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Terenul este inscris in Cartea Funciarid nr. 52316 Grosi, nr. cadastral
52316 dreptul de proprietate este intabulat in baza Hotararilor nr. 382,
384, 385, 386, 341, 344 si 345 din 1922 emise de Comitetul Judetean Satu
Mare cu titlu de drept improprietiirire in rangul Incheierii nr. 1107 din
09.03.1929, dobéndit prin lege cota actuala de 1/1 parte in favoarea
COMUNEI GROSI, CIF 3627722 in baza Actului notarial, act de
parcelare autentificat sub nr. 1233 din 09.05.2014 emis de NP Cardos
Steluta Elena (documentatie cadastrald nr. 12994 din 24.03.2014 vizati de
OCPI Maramures

Nu existad inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini.

Baia Mare, la Evaluator intreprinderi si proprietéti imobiliare

20.09.2021
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CAP 1 INFORMATII DESPRE EVALUATOR

Evaluarea a fost executati de citre Brinduge Vasile, domiciliat in Baia Mare
Str. Gheorghe Bilascu, nr. 24/5, de profesie inginer mecanic, absolvent al
Institutului Politehnic din Cluj Napoca, Facultatea de Mecanica, avand
urmatoarele atestari:
= expert tehnic judiciar avand Autorizatia nr. 6918072014, seria
670714103313062014 / 18.07.2014 pentru specializérile: evaluari bunuri
mobile economie si evaludri proprietéti imobiliare;
= expert tehnic membru al Corpului Expertilor Tehnici din Romaénia, avand
carnetul de membru nr. 102/2002;
= evaluator autorizat membru titular al Uniunii Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia, cu legitimatia nr. 10971/2021, pentru
specializarile:
= EI - evaluator de Intreprinderi din anul 1999;
= EPI - evaluator de proprietéti imobiliare din anul 2001;
= EBM - evaluator de bunuri mobile din anul 2006.

CAP 2 CONCLUZII

In urma aplicérii metodelor de evaluare descrise in raport valoarea de piata
estimata pentru proprietatea evaluata este de:

Vteren = 5,70 euro/mp. echivalentul a 28.20 lei/mp,

adici o valoarea totala de:

2.274 mp x 5.70 euro/mp = 12.962 euro x 4, 9473 lei/euro = 64.130 lei
Vteren = 64.130 lei

Mentiuni:

1. valoarea a fost estimata tinind cont de destinatia stabilitd prin
Certificatul de urbanism nr. 77/07.06.2021, eliberat de Priméria Comunei
Grosi Inregistrat sub nr. 3918/07.06.2021 - anexa;

2. valoarea a fost estimati avind in vedere conditiile in care s-a realizat
evaluarea, limitarea utiliziirii terenului prin documentatiile de urbanism
aprobate si anume: amplasarea terenului in zona P2 — Amenajari sport si
agrement cu interdictie temporara de construire, in toate zonele neocupate cu
constructii, pana la elaborare PUD/PUZ.

3. In oricare alta situatie creati prin interventii in schimbarea destinatiei de
utilizare prin elaborare PUZ, derogare de la utilizarile rezultate din
Certificatul de urbanism, etc. valoarea terenului s-ar pute§ modifica
semnificativ. \
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Certific in baza cunostintelor de care dispun la data evaluarii ca:

- inspectia proprietatii a fost efectuatd in teren de catre subsemnatul fiind
investigate o serie de aspecte legate in principal de dreptul de proprietate,
starea tehnica, localizarea amplasamentului In zond, vecinatati, piata imobiliara
locala, analizata prin culegerea de date siinformatii privind tranzactiile recente
cu proprietati similare, intervievarea unor proprietari siagenti imobiliari ce
activeaza in zona.

- analizele, opiniile si procedurile aplicate sunt in conformitate cu standardele
si metodologia de evaluare ANEVAR general acceptata;

- caracterul lucrari este de raport de evaluare extrajudiciar;

- raportul este confidentialsi poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat;

- nu se acceptd nici o altd responsabilitate fatd de o tertd persoand care sa poata
face uz de el;

- se specifica faptul cd evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor in
legaturd cu proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de
evaluare;

- acest raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valori
minime sau maxime, solicitare venitd din partea Clientului sau unei altei
persoane care are un interes 1n acest sens;

- remunerarea evaluatorului pentru intocmirea prezentului raport de evaluare
nu are nici o legdturd cu declararea in raport a unei valori sau interval de valori
de natura a favoriza Clientul;

- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

- valoarea exprimatd este valabild atdt timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb, etc.) nu se modificd semnificativ, deoarece pe pietele imobiliare
valorile pot evolua ascendent sau descendent odatd cu trecerea timpului iar
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara;

- valoarea este o predictie;

- valoarea nu {ine seama de responsabilitétile de mediu;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Evaluatorul are incheiat contract de asigurare profesionald pentru eventualele
daune provocate Clientului izvorate din activitatea prestata cétre Client;
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CAP 3. GENERALITATI
3.1 OBIECTUL EVALUARII

Obiectul evaluarii il reprezinta imobilul in naturd teren intravilan in suprafati
de 2.274 mp, situat la intrare in loc. Grosi jud. Maramures, pe partea stanga a
Drumului comunal care traverseazé localitatea. Terenul are un front stradal de
cca. 145 ml (calculat ca suma distantelor intre punctele de pe latura sudica
invecinata cu drumul de acces).

3.2 REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL. SCOPUL EVALUARII,
DEFINITII

Evaluarea prezentului raport a fost realizata conform cadrului legal prevazut in:

SEV100-Cadrul general

SEV101-Termeni de referinta ai evaludrii

SEV102-Implementare

SEV103-Raportare

SEV104-Tipuri ale valorii

SEV230-Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV310 - Evaluari ale drepturilor asupra propr. imobiliare pentru garantarea imprumuturilor;
GEV520-Evaluarea pentru garantarea Imprumuturilor

0O 0 0O 0O 0 0 ©

s1 are ca scop estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare asa cum este
aceasta definita, conform Standardelor ANEVAR:

»Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care o proprietate ar putea
fi schimbata la data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzditor
hotdrdt intr-o tranzactie echilibrata, dupd un marketing adecvat, in care
fiecare parte actioneazd in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangeri”

Valoarea estimata in prezentul raport are la baza informatii privind nivelul
preturilor Inregistrate in lunile iunie — septembrie (pdnd la data curentd) 2021,
data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile

estimate.
3.3 BENEFICIAR

Beneficiarul Raportului de evaluare este Consiliul Local al Primiriei Grosi,
jud. Maramures.

3.4 DATA EVALUARII
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Raportul de evaluare a fost intocmit n data de 20.09.2021.
Inspectia proprietétii a fost efectuata in data de 14.06.2021.

3.5 POZITIA EVALUATORULUI
Pozitia evaluatorului in raport cu clientul este cel de consultant.

3.6. RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Raportul este confidential pentru evaluator si client si nu se accepta nici o
responsabilitate fata de o alta persoana, in nici o circumstanta.

3.7 CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare sau orice referinta la el nu va fi inclus in nici un
document destinat publicitatii fard acordul prealabil siin scris al evaluatorului.
El este destinat uzului destinatarului mai sus mentionat.

3.8 SURSELE DE INFORMATII

discutii cu reprezentantul beneficiarului;

inspectia la fata locului;

fotografii;

Certificat de urbanism nr. 77/07.06.2021

Planuri de incadrare in zona;

Planuri de amplasament si delimitare a imobilului;
Extrase de carte funciara.

