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HOTARAREA NR. 24/27.11.2024

REFERITOR LA: insusirea raportului de evaluare si a studiului de oportunitate, in vederea
concesiondrii, fara licitatie publica, a unei suprafete de teren de 130,00 mp., ce apartine domeniului
privat al Municipiului Caracal, situat in Caracal, str. Marasti, nr. 87 A, Jud. Olt, citre Nicolae Toana

AVAND iN VEDERE:

- Referatul de aprobare nr. 72322/19.11.2024 al Primarului Municipiului Caracal;

- Raportul de specialitate nr. 72324/19.11.2024 al Directiei Patrimoniu din cadrul Primdériei
Municipiului Caracal,

- Cererea inregistrata la Primaria Municipiului Caracal sub nr. 42788/18.07.2024 a doamnei
Nicolae loana;

- Avizul nr. 3449PS/28.10.2024 al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme
Speciale;

- Avizul de legalitate nr. 20884 pentru H.C.L. nr. 33/14.02.2024 emis de Institutia Prefectului-
Judetul Olt;

- Extras de C.F. nr. 60083 Caracal, a terenului situat in Municipiul Caracal, str. Marasti. nr.
87A, Jud. Olt;

- Extras de C.F. nr. 51503 Caracal a constructiei situatd in Municipiul Caracal, str. Maristi,
nr. 87, Jud. Olt;

- Raportul de evaluare nr. 378/02.10.2024;

- Certificatul de Urbanism in scopul informare nr.189/07.10.2024;

- Prevederile H.C.L. nr. 33/14.02.2024 privind aprobarea inventarului domeniului privat al
municipiului Caracal;

- Prevederile art. 15 lit. e, art. 17 din Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executirii
lucrérilor de constructii cu modificarile si completarile ulterioare;

- Prevederile art. 108 lit. b, art. 129 alin. 1, alin. 2 lit. ¢), alin. 6 lit. b, art. 139, art. 307 alin. 5,
art. 308 alin. 4, art. 309, art. 362 alin. 1, alin. 3 din Ordonanta de Urgenti a Guvernului nr. 57/2019,
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Avizul Comisiei pentru activitati de amenajarea teritoriului, urbanism, agricultura, protectia
mediului §i turism a Consiliului local al Municipiului Caracal;

in temeiul art. 196 alin. 1 lit. a si art. 197 alin. 1 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile i completarile ulterioare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CARACAL
HOTARASTE:

ART. 1. Se aproba insusirea raportului de evaluare nr. 378/02.10.2024, conform anexei nr. 1
la prezenta hotéarére.

ART. 2. Se aproba studiul de oportunitate, conform anexei nr. 2 la prezenta hotirare.

ART. 3. (1) Se aproba concesionarea, fara licitatie publica citre d-na Nicolae loana, cu
domiciliul in Caracal, str.Marasti ,nr.87,jud.Olt, a unei suprafete de teren de 130.00 mp., ce apartine
domeniului privat al Municipiului Caracal, situatd in Municipiul Caracal, str. Maristi, nr.87A, Jud.
Olt, pentru extindere constructie.



(2) Perioada de consionare a terenului prevazut la art.1 este de 49 de ani cu
posibilitatea de prelungire.

(3) Elementele de identificare ale terenului se regisesc in C.F. nr. 60083 Caracal,
conform anexei nr. 3 la prezenta hotirére.

ART. 4. Se aprobi ca pretul redeventei privind concesionarea terenului si fie de 1252.00
lei/an, ce se va actualiza anual cu rata inflatiei dupi incheierea contractului.

ART. 5. Prezenta hotirare poate fi contestatid la instanta de contencios administrativ
competentd conform prevederilor Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

ART. 6. Prezenta hotérre va fi comunicaté Institutiei Prefectului Judetului Olt, Primarului
Municipiului Caracal, directiilor din cadrul Primariei municipiului Caracal si doamnei Nicolae Ioana.
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SECRETAR GENERAL

AL MUNICIPIULUI CARACAL,
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Hotérérea a fost adoptata cu 18 voturi pentru



STUDIU DE OPORTUNITATE PRI
CONCESIONARE A& PROPRIETATI

TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 130 MP,
SITUAT IN MUNICIPIUL CARACAL, STRADA MARASTI,
NUMARUL 874, JUDETUL OLT-DOMENIUL PRIVAT



ANEXANR. ... LA
PRIMARIA MUNICIPIUL CARACAL
NR. oooeeeneed e, 2024

Obiectiv: TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 130 MP,
SITUAT IN MUNICIPIUL CARACAL, STRADA MARASTI, NUMARUL
87A, JUDETUL OLT-DOMENIUL PRIVAT

Beneficiar: Primaria Municipiul Caracal, judetul Olt, CUIL: 4395175, cod postal 235200.

Scopul: estimarea valorii de piatd in vederea informdrii beneficiarului pentru
concesionarea terenului.

Destinatia: concesionare

Amplasament: MUNICIPIUL CARACAL, STRADA MARASTI, NUMARUL 87A,
JUDETUL OLT

1. Descrierea proprietitii imobiliare care urmeazi sa fie concesionata

1.1. Amplasament

Proprietatea imobiliard supusd evaludrii se afla amplasatd pe teritoriul
administrativ al MUNICIPIULUI CARACAL, STRADA MARASTI, NUMARUL
87A, JUDETUL OLT dupa cum urmeaza:

TEREN INTRAVILAN iN SUPRAFATA DE 130 MP, SITUAT iN
MUNICIPIUL CARACAL, STRADA MARASTI, NUMARUL 87A, JUDETUL
OLT-DOMENIUL PRIVAT.

Distingem urmitoarele categorii de terenuri din punctul de vedere al tipului de
proprietate:
> proprietiti apartindnd domeniului public
» proprietiti apartindnd domeniului privat



OLT-DOMENIUL PRIVAT

Utilitati edilitare:
* alimentare cu energie electrici.
= alimentare cu apa;
® alimentare cu gaze;
= canalizare;

1.2. Regimul juridic

Terenul (proprietatea imobiliara supusa evaludrii) se afld situat in intravilanul
MUNICIPIULUI CARACAL, STRADA MARASTI, NUMARUL 87A, JUDETUL
OLT.

Stabilirea modalititilor de exercitare a dreptului de proprietate publicd
(1) Autoritatile prevazute la art. 287 decid, in conditiile legii, cu privire la modalitatile de
exercitare a dreptului de proprietate publica, respectiv:
a) darea in administrare;
b) concesionarea;
¢) inchirierea;
d) darea in folosinta gratuita.

Obiectul dreptului de concesiune
Bunurile care sunt prevazute prin lege sau care prin natura lor pot fi exploatate in vederea
culegerii de fructe naturale, civile sau industriale si producte pot face obiectul concesiunii.

Titularii dreptului de concesiune

(1) Bunurile proprietate publici pot fi concesionate de catre stat sau de citre unititile
administrativ-teritoriale in baza unui contract de concesiune de bunuri proprietate publica.

(2) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica este acel contract incheiat in forma
scrisd prin care o autoritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinati,
unei persoane, denumite concesionar, care actioneazd pe riscul si raspunderea sa, dreptul si
obligatia de exploatare a unui bun proprietate publica, in schimbul unei redevente.

(3) Statul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd a statului, fiind
reprezentat, in acest sens, de ministere sau alte organe de specialitate ale administratiei publice
centrale.

(4) Judetul are calitatea de concedent pentru bunurile proprietate publicd a judetului, fiind
reprezentat, in acest sens, de citre presedintele consiliului judetean.

(5) Comuna, orasul sau municipiul, dupd caz, are calitatca de concedent pentru bunurile
proprietate publicd a comunei, orasului sau municipiului, fiind reprezentat, in acest sens, de



catre primarul comunei, al orasului sau al municipiului, respect(v de catre prime
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Durata concesiunii ILIVLZ

(1) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica se incheie in conformitate cu legea
romani, indiferent de nationalitatea sau de cetatenia concesionarului, pentru o duratd care nu va
putea depasi 49 de ani, incepand de la data semnarii lui.

(2) Durata concesiunii se stabileste de cétre concedent pe baza studiului de oportunitate.

(3) Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica poate fi prelungit prin acordul de
vointd al partilor, incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata insumati sd nu depiseasca 49
de ani.

(4) Prin exceptie de la prevederile alin. (1) si (3), prin legi speciale se pot stabili concesiondri
cu duratd mai mare de 49 de ani.

Redeventa
(1) Redeventa obtinuti prin concesionare se constituie venit la bugetul de stat sau la bugetele

locale, dupd caz.

(2) Redeventa obtinutd prin concesionare, din activitafi de exploatare a resurselor la suprafatd
ale statului, se constituie venit dupa cum urmeaza:

a) 40% la bugetul local al judefului pe teritoriul cdruia existd activitatea de exploatare;

b) 40% la bugetul local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupd caz, pe teritoriul
cireia/ciruia exista activitate de exploatare;

¢) 20% la bugetul de stat.

(3) Redeventa obtinuti prin concesionare, din activitati de exploatare a resurselor la suprafata
ale unitatilor administrativ-teritoriale, se constituie venit la bugetul unitatii administrativ-
teritoriale concedente.

(4) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de catre ministerele de resort sau de
catre alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de citre autoritatile
administratiei publice locale, conform prevederilor legale.

(5) La initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al redeventei prevazut la alin. (4),
ministerele de resort, alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale sau
autorititile administratiei publice locale, dupé caz, vor avea in vedere urmatoarele criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de citre
concesionar; ,

b) valoarea de piatd a bunului care face obiectul concesiunii;

c) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Procedura administrativa de initiere a concesiondrii

(1) Concesionarea are loc la initiativa concedentului sau ca urmare a unei propuneri insusite de
acesta.

(2) Orice persoani interesatd poate inainta concedentului o propunere de concesionare.

(3) Propunerea de concesionare previzutd la alin. (2) se face in scris, cuprinde datele de
identificare a persoanei interesate, manifestarea ferma si serioasa a intentiei de concesionare,

4



obiectul concesiunii, planul de afaceri si trebuie sa fie fundainen atali npunk vedere
economic, financiar, social si de mediu. A
(4) Initiativa concesiondrii trebuie si aibd la baza efectuarea unui !
cuprinda, in principal, urmatoarele elemente:
a) descrierea si identificarea bunului care urmeazi si fie concesionat;
b) motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu, care justificd realizarea
concesiunii;

¢) nivelul minim al redeventei;

d) procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri proprietate publici
si justificarea alegerii procedurii;

¢) durata estimata a concesiunii;

f) termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare;

g) avizul obligatoriu al Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale si al
Statului Major General privind incadrarea obiectului concesiunii in infrastructura sistemului
national de apérare, dupi caz;

h) avizul obligatoriu al structurii de administrare/custodelui ariei naturale protejate, in cazul in
care obiectul concesiunii il constituie bunuri situate in interiorul unei arii naturale protejate,
respectiv al autoritatii teritoriale pentru protectia mediului competente, in cazul in care aria
naturala protejata nu are structurd de administrare/custode.

Drepturile si obligatiile concesionarului

(1) In temeiul contractului de concesiune de bunuri proprietate publici, concesionarul
dobéndeste dreptul de a exploata, pe riscul si pe raspunderea sa, bunurile proprietate publici ce
fac obiectul contractului, potrivit obiectivelor stabilite de cétre concedent.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele, respectiv productele bunurilor
ce fac obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si scopului stabilit de pérti prin contractul
de concesiune de bunuri proprietate publica.

(3) Concesionarul isi executi obligatiile potrivit termenilor si conditiilor previzute in contractul
de concesiune de bunuri proprietate publica si in acord cu prevederile legale specifice bunului
concesionat.

(4) Concesionarul nu va fi obligat sd suporte cresterea sarcinilor legate de executia obligatiilor
sale, in cazul In care aceasta crestere rezultd in urma:

a) unei masuri dispuse de o autoritate publica;
b) unui caz de forfd majord sau unui caz fortuit.

(5) Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor proprietate
publica.



proprietate publica care fac obiectul concesiunii.

(7) Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile
contractului de concesiune de bunuri proprietate publica si depund, cu titlu de garantie, o suma
fixa reprezentind o cotd-parte din suma obligatiei de plata catre concedent, stabilitd de acesta si
datorata pentru primul an de exploatare.

(8) Din aceastd suma sunt retinute, dacd este cazul, penalititile si alte sume datorate
concedentului de catre concesionar, in baza contractului de concesiune de bunuri proprietate

publici.

(9) Concesionarul poate constitui drept garantie si titluri de credit, asupra cdrora se va institui
garantie reali mobiliard, cu acordul concedentului.

(10) Concesionarul este obligat si pliteascd redeventa la valoarea si in modul stabilit in
contractul de concesiune de bunuri proprietate publica.

(11) La incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica, concesionarul este
obligat si restituie, pe baza de proces-verbal, in deplind proprietate, liber de orice sarcind,
bunul concesionat.

(12) in conditiile incetdrii contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd din alte
cauze decat prin ajungere la termen, fortd majord sau caz fortuit, concesionarul este obligat si
asigure continuitatea exploatirii bunului proprietate publicd, in conditiile stipulate in contract,
pani la preluarea acestora de cétre concedent.

(13) In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta unor cauze sau iminenta producerii unor
evenimente de naturd si conduci la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de indata
acest fapt concedentului, in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii
exploatérii bunului.

Drepturile si obligatiile concedentului

(1) Concedentul are dreptul si verifice in perioada derularii contractului de concesiune de
bunuri proprietate publicd modul in care sunt respectate clauzele acestuia de citre concesionar.

(2) Verificarea previzuta la alin. (1) se efectueazd numai cu notificarea prealabild a
concesionarului si in conditiile stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate

publici.

(3) Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate
din contractul de concesiune de bunuri proprietate publica.
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(4) Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia ori
sd aduca atingere drepturilor acestuia.

(5) Concedentul nu are dreptul s modifice in mod unilateral contr
bunuri proprietate publica, in afard de cazurile previzute de lege.

(6) Concedentul poate modifica unilateral partea reglementari a contractului de concesiune de
bunuri proprietate publicd, cu notificarea prealabild a concesionarului, din motive exceptionale
legate de interesul national sau local, dupa caz.

(7) Concesionarul este obligat sd continue exploatarea bunului in noile conditii stabilite de
concedent, fird a putea solicita incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate
publica.

(8) In cazul in care modificarea unilaterald a contractului de concesiune de bunuri proprietate
publici 1i aduce un prejudiciu, concesionarul are dreptul si primeasca fard intirziere o justd
despagubire.

(9) In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma despagubirii, aceasta
va fi stabilitd de citre instanta judecatoreasci competentd. Dezacordul nu exclude indeplinirea
obligatiilor contractuale de citre concesionar.

Incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica

(1) Incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publici poate avea loc in
urmétoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate publica, in
masura in care pértile nu convin, in scris, prelungirea acestuia in conditiile prevézute de lege;

b) in cazul exploatirii, in conditiile contractului de concesiune de bunuri proprietate publica, a
bunurilor consumptibile, fapt ce determind, prin epuizarea acestora, imposibilitatea continuarii
exploatirii acestora inainte de expirarea duratei stabilite a contractului;

¢) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denunfarea unilaterald de catre
concedent;

d) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin reziliere de cétre
concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

e) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concedent, prin reziliere de ctre
concesionar;
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(2) In cazul prelungirii contractului de concesiune de bunuri propri wl,ﬂjtiﬁ‘
deruleaza in conditiile stabilite initial.

(3) in situatia previzuti la alin. (1) lit. c), concedentul va notifica de indatad intentia de a
denunta unilateral contractul de concesiune de bunuri proprietate publici si va face mentiune cu
privire la motivele ce au determinat aceastd masura.

(4) In cazul nerespectirii din culpd a obligatiilor asumate de cétre una dintre parti prin
contractul de concesiune de bunuri proprietate publicad sau a incapacitdtii Indeplinirii acestora,
cealaltdi parte este indreptititd si solicite tribunalului in a cdrui raza teritoriald se afld sediul
concedentului si se pronunte cu privire la rezilierea contractului, cu plata unei despagubiri,
dacé partile nu stabilesc altfel.

(5) In cazul disparitiei, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul

.....

concedentului disparitia bunului ori imposibilitatea obiectivi de exploatare a acestuia,
declarind renuntarea la concesiune.

