza celei mai bune utilizari se face atit pe terenul liber cét si pentru proprietatea
imobiliard existentd (teren plus constructia de pe el) pentru care trebuie si se justifice si
explice concluziile fiecarei utilizari.

Cea mai buni utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sd indeplineascd 4 criterii.
Ea trebuie s fie:

- permisibild legal
- posibila fizic
- fezabila financiar

- maxim productiva.
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A. Stabilirea celei mai bune utilizdri in cazul terenului liber

Cea mai buni utilizare pentru terenul aferent proprietdtii este cea actuala .

CAPITOLUL 4. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piati asa cum a fost ea

definitd mai sus.

Pentru determinarea valorii de piatd a proprietatii s-au aplicat urmétoarele abordari:
- abordarea prin comparatii pentru teren
- abordarea prin costuri

- abordarea pe baza de venit

4.1.Evaluarea proprietatii imobiliare prin abordarea prin costuri

Abordarea prin costuri poate fi aplicatd cand utilizarea metodei comparatiei directe

este limitata (piata imobiliard nu este activd) sau cand proprietatea nu este destinata realizarii

de venituri (locuinte ocupate de proprietari).

Prin aplicarea abordarii prin costuri se estimeaza costul de a construi o reproducere

a proprietatii de evaluat din care se scade deprecierea constructiei estimati la data evaludrii.

Pentru a ajunge la valoarea estimatd prin metoda costurilor, trebuie parcurse

urméitoarele etape :

estimarea valorii terenului — se va evalua terenul fiind proprietatea societatii;
estimarea costului total de reconstructie sau de inlocuire a spatiului la data
evaludrii;

estimarea deprecierii spatiului;

sciderea deprecierii cumulate din costul total de reconstructie sau inlocuire
pentru a obtine costul net;

adidugarea valorii terenului — se va evalua terenul .
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Evaluarea terenului

Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari sau oferte comparabile.
Metoda analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica

pentru loturi similare.
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata

imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona, in masura in care exista amplasamente

similare,
Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,

respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand

apoi aceste proprietati cu cea de evaluat
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in

relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care

influenteza preturile de tranzactie
Procesul de comparare ia in considerare asemanarile si deosebirile intre terenul de evaluat si

celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile respectiv ofertele de proprietati asimilabile celui de evaluat

4.2. Evaluarea proprietiitii imobiliare prin

abordarea pe baza de venituri

Valoarea de rentabilitate a proprietafii imobiliare a fost determinatd prin metoda
capitalizarii, considerand proprietatea ca o investifie generatoare de venituri. Potentialii
cumpdritori nu sunt ocupantii proprietatii, ci sunt investitori interesafi de veniturile realizate
din exploatarea proprietatii si nu de avantajele definerii acesteia.

Valoarea de randament exprimd valoarea de piati a proprietdfii imobiliare in
intregul ei , presupunand c3 aceasta este In perfectd stare i realizeaza venituri .

Proprietitile imobiliare care genereazd venituri se achizifioneazd ca investifii,
proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul
esential care influenteazi valoarea proprietatii.

Analiza datelor privind cheltuielile i veniturile aferente unei proprietafi constituie
punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in evaluare. Valoarea unei

18



proprietati este direct proportionala cu capacitatea beneficiard a acesteia.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea cistigurilor constau in
tehnici si formule matematice folosite de evaluatori pentru a analiza capacitéfile beneficiare
ale unei proprietdti imobiliare (misoard cAstigurile realizate sub forma baneascd), care
transformi castigurile viitoare in valori prezente.

Metodele au la bazi principiul previziunii — anticipAnd fluxurile viitoare,
actualizarea lor realizindu-se prin intermediul ratelor de actualizare respectiv capitalizare,
obiectivul final al oricirui investitor fiind obfinerea unor castiguri care sa depiseasca

investitia initiald, obtinand in final un profit.

Tehnicile de capitalizare si de actualizare utilizate in evaluarea proprietatilor
imobiliare reflectd faptul ci evolugia efectivd a veniturilor si cheltuielilor si deci a valorii
proprietatii poate fi diferita fatd de cea anticipata la data evaludrii.

Masurarea acestor cstiguri se face in principal sub forma randamentului asteptat sau
a ratei de fructificare.

Metodele de randament cuprind deci o categorie de metode bazate pe capitalizarea
veniturilor si o altd categorie de metode bazate pe actualizarea fluxurilor.

