Judetul Mehedinti

Consiliul Local al Municipiului Drobeta Turnu Severin
Str. Maresal Averescu, nr. 2

Tel: +40 (252) 31.43.79

Fax: +40 (252) 31.63.17

E-mail: primaria@primariadrobeta.ro

Web: www.primariadrobeta.roo

HOTARAREA NR. 166
privind aprobarea cumpiririi de citre Municipiul Drobeta Turnu Severin a doud terenuri
intravilane, in suprafati de 324 mp fiecare, inscrise in CF Drobeta Turnu Severin 57299,
respectiv 56872, avand NC 57299, respectiv 56872, situate in
Municipiul Drobeta Turnu Severin

Consiliul Local al municipiului Drobeta Turnu Severin, judetul Mehedinti;
Avind in vedere:

— Referatul de aprobare intocmit de Primarul Municipiului Drobeta Turnu Severin, initiatorul
proiectului de hotarare, inregistrat sub nr. 436 / 30.05.2022;

— Raportul de specialitate intocmit la nivelul Directiei Patrimoniu din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Drobeta Turnu Severin, inregistrat sub nr. 437 /
30.05.2022, referitor la necesitatea si oportunitatea adoptirii prezentei hotarari;

— Adresanr. 31613/ 19.07.2021 formulata de catre domnul Nicolicea Tiberiu Alin;

— Adresa nr. 6622 / 27.05.2022 emisd de catre Directia Patrimoniu din cadrul Primariei
Municipiului Drobeta Turnu Severin;

— Adresa nr. 20559 / 27.05.2022 formulata de cétre Directia Dezvoltare Locald si Managementul
Proiectelor;

— Acordul proprietarului privind vénzarea terenurilor si a pretului, inregistrat sub nr. 20573 /
27.05.2022;

— Adresele inregistrare cu nr. 9561, 9567, 9559, 9558 si 9560 din 11.03.2022, prin care proprietarii
terenurilor din zona bulevardului Vasile Gionea solicit3 atribuirea denumirii stradale si alocarea
de numere postale pentru proprietatile pe care le detin;

— Adresa nr. 9561 / 15.03.2022 formulatd de citre Directia Patrimoniu din cadrul Primiriei
Municipiului Drobeta Turnu Severin;

— Rapoartele de evaluare, intocmite de evaluatorul autorizat ANEVAR Octavian Bordei, nr. 47T /
26.05.2022, respectiv 48T / 26.05.2022;

— Adresanr. 18/27.05.2022 emis3 de evaluator autorizat ANEVAR Octavian Bordei:

— Dispozitiile H.C.L. nr. 336 / 13.12.2018 privind aprobarea documentatiei de urbanism in fazi
P.U.Z. pentru obiectivul "Parcelare si construire de locuinte cu regim de iniltime P+M, P+1,
S+P+M, maxim S+P+2+M, Zona — Str. Vasile Gionea — Str. Cicero — Centurd ocolitoare,
Drobeta Turnu Severin, judetul Mehedinti";

— Dispozitiile art. 858, 863 lit. a si urmatoarele din Legea nr. 287 / 2009 privind Codul civil;

— Dispozitiile art. 46 din Legea nr. 273 / 2006 privind Finantele publice locale, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

— Dispozitiile art. 29 alin. 1 lit. a din Legea nr. 98 / 2016, privind achizitiile publice, cu modificarile
si completérile ulterioare;

— Auvizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;



Tinénd cont de prevederile art. 84, art. 129 alin. 1, alin. 2 lit. (c) si (d), art. 139 alin. 2, coroborat

cu art. 5 lit. (d), precum si art. 196 alin. 1 lit. (a) din Codul Administrativ aprobat prin O.U.G. nr. 57 din
3 iulie 2019;

HOTARASTE:;:

Art. 1. Se aprobd cumpdrarea de citre Municipiul Drobeta Turnu Severin a doud terenuri
intravilane, in suprafatd de 324 mp fiecare, inscrise in CF Drobeta Turnu Severin 57299, respectiv
56872, avand NC 57299, respectiv 56872, situate in Municipiul Drobeta Turnu Severin, proprietatea
d-lui Nicolicea Tiberiu Alin, in scopul construirii a doua tronsoane de strada.

Art. 2. Se insusesc rapoartele de evaluare nr. 47T / 26.05.2022, respectiv 48T / 26.05.2022,
intocmite de evaluatorul autorizat ANEVAR Octavian Bordei, conform Anexei nr. 1 si Anexei nr. 2 care
fac parte integranta din prezenta hotirare.

Art. 3. Se aproba pretul de vanzare-cumpérare a celor doua terenuri in cuantum de 7.850 euro
fiecare, respectiv 24 euro/mp, platibili in lei la cursul de schimb valutar B.N.R. din ziua platii.

Art. 4. Pretul stabilit la art. 3 se va achita de citre Municipiul Drobeta Turnu Severin la data
incheierii contractului de vanzare-cumpdrare in formi autentica notariala.

Art. 5. Terenurile cumpdrate in conditiile prezentei hotérari se inregistreazi ca bunuri apartinind
domeniului public al Municipiului Drobeta Turnu Severin, la valoarea prezentati in contractul de
véanzare-cumpdrare, inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul public al Municipiului Drobeta Turnu
Severin fiind actualizat in mod corespunzitor.

Art. 6. Se imputerniceste Primarul Municipiului Drobeta Turnu Severin, domnul
Marius ~ Vasile Screciu, sd semneze contractul de vinzare-cumpirare incheiat in forma notariali
autenticd, la Biroul Notarului Public, cheltuielile notariale avand sa fie suportate de citre cumparitor,
exceptie facand taxele si impozitele ce incumba legal vanzitorului.

Art. 7. Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari revine Directiei Patrimoniu si Directiei
Economice din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Drobeta Turnu Severin.

Art. 8. Hotdrdrea se transmite Institutiei Prefectului — Judetul Mehedinti, Primarului
municipiului Drobeta Turnu Severin, se comunica directiilor mentionate cu ducerea la indeplinire si se
publicé pe site-ul institutiei www.primariadrobeta.ro.

Adoptata azi, 30.05.2022, in municipiul Drobeta Turnu Severin, judetul Mehedinti.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
DICU GEORGE

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL AL UAT,
PASAT MIRELA - ONUTA
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ANEXA NR | LA H .C LR Lelze

|

Client
UAT Drobeta Turnu Severin Nr.477/26.05.2022

RAPORT DE EVALUARE
privind
teren intravilan cu destinatia strada si trotuare , cu retele edilitare in subteran,
avand 5=324 mp, T49/1,P 18, CF 57299, nr. cadastral 57299 , Certificat de
Urbanism nr.1063/11.09.2021 , municipiul Drobeta Turnu Severin , judetul
Mehedinti

Valoarea de piata = 38.820 LEI sau 7.850 EURO

MAI 2022

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte sau in

totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului
de evaluare.

Raport de evaluare teren intravilan cu $=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca
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Evaluator Octavia[{ Boldei

G/
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Declaratia de Conformitate ,

Prin prezenta certific in limita cunostiintelor si a informatiilor detinute , certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.
Deasemenea certific ca raportul a fost realizat in concordant3 cu reglementirile

SEV 2022, analizele opiniile si concluziile din prezentul raport fiind limitate numai

la ipotezele si ipotezele speciale prezentate si sunt opinii si concluzii personale,
fiind nepartinitor din punct de vedere profesional.

Afirmatiile declarate de citre mine_si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de
catre evaluator ca fiind reale, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,
pe care am efectuat-o la data vizionarii.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare i nu am nici un interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici;
Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza
clientului in functie de opinia mea;

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu SEV 2022;

Posed cunogstintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.
Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alt3 persoani nu
mi-a acordat asistentd profesionald ,in vederea indeplinirii acestei misiuni de
evaluare.

Evaluator Octavian Bordei, EP1 si BM , CUI 19384352
Membru Titular ANEV, é
i =




SINTEZA EVALUARII

Catre
- UAT Drobeta Turnu Severin —Consiliul Local
In urma comenzii d-voastra nr. 19862/24.05.2022 si a contractului de prestari
servicii nr. 1452/13.01.2022 , am demarat procesul de intocmire al raportului de
evaluare pentru proprietatea <teren intravilan cu destinatia strada si trotuare,
cuS=324mp > CF57299, municipiul Drobeta Turnu Severin , judetul Mehedinti.

Pentru intocmirea prezentului raport, care se bazeaza pe standardele actuale de
piata, am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra cat si datele furnizate
de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele
ce urmeaza , furnizata de client , se dovedeste a fi incorecta sau incompleta,
acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si in conformitate, imi rezerv dreptul

de a rectifica raportul.

Durata de valabilitate a raportului de evaluare , depus la Directia de Patrimoniu,,
este limitata in timp.
Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip sia fost realizat in conformitate cu

standardele impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR ).

Obiectul evaluarii .

Evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren intravilan cu destinatia strada si
trotuare ( conf. Certificat de Urbanism ) cu retele edilitare in subteran , avand
$=324 mp,T49/1, P 18, CF 57299 nr. cadastral 57299, Certificat de Urbanism
nr.1063/11.09.2021, municipiul Drobeta Turnu Severin , judetul Mehedinti.

In urma aplicarii unei singure abordari de evaluare , Piata ( Comparatii), opinia
evaluatorului este ca valoare de piata a proprietatii, ar putea fi :

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII , 38.820 LEI
DETERMINATA PRIN EVALUAREA PRIN PIATA Echivalent 7.850 EURO

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Valoarea unitara a terenului = 24,22 Euro/mp
1Euro=4,9472 lei, valabil ptr.24.05.2022
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Valoarea a fost exprimata tinand seama de ipotezele si aprecierile exprimate

in prezentul raport si este valabila in conditiile economice sociale si juridice
mentionate in raport.

Valoarea este valida de la data intocmirii prezentului raport si nu poate fi
reconsiderata la o data ulterioara.

¢ Valoarea estimata se refera la un teren intravilan cu $=324 mp .

e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a
proprietatii .

e Valoarea este o predictie.

Raportul de evaluare este furnizat exclusiv destinatarului prezentei scrisori.

Se interzice publicarea sau expunerea scrisorii, in totalitate sau partial, fara

acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

e Certific ca evaluatorul nu are nici un interes trecut , prezent sau viitor cu
privire la terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici o
influenta legata de partile implicate

Am increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va
stau la dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.

Cu respect,

Evalutor Autorizat ANEVAR
Ing. Octavian Botdei

by

ey
BORDEI OCTAVIAN

Legidmatia Nr. 10866

g
g, Vaiab 2027
%q}t‘?ﬂnmr E .}f

ANZVAR
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Termenii de referinta ai evaluarii

1.Identificarea evaluatorului .

Evaluator: Octavian Bordei — Evaluator autorizat

Nr. legitimatie ANEVAR: 10866

Adresa: strada Decebal nr.34 , bloc. P2 apart. 14 , municipiul Drobeta Turnu Severin
judetul Mehedinti

Telefon: 0744/581141

Fax: -

E-mail: tavi_bordei@yahoo.com

2. Clientul raportului( utilizator).

Persoana juridica — Primaria Turnu Severin , strada Maresal Averescu nr.2 , CUI
4426581.

3. Obiectul evaluarii .

Evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren intravilan cu destinatia strada si
trotuare ( conf. Certificat de Urbanism ) cu retele edilitare in subteran , avand
5=324 mp,T49/1, P 18, CF 57299 nr. cadastral 57299, Certificat de Urbanism
nr.1063/11.09.2021, municipiul Drobeta Turnu Severin, judetul Mehedinti.

4.Scopul evaluarii .

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a bunului
mentionat mai sus, aga cum este aceasta definit3 in Standardele ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania ), in vederea stabilirea unei valori
de piata.

5.Baza evaluarii .

Evaluarea executata in prezentul raport , este in concordanta cu cerintele clientului
si reprezinta valoarea de piata , stabilita in conformitate cu Standardele de evaluare
ANEVAR 2022.

Conform acestor standarde :

-valoarea de piata = suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vénzdtor hotdrét,

6.Destinatarul raportului , adresa.
Destinatarul raportului este :
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Mehedinti.

6.Mentiuni .

La momentul evaluarii, terenul cu $=324, in lipsa proprietarului, existand un
ortofotoplan si un extras CF valabil .
La data vizionarii terenul nu era liber de sarcini constructive ., avand construit in
subteran retele de apa si canal.
Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integrabil , valabil , tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina .
Valoarea estimata poate sa constituie valoarea de piata a proprietatii.
Valoarea este una globala , conform tranzactiilor de pe piata specifica.

7.Data de referinta a a evaluarii, moneda .

Data de referinta a raportului este 24.05.2022.

Data raportului este 26.05.2022

Cursul de schimb BNR la data de referinta a raportului :
1 Euro=4,9472 lei

8.Data inspectiei proprietatii .

Inspectia a fost realizata in data de 24.05. 2022, ora 10 , in lipsa proprietarului , cu
un ortofotoplan si un extras CF.

10. Tipul valorii estimate .

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile SEV 2022 cu aplicatii in
SEV 101 - Premizele evaluarii .

Proprietatea evaluata este de natura unor proprietati imobiliare de tip ’teren
intravilan cu sarcini constructive subterane .

Proprietatea , conform celei mai bune utilizari ale acesteia este fara restrictii s
impuse de forma si dimensiune , de destinatia terenurilor invecinate , putandu-se
proceda la estimarea unei "valori de piata’ , utilizabila ptr. scopul dispus.