(6) Concedentul nu va putea fi obligat la plata vreunei despagubiri pentru prejudiciile suferite
de concesionar ca urmare a situatiilor previzute la alin. (5).

(7) Prin contractul de concesiune de bunuri proprietate publica partile pot stabili si alte cauze
de incetare a contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd, fird a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege.

(8) Radierea din cartea funciara a dreptului de concesiune in situatia prevazuti la alin. (1) lit. ¢)
se efectueazi in baza actului de denuntare unilaterald sau in baza hotirérii judecatoresti
definitive, in situatia previzuta la alin. (1) lit. d) si e), in baza declaratiei unilaterale de reziliere
a concedentului sau concesionarului, iar in situatia prevazuti la alin. (1) lit. b) si f), in baza
declaratiei unilaterale de renuntare la concesiune a concesionarului.

Articolul 328

Evidenta informatiilor cu privire la desfdsurarea procedurilor de concesionare si la derularea
contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica

(1) In scopul tinerii evidentei documentelor si informatiilor cu privire la desfisurarea
procedurilor de concesionare si la derularea contractelor de concesiune de bunuri proprietate
publica, concedentul intocmeste si pastreaza doud registre:



putin datele si informatiile referitoare la propunerile de concesionare,\s \tudml we oporflinitate, la
oferte, la procedura de atribuire aplicati; O S o
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b) registrul Contracte, care cuprinde date si informatii referitoare la ex contractului de
concesiune de bunuri proprietate publicd; se precizeazi cel putin datele si informatiile
referitoare la obiectul, durata contractului de concesiune de bunuri proprietate publica,
termenele de platd a redeventei, obligatiile de mediu.

(2) Registrele previzute la alin. (1) se intocmesc si se pastreazi la sediul concedentului.
(3) Concedentul are obligatia de a intocmi dosarul concesiunii pentru fiecare contract atribuit.

(4) Dosarul concesiunii se pastreazi de citre concedent atit timp cat contractul de concesiune
de bunuri proprietate publica produce efecte juridice, dar nu mai putin de 5 ani de la data
incheierii contractului respectiv.

(5) Dosarul concesiunii trebuie s3 cuprindi cel putin urmitoarele elemente:
a) studiul de oportunitate al concesiunii;
b) hotérarea de aprobare a concesiunii;

¢) anunturile previzute de prezenta sectiune referitoare la procedura de atribuire a contractului
de concesiune de bunuri proprietate publicd si dovada transmiterii acestora spre publicare;

d) documentatia de atribuire;
€) nota justificativa privind alegerea procedurii de atribuire;

f) denumirea/numele ofertantului/ofertantilor a/ale cirui/ ciror oferti/oferte a/au fost
declaratd/declarate céstigatoare si motivele care au stat la baza acestei decizii;

g) justificarea hotdrérii de anulare a procedurii de atribuire, daci este cazul;

h) contractul de concesiune de bunuri proprietate publici semnat.

(6) Dosarul concesiunii are caracter de document public.

(7) Accesul persoanclor la aceste informatii se realizeaza in conformitate cu termenele si
procedurile previzute de reglementarile legale privind liberul acces la informatiile de interes

public si nu poate fi restrictionat decit in misura in care aceste informatii sunt clasificate sau
protejate de un drept de proprietate intelectuald, potrivit legii.
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1.3. Regimul economic

Beneficiarul solicita evaluarea suprafetei de 130 MP,
acestuia.
Obiectivul supus evaludrii este amplasat in zona mediana a\§

judetul Olt.
Conform Planului Urbanistic General si Regulamentului aferent, a stirii actuale a

terenului precum si a functiunilor dominante si complementare ale Unititii Teritoriale de
referintd, atractivititii si interesului din punct de vedere al acestuia- se justificd
propunerea concesionarii acestui teren.

1.4. Regimul tehnic
(1) Documentatia de atribuire trebuie si cuprinda cel putin urméatoarele elemente:

a) informatii generale privind concedentul, precum: numele/denumirea, codul numeric
personal/codul de identificare fiscald/altd forma de inregistrare, adresa/sediul, datele de contact,
persoana de contact;

b) instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare;
¢) caietul de sarcini;
d) instructiuni privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor;

e) informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei
cistigitoare, precum si ponderea lor;

f) instructiuni privind modul de utilizare a ciilor de atac;
g) informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii.
(2) In cazul in care concedentul solicitd garantii, acesta trebuie si precizeze in documentatia de

atribuire natura si cuantumul lor.

In misura in care, dupi intocmirea studiului de oportunitate, se constati c3
exploatarea bunului ce va face obiectul concesionarii implici In mod necesar si
executarea unor lucriri si/sau prestarea unor servicii, proprietarul are obligatia ca, in
functie de scopul urmadrit si de activitatile desfasurate, sd califice natura contractului
potrivit legislatiei privind achizitiile publice.
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Functiunea dominanti a zonei: zona preponderent compusa din spatii comerciale
si rezidentiale.

Functiuni complementare admise ale zonei:

» institutii si servicii publice;

» trotuare de acces pietonal, spatii carosabile, spatii de parcare;

= activitatile specifice zonei sunt cu caracter economic si de prestari servicii, zona
este identificati ca vad comercial si tranzitati de autoturisme, autovehicule de
transport marfa si transport persoane.

2. Motivele de ordin financiar

Intentia primiriei MUNICIPIULUI CARACAL este de a obtine un pret
corespunzitor conditiilor de piata pentru proprietatea supusd evaludrii, care sa aduca
venituri bugetului local al municipiului prin crearea unor fonduri suplimentare la bugetul
local.

3. Motivele de ordin social si de mediu care justifici concesiunea
terenului

3.1.1.Motivele de ordin legislativ, economic, financiar, social, care impun
concesionarea terenului sunt urmétoarele:

- Legea 50/1991 republicatd, privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii
republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare;

- Motivele de ordin legislativ, economic, financiar, social, care impun
concesionarea terenului sunt urmétoarele:

- LEGEA nr. 213 din 17 noiembrie 1998 privind proprietatea publicd si regimul

juridic al acesteia

- OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

Prin contractul de concesionare se creazi noi locuri de munci in cadrul comunititii locale.
Avand in vedere normele legislative privind protectia mediului si adaptarea continud a

acestora la standardele Uniunii Europene, autoritatea administratiei publice locale are

responsabilitdti si obligatii pentru a asigura un mediu sanatos pentru locuitorii

MUNICIPIULUI CARACAL si nu numai.
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Consiliul Local al MUNICIPIULUI CARACAL, va avea, in foivy
legal aplicabil in materie, atributii cu privire la monitorizarea si exercitarea controlului cu

privire la furnizarea/prestarea serviciului.

Suplimentar, devin obligatorii si in cazul acestui subpunct, mentiunile referitoare la
posibilitatea impunerii in cadrul criteriilor de calificare incluse in documentatia de licitatie
aferentd procedurii, sau in cadrul contractului de concesionare a unor cerinte care sd garanteze
indeplinirea conditiilor de mediu in ceea ce priveste activitatea desfagurata.

3.1.2. Administrarea eficienti a domeniului privat al MUNICIPIULUI
CARACAL, pentru atragerea de venituri la bugetul local;

Sunt determinate de asigurarea unei exploatari viabile conforma normelor de
mediu pentru proprietatea imobiliara (teren) ce face obiectul concesiondrii.

Realizarea investitiilor necesare satisfacerii obiectului de activitate se vor face cu
respectarea prevederilor legale in vigoare privind protectia factorilor de mediu.

Social justificarea concesiondrii are la baza imbunititirea conditiilor de viatd
asigurate populatiei, crearea de noi locuri de muncéd si a unei concurente loiale,
respectiv si o diversificare a serviciilor citre populatie.

Concesionarul are obligatia de a respecta legislatia privind protectia mediului.

3.1.3. Terenul este liber de sarcini.

3.1.4. Prin concesiunea terenului propus se miireste gama serviciilor din
zona si de sprijinire a locuitorilor.

Sunt determinate de asigurarea unei exploatiri viabile conformad normelor de
mediu pentru proprietatea imobiliard (teren) ce face obiectul concesionarii.

Social, justificarea concesiondrii, are la bazi imbunatitirea conditilor de munca si
viatd asigurate populatiei, crearea de noi locuri de muncd si a unei concurente loiale,
respectiv si o diversificare a serviciilor cétre populatie.

Din punctul de vedere al autoritdtii publice locale, identificim trei componente
majore care justifici initierea procedurii de concesiune a imobilului §i anume:

- aspectele de ordin economic,
- cele de ordin financiar si
- aspectele de ordin social.

Intrucat imobilul supus concesionirii nu este situat in interiorul unei arii protejate,
nu este necesar obtinerea avizului structurii de administrare/custodelui ariei naturale
protejate.
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ce vizeazi satisfacerea unor nevoi ale comunititii locale precy
civilizatie si confort a acesteia, pentru o dezvoltare durabila.

4. Investitii minime
Avand in vedere destinatia se considera ca terenul nu necesita lucrari de investitie.

5. Nivelul minim al redeventei

Estimarea pretului se va face in baza unui raport de evaluare a imobilului elaborat
de citre un evaluator autorizat care va fi aprobat de catre Consiliul Local al
Municipiului Caracal.

Valoarea terenului din raportul de evaluare va reprezenta pretul de pornire al

negocierii.

Valoarea estimata a terenului intravilan supus evaludrii in suprafatd de 130 MP,
SITUAT IN MUNICIPIUL CARACAL, STRADA MARASTI, NUMARUL 87A,
JUDETUL OLT-DOMENIUL PRIVAT(pret faira TVA), a fost stabilitd pe baza
RAPORTULUI DE EVALUARE intocmit de expert evaluator membru autorizat
ANEVAR, ec. Mitroi Aurelian-Dumitru, la data de 02.10.2024, curs BNR: 1 euro =

4,9758 lei, este:

Calculul redeventei terenului supus evaluirii, rezultati utilizind metoda comparatiei

directe:

31.300,00 638,8
6.300,00 € lei 49 128,6 € lei 10,7 53,2

Valoarea nu contine T.V.A.
Noti : La cererea beneficiarului redeventa a fost calculati pe o perioadi de 49 ani.
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Estimarea valorii de piati s-a ficut pe baza preturilor de piatd, la data de 02.10.2024, in
lei si echivalentul in moneda EURO, valoarea de piatd (pret de tranzactionare) a
obiectivului evaluat este la cursul BNR de 4,9758 lei/ 1 EURO valabil la data de
02.10.2024.
Intocmit,
Evaluator E.P.L
Ec. Mitroi Aurelian-Dumitru
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Nr. inregistrare la evaluator 378/02.10.2024

Destinatar : PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL

Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI
CARACAL/CONSILIUL LOCAL AL
MUNICIPIULUI CARACAL

Adresa proprietate: MUNICIPIUL CARACAL, STRADA
MARASTI, NUMARUL 87A, JUDETUL OLT,
NR. CAD. 60083

Evaluator: S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.

Data Evaluarii (zz.ll.aaaa): 02.10.2024

Raportul este confidential, avand circuit exclusiv intre partile citate. Este neautorizata orice alta utilizare, publicare
integrala sau fragmentata a lucrarii, precum si orice citare in alte scopuri a datelor, numelor si informatiilor
cuprinse, inclusiv valori. Intentia de transmitere catre terti se comunica in scris si nu se va realiza fara acordul
scris al autorilor precum si al tuturor partilor implicate, pentru nici un motiv in nicio circumstanta, in conformitate
cu Hotdrdrea Guvernului nr. 500/2011, cu respectarea prevederilor Legii nr. 677/2001.



SINTEZA RAPORT DE EVALUARE PENTRU Buwumbmmv e/

w
Curs
¥ Leu/Euro "
Denumire CuI BNR Ia data Data evaluarii (zz.ll.aaaa)
evaluarii
Raport de evaluare ok RO 32912846 4,9758 02.10.2024
elaborat de firma QUALITY S.R.L. ’

Client (PF: Nume,
Prenume/ PJ/PFA:
Denumire)

PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL/CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CARACAL

CUI/CNP CLIENT

4395175

Proprietar bun imabil
(PF: Nume, Prenume/
PJ/PFA: Denumire)

PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL-DOMENIUL PRIVAT

130 mp din acte

Componenta/suprafete Teren S (mp) si 130 mp din
masuratori
Tip proprietate Teren intravilan Tip imobil Curti constructii
Strada/Sos. .
/Bd./Aleea Marasti Numar 87A
Adresa proprietatii Cod postal 235200
4 MUNICIPIUL
Localitate CARACAL Judet/Sector oLT
Carte Funciara nr. 60083
Numar cadastral 60083

Hotararea Consiliului Local Caracal nr. 146 din data de 31.07.2023 (documentce nu a

Tipact de proprietate fost prezentat); Hotararea Consiliului Local Caracal nr. 33 din data de 14.02.2024;
Numaryl actuluide 146/33 DA 31.07.2023/14.02.2024;
proprietate incheierii

Localizare Urban

Zona localitate Mediana

Tip zona Rezidentiala

Acces teren

o deschidere de 10,70 ml la strada Marasti

Grad echipare utilitati

Complet

Intabulare_Constructie

Valoare redeventa
pentru terenul in
suprafata de 130 mp

Nu este cazul.

10,7 53,2

Intocmit:




Societate de evaluare:

aluare:

Nume: Prenume: 0 T2
EAPCAT L 9% § 4 %>
MITROI AURELIAN SN
DUMITRU
Evaluator elaborator
raport evaluare:
Semnbfura si stampila
Nume: Prenume: Evaluator care a efectuat inspectia:
MITROI AURELIAN
DUMITRU

Evaluator care a
efectuat inspectia:

Semnatura si stampila societate de evaluare:




Certificare L

Subsemnatul, MITROI AURELIAN DUMITRU, in nume propriu, in calitat
intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele Societatii, prin pre:
urmatoarele:

datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

nu am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

nu am obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

nu exista posibilitati de angajare imediata de catre client a vreunei persoane din cadrul societatii de

evaluare;

nu exista relatii de afaceri intre evaluator si client (nu m-am aflat si nu ma aflu intr-o relatie

contractuala / de parteneriat cu clientul);

nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul sau cu persoane care fac parte din

consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare al clientului;

nu fac parte din consiliul de administratie sau din alt organ de conducere sau de supervizare/auditare

al clientului;

nu mi s-au oferit servicii / cadouri de catre client;

remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi confere mie sau

unei persoane afiliate sau implicate in Societatea la care sunt angajat/pe care o reprezint un stimulent

financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si

ipotezele speciale semnificative incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere

nepartinitor;

» indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua si am experienta in categoria de proprietate ce este evaluata;

» am incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2024 la societatea de asigurare-reasigurare
ALLIANZ TIRIAC

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in conflict de interese in raport cu utilizatorul desemnat, nefiind

incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive care mi-ar putea

afecta impartialitatea. Prezenta declaratic este data atat in nume propriu, in calitate de persoana fizica care a

intocmit prezentul raport de evaluare, cat si in numele Societatii S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L.
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MITROI AURELIAN DUMITRU
Evaluator Autorizat ANEVAR specializare EPI, EBM, EI

Evaluarea a fost efectuata de catre ABSOLUT QUALITY S.R.L. membru corporativ ANEVAR nr. 0622.
Tel. Contact: 0767.857.916




Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, autorizatia 0622

Colectivul de evaluatori: evaluatori autorizati, conform certificare

e au competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii (specializarea EPI)

e speta subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului s3 apeleze la asistentd substantiala din partea altor
specialisti

Independenta: Evaluatorii desemnati si membrul corporativ nu au nicio legdturd sau implicare

importantd cu subiectul evaludrii si nici cu utilizatorii desemnati ai evaluarii.

Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

Beneficiarul si destinatarul ra!)ortului

Beneficiarul si destinatarul prezentului raport este PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL.

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluat il constituie proprietatea tip teren intravilan categoria de folosinta curti constructii in suprafata de
130 mp din acte si 130 mp din masuratori, situat in MUNICIPIUL CARACAL, STRADA MARASTI, NUMARUL 87A,

JUDETUL OLT, NR. CAD. 60083

Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul acestui raport este evaluarea pentru informarea beneficiarului in vederea concesionarii.

Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare dateide 02.10.2024 data la care se considera
valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data inspectiei (zz.ll.aaaa): 02.10.2024
Tip inspectie: Cu inspectie exterioara si interioara
Inspectia a fost realizata de evaluator MITROI AURELIAN DUMITRU in prezenta reprezentantului clientului.

Data elaborarii lucrarii (zz.ll.aaaa): 02.10.2024

Moneda raportului

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEl si in euro (EUR) la cursul de schimb al
Bancii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de schimb valutar la data evaluarii:

1EUR=4,9758 LEI



Tipul valorii estimat - Definitia valorii

in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Conceptul de “valoare de piatd” presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber.

De mentionat ca:
Astfel de terenuri libere se tranzactioneaza foarte rar;

Desi pe piata specificd a subiectului nu existd foarte multe informatii/tranzactiil, am apelat la informatii despre
cotatii de terenuri cu potential similar situate in zone echivalente sau care pot fi asimilate/raportate pentru
ajustare.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,,vanzari fortate”,
sau alte bariere in fructificarea normald a proprietatii.

Baza de evaluare

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul
intocmit de noi, ABSOLUT QUALITY SRL membru corporativ ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca
evaluator independent, fara a avea nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul evaluérii (activ, proprietar,
cumparator, solicitant de credit), detinand competenta necesara efectuarii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

Mentionare standarde particulare utilizate

STANDARDELE DE EVALUARE

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din ABUNURILOR

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (1VS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii

1 Necesare pentru a defini o "valoare de piatd’, in infelesul mai sus definit



SEV 105 Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize:
o Analiza documentelor primite de la client:
e documente juridice, documente cadastrale si urbanistice, planuri si schite, altele etc.
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei:
e identificare faptic3, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.
e nuam primit documente suplimentare de la client;
o Analiza pietei specifice

e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzari proprietati
imobiliare etc)

e analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,
evolutie piata specifica, perspective etc.

Pentru edificarea sa primara, evaluatorul a considerat ca destinatarul, cu buna credinta si transparent, a pus la
dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate.

Restrictii documentare

o Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de la persoana
delegata la inspectie) certificarea legatd de inexistenta unor situatii atipice ce ar ingreuna lucririle
comparativ cu cerintele normale pentru zona;

o Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitatilor, capacitatea acestora sau locatia lor
exacta, dar am constatat la inspectie ca sunt existente la limita proprietatii- energie electrica, apa,
canalizare, gaze;

Lipsa informatiilor de mai sus:

& NU este insa in mdsurd sa diminueze considerabil pertinenta ipotezelor de lucru si/sau credibilitatea
valorii estimate (atat timp cat nu am fost informati de restrictii deosebite cu efect major de limitare a
potentialului de dezvoltare)



Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documente avute la dispozitie
o Documente juridice:
-Extras de carte funciara nr. cerere 125393 din 27.09.2024.

-Extras de plan cadastral;
-Hotararea Consiliului Local al Municipiului Caracal nr. 33 din data de 14.02.2024;
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Documente/Informatii preluate din terfe surse
o Informatii privind identificare si localizare
e FEvaluatorul a apelat la hdrti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cdilor de acces si
vecindtdtilor {a se vedea hdrtile prezentate pe parcurs)
e Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietdtii, acces, zond, constructii etc. de

la client;

o Informatii privind piata specificd®:
e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:

& olx.ro
& lajumate.ro

e Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:

& imobiliare.ro
&5 altele (a se vedea Anexa —Extras din analiza de piatd)

®  Arhiva de lucréri a evaluatorului

& Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.
& Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specificd

e Publicatii si studii de specialitate

& Revista ,VALOAREA (..)” —publicatie periodicé ANEVAR

& Studii ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale (publicatii tip
»market research”)

& Dupd caz: Tranzactii (contracte de vdnzare-cumpdrare cunoscute) care, pentru
confidentialitate, sunt pdstrate in arhiva evaluatorului, dar dacd au fost invocate, la
solicitarea destinatarului vor fi prezentate si acestuia, care fsi va asuma si el
confidentialitatea necesard;

Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare

Nu este cazul.

in cazul terenurilor:
e Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile;
¢ Atunci cand nu exista suficiente vanzéri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directd, se pot
utiliza metode alternative;

in speta de fata este aplicat:
e Comparatia directa ;

%informatii privind oferte vanzari inchirieri si altele



lpoteze semnificative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urme ite
si rezerve, de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt: \
o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele tehnice, economice si juri zé exclusiv

pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele® avute la dispozitie (inaintate si
agreate de finantator), acestea fiind considerate conforme cu realitatea (in caz contrar fiind prezentat
prezentate comentariile necesare). Nu am efectuat masuratori suplimentare, in fapt, in calitate de
evaluator autorizat neavand competente in acest sens. Acolo unde nu am avut la dispozitie
dimensiuni ale constructiilor sau terenurilor (dacd a fost cazul) sau rezerve de identificare
dimensionala ~ a se vedea mentiuni in cadrul ,,Ipotezelor speciale semnificative”, precum si capitolul
”Dimensiuni de calcul”;

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de catre finantator si utilizate cu acordul acestuia i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri
sau investigatii suplimentare; Atat timp cat nu ne-au fost furnizate (sau nu am regasit in documente)
informafii contrare dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut
investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia juridica ”luata in calcul” (avuta in vedere) si
cea care ,de fapt” impune invalidarea prezentului raport;

Nu am analizat istoricul dobandirii terenutui si nu am luat in calcul nici un fel de aspecte care ar putea
anula, diminua si/sau penaliza dreptul de proprietate definit si evaluat in cadrul prezentului raport.
Nu am fost informati despre eventuale litigii pe ro! in cadrul, sau alte sarcini care ar afecta direct sau
indirect dreptul de proprietate evaluat si nu am primit nici un fel de instructiuni in acest sens;

v" TRANSFERUL IPOTETIC Evaluatorul a considerat c3, ipotetic, proprietatea se tranzactioneazi
ca fiind neocupata si cd, impreuna cu terenul subiect, se ataseazi si documentatia &avizele prealabile
de dezvoltare;

o URBANISM Se presupune ca terenul de dezvoltare se conformeazd tuturor reglementirilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o neconformitate, descrisé si luatd
in considerare in prezentul raport;

o STUDII GEQ Se presupune ca terenul de dezvoltare are conditii normale de fundare, iar studiul
necesar in edificarea de constructii noi este existent si cuprinse informatii despre consistenta si structura
solului, nivelul panzei de apa freatic3 si recomandéri pentru proiectul tehnic.

Nu am avut la dispozitie expertize legate de calitatea terenului de fundare, dar am primit (de la persoana
delegata la inspectie) certificarea legatd de inexistenta unor situatii atipice ce ar ingreuna lucririle comparativ
cu cerintele normale pentru zon4;

o UTILUTATI Nu am realizat o expertizare tehnic3 sau o analizd capacitivd a utilititilor la care am
facut referire cd ar avea acces/racorduri/bransamente proprietatea si nici nu am inspectat acele parti care
sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate Tn starea tehnicd precizatd conform
informatiilor primite de la client, sau asimilata celor constatate ansamblului accesibil;

Nu am avut la dispozitie documente legate de calitatea utilitatilor, capacitatea acestora sau locatia lor exacts,
dar am primit (de la persoana delegata la inspectie) certificarea legatd de suficienta calitativé si cantitativi a
acestora, dispuse pe amplasament.

o Clasa ENERGETICA  Nu am realizat nici un fel de investigatii, nu exista proiect de dezvoltare pus la dispozitia
evaluatorului;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Nici in documentele primite, nici cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta (sau suspiciune de
a exista) pe amplasament si/sau vecinitatea imediata a unor contaminanti; Cu ocazia avizelor obtinute sau a
celor in curs de elaborare sunt considerate ¢3 au fost verificate aceste date si nu existd astfel de probleme
penalizatoare valoric; Noi nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei

*Echivalate a fi emise de citre opersoani fizicd sau juridici autorizatd si realizeze lucriri despecialitate in
domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei,conform legii.



altor contaminanti;

o DEZVOLTARENu am avut la dispozitie detaliile de intentia efectivé de dezvof| arg, dar am

delegata la inspectie) certificarea legata de: "/'
v' inexistenta unor situatii atipice ce ar impune solutiile tehnice mge\reh\ nologicé
dezvoltarea fiind in parametrii normali de construire si edificare. & e 1“9-’.?.“{\)

v' Ase vedea si ipotezele speciale semnificative desprinse/elaborate pe GRS

o VECINATATI IMEDIATE Nu am considerat o redezvoltare viitoare a vecindtatilor imediate, care
preponderent sunt ocupate si consideram o respectare unanima a urbanismului local si legislatiei, astfel incat
s& nu existe dezvoltdri/construiri externe penalizatoare ale amplasamentului subiect;

o SUBTRAVERSARI Nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, iar
din informatiile culese nu rezultd ca existd subtraversari ce sa influenteze negativ {sa limiteze} dezvoltarea
amplasamentului, sau s creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.
in acest sens, orice informatie contrari va trebui adusa la cunostinta evaluatorului anterior fructificarii

raportului;

o SUPRATRAVERSARI Nu am regasit supratraversari ale amplasamentului care sa limiteze dezvoltarea
normala a ampiasamentului sau sa creasca costul de dezvoltare prin eventuala modificare a traseelor.

o METODOLOGIE Situatia actuald a terenului de dezvoltare, scopul prezentei evaludri au stat la

baza selectdrii metodelor/tehnicilor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabil3 a valorii Th conditiile tipului valorii selectate.
Evaluatorul considera c¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evalurii;

O ALTEDATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei/aparitiei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd a ciror
influenta poate sa fie importanta;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare
consultantd sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Ipoteze speciale semnificative si particulare
Tn cazul de fat3 ipoteze speciale semnificative®, care se aldturi celorlalte descrise pe parcurs sunt: Nu este cazul.

Efectul Ipotezelor adoptate

Clientul este constient cu privire la efectul ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale semnificative®, insusindu-
si-le integral §i in cunostinia de cauza, considerandu-le rezonabile si sa fie relevante.

Evaluatorul sta la dispozitia clientului pentru a explica (anterior fructificirii) orice neldmurire legat3 de acestea, sau
in a prezenta orice risc provenit din neindeplinirea ipotezelor.

Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evalu3rii, prezentat in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si numai pentru scopul prezentului raport.

Totodatd, valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele semnificative si speciale semnificative si celelalte
limitdri prezentate in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urm3, impunand actualizarea

*Subliniaza utilizatorului evaludrii faptul c3 (se presupun situatii care diferd de cele existente la data evalurii cum
ar fi):

# o concluzie asupra valorii este conditionata de o schimbare in situatiile curente, sau ca

& aceasta reflectd un punct de vedere care ar putea si nu fie luat in considerare, in general, de citre
participantii de pe piata, la data evaluarii.

®utilizate adesea pentru a descrie efectul unor modificari posibile ale valorii unui activ



Jucrarii.

Prin utilizarea raportului clientul isi asuma si confirma informatiile $i docum tel*:a puse la ;iispo itia
si ipotezele de evaluare convenite, asumandu-si responsabilitatea integraTé st con;tiéﬁté’l;pen
inducere in eroare sau viciere a rezultatelor; f ’ q-" S
Prezentul raport (sifsau pérti ale lui) poate fi utilizat/fructificat numai pa@qdepl(m\q’a tygg'ror obligatiilor
contractuale de citre client si confirmarea/insusirea (certificarea si agree

aluatorului

Fructificare valori

Valoarea opinata este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietdtii asa cum este ea definita si numai in
ipotezele mentionate, fiind eronat utilizat3 daca se aplica altor drepturi/ipoteze/premise, scopuri, samd.;

Valorile estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare® a rezultatului pe interese fracfionate va
invalida cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica (valoric alocatd) a intregului, in afara
cazului in care o distribuirea valorici a fost previzuti in raport si evidentiatd ca posibil a fi utilizata ca si valoare
individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legdtura cu o alta evaluare si sunt invalide dacé sunt astfel utilizate;
Chiar si eventuale alocdrile nu trebuie privite ca si cum reprezintd valori de piatd a componentelor sau
fractiunilor/diviziunilor.

Restrictii de utilizarea, difuzare si publicare

Restrictii de utilizare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai pentru uzul utilizatorilor
desemnati mentionati la capitolul aferent.
Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta
sunt confidentiale si sunt proprietatea intelectuald a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise
unor terti fird acordul scris i prealabil al ,SC ABSOLUT QUALITY SRL” si al clientului.

Clauzd de nepublicare

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta
sunt strict confidentiale.

Prezentul raport este strict confidential si nu poate fi transmis tertilor faré acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii sifsau a variantei electronice a acestui raport, sau a unor parti din acesta nu implicd
dreptul de publicare/transmitere a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil, scris, al
evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, nici pentru scopul declarat si nici
pentru alt scop, in nici o circumstanti. Transmiterea citre tertii neautorizati a raportului (sau a unor parti a lui)
este pasibila de sanctiuni, conform legii.

Descrierea raportului

Prin comanda nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103- Raportare, astfel incét
raportul de evaluare s3 comunice informatiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaluarii.

60rice eventualid alocare/fragmentare scriptica de cotatii pe componente (fizice, juridice, sau de altd naturd) este
valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
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Se considera ca utilizatorul care citeste prezentul raport are acces si la anexele sale (dist c;éﬁf

capitolul final, la trimiterile de documentare facute si/sau corespondenta purtata cu des "é@’ uméé@é?— |
comenzii pand la predarea raportului.
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Capitolul Il - Descrierea proprietatii imobiliare de evaluat

Identificarea si descrierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Imobil de tip teren intravilan categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 130 mp din acte si 130 mp din
masuratori, identificat cu numarul cadastral 60083, apartinand PRIMARIEl MUNICIPIULUI CARACAL, domeniul
privat, dobandita prin lege in baza Hotararii Consiliului Local a Municipiului Caracal nr. 146 din 31.07.2023 si
Hotararii Consiliului Local a Municipiului Caracal nr. 33 din 14.02.2024.

Accesul la proprietate
O deschidere de 10,70 ml la strada Marasti.
Utilizare existenta la data evaluarii: rezidential.
Diferente identificare intre situatia existenta si documente : nu este cazul.
Situatia juridicd
& Teren identificat prin:
Numar Cadastral 60083 130 mp din acte si 130 mp din masuratori

Elemente suplimentare de identificare:

"Altele decat tipizarea raportului conform celor convenite
8Defalcate pe doud canale de informare:

o primara de la finantator, si, dupa caz

o secundara primite dupa efectuarea inspectiei

11
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Istoricul si utilizare

Utilizdri (construite) anterioare ale terenului: nu se cunosc.

Dotare utilitard este sistematizats.

Intentia de dezvoltare este concretizats la acest moment doar prin: Nu este cazul.

Fisatehnlm
___ PARAMETRU

_ DESCRIERE

1. SURAFATA o Teren, $=130 din ac si 130 mp din masuratori proprietaté exclusiva
2. ldentificare AMPLASAMENT ©  Dupa indicatiile reprezentantului proprietarului si adresa postala

o__ hitp://seoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta. htmi
3. POZITIONARE FATA DE UTILITATI Reteaua urbana: Sursa proprie:
TEHNICO-EDILITARE Grad de echipare cu utilitati: Toate utilitatile

din care:
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Retea electrica: La limita terenului

Retea de gaze: La limita terenului

Retea de apa: La limita terenului

™ Put forat apa

Retea de canalizare: La limita terenului

I Fosa septica

Termoficare: Nu exista

[ Centrala termica proprie

o Utilitatile care lipsesc si care este stadiul bransarii lor: nu este cazul;

4. TIP DRUM LA CARE ARE ACCES

Proprietatea subiect are deschidere la drum public de 10,70 ml la strada Marasti;

5. GEOMETRIA TERENULUI o Forma terenului: usor neregulata;
o Deschidere la strada: 10,70 ml la strada Marasti;
o Terenul este neimprejmuit;
.+ RESTRICTII DE FOLOSIRE o Nu este cazul;

u CONFORM PLANULUI URBANISTIC

7. ASPECT URBANISTIC SI ESTETIC
(imobile vecine, calitate locatari
etc)

Zona mediana a Municipiului Caracal, strada Marasti, zona rezidentiala

i

8. INDICATORI URBANISTICI o Aprobari teren: No Info
9. INCUNARE o Plan;
10. DATE DIN CERTIFICATUL o  Regim juridic: teren apartinand domeniului privat al Municipiului Caracal
DE URBANISM o Regim economic: intravilan curti constructii
©__ Suprafata teren: 130 mp din acte si 130 mp din masuratori;
Situatia juridica

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afla in
AL MUNICIPIULUI CARACAL.