Formula de bazi pentru determinarea valorii unei proprietafi imobiliare este:

Valoare = Venitul Net din Exploatare (VNE) / Rata de capitalizare (c)

Capitalizarea directd este o metoda folositd pentru transformarea nivelului estimat al
venitului net asteptat, intr-un indicator de valoare a proprietatii.

Transformarea se face fie prin divizarea cistigului estimat printr-o ratd de capitalizare,
fie prin multiplicarea cu un factor corespunzitor de multiplicare (inversul ratei de
capitalizare).

Principalele elemente utilizate in aplicarea acestei metode sunt:

» venitul brut potential (VBP) anual

> venitul brut efectiv (VBE) anual

» venitul net efectiv (VNE) anual

> rata de capitalizare si actualizare a veniturilor nete
> efective disponibile pentru proprietar

Pentru determinarea valorii prin metoda capitalizarii veniturilor se parcurg
urmaitoarele etape:

- determinarea veniturilor;

- determinarea ratei de capitalizare si actualizare.
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4.2.1. Determinarea venitului anual reproductibil

Venitul anual reproductibil (VR) poate fi determinat fie pornind de la analiza
evolutiei nivelului si structurii veniturilor obiectivului evaluat, fie identificandu-l cu
capacitatea beneficiard (CB), definitd prin veniturile pe care le poate genera proprietatea
pentru furnizorii capitalului permanent pus la dispozifie.

Estimarea veniturilor (brut si net) anuale — prin estimarea veniturilor anuale
obtinute din utilizarea imobilului.

In cadrul prezentului raport de evaluare a fost estimat un venit brut efectiv, {indndu-
se cont cd proprietatea este afectata de efectele neocuparii.

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliard in
conditii de utilizare maxima (grad de utilizare integrald), inainte de scéderea cheltuielilor
operationale.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele de exploatare a
proprietatii imobiliare, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare (spafiu neocupat,
venituri nerealizate, neplata chiriei de cétre chiriagi).

» Cheltuielile care se suportd din venituri sunt impozitul pe clddiri, taxe pe
teren, prima de asigurare, management, lucrari pentru mentinerea capacitatii de exploatare.

e cheltuieli de exploatare fixe - taxe proprietate, asigurare, alte taxe — sunt in

sarcina proprietarului

e cheltuieli de exploatare variabile:

- management §i administratie si mantinerea capacitatii de exploatare —
sunt in sarcina proprietarului
- electricitate, apa, canalizare, salubritate, incdlzire - — sunt In sarcina
chiriasului
> Venitul net din exploatare(VNE) reprezintd venitul net anticipat, rezultat
dupd deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul net din exploatare se exprima ca o

suma anuali.
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4.3. Evaluarea proprietitii imobiliare prin

abordarea prin comparatia vanzarilor

Metoda comparatiilor de piafd utilizeazad analiza comparativa: estimarea valorii de
piatd se face prin analizarea piefei pentru a gisi proprietéfi similare si comparand aceste
proprietiti cu cea care trebuie evaluatd. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obfinuti,
folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda comparatiei directe ce oferd un model
determinist pentru corectiile ce trebuie facute preturilor de véanzare a proprietafilor
comparabile.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piafd a unei proprietati imobiliare
este in relatie directd cu preturile unor proprietdfi competitive §i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazd pe asemdndrile §i diferentele intre proprietdti si tranzactii, care
influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd
pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Metoda da, de reguld, indicatii foarte bune, referitoare la valoarea de piatd In
evaluarea proprietafilor imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a
produce venituri (locuin{a pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietéti imobiliare
cind exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sé indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piaté.

Limitele aplicabilitafii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbairi ale
mediului economic si legislativ. Schimbédrile mediului economic sau ale legislatiei ce
influenteazd numirul de vanzdri recente comparabile pot fi : conditiile si costul finantarii,
inflatia, schimbarea legii impozitului pe profit, a reglementdrilor de urbanism, restrictii
administrative de construire sau dezvoltare a infrastructurii.

Metoda comparatiilor directe constituie o parte esenfiald a procesului de evaluare,
chiar cind aplicabilitatea ei este limitatd. De multe ori datele necesare in aplicare altor
metode (rata de capitalizare, uzura functionald) se obtin printr-o tehnicd de analizd
comparativa.