3.9 CONDITII SI CIRCUMSTANTE LIMITATIVE
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit Tn urmatoareleipoteze:

= terenul se evalueazi ca un lot unitar format dintr-o parceld de 2.274 mp;
=  nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau
a consideratiilor privind actele de proprietate. Se presupune ca actele de
proprietate sunt valabile si proprietatea poate fi vénduta daca nu se
specifica altfel;

proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini ;

se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a
proprietatii;

s¢ presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii,
in special structurii, ce ar avea ca efect o valoare mai mica sau mai mare.
Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru
obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

43

Raport de evaluare Pag.7



= se presupune ca proprietatea este in deplina concordanta cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul Inconjurdtor in afara
cazurilor cidnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare 1n raport;

= se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice, in afara cazurilor cidnd neconformitatea a fost
identificata, descrisa si luata In considerare in raport;

= se presupune ca utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii
descrise si nu exista nici o servitute, altele decat cele descrise in raport;

= 1n afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observata de evaluator
existenta unor materiale periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe
proprietate si nu are cunostinta de existenta unor asemenea materiale
pe/sau in proprietate.Valoarea estimata este bazata pe ipoteza ca nu exista
asemenea materiale ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnica
necesara pentru descoperirea lor. Clientul este solicitat sa angajeze un
expert in acest domeniu, daca este nevoie.

=  Suprafetele luate in calcul au fost cele luate din actelede proprietate puse
la dispozitie de cétre beneficiar.

Conditiile limitative sunt urmdatoarele:

¢ posesia acestui raport sau a unei copii a sa nu da dreptul de a-l face public;

¢ potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara cazului
cand aceasta a fost convenita, scris si in prealabil;

¢ continutul acestui raport atat in totalitate sau Tn parte (in special
concluziile, identitatea evaluatorului sau a firmelor cu care a colaborat) nu
va fi difuzata In public prin publicitate, relatii publice, stiri sau alte medii
de informare fara aprobarea scrisa si in prealabil a evaluatorului.

¢  orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii considerata in
intregime si orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula
aceasta evaluare, in afara cazurilor cand divizarea a fost evidentiata in
raport;

¢  previziunile sau estimarile de exploatare continute In raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe
termen scurt si o economie stabila in continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare.

CAP 4. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

4.1 Date geografice si istorice generale
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Comuna Grosi este situatd in judetul Maramures, la 5 km sud de Municipiul
Baia Mare avand 3 sate componente: Grosi,Ocolis si Satu Nou de Jos, asezate
in unitatea de relief specifica zonei de contact a dealurilor din depresiunea Baia
Mare si zona muntoasa.

Localitatea Grosi este atestatd documentar in anul 1411, insa primii locuitori s-
au agezat aici cu mult Tnainte. O legenda transmisad din generatie in generatie
spune cd In urma cu cateva sute de ani, zona era acoperitd cu paduri de stejar
cu trunchiul foarte gros in care oamenii locului 1si géseau addpost din calea
barbarilor. O parte a localitatii poarta si azi denumirea de “buciumi”. Un urmas
al falnicilor copaci care are vechimea de peste 300 de ani, declarat monument
al naturii, poate fi vazut si azi la intrarea in localitate.

In centrul localitatii se este edificatd o cladire in care se desfdsoara activitatea
Consiliului Local si a Primariei.

Teritoriul administrativ al acestei localitati se intinde pe cateva mii de hectare
din care in mare parte sunt terenuri agricole, mai putine terenuri silvice (cu

Un factor important care a influentat dezvoltarea acestei localitati este asezarea
ei la o distanta relativ mica fatd de orasul Baia Mare, existenta terenurilor
libere pentru constructii civile, precum si utilarea acestora cu toate facilitatile
necesare unei vieti civilizate sau desfasurarii unor activitati comerciale cu
costuri mai mici decat in municipiul Baia Mare.

4.2. Analiza pietei imobiliare specifice

4.2.1 Considerente privind piata imobiliara de terenuri siconstructii
industriale

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Piata imobiliara este supusd mai multor influentesi de multe ori nu este o piatd
foarte stabila fiind foarte sensibila la situatia economica situatiapietei de munca
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si stabilitatea veniturilor. Este o piatd care nu se autoregleaza fiind afectata de
reglementérile guvernamentale si locale.

Informatiile despre tranzactiile cu terenuri siconstructii industriale nu sunt
imediat disponibile, cumpdratorii si vénzdtorii nu sunt intotdeauna bine
informati, existid decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi influentata in
multe situatii din cauza unor schimbari rapide datoritd unor factori endogeni si
exogeni proprietatii.

Fiecare proprietate imobiliara de acest tip este unicd iar amplasamentul sau este
fix. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cétre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic.

Proprietatile imobiliare de acest tip pot fi privite ca siinvestitii pe termen lung.
Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietei imobiliare la aceste
imobile este greu de previzionat.

In prezent spatiile imobiliare pentru productie sau depozitare de pe platformele
industriale est si vest ale municipiului Baia Mare si din localitatile limitrofe se
tranzactioneazd cu preturi cuprinse intre 100 si 350 euro/mp de suprafatd utila.

4.2.2 Piata terenurilor industriale

In zonele industriale ale municipiului Baia Mare ofertele de terenuri libere
disponibile sunt din ce in ce mai putine, fapt pentru care investitorii isi
indreaptd atentia spre terenurile de pe fostele platforme industriale si terenurile
din zonele limitrofe ale municipiului, terenuri care in schimb nu sunt echipate
cu utilitati.

In functielocatie de dotarea cu utilititi, de ciile de acces, terenurile industriale
din localitatile limitrofe ale municipiul Baia Mare se tranzactioneazi cu preturi
cuprinse intre 8 euro/mp (terenuri din imprejurimile localitétilor Tautii de Sus,
Satu Nou de Sus) si 18 euro/mp (terenuri echipate cu toate utilitdtile din
imprejurimile localitatilor Satu Nou de Jos, Recea, Sasar, Tautii Magheraus).

4.2.4 Analiza cererii

Pe piata imobiliara cererea reprezinta dorinta pentru cumparare sau inchiriere
a unui tip de proprietate intr-un interval de timp.

Valoarea unei proprietati imobiliare este direct influentatd de nivelul cererii
curente. Cererea poate fi analizatd in baza celor doud dimensiuni ale sale si
anume calitate si cantitate.
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Atractivitatea unui teren trebuie analizatd prin prisma caracteristicilor sale
intrinseci dimensiune, dotare cu utilitati, precum si tindnd cont de
amplasamentul sdu, de potentialul de dezvoltare a zonei, a accesului, a

g0,

posibilitatilor de parcare, etc.

Cererea pentru proprietdti similare cu cea evaluatd este Incd sustinuta de
functionarea sectorului productiv privat, precum si de amplasamentul adecvat
al acesteia.

Cererea pentru astfel de terenuri este motivata de amplasamentul acestora intr-
0 zona propice dezvoltarii unei activitati de productie sau servicii, avand
asigurate utilitatile necesare pentru desfasurarea unor astfel de activitati.

4.2.5 Analiza ofertei competitive

Oferta se refera la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a
produsului imobiliar.
In cadrul analizei a fost luata 1n considerare inventarul de proprietati imobiliare
care sunt comparabile in privinta destinatiei, localizarii, cu cea evaluata:

- stocul de proprietati existente;

- stocul de proprietati in constructie sau in curs de amenajare.