11.Cadrul legislativ , standarde
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza si in spiritul Standardelor de
Evaluare ANEVAR intrate in vigoare la 01.01.2022 astfel :
- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
- SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 - Raportare (IVS 103)
- SEV 104 - Tipuri ale valorii
- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400
* Codul deontologic
Alte documente juridice care au stat la baza evaluarii :
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® a.Planul de Urbanism General al municipiului Drobeta Turnu Severin .

12.Informatii utilizate

Suprafata terenului materializat intr-un plan de situatie ( anexat).

Informatii privind piata imobiliara specifica( preturi ,etc);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Baza de date a evaluatorului;

Informatii existente pe site-uri de Internet;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare ( Kat Imobiliare Georgia Imobiliare
etc .);

Ziarele locale ale municipiului Drobeta Turnu Severin : ”’Piata Severineana”’

si " Publistar.”

Site-ul www.OLX.ro

Piata imobiliara referitoare la ofere si cereri de proprietati imobiliare similare din
zona in care se situeaza proprietatea supusa evaluarii.

13.Ipoteze si ipoteze speciale.
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , prezentate in cele ce
urmeaza.Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din raport.
Principalele ipoteze si ipoteze speciale mentionate in raport sunt :
13.1.Ipoteze:
- evaluatorul a examinat zona proprietatii, in lipsa proprietarului cu un
ortofotoplan cu mentionarea vecinatatilor.
- terenul cu S= 324 mp a putut fi identification zona Aeroport, in baza unui
ortofotoplan , ca teren cu sarcini constructive ( retele apa —canal).
- conf. Certificat de Urbanism terenul are destinatia de strada si trotuare cu
retele edilitare in subteran .
Evaluatorul nu a vut la dispozitie un plan de situatie intocmit in baza unei
ridicari cadastrale.Evaluatorul nu este topograf /topometrist si nu are
calificarea necesara ptr. a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii
sunt asa cum au fost ele indicate din planul de situatie.Acest lucru nu a putut
fi identificat nici in teren.
Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si
descrisa in raport in ipoteza in care acesta corespunde cu cea din
documentele de proprietate.
Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documenjedg
de proprietate , invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata
proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza
valoarea estimata ptr. proprietatea identificata in raport. %
- valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata, in conditiile rest
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ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se
face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii , in afara celor
aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres
mentionat ca a fost luat in considerare.Daca se va demonstra ca cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detailiate in cele ce
urmeaza nu este valabila , valoarea estimata este invalidata;

aspectele juridice ( descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate)
se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client

si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare .Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil ( in
circuitul civil) .Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialist ;
evaluatorul nu este competent in acest domeniu;

se presupune o detinere resporisabila si un management competent al
proprietatii. ‘

material ilustrativ din acest raport au fost incluse doar ptr. a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatii.

evaluatorul are informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata
de utilitati, care ar limita dezvoltarea acesteia , altele decat cele descrise in
raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate
astfel de conditii restrictive; evaluatorul nu a facut nici o investigatie
suplimentara ptr. a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o
astfel de restrictie sau nu .

S€ presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare , urbanism , mediu si utilizare , in afara cazului in care a
fost identificata o neconformitate , descrisa si luata in considerare in
prezentul raport.

nu am realizat nici un fel de investigatie ptr. stabilirea existentei
contaminantilor .Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente
ale proprietatii, solului sau sau subsolului , care sa influenteze valoarea .
evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate ptr a semenea conditii sau ptr.
obtinerea studiilor necesare ptr. ale descoperi;cu ocazia inspectiei nu am fost
informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti.

se presupune utilizarea terenului si a inbunatilor terenului in interiorul
limitelor si granitelor proprietatii, asa cum sunt descrise in acest raport.
situatia actual a proprietatii imobiliare , scopul prezentei evaluari, au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatii de aplicarea a
acestora, ptr. ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probatih

a valorii proprietatii, in conditiile tipului valorii selectate; / N
BORDE! OCTAVIAN
Legitimath Nr. 10866
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evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile , luand in calcul datele care sunt disponibile la
data evaluarii;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele
pe care le-a avut la dispozitie , existand posibilitatea existentei si a altor
informatii sau documente de care evaluatorul nu are cunostiinta .

prezentul raport a fost intocmit in baza adresei de numire si a scopului
acesteia si nu poate fi utilizat ptr. nici un alt scop , decat cel declarat.
evaluatorul nu a facut nici 0 masuratoare a proprietatii , dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea din planul de situatie al
proprietatii evaluatorul nu are calificarea de a valida aceasta documentatie
planul de general de situatie, aflat la dispozitie evaluatorului, se considera a
fi corect, dar nu se asuma nici o responsabilitate in acesta privinta.
evaluatorul a obtinut informatii, opinii , estimari din surse a fi considerate
corecte si de incredere , dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazul in
care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

evaluatorul nu are cunostiinta de posibile litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati, care sa afecteze proprietatea evaluata;

opinia evaluatorului este cu referire la proprietate , asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozitie de client, fiind
limitate exclusiv la acesta ;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale , juridice si
politice de la data intocmirii sale .

daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi poate pierde
valabilitatea

intrarea in posesia unei copii a cestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia ;

evaluatorul prin natura munci sale nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta, relativ la proprietatea in
chestiune;

nici prezentul raport, nici in parti ale sale { in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului ) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul scris , prealabil al evaluatorului.

orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese "fractionale "’va invalida valoarea estimata, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

la momentul evaluarii, terenul a putut sa fie identificat exact , in baza
plansei cadastrale si a vecinilor din zona , existand strazi si zone marcate .
raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprie
este integral , valabil , tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina. /&
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Ipoteze speciale semnificative : Terenul are retele edilitare in subteran

13. Clauze de nepublicare .
Prezentul raport de evaluare a fost realizat , pe baza informatiilor furnizate de
client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestuia.ln conformitate cu uzantele din Romania , valorile estimate da catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp
limitat dupa aceasta data , perioada in care conditiile specifice nu sufera
modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general , cand
are loc operatiune de evaluare ,stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
specific si scopul prezentului raport.Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor , evalutorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta, la data evaluarii .
Acest raport de evaluare este confidential , destinat numai scopului precizat
si ptr. uzul clientului si destinatarului .Nu accept nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane , fie ptr. scopul declarat , fie ptr. alt scop , in
nici o circumstanta .

14.Declaratia de Conformitate.

Evaluarea s-a facut tinand cont de prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR

si de legislatia fiscala si contabila aplicabila.

Orice deviere de la standarde a fost explicate in cuprinsul prezentului raport de evaluare.

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in raport.

Confirmca:

- prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului.
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

|- onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici-un aspect al Raportului.

- evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare.

- evaluatorul indeplineste cerintele adecvate , de calificare profesionala.

- evaluatorul are experienta necesara in ceeace priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata.

- evaluatorul a inspectat personal proprietatea si nici-o persoana, cu exceptia celor
specificate in raport , nu i-a acordat asistenta profesionala in elaborarea raportului.

15.Responsabilitatea fata de terti:
- NU se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau x
consideratiilor privind dreptul de proprietate , in afara celor prezentate.
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16.Limitele acceptirii responsabilitatii evaluatorului sunt in conditiile in care :

- clientul accepts valoarea estimata in conditiile mentionate mai sus;

- am prezentat toate aspectele constatate care ar putea sprijini clientul.

- clientul accepta valoarea de piata rezultata in conditiile mentionate in raport.

u%
f BORDEI OCTAVIAN
Legidmatia Nr. 10866 E {
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea juridica a proprietatii imobiliare subiect .

Al. Partea | -Descrierea imobilului.

Conform Extrasului de Carte Funciara 26349 /16.07.2021 , CF57299 , nr cadastral
57299 , terenul intravilan are S= 324 mp , se gaseste situat in municipiul Drobeta
Turnu Severin , zona Aeroport , T49/1, P18 .

B.Partea a |l a - Proprietar si acte .

In partea a Il a a extrasului de carte funciara 26349 /16.07.2021 , Foaia de
proprietate se mentioneaza :

30248/20.09.2019.

Act notarial nr 2247 / 19.09.2029 emis BNP Bazavan Marian Petrisor.

.B3.Intabulare, drept de proprietate , cu titlu de cumparare, cota actual de 1/1, in
favoarea lui :

- Nicolicea Tiberiu Alin
- Nicolicea Anca

Partea a Ill —Foaia de sarcini.
Exista sarcini, privind drepturi de servitute.

4.Descrierea zonei de amplasare .

Municipiul Drobeta Turnu Severin are o populatie inregistrata la ultimul
recensamant, de cca. 102.000 de locuitori si o suprafata de cca.32.000 Ha.
Municipiul este asezat pe malul stang al fluviului Dunarea , fiind strabatut de drumul
European E70 Bucuresti- Timisoara .

Proprietatea este amplasata , intr-o zona periferica a municipiului , zona Aeroport.
*Artere principale de circulatie : B-dul Varciorova cu acces lateral ,cca. 100 m.

* Feroviar: Statia CFR Drobeta cu leg. directa spre Bucuresti si Timisoara

* Naval: Portul Naval Drobeta ( la Dunare).

Calitatea retelelor de transport: B-du! Vraciorova , stab intretinut .

Caracterul edilitar al zonei :

* Cartier rezidential

= Tn zoni se afl§ :

* Retea de transport in comun — Un exista
Unitati comerciale in apropiere , la distantd de 2000 m
Unitati de invatdmant — Sc. Gen. nr.15 la 2000 m

* Unitati medicale - Spitalul Judetean la 2500 m.

BORDE! OCTAVIAN

Lm%.,'

* Institutii de cult - la 2000 m. Legidmnta . 10856 |
* Sedii de binci— 2500 m { BRD ). Qg g &
S ANZVAR °
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« Primaria—1a 3500 m

» Parcuri — 123500 m

= Lacuri—

= Cursuri de ap — fluviul Dunarea la 4000 m
» Padure — Padurea Crihala la 1500 m

Utilitati edilitare la limita proprietatii.
= Retea urband de energie electrica: DA
* Retea urband de apa: DA
= Retea urbana de termoficare:NU
* Retea urband de gaze: Nu
= Retea urbani de canalizare: DA
« Retea urban de telefonie fixa : DA
Concluzie privind zona  Zona unde este amplasatd proprietatea este 0 zona
de amplasare rezidentiala , cu o amplasare semifavorabild , fara
mijloace de transport in comun .
Dotiri si retele edilitare sunt bune,, fara poluare sonora sau
de mediu. Ambient semicivilizat.

5. Descrierea terenului cu 5=324 mp

Suprafata preluata din extrasul de carte funciara( anexat) este de 324 mp.

Terenul intravilan aflat in evaluare , cu categoria de folosinta strada si trotuare , s€
afla pozitionat in intravilanul municipiului Drobeta Turnu Severin , zona Aeroport

La data vizionarii terenul nu era liber de sarcini constructive avand construite in
subteran retele de apa si canalizare .

Terenul are o forma poligonala simetrica , pe directia Est -Vest , este plat si apt ptr.
constructii , cu dotari edilitare complete in sistem centralizat , pe proprietate ,
respectiv : apa, canal sie.e.

Nu s-au facut studii geologice dar se cunoaste mobilarea subterana a terenului
Drumul de acces la teren se face prin B-dul Varciorova .

Nu se cunoaste daca exista restrictii de mediu sau daca pe teren au fost depozitati
contaminanti.

Din lipsa unui plan de amplasament nu se pot stabili vecinatatile.

r-cjgwau ]
oo
BORDE! OCTAVIAN
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ANALIZA PIETEI

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzdtori si
comparatori care actioneazad este relativ mic;
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de munca
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobdndit, marimea avansului de plata, dobéanzile, etc.;
in general, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre
deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementérile guvernamentale si locale;
cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna
un decalaj intre cerere si oferta;

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este

dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe
piata si mdsura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai
proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizaresa, tipul si varsta participantilor
la piata pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de
alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregass
proprietatii.

Zona analizata este rezidentiala.
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Tipul pietei

incadrarea in piata proprietatilor rezidentiale pe care sunt construite utilitati.
Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincidd cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaluarii.
Acest grad variaza insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea
pietelor proprietatilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor
piete unele evenimente macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile
irationale de vanzare/cumparare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata
de a nu mai face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd.
Existenta ei pentru o anumitd proprietate la un anumit pret, moment si loc indicd
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone de tip comercial —industrial.

Valorile de piatd a imobilelor similare sunt in stagnare, aspect favorizat de criza si
starea de instabilitate instalata in ultimele saptamani.

Usor mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului
dintre cererea solvabild si oferta efectivd, numdrul proprietatilor comparabile
ofertate pe piatd este in stagnare, aspect favorizat de criza si starea de instabilitate
instalata in ultimele luni.

Se preconizeaza o scadere preturilor, datorata scaderii cererii pentru asemenea
proptietati si a lipsei de interes din partea potentialilor cumparatorii.

Analiza cererii

Usor mai redusa, in comparatie cu oferta, dar in stagnare la momentul actual,
motivats de lipsa de lichiditati a potentialilor cumparatori, crizei imobiliare care se
preconizeaza a se instala datorita starii de urgente in care se afla tara, motivata de
politica monetard si administrativa a bincii centrale, politica de risc a bancilor si
atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu
putere reald de cumparare.

n domeniul proprietatilor imobiliare industriale , cererea este cantitatea dintr-un
tip de proprietate imobiliard care se doreste s3 fie cumpératd sau inchiriatd, la
diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Analiza cererii

= i+

porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care mahifes 3
pentru achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celor supusg
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Astfel, cererea este influentata foarte mult de atractivitatea sa prin prisma
amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, al nivelului de finisaj, al
dotérilor, posibilitatile de parcare, de manevra, de aprovizionare/desfacere, etc.