Sursele de informatii sunt, in general, cele legate de publicitatea imobiliara,
publicatiile periodice cu subiect imobiliar si discutiile cu partile in tranzactie. Informatiile din
surse terfe trebuie analizate cu atenfie pentru cd ar putea fi In favoarea unei anumite parti
implicate in tranzactiile imobiliare si nu Intotdeauna au obiectivitatea necesara.
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Datele de piatd, odatd adunate si analizate, pot fi ordonate in mai multe moduri, din
care cea mai obisnuitd este aranjarea intr-o grild de date. Fiecare diferentd importantd intre
proprietatea analizatd i proprietdfi comparabile ce ar putea influenfa valoarea este un
element de comparare ce are repartizat un rand pe grild unde se corecteazd prefurile totale

sau unitare ale proprietatilor comparabile cé sd reflecte aceste diferente.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati

imobiliare comparabile;

- verificarea veridicitatii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare

criteriu;

- utilizarea elementelor de comparafie pentru ajustarea adecvatd a pretului de

vénzare a fiecdrei proprietédti comparabile (corectii);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pref de vAnzare ar trebui exprimat functie de niste criterii de comparafie
adecvate, adica niste componente ale proprietatii imobiliare definite In scopul comparafiei.
Alegerea lor depinde de scopul evaluarii §i de natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparaie pot duce la rezultate diferite si evaluatorul
trebuie si analizeze si si explice diferentele. Acest lucru 1l va ajuta sd aleagi cele mai
adecvate criterii de comparatie pentru situatia datd. Este util, dacd sunt suficiente date, sa se
faca analize statistice, pe baza criteriilor pentru a obtine date cu un grad mai ridicat de
obiectivitate.

Elementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietitilor si tranzactiilor

imobiliare care au consecin{d variatii ale preturilor plitite pe piata imobiliara.

Elementele de comparatie de baza sunt :

- Drepturile de proprietate transmise — corectia se face pentru a reflecta
diferentele intre poprietatile inchiriate cu chiria pietei si cele Inchiriate cu o chirie
sub sau peste chiria pietei.

- Conditiile de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatii In care
cumpdritorul obfine din partea vanzatorului o finantare si trebuie folosite calcule
de echivalentd cash;

- Conditii de vdnzare — corectiile pentru conditiile speciale reflectd motivatia
cumpdratorului si a vanzatorului;
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Conditiile pietei — corectiile se referd la modificarile piefei ce au apéarut intre
momentele diferite In timp la care s-au realizat tranzactiile;

Localizarea — ajustirile se fac atunci cind caracteristicile de amplasare ale
proprietétilor comparabile difera fatd de cele ale proprietitii evaluate;
Caracteristicile fizice — corectiile se referd la diferente in dimensiunile cladirii,
calitatea constructiilor, stilul arhitectural, materialele de constructie, vérsta,
conditia, utilitatea functionald, dimensiunile terenului, atractivitatea, conditiile de
mediu;

Caracteristicile economice — ajustirile se referd la atribute ale proprietatii
imobiliare care afecteaza profitul net: cheltuieli de exploatare, calitatea
managementului, structura chiriagilor, nivelul chiriilor, conditiile de inchiriere,
data expirdrii contractului de inchiriere, optiunile de reinnoire si clauzele de
inchiriere;

Utilizarea — evaluatorul trebuie sd evidentieze orice diferentd intre utilizarea
existentd sau cea mai buni utilizare a unei proprietdti imobiliare comparabile si
utilizarea proprietitii evaluate;

Componente non-imobiliare ale valorii — cuprind elemente de definire a
personalitdtii cladirii, afacerea ce are loc in cladire si alte elemente care nu

constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din pref.

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doua categorii:

Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza graficd, analiza
evolutiei, analiza costurilor, analiza datelor secundare;
Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri

personale.

Analiza pe perechi de date este un proces in care doud sau mai multe tranzactii sunt
comparate pentru a obtine o indicatie privind méarimea corectiei ce se referd la o singurd
caracteristic.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identificd procesul ce
utilizeaza fie analiza pe perechi de date sau analiza comparatiilor relative. Procesul analitic

are patru etape:

Identificarea elementelor de comparatie ce afecteazd valoarea tipului de

proprietate evaluati,
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Compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietéii
evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare element de comparatie
(cantitativ si calitativ);

Obtinerea corectiei nete pentru fiecare tranzactie comparabild si aplicarea ei
asupra pretului (sau chiriei);

Efectuarea unei comparafii globale a proprietafilor comparabile corectate sau

clasificate si extragerea unei singure valori din gama de valori rezultata.