Oferta competitiva a cuprins studierea gi analizarea urmatorilor factori:

cantitatea si calitatea concurentei,

volumul constructiilor noi, concurente;
disponibilitatea sipretul terenului liber;
costurile de constructie;

proprietati oferite curent;

gradul de ocupare realizat;

cauzele sinumarul de proprietati vacante;
transformarea pentru utilizari alternative;
caracleristici socidle;

disponibilitatea creditelor pentru constructii;
impactul reglementarilor locale asupra zonarii urbanistice si asupra
volumului si costului constructiilor;

e e e i e T R e N

Ca o concluzie se poate spune ca desi in zona considerata sunt mai multe
proprietdti similare, in prezent oferta de vanzare a unor suprafete de teren liber
din aceasta zond comparabile cu cel evaluat este destul de mica.

4.3 Analiza echilibrului
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Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta actuald si anticipatd in
prezent se constatd un echilibru relativ pe piata imobiliard. Se Inregistreaza o
crestere a preturilor la toate tipurile de imobile, o cerere limitatd a imobilelor
de acest tip cu toate cd pretul acestora a scdzut fatd de anii 2007-2008.
Consider cd piata imobiliard despre care vorbim in care se Incadreazid si
imobilul evaluat va rdmdne o piatd relativ activd.

CAP 5. ANALIZA PROPRIETATII IMOBILIARE

5.1 Inspectia in teren

Proprietate evaluata in naturd teren in suprafatd de 2.274 mp, situat la intrarea
in localitatea Grosi, jud. Maramures pe partea stanga a drumului judetean Baia
Mare — Targu Lapus, cu o deschidere de cca. 145 ml la DB 18B Baia Mare —
Tg. Lapus,are o destinatie productiva, are utilitdtile (curent, gaz si apa) la limita
proprietatii.

Prin Certificatul de urbanism nr. 77/07.06.2021, eliberat de Primaria
Comunei Grosi inregistrat sub nr. 3918/07.06.2021(in anexa) pentru terenul
intravilan Tn suprafatd de 2.274 mp este inscris in CF 52316 Grosi, nr. cadastral
52316teren intravilan in suprafatd de 2.274 mp, categoria de folosinta
neproductiv conform CF,intabulat in favoarea Comunei Grosi cota de 1/1 parte,
se certifica ca:

Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate este:

zona P2 — Amenajari sport si agrement;

- utilizdri admise conform PUG: Sunt admise amenajari pentru practicarea
sportului in spatii deschise, orice fel de lucrari care sa puna in valoare aceasta
zona prin cresterea gradului de confort si imbunatatirea aspectului estetic.

- utiliziri admise cu conditii conform PUG: -

- utiliziri interzise conform PUG:

Orice fel de interventii care contravin legilor si normelor in vigoare; Taierea
arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate. Orice fel de functiuni,
constructii sau amenajéri care produc diminuarea activitatii zonei, precum §i a
valorii peisagistice si ecologice a zonei.

Forma terenului este dreptunghiulard (cca. 145 x 18 ml), are laturile usor
frante. In prezent terenul subiect este un teren neimprejmuit, in panti lind spre
paraul din zona, Tn cea mai mare parte este plan fara deniveldri si cu multd
vegetatie.
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Accesul la teren se poate face din drumul DN 18B pe intreaga deschidere la

acesta de cca. 145 ml.

Nu s-a facut un studiu geodezic al acestui teren dar din observatiile facute la
fata locului se considerd ca nu existd probleme de alunecdri, infiltratii masive
care sa creasca excesiv costurile edificarii pe acest teren a altor constructii.
Terenul este situat la o distanta relativ mica de cca. 500 ml de zona rezidentialad
a localitatii.

5.1.1 Analiza vecinatatilor
3.1.1.1 Consideratii sociale

Zona consideratd este o zond preponderent industriald cu constructii pentru
productie, depozitare si serviciisi terenuri libere incd neamenajate.

5.1.1.2 Consideratii legislative

Redobéndirea drepturilor de proprietate in urma aplicarilor legislative de dupa
anul 1989 pentru majoritatea terenurilor a dus si la cresterea gradului de
siguranta a proprietatilor fapt constatat si pentru terenul care face obiectul
prezentului raport de evaluare.

5.1.1.3 Amplasament

Proprietate evaluata in naturd teren in suprafatd de 2.274 mp este situatd la
intrarea 1n localitatea Grosi, jud. Maramures pe partea stangd a drumului
judetean Baia Mare —Tg. Lapus, cu deschidere de cca. 145 ml la DN 18B Baia
Mare —Tg. Lapus.

3.2 Descrierea amplasamentului
5.2.1 Descrierea juridica

Beneficiarul lucrarii au prezentat un extras de carte funciara din care reiese ca
parcela de teren evaluat este inscrisd in CF 52316 Grosi, nr. cadastral 52316
teren intravilan in suprafatd de 2.274 mp, categoria de folosinta neproductiv
conform CF, intabulat in favoarea Comunei Grosi cota de 1/1 parte — in
administrarea Consiliului local.

La data evaludrii, din actele puse la dispozitia evaluatorului se constatd cd in
pagina de sarcini a Cartii funciare nu existd sarcini inscrise privind
proprietatea, aceasta se considerd libera de sarcini in scopul evaluarii.

5.2.1.1 Granitesi vecini
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Terenul evaluat este incadrat pe latura esticd de teren proprietate privatd, pe
latura sudica de DN 18B Baia Mare — Tg. Lépus, pe latura vesticd de teren
proprietate privata si pe latura nordicd de teren proprietate privata.

5.2.1.2 Cadastru

Terenul evaluat in suprafatd totald de 2.274 mp, situat la intrarea in localitatea
Grosi, jud. Maramures pe partea stangd a drumului DN 18B Baia Mare —Tg.
Lapus, este inscris in CF 52316 Grosi, nr. cadastral 52316 teren intravilan in
suprafatd de 2.274 mp, categoria de folosinta neproductiv conform CF,
intabulat in favoarea Comunei Grosi cota de 1/1 parte — in administrarea
Consiliului local.

5.2.2 Utilitati

Pentru terenul evaluat se pot asigura la acest moment toate utilitatile necesare
unei dezvoltari viitoare de la relele stradale situate limita proprietatii.

CAP 6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Analiza celei mai bune utilizari pentru proprietatea imobiliara analizata se face
tinand cont de urmatoarele:

e legal permisa

e fizic posibila

e financiar fezabila

e maxim profitabila

In cele mai multe cazuri zonarea indica cea mai buna utilizare.