La nivelul pietei considerate, cererea pentru constructii cu terenul aferent este laun
nivel de stagnare, din cauza unui potential efect de domino cauzat de restrangerea
activititilor in numeroase sectoare economice .

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si
de mediu, deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza
atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ca:

profilul potentialului cumpérator este, cel mai probabil, ” persoana juridica cu
putere economicd medie, capabil sa obtina finantare si sa sustind rambursarea”,
astfel de potentiali cumpératori ekista sau pot fi atrasi in aria de piata definita in
numir ridicat in cazul in care proprietatea ar fi expuséd pe piata n vederea vanzarii
ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un
interes mediu din partea potentialilor cumparatori.

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al specificitatii
tipului de proprietate analizat, care genereaza un nivel global mic al cererii.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea
actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si
consum indelungat, deci functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual consider
starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stabilitate/ declin.

Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea influenta
in mod direct stimularea creditérii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat
de Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risca
bincilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii
imobiliari cu putere reald de cumparare.

BORDEI OCTAVIAN
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ANALIZA DATELOR , EVALUARI

Cea mai buna utilizare (CMBU)
Conceptul de cea mai buna utilizare , reprezinta alternative de utilizare a
proprietatii selectate din diferite variante posibile , care va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru, necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urmatoarele ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila , fundamentata adecvat , fezabil
finanaciar si are ca rezultat cea mai mare valoare .
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit .
Cea mai buna utilizare a unei proprietati, trebuie sa indeplineasca 3 criterii .
Ea trebuiesa fie :

- permisibil legal

- posibil fizic

- fezabil financiar
Terenul aflat in evaluare , la data evaluarii, se afla intr-o zona cu terenuri
intravilane cu destinatie rezidentiala 100%. Conform observatiilor din zona ,
terenul nu este liber de sarcini constructive sia documentelor avute la dispozitie ,
s-a considerat in evaluare , ipoteza de teren liber .
Practic, tinand cont de amplasarea terenului , ca posibilitati de dezvoltare,
datorate vecinatatilor imediate a consultarii PUG — Primaria Drobeta Turnu Severin
si a Certificatului de Urbanism , depus la dosar, cea mai buna utilizare ptr.
proprietatea evaluata este cea de teren cu destinatia strada si trotuare conf
Certificatului de Urbanism 1064/11.09.2021.
Prin prisma criteriilor care definesc CM BU aceasta abordare este :

- permisibil legal

- posibil fizic

- fezabil financiar

fosor s AN
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EVALUARI

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de
fata, Standardele de evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor
tehnici de evaluare si anume :

- abordarea prin Piata

- abordarea prin Venit

- abordarea prin Cost
Analizand informatiile avute la dispozitie , s-au considerat in evaluare , abordarile
de evaluare prin Piata .

1.Evaluare prin Piata

Metoda comparatii directe , care face parte din abordarea de piata , este o metoda
globala care aplica informatii culese , urmarind raportul cerere —oferta , pe piata
imobiliara , reflectate in mass-media sau alte surse de informare .Se utilizeaza la
evaluarea terenului liber sau care se considera liber ptr. scopul evaluarii.Aceasta
metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile
corecte in functie de asemanari sau diferentieri .

Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.

Pentru aplicarea acestei metode s-a utilizat o varianta a tehnica cantitativa , analiza
comparatiilor pe perechi de date , care reflecta cel mai bine natura imperfecta a
pietei imobiliare si tipul de date de piata.

Sursele de informatii au fost preluate de pe Internet, Site-ul OLX .RO.

Pentru estimarea valorii s-au parcurs mai multe etape:

— documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate,

— identificarea si inspectia bunului de evaluat,

— stabilirea ipotezelor si restrictiilor care vor sta la baza elaborérii raportului,

— selectarea tipului de valoare estimata in raport,

— aplicarea abordarilor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorii bunurilor,

— estimarea valorii bunului.

in conformitate cu Standardelor de Evaluare ANEVAR- SEV
Implementare, alegerea celei mai adecvate abordari sau metode , depinde rﬁm"%

in considerare a urméatoarelor elemente: BORDE! OCTAVIAN
Legitimath Nr. 10866
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— tipul valorii adoptate, determinat de scopul evaluarii;
— disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare;
— abordarile sau metodele utilizate de participantii pe piata relevanta.

Conform SEV 310 - Aplicatii ale evaludrii, toate abordarile utilizate pentru
formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piatd se bazeazd pe

informatii de piata.

Tn capitolul Definitii SEV 2022 se specifica: ,Abordarea prin piatd oferd o
indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect , cu active identice sau
similare, al cdror pret se cunoaste”.

1.Evaluarea terenului cu S =324 mp , prin Piata,

Teren subiect

324 430
PRET OFERTA (EURO) 34,4007
Pretul de oferta (EUR/mp) €0
Marja de negociere estimata (%) -15%
Marja de negociere estimats (EURO/mp) 1200
PRET VANZARE (EURO/mp) 68.00

Comparabila A teren | Comparabila B teren |

Gria de negociere

544

53,312

€98.0

-15%

-14.70

83.30

Evaluare teren cu $=324 mp

1 EUR=

Teren intravilan cu 5= 324 mp, nr cadastral : 57299

24 05.2022

Comparabila C teren

500
41,500
€83.0

-15%
-12.45

70.55

49472

Elemente de comparatie

Terenul evaluat

Teren comp "A”

Teren comp "B"

Teren comp "C"

aducerea comparabilelor

la posibile preturi de tranzactionare cat

{oferta) {oferta) (oferta)
Suprafata teren 324.0 430 544 500
Data ofertei Mai 2022 Aprilie 2022 Aprilie 2022 Aprilie 2022
Pret de vanzare negociat 68.00 §3.30 70.55
(Eura / mp)
Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urma reste

mai apropiate de realitate .

Drept de proprietate

Deplin

Deplin

Deplin

Deplin

ajustare pentru dr. de

proprietate (Euro / mp)

"lo%

0%

0%

0

0

0

Pret corectat

68.0

833

70.6

Drepturile de proprietate

ale comparabileloreste

deplin,ca siin

cazul proprietati

i subiect.

Conditii de finantare

La piata

La piatd

La piatd

La piatd

Ajustare pentru conditii

0%

0%

0%

finantare (Euro/mp}

Pret corectat (EURO)

68.00

83.30

70.55

Conditiile de finantare sunt "la piata" ptr. toate compa rabilele,
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Conditii de vanzare independent independent | independent independent

Ajustare pentru conditii 0% - 0% 0%
vanzare 0 0 0
Pret corectat (EURO) 68.00 83.30 70.55
Conditiile de vanzare suntindependente |a toate comparabilele.

Conditii de piatd (data la piata Mai la piata Aprilie |la piata Aprilie|la piata Aprilie

vanzarii) 2022 2022 2022 2022

Ajustare pentru cond. de 0% 0% 0%

piata (Euro /mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO) 68.00 83.320 70.55

Conditiile de piata suntaceleasi ptr. toate comparabilele ,luna 2022 , fata de subiect Mai 2022 si
nuse aplica ajustari.
Destinatia terenului strada si trotuare cu | rezidential | rezidential | rezidential
utilitati de apa si
canal in subteran

Ajustare -60% -60% -60%
-40.8 -49.98 -42.33
Pret corectat 27.20] 33.32 28.22

Se aplica ajustari de -60% ptr comparabilele A B si C , caresuntrezidentiale fata de subiectul
care are destinatia de strada si trotuare.

Localizare Drobeta -zona Aeroport| Drobeta -zona | Drobeta -zona Drobeta -Zona
Camrefour Apolodor Vereranii de
Razboi
ajustare pentru 0.0% 0.0% 0.0%
localizare (Euro / mp) 0
Pret corectat (Euro / mp) 27.20
Comparabila AB i C suntsituate in zone similare fata de sublect si nu v
Caracteristicil .fizice tere.nu
Suprafata (mp) 324.0 430 544 500

ajustare pentru -1% -2% -2%
suprafata (Euro /mp) -0.27 -0.73 -0.51

Se aplica o ajustare de 1% ptr.fiecare 100 ml diferenta , astfel comparabila Ase va ajusta cu ( 324-
430) /100x 1% = -1% , comparabila B se va ajusta cu ( 324-544) /100x 1% =-2,2% , iar comparabila Cse
va ajusta cu ( 324-500) /100 x 1% =- 1,8%

Deschidere la strada | deschidere la drum de | deschiderela deschidere | deschiderela

sau drum de acces 10,05 ml drumde 25 ml | drum de 17 mi | drum de 20 ml
ajustare pentru -6% -4% -5%
deschidere la un drum -1.70 -1.17 -1.41

acces (%)
Se aplica un procent de 0,5% ptr fiecare ml diferenta , astfel comparabila Ase va ajusta cu ( 10,05-
25) x 0,5% = -6,25 % , comparabila B se va ajusta cu { 10,05-17) x 0,5% = -3,5% iar ptr compara bila C
avem ( 10,05-20)x0,5% =-5%

Tipul de drum de acces balastat balastat asfaltat balastat
ajustare pentru 0% 5% 5%
topografie (Euro / mp) 0.00 -1.67

Raport de evaluare teren intravilan cu $=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea AnC3




Ajustare totala -1.97 -3.57 -0.51
caracteristici fizice {Euro

[ mp)
Comparabila B este asflatata ,fata de subiectcare este balastat se aplica ajustari de -5%, iar

ptr comparabilele Asi C si nuse aplica ajustari
Pret corectat (Euro / mp) 25.23 29.75 27.71

Utilitatile tehnico- apa+canal+e.e. apa+e.e+canal |apa+e.e.+canal | apate.e.+canal
edilitare in sistem

centralizat, disponibile

I3 limita de proprietate | tBaz +gaz
-4% -4% 0%
ajustare pentru utilitati -1.01 -1.19 0.00
{Euro / mp)
Pret corectat (Euro / mp) 24.22 28.56 27.71

S-au aplicat ajustari de 4% ptr. fiecare utilitate in plus sauin minus , in cazul de fata s-au aplicat
ajustari de -4% ptr. comparabile Asi B .

ajustare totald netd 3 -5 -1
ajustare totala netd (%
din pretul de vanzare) - -4.4% -5.7% -0.7%
ajustare totald brutd 3 5 3
ajustare totala brutd (%
din pretul de v@nzare) 4.4% 5.7% 4.7%
Pret corectat (Euro / mp) 24.22
Suprafata teren exclusiv = 324.00 mp
Valoare Euro = 7847.28
Valoare teren exclusiv = 38,822 LEI
Valoare totala teren rotunjita = 38,820 LEI

Valoarea estimata a terenului = 38.820 lei sau 7.850 Euro
Valoarea unitara a terenului = 24,22 Euro/mp
1Euro=4,9472 lei, valabil ptr.24.05.2022

Raport de evaluare teren intravilan cu 5=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca




ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentul raport a avut ca scop , evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren
intravilan cu destinatia strada si trotuare ( conf. Certificat de Urbanism ) , avand
$=324 mp,T49/1,P 18, CF 57299 nr. cadastral 57299, Certificat de Urbanism
nr.1063/11.09.2021, municipiul Drobeta Turnu Severin , judetul Mehedinti.
Identificarea a fost realizata la fata locului , fara un plan de amplasament, in lipsa
proprietarului , dar cu un ortofotoplan.
Comparabile de vanzari au fost obtinute de pe Internet ca valabilitate luna Aprilie
2022.
La data vizionarii ,terenul cu $=324 mp , nu era liber de sarcini constructive
subterane .

In urma aplicarii unei singure abordari de evaluare , Piata ( Comparatii), opinia
evaluatorului este ca valoare de piata a proprietatii, ar putea fis

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATI , 38.820 LEI
DETERMINATA PRIN EVALUAREA PRIN PIATA Echivalent 7.850 EURO

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Valoarea unitara a terenului = 24,22 Euro/mp
1Euro= 4,9472 lei, valabil ptr.24.05.2022

Argumente care au stat la baza elaborérii acestei concluzii precum si considerentele
privind valoarea sunt:
» valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele,
ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport.
5 valoarea estimata in valut3 este valabild atat timp cat conditiile
*n care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb, etc.), nu se modificd semnificativ.
Pe pietele imobiliare , valorile pot evolua ascendent sau descendent, o data
cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar si nu este liniara.
» valoarea nu contine taxa pe valoare addugata
> valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
» valoarea este subiectiva
% evaluarea este o opinie asupra unei valori
» raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomandarilor si
metodologiei de lucru, recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Raport de evaluare teren intravilan cu 5=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca
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Anexe:

comanda de evaluare
extrasul de carte funciara
certificatul de urbanism
ortofotoplanul terenului

oferte vanzari terenuri intravilane A,

fotografii.

Raport de evaluare teren intravilan cu 5=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca

B, L

Evalutor Autorizat ANEVAR
Ing. Octavian Bordei
t!,l\r" -
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Imagini cu proprietatea aflata in evaluare
Teren cu S=324 mp , T49/1, P18 , Drobeta Turnu Severin

Imagini din zona

Raport de evaluare teren intravilan Cu 5=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca




MUNICIPIUL DROBETA TURNU
SEVERIN
Directia Patrimoniu
Str. M. Kogilniceanu nr. 2, Bl. VT3 -parter
Telefon: 0252.31.43.79 Fax: 0252.31.63.17
E-mail: primaria@primariadrobeta.ro

Nr. 49868 £:2%:025 2002,
APROBAT
DIRECTOR,
NOTA DE COMANDA
Expert evaluator A.N.E.V.A.R.
BORDEI N. OCTAVIAN P.F.A.