Carte Funciara nr. : 60083 UAT CARACAL;

Numar cadastral : 60083 ;

Dreptul de proprietate : Deplin
Documente care au stat I3 baza raportului de evaluare:

o Documente juridice:

-Extras de carte funciara nr. cerere 125393 din 27.08.2024.
-Extras de plan cadastral;
-Hotararea Consiliului Local al Municipiului Caracal nr. 33 din data de 14.02.2024;

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)

posesia PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL/CONSILIUL LOCAL

Terenul este amplasat in zona mediana a Municipiului Caracal, strada Marasti, nr. 87A, judetul Olt.

Caracal este un municipiu in judetul Ol, Oltenia, Roméni
administrativ al municipiului are o suprafata de 7.472 hectar

Municipiul Caracal este situat la intersectia DN6 {Bucuresti —
Corabia — Ramnicu Valcea — Sibiu (DN54, DN64) beneficiind in ac
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a. Este fosta resedint3 a judetului Romanati. Teritoriul
€, iar populatia este de 30.954 locuitori.

Craiova - Timisoara, E70) cu drumurile nationale
elasi timp si de un important nod de cale ferats



care completeaza transportul rutier cu cel feroviar. Are o pozitie geografica ce 1l situegdza Iq 40 mid ortul fluyial
P T SAAL RS A il "
Corabia, la 55 km de aeroportul Craiova si, beneficiind de reteaua feroviard, se justifici de el;tga_rﬁa r SIEI e
drumuri nationale si judetene. = N
beiTics

Municipiul Caracal este situat in sudul tirii, la vest de Olt, la intersectia paraleléy%?@-\lq_;it\g/girle e
meridianul de 24"21' longitudine estica. Este asezat la marginea risiriteans a CampieRgonianatiion, Ig-¢
dintre subdiviziunile acesteia, Campul Inalt Leu-Rotunda si terasa Caracal. \\:)L*ZQ?E_L\)

Tn subteran, este stribatut de raul Gologan. Tn afari de valea paraului Gologan, mai existd incd o api
curgatoare, sub denumirea de Valea Torentului. Aceasts vale putin adancita (6 - 8m), vine dinspre vestul orasului,
traverseazd soseaua Celaru si se desfisoara de-a lungul strizii Marésti, prelungindu-se pani la valea Gologanului.
Dupa cum numele ji spune, valea este seacs, avand apa numai in timpul ploilor torentiale.

Caracalul este imprejmuit de padurile de la Comanca, Fircasele, Hotarani si Resca. Zona geografica in care se
afld orasul Caracal are un climat temperat continental, cu usoare influente submediteraneene. Plantele din aceast3
zond sunt specifice arealului stepei, inlocuite in prezent, aproape in totalitate, de culturi agricole. Vegetatia
naturald (spontand) din zona Caracal se incadreazi n asociatia de silvostepd {pajiste alternand cu padure), in
partea sudica si vestica si de luncd pe valea Tesluiului si Oltului.

Fauna este cea caracteristica stepei si silvostepei.
Tip Localitate: Urban
Zona Localitate: Median

Tip zona: Mixt

Denumire cartier/ansamblu rezidential/ Zona: zona mediana a Municipiului Caracal, strada Marasti, nr. 87A;
Mijloace de transport in comun: autobuze, microbuze;

Puncte de interes in imediata vecinatate: Parcul Constantin Poroineanu, Restaurant Royal XXL, Dolce Vita Events;

Capitolul il - Analiza pietei imobiliare

1. proces in sase pasi:

Pasul 1 Definirea produsului imobiliar

Pasul 2 Delimitarea pietei specifice

Pasul 3 Analiza cererii

Pasui 4 Analiza ofertei

Pasul 5 Analiza interactiunii dintre cerere si ofert

Pasul 6 Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata
Pasul 1 Definirea produsului imobiliar
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Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care int
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de propri
banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele b

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

v' Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneaza este relativ
mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile {a stabilitatea veniturifor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara 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 reglementarile
guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibry, 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 masura in care acestia sunt afectati de factori

endogeni si exogeni ai proprietatil.

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
{comerciale, rezidentiale, agricole, speciale).

Definirea produsului imobiliar - analiza productivitatii proprietatii.

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determini capacitatea sa
productiva si utilizérile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau de localizare.
Acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la
modelarea cererii marginale previzionate.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat 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
segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatii imobiliare subiect, asa cum au fost
prezentate si analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa evaluarii este una de
tip:

- Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului este de tip teren.

- Subpiata — terenuri intravilane.

- Utilizarile potentiale ale proprietatii sunt: rezidential

Concluzie: Din analiza trendului pietei am constatat ci cererea existents este indreptata catre utilizarea
rezidentiala

Pasul 2: Delimitarea pietei specifice - aria pietei si aria competitiva.

Segmentarea pietei se impune a fi efectuats inc3 de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra cautirile
spre a gdsi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare a proprietatii de evaluat.

16



Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice/propfietat
examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru tipul de proprietat ang at,

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o erl?O e/factori

Tipul proprietatii imobiliare:

o Tip: terenuri intravilane.

. Caracteristicile proprietatii imobiliare:
- Modul de ocupare/utilizare - in majoritatea cazurilor acest tip de proprietate este ocupata de constructii
vechi rezidentiale;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori) - persoane fizice sau societati comerciale.

- Calitatea constructiei: nu este cazul

- Caracteristicile dotarilor: terenuri cat mai plane si nepoluate;

- Design-ul si functionalitatea: adecvate acestui tip de utilizare;

. Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati substitut,
oferite spre vanzare in zona mediana a Muncipiului Caracal.
. Proprietéti substitut disponibile: au fost identificate proprietsti {disponibilitate curent3 si viitoare) cu o

atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata definita.

n concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul zonei, putem afirma ca
piata specifica este cea a proprietatilor de tip terenuri intravilane, situate in zona mediana a Municipiului Caracal si
similar cu posibilitati de dezvoltare rezidentiala.

Piata specifica

Proprietatea supusa evaluérii este un teren intravilan, amplasat in zona mediana a Municipiului Caracal.
Avénd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata proprietatilor

rezidentiale, piata a carei arie geografica se intinde in zona mediana a Municipiului Caracal.

Oferta

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumpéritor
are alternativa de a achizitiona / inchiria de pe piatd un numir mai mare de proprietdfi cu caracteristici
asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata.

Oferta aferenta proprietatilor disponibile spre vanzare / inchiriere, doar acestea prezint3 interes, nu cele
care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare / inchiriere, care sunt asimilabile (caracteristicilor si utilititii)
proprietatii subiect se numeste ofertd competitivi.

Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Desi existd loc pentru noi surprize negative, economia Romaniei pare s fie pozitionatd decent la inceputul
anului 2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fata. Avand In vedere ¢ numirul de angajati se aflé la un
nivel maxim de mai bine de dou3 decenii, iar companiile continu3 s3 se extind, cheltuielile de consum ar trebui s3
ramanad stabile, intrucat o piat4 a fortei de munci cu o oferts limitat ar trebui sa stimuleze cresterea salariilor. De
ajutor ar fi si o majorare substantial3 a salariului minim.

sanse de crestere pe termen lung

Pe masuré ce sferele globale de influent3 se remodeleaza, regiunea Europei Centrale si de Est a devenit una
dintre cele mai importante Ia nivel global. Acest lucru ar trebui s3 deschida posibilitatea unei cresteri puternice pe
termen lung pentru Romdania, care este membrd a NATO si a UE, dar are si alte avantaje economice, cum ar fi
decalajul semnificativ dintre costurile fortei de munci si nivelul productiei pe cap de locuitor.

Achizitiile de terenuri, mult mai oportuniste

Dupa cétiva ani foarte buni pentru activitatea de dezvoltsri imobiliare, urmeazi o perioad4 cu un volum de
livrdri mai slab, pe fondul costurilor de constructie mai ridicate si al incertitudinilor politice si economice. ,Astfel,
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dezvoltatorii vor deveni probabil din ce in ce mai prudenti in ceea ce priveste viitof[il. Cﬂgmﬁi"%@hi}.}tiile e
terenuri vor deveni mult mai oportuniste, ceea ce inseamna c3 investitorii se vor corkentra din ce- " ce m\alm It

pe tranzactii care implica terenuri exceptionale sau pe cele cu un pret atractiv. n plls, aroble din Bjicure;
legate de urbanism inseamnd ca potentialii cump3ratori vor prefera si evite in c&@p are fgregg;}t:eif ra
autorizatie pentru a nu rémane blocati pe termen lung”, noteazi consultantii Colliers. Acgste ondlj "‘gQis?e;(%pp(ta o
presiune de scadere a preturilor, cu mentiunea ¢ aceasta nu se va aplica in cazul celor Wﬁ, care
probabil vor beneficia in continuare de o cerere sustinuta.

Pretul este invers proportional cu suprafata, cu cat suprafata este mai mare, cu atat pretul este mai mic.

Oferta de imobile similare este medie. Exista imobile similare.

Oferta de vénzare este extrem de limitata si este constituitd din terenuri in general ocupate de constructii
vechi rezidentiale.

In urma analizei pietei imobiliare in zona au fost identificate proprietati comparabile, rezultand un interval de
valori cuprins intre:

Minim: 45 euro/mp

Maxim: 55 euro/mp

Echilibrul pietei

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masur3, dependent3 de pozitia sa competitivd
pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte proprietatile
imobiliare competitive - oferta - si putem intelege avantajele / dezavantajele comparative pe care proprietatea
subiect le-o prezinta potentialilor cumpératori - cererea.

Pentru a evidentia conformarile piefei pentru o anumita utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie identificata
relatia dintre cererea - solvabild si probabil3 - si oferta concurentiali de pe piata analizatd - curentd si viitoare.
Aceastd relatie aratd gradul de echilibru / dezechilibru, care caracterizeazi piata curentd si conditiile ce ar
caracteriza piata dupd o perioada de prognozi. Pe termen scurt, oferta imobiliari este relativ fix3 si pretul
raspunde la cerere. Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curents si anticipatd competitiva se poate
determina daca existd cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de proprietate putem reliefa
urmatoarea situatie:

° in ce priveste vanzarea - piata este caracterizatd printr-o cerere medie. O astfel de piata este uneori
numitd piatd a vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile. Acela care detine proprietatea ,.impune” pretul.

. In cazul proprietatii evaluate exista un numar mediu de proprietati cu o atractivitate egala.

6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive, putem determina
absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piat3, cerere si ofert3 competitiva cunoscute. Nivelul cererii solvabile
a ramas constantd in ultima perioada.

Tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma c& cererea pentru acest tip de
proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen scurt si mediu.
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Capitolul IV - Evaluarea proprietatii i

Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare a unej proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

1.5a fie permisa legal;

2.5a fie posibila fizic;

3.Sa fie fezabila financiar;

4.5a fie maxim profitabila.

Conceptul de cea mai bunj utilizare (CMBU) reprezint4 alternativa de utilizare a proprietatii, selectati din diferite
variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor
de evaluare in capitolele urmitoare ale raportului. CMBU este definita ca fiind:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie s3 fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild financiar si din care
rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.” *

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul lotului existent, va indica
intensitatea cu care se poate utiliza dar si cea existenta. in cazuri mai dificile se impune o analiza CMBU care sg

asigure un raspuns pertinent si plauzibil.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptata este utilizarea singulara si
specifica ce conduce fa maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietatii,

selectata din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare -definitie : utilizarea probabila in mod rezonabil si Justificata adecvat, a unui teren liber squ
a unei proprietati construite, utilizare care ar trebui sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisibila legal,
fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

CMBU este analizata in ipotezele urmatoare:

*  cteamaibuna utilizare a terenului liber.
" ceamaibuna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii ( teste):

- permisibila legal;

- posibila fizic;

- fezabila financiar;

- maxim profitabila.
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Aplicarea celor 4 teste implica o analiza de ti
utilizare a terenului analizat.

» T
Gsanss s/
Acest concept ( CMBU ) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si a terentrilar ‘danstrafte cand

constructiile si cladirile existente sunt vechi sau cand structura zonei s-a modificat foarte repede ceea ce a dus

la modificarea cererii si implicit a ofertei impunand noi standarde in cadrul pietei respective.

1. Permisibilitatea legala

2. Posibilitatea fizica a terenului

3. Fezabilitatea proiectului.

4. Testul productivitatii maxime a terenului ca fiind liber.
Utilizarile probabile in mod rezonabil

Analizand vecinatatile, climatul economic, trendul dezvoltarii din ultimii ani din zona analizata, se observa o
crestere a investitiilor rezidentiale. Exista cerere pe piata pentru acest tip de proprietati si realizarea
acestora are un grad ridicat de probabilitate.

Permisa legal — in toate cazurile evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege. El trebuie sa
analizeze reglementarile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii, restrictiile
privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

Fizic posibila - dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren
si riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietati imobiliare. Evaluatorul are misiunea de
a considera capacitatea si disponibilitatile utilitatilor publice (canalizare, apa, electricitate, gaze, agentul
termic). Structura geologica a terenului poate impiedica (sau poate face scumpa) anumite utilizari ale
proprietatilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt, subsolurile s.a. De asemenea, conditiile fizice influenteaza si
costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare considerata mai buna.

Caracteristicile fizice ale terenului permit dezvoltarea rezidentiala. Terenul are forma usor neregulata.

Utilizari fizic posibil : rezidential-da

Fezabila financiar - toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind financiar
fezabile. Pentru a determina care este fezabilitatea financiara, evaluatorul estimeaza veniturile generate de
proprietate, scazand din ele cheltuielile de exploatare inclusive impozitul pe profit, ceea ce conduce la venitul
net. Dupa aceasta se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau

egala cu cea asteptata de investitori pe piata atunci utilizarea este fezabila.

In tabelul urmator sunt prezentate utilizarile alternative ale terenului in general:

Utilizari alternative ale terenului

1 Comercial: prestari servicii J&
2 Rezidential ||Da
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Maxim productiva - dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este cea car Ta cea mai
mare valoare reziduala a terenului in concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru
acea utilizare. Valoarea reziduala a terenului se poate determina estimand valoarea utilizarii propuse (teren si
constructie) si scazand costul materialelor, manoperei, regiei si capitalului necesare realizarii constructiei.

Concluzii :

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei o utilizare pe termen lung si se presupune ca va ramane
aceeasi pe durata de viata economica sau utila a constructiilor, construit.

Se considera utilizarea rezidentiala fiind singura utilizare permisa legal, este fizic posibila si maxim productiva.

Utilizarea poate fi realizata imediat se poate mentine pe termen lung.

Procedura de evaluare

Terenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific, iar tehnicile de evaluare recunoscute de
standardele de evaluare a bunurilor 2022 de evaluare sunt:

- metoda comparatiei directe-este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza cand exista suficiente date
despre vanzari pe piata specifica

- analiza parcelarii si dezvolatarii — se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta utilizarea
cea mai importanta a parcelei de teren in curs de evaluare.

- metoda alocarii — se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea terenului
si cea a proprietatii{ cand avem si constructii pe teren)

- metoda extractiei de pe piata — se estimeaza valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vanzare al
unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor.

- tehnica reziduala - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeaza cu o rata
adecvata luata din piata.

- capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand se unosc rente/chirii de
comparatie precum si rate de capitalizare din vanzari de terenuri

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este definita in Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022. Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul
evaluarii precum si informatiile disponibile, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata abordarea prin piata-
metoda comparatiei directe.

Datorita faptului ca nu au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate cu pct. 39,
74, 75, etc. din GEV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata,
acestea fiind reale si verificate de catre evaluator la proprietar sau reprezentantul acestuia.

Surse de informatii;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari §i opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care evaluatorul le considers a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul
nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Sursele de informatii au fost considerate credibile reprezentand intentiile de vanzare din zona studiata
pentru a obtine o indicatie reala asupra nivelului pietei; acestea reprezinta cotatia cea mai probabila solicitata de
catre vanzatori, cotatie ce se va supune negocierii.
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In general proprietarii solicita preturi ce depasesc limita fezabilitatii astfel i ao egoc[efe‘-adecv*faga
duce la un nivel acceptabil valoarea de tranzactie a terenului/proprietatii. Motivati | cu‘gi\ arato Y.
fezabilitatea investitiei in cazul unui utilizator intermediar dar si a unui utilizator fina ce\‘ﬁbwa\r putea qui@'{y ace
. R . . " ')}L \__‘_2_//(_7'\?
motiveaza dorintele si satisfactiile personale. O N
TR

Negocierea poate fi mai mare in functie de motivatia vanzarii. Pretul de oferta het: cu cel de
tranzactionare decat in cazuri distincte. Sunt excluse tranzactiile subiective bazate pe motivatii diferite ale vanzarii
si cumpararii.

Analiza deciziei in vanzare — cumparare tine cont de elemente obiective comparative cu cele de pe piata
rezultand o valoare de tranzactionare bazata Pe un rationament logic. Nu s-a tinut cont ca in luarea unor decizii pe
fundament emotional pot genera chiar vanzari la nivele peste pretul pietei sau sub nivelul pietei.

Valoarea recomandata este conditionata de ofertele de vanzare ale unor proprietati similare preluate din
spatiul public disponibil oricarui alt utilizator say potential utilizator. Practic cererea este cea care influenteaza atat
pretul cat si tranzactiile in sine.

Surse: www.olx.ro , www.laiumate.ro, publi24.ro

EVALUAREA TERENULUI _

Metodologie:

Valoarea de piaté a terenului trebuie estimat3 avéand in vedere cea mai bunj utilizare a acestuia.
Metodele9 de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:

Comparatia direct310

Metode alternativell

Particularitati de definire teren

Terenul are caracteristici favorabile prezentate anterior.

Dimensiunea si forma, precum si vecindtatile sunt atribute favorabile.

in cazul de fats:

Nu existd teren in afara exploatirii sau zone redundante unei dezvoltiri unitare;

Desi la dispozitia evaluatorului nu exists un Curb,, cu ocazia analizelor efectuate a informatiilor primite,
nu rezultd ci ar exista limitari ce ar diminua potentialul de dezvoltare.

Particulariti{i metodologie aplicats
Tn speta de fat# s-a aplicat:

Comparatia directi

% Recomandate si de GEV 630

Este cea mai utilizat si cea mai adecvatd metodi

©  atunci cand exist3 informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile

!1Se pot utiliza atunci cand nu exist3 suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directs,

Extractia de pe piat3

Alocarea

Tehnica reziduals

Capitalizarea direct4 a rentei/chiriei
Analiza FNA-analiza parcelirii si dezvolt3rii

O 00 0o o0
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Aspecte teoretice {r

1

anr

Sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile $i/‘5<u~,g rtels rivind
terenuri similare, in scopul evaluérii terenului subiect. Q{@;%
. N NICTRY
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferenteleNde A legate de

optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.
De mentionat influenta putinelor tranzactii de terenuri libere din zon3;

Sunt luate in considerare asemanirile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie, care includ:

- drepturile de proprietate transmise12, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile efectuate
imediat dupa cumpdrare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si
zonareal3.

Unitate de comparatie

A fost ales pretul unitar, pret/mp teren.

Nu s-au definit parcele distincte cu utilitate diferitd, amplasamentul putand fi tratat unitar.
Particularitati selectare date piati

Pentru astfel de terenuri cu suprafete medii, ca cel subiect, cu potential de dezvoltare nerestrictiv; situate
n zona mediana a Municipiului Caracal,

putem defini:

astfel de terenuri libere sunt rare pe piat3a,

Astfel, in cadrul analizei de piata si a selectie comparabilelor:

principalul criteriu de selectie a comparabilelor a fost CMBU asimilabil

s-a realizat o extindere a ariei de piata analizate la alte zone similare ale Municipiului Caracal

au fost efiminate din analiza de piatd date legate de oferte la limitele infericare si superioare ale
intervalului de piat3

Comparabilele prezentate mai jos sunt cele cu caracteristicile cele mai apropiate de subiect in contextul
informatiilor detinute de evaluator.

In cele ce urmeaz sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustdrile aplicate.

nclusiv restrictii legale
Binclusiv CMBU, prin diferentelegate de optimizarea utilizarii
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Comparabile utilizate

f COMPARABILE TEREN

il Comparabila 1

https:f/www.olx.rold/oferta/vand-teren-intravilan-str-primaverii-caracal-olt-
| lDiAdLS.htmI?isPreviewActive=0&sliderlndex=0

% Oana Bran
m Pe OLX din septembrie 205
Activ pa 30 septembrie 2024

FIVAT O }

L %, 076 250 0017 l !

2 Mai multe anunturi afe acestui vanzator > |

LOCALITATE |

®
&y

0] g;rucul,

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Vand teren intravilan Str. Primaverii - Caracal Ot

J Publlciiste
| B VREL UN CREDIT IPOTECAR?

[] promoveazi (C reactuauzeaza

’ uersoana fizica buprafata utila: 500 m? I [ Extravilan / intravilan: Intravitan ]

|  DESCRIERE

| Vand teren intravilan construlbl, str Primé&verii nr 19, Caracal.
J Pret 50€/mp
|
|
|

2loturi a cate 500mp2 |
Teren intravilan, amplasat in Municipiul Caracal, strada Primaverii, nr. 19, suprafata 500 mp, deschidere 12 |

. ml, acces drum pietruit, energie electrica, apa, canalizare, gaze. [
I |
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Teren intravilan in suprafata de 550 mp,
utilitatile, 45,5 euro/mp, drum asfaltat;

Vand teren intravilan

25000 €

Publlcitate

RATADE LA 553 LEt

[:] PROMOVEAZA (T} REACTUALIZEAZA

uersoana fizica _] L Suprafata utila: 550 me LExtravHan / intravilan: Intravilan ’

DESCRIERE

Parcele cuprinse intre 498 sielamp .

Utllitati : apa , canalizare , curent , gaze .

Terenui este imprejmuit cu gard de beton inalt de 2m .
Accesul din str Craiovel Nr 177

25

PRIVAT ()

o domu
g PeOlXdin iunie 2013
Activ pe 06 septamprie 2024

l Q, 072 2316765 T

Mai multe anunuri ale acestui vinzator »

LOCAUTATE

Ceracal,
@ O

O

DREPTURILE CONSUMATORILOR

localizat in Municipiul Caracal, Strada Craiovei, nr. 177, toate |



'_Cc;mparabila 3

i https://www.o_l_x.ro/d[ofertafz-terenuri-pentru-constructii-ngOsHn.html

J PRIVAT (D)

| i uta constantin
9% OLX din octombiie 2013
| Activ pe 07 seplembrie 2024

l Q, 076 247 5141 |

Mai muke anunturi ale acestui vanzator »

LOCALIYATE
© g:mnl.
000000 O cs
DREPTURILE CONSUMATORILOR
| 2 Terenuri pentru constructii.
! 36 500 € Pretul e negociabil
|
Pubdicitate
VRE! UN CREDIT IPOTECAR? W x

[] promoveazi (" reactuauzeazk

[ Persoana fizicﬂ [ Suprafata utila: 677 m2 ‘ Extravilan / intravilan: Intravilan -’

DESCRIERE

De vanzare dous terenuri intravilane a cate 677mp, unul de 15,5m si celslalt de 19,5m latime, lungime 44,5m,
strada Macesului.Apa sl canalizarea Introduse pe ambele terenuri, gazul si curentut sunt la poarta, strada
este asfaltata.Suprafats totals a celor dous terenuri este 1353mp, avand 35m deschidere totals, Terenurile
sunt pe teren drept nu in pant3 i se afld intre case, nu in cdmp, strada este lat si asfaltata, Este emis

| certificat urbanism P+2, Pentru mai multe informatii sunati! Pretul este pe bucata.

| Teren intravilan, amplasat in Municipiul Caracal, strada Macesului, suprafata 677 mp, deschidere 15.5

.i ml, acces drum asfaltat, energie electrica, apa, canalizare, gaze.
|
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Comparabila 4

Ay
prvar (D O/;;/’UMCW\\)\" {

S5 e 18
#» Claudiu ]Lhﬂp

- Pe OLX din octombrie 2020
Actv pe 18 marie 2024

Trimite mesa|

I Q, 077 050 4335 |

Mal muite anunturi ale acestul vanzaar »

LOCAUTATE

@ gracai.

O

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Vand teren 1118 mp Strada Neagoe Basarab

50 000 €Pre;ulenegocqabn

[] proMovEAZA  ( REACTUALIZEAZA

[ Perscana fizica ‘ [ Suprafata tila: 1118 m? l [ Extravitan / intravllan: intravilan J

DESCRIERE

Teren intravilan de 1118 m situat in cartieru) Boid, strada Neagoe Basarab. Dispune de toate utilitafile la
strada, gaz, canalizare, curent §i apa.

Teren intravilan in suprafata de 1.118 mp, deschidere de 15 ml, toate utilitatile, drum asfaltat, strada Neagoe
Basarab.
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ANEXA DE CALCUL el )
T 02.10.2024 | | ] A'\(E\(a}\z\ %) 'I' : '/.’S'\’/
EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DB, 'PE‘—{ oy .
Element de comparatie Subiect COMPARA | COMPARABI | COM > FRABI ‘
BILA 1 LA2 LA3 LA 4
Suprafata teren (mp) 130 mp 500 mp 550 mp 677 mp 1118 mp |
Pret oferta/vanzare (€/mp) 50,0 €/mp 45,5 €/mp 53,9 €/mp 44,7 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIEL
TIPUL
COMPARABILEI OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
(tranzactie/oferta)
Marja de negociere din
piata specifica (%) -7% -2% -7% -7%
Cuantum ajustare (€/mp) -3,5 -0,9 -3,8 3,1
PRET ESTIMAT DE
TRANZACTIE (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 41,6 €/mp
DREPTUL DE
PROPRIETATE Drept Drept
TRANSMIS absolut absolut Drept absolut | Drept absolut Drept absolut
| Cuantum Ajustare % o 0% 0% 0% 0% |
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 41,6 €/mp
RESTRICTII LEGALE J
(reglementare Nu sunt Similar Similar Similar Similar
urbanistica)
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 41,6 €/mp
CONDITII DE '
FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 41,6 €/mp
CONDITII BE Nepartinitoa | Nepartinito | Nepartinitoar | Nepartinitoar Nepartinitoar
VANZARE re are e e e
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 41,6 €/mp
Octombrie Octombrie Octombrie Octombrie Octombrie
CONDITII DE PIATA 2024 2024 2024 2024 2024
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 41,6 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
Municipiul | Municipiul Municipiul Municipiul Municipiul
Caracal, Caracal, Caracal, Caracal, Caracal,
Localizare strada strada strada strada strada Neagoe
Marasti, nr. | Primaverii, Craiovei, nr. Macesului, Basarab,
87A, judetul nr. 19, 177, judetul judetul Olt judetul Olt
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[ Olt judetul Ol Olt
Comparativ cu subiectul similar similar similar similar
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0,0 0,0 0,0
PRET AJUSTAT (€mp) 46,5 €/mp 44,5 €/mp 50,1 €/mp 41,6 €/mp

CARACTERISTACI FIZICE
Suprafata teren (mp) 130 mp 500 mp 550 mp 677 mp 1.118 mp
Cuantum Ajustare % -3% -3% -3% -6%
Cuantum ajustare (€/mp) -1,40 -1,34 -1,50 -2,50
PRET AJUSTAT (€/mp) 45,1 €/mp 43,2 €/mp 48.6 €/mp 39,1 €/mp
Intravilan, Intravilan, Intravilan, Intravilan, Intravilan,
DESTINATIA (utilizarea Curti Cuarti Curti Curti Curti

| terenului) Constructii | Constructii Constructii Constructii Constructii
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (€/mp) 45,1 €/mp 43,2 €/mp 48,6 €/mp 39,1 €/mp

’ gyfgﬁ‘gi% i Strada Strada Strada Strada Strada

i asfaltata pietruita asfaltata asfaltata asfaltata
trotuare)
Cuantum Ajustare % 5% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 2.3 0,0 0,0 o 00 |
Pret ajustat (€/mp) 47.4 €/mp 43,2 €/mp 48,6 €/mp 39.1 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
' Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) | 47,4 €/mp 43,2 €/mp 48,6 €/mp 39.1 €/mp
forma usor
neregzulata forma forma forma forma
FORMA IN o deschi der,e regulata, o regulata, o regulata, o regulata, o
PLAN&DESCHIDERE ! de deschidere | deschidere de deschidere de | deschidere de
de 12 m} 14,23 ml 15,5 ml 15 ml
10.70 mi
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 47,4 €/mp 43,2 €/mp 48,6 €/mp 39,1 €/mp
energle FHERZIS energie energie energie
electrica, electrica, 2 3 2
st electrica, apa, | electrica, apa, | electrica, apa,
Utilitati apa, apa, ; v ;
3 y 4 canalizare, canalizare, canalizare,
canalizare si canalizare,
G 23 gaze gaze gaze
Cuantum Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 47.4 €/mp 43,2 €/mp 48,6 €/mp 39.1 €/mp
Cheltuieli pentru aducere
la stadiu de teren Nu Nu Nu Nu Nu
| | construibil
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Cuantum Ajustare %
Cuantum ajustare (€/mp)
Pret a'ustat €/m p)
Ajustare neta 0.9
Ajustare neta (%) 2,00%
Ajustare bruta 3,7
Valoare unitara estimata
(euro/mp) 48,6 €/mp 8,00%
ajustare minima 3,0% _ _
valoare euro rotunjita 6300€ 4,9758 lei
valoare lei rotunjita 31300 lei
Suprafata teren curti
constructii = 130,00 | mp
Valoare teren Cl'il’fl 5.300 | EURO
constouetii =
Valoare totala teren 6.300 | Euro
Valoare totala teren 31.300 | LEI

Conform GEV630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea
imobiliara comparabila 3, care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici
ajustari brute absolute.

Aceasta ajustare a comparabilelor (2-7%) nu este element de comparatie, ci o transformare
a valorii de ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negociere la data
evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii).

Explicatii ajustari:

Localizare: Nu s-au aplicat ajustari;

Caracteristici fizice (suprafata): S-au aplicat ajustari negative pentru toate comparabilele,
intrucat suprafata ideala pentru dezvoltarea rezidentiala este cuprinsa intre 400-1.000 mp si
chiar mai mult, proprietatea subiect nu se incadreaza in acest interval.

Destinatie: Nu s-au aplicat ajustari;

AMENAJARI EXTERIOARE: S-au aplicat ajustari pozitive pentru comparabila 1, intrucat
accesul se realizeaza din drum public pietruit, ceea ce reprezinta un dezavantaj pe piata.

TOPOGRAFIE/RELIEF: Nu s-au aplicat ajustari.

Forma in plan/Deschidere: Nu s-au aplicat ajustari.

Utilitati: Nu s-au aplicat ajustari.

Cheltuieli pentru aducere la stadiu de teren construibil: Nu s-au aplicat ajustari.
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suprafata (mp) 130 mp 500 mp 550 mp 677 mp 1.118 mp
pret (oferta) /(euro/mp) 50 €/mp 45 €/mp 54 €/mp 45 €/mp
- Intravilan, Intravilan, Intravitan, Intravilan, Intravilan,
?:ﬂ;ﬁ;m (utilizarea Curti Curti Curti Curti Curti
Constructii Constructii Constructii Constructii Constructii
energie energie . . .
; ; energie energie energie
electrica, electrica, . . .
crer s electrica, apa, | electrica, apa, | electrica, apa,
Utilitati apa, apa, . . .
. . . canalizare, canalizare, canalizare,
canalizare si canalizare,
gaze gaze gaze
gaze gaze
forma usor
neregulata, o forma forma forma forma
FORMA IN descﬁi dere' regulata, o regulata, o regulata, o regulata, o
PLAN&DESCHIDERE de deschidere deschidere de | deschidere de | deschidere de
10,70 ml de 12 ml 14,23 ml 15,5 mi 15 ml
Municipiu Municipiu Municipiul Municipiul Municipiul
Caracal, Caracal,
Caracal, strada | Caracal, Caracal, strada
. strada strada L
Localizare . . .. Craiovei, nr. strada Neagoe
Marasti, nr. Primaverii, . .
) 177, judetul Macesului, Basarab,
87A, judetul | nr. 19, olt judetul Olt judetul Olt
Olt judetul Olt ) !

Calculul redeventei terenului supus evaludrii, rezultata utilizind metoda comparatiei

directe:

31.300,00

6.300,00 €

49

10,7

Valoarea nu contine T.V.A.

Nota : La cererea beneficiarului redeventa a fost calculata pe o perioada de 49 ani.
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Valorile estimate nu sunt influentate de TVA.

Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor semnificative si speciale s
raport si a celorlalte aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;

Estimérile noastre sunt valori de piat3, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii
atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vinzarea fortatd, sau alte bariere in fructificarea normal3 a
proprietatii.

Se considerd cd dezvoltarea terenului se va realiza in concordanti cu urbanismul zonal si vecindtatile imediate si
€a nu vor exista limitéri speciale altele decit cele uzuale impuse de legislatia in vigoare, iar construirea se va face
la standarde generale si tehnice aliniate pietei specifice (zonale $i micro-zonale), deci ele nu vor penaliza terenul,
ci, din contr3, vor aduce un aport pozitiv acestuia.
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Capitolul V - Analiza rezultatelor si concluzia as

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea sige
disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judecdti consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei singure abordari de evaluare adecvata si s-au obtinut

urmatoarele valorii:

Calculul redeventei terenului supus evaluarii, rezultati utilizind metoda comparatiei

directe:

31.300,00 638,8
6.300,00 € lei 49 128,6 € lei 10,7 53,2
Valoarea nu contine T.V.A.

Nota : La cererea beneficiarului redeventa a fost calculata pe o perioada de 49 ani.

Valoarea prezentata nu este influentata de T.V.A.
Criteriile prin care se ajunge la estimarea valorii finale sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului §i utilizarii
evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei evaludri este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si de ajustarile aduse prefurilor de vanzare a proprietatilor comparabile

Cantitatea de informatii: la tehnica comparatiei vanzarilor s-au folosit date de piata, pe care le consideram
relevante pentru aceasta abordare

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la
0 anumita data, in conformitate cu o anumitd definitie a valorii.

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative enuntate in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general de la data evaluarii in care are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare si scopul prezentului raport. Daca acesta se
modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care au fost furnizate, evaluatorul nu garanteaza
indeplinirea exactd a acestora datorita modificarilor majore ce pot interveni pe piata intr-un interval scurt de timp
sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei proprietati. Astfel, valoarea estimata in urma evaluarii
proprietdtii trebuie considerata ca fiind ,,cea mai buna estimare”, a valorii proprietatii in conditiile date de definitia
Valorii de piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,
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ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE

Documentar foto

Localizarea proprietatii.

Actul de proprietate, Intabulare, Extras CF
Analiza de piata

PwppR

34




Anexa- Documentar foto
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Anexa- Localizarea proprietatii
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Straca Macasit 87
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Anexa- Documente

o’ Oficiul de Cadaser 51 Publicltate imablliars OLT
| L Biroul de Cadastru s Publicitate Imahiliara Slating

rd ”
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA,
RUBAESL R ATTIAAL Y PENYRU INFORMARE

Fun il
Carte Funciars Nr. 50083 Caracal

A. Partea | Descrierea Imobiluful
TEREN Intravilan
B24, jud. Oft

Adresa Loc. Caracal, Str MARASTY, Nr.,
g:t, r. :ldllr;l: Nr. Suprafsta® (mp) Chservatil 7 Refaringe
L{.l. 60pB3 _L 130 Tiren sTpnemit |
8, Partea II. Proprietari gi acte
Tnscrier! privitoare 1a drephuid da proprietate si afte dreptur] reale

135616 / 04/1.0/2023
Act Adrministratly_nr. Hatarara nr. 146, din 31/07/2023 emis de CONSILIUL LOCAL CARACAL:
X - e —

5_81 Intabulare, drépt de PROPRIETATE, domeniu privat, dobandit prin
lege cota actuata 11 T s .| e - 4

L 1) MUNICIAUL CARACAL, CiFid395175~ ~~ 7 .
C. Partea ifl. SARGINI, ~ T

Inscrier! privind deymembrimintsle d lul de rietate, d reale
de mmnﬂe%rdnl Froe = draptud l Retunts

Referinte

i RUSUNT

Fagina 1 gin 3

document care contine dabs cur carocter Porsoral, proteyste de pr e Legi W 6772004,
Sttt b v 1L

> o dteh o RDAYSADEM

LESINRRY TR CYHEN Y
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Carte Funciard Nr. 60083

Anexa Nr. 1 La Partea §
Teren
Nr eadastral  [Suprafats (mp} Observatii / Referinte
60083 13D
* Suprafata este deberminata in planul de praiertle Stereo 70.
BETALI LINIARE IMOBA
P
b5
!
l‘l"
S {
,ggtg referitoare la teren
Hr | Categorie |1 Supraf .
el f; :sgi'nté I ”rm p;’;‘.’ Tarta Parcets Nr. kupo Obsecvatii f Referinga
curte - - -
! constructii s e
Lungime Segmente
1} valariie lungimiior segmentelor sunt obtinute din prolectie th plan.
Punct Punct| Lungime ssgment
Mesput]  sArsh i i}
1 2 10.706
2 3 11.564
3 4 7.258
4 5 3.4
5 [ 3.73
[ 1 13678

Doctrment care canfine date cur caracter parsaval, prodteysbe de prevederiie Legd W 82702008,

Pagits 2 din 3

ERLITE WA AT et i pAYARERE f0
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Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic intagrat al ANCPI rontine informatitle din cartea
funciard active 1a data gens ririi. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea rir. §55/2001,
caroborat eu art. 3 din O.U.G. nr. 412016, axclusiv in mediul electronic, pentru activitdt si process
administrative prevazite de legistatia in vigoars. Valabilitatea poate fi extingg i in forma fizied a
decumentului, Fard sermndturd olograta, eu acceptul expres sau pracedural al institutiei publice ori entitati

care & solicitat prezentares acestul exeras,
Verificarea carectitudinii $1 realititi infarmatiilor continute de dotument se poabe face 13 adresa

wiww.ancplroverificara, falosind codul de verificare online disponibil in anbet. Codul de verificare este valabil
30 de sl calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data 3 ora genarrii,
27/09/2024, 13:28

DoLument care contine aste cu caractar PErSOnd, proteyste de prevederiie Lagh M. £7 22001, FPagina 3 din 3
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Oficlul de Cadastru gl Publicitate Imablliar® OLT
flrou! de Cadastn; si Publiciate imoblilark Siatina

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL

pentry imobilul cu IE 60083, UAT Caracal 7 OLY, Loc.
Caracal, Str. MirSst, Nr. B7A

Teren: 130 mp

Teren: Intravilan

Categorda de folasinta(mp): Curti Constructii 130mp
Pan detallu

s Itiraviian

1 Legea 17 ; g
] 13 *{yun.

T iegea 165
Sistern e pealecie Stecmn 7O

CRTAE titn i 1 arvtl st s WalirodE AL R B LA AR il ks Sﬁuﬁiﬁzﬁﬁﬁuiﬁiﬁﬂﬂuﬁﬁf*'ﬁaf Ida T TF
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Pian de anzambiu

—

& ‘t
13561 /

I

Legenda

— IV{T VAN e e T S
m thl‘d 17 n ey i s FE RS
£ 1egea 165 Sestem de provectie Stereo 70

Sardn tehnlce {interserctii cu limitele legilor speciale)

Bemnat electibnic’ ~
Legea 17. 4t 3 O i

Uitima actualizare a geometriei: 04-10-2023
Data 5i ora generdrii: 27-09-2024 13:27

B G Vv AT et " T W M ol AT AT AL S0 Rtk T SAG BLLT e e L £ T i 3. Zn ¥
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v _;;}, - tel: 0240 511 324 | D299 511 386 | fax: 0249 517 516

MUNICIPIUL CARACAL

CONSILIUL LOCAL Al MUNICIPFIULUI CARACAL
817, Piets Victoriei Nz, 19, Caracal, 238200, jud. O, CIF 43335115

emuil; officcfprimerizcaracal. ¢

HOTARAREA NR. 33/14.02.2024
REFERITOR LA: aprobaren inventarului domeniului privat al runicipiului Caracal

AVAND IN VEDERE:

- Referurl de aprobare nr, 7272/01.02.2024 5] Primarului rounicipiului Caracal;

- Raporwl de specialitate nr.7276/01.02.2024 al Directiel Fatrimoniu din cadrul Primdriei
Municipiului Caracal;

~ Adresa ar. 30468/09.09.2023 amnisd de Institutia Prefectului Judepat Ol

- Dispoxitia nr. 1013/26.10.2021 releritoare la constituiren comisici speciale pentru fngocimires
inventarului bunurilor care aleMwiese domeniul privat al Municipiulul Caracal;

- Proveswl verbal ng. 4256/19.01.2024 al Comisiel specinle pentru intocmived invemtamslui
buenurilor care alcdtuicse domeniului public $i privat al Municipiului Caracal;

- Hotararea Consiliulei Local al Municipiulei Carscal ne. 146/31.07.2023 privind aprobarea
inventarului domeniulud privat at munieipiului Caracal;

- Hotdrirea Coasilivhui Local al Mumctp]ulul Carncal mr. 231722122023 privind insugirea
raporpalu] de svidpare privind patrintontul privot al LA T, Munieipivl Careeal;

- HotZsdres Consilivlei Local a Munigipiulii Caracal nr. 23/26.01.2024 referitoars [a aprobarta
ratlierii unor pozitii din anexa la Hoirdres Consiliului local al menicipiulul Caracal nr. 146/31.07.2023,
privind aprobarea inventarului domemului privat al U A, T, municipiul Caracal, judcjul Olt;

- Brevederile ari. 129 alin, 2 lir ¢), art. 354 alin. 1 gi afin. 2, ant. 357 alin. } sialin. 4 din QUG nr.
572019 privind Codul administzativ, eu modificirile 5i completirile ubericare;

- Avizul Comisiei portru activitdit de amenajarea teritoriviud, urbanism, apriculiurd, proteciia
medinlui gi turism 2 Consiliulut local al monicipiului Caracaly

i temelul art. 196 alin. | Kt & gi ant. 197 alin. 1 din O.U.G. nr. S7/2019 privind Codul
Administrativ, ou modifichrle 5i completdrile ultesicars

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CARACAL
HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd inventary] domeniului privat al municipiului Caracal, conform anexeh, parte
titegrantd din prezenta holdrire.,

Art. 2. La data adoptirii prezentei hotfrfiri, Hotfedrea Congifiubui Local sl Municipishi Caracal
or. 146£31.02.2023 privind aprobarca inventarulpi demenivli privet 2l sunicipivivi Caracal, cu
modificarile 5i completfrile ulierioare, I3t inceteaz? aplicabilitatea.

Art. 3. In siwatia identificarit ulterivare adoptnii prezentei hotlirfri @ unor bunuri aparinind
domeniutui privatal municipiubel Caracal, prezenta hotirdre se va modilics in mod corespuniitor,

Art, 4. Prezenta hotdrdre poate fi contesiati la instanta de contencios administrativ competentd
confomn prevederilor Lepil nr. $54/2004 povind conlenciosul administretly, cu modificErile §

n-.rl'.:m;lt uhterioare,
- ﬁi;&mﬁ‘hj’mmnm hotirdre va i comunicald Instituticl Prefectulut Judemulod QL Primarului

i mmtmpudtli&q; cal, divectiilor din cadnal Primértel municipiului Caracal,

¥ rmumm} E DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
) B ' PENTRU LEFALITATE
E, L AURYE, comcﬁ SECRETAR ((ENERAL
e ‘w AN - AL Mumcml{l‘?{ CARACAL,
-y ' [ wd \
¢ RADESCU YIDREL EMI2,
Hotlirirea a fost adontatl cu 17 voturi nentru .ff
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Anexa- Analiza de piata

,—' 4 o

3 Ay,
:'r\”"\'l

< C-Y
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-caracal-1DiB43r.html Qj 1 ﬁl‘lﬁ")\)@ =

pRIVAT

#» nicolaecnescut

Pe OLX din septembrie 2024
Activ pa 29 saptembrie 2024
WOW Club 5 |
: Q 075918 7739

Mai multe anunturi afe acestui vanzitor >

LOCALITATE

Caracal,
@ Ot

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Vand teren intravilan Caracal

35 €

PublicHate

RATA DE LA 1 LEY

[:] prOMOVEAZA () REACTUALIZEAZA

[ Perspana fizica H Suprafata utila: 1900 m? H Extraviian / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren in suprafaté 1,800 mp, Sabinelor 22, parcelalabil .

tal multe detalii la telefon .
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https://www.olx.ro/d/oferta/te ren-de-vanzare-in-_ca racal-cca-900-m2-
IDi6Ofz.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=2

LU
PRIVAT (D
#» denisandretiiliescu

[~ Pe OLX din aprilie 2020
Activ pe 10 septambrie 2024

'1[

g ] Q, 074 557 2571 |
4
Z
> Mai mutte anunturi ale acestui venzator »
LOCALITATE
@ Caracal,
o

O

o0 o b

teren de vanzare in caracal cca 900 m2

68 900 € rrewi e negociai

Publicitate

RATA DE LA” 1523 LEI

[] promoveaza C reactuauzeazi

[ Perscana fizica H Suprafata ufila: 869 m? H Extravilan / intravilan: Intravitan

DESCRIERE

Teren de vanzare in Caraccal cu toate uiilitatile.
Terenul se afla pe strada Targul nou.

Suprafata este 900 m2 plus.
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CUPRINS

Sinteza raport de evaluare pentru bunuri imeobile
Certificare

Capitolul I — Termenii de referinta ai evaluarii

\;L*"-EUL"-"

Identificarea si competenta evaluatorului

Beneficiarul si destinatarul raportului

Obiectul evaluarii

Scopul si utilizarea evaluarii

Data evaluarii

Moneda raportului -

Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Baza de evaluare

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii _

Restrictii documentare

Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Documente avute la dispozitie

Documente/Informatii preluate din terfe surse

Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Ipoteze reiesite din instructiuni de evaluare

Ipoteze semnificative

Ipoteze speciale semnificative §i particulare

Valabilitatea raportului

O 0 0 N N s~ Ny A R R R R DR A W

Fructificare valori

—_
o

Restrictii de utilizarea, difuzare si publicare

—
<

Restrictii de utilizare

-
(=]

Clauzd de nepublicare

—
(o)

Descrierea raportului

—
<

Capitalul II — Descrierea proprietatii imabiliare de evaluat

Identificarea si deserierea proprietatii - Caracteristici tehnice.

Situatia juridica

—_ ey
— ey

Elemente suplimentare de identificare:

—
—

Istoricul si utilizare

—
w

._.
N

Situatia juridica

_.
~

Descrierea amplasamentului (zona si localizarea)
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Capitolul III — Analiza pietei imobiliare

1. proces in sase pasi:

.
\ 2\

Capitolul IV — Evaluarea proprietatii imobiliare

Cea mai buna utilizare

\/V Uf\vic.m\\" (/
\___/

Procedura de evaluare

EVALUAREA TERENULUIX

Capitolul V - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE
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Y Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliara OLT
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Slatina

M{ﬁ EXTRAS DE CARTE FUNCIA
T PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 60083 Caracal

o verificare

i

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Caracal, Str MARASTI, Nr. 87A, Jud. Olt

Nr. |Nr. cadastral Nr. .
crt ’ f:p:gr;%c “| Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 60083 130 Teren imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
135616 / 04/10/2023
Act Administrativ nr. Hotarare nr. 146, din 31/07/2023 emis de CONSILIUL LOCAL CARACAL;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, domeniu privat, dobandit prin Al

Lege, cota actuala 1/1 |
1) MUNICIPIUL CARACAL, CIF:4395175 '

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentry informare on-line [a adress epay.ancpl.ro Formuiar versiunes 1.3



Carte Funciara Nr. 60083 Comuna/Oras/MunICIplu Caracal

Anexa Nr. 1 La Partea |
M Az
Teren @ W\

Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referint
60083 130

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

\°‘;L/

60083

jakid

o

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata = " .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti IpA| 130 . . -
constructii

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarslt = (m)
1 2 10.706

2 3 11.564

3 4 7.255

4 5 3.81

5 6 3.73

6 1 13.679
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Carte Funciara Nr. 60083 Comuna/Oras/Municipiu: Caracal

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*ek Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mlci decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevédzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsé si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generérii,
27/09/2024, 13:26
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| mmmmmmm mﬂﬂm pentru imobilul cu IE 60083, UAT Caraca boeiall s ;; |
| il Lol Caracal, Str. Marasti, Nr. 87A . ( A 2024 |
L Yol L O |
Teren: 130 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mp): Curti Constructii 130mp
Plan detaliu
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DS =~
| |
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3] 5 10 20 metri
[ Legea 165
L Sistem de projectie Stereo 70 |
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1 de proventic Sieren 70

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele legilor speciale)
Legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 04-10-2023
Data si ora generarii: 27-09-2024 13:27

Semnat electronic
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MUNICIPIUL CARACAL

. CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CARACAL
R o Str- Plala Victoriei Nr. 10, Caracal, 235200, jud. OIt, CIF 4395175

":"E:": :

tel: 0249 511 3840249 511 386 | fax: 0249 517 516
emaif: office@primariacaracal. ro

AVAND IN VEDERE:

- Referatul de aprobare nr. 7272/01 .02.2024 al Primaruluj municipiului Caracal;

- Raportul de specialitate nr.7276/01.02.2024 2] Direciei Patrimoniu din cadrul Primiriei
Municipiului Caracal;

- Adresa nr. 30468/09.09.2023 emisd de Institutia Prefectului Tudetul Ol;

- Dispozitia nr. 1013/26.10.202] referitoare la constituirea comisiei speciale pentru Intocrnirea
inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul privat al Municiptului Caracal;

- Procesul verbal nr. 4256/1 9.01.2024 al Comisiej speciale pentru intocmirea inventarului
bunarilor care alcitujesc domeniului public §i privat al M unicipiului Caracal;

- Hotdrirea Consiliului Local a] Municipivlui Caraca) nr. 146/31.07.2023 privind aprobarea
inventaruhii domeniuluj privat al municipiului Caracal;

- Prevederile art. 129 alin. 2 Iit. c), art. 354 alin. 1 si alin, 2, art. 357 alin. 1 sj alin. 4 din OUGnr,
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile $i completirile ulterioare;

- Avizul Comisiei pentru activitdti de amenajarea teritoriului, urbanism, agriculturd, protectia
mediului i turism a Consiliuluj Jocal al municipiului Caracal;

In temeiul art. 196 alin, | lit. a §i ant. 197 alin. 1 din O.U.G, nr. 57/2019 privind Codul

Administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CARACAL
HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobi inventarul domeniului privat al municipiului Caracal, conform anexei, parte
integrant3 din prezenta hotarare,

Art. 2. La data adoptirii prezentei hotarari, Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Caracal
nr. 146/31.07.2023 privind aprobarea inventaruluj domeniului privat al municipiului Caracal, cy
modificirile si completirile ulterioare, I5i inceteaza aplicabilitatea.

Art. 3. In situatia identificari; ulterioare adoptarii prezentei hotdrdri a unor bunuri apartinind
domeniului privat al municipiului Caracal, prezenta hotardre se va modifica in mod corespunzitor,

Art. 4. Prezenta hotarire poate fi contestati la instanta de contencios administrativ competents
conform prevederilor Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile §i
completisile ulterioare.

Y| 4{:;@; <. Prezenta hotirfre va £ comunicatd Institutiei Prefectului Judegulyi Olt, Primarului
l{,i-‘w'x_xiv;*i;‘?ir.dt‘i‘i;(@ai&‘c\al, directiilor din cadrul Primériej municipiufui Caracal,
L2 b

; :ég:g;gg‘_ggw?}*p: DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA

Ry / PENTRY LEGALITATE

N ALEXE STIGA SECRETAR {;ENERAL
YN A ALMUNI‘CIPI(&{ .4,3 CARACAL,

RADESCU }j?%{iREL EMIL

Hotirirea a fost adootats oy 17 voturi pentry if
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PRIMARIA MUNICIPIULUL CAR
iNREGISTRAT SUB NR.Z
ZIUA. c)g(LUN

Eim

@ANUL o

Proces verbal de predare-primire

incheiat astazifd...//0./2024,
intre:

S.C. ABSOLUT QUALITY S.R.L. cu sediul social in comuna
strada Agromecului nr. 8, judet Dolj, reprezentat legal prin Ml
DUMITRU, in calitate de administrator, societate inregistrata la O nr.
J16/454/2014, avand CIF RO 32912846, Contul: RO21TREZ2915069XXX016997, firma
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0622, telefon 0767.857.916:

si:

UAT Municipiul Caracal cu sediul social in. Municipiul Caracal, strada Piata Victoriei,
nr. 10, Judetul Olf, CIF 4395175, prin reprezentant domnui ION DOLDUREA

Prin prezentul proces verbal se atesta predarea-primirea urmatoarelor:

Nr.crt. Denumire Produs

1 Raport de evaluare teren intravilan 279 mp, situat in
MUNICIPIUL CARACAL, BULEVARDUL ANTONIUS
CARACALLA, NUMARUL 28A, JUDETUL OLT, NR.
CAD. 59419;

2 Raport de evaluare teren intravilan 130 mp, situat ini
MUNICIPIUL CARACAL, STRADA MARASTI,
NUMARUL 87A, JUDETUL OLT, NR. CAD. 60083,

Prezentul proces verbal de predare-primire s-a incheiat astazi, @J/Or?ﬁ?% in doua
exemplare, unul pentru fiecare societate.




Anexa nr. 2
b Lo /

la H.C.L. nr. T

STUDIU DE OPORTUNITATE // )ﬁ»

Privind initierea procedurii de concesionare fara licitatie publicé, p¢jo p rloadé de 49\&& afji, a unei
suprafete de teren de 130.00 mp., ce apartine domeniului privat al Municipiuli Cg acal, srtua}a/ %unicipiul
Caracal, str. Marasti, nr.87A, Jud. Olt, inscrisa in Cartea funciard nr.6008 35\ ) ndere

constructie \\x\x ///

Date generale — premizele studiului de oportunitate

Potrivit art. 362 si art. 309 din O.U.G. 57/2019 privind aprobarea Codului Administrativ, concendentul
este obligat ca in termen de 30 de zile de la insusirea unei propuneri de concesionare, formulate de persoana
interesatd, si procedeze la intocmirea studiului de oportunitate.

Prin cererea inregistratd la Primaria Municipiului Caracal sub nr. 42788/18.07.2024, doamna Nicolae
Toana cu domiciliul in Caracal, str. Miristi, nr.87, Jud. Olt, a solicitat concesionarea unei suprafete de teren de
130.00 mp, situatii in Municipiul Caracal, str. Marasti, nr.87A, Jud. Olt, pentru extindere constructie.

Conform prevederilor art. 362 si art. 308 din O.U.G. 57/2019 privind aprobarea Codului Administrativ
s-a elaborat acest studiu de oportunitate.
Procedura utilizati pentru atribuirea contractului de concesiune si justificarea alegerii procedurii:

- concesiune fird licitatie publica - conform prevederilor art. 15 lit. e, art. 17 din Legea nr. 50/1991,
privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii cu modificarile si completarile ulterioare;

Durata estimatid a concesiunii: 49 ani conform solicitarii si a obiectivului propus prin cererea de
concesionare -realizare extindere constructie.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de concesionare: Conform prevederilor O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare.

Scopul elaboririi studiului de oportunitate

Intrucit acest teren este neutilizat, in vederea atragerii de venituri la bugetul local al Municipiului
Caracal si pentru sistematizarea armonioasa a zonei precum si crearea de functiuni care si satisfaca cerintele
populatiei este oportun s fie valorificat prin concesiune.

Initiativa concesiondrii are ca obiectiv principal utilizarea amplasamentului la potential maxim atat din
punct de vedere al concedentului cat si al concesionarului.

Elemente juridice, sociale, tehnice, economice si de mediu privind bunul care se concesioneaza,
incheierea contractului de concesiune.

I.Elemente juridice si de identificarea a bunului care urmeazi si fie concesionat:

Terenul in suprafati de 130,00 mp, situat in Caracal, str. Marasti nr.87A, apartine domeniului privat al
Municipiului Caracal identificat la pozitia nr.282 din anexa la H.C.L. nr.33/14.02.2024 privind aprobarea
inventarului domeniului privat al municipiului Caracal si este Inscris in Cartea funciard nr.60083 Caracal.

in prezent terenul propus pentru a fi concesionat nu este revendicat si nu face obiectul unor litigii.

Terenul este liber de sarcini.



I1. Motivele de ordin economic, social si financiar care justifica realizarea concesiunii:

1. Din punct de vedere economic si social. realizarea obiectivului de investitii va conduce la

obtinerea unor beneficii din venituri. constind in: ///’/t;@ A-}Vj\
- venituri din redeventa ; /. qp 4 s
J * el
- taxa pe teren aplicabila terenurilor concesionate conform Codului Fiscal, vefﬁturl ailﬁi'larc:.'itf'jpoz ului pe
. [ = |t A
teren; c;a\ ; S
|\ | o,
- venituri din taxa pe publicitate; \ OO/}\R\ 7 (3

T -y R
- venituri din impozitul pe cladiri; NI, _
- venituri din impozitele pe salarii;
- crearea unor noi locuri de munci pe perioada executdrii lucrarilor de amenajare a obiectivului impus.

- impactul generat asupra imaginii zonei si implicit a municipiului prin ridicarea gradului de civilizatie si
confort a acesteia.

2. Din punct de vedere financiar se preconizeaza atragerea de venituri suplimentare la bugetul local
prin incasarea redeventei rezultati din Contractul de concesiune. sume incasate prin eliberarea Autorizatiei de
Construire. Autorizatiei de functionare. sume ce urmeazi a fi incasate pentru impozitul pe cladire. dupa
finalizarea constructiei.

Estimam realizarea urmétoarelor venituri anuale:

a) Redeventa minima in suma de 1252,00 lei/an;
La initierea procedurii de stabilire a modului de calcul al redeventei au fost avute in vedere
urmatoarele criterii:

- valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii,

- corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Valoarea de piatd a terenului este de 31.300,00 lei, stabiliti prin Raportul de Evaluare nr.
378/02.10.2024, elaborat de S.C. Absolut Quality S.R.L CIF-4395175, reprezentatd legal prin Mitroi
Aurelian Dumitru, in calitate de administrator, firmd membru corporativ ANEVAR.

Cuantum redeventd minima conform valorii de piata 31.300,00 lei : 25 ani = 1252,00 lei/an, ce se va
achita pe o perioada de 25 ani.

Redeventa se plateste anual, cu scadentd la 31 decembrie, anul in curs, ce se va actualiza anual cu rata
inflatiei;
Redeventa obtinutd ca urmare a concesiunii se face venit la bugetul local;

Plata cu intirziere a redeventei sau executarea cu intdrziere a acestei obligatii conduce la calculul de
dobanzi penalizatoare in cuantum de 1% pe luna incepand cu prima zi de intirziere care urmeazi aceleia la
care suma a devenit exigibili si acestea sunt datorate si in continuare pana la plata efectiva a debitului

b) impozitul pe teren si constructie;

¢) venituri din taxe pentru Autorizatia de functionare.
I11. Elemente tehnice ce vizeazi bunul concesionat

Indeplinirea conditiilor din Certificatul de Urbanism nr. 189/07.10.2024, conform anexei la prezentul
studiu.

IV. Adresa nr. 3449PS/28.10.2024 a A.N.R.S.P.S,, prin care se avizeazii ci bunul proprietate privati
ce face obiectul concesiunii nu se incadreazi in infrastuctura sistemului national de aparare.



V. Elemente de mediu ce vizeazi bunul concesionat

Responsabilititile de mediu revin in exclusivitate concesionarului, inc pagd\de la prel 3 bunului,
pani la incetarea contractului de concesiune si respectiv pana la refacerea ¢ ul’iﬂz;%ai ;\qf al;! executia
lucridrilor de orice fel (investitie, organizare de santier, interventie, exploatare etc}\\ Eﬁfﬁ‘;e i} i
in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediu ambiant si ]mm't

personalul de exploatare si intretinere, precum si pentru asezérile umane invecinate.

e riscuri pentru

in cursul lucrarilor de constructii, cit si dupa finalizarea acestora, concesionarul are obligatia sd nu
afecteze in nici un fel suprafetele de teren din afara celei alocate pentru concesiune.

Protectia mediului presupune realizarea produsului de constructii astfel incét pe toatd durata de
viata (executie, exploatare, post-utilizare) sa nu afecteze in nici un fel echilibrul ecologic.

Pentru asigurarea protectiei mediului inconjurator vor fi interzise:

-evacuarea in atmosferd a substantelor diunitoare peste limitele stabilite prin reglementérile in
vigoare,

-aruncarea sau depozitarea deseurilor menajere in afara amplasamentelor amenjate;

-evacuarea de ape uzate, precum si descdrcarea de reziduuri si orice alte materiale toxice in ape
de suprafatd sau subterane;

-producerea de zgomote si vibratii cu intensitate peste limitele admise prin normele legale.

Lucririle preconizate vor respecta conditiile de igiena ale mediului si se vor reface zonele afectate de
lucrari astfel incit sa nu fie periclitatd sindtatea oamenilor.

Asigurarea capacititii de colectare a deseurilor menajere prin contract cu o firma de salubritate.
Amenajarea de spatii verzi prin plantarea de arbori si flori ornamentale.

Concesionarul are obligatia de a obtine, pe cheltuiala sa, toate acordurile si avizele, impuse de legislatia
mediului.

Respectarea prevederilor Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 195/2005 privind protectia mediului
cu modificarile si completérile ulterioare.

Procedura de emitere a autorizatici de mediu este cuprinsd in cadrul Ordinului nr. 1.798 din 19
noiembrie 2007, pentru aprobarea Procedurii de emitere a autorizatiei de mediu publicata in Monitorul
Oficial nr. 808 din 27 noiembrie 2007, care stabileste conditiile de solicitare, de emitere si de revizuire a
autorizatiei de mediu, cu modificarile si completarile ulterioare, coroborata cu Ordonanta de urgenta nr. 195
din 22 decembrie 2005 privind protectia mediului, publicata in Monitorul Oficial nr. 1.196 din 30 decembrie
20035, cu modificarile si completarile ulterioare.

VI. Incheierea contractului de concesiune

(1) Contractul de concesiune se incheie in forma scrisa, sub sanctiunea nulitatii.
(2) Predarea-primirea bunului se face pe baza de proces-verbal.

a) Drepturile si obligatiile concesionarului

(1) In temeiul contractului de concesiune de bunuri proprietate privati, concesionarul dobéndeste
dreptul de a exploata, pe riscul si pe raspunderea sa, bunurile proprietate privati ce fac obiectul contractului,
potrivit obiectivelor stabilite de catre concedent.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege fructele, respectiv productele bunurilor ce fac
obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului i scopului stabilit de parti prin contractul de concesiune de
bunuri proprietate privata.

(3) Concesionarul isi executd obligatiile potrivit termenilor si conditiilor prevdzute in contractul de
concesiune de bunuri proprietate privati si in acord cu prevederile legale specifice bunului concesionat.



(4) Concesionarul nu va fi obligat sa suporte cresterea sarcinilor legate sale, in

cazul in care aceastd crestere rezultd in urma:

a) unei masuri dispuse de o autoritate publica;

b) unui caz de fortad majora sau unui caz fortuit.
(5) Concesionarul este obligat s respete conditiile impuse de natura bunurilor proprietate privata.

(6) In temeiul contractului de concesiune de bunuri proprietate privata, concesionarul are obligatia sa
asigure exploatarea eficients, in regim de continuitate si permanentd, a bunurilor proprietate privata care fac
obiectul concesiunii.

(7) Concesionarul are obligatia ca in termen de cel mult 90 de zile de la data semnirii contractului de
concesiune de bunuri proprietate privati si depund, cu titlu de garantie, o sumi fixa reprezentand o cota-parte
din suma obligatiei de plati citre concedent, stabilitd de acesta si datoratd pentru primul an de exploatare.

(8) Din aceastd suma sunt refinutd, daca este cazul, penalitéile si alte sume datorate concedentului de
ciitre concesionar, in baza contractului de concesiune de bunuri proprietate privata.

(9) Concesionarul poate constitui drept garantie si titluri de credit, asupra carora se va institui garantia
reald mobiliari, cu acordul concedentului.

10) Concesionarul este obligat si plateasca redeventa la valoarea si in modul stabilit in contractul de
concesiune de bunuri proprietate privata.

11)La incetarea contractul de concesiune de bunuri proprietate privata, concesionarul este obligat sa
restituie, pe baza procesului — verbal, in deplind proprietate, liber de orice sarcind, bunul concesionat.

12)In conditiile incetarii contractul de concesiune de bunuri proprietate privaté din alte cauze decét prin
ajungere la termen, for{a majora sau caz fortuit, concesionarul este obligat sa asigure continuitatea exploatarii
bunului proprietate privat, in conditiile stipulate in contract, pand la preluarea acestora de catre concedent.

13)in cazul in care concesionarul sesizeazd existenfa unor cauze sau iminenta producerii unor
evenimente de naturdi si conducd la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de indatd acest fapt
concedentului, in vederea luirii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitéii exploatéarii bunului.

14)Ofertantul isi asuma responsabilitatea in ceea ce priveste respectarea investitiilor propuse din oferta
si a criteriilor de atribuire, acestea fiind preluate si mentionate in contractul de concesiune.

b) Drepturile si obligatiile concedentului

(1)Concedentul are dreptul s verifice in perioada deruldrii contractului de concesiune de bunuri
proprietate privata modul in care sunt respectate clauzele acestuia de cétre concesionar.

(2)Verificarea previzuti la alin.(1) se efectueazi numai cu notificarea prealabild a concesionarului si in
conditiile stabilite in contrctul de concesiune de bunuri proprietate privata.

(3)Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor
Rezultate din contractul de concesiune de bunuri proprietate privata.

(4)Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oricéror imprejurdri de naturd sd aducd
atingere drepturilor acestuia.

(5)Concedentul nu are dreptul s& modifice in mod unilateral contractul de concesiune proprietate privatd, in
afard de cazurile previzute de lege.

(6)Concedentul poate modifica unilateral partea reglementatd a contractului de concesiune de bunuri
proprietate privati, cu notificarea prealabila a concesionarului, din motive exceptionale legate de interesul
national sau local, dupi caz.



. o e /%:f\ y
(7)Concesionarul este obligat si continue exploatarea bunului in noile congditii-stabitite-de co\;\sedent, fara
N

a putea solicita incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate priyata. / X, %

(8)In cazul in care modificarea unilaterald a contractului de concesiung dé \bunugi propri]z'iat, privata 1i
aduce un prejudiciu, concesionarul are dreptul s& primeasca fara intarziere o jAstaslespagubire/=. )
N / y/

2 . . N7 Aoy / _
(9)In caz de dezacord intre concedent si concesionar cu privire la suma des}‘{@m, acea:»;t;%a fi stabilita
- . . - n B = L
de catre instanta judecétoreasca competenta. S

Dezacordul nu exclude indeplinirea obligatiilor contractuale de citre concesionar.

¢) Clauzele referitoare la incetarea contractului de concesiune

(1) incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata poate avea loc in urmitoarele
situatii :

a) la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate privatd, in masura in care
partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia in conditiile prevéizute de lege ;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de catre concedent;

¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere de citre concedent, cu
plata unei despagubiri in sarcina concesionarului ;

d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere de citre concesionar ;

e) la disparitia, dintr-o cauza de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitdtii obiective a
concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fard plata unei despagubiri.

(2) in cazul prelungirii contractului de concesiune de bunuri proprietate privatd, acesta se deruleaza in
condiiile stabilite initial.

(3) In situatia prevazuta la alin. (1) lit. ¢), concedentul va notifica de indata intentia de a denunta unilateral
contractul de concesiune de bunuri proprietate publica si va face mentiune cu privire la motivele ce au
determinat aceastd masura.

(4) in cazul nerespectarii din culpd a obligatiilor asumate de citre una dintre parii prin contractul de
concesiune de bunuri proprietate privata sau a incapacitétii indeplinirii acestora, cealalta parte este indreptatita
si solicite tribunalului in a cdrui razi teritoriald se afld sediul concedentului s& se pronunte cu privire la
rezilierea contractului, cu plata unei despagubiri, daci partile nu stabilesc altfel cazul disparitiei, dintr-o cauza
de fortd majora, a bunului concesionat sau in cazul imposibilititii obiective a concesionarului de a-1 exploata,
acesta va notifica de indatd concedentului disparitia bunului ori imposibilitatea obiectivd de exploatare a
acestuia, declarand renuntarea la concesiune.

(5) In cazul disparitiei, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, acesta va notifica de indata concedentului disparitia bunului ori
imposibilitatea obiectiva de exploatare a acestuia, declarand renuntarea la concesiune.

(6) Concedentul nu va putea fi obligat la plata vreunei despagubiri pentru prejudiciile suferite de
concesionar ca urmare a situatiilor prevazute la alin. (5).

(7) Prin contractul de concesiune de bunuri proprietate publica partile pot stabili si alte cauze de incetare a
contractului de concesiune de bunuri proprietate publicd, fard a aduce atingere cauzelor si conditiilor
reglementate de lege.

(8) Radierea din cartea funciard a dreptului de concesiune in situatia previzuta la alin. (1) lit. ¢ se efectueaza
in baza actului de denuntare unilaterald sau in baza hotararii judecatoresti definitive, in situatia prevazuta la
alin.(1) lit.d) si ), in baza declaratiei unilaterale de reziliere a concedentului sau concesionarului, iar in
situatia previzuti la alin. (1) lit. b) si ), in baza declaratiei unilaterale de renuntare la concesiune a
concesionarului.
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ROMANIA AM PRIMIT UN EXEMPLAR DIN
CERTIFICATUL DE URBANISM
DATA SEMNATURA
Ea)
JUDETUL OLT

PRIMARIA MUNICIPIULUI
CARACAL

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 189 din 07.10.2024

fn Scopul: INFORMARE
Ca urmare a cererii adresate d¢ UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA MUNICIPIUL

CARACAL reprezentata prin DOLDUREA ION-PRIMAR, cu sediul in judeful Olt municipiul CARACAL,
sat - cod postal 235200 Strada PIATA VICTORIEI nr. 10 bl. ..... sc. ..... €t. ... ap. ..... telefon/fax 0249511384 e-mail
office@primariacaracal.ro, inregistrat la nr. 59541 din 02.10.2024,

Pentru imobilul teren situat in: judetul Olt municipiul CARACAL cod postal 235200 Strada MARASTI nr. 87A bl. -
sc. - et. - ap. -

sau identificat prin EXTRAS DE PLAN CADASTRAL SI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA AL IMOBILULUI
CU NR. CADASTRAL 60083/UAT CARACAL;

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism nr.Contract 6802/2011 SC MINA-M-COM SRL, faza PUG,
aprobata prin Hotararea ..... nr. 03/30.01.2014, a Consiliului Local al municipiului Caracal referitoare la "Aprobarea
documentatiei de urbanism ,, Plan Urbanistic General al municipiului Caracal §i Regulament Local de Urbanism aferent
acestuia”.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executérii lucrérilor de constructii, republicatd, cu
modificirile si completiirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul (teren) este situat in intravilanul municipiului Caracal, str. Marasti nr.87A domeniul privat al Municipiului
Caracal, conform extrasului de carte funciara NR.60083/UAT CARACAL. Imobilul-teren este liber de sarcini si are
categoria de folosinta curti constructii.

2. REGIMUL ECONOMIC:
IMOBILUL (teren) CU NR. CADASTRALE 60083, SE AFLA IN ZONA Li 2 - LOCUINTE INDIVIDUALE SI
COLECTIVE MICI, CU MAXIM P+2 NIVELURL IN ANSAMBLURI PREPONDERENT REZIDENTIALE
Subzona constituita, de locuinte individuale si colective mici, cu regim de inaltime P + P+2 niveluri, cu caracter urban in
ansambluri preponderent rezidentiale
SECTIUNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
- Reparatii si extinderi la locuintele existente.
- locuinte individuale in regim de construire discontinuu;
- locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;
- pensiuni cu mai putin de 20 locuri de cazare
- parcaje la sol;
- spatii verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului
- spatii libere pietonale;
ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- locuinte colective mici cu solutionarea in interiorul parcelei a: parcajelor si spatiilor de manevra auto aferente, a
sistemului de colectare a gunoiului, a spatiilor verzi si a celor de joaca pentru copii in concordanta cu prevederile OMS
536/1997
- amplasarea a mai mult de 4 locuinte individuale sau 6 apartamente pe o parcela se poate realiza numai pe baza unei
documentatii de urbanism aprobate, in conditiile legii
- anexe gospodaresti care nu produc murdirie (garaj, magazie, eic) in suprafata totala construita desfasurata de maxim 100
mp/unitate locativa;
- adaposturi pentru maxim 5 animale de casa
- sere de maxim 250 mp (dar nu mai mult de 50% din suprafata parcelei)
- panouri publicitare sau semnale de maxim 2,00 mp si 10,0 m inaltime pentru activitatea proprie; amplasarea panourilor si
semnalelor se va face in incinta proprie, la minim 5,00 m de limita proprietatilor invecinate
- se admite mansardarea cladirilor cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate
pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel curent;

Page 1 of 5



depaseasci 200 mp ADC, si nu genereze transporturi grele, si nu atragd mai mult de 5 a mitent, s nu f

poluante, s3 nu aiba program prelungit peste orele 22 §1 sd nu utilizeze terenul liber a] tare gi

productie /

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE ,-7’ 7 |

- functiuni comerciale $i servicii profesionale sau activitati manufacturiere care depaLiesg araf Hien ignafi la articol
B YA

2 : 14
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat @‘Is%ef autovehitt e ici
concomitent sau orice transport greu), prin utilizarea incintej pentru depozitare si produ é{ﬂ}%\i@‘:ﬁb
programul de activitati; ‘n&iﬁ_ﬁk

- anexe gospodaresti care produc murdirie say alte posibile dezagremente (latrine, grajduri etc)

- depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitifi mari de substante inflamabile say toxice;

- activitdti productive care utilizeazs pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- autobaze i statii de intretinere auto;

- lucriri de terasament de natura sa afecteze amenajirile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si
colectarea rapida a apelor meteorice

- orice alte utilizari decat cele incluse la articolele 1 si 2

Imobilul(teren) se afla in zona de impozitare C .

3. REGIMUL TEHNIC:
Steren=130,00mp
ZONA Li 2 - LOCUINTE INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI, CU MAXIM P+2 NIVELURIL, IN ANSAMBLURI
PREPONDERENT REZIDENTIALE
SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
- Dimensiuni recomandate ale parcelelor (caracteristice potrivit parcelarului):
0 Suprafata parcelelor 500mp
o Lungimea minima a aliniamentului 15,00m
- Pentru parcele existente la data intrarii in vigoare a PUG-ului se admit dimensiunile si suprafetele minime din Tabelu] 3
Conditii minime de construibilitate in parcelarul existent in Li] si Li2
- front minim ptr. locuinte insiruite- 8 metri, ptr cuplat 10 metri, ptr. izolat 12 metrj ; suprafata minima ptr. locuinte
ingiruite - | 50,00mp.; suprafata minima ptr. locuinte cuplate -200,00mp.; suprafata minima ptr. locuinte izolate -250,00mp.
Raport intre latimea si adancimea parcelei: cel putin egal cu 1 si maxim egal cu 1/5
Pentru reparcelari se admit dimensiunile si suprafetele minime din Tabelul 2 Parcelari in Li1, Li2, Li5 - conditii minime de
construibilitate
Insertii in zone construite constituite Lil, Li2, si zone de parcelari pentru locuinte sociale Li5 — in afara zonelor protejate:
- front minim ptr. locuinte ingiruite- 8 metri, ptr izolat si cuplat 12 metri ; suprafata minima ptr. locuinte ingiruite -
150,00mp.; suprafata minima ptr. locuinte cuplate =200,00mp.; suprafata minima ptr. locuinte izolate -250,00mp.
Raport intre latimea si adincimea parcelei: cel putin egal cu 1 si maxim egal cu 1/4
- Locuintele insiruite sunt nerecomandate in zona Li2, cu exceptia cazurilor justificate prin operatiuni urbanistice de

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR F ATA DE ALINIAMENT

- amplasarea cladirilor se va face la aliniament sau retrasa de la aliniament potrivit caracteruluj strazii si in conditiile
capitolului 2.3.1 Amplasarea fata de aliniament

- Pe strazile pe care regula este amplasarea retrasa de la aliniament retragerea minima admisibila este de 3,0 m daca nu

sau in cazuri stabilite prin PUZ,
ARTICOLUL 8§ - CIRCULATII SI ACCESE

- parcela va avea asigurat minim un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau, in cazul utilizarii terenului
in comun de catre mai multe cladiri, prin intermediul unei strazj private;

- Pentru grupari de mai putin de 4 locuinte individuale se admit accese prin servitute de trecere.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, sau in parcaje publice sau de uz public, deci in afara
circulatiilor publice; pentru constructiile noi este obligatorie asigurarea parcajelor aferente in propria parcela.



- pentru numarul minim obligatoriu de locuri de parcare vezi capitolul 2.7.1. Parcaje
- amplasarea de garaje se poate face la parterul si subsolul blocurilor noi sau, in mod exceptlgg/la}mhmu\tructu

independente multietajate, prevazuta din proiectul ansamblului de locuinte colective; OMANJ

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR gf*‘g"//”# 7 x

- inaltime maxima admisibila la cornise 10,00 metri (P-+2); se admite suplimentarea cu +4nul fau dotia nwe uri

urmeaza:

- se admite un etaj suplimentar cu conditia retragerii acestuia in limitele unui arc de cet‘i ol faza de 4. 0 me r‘co tlnuat cu
tangenta sa la 45 grade \ A\

- cladirile de colt pot avea inca un etaj suplimentar pe o lungime de 15,00 m de la 1nterse\‘@ il

- in cazul volumelor situate pe colt, la racordarea Intre strizi avand regim diferit de maltlme\d\a\_

singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundari pe intreaga parceld; daci regT'_r:ul diferd cu doua sau
mai multe niveluri se va realiza o descrestere in trepte, primul tronson prelungind indltimea cladirii de pe strada principala
pe o lungime minima egald cu distanta dintre aliniamente;

- inaltimea maxima la coama: 15,0 m

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei §i se vor armoniza cu cladirile invecinate;

- se vor aplica prescriptiile generale cuprinse la capitolul 2.2.5. Aspectul exterior al cladirilor

ARTICOLUL 12 - CONDITIH DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si evacuarea apelor meteorice prin sistematizare verticald spre canalizarea
pluviala;

Este obligatoriu sa se asigure un sistem de colectare a deseurilor fie in interiorul cladirii fie (pentru cladiri cu cel mult P+2)
pe platforme organizate; se recomanda gasirea de solutii pentru colectarea selectiva a deseurilor

- este obligatorie amplasarea noilor retele in subteran

ARTICOLUL 13.- SPATII LIBERE S$1 SPATII PLANTATE

- spatiile verzi si cele amenajate pentru jocul copiilor vor reprezenta minim 30% din suprafata parcelelor dar nu mai putin
de 2,2 mp/locuitor spatiu verde si 1,3 mp/locuitor spatiu de joaca pentru copii

-Terenul liber ramas in afara circulatiilor, trotuarelor, parcajelor se va planta cu un arbore la fiecare 100 mp; plantarea se va
face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului

- se vor identifica, proteja si pastra in timpul executarii constructiilor arborii importanti existenti avand peste 4,0m inaltime
si diametru tulpinii peste 15,00cm; in cazul taierii unui arbore se vor planta in schimb alti 10 arbori in perimetrul unor spatii
plantate publice din apropiere

ARTICOLUL 14.- IMPREIMUIRI

- se recomanda separarea spre strada a terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri vii sau cu garduri