Avand in vedere amplasarea in zond a terenului evaluat se estimeazd ca cea
mai buna utilizare a acestuia este cea specificatd in Certificatul de urbanism
nr. 77/07.06.2021, eliberat de Primaria Comunei Grosi Inregistrat sub nr.
3918/07.06.2021 (in anexa) pentru terenul intravilan in suprafatd de 2.274 mp
inscris in CF 52316 Grosi, nr. cadastral 52316 intabulat in favoarea Comunei
Grosi cota de 1/1 parte — in administrarea Consiliului local, prin care se
certifica ca:

Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate este:

zona P2—-Amenajari sport si agrement;

- utilizari admise conform PUG: Sunt admise amenajari pentru practicarea
sportului in spatii deschise, orice fel de lucrari care sa puna in valoare aceasta
zona prin cresterea gradului de confort si imbunatatirea aspectului estetic.
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- utilizari admise cu conditii conform PUG: -
- utilizéri interzise conform PUG:

Orice fel de interventii care contravin legilor si normelor in vigoare; Taierea
arborilor fara autorizatia autoritatii locale abilitate. Orice fel de functiuni,
constructii sau amenajéri care produc diminuarea activitétii zonei, precum si a
valorii peisagistice si ecologice a zonei

CAP 7. EVALUAREA

7.1 Metoda comparatiilor de piati

Aplicarea acestei metode s-a facut plecand de la datele avute de evaluator
privind ofertele de vanzare si preturile de tranzactionare a loturilor de teren din
zona in baza proprie de date si din anunturile de vanzare de pe site-urile de
specialitate.

Metoda comparatiilor de piatdisi are baza in analiza pieteisi utilizeaza
analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se face prin analizarea
pitei, gasirea de proprietati similare, comparand apoi aceste proprietdti cu
cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor
proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe
asemanarile gidiferentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaza
valoarea. Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese
urmarind raportul cerere.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie sunt: agentiile
imobiliare colaboratoare, institutiilesi persoanele direct implicate 1In
tranzactii si In cea mai mare parte, site-urile de profil de la data evaluarii, -
ofertd pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de
informare.

Metoda se bazeazd pe valoarea unitard rezultatd In urma tranzactiilor cu
imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile
satisfacator.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor corectii
cantitative pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat
astfel vanzdrile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietédtii de analizat. Corectiile au fost
exprimate procentual sau in valoare absoluta.

Corectiile obtinute prin analiza comparativa sunt aplicate preturilor de vanzare
ale proprietatilor comparabile; ele pot fi exprimate in suma fie absoluta si/sau
procente, fie in termeni calitativi (de exemplu ,,inferior”, ,,superior”) sau in alti
termeni descriptivi, care definesc clar marimea si calitatea diferentelor intre
elementele de comparatie — subiect si proprietatile comparabile.
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Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala brutd cea mai mica ca
procent din pretul de vanzare.

Determinarea valorii de piata prin Abordarea comparatiilor de piatd pentru
terenul in suprafatd de 20.000 mp situat in intravilanul localitdtii Grosi,
com. Grosi, jud. Maramureg este prezentata in detaliu in anexa la prezentul
raport de evaluare.

Analiza proprietatii de evaluat comparativ cu cele tranzactionate pana la data
evaluarii a dus la concluzia cad valoarea acestei propriettii evaluate este
influentata de urmétoarele aspecte:

e amplasarea terenului pe partea dreapta a drumului de acces in
localitatea Grosi, o zona cu mai putine constructii industriale;

acces usor din DN 18B;

acces la toate retelele stradale de utilitati

suprafatd mare, cu posibilitati de dezvoltare ulterioard diversificata;
lipsa infrastructurd pe proprietate si necesitatea realizarii unui PUZ;

destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate.

Pe baza acestor considerente evaluatorul estimeaza valoarea terenului la 5,70
euro/mp (calculul detaliat in fisa anexd), rezultdnd o valoarea a Intregii
suprafete de:

2.274 mp x 5,70 euro/mp = 12.962 euro x 4, 9473 lei/euro = 64.130 lei

Aceasta valoare este sustinutasi de anunturile de la mica publicitate din presa
locald, precum si de datele culese de evaluator de la Agentiile imobiliare din
Baia Mare, privind védnzarea si cumpararea de terenuri similare din zone

similare.
Baia Mare Evaluator intreprinderi si proprietdti imobiliare
20.09.2021 rmduy‘%{ﬁsﬂ‘g’:c
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Fotografii ale terenului subiect
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Vedere teren din druul DN 18B
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Comparabila 1

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-zona-industriala-est-baia-mare-
ID95Sm2T.html#67dfd1ea8e

N Vanzator

i - e
g Hefex e & Don
i Pe OLX din mai 2011
Activ lerl la 23:55

Mal multe anunturl ale acestul vanziitor

; , . ¥
SwAutoMission & &,

L —x p g k
[Ts Wy . e / 5] '

$ V¥ _ Masiniin rate Baia\Mare 0757 042727
i &3 :

< 1 - .’ ’_‘ P é ‘

Localizare

=)
Autodox Sl &

Bala Mare,
Maramures

la 2km de tine

USERVACERIR

o N
KA
. sy OBTINE
CEA MAI BUNA

EXPERIENTA

DE CAZINOU

Postat 26 august 2021 <

Teren Intravilan Zona Industriala Est ,Baia Mare

2000 €

Teren Intravilan Zona Industriala Est ,Baia
Mare

[_ VREI UN CREDIT IPOTECAR?

[~] PROMOVEAZA (7 REACTUALIZEAZA

| |
[ Perscana fizica ’ ) Extravilan / intravilan: Intravilan | Suprafata utila: 2 400 m?

Descriere

Proprietar vand teren intravilan liber de sarcini in suprafata de 2400mp in zona industriala est
Baia Mare,la aprox.200m de soseaua de centura a orasului si reprezentanta Kia

-terenul are deschiderea de 24m lar lungimea de 100m,accesul se face din strada V lucaciu
int, cu StrForestierilor

-ideal pt. sediu firma,service auto,parc auto,hala depozitare etc.Pretul este pt. un ar de teren
-pt. cine este Interesat, detalll la telefon nu raspund la mesaje

- toate actele sunt in regula ...
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Comparabila 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-3700mp-zona-industriala-20e-
mp-IDb8li.html

« fnapoilalist | Teren de Vanzare > Maramures > Baia Mare (comuna) > Baia Mare » Bulevardul Unirii > Teren industrial 3700mp zona industriala, 20E/mp

Teren industrial 3700mp zona industriala, 20E/mp [ vrei un credit ipotecer? | 74 000 €

20 €/m?

Q@ Maramures (judet), Bulevardul Unirii

AGENTIE

7 camelia chira
)/ 0744266 556

imobiliarealin@yahoo.com

Sunt interesat de aceasta proprietate sl
as dori sa obtin mal multe informatii
inainte de a efectua o vizita. Multumesc!

Administratorul acestor date este 5.C. OLX

Vreau 5a primesc oferte similare

Trimite mesajul

[ Q Salveaza la Favorite ]
Prezentare generala
Suprafata teren (m2): 3 700 m? Tip proprietate: teren intravilan Inclinatie: plat
KIWI Finance: Calculeaza-ti rata pentru credit! fg >
Descriere anunt

Imobiliare PrimaCasa va ofera spre vanzare un teren industrial pentru constructie hala cu proiect hala de 600mp,
utilitati curent, drum de acces betonat, acces tir.

Particularitati

e acces - drum asfaltat

Infrastructura

¢ electricitate * acces pavat
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CUZA VODA @ Strada Progresului
%
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(@] rrad? oporo!
CARTIER
VLAD TEPES
VASILE
'ialéo ALECSANDRI
$
'eég rave!
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Comparabila 3
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
industrial/anunt/recea-maramures-teren-industrial-cu-deschidere-la-dn-cj-
bm/hgf5hfd652df74ed1e23ghd892eeifi7.html
g:cea (maramures) - teren industrial cu deschidere la dn cj- 1700 EUR
9 Maramures, Recea @ Vezipe hana 1 ( 71 16 41 3
Mesaj
P
% Adauga fisier 7

% Faoferla

@ Vizudllzarl. 279
A Raponeaza

Crina Dumitrescu

Vezi toate anunlturile

&+ Urmareste

Distribuie anuntul pe

pibli24,ro 000
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Specificatii

Suprafata terenului 3%6,0m Front stradal 20

Descriere Imobiliare

Teren intravilan, industrial, situat in zona restaurantului Romanita, cu deschidere la sosea, cu vecinatati firme.
Suprafata 36 ari, deschidere aproximativ 20 m, pretul este 1.700 euro/ar, negociabil

Vezi detalii pe www.romimo.ro
Comparabila 4
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-

intravilan/anunt/teren-intravilan-la-iesirea-din-baia-mare-spre-baia-
sprie/df6395h0i7177e83eggi29414d5¢7{91.html

Descriere Imobiliare

Vand teren industrial situat la intersectia Baia Mare /Tautii de Sus/Satu Nou de Sus, cu o deschidere de 22m la drumul pietruit care iese in soseaua
principala. Neparcelabil.

Suprafata - 44 ari

Utilitatile sunt in imediata apropiere.

Pret - 1900 euro/ar

Teren intravilan |a iesirea din baia mare spre baia speie 1 800 EUR negociabil
9 Maarrures Basa Mare

publiZ24.ro
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GRILA DE DATE PENTRU COMPARABILE TEREN
e S e

Criterii gi elemente de comparatii |Proprietatea subiect| Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata (mp) 2.274 2.400 3.700 3.600
Tip comparabild ofertd vanzare ofertd vanzare ofertd vanzare
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Restrictii legale - coeficienti urbanistici necesita PUZ necesita PUZ necesita PUZ necesita PUZ
Conditii de finantare la piata la piat3 la piatd la piatd
Conditii de vanzare independente independente independente independente
Conditii de pieta (data ofertei/vanzérii) | septembrie 2021 septembrie 2021 septembrie 2021 septembrie 2021

Localizare

Loc. Grosi, jud. MM,
laintrare pe partea
stanga cu front la DN

Loc. Baia Mare, zona
industriald est, la cca.
200 ml de Kia, jud.

Loc. Baia Mare,
Cartier Vlad Tepes, in
spatele Unitatii

Loc. Recea, la iesire
spre Lapusel sub deal
pe partea dreapta,

Deschidere la drum/tip drum acces

18B MM militare jud. MM jud. MM
Formaraport laturi dreptunghlulara 118 dreptungh:ulara 1/4 dreptunghlulara 13 dreptquhlulara 19
(cu laturi regulate) | (cu laturi regulate) | (cu o laturi regulate) (laturi regulate)
145 ml / drum asfaltat| cca. 24 ml/drum | nespecificat / drum | 20 ml/ drum asfaltat

-DN 18B pietruit pietruit (E 58)
Topografie in panta lind teren plan teren plan teren plan
Utilitati (en. el/apalcanalizare/gaz dafda/nu/nu, la limita | da/da/da/da, la limita| da/da/da/da, la cca. | da/da/nu/nu, la cea.
metan) terenului terenului 200 ml 500 ml

Zonarea - destinatia legald permisa

conform PUG Grosi:
teren intravilan

conf. PUG Baia
Mare: teren intravilan

conf. PUG Baia Mare:
teren intravilan

conf. PUG Recea:
teren intravilan

Cea mai buna utilizare

Conform CU: teren
industrial pentru
amenajari sport si
agrement

teren industrial pentru
productie, servicii,
depozitare

teren industrial pentru
productie, servicii,
depozitare

teren industrial pentru
productie, servicii,
depozitare

Pretul (euro/mp)

€ 20,00

€ 20,00

€17,00

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR. COMPARATII DIRECTE

ELEMENTE DE COMPARATIE Propusiaed | Comparabilat | Comparabila2 | Comparabila3
Loc. Grosi, jud. MM, | Loc. Baia Mare, zona|  Loc. Baia Mare,  |Loc. Recea, la iesire
" . laintrare pe partea |industriald est, la cca. | Cartier Vlad Tepes, in | spre Lapusel sub
Identificare proprietate| gi2noa oy frontla | 200 mi de Kia, jud. [spatele Unitatii militare| ~ deal pe partea
DN 18B MM jud. MM dreapta, jud. MM
I Suprafata (mp) 2.274 2.400 3.700 3.600
Pret unltar/ofertd de vanzare (eur/mp) € 20,00 € 20,00 € 17,00
(TIP COMPARABILA
Tip comparabila ofertd vanzare ofertad vanzare oferta vanzare
Corectie procentuala pentru oferta -10% -10% -10%
Corecti totald pentru oferta €2,00 €200 €1,70
Preful de vanzare negociat (euro/mp) €18,00 € 18,00 €15,30
Marja de negociere a pretului este de 10% pentru toate ofertele de vanzare la terenuri
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate fransmise deplin deplin deplin deplin
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totala pentru Drepturi de ORI .
propriztatate p " \ €0,00 s \jfi“, w0005 €0,00
[Pretul corectat (euro/mp) N\ L€ 18,0075 pinovst €48:00 ;_‘g €15,30
\ (3/ Leghimania M- 107 N ;"/I‘
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[RESTRICTII LEGALE

[Restricti legale - coeficientj urbanistic necesita PUZ necesita PUZ necesita PUZ necesita PUZ
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald pentru Restrictii legale -

coeficienti urbanistici £0.00 £ €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €18,00 € 18,00 €15,30
Corectie 0 (terenul subiect si toate comparabilele necesita PUZ)

CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare la piaté la piatd la piata la piata
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 0%
Corectie totald pentru conditii de finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €18,00 €18,00 €15,30
Corectie 0 (Conditii de finantare - la piata - pentru subiect si pentru toate comparabilele)

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare independente independente independente independente
Corectie unitard sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totald pentru condifii de vanzare €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) €18,00 €18,00 € 15,30
Corectie 0 (Conditii de vanzare - independente - pentru subiect si pentru comparabile)

[CONDITII DE PIATA (DATA OFERTEIIVANZARII)

Condifji de pieta (data oferteilvanzarii) septembrie 2021 septembrie 2021 septembrie 2021 septembrie 2021
Corectie unitard sau procentuald 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totala pentru conditi ale pietei €0,00 €0,00 €0,00
Pretul corectat (euro/mp) € 18,00 €18,00 € 15,30

Corectie 0 (aceeasi perioada de tranzactionare si ofertare si pentru subiect si pentru comparabile)

LOCALIZARE

Localizare

Loc. Grosi, jud. MM,
la intrare pe partea
stanga cu front la

Loc. Baia Mare, zona
industriala est, la cca.
200 ml de Kia, jud.