Corectiile obtinute prin tehnici cantitative se aplica tranzactiilor comparabile, fie ca
procentaj, fie ca valoare absolutd. Corectia procentuald este utilizatd pentru a reflecta
modificarile in conditiile pietei si diferentele de localizare. Corectia se face asupra pretului
tranzactiei comparabile pentru a ajunge la estimarea valorii proprietdfii evaluate, deoarece
doar acesta este cunoscut. Corectia absolutd se calculeazi in unitafi monetare ce se adund
sau se scade la pretul tranzactiilor comparabile.

Estimarea valorii de piati pentru proprietatea imobiliard in cauzi, prin metoda

comparatiilor directe este de:

V teren = 6.400 euro / 31.000 lei

24



CAP. 5. REZULTATELE EVALUARII . RECONCILIEREA
REZULTATELOR . OPINIA EVALUATORULUL

5.1.Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obfinute urmatoarele

valori rotunjite :

Specificatie Abordarea prin | Abordarea prin | Abordarea prin Valoare
cost venit comparatia recomandata
vanzirilor teren
Estimare valoare Euro NU NU 6.400 6.400
Estimare valoare Ron NU NU 31.000 31.000

5.2. Reconcilierea rezultatelor.Opinia evaluatorului

5.2.1. Reconcilierea rezultatelor

Abordarea prin costuri a dus la obtinerea unei valori a costului de inlocuire al
imobilului, din care s-au scizut deprecierile, s-a bazat pe metoda costurilor de reconstructie —
costuri de inlocuire. Avand in vedere ci valoarea finald a unei constructii noi include si
profitul antreprenorului, care diferd de la un antreprenor la altul, am concluzionat cd aceastd
abordare nu este cea mai potrivitd pentru alegerea opiniei finale.

Abordarea prin capitalizarea venitului se bazeaza pe previzionarea unor venituri brute
anuale si cheltuielilor, in consecintd a venitului net din exploatarea imobilului. Pentru aflarea
valorii imobilului se imparte venitul net din exploatare la rata de capitalizare, rata care se
selecteaza tot de pe piatd. Deci este 0o metoda care da rezultate functie de piad la momentul
respectiv (rata de capitalizare) dar si de piatd in viitor, prin urmare tine cont de previziunile
evaluatorului. Tindnd cont de faptul ci suntem pe o piad in usoara revenire, pot interveni
multe necunoscute.

Abordarea prin comparatiile de piatd foloseste numai date de pe piatd de la acea datd
sau de data recentd. In acest caz, se considerd ci datoritd datelor avute la dispozitie, valoarea
rezultatd este cea mai adecvata pentru estimarea valoarii de piatd a imobilului evaluat.

In concluzie pentru alegerea valorii finald s-a optat pentru valoarea obtinutd prin

abordarea comparatiilor de piata.
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5.2.2. Opinia evaluatorului

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obginute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de
alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului
valoarea estimata pentru proprietatea in discufie va trebui si tina seama de valoarea
determinata prin comparatii. Astfel, in circumstantele actuale, valoarea de piafd a proprietafii

imobiliare este in opinia evaluatorului de:
6.400 euro echivalent 31.000 lei

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerente privind
valoarea sunt:

» Valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile §i prevederile prezentului
raport;

» Pretul de tranzactionare se va putea situa atat deasupra cat si sub valoarea opinatd {inand
seama de particularititile valabile la data tranzactiei (motivatia vanzitorului, motivafia
cumpdritorului, caracteristicile pietei imobiliare, conditii concrete ale tranzacfiei etc.)

> Valoarea nu tine seama de responsabilitdfile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

> Piesele desenate anexate si suprafetele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputdnd fi
utilizate in alt scop. Nu ne asumdm nici o raspundere pentru situafia in care, in urma
efectudrii eventualelor masuritori topometrice in vederea intabulérii sau pentru orice alte
scopuri, suprafetele rezultate difera de cele luate in considerare in prezentul raport.

> Valoarea se referd la valoarea integrali a dreptului de proprietate, diferente

nesemnificative ale rezultatelor unor masurdtori ulterioare nu modificd valoarea

proprietatii;

Valoarea proprietifii nu este influentata direct proportional de evolutia cursului de schimb

al monedei nationale in raport cu alte valute ;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori,

Valoarea nu contine T.V.A.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

VVYVY VY

Resita,
27.07.2020 Intocmit,
Potoceanu Claudiu

e
2 YO
;/P:amu« or autz?}i ip;