Avénd in vedere contractul de servicii nr. 1894/22.01.2021 avédnd ca obiect
evaluare terenuri si cladiri, vd rugdm sa procedati la intocmirea raportului de evaluare
pentru:

1. Imobilul-teren in suprafatd de 324 mp, situat in Municipiul Drobeta — Turnu
Severin, identificat cu NC 57299 .

2. Imobilul-teren in suprafatd de 324 mp, situat in Municipiul Drobeta — Turnu
Severin, identificat cu NC 56872 .

Rapoartele de evaluare sunt necesare in sensul demarrii procedurilor legale
privind schimbul de terenuri.

Plata pentru serviciile prestate se va efectua conform clauzelor contractului de

servicii nr. 1894/22.01.2021 dupi receptionarea lucrarii (raportului de evaluare) de cétre
solicitant. ¢

SEF SERVICIU, INSPECTOR,

Felix Nu%iu , Oana Drag

Acest documert conline dale cu caracter personal prelucrate un conformitaie cu prevederile Regulamentulii (UE) nr.679.2016
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PFA BORDEI OCTAVIAN i
Nr.18/27.05.2022

Catre Directia de Patrimoniu a
Primariei Drobeta Turnu Severin

Referitor la terenurile cu nr. cadastral 56872 si 57299 proprietate Nicolicea

Tiberiu Alin si la valoarea de piatd obtinuta de 24,22 E/mp fac urmatoarele
mentiuni:

- valoarea rezultata este impusa din Certificatele de Urbanism aferente
terenurilor, in care se mentioneaza ca destinatie pentru terenuri ™
strada si trotuare™.

- valoarea grilei Notariale minimale pentru anul 2022, Zona lll Drobeta
Turnu Severin este de 30E/ mp.

- in situatia exproprierii pentru utilitate publica (drum), trebuia tinut cont
de preturile cu care se vand in mod obisnuit imobilele de acest fel, fapt
care ducea la o valoare ridicata a terenurilor

Cu mult respect,

Evaluator autorizat ANEVAR

Octavian ﬁfrdeié
- 5 = £ = “7.—‘3




e Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars MEHEDINT] Nr.cerere 26349

Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliars Drobeta-Turnu Severin Ziua 16
4 Luna 07
. Amd 203
AN{IP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
ey PENTRU INFORMARE i
Carte Funciard Nr. 57299 Drobeta-Turnu Severin }II IIH

A. Partea |. Descrierea imobilului

) Nr. CF vechi:18715
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4504/10

Adresa: Loc. Drobeta-Turnu Severin, Jud. Mehedinti

'C‘:t r:‘rr_'t?p‘:;':gal: Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
| A1 57299 324

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

4645 / 16/02/2016
Act Administrativ nr. 1, din 20/01/2007 emis de OCPI MH;

se noteaza actualizare informatii tehnice in sensul ca, se noteaza Al

B2 |repozitionarea imobilului de sub A1, conform P.A.D avizat de serviciul
cadastru

30248/ 20/09/2019

Act Notarial nr. 2247, din 19/09/2019 emis de NP Bazavan Marian Petrisor;

p3 |INtabulare, drept de PROPRIETATEcu titial de drept cumparare, Al
dobandit prin _Conventie, cota actuala 1/1

1) NICOLICEA TIBERIU-ALIN, casatorit cu

2) NICOLICEA ANCA

C. Partea lll, SARCINI
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie sl sarcini Refaringe
1093 / 25/06/2008
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1895, din 25/06/2008 emis de BNP ILINCA MARTA:
€3 [Intabuiare, drept de SERVITUTEDE TRECERE { -

[ 1) VOIN ALIN - DANIEL, ,necasatorit .
OBSERVATII: {provenita din conversia CF 1671 3]

8974 / 20/03/2015

Act Notarial nr. 321, din 19/03/2015 emis de Scurtu Eugenia;

Intabulare, drept de SERVITUTEDE TRECERE CU TITLUL GRATUIT, CU Al
| C4 |PICIORUL SAU CU AUTOVEHICULE CU TRACTIUNE ANIMALA SAU
i MECANICA, dobandit prin _Conventie, cota actuala 1/1
|

1) POPESCU DANIEL, casatorit cu
2) POPESCU DIDINA-SIMONA
(18814 / 13/06/2017

‘Act Notarial nr. 1172, din 12/06/2017 emis de NP ANDRECA ION;

| ¢5 (Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere cu titlul gratuit, cu picioral] Al
| sau cu vehicule cu tractiune animala sau mecanica

|
L | 1) FOND DOMINANT INSCRIS IN CF 59869-UAT DR.TR.SEVERIN




Carte Funciars nr. 57299 Comuna/Ora;/Municfpfu: Drobeta-Turnu Severin
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastra| mfata (mp)* Observatii / Referinte —l
57299 324 N

* Suprafata este eterminats in planul de proiectie Stereo 70,

DETALH LINIARE IMOBIL

/ ' 59871

|
‘ 59864
4
/ 5 57299
} !
6587 59869
6 51018
65870
| B
Date referitoare I3 teren
Nr | Categorie [intra Suprafata ii / Referinte
Cre folosinta |viian (mp) Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Refer ¢

1| arabil [pa| 324 49n | g

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit - {m)
1 2 16.249

2 3 10.081

3 4 16.339

4 5 16.121

) 6 9.879

6 1 16.164



Carte Funciars Nr. 57299 Comuna/Orag/Munic."pr'u: Drobeta-Turny Severin

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 7p sl sunt rotunjite la 1 milimetry,
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decst valoarea 1 milimetru.

Data si ora generarii,
16/07/2021, 14:35
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ROMANIA

JUDETUL MEHEDINTI
PRIMARIA MUNICIPIULUI DROBETA TURNU SEVERIN
Nr._34 292 din /08 2021

CERTIFICAT DE URBANISM

- vl
Nr. /a" ...... din //a’ 2021

in scopul: Evaluare imobil teren, in vederea realizirii unuyj schimb de teren.

Ca urmare a cererii adresate de ') DIRECTIA PATRIMONIU

cu domiciliul 2)/sediul in judeful MEHEDINTI municipiul/orasul/comuna DROBETA TURNU SEVERIN satul
... sectorul ...... » cod postal......str, MIHAIL KOGALNICEANU. . nr. 2... bl. VT 3 sc rroBlivensy BB g
telefon/fax ..... e-mail.., inregistrati la nr.34 292 din 09.08.2021.

pentru imobilul - teren si/sau constructii ~ situat in Judepul .. -MEHEDINTI .......,
municipiul/orasul/comuna DROBETA TURNU SEVERIN satul , sectorul
cod postal ....., str. Tarlaua 49/1, Parcela 18 nr -suy bL., sc. , et.,, ap. .,
sau identificat prin 3) pumar cadastral 57299 carte funciars 57299
in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr.272/ 16.03.2018. ..
faza PUG/PUZ/PUD, aprobati prin hotéirérea Consiliujyj Judetean/Local .. .... HCL nr. 336/ 13.12.2018

In conformitate ¢y prevederile Legii nr. 50/ 1991, privind autorizarea executirij lucrarilor de constructii, republicata,
"1 modificirile §i completarile ulterioare.

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC: Terenul cu nr. cadastral §7299 este situat in intravilanul municipiului Drobeta Turnu
Severin si este Intabulat cu drept de proprietate cu titlu de drept cumpirare, dobandit prin conventie in coti de 1/ 1,in
favoarea: NICOLICEA TIBERIU - ALIN, NICOLICEA ANCA, conform numir cadastral 57299 carte
funciari 57299, avangd intabulat ca sarcini privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini intabulat — drept de servitute de trecere in favoarea lui VOIN ALIN-DANIEL, intabulat
— drept de servitute de trecere cu titly gratuit, cu piciorul sau cy autovehiculele cu tracfiune animali say
mecanici, cota de 1/1 fn favoarea; POPESCU DANIEL, POPESCU DIDINA - SIMONA, respectiv intabulat

2 .REGIMUL ECONOMIC: Terenul cu nr cadastra] 57299, are categoria actuals de folosin de teren arabil, fiind
destinat construirii de strizi §i trotuare , conform PUZ, aprobat prin 336/13.12.2018.

') Numele si prenumele solicitantului
€) Adresa solicitantutui
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3. REGIMUL TEHNIC:

Evaluare imobil teren, in vederea realizirii unui schimb de teren.

Terenurile cu nr. cadastal 57299, este situat in UTR 32, care prevede construirea de locuinte cu funcfiuni complementare,
anexe gospodaresti, constructii pentru activitati nepoluante, conform PUZ aprobat prin HCL 336 / 13.12.2018.
Conform PUG aprobat prin HCI or. 219/2010:

POT propus = 40% , CUT propus = max. 1,0 (Lm)
2 UTILIZAREA FUNCTIONALA (permisd §i interzisd )
* Sunt permise construclii de locuinje individuels, anexs cu funchuni complementare zonei de locult - buchtarii de vard magezii, garaje. etc
« Epalii de comer], Instituli publice gi servicii, consiruclil peniru actvitdli nepoluante
- Suni permise i supraetaj de locuinte propuse, sau aite functiuni complementere zonel de locut,
* Sunt admise activildyj industriale § de depozitare, nepolusnie care §8 nu stinjensascd funcjunea dominantd de locuit
3 CONDITI DE AMPLASARE $1 CONFORMARE ALE CONBTRUCTILOR
€ emclaserea §i retragedile minime obligatori se vor face pfin respeciarea pravederior generale,
g CONDTUCY CUMSL & Aol = i AV
4 autoriza numal construclii care prin conformare, volumetrie §i &spect exderior nu intrd In contradiciie cv sspectul gansral al zonei ;
Cunform PUZ sprobat prin HCL or, 336/2018:
= perm on gcuin

Qoo e NCGaN

POT propus = 40% , CUT propus = max. 1,0 (Lm)
ulz e H
. vi ale per lor, rismelor si mal ales ale
vehiculelor special de Intervende : pompieri, salvare, politle, conf. art. 255126 din RLU - "Acessul auto ¢i pietons
oprictiti ial e 31 parfiald ind publi

L5, pyira 8 if de conductele d¢ aductiung apf folosite ints 2]
Documentatia se va intocmi cu respectarea prevederilor Codului Civil si in conformitate cu Legea nr. 50/1991, republicati,
anexa 1, continutul -cadru al proiectului pentru autorizarea executdirii lucririlor de constructii.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat 4) pentru/intrucat

Evaluare imobil teren, in vederea realizirii unui schimb de teren.
4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului formulaté in cerere

Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizatie de construire/desfiintare
si nu conferd dreotul de a executa lucriri de constructii

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaborkrii documentatiei pentru autorizarea executdirii lucririlor de constructii — de construire/de desfiintare -
solicitantul se va adresa autoriti{ii competente pentru protectia medinlui:
(autoritatea competent pentru protectia mediului, adresa) . ) )
in aplicarea Directivei Cousiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor projecte publice §i private esupra mediului, modificatd prin
Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului §i Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in
legaturd cu mediul §i modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justifie, a Directivei 85/337/CEE §i a Directivei 96/61/CE, prin cetificatul de minmam se
comunicd solicitantului obligatia de 2 contacta autoritatea teritorialf de mediu pentru ca aceasts s2 analizeze ¢i s3 decida, dupd caz, incadrarea/neincedrares proiectului
investifici publice/private In lista proicctelor supuse evaludrii impactului asupra mediului, ) )
In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emiterc & acordului de mediu s¢ desfisoard dupa emiterca certificatului de urbanism, anterior
depunerii documentafiei pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii Ja autoritatea administragici publice competente. )
in vederea satisfacerii ceringelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului stabiiegte mecamsmq!
asigurdrii consultérii publice, centralizarii opiunilor publicului §i formulanii unui plinct de vedere oficial cu privire la realizarea investifiei In acord cu rezultatele consultirii
publice.
in aceste conditii:

Dupa primirca prezentului certificat de urbanism, titularul are obligayia de a se prezenta le autoritatea competentd pentru protectia mediului in vederea evaluarii
imifiale & investitiei §i stabilirii demardrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului §i/sau a procedurii de evaluare adecvata. ) -
In urma evaludrii initiale a notifickrii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritafii competente pentru protectia mediului.

in situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluani impactului asupra mcdiului_ si/sau a cvalun_:_ii adec}faxe,
solicitantul are obligati de & notifica acest fapt autoritd{ii administrafiei publicc competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizares executdrii lucrdrilor de
construciit

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul renunié la
intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritafii administratiei publice competente




Oferte vanzari terenuri intravilane Drobeta
Mai 2022

1. Postat 12 aprilie 2022

Teren mtrav1lan de vanzare zona Carrefour 80 € Pretul e negociabil
& S

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 430 m?

Descriere

De vanzare teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii cu suprafata de 430
mp , 25 m la drum. Terenul este situat in zona Carrefour, are facuta imprejmuire
provizorie, utilitatile ( gaz, apa, canal, curent) fiind la cativa metrii de teren.