Loc. Baia Mare,
Cartier Vlad Tepes, in
spatele Unitatii militare

Loc. Recea, la iesire
spre Lapusel sub
deal pe partea

DN 18B MM jud. MM dreapta, jud. MM
Corectie unitard sau procentuald -25% -25% -15%
Corectie totald pentru localizare € 4,50 € 4,50 € 2,30
Preful corectat (euro/mp) € 13,50 € 13,50 € 13,01

S-a corectat pretul comparabilelor C2 si C3 cu -25% pentru ca locatia acestor comparabile este mai buna decat a subiectului, iar
pentru C3 s-a aplicat o corectie de -15% pentru ca loc. Recea este considerata locatie mai buna ca loc. Grosi

CARACTERISTICI FIZICE

Suprafata (mp) 2.274 2.400 3.700 3.600
Corectie unitard sau procentuald 0% 2% 2%

Corectie totald pentru suprafatd 0,00 0,27 0,26
Pretul corectat (euro/mp) 13,50 13,77 13,27

la fiecare 1000 mp diferenta de suprafata)

S-au corectat toate comparabilele pentru suprafete mai mari decat subiectul, deoarece

sunt mai putin vandabile pe piata (un procent

Formilraport laturi dreptung‘hiulara 118 | dreptunghiulara 1/4 dreptunghjulara 113 dreptunghiulara 119
(cu laturi regulate) | (cu laturi regulate) | (cu o laturi regulate) | (laturi regulate)

Corectie unitard sau procentuala -4% -5% 0%

Coreclie totald pentru forma/raporl laluri € 0,54 €0,69 €0,00

Preful corectat (euro/mp) €12,96 €13,08 €13,27

!Iatun iar C3 cu 0% pentru forma similara.

S-au corectat toate comparabilele pentru forma mai buna decat subiectul. C1 cu -4% pentru raport laturi, G2 cu -5% pentru raport
l”/ \DR ,f\u rﬁ%:\

\\\ o

2\
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145ml/drum  |cca. 24 ml/ drum nespecificat / drum |20 ml / drum asfaltat
Deschidere la drum/tip drum acces asfaltat - DN 18B |pietruit pietruit (E 58)
Corectie unitara sau procentuald 3% 3% 2%
Corectie totald pentru deschidere la drum
/ tip drum acces €039 €058 €0.27
|Pretul corectat (euro/mp) €13,35 € 1347 €13,53

mai mica si la drumuri mai slabe.

S-au corectat toate comparabilele pentru deschiderea la drumul

de acces si natura drumului. Toate comparabilele au deschidere

Topografie in panta lind teren plan teren plan teren plan
Corectie unitara sau procentuald -5% -5% -5%
qurectie totala pentru topografie

(planeitate) € 0,67 € 0,67 -€ 0,68
Pretul corectat (euro/mp) € 12,68 €12,80 €12,85

S-a aplicat corectie procentuala pentru toate comparabilele, pentru ¢ toate au suprafata plana in comparatie cu subiectul.

UTILITATI DISPONIBILE

da/da/nu/nu, la limitalda/da/da/da, la limita

dalda/da/da, la cca.

dal/da/nu/nu, la cca.

Utilitati (en. el/apa/canalizare/gaz metan - e 200 ml 500 ml
Corectie unitard sau procentuald -10% 5% 10%

Corectie totald pentru utilitdti disponibile €1,27 € 0,64 €1,29
Pretul corectat (euro/mp) € 11,41 €13,44 €14,14

S-a aplicat corectie procentuala de - 5% pentru comparabila 1 pecntru ca are toate utilitatile la limita terenuluisi cu 3% pentru
comparabilele 2 si respectiv cu 5% pentru comparabila 3 pentru lipsa retelelor de utilitati si departarea acestora de locatia terenului

ZONAREA
Zonarea - destinalia legals permisé conform PUG Grosi: | conf. PUG Baia Mare:| conf. PUG Baia Mare: | conf. PQG Rgcea:
teren intravilan teren intravilan teren intravilan teren infravilan
Corectie unitard sau procentuald 0% 0% 25%
Corectie totald pentru zonare €0,00 € 0,00 €353
Pretul corectat (euro/mp) € 11,41 €13,44 €17,67
Corectie 0 pentru C1 si C2 si corectie de 25% pentru C3 pentru ca este teren extravilan si necesita trecerea in intravilan.
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Conform CU: teren | teren industrial pentru | teren industrial pentru |  teren industrial
Cea mai buna uilizare industrial pentru productie, servicii, productie, servicii, pentru productie,
amenajari sport si depozitare depozitare servicii, depozitare
Corectie unitara sau procentuald agrement -50% -50% -50%
C9rect|e totala pentru cea mai buna €571 €672 €884
utilizare
|Preful corectat (euro/mp) €571 €672 €884
Corectie 50% pentru toate comparabilele pentru ¢ nu au au utilizari limitate.
Pretul corectat (euro/mp) €5,71 € 6,72 € 8,84
Corectie ofalé net (absolut) € 12,29 -€11,28 € 6,46
{procentual) -68% -63% -42%
. (absolut) €13,07 €13,88 €17,15
Corectie totala brutéL Torocentual) 73% 7% T12%
Suprafata mp 2.274 mp
Opinie / mp 57l (euro/mp)
Opinie / mp (rotuniit) €570 (euro/mp)
Valoare estimata EURO 12.962 euro
Valoare estimata RON (rotunijit) 64.130 lei
Curs de referintd BNR 1 euro = 4,9473 lei
|Data evaluari 20.09.2021 N
Baia Mare, la Evaluator intrep roptietdti 1f§t1,\?biliare
20.09.2021 ing. Silee™ - :7
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' ,’( Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliara MARAMURES

}. 19143 i
‘, Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobillar3 Baia Mare i |
f [ Aml | 021 !

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Eod verficars

R PENTRU INFORMARE mﬂmimm
Carte Funciard Nr. 52316 Grosl " ummi

A. Partea |. Descrierea Imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Grosi, Jud. Maramures
Nr. | Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic | SuPrafata* (mp)
Al 52316 2,274

Observatll / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale
21281 /13/05/2014

Referinte

[Act Notarlal

B2 385, 386, 341, 344, 345 din 1922, emles de Comitetul Judetean Satu
Mare, cu titlu de drept Improprietarire , in rangul Incheleril nr.
1107/09.03.1929 bandit prin Le actuala 1/1

1) COMUNA GROSI

nr. Act de parcelare aut.sub nr.1233, din 09/05/2014 emls de NP Cardos Steluta Elena
(Documentatia_cadastrala nr, 12%94‘24-03-2014 vizata de O.C.P.l. Maramures;);
ntabulare, drept de PR n baza Hotararilor nr. 382, 384,

Al

C. Partea |ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate,

drepturl reale de garantie gl sarcini
NU SUNT

Referinte

Document care confine date cu caracter p |, protejate de p derile Legil Nr. 677/2001,
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Carte Funclard Nr. 52316 Comuna/Orag/Municiplu: Grosi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
52316 2.274

*Suprafata este determinata In planul de prolect/é Stereo 70,
RPN AT . DETAUILINIARE IMOBIL 0o

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata o

sk folos;{n;a o ?mp): Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1 |neproductiv| DA 2,274 - - -

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit 1= (m)
1 2 3.168
2 3 9.072
3 4 29.688
4 5 21.5642
5 6 25.043
6 7 34.85
Document care conline date cu caracter personal, protefate de prevederile Legll Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funclarg Nr. 52316 Comuna/Orag/Municipiu: Gros|

Punct| Punct Lungime segment
inceput| sférglt, = (m)
7 8 24.994

8 9 10.152

9 10 6.474

10 11 11.397

11 12 14.029

12 13 21.618

13 14 10.537

14 15 10.045

156 16 13.598

16 17 10.497

17 18 10.072

18 19 12.862

19 20 16.028

20 1 10.859

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pralectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funclaré generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatllle din cartea

funclard actlve la data generéril. Acesta este valabil in conditlile previizute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,

coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activittl si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare, Valabllitatea poate fl extinsa sl in forma flzici a
documentulul, f&ré semnéturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al Institutlel publice orl entitatll
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinil si reallt&tll Informatlllor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil fn antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul gener&rli documentulul.

Data si ora generiril,

25/03/2021, 11:21

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001, Pagina 3 din 3
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ROMANIA F.6. pag.1
Judetul MARAMURES
PRIMARIA COMUNEI GROSI
Nr. 3918 din 07.06.2021

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 77 din 07.06.2021

in scopul: Operatiuni notariale — Elaborarea studiului de oportunitate si a raportului de evaluare, in vederea
concesionarii/vanzarii, pentru terenul in suprafata de 2274 mp, situat in localitatea Grosi, identificat prin
CF nr, 52316-Grosi.

Ca urmare Cererii adresate de Boltea Florin Daniel, reprezentant al COMUNEI GROSI in calitate
de beneficiar.
cu domieilinlsediul @ in judeful Maramures, -municipiulerasulicomuna: Grosi, satul: Grosi, sectorul-,
cod postal - strada: Mihai Viteazu, nr. 50, bloc: -; sc -: et : - ap - telefon/fax -, e-mail, inregistrata
la numérul 3918 din 07.08.2021.

pentru imobilul- teren si/sau constructii situat in judeful Maramures munieipiuborasul/ comuna
GROSI, satul GROSI, sectorul -, cod postal: -, strada: 1 Decembrie: nr: FN, bl:-, sc: -, et.: -, ap.- sau
identificat prin®: Plan-de-situntie-se-1:500, Plan de incadrare in zona sc.1:5000, CF nr. 52316-Grosi,
nr. cadastral 52316;

in temeiul reglementérilor Documentatiei de urbanism nr. 18/2009, faza P.U.G.. aprobatd prin
Hotarérea Consiliului Local al Comunei Grosi nr. 15 din 29.04.2013;

In conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executdrii lucririlor de

constructii. republicatd. cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIM JURIDIC:
a.) Situarea terenului: teren situat in intravilanul localitatii Grosi;
b.) Dreptul de proprietate asupra imobilului: teren proprietate privati a Comunei Grosi, conform C.F. nr. 52316-Grosi;
c.) Prevederi ale documentatiilor de urbanism care instituie un regim special asupra imobilului: Interdictie temporara de
construire, in toate zonele neacupate cu constructii pana la elaborare PUD/PUZ; Culuarul tehnic al retelei LEA 20Kw:
2, REGIMUL ECONOMIC:
a.) Folosin{a actuali: neproductiv;
b.) Destinatia stabilita prin documentafiile de urbanism aprobate: zona P2-Amenajari sport si agrement;
utiliziri admise conform PUG: Sunt admise amenajari pentru practicarea sportului in spatii deschise, orice fel de lucrari care sa
puna in valoare aceasta zona prin cresterea gradului de confort si imbunatatirea aspectului estetic.
-utilizari admise cu conditii conform PUG: -
-utilizri interzise conform PUG: Orice fel de interventii care contravin legilor si normelor in vigoare; Taierea arborilor fara
autorizatia autorifatii locale abilitate. Orice fel de funcfiuni, constructii sau amenajéri care produc diminuarea activitifii zonei,
precum i a valorii peisagistice st ecologice a zonet;
3.REGIMUL TEHNIC:
Conform PUG i RLU aprobate prin HCL nr. 15 din data de 29.04.2013, valabil pAné in anul 2023 terenul este amplasat
in zona P2-Amenajari sport si agrement; Interdictie temporara de construire, in toate zonele neocupate cu constructii,
pana la elaborare PUD/PUZ.
AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE: Realizarea in zona drumului public a oricarei constructii sau
instalatii se face numai cu acordul prealabil al administratorului drumului (drum national DN18B).

Se va respecta zona de protectie a drumurilor, conform 0G.79/2001 de modificare a OG. 43 /1997.

Parcarea autovehiculelor este admisd de reguld in zonele special amenajate in afara benzilor de circulatie i a
trotuarelor; nu este admisd oprirea si parcarea pe benzile de circulatie ale drumurilor nationale $i judetene:
CIRCULATII S$I ACCESE: circulatia pietonilor si accesul auto se realizeaza din drumul national DN18B:
AMPLASARE IN INTERIORUL PARCELEL Conform studiilor de specialitate avizate conform legii,
STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: Conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Suprafetele parcajelor
se determina in functie de destinatia si de capacitatea fiecarui obiectiv in parte: Stationarea autovehicolelor s¢ admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
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F.6. pag.2
AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE: Realizarea in zona drumului public a oricarei constructii sau
instalatii se face numai cu acordul prealabil al administratorului drumului (drum national DN18B).

Se va respecta zona de protectie a drumurilor, conform 0G.79/2001 de modificare a OG. 43 /1997. Se va respecta
alimiamentul constructiilor existente in zona. Parcarea autovehiculelor este admis# de reguld in zonele special
amenajate in afara benzilor de circulatie §i a trotuarelor; nu este admis oprirea i parcarea pe benzile de circulatie ale
drumurilor nationale $i judefene;

CIRCULATII $I ACCESE: circulatia pietonilor si accesul auto se realizeaza din drumul national DN18B;
STATIONAREA AUTOVEHICULELOR: suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de
capacitatea fiecarui obiectiv in parte; Stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR: se va respecta inaltimea medie a cladirilor invecinate si a
caracterului zonei fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de 2 niveluri cladirile invecinate imediat
acesteia;

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA: retea de energie electrica, retea de apa potabila, gaze naturale, in apropiere;
Toate cladirile vor fi racordate la retele tehnico - edilitare publice, pe cheltuiala investitorului. Extinderile de retele
sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre investitor, si pe cheltuiala acestuia
ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR: autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu dupreciaza aspectul general al zonei; este interzisa
autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu
aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii; aspectul exterior al
constructiilor cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public;

IMPREJMUIRL: pot fi: opace- pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor servicii functionale, asigurarea
protectiei vizuale; transparente, decorative sau gard viu;

POT maxim : max 50%; CUT maxim : se recomanda sa nu se depaseasca 4,5 mc/mp;

IMPREJMUIRI:. Gardul la strada se va realiza respectand distanta de min 13,00 m din axul drumului national, astfel
incat distanta dintre gardurile opuse va fi de min. 26 m . Se va trasa pe planul de situatie distanta dintre axul drumului
si gardul la strada.

Gardurile spre strada vor avea inaltimea maxima de 2,20 m din care un soclu opac de 30 cm si o parte transparenta
din metal sau lemn dublata de gard viu.

Conform art. 9 din legea 50/1991 republicatd cu modificdrile §i completdrile ulterioare Documentafiile tehnice - D.T.
§i proiectele tehnice se elaboreazdi de colective tehnice de specialitate, se insugesc §i se semneazd de cadre tehnice cu
pregitire superioard numai din domeniul arhitecturii, urbanismului, constructiilor §i instalafiilor pentru constructii,
astfel:

- de arhitect cu diplomd recunoscutd de statul romdn, pentru proiectarea pdrfii de arhitecturd pentru obiective de
investifii cuprinse la toate categoriile de importantd a constructiilor supraterane i a celor subterane;

- de ingineri constructori §i de instalafii, cu diplomd recunoscutd de statul romdn, pentru pdrile de inginerie in
domentile specifice, pentru obiective de investifii cuprinse la toate categoriile de importan{d a construcfiilor
supraterane §i subterane, precum gi la instalafiile aferente acestora;

- de conductor arhitect, urbanist gi/sau de subinginer de construclii, cu diploma recunoscutd de statul romdn, pentru
clitdiri de importantd redusd si aflate in afara zonelor protejate, siabilite conform legii.

Conform art.7, alin. (1) din Legea nr.50/1991 si art.14, alin. (2) din Ordinul nr.839/2009 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.50/1991, odatd cu autorizarea executdrii lucrdrilor de bazd, prin
autorizafia de construire se autorizeazd §i executarea lucrdrilor d2 organizare de santier aferente, pentru care se vor
depune documentatiile necesare autorizdrii. Documentafiile vor fi intocmite in conformitate cu confinutul-cadru
reglementat prin Anexa nr. 1 la Legea nr. 50/1991.

Regimul de actualizare/ modificare a documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale aferente: Avand in
vedere faptul ca imobilul studiat este situat in zona cu interdictie temporara de construire pana la elaborare
PUD/PUZ, in vederea construirii se va elabora si aproba, de cztre investitor si pe cheltuiala sa un Plan
urbanistic zonal. Planul urbanistic zonal se va elabora si avize conform prevederilor Legii nr. 350/2001 cu
modificirile §i completiirile ulterioare. PUZ-ul se va intocmi numai dupé obtinerea Avizului de oportunitate emis
de catre Directia urbanism $i amenajarea teritoriului din cadrul Consiliului Judetean Maramures. Avizele necesare
elaborarii si aprobarii PUZ vor fi stabilite prin Avizul de oportunitate. Dupa obtinerea Avizului tehnic, Planul
Urbanistic Zonal va fi supus spre aprobare Consiliului local al coinunei Grosi.

-Schimbarea functiunii zonei sau a altor indicatori urbanistici, accesele carosabile si pietonale, amplasarea fata de
drumurile publice, amplasarea fata de aliniament, regimul de aliniere, amplasarea in interiorul parcelei, si alti
indicatori urbanistici se vor reglementa prin PUZ. Planul urbanistic zonal aprobat va stabili noile reglementari
urbanistice ale zonei care vor sta la baza emiterii autorizatiilor de construire a obiectivelor de investitii,
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F.6. pag. 3
Avand in vedere faptul ca acesul pe parcela se realizeaza din drumul national DN18B, documentatia
tehnica negesara si realizarea de constructii se va intoemi numai dup# obtinerea de catre investitor a avizului
de la admipistratorul drumului national.
La intocmirea DTAC si la amplasarea obiectivelor se va tine cont de prevederile avizului.
Prezentul Certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat” pentru: fn scopul: Operatiuni notariale -
Elaborarep studiului de oportunitate si a raportului de evaluare, in vederea concesionarii/vanzarii, pentru
terenul in fuprafata de 2274 mp, situat in localitatea Grosi, identificat prin CF nr. 52316-Grosi.
CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / BPESEHNTFARE SI NU
l CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM
in scopul eJaboririi documentatiei pentru autorizarea executiirii lucririlor de constructii — de construire/desfiintare —
solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediului:
ENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI MARAMURES, BAIA MARE, STR. IZA, NR 1A

fn gplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si
private asupra|mediului, modificats prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European
2003/35/CE ptivind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri i programe in legitura cu mediul si modificarea , cu
privire la participarea publicului §i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE prin certificatul de
urbanism se cpmunich solicitantului obligafia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta si analizeze §i si
decidd , dupi icaz, incadrarea/ neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludirii impactului
asupra mediulyi.

In gplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfigoars
dupi emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucririlor de constructii la
autoritatea administrafiei publice competente.

fn yederea satisfacerii ceringelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competents pentru

protectia mediului stabileste mecanismul asiguriirii consultdirii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct
de vedere oficigl cu privire la realizarea investifiei Tn acord cu rezultatele consultirii publice. In aceste condifii:
Dupa primirca jrczemului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta ln autoritatea competenti pentru protectia mediului in

vederea evaluiitii initiale a investitiei gi stabilirea necesitifii evaluarii efectelor acesteia asupra mediului. Tn urma evaluarii initiale a
investitiei_se v4 emite actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului,
In situatia in c%re autoritatea competenta pentru protecfia mediului stabileste necesitatea evaludrii efectelor investitiei asupra mediului,

solicitantul are gbligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratici publice competente cu privire ln mentinerea cererii pentru autorizarea
exccutirii lu lor de constructii.

In situatia i cafe, dups emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra
mediului, solicithntul renunta la intentia de realizare a investitici, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice
competente.
5.CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/BESEHNTARE va fi insofiti de urmiitoarele

documente:

a) |certificatul de urbanism;

b) |dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, Tn cazul Tn care legea nu dispune altfel ( copie legalizati);

¢) |Documentatia tehnicd — D.T., dup# caz:

ODTAC. [JD.T.OE [JD.T.AD.

d) |avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism

d.l) avize §i acorduri privind utilitifile urbane si infrastructura:

Alte avize/acorduri:

[ |Hotararea Consiliului Local Grosi de aprobare a Planului Urbanistic Zonal.

[J plimentare cu api [] gaze naturale
[ ¢analizare [] telefonizare (|
[] alimentare cu energie electrici [ salubritate O
[ alimentare cu energie termici [[] transport urban O
d.2) avize §i acorduri privind:
[[] securitatea la incendiu [ protectia civila [[] s#nitatea populatiei

d.J3 avizele / acordurile specifice ale administrafiei publice centrale §i /sau ale serviciilor
desgentralizate ale acestora:
Studii de specialitate:

X Plan Urbanistic Zonal, aprobat conform Legii nr. 350/2001 cu modificirile 5i completirile
ulterioare.

<] Btudiu geotehnic.
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F.6. pag. 4 «
[ Plan de situatie intocmit in sistemul de Proiectie Stercografic 1970, cu identificarea parcelei prin numar
cadastral, vizat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Maramureg conform Anexei nr.1 din Legea nr.
50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii.

€). punctul de vedere/actul administrativ al autoritiifii competente pentru protecfia mediului (copie);
f). Documentele de plata ale urméitoarelor taxe (copie) -.

Prezentul certificat de urbanism are valabilitat: de 12 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL WCQMUNEL
Florin - Daniel BOLTEI .«-"“‘:.’Ni A . {\lma}Ca@e ,
o ) /O\x\ N ~ 7
: AP
L.S. !/ﬂ. ,"\&\0. r_,,iln \'_\Lé
,4!‘( \ & (J\{-\;!(\' ; = —
\. % * & "/ ARHITECT SEF,
‘\C:QETLJL ‘ﬁ’._,/ ing. Anicuta FEHER

Achitat taxa dez 14,00 lei , conform Chitantel nr. scutit de taxa din - /2021,
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct /prin posti la data de ’ .

fn conformitate eu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executiirii lucrérilor de construetii, republicat, cu
modificirile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de péni la data de

Dupii aceasti datdi, o noudi prelungire a valabilitdjii nu este positila, solicitantul urmand s# obtind, in conditiile legii, un
alt certificat de urbanism,

PRIMAR, SECRETARUL COMUNEI,

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilit#gii:

Achitat taxa de: lei, conform Chitangei nr, din

Transmis solicitantului la data de direct / prin posta.
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
SCARA 1:5000

NUMELE PROPRIETARILOR:
Primaria Comunei Grogi
cad. 52316

4 ing. Armeanu Alexandru-Andre

:
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