/’ POTOCEANU *y‘:"\
/ 3? CONSTANTIH CLAUDIU )
Legitimaia Nr, 18096

3 Valabli 2020 ,(:
‘h &

i Di‘flahza. eal AP
SR AR

26



CAP. 6 ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

1. Extras de carte funciara
2. Plan de situatie ; Planuri cladire
3. Oferte internet la vanzare

4. Fotografii
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ANEXA nr.2

ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA

TEREN)

Elemente de

- Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
comparatie
Suprafata 1,285.00 2,300 1,200 3,000 1,575
Pret (oferta/vanzare)
(Eur/mp) 5 5 5 5
Drepturi de
proprietate integral integral integral integral integral
Valoarea corectiei
(Euro/mp) 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 5 5 5 5
Conditii vanzare
(-5% din oferta) oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiei
(Euro/mp) 0.15 0.15 0.15 0.15
Pret corectat 4.85 4,85 4.85 4.85
Localizare similar similar similar similar
Valoarea corectiei
(%) 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 4.85 4.85 4.85 4.85
Acces similar mai slab similar mai slab
Valoarea corectiei
(%) 0% 5% 0% 5%
Valoarea corectiei
(EUR/mp) 0 0 0 0
Pret corectat 4,85 5.09 4.85 5.09
Destinatia
(utilizarea
terenului) rezidential |rezidential rezidential |rezidential rezidential
Valoarea corectiei
(eur/mp) 0 0 0 0
Pret corectat 4.85 5.09 4,85 5.09

ier ns la limita

Utilitati prop in zona in zona in zona in zona
Valoarea corectiei
(EUR/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret corectat 4.85 5.09 4,85 5.09
Suprafata 1,285.00 2,300 1,200 3,000 1,575




Corectie procentuala 5% 0% 504, 0%
Valoarea corectiei
(EUR/mp) 0.24 0.00 0.24 0.00
Pret corectat 5.09 5.09 5.09 5.09
Si altele
(deschiderea la
strada, forma, PUZ,
panta etc)
Total corectie bruta 0.39 0.39 0.39 0.39
total
corectie
bruta cea
mai mica
Valoarea estimata _ {rotund 5 EUR/mp
6,400 €| 31,000

4.8423




COMPARABILE VANZARE TEREN

ANEXA 3.

Nr. .. Suprafata| Pret oferta v_”mn Mediana | Minim Maxim
Crt Detalii oferta [mp] [eur] unitar [eur/mp] | [eur/mp] | [eur/mp]
i [eur/mp]

1 [comparabila 1 2,300 11,500 5 5 3 5
2 |comparabila 2 1,200 6,000 5 5 3 5
3 |camparabila 3 3,000 15,000 5 5 3 5
4 |comparabila 4 1,575 7,875 5 5 3 5
5 e 3,500 60,000 3 5 3 5
B e 600 60,000 5 5 3 5
V2 PE 240 60,000 4 5 3 5
8 e 3,100 60,000 3 5 3 5

6

5 .

Y ,»%
/ /
4 £
M% wmes Pret unitar [eur/mp]
3 %, =amn Mediana [eur/mp]
==ens MM [eur/mp)

2 Maxim [eur/mp]

1

0 1
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FeE e

/ o Teren Ramna » OLX.r0 X i, Lansete <

SE8A/ PRIMESTLA PERECHI Noaptea
OE OOHELARI!

ine

Vanzator

fdsss

Anunturie utiiizatorutul

0729 164 978

Loc de intalnfre

® Ramna, judet Caras-
Severin

Teren Q &
6 400 € Mogoaign

I3 PROMOVEAZA ANUNTUL {0 ACTUALIZEAZA ANUNTUL

el i
e & o W =

® Ramna, judet Caras- .
Severin

£ # Teren Ramna « OLXro b % TeenTolavan 002 ppa. B

5 Lansets c[a;{- Crp-3sda X

S i e veoburelniees e

Teren (AR
6 400 € ..

] PROMOVEAZA ANUNTUL {7 ACTUALIZEAZA ANUNTUL

7 Oterit de: Proprietar Exaviian / Intravfan: Intraviian , Suprafata utite 1 200 m?
: ! : WRANGLER UNLIMITED
RUBICON

Descriere

Vand Teten in comuna Ramna cu numar de casa

We7At2s

AT5:37, 3 Junie 2620

RAPORTEAZA

Pentru siguranta si buna ta dispozitie

o Orlcat de buna e oferta, nu da curs ceteriior de transter bancar. Alege plata {:é
(EHBULS SaU INtalneste-te Qu vanzator

Vrel s afll sl slte sfaturl de ta nol? Destopera-le alci,
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Toate judsteie