Vanzator

Costache

Pe OLX din iunie 2015

Activ azi la 13:26

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

Intra in contul tdu OLX sau creeazd un cont nou pentru a contacta acest vanzator

Intrd in cont / Cont nou
ID: 236626489 Vizualizari: 86
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2. Postat 07 aprilie 2022

Teren intravilan, 544 mp, cartier Apolodor 485 |ei sau 98 EUR/mp

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

® Persoana fizica '

Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 544 m? '

Descriere

Vand teren intravilan, cartier Apolodor, 544 mp, cu carte funciara.

Front stradal 17 m, amenajat pentru acces vehicul, strada asfaltata, cu 4 benzi; toate
utilitatile: apa, canalizare, gaz, curent electric.

Terenul este curatit, nivelat, partial betonat.

Pret 98 Eur/mp.

Vanzator

Gabi

Pe OLX din octombrie 2015

Activ pe 12 aprilie 2022

Mai multe anunturi ale acestui vanzator
074 017 9083 Trimite mesa;j

ID: 229101031 Vizualizéri: 2722

hfwl m’
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3. Postat 20 Aprilie 2022
Teren 500mp cu utilitati veterani de razboi 41 500 € 83 €/mp
Pretul e negociabil

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 500 m?

Descriere

vand teren intravilan 500mp dimensiuni (20deschidere /25adancime)in cartierul
veterani de razboi, cu utilitati apa,curent,canal,RDS, +proiect de casa iluminat stradal
-mentionez faptul ca toate strazile din acest cartier sunt pietruite acte la zi, pret putin
negociabil 41500€ 07******13 accesati aceste coordonate GPS in google maps si gps va
duce direct |a locatie teren 44.628235,22.625589

Vanzator

ITonut

Pe OLX din decembrie 2021

Activ azi la 06:25

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

073 768 0613Trimite mesaj ¥

PUATORLOR
hgw Wtorg,,

{ BORDEI OCTAVIAN
Legitimatia Nr. 10866
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ANEXA HR 2 LA K Epl2022

Client
UAT Drobeta Turnu Severin Nr.487/26.05.2022

RAPORT DE EVALUARE
privind
teren intravilan cu destinatia strada si trotuare , cu retele edilitare in subteran,
avand S=324 mp, T49/1,P 18, CF 56872, nr. cadastral 56872, Certificat de
Urbanism nr.1064/11.09.2021 , municipiul Drobeta Turnu Severin ,
judetul Mehedinti

Valoarea de piata = 38.820 LEI sau 7.850 EURO

MAI 2021

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte sau in

totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului
de evaluare.

Raport de evaluare teren intravilan cu $=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca
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Declaratia de Conformitate,

Prin prezenta certific in limita cu nostiintelor si a informatiilor detinute , certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.
Deasemenea certific ca raportul a fost realizat in concordantd cu reglementarile

SEV 2022, analizele opiniile si concluziile din prezentul raport fiind limitate numai

la ipotezele si ipotezele speciale prezentate si sunt opinii si concluzii personale ,
fiind nepartinitor din punct de vedere profesional.

Afirmatiile declarate de cdtre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate si
corecte. Estimérile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de
catre evaluator ca fiind reale, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,
pe care am efectuat-o la data vizionarii.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal
privind partile implicate n prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici;
Implicarea evaluatorului n aceasta misiune nu este conditionaté de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia mea;

~ Analizele, opiniile gi concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu SEV 2022;

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.
Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoana nu
mi-a acordat asistentd profesionald ,in vederea indeplinirii acestei misiuni de
evaluare.

Evaluator Octavian Bordei, EPI si BM, CUI 19384352
Membru Titular ANEV ‘(
oo .

™
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SINTEZA EVALUARII

Catre
- UAT Drobeta Turnu severin —Consiliul Local

In urma comenzii d-voastra nr. 19862/24.05.2022 si 2 contractului de prestari
servicii nr. 1452/13.01.2022 , am demarat procesul de intocmire al raportului de
evaluare pentru proprietatea <teren intravilan cu destinatia strada si trotuare,
cuS=32amp > CF56872, municipiul Drobeta Turnu Severin , judetul Mehedinti.

Pentru intocmirea prezentului raport, care se bazeaza pe standardele actuale de
piata, am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra cat si datele furnizate
de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie din cele
ce urmeaza , furnizata de client , se dovedeste a fi incorecta sau incompleta,
acuratetea prezentei evaluari poate fi afectata si in conformitate, imi rezerv dreptul
de a rectifica raportul.

Durata de valabilitate a raportului de evaluare, depus la Directia de Patrimoniu,
este limitata in timp.
Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip sia fost realizatin conformitate cu
standardele impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR ).

Obiectul evaluarii .

Evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren intravilan cu destinatia strada si
trotuare ( conf. Certificat de Urbanism ) ;o retele edilitare in subteran ,avand
$=324 mp,T49/1,P 18, CF 56872 nr. cadastral 56872 , Certificat de Urbanism
nr.1064/11.09.2021, municipiul Drobeta Turnu Severin, judetul Mehedinti.

In urma aplicarii unei singure abordari de evaluare , Piata ( Comparatii), opinia
evaluatorului este ca valoare de piata a proprietatii, ar putea fi :

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATH , 38.820 LEI
DETERMINATA PRIN EVALUAREA PRIN PIATA Echivalent 7.850 EURO

[ VALOAREA NU CONTINET.V.A.

Valoarea unitara a terenului = 24,22 Euro/mp
1Euro= 4,9472 lei, valabil ptr.24.05.2022
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Valoarea a fost exprimata tinand seama de ipotezele si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice sociale si juridice
mentionate in raport.

o Valoarea este valida de la data intocmirii prezentului raport si nu poate fi
reconsiderata la o data ulterioara.

o Valoarea estimata se refera la un teren intravilan cu $=324mp .

e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a
proprietatii .

e Valoarea este o predictie.

e Raportul de evaluare este furnizat exclusiv destinatarului prezentei scrisori.

e Se interzice publicarea sau expunerea scrisorii, in totalitate sau partial, fara
acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

e Certific ca evaluatorul nu are nici un interes trecut , prezent sau viitor cu
privire la terenul care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici o
influenta legata de partile implicate

Am increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va
stau la dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.

Cu respect,

Evalutor Autorizat ANEVAR
Ing. Octavian Bo dei

A m—
s [,'}: R
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Termenii de referinta ai evaluarii

1.ldentificarea evaluatorului .

Evaluator: Octavian Bordei — Evaluator autorizat

Nr. legitimatie ANEVAR: 10866

Adresa: strada Decebal nr.34, bloc. P2 apart. 14, municipiul Drobeta Turnu Severin
judetul Mehedinti

Telefon: 0744/581141

Fax: -

E-mail: tavi_bordei@yahoo.com

2. Clientul raportului utilizator).

Persoana juridica — Primaria Turnu Severin strada Maresal Averescu nr2 GUl
4426581.

3. Obiectul evaluarii.

Evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren intravilan cu destinatia strada si
trotuare ( conf. Certificat de Urbanism ) , cu retele edilitare in subteran, avand
$=324 mp,T49/1,P 18, CF 56872 nr. cadastral 56872 , Certificat de Urbanism
nr.1064/11.09.2021, municipiul Drobeta Turnu Severin , judetul Mehedinti.

4.Scopul evaluarii .

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a bunului
mentionat mai sus, aga cum este aceasta definitd in standardele ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania ) , in vederea stabilirea unei valori
de piata .

5.Baza evaluarii .

Evaluarea executata in prezentul raport , este in concordanta cu cerintele clientului
si reprezinta valoarea de piata , stabilita in conformitate cu standardele de evaluare
ANEVAR 2022.

Conform acestor standarde :

_valoarea de piata = suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar puted fi
schimbat(s) la data evaluarii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzator hotdrat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care pérﬁl
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.

6.Destinatarul raportului , adresa.
Destinatarul raportului este :
-UAT Drobeta Turnu Severin , strada Maresal Averescu nr.2, CUl 4426581 Jee=Yt==
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Mehedinti.

6.Mentiuni .

La momentul evaluarii, terenul cu $=324, inlipsa proprietarului, existand un
ortofotoplan si un extras CF valabil .
La data vizionarii terenul nu era liber de sarcini constructive ., avand construit in
subteran retele de apa si canal.
Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integrabil , valabil, tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina .
Valoarea estimata poate sa constituie valoarea de piata a proprietatii.
Valoarea este una globala , conform tranzactiilor de pe piata specifica.

7 .Data de referintaa a evaluarii, moneda .

_ata de referinta a raportului este 24.05.2022.

Data raportului este 26.05.2022

Cursul de schimb BNR la data de referinta a raportului:
1 Euro=4,9472 lei

8. Data inspectiei proprietatii .
Inspectia a fost realizata in data de 24.05. 2022, ora 10, in lipsa proprietarului , CU
un ortofotoplan si un extras CE.

10. Tipul valorii estimate .

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile SEV 2022 cu aplicatiiin
SEV 101 — Premizele evaluarii .

Proprietatea evaluata este de natura unor proprietati imobiliare de tip “teren
intravilan cu sarcini constructive subterane "y

Proprietatea, conform celei mai bune utilizari ale acesteia este fara restrictii,
impuse de forma si dimensiune , de destinatia terenurilor invecinate , putandu-se
proceda la estimarea unei valori de piata”’ , utilizabila ptr. scopul dispus.

11.Cadrul legislativ, standarde
prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza si in spiritul Standa rdelor de
Evaluare ANEVAR intrate in vigoare la 01.01.2022 astfel :

- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

. SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (VS 101)

. $EV 102 - Documentare $i conformare (IVS 102)

. SEV 103 - Raportare (IV5 103)

_ SEV 104 - Tipuri ale valorii

. SEV 105 - Abordari i metode de evaluare

. SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400
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= Codul deontologic
Alte documente juridice care au stat la baza evaluarii :
« a.Planul de Urbanism General al municipiului Drobeta Turnu Severin .

12.Informatii utilizate
Suprafata terenului materializat intr-un plan de situatie ( anexat).
Informatii privind piata imobiliara specifica( preturi ,etc);
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Baza de date a evaluatorului;
Informatii existente pe site-uri de Internet;
informatii furnizate de catre agentii imobiliare ( Kat Imobiliare, Georgia Imobiliare
etc.);
Ziarele locale ale municipiului Drobeta Turnu Severin : "Piata Severineana”
. " Publistar.”
Site-ul www.OLX.ro
Piata imobiliara referitoare la ofere si cereri de proprietati imobiliare similare din
sona in care se situeaza proprietatea supusa evaluarii.

13.Ipoteze si ipoteze speciale.
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , prezentate in cele ce
urmeaza.Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din raport.
Principalele ipoteze si ipoteze speciale mentionate in raport sunt :
13.1.Ipoteze:
- evaluatorul a examinat zona proprietatii , in lipsa proprietarului cu un
ortofotoplan cu mentionarea vecinatatilor.
- terenul cu S= 324 mp a putut fi identification zona Aeroport, in baza unui
ortofotoplan , ca teren cu sarcini constructive ( retele apa —canal).
- conf. Certificat de Urbanism terenul are destinatia de strada si trotuare cu
retele edilitare in subteran .
Evaluatorul nu a vut la dispozitie un plan de situatie intocmit in baza unei
ridicari cadastrale.Evaluatorul nu este topograf /topometrist si nu are
calificarea necesara ptr. a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii
sunt asa cum au fost ele indicate din planul de situatie.Acest lucru nu a putut
fi identificat nici in teren.
Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si
descrisa in raport in ipoteza in care acesta corespunde cu cea din
documentele de proprietate.
Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din docume £
de proprietate , invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata

/
proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreazgg
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valoarea estimata ptr. proprietatea identificata in raport.

valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata, in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se
face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii , in afara celor
aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres
mentionat ca a fost luat in considerare.Daca se va demonstra ca cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detailiate in cele ce
urmeaza nu este valabila , valoarea estimata este invalidata;

aspectele juridice ( descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate)
se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client

si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare .Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil) .Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialist ;
evaluatorul nu este competent in acest domeniu;

se presupune o detinere responsabila si un management competent al
proprietatii.

material ilustrativ din acest raport au fost incluse doar ptr. a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatii.

evaluatorul are informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata
de utilitati , care ar limita dezvoltarea acesteia , altele decat cele descrise in
raport; in urma inspectiei pe teren nuau fost descoperite indicii care sa arate
astfel de conditii restrictive; evaluatorul nu a facut nicio investigatie
suplimentara ptr. a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata deo
astfel de restrictie sau nu .

se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare , urbanism, mediu si utilizare , in afara cazuluiin carea
fost identificata o neconformitate , descrisa si luata in considerare in
prezentul raport.

nu am realizat nici un fel de investigatie ptr. stabilirea existentei
contaminantilor .Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente
ale proprietatii, solului sau sau subsolului, care sa influenteze valoarea.
evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate ptr a semenea conditii sau ptr.
obtinerea studiilor necesare ptr. ale descoperi;cu ocazia inspectiei nuam fost
informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti.

se presupune utilizarea terenului si a inbunatilor terenului in interiorul
limitelor si granitelor proprietatii , asa cum sunt descrise in acest raport.
situatia actual a proprietatii imobiliare,, scopul prezentei evaluari, au stg
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate sia modalitatii de apjigaees
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acestora , ptr. ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii, in conditiile tipului valorii selectate;

evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile , luand in calcul datele care sunt disponibile la
data evaluarii;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele
pe care le-a avut la dispozitie , existand posibilitatea existentei si a altor
informatii sau documente de care evaluatorul nu are cunostiinta .

prezentul raport a fost intocmit in baza adresei de numire sia scopului
acesteia si nu poate fi utilizat ptr. nici un alt scop , decat cel declarat.
evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii, dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea din planul de situatie al
proprietatii evaluatorul nu are calificarea de a valida aceasta documentatie
planul de general de situatie, aflat la dispozitie evaluatorului, se considera a
fi corect , dar nu se asuma nici o responsabilitate in acesta privinta.
evaluatorul a obtinut informatii , opinii, estimari din surse a fi considerate
corecte si de incredere , dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazul in
care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

evaluatorul nu are cunostiinta de posibile litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati, care sa afecteze proprietatea evaluata;

opinia evaluatorului este cu referire la proprietate , asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozitie de client, fiind
limitate exclusiv la acesta ;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice , fiscale , juridice si
politice de la data intocmirii sale .

daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi poate pierde
valabilitatea

intrarea in posesia unei copiia cestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia ;

evaluatorul prin natura munci sale nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta , relativ la proprietatea in
chestiune;

nici prezentul raport, nici in parti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului ) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul scris , prealabil al evaluatorului.

orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese 7fractionale 'va invalida valoarea estimata , in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.
la momentul evaluarii , terenul a putut sa fie identificat exact ,in ba
plansei cadastrale si a vecinilor din zona,, existand strazi si zone
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- raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate
este integral , valabil , tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina.
Ipoteze speciale - Terenul are retele edilitare in subteran

13. Clauze de nepublicare .
Prezentul raport de evaluare a fost realizat , pe baza informatiilor furnizate de
client , corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestuia.ln conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate da catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp
limitat dupa aceasta data , perioada in care conditiile specifice nu sufera
modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general , cand
are loc operatiune de evaluare stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
specific si scopul prezentului raport.Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor , evalutorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta, la data evaluarii .
Acest raport de evaluare este confidential , destinat numai scopului precizat
si ptr. uzul clientului si destinatarului .Nu accept nicio responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane , fie ptr. scopul declarat, fie ptr. alt scop, in
nici o circumstanta .

14.Declaratia de Conformitate.

Evaluarea s-a facut tinand cont de prevederile standardelor de Evaluare ANEVAR

si de legislatia fiscala si contabila aplicabila.

Orice deviere de la standarde a fost explicate in cuprinsul prezentului raport de evaluare.
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in raport.

“onfirmca:
-~ prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului.
- evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.
- onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici-un aspect al Raportului.
_ evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare.
- evaluatorul indeplineste cerintele adecvate , de calificare profesionala.
- evaluatorul are experienta necesara in ceeace priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata.
- evaluatorul a inspectat personal proprietatea si nici-o persoana, Cu exceptia celor
specificate in raport, nu i-a acordat asistenta profesionala in elaborarea raportului.

Fﬂm
roator 20Kortzy,
g"" BORDE OCTAVIAN

Nr. 10866

Valabll 2022
o
Raport de evaluare teren intravilan cu $=324 mp , prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea AREAR -




15.Responsabilitatea fata de terti:
_nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind dreptul de proprietate, in afara celor prezentate.

16.Limitele acceptarii responsabilitatii evaluatorului sunt in conditiile in care :
- clientul acceptd valoarea estimata in conditiile mentionate mai sus;

- am prezentat toate aspectele constatate care ar putea sprijini clientul.

- clientul accepta valoarea de piata rezultata in conditiile mentionate in raport.

gf BORDE! OCTAVIAN
Legitimatia Nr. 10866

2
par e

L8 ANZVAR
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea juridica a proprietatii imobiliare subiect .

A1l. Partea | —Descrierea imobilului.

Conform Extrasului de Carte Funciara 26350 /16.07.2021 , CF 56872 , nr cadastral
56872 , terenul intravilan are 5= 324 mp, se gaseste situat in municipiul Drobeta
Turnu Severin , zona Aeroport, T49/1, P18.

B.Partea a Il a - Proprietar si acte .

Inparteaallaa extrasului de carte funciara 26350 /16.07.2021 , Foaia de
proprietate se mentioneaza :

33188/15.10.2019.

Act notarial nr 2474 / 14.10.2029 emis BNP Bazavan Marian Petrisor.

B3.Intabulare , drept de proprietate , cu titlu de cumparare, cota actual de 1/1,in
favoarea lui :

- Nicolicea Tiberiu Alin
- Nicolicea Anca

Partea a Ill —Foaia de sarcini.
Exista sarcini, privind drepturi de servitute.

4.Descrierea zonei de amplasare .

Municipiul Drobeta Turnu Severin are o populatie , inregistrata la ultimul
recensamant , de cca. 102.000 de locuitori si o suprafata de cca.32.000 Ha.
Municipiul este asezat pe malul stang al fluviului Dunarea, fiind strabatut de drumul
European E70 Bucuresti- Timisoara .

Proprietatea este amplasata , intr-o zona periferica a municipiului , zona Aeroport.
*Artere principale de circulatie : B-dul Varciorova cu acces lateral , cca. 80 m.

* Eeroviar: Statia CFR Drobeta cu leg. directa spre Bucuresti si Timisoara

* Naval: Portul Naval Drobeta ( 1a Dunare).

Calitatea retelelor de transport: B-dul Vraciorova , slab intretinut .

Caracterul edilitar al zonei :

= Cartier rezidential

= fnzondseafla :

» Retea de transport in comun = Nu exista
Unitati comerciale in apropiere , la distantd de 2000 m
Unititi de invatdmant — Sc. Gen. nr.15 la 2000 m

« Unititi medicale — Spitalul Judetean la 2500 m.

= |nstitutii de cult — la 2000 m.

QUALATORLO
P ynator o
BORDE! OCTAVIAN
Legitmatia Nr. 10866 &
& Valabll 2022
%ﬂ: m:‘ﬁl‘#
~ANZVAR S
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« Sedii de binci — 2500 m ( BRD )

* Primaria—la 3500 m

* Parcuri — 1a3500 m

= lLacuri—

» Cursuri de apd — fluviul Dunarea la 4000 m
« Padure — Padurea Crihala la 1500 m

Utilitati edilitare la limita proprietatii.
= Retea urband de energie electrica: DA
= Retea urband de apa: DA
= Retea urbana de termoficare:NU
= Retea urbana de gaze: Nu
= Retea urbana de canalizare: DA
» Retea urbana de telefonie fixa : DA
Concluzie privind zona  Zona unde este amplasatd proprietatea este 0 zona
de amplasare rezidentiala , cu o amplasare semifavorabild , fara
mijloace de transport in comun .
Dotri si retele edilitare sunt bune, fara poluare sonora sau
de mediu. Ambient semicivilizat.

5. Descrierea terenului cu $=324 mp

Suprafata preluata din extrasul de carte funciara( anexat) este de 324 mp.

Terenul intravilan aflat in evaluare , cu categoria de folosinta strada si trotuare , sé
afla pozitionat in intravilanul municipiului Drobeta Turnu Severin , zona Aeroport

La data vizionarii terenul nu era liber de sarcini constructive avand construite in
subteran retele de apa si canalizare .

Terenul are o forma poligonala simetrica , pe directia Est -Vest , este plat si apt ptr.
constructii , cu dotari edilitare complete in sistem centralizat , pe proprietate
respectiv : apa, canalsie.e.

Nu s-au facut studii geologice dar se cunoaste mobilarea subterana a terenului
Drumul de acces la teren se face prin B-dul Varciorova .

Nu se cunoaste daca exista restrictii de mediu sau daca pe teren au fost depozitati
contaminanti .

Din lipsa unui plan de amplasament nu se pot stabili vecinatatile.

"L ANZVAR S
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ANALIZA PIETE!

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact
in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzdtori si
comparatori care actioneaza este relativ mic;
proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobéndit, marimea avansului de plata, dobénzile, etc.;
in general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre
deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazd ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale;
cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde citre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna
un decalaj intre cerere si oferta;

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au locin mod frecvent.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este

dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe
piata si mdsura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai
proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piata pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de
alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi imp3rtite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagr
proprietatii.

Zona analizata este rezidentiala.
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Tipul pietei

incadrarea in piata proprietatilor rezidentiale pe care sunt construite utilitati.
Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincid3 cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaluaril.
Acest grad variazd insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea
pietelor proprietatilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor
piete unele evenimente macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile
irationale de vénzare/cumpdrare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata
de a nu mai face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vdnzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd.
Existenta ei pentru o0 anumitd proprietate la un anumit pret, moment si loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone de tip comercial —industrial.

Valorile de piat3 a imobilelor similare sunt in stagnare, aspect favorizat de criza si
starea de instabilitate instalata in ultimele saptamani.

Usor mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului
dintre cererea solvabild si oferta efectivd, numdrul proprietatilor comparabile
ofertate pe piatd este in stagnare, aspect favorizat de criza si starea de instabilitate
instalata in ultimele luni.

Se preconizeaza o scadere a preturilor, datorata scaderif cererii pentru asemenea
proptietati si a lipsei de interes din partea potentialilor cumparatorii.

Analiza cererii

Usor mai redusa, in comparatie cu oferta, dar in stagnare la momentul actual,
motivati de lipsa de lichiditati a potentialilor cumpdratori, crizei imobiliare care se
preconizeaza a se instala datorita starii de urgente in care se afla tara, motivata de
politica monetara i administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor si
atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu
putere realad de cumpdrare.

Tn domeniul proprietatilor imobiliare industriale , cererea este cantitatea dintr-un
tip de proprietate imobiliara care se doreste sa fie cumparata sau inchiriat
diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioadad de timp. Analiz

porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifest t%":‘mﬂg

o g, VAR 2022
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pentru achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celor supuse evaluarii.
Astfel, cererea este influentatd foarte mult de atractivitatea sa prin prisma
amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, al nivelului de finisaj, al
dotarilor, posibilitatile de parcare, de manevra, de aprovizionare/desfacere, etc.

La nivelul pietei considerate, cererea pentru constructii cu terenul aferent este laun
nivel de stagnare, din cauza unui potential efect de domino cauzat de restrangerea
activitatilor in numeroase sectoare economice .

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si
de mediu, deja analizati in capitolele precedente, precum §i factorii care afecteaza
atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem cd:

profilul potentialului cumpdrator este, cel mai probabil, ” persoana juridica cu
putere economicd medie, capabil s3 obtind finantare si sd sustina rambursarea”,
astfel de potentiali cumpdratori exista sau pot fi atrasi in aria de piatd definita in
Jumir ridicat in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piatd in vederea vanzarii
ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un
interes mediu din partea potentialilor cumparatori.

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al specificitatii
tipului de proprietate analizat, care genereazd un nivel global mic al cererii.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentata de capacitatea
actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si
consum indelungat, deci functie de evolutia vanzirilor, la momentul actual consider
starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stabilitate/ declin.

Tendinte: o situatie volatild ce poate fi dep3sita prin factorii care ar putea influenta
in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat
de Guvern, politica monetara si administrativd a bancii centrale, politica de risca
bancilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii
imobiliari cu putere reald de cumparare.

Raport de evaluare teren intravilan cu $=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicalicea Anca




Cea mai buna utilizare (CMBU)
Conceptul de cea mai buna utilizare,, reprezinta alternative de utilizare a
proprietatii selectate din diferite variante posibile , care va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru, necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urmatoarele ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila , probabila silegala a a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila , fundamentata adecvat , fezabil
finanaciar si are ca rezultat cea mai mare valoare .
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit .

Cea mai buna utilizare a unei proprietati , trebuie sa indeplineasca 3 criterii .
‘atrebuiesa fie :

- permisibil legal

- posibil fizic

- fezabil financiar
Terenul aflat in evaluare , la data evaluarii , se afla intr-o zona cu terenuri
intravilane cu destinatie rezidentiala 100%. Conform observatiilor din zona ,
terenul nu este liber de sarcini constructive sia documentelor avute la dispozitie,
s-a considerat in evaluare , ipoteza de teren liber .
Practic, tinand cont de amplasarea terenului , ca posibilitati de dezvoltare,
datorate vecinatatilor imediate a consultarii PUG — Primaria Drobeta Turnu Severin
si a Certificatului de Urbanism , depus la dosar, cea mai buna utilizare ptr.
proprietatea evaluata este cea de teren cu destinatia strada si trotuare conf
Certificatului de Urbanism 1064/11.09.2021.
Prin prisma criteriilor care definesc CMBU aceasta abordare este :

- permisibil legal

- posibil fizic

- fezabil financiar

Raport de evaluare teren intravilan cu $=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca
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ANALIZA DATELOR , EVALUARI

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare, de tipul celei de
fata, Standardele de evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor
tehnici de evaluare sianume :

- abordarea prin Piata

- abordarea prin Venit

- abordarea prin Cost
Analizand informatiile avute la dispozitie , s-au considerat in evaluare , abordarile
de evaluare prin Piata .

1.Evaluare prin Piata

Metoda comparatii directe , care face parte din abordarea de piata , este 0 metoda

_ ‘lobala care aplica informatii culese , urmarind raportul cerere —oferta , pe piata
imobiliara , reflectate in mass-media sau alte surse de informare .Se utilizeaza la

evaluarea terenului liber sau care se considera liber ptr. scopul evaluarii.Aceasta

metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile

corecte in functie de asemanari sau diferentieri .

Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata

imobiliara locala.

Pentru aplicarea acestei metode s-a utilizat o varianta a tehnica cantitativa , analiza
comparatiilor pe perechi de date , care reflecta cel mai bine natura imperfecta a
pietei imobiliare si tipul de date de piata.

Sursele de informatii au fost preluate de pe Internet, Site-ul OLX .RO.

Pentru estimarea valorii s-au parcurs mai multe etape:

— documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate,

— identificarea si inspectia bunului de evaluat,

— stabilirea ipotezelor si restrictiilor care vor sta la baza elabordrii raportului,

— selectarea tipului de valoare estimata in raport,

— aplicarea abordarilor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorii bunurilor,

— estimarea valorii bunului.

"1 conformitate cu Standardelor de Evaluare AN EVAR— SEV 102
Implementare, alegerea celei mai adecvate abordari sau metode , depinde de luarea
in considerare a urmatoarelor elemente:

— tipul valorii adoptate, determinat de scopul evaluarii;

— disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru eval

_ abordérile sau metodele utilizate de participantii pe piata relev

YO Bllzarea: BTV
Raport de evaluare teren intravilan cu 5=324 mp, prop. Nicalicea Tiberiu Alin si Nicolicea AncaNEVAR
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Conform SEV 310 - Aplicatii ale evaludrii, toate abordarile utilizate pentru

formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piatd se bazeazd pe
informatii de piata.

in capitolul Definitii SEV 2022 se specifici: ,Abordarea prin piata ofera o
indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect , cu active identice sau
similare, al caror pret se cunoaste”.

1.Evaluarea terenului cu S =324 mp, prin Piata,
 Gria de negociere

Teren subiect Comparabila A teren = Comparabila B teren Comparabila C teren

324

430 544 500 [
PRET OFERTA (EURO) 34,400 53,312 41,500 [
|
Pretul de oferta (EUR/mp) — c|e € ?3'_0__‘__;‘
Marja de negociere estimat3 (%) -15% -15% -15% }
Marja de negociere estimats (EURQ/mp) 1200 470 azes
PRET VANZARE (EURO/mp) 68.00 83.30 70.55 >
Evaluare teren cu 5=324 mp
1 EUR= 24 05.2022 49472

Teren intravilan cu S=324 mp, nr cadastral : 57299

aducerea comparabilelor

la posibile preturi de tranzactionare cat

Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comp "A” | Teren comp "B” | Teren comp "C"
(oferta) {oferta) (oferta)
Suprafata teren 324.0 430 544 500
Data ofertel Mai 2022 Aprilie 2022 | Aprilie 2022 | Aprilie 2022
Pret de vanzare negociat 68.00 83.30 70.55
{Euro / mp)
Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste

mai apropiate de realitate .

Raport de evaluare teren intravilan cu $=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca

Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de 0% 0% 0%
proprietate (Euro / mp) 0 0 0
Pret corectat 68.0 83.3 70.6
Drepturile de proprietate ale comparabileloreste deplin, ca siin cazul proprietatii subiect.
Conditii de finantare La piata La piatad La piatad La piata
Ajustare pentru conditii 0% 0% 0%
finantare (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO) 68.00 83.30 70.55
Conditiile de finantare sunt"la piata" ptr. toate comparabilele ,
Fgw%
gysonnﬂomm
Legidmatia Nr. 10866

rea:
LTe ANZVAR S
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1

Conditii de vanzare inde pendent independent | independent | independent
Ajus tare pentru conditii 0% 0% 0%
vanzare 0 0 0
Pret core dtat (EURO) — " eoo | 30 7085

Conditiile de vanzare sunt independente la toate

comparabilele.

Conditii de piatd (data la piata Mai la piata Aprilie|la piata AprilfeE la piata Aprilie
vanzarii) _ 2022 2022 2022 | 2022
Ajustare pentru cond.de 0% 0% 0%
piata (Euro /mp) 3 - ' ) 6 _bﬁ— o
Pret core cta t (EURO) 63.00 83.30 ' 70 .55
Conditiile de piata suntaceleasi ptr.toate comparabilele, luna 2022 , fata de subiect Mai 2022 si
nuseapli@ ajustari.
Destinatiaterenului | strada si trotuare cu | rezidential | rezidential | rezidential
utilitati de apasi
canal in subteran ‘i
Ajustare | -60% -60% -60%
} -40.8 -49.98| 42.33
Pret corectat 7 27.20 33.32) 28.22

Se aplica ajustari de -60% ptr comparabileleA B

care aredestinatia | destrada si trotuare.

si C ,caresuntrezidentiale fata de subiectul

Drobeta -Zona

Drobeta -zona

‘Localizare 'Drobeta -zona Aeroport Dro beta -zona
Ca rrefour Apolodor Vereranii de
Razboi
ajustare pentru i 0.0% 0 0%
loa lizare (Eura/ mp) 0
Pretcorectat (Euro / mp) | 27.20 33.32
Comparabila ABsi C suntsituate imilare fata de sublectsi nuse aplia

Caracteristici fizice teren |
|

suprafata (mp) 324.0

430

544 i 500

ajustare pentru

-1%

-2% \-z%

-0.27

073 -0.51

supraf; fata (Euro /mp)

va ajusta cu (324»509}/100: 1% = 18%

Sea pl1ca o0 ajustarede 1 % ptrfiecare 100 ml diferenta ,
430) /100x 1% =-1% ,compara bila B se va ajusta cu ( 324-544) /100x 1%

astfel mmparabila Aseva ajusta cu(324-

=-2,2% ,iar ompa rabila Cse

acces (%)

Deschidere la strada deschnderela drum de | deschidere |a deschidere deschlderela
|
saudrumde acces 10,05 ml drum de 25 ml | drum de 17 mi | drum de 20 mi
ajustare pentru -6% -4% |-5%
deschidere la undrum -1.70 -141

-1.17|

Se aplica un procent de 0, S% ptrfiecare ml dif
25) x 0,5% = -6,25% , compara
avem{ 1005 20)x0 S%- -5%

erenta ,astfel comparabila Aseva ajusta cu (10,05-
bila Bse va ajusta cu ( 10,05-17) x 0, 5% =

-3,5% iar ptr compa rabila C

- —

Raport de evaluare teren intravilan cu §=

Tipul de drum de acces " palastat "1 balastat T asfaltat | balastat
ajustare pentru 0% -5% IS% Sy
| an
topografie (Euro / mp) 0.00 -1.67! tortzae
aomomm
‘Q&! vu:bmﬂ
“'ﬂannm E?‘-

324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Ahcé"




|

22

i
Rjustare totala
raraceristici fizice (Euro

/ mp)

-1.97

-3.57 -0.51

Comparabila B este asflatata
ptrcomparabilele AsiC si nuseaplic 2justar
Pretcorectat (Euro / mp)

e —

_fata de subiect care este balastat sea plica ajustari de -5%, iar

1 2975

2771

Utilitatile tehnico-
edilitare in sistem
centralizat ,disponibile

apa+canal+ee

apa+e.e+canal

apatee+canal |apa+ee+can al

la limita de proprietate +2az _+gaz !
4% -4% 0%
ajustare pentru utilitati -1.01 -1.19 0.00
(Euro / mp)
Pretcorectat {Euro / mp) 2422 28.56 27.71

S-au aplicatajustari de 4% ptr. fiecare utilitate in
ajustari de -4% ptr. comparabile AsiB .

plus sauin minus ,in azulde fata s-auaplicat

ajustare totald neta ) 3 -1
ajustare totald netd (% ‘
din pretul de vanzare) -4 4% -5.7%! -0.7%
ajustare totald brutd 3 5| 3
ajustare totald brutd (% ' |
din pretul de vanzare) 4 4% 5.7%! 4.7%
Pretcorectat (Euro / mp) | 2422 T.
Suprafata teren exclusiv = 324.00 mp
Valoare Euro = 7847.28
Valoare teren exclusiv = 38,822 LEI
Valoare totala teren rotunjita = 38,820 LEI

Vaioérea estimata a terenului = 38.820 lei sau 7.850 Euro
Valc:i rea unitara a terenului = 24,22 Euro/mp
1Eurp= 4,9472 lei, valabil ptr.24.05.2022

|
]
|

|

Raport de evaluare teren intravilan cu

$=324 mp,

prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca
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ANALIiA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentul raport a avut ca scop , evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren
intravﬁlan cu destinatia strada si trotuare ( conf. Certificat de Urbanism ) , cu retele
edilite%re in subteran , avand $=324 mp, T49/1, P 18, CF 56872 nr. cadastral
56872 , Certificat de Urbanism nr.1064/11.09.2021 , municipiul Drobeta Turnu
Severin , judetul Mehedinti
Identificarea a fost realizata la fata locului , fara un plan de amplasament , in lipsa
proprietarului, dar cu un ortofotoplan.
Comparabile de vanzari au fost obtinute de pe Internet ca valabilitate luna Mai
2022%
La data vizionarii ,terenul cu $=324 mp, nu era liber de sarcini constructive
subterane .

In urma aplicarii unei singure abordari de evaluare , Piata ( Comparatii), opinia
wvaluatorului este ca valoare de piata a proprietatii , ar putea fi :

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII , 38.820 LEI
DETERMINATA PRIN EVALUAREA PRIN PIATA Echivalent 7.850 EURO

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Valoarea unitara a terenului = 24,22 Euro/mp
1 Euro = 4.9472 lei ptr data de 24 Mai 2021

Argumente care au stat la baza elabordrii acestei concluzii precum si considerentele
privind valoarea sunt:
> valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele,
ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport.
> valoarea estimata in valutd este valabild atat timp cat conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii i ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb, etc.), nu se modifica semnificativ.
' Pe pietele imobiliare , valorile pot evolua ascendent sau descendent , o datd
cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar si nu este liniara.
| » valoarea nu contine taxa pe valoare adaugatd
> valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
» valoarea este subiectiva
> evaluarea este o opinie asupra unei valori
» raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si
metodologiei de lucru, recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaiuatorilor Autorizati din Romania).

Anexe:
- comanda de evaluare

Raport de evaluare teren intravilan cu $=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca
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extrasul de carte funciara

certificatul de urbanism

'ortofotoplanul terenului

loferte vanzari terenuri intravilane A, B, C

fotografii.

Evalutor Autorizat ANEVAR
Ing. Octavialjﬁ Bordei

W TR
’ ,’/ M %

;')F BORDE OCTAVIAN
Legitimatha Nr. 10866

%

g

Valabii 2022
% - :s* }/
e Ev

rea:
ANZVAR
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Imagini cu proprietatea aflata in evaluare (strada)
Teren cu S= 324 mp ,T49/1, P18 , Drobeta Turnu Severin

Strada aflata in evaluare

Accesul din B-dul Varciorova

Raport de evaluare teren intravilan cu $=324 mp, prop. Nicolicea Tiberiu Alin si Nicolicea Anca




MUNICIPIUL DROBETA TURNU
SEVERIN
Directia Patrimoniu
Str. M. Kogilniceanu nr. 2, Bl. VT3 -parter
Telefon: 0252.31.43.79 Fax: 0252.31.63.17

R E-mail: primaria@primariadrobeta.ro
Nr. A9 20 022,

L
| APROBAT
DIRECTOR,
NOTA DE COMANDA
Expert evaluator AN.E.V.A.R.
BORDEI N, OCTAVIAN P.F.A.

Avand in vedere contractul de servicii nr. 1894/22.01.2021 avénd ca obiect
valuare terenuri si cladiri, va rugdm sa procedati la intocmirea raportului de evaluare

Fe
|
|
i
|
1
i
1

i
|
|
|
ie

1. Imobilul-teren in suprafatd de 324 mp, situat in Municipiul Drobeta — Turnu
Severin, identificat cu NC 57299 .

2. Imobilul-teren in suprafatd de 324 mp, situat in Municipiul Drobeta — Turnu
Severin, identificat cu NC 56872 .

Rapoartele de evaluare sunt necesare in sensul demararii procedurilor legale
brivind schimbul de terenuri.
I
|

Plata pentru serviciile prestate se va efectua conform clauzelor contractului de
E;erwcn nr. 1894/22.01.2021 dupa receptionarea lucrérii (raportului de evaluare) de citre
solicitant. ’

SEF SERVICIU, INSPECTOR,

Felix N%%iu , Oana Drag

Acest documen! contine dafe cu caracier personal prelucraie un conformisate cu prevederile Regulameniului (UE) nr.679.2016




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars MEHEDINTI Nr. cerere 26350

& Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Drobeta-Turnu Severin Zluz 16
Luna 7
Anul 2021

AxiEd EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vertficare

PENTRU INFORMARE iii’iﬁi‘i
Carte Funciard Nr. 56872 Drobeta-Turnu Severin lll III

A. Partea |, Descrierea imobilului
. Nr. CF vechi: 18710
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4504/5

Adresa: Loc. Drobeta-Turnu Severin, jud. Mehedinti

Nr.| Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic | SuPrafata® {mp) Observatii / Referinge
Al 56872 324

B. Partea Il. Proprietari sl acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

33188/ 15/10/2019

Act Notarial nr. 2474, din 14/10/2019 emis de Bazavan Marian Petrisor;

g3 |Intabulare,” drept de PROPRIETATECU titlul de drept cumparare, Al
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) NICOLICEA TIBERIU-ALIN, casatorit cu

2) NICOLICEA ANCA

C. Partea lll. SARCIN!

e inscrlerl. privind dezmembramintele dreptului de proprietate, ] Referinte
drepturl reale de garantie si sarcini

17214 / 19/10/2007

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 1994, din 18/10/2007 emis de BNP ILINCA MARTA;

c1 Intabulare, drept de SERVITUTEde trecere cu piciorul sau <cu Al ‘
autovehicule cu_tractiune animala sau mecanica S

1 2) FOND DOMINANT AVIND NR. CAD. 4504/6 INSCRIS IN CF NR.53719 |

OBSERVATIH: (provenita din conversia CF 18710) . .
( proprietarul tabular al fondului dominant inscris in Cf 18724/N/UAT Dr. Tr. Severin fiind Dutonlu Maria

casatorits cu Dutoniu_ion)
31470/ 01/10/2019
Act Notarial nr. 2579, din 30/09/2019 emis de Gurgui Vasile;

| ¢y [Intabulare, “drept de SERVITUTEde trecere cu piciorul sau cu Al

| autovehicule cu tractiun% animala %u mecanica

{ F DOMINANT AVIND NR, CAD. 4504/7, INSCRIS IN CF NR.62229 - UAT DR. TR.
| severin

| OBSERVATI: proprietarul tabular al fondulul dominant inscris in Cf 62229 - UAT Dr. Tr. Severin fiind Jerdea
| Sever-Nicusor si Jerdea Carmen-Liliana




Carte Funciara Nr. 56872 Comuna/Ora;/Municipiu: Drobeta-Turnu Severin
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
56872 324

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOB L

ohesee:] 4
53719
5,
[
5 56872
= 52718
1 52718 .
65867
Date referitoare ia teren
Nr | Categorle [intra Suprafata ii / Referi
crt| folosints {vilan (mp) Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 324 49/1 18

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (= {m)
1 2 16.202

2 3 16.216

3 4 9.987

4 5 16.113

5 6 16.24

6 1 10.051




Carte Funciard Nr. 56872 Comuna/Oras/Municipiu: Drobeta-Tumu Severin

** Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumuiate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic Integrat al ANCPI conting informatiile din carfea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil In conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coreborat cu art. 3 din Q.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru actlvitati si procese
administrative previzute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extins si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatji informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de |a momentul generérii documentului.

Data si ora generarii,
16/07/2021, 14:35
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ROMANIA
JUDETUL MEHEDINTI
PRIMARIA MUNICIPIULUI DROBETA TURNU SEVERIN

Nr. 34 291 din /o€ 2021

CERTIFICAT DE URBANISM

206 /10
NT. /6{’5' din ........ 572021

fn scopul: Evaluare imobil teren, in vederea realizirii unui schimb de teren.

Ca urmare a cererii adresate de ') DIRECTIA PATRIMONIU

cu domiciliul *)/sediul in judetul MEHEDINTI municipiul/orasul/comuna DROBETA TURNU SEVERIN satul
. sectorul ...... , cod postal......str. MIHAIL KOGALNICEANU.... nr. 2... bl. VT 3 sc ..et.... . ap. ...
telefon/fax ..... e-mail.., inregistrata la nr.34 291 din 09.08.2021.

pentru imobilul — teren §i/sau constructii — situat in judeful ...MEHEDINTI
municipiul/orasul/comuna DROBETA TURNU SEVERIN satul , sectorul
cod postal ...... » str. Tarlaua 49/1, Parcela 18 or ...., bl.., sc., et.., ap. .,
sau identificat prin ) numir cadastral 56872 carte funciari 56872
‘ I in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism nr.272/ 16.03.2018. ..
raza PUG/PUZ/PUD, aprobata prin hotarérea Consiliului Judejean/Local ...... HCL ar. 336/ 13.12.2018

in conforrhitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificirile §i completirile ulterioare.

SE CERTIFICA:

2. REGIMUL JURIDIC: Terenul cu nr. cadastral 56872 este situat in intravilanul municipiului Drobeta Turmu
Severin §i este Intabulat cu drept de proprietate cu titlu de drept cumpdérare, dobéandit prin conventie in cotd de 1/1,in
favoarea: NICOLICEA TIBERIU - ALIN, NICOLICEA ANCA, conform npumir cadastral 56872, carte
funciari 56872, avind intabulat ca sarcini privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garanﬁe $i sarcini intabulat —drept de servitute de trecere cu piciorul sau cu vehiculele cu tractiune animali
sau mecanicii — Fond dominant inscris in CF in favoarea UAT Dr. Tr. Severin.

2 .chﬁme ECONOMIC: Terenul cu nr cadastral 56872, are categoria actuala de folosinta de teren arabil, fiind
destinat construirii de strizi si trotuare , conform PUZ aprobat prin 336/13.12.2018.

') Numele §i prenumele solicitantului
2) Adresa solicitantului

3) Date de identificare a imobilului — teren si/sau construciii — conform Cererii pentru emiterea Certificatului de urbanism
*Acest document contine date cu caracter personal prelucrate in conformitate cu Regulamentul (UE) or. 679/2016
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3.REGIMUL TEHNIC:

Evaluare imobil teren, in vederea realizéirii unui schimb de teren.

Terenurile cu nr. cadastal 56872, este situat in UTR 32, care prevede construirea de locuinte cu funcfiuni complementare,

anexe gospodaresti, constructii pentru activita{i nepoluante, conform PUZ aprobat prin HCL 336/ 13.12.2018.
Conform PUG aprobat prin HCI or. 219/2010:

POT propus = 40% , CUT propus = max. 1,0 (Lm)
| 2. UTILZAREA FUNCTIONALA (permisé §i interzisd )
- Sunt parmise constructii de locuinje individuale, anexe cu funcpuni complementara 2onal de locuil - buckithni de vard magazii, garsje. etc
» Spatii dp comer], insliluli publice §i servicii, consiructi pentru activitd{l nepoluante.
+ Sunt parmise constructii supreetajale, constructii de locuinte propuse, sau slte functiuni complementare zonei de locuil.
« Sunt admise scuvitdfi industriale §i e cepozilare, nepoluenie care sd nu siBnjeneascd dominantd de locuil
i 3. CONDITI DE AMPLASARE §! CONFORMARE ALE CONSTRUCTILOR

& ¥i reiragerile minime obli i se vor face prin respect p or g
i e 4 3 2
® se vor|autofiza numal consinucyii care prin conformare, volumetris §i aspec! exierior nu inrd In contradiclie cu sspectul general al zonel;

ar. 3362018

RILE 0f

Ccml'z)ﬂnI PUZ sprobat prin HCL

POT propus = 40% , CUT propus = max. 1,0 (Lm)

| Cosform Regulameatal de Urbapism sprobat prin HGR or, $25/1996;
- Se_vor_ssigura accese directe sau prin servitute ale p lor, rismelor 51 mai ales sle
vehiculelor special de loterventie : pompleri, salvare, politle, confl. art. 255126 din RLU- 7. u 0 3i pieton
opriefiti i vate i i i

| Regulementului in fazd P.U.Z, aprobat prin HCL nr. 336/13.12.2018, prevede:

24 t Sud -Est. - adpstral 65872, este & rsat de copductsle d tiune apd folo pen ta in i RAAN
‘ Documentatia se va intoemi cu respectarea prevederilor Codului Civil §i in conformitate cu Legea nr. 50/1991, republicati,
anexa 1, continutul -cadru 2l proiectului pentru autorizarea executdrii lucririlor de constructii.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat 4) pentru/intrucat

Evaluare imobil teren, in vederea realizérii unui schimb de teren.
4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului formulatd in cerere

Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizatie de construire/desfiinfare
si nu conferd dreotul de a executa lucriiri de constructii

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
in scopul elaboridrii documentatiei pentru autorizarea executirii lucririlor de constructii — de construire/de desfiin{are —

solicitantul se va adresa autoritiitii competente pentru protectia mediului:
' (autoritatea competent® pentru protectia mediului, adresa) ) ' )
| n aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarca cfectclor anumitor proieste publice §i privatc asupra mediulut, modificatd prin
Directiva Consitiului 97/11/CE si prin Directiva Consilivlui §i Parlamentului European 2003/35/CE privind participarca publicului la claborarea anumitor plaguri §i programe in
legaturs cu mediul 5i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul Ia justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se
comupicd solicitantului obligajia de & contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ¢a eceasta s& analizezc 5i si decida, dup# caz, incadrarea/neincadrarea proiectului
investifici publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediuful. ) ) ) )
" in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfisoara dupa emiterea certificatului de urbanism, enterior
depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucririlor de constructii la autoritatea administratiei publice competente. ) o ) )
fn vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere & acordului de mediy, autoritatea competentd pentru proteciia mediului stabilegte mecan:smu_!
asigurrii consulthrii publice, centralizérii optiunilor publicului si formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investijici in acord' cu rezultatele consultarii
publice
in aceste condijii:

Dupé primirea prezentului certificat de urbanism, titwlarul arc obligafia de a se prezenta |a autoritatea competentd pentru protectia mediului in vederea cvaludirii
inifiale a investipsei §i stabilirii demaririi procedurii de evaluare & impactului asupra mediului gi/sau 2 procedurii de evaluare adecvatd. ) o
in urma evaluarii inifiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autorité{ii competente pentru protectia mediului.

In situajie In carc eutoritatea competentd pentru proteciia mediului stabileste efectuarca evaluarii impactului asupra mediului §i/sau a evalui_{ii adec.vaie,
soficitantul are obligati de a notifica acest fapt autoritayii administrafici publice competente cu privire la menfincrea cererii pentru autorizarea executani lucrarilor de
comstruciii

n situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul renungd la
intenjia de realizare a investitiei, acesta are obligajia de a notifica acest fapt autoritd}ii administrafiei publice competente




F.6.
(pag. 3)

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi
insofitd de urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism {copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii(copie legalizat#), sau, dupi caz, extrasul de

plan cadastral actualizat la zi §i extrasul de carte funciars de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu
dispune altfel (copie);

¢) documentatia tehnica — D.T., dupi caz (2 exemplare originale);

DTAC. DT.QE. D.T.AD

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie):

Alte avize/acorduri:
. alimentare cu api §i canalizare gaze naturale Perspectiva 3D
. alimentare cu energie electrica telefonizare
sistemul de iluminat public salubritate

. alimentare cu energie termica

d.2) avize §i acorduri privind:
securitatea la incendiu protecfia civild sindtatea populatiei
d.3) avize/acorduri specifice ale administrafiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie):

Certificat de atestare fiscala (Directia de Impozite §i Taxe Locale)
SC Brantner Servicii Ecologice SA

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):
Expertizd tehnica pentru cerinta esentiala “rezistent mecanica si stabilitate”
studiu geotehnic studiu insorire.  Audit Energetic
studiu privind sisteme alternative de eficienta ridicat energetica
. Audit energetic '
! expertiza tehnica privind cerinta esentiala de calitate "securitatea la incendju”
' Desfégurare stradald privind modul de integrare a constructiei in tesutul urban existent
Aviz tehnic racordare alimentare cu energie electrics
Aviz tehnic racordare canalizare
Aviz tehnic racordare gaz
e) punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului (copie);
f) Dovada inregistririi proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania

g) Doc odpplata ale urmitoarelor taxe (copie).
Prezentfd'crtificat banism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

: Secretar General al Municipiului,
U MIRELA PASAT

A

; Avrhitect-gef>***)
Chir¢u R&th STEFAN g écu

Achitat de scutit conform Chitantei nr din
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posti la daAf/z{a‘e/ .






Oferte vanzari terenuri intravilane Drobeta
Mai 2022

1. Postat 12 aprilie 2022
Teren intravila nzare zona Carrefour 80 € Pretul e negociabil

¢E:: 1 " ‘t'ﬁgﬁ-ﬂ‘cw ’_"

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 430 m?

Descriere

De vanzare teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii cu suprafata de 430
mp , 25 m la drum. Terenul este situat in zona Carrefour, are facuta imprejmuire
provizorie, utilitatile ( gaz, apa, canal, curent) fiind la cativa metrii de teren.

Vanzator

Costache
Pe OLX din iunie 2015

Activ azi la 13:26

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

Intra in contul tau OLX sau creeaza un cont nou pentru a contacta acest vanzator
Intrd in cont/ Cont nou

ID: 236626489 Vizualizari: 86

F?M %A"?c%
; BORDE! OCTAVIAN
Legidmatia Nr. 10866 g

Goan i 8

* ANZVAR




2. Postat 07 aprilie 2022

Teren intravilan, 544 mp, cartier Apolodor 485 lei sau 98 EUR/mp

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 544 m?

Descriere

Vand teren intravilan, cartier Apolodor, 544 mp, cu carte funciara.

Front stradal 17 m, amenajat pentru acces vehicul, strada asfaltata, cu 4 benzi; toate
utilitatile: apa, canalizare, gaz, curent electric.

Terenul este curatit, nivelat, partial betonat.

Pret 98 Eur/mp.

Vanzator

Gabi

Pe OLX din octombrie 2015

Activ pe 12 aprilie 2022

Mai multe anunturi ale acestui vanzator
074 017 9083Trimite mesaj

ID: 229101031 Vizualizari: 2722




3. Postat 20 Aprilie 2022

Teren 500mp cu utilitati veterani de razboi 41 500 € 83 €/mp
Pretul e negociabil

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

i, e

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 500 m?

Descriere

Vind teren intravilan 500mp dimensiuni (20deschidere /25adancime)in cartierul
veterani de razboi, cu utilititi apa,curent,canal,RDS, +proiect de casa iluminat stradal
,mentionez faptul ca toate strdzile din acest cartier sunt pietruite acte la zi, pret putin
negociabil 41500€ 07******13 accesati aceste coordonate GPS in google maps si gps va
duce direct la locatie teren 44.628235,22.625589

Vanzator

lonut

Pe OLX din decembrie 2021

Activ azi la 06:25

Mai multe anunturi ale acestui vanzator
073 768 0613Trimite mesaj