Anuntuni fmabiliarg Da vanzsre

Teren casa potoc , cheile nerei - beusnita § EUR

4 £H] 2 Mgzipe hants

Specificatii

Suprafata terenului 3000.0 m* Front stradal 30

Descriere imobifiare

Varul teren casa . sal potac . cormuna sasca mantana  zona cheile nefei - achiul b2i . suprafata 3000 mp . mar multa informalii |3 telefon 0744570533

Wezi detali p

Anunturi recomandate

teres sat potoc 3000 mp

&8 Livrare Gratuita  # Ajutor

Toste categorde

iy Adauga it

Fisiere acceptate. jpg. jpeg. phg. doc, pof
gif. zip, rar tar, txd, xls docd, xsk, odt ad.
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De vanzare

PR TE 3

Specificatii

Suprafata terenuiul

w %7 ¥} Devanzare Ercig - Invobiliar., »

& Contulmeu W Favorite 8 Livrare Gratuita

§ EUR

Fisiers sccectata. jpg. jpeg. prg. doc. pdf.
aif. zip. tar, tar, txt. xls, docx. wlsx, odt. @d
mpd. U 0 manme maxima de 104b

Panescu loan

Wz e

Barsonlers nol de vanzars
W kR

1576.0 m? Front stradaf 20.00

Specificatll
Suprafata terenului

Utilitati generale

Descriere imobiliare

Vand taren intrawfan. pretabil pentru constructie casa, in Ersig. judetul Caras Sevenin in apropiers de domeniul Tiiae Se poate acorda (3 reteaua
electica. Info. 0728823285, 0745607911, 0752138422, suprafata totala: 1578. Front stradat: 20

Utilitati:
Utilitati Generale; Curent

Veazi detalii pe +

Anunturi recomandate

vand teren 1109 mp op
clie 609 s s

& Contulmeu % Favorite &8 Liviare Gratuita 7 Afrtor

N Fisiera acceptata: jpg. jreg, pog. dee. pdf
15760 m” Front stradat 20.00 gif. zip. rar. tar, txt, xls. docx, xlsx. adt. av.
4, eu 0 marimie manma de 10kb

Curent

4

Garsoniers nol de vanzare i

terer in toplet, valea wien pistot, padog oo, vand 1565 mp taren
cetael, fud. caras soverin ete. fawavilan pe eals
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. ggﬁ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CARAS-SEVERIN  Nr. cerere 25765 ]
@xﬁ; Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblliars Resita Ziua 17
s Luna o7 1
& i - Anul 2020 !
. b . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE 1°°°86““‘T°
Carte Funsias N 30715 Carasova NIRRT

A. Parf-xa |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Carasova, Jud. Caras-Severin
Observatii / Referinte

Nr. | Nr. cadastral *
Crt | Nr, topografic Suprafata* (mp) T

Din acte: 629
Al 30718 Masurata: 1,285

B. Parinva ll. Proprietari si acte

Referinte

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

4736 / 24/02/2011 '
Act Administrativ nr. 3035, din 09/02/2011 e ‘\is de BCPl RESITA {act administrativ nr, PROCES VERBAL DE

VECINATATE/23-02-2011 emis de ING CIUREA ALENTIN AURELIAN:):
Intabulare, drept de PROPRIETATE-in seria ranguiui cu incheierea de Al
carte funciara nr 415/1950- schimb, dobandit prin Conventie, cota

actuala 1/1
1) COMUNA CARASOVA

B3

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate : 2 prevederile Legil Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carta Funciard Nr. 30718 Comuna/Oras/Municipiu: Caré$ova
Anexa Nr. 1 La Partea | .

Teren ‘ |
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
30718 Din acte: 629 :
Masurata: 1.285

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LIMJARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie {intra | Suprafata P o .

crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcala Nr. topo Observatii / Referinte

1| cuti Apa | 1285 - - - NR TOP 283 CARASOVA
constructii -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit #++ (m)
1 2 19.368

2 3 22.503

3 4 15.792

4 5 4.004

5 6 63.274

6 7 20.902

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 30718 Comuna/Oras/Municipiu: Carasova

Lungime segment

=+ {m)
7 1 21.186
** Lungimile segmentelor sunt determinate in

planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decdt valoarea 1 milimetru,

Punct Punct
inceput| sfarsit

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii, Acesta este valabil in conditiil

e prevdzute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul ele

ctronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si In forma fizica a

documentului, faré semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de Vzrificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentui generarii documentului.

Data si ora generarii,
17/07/2020, 09:52

. AT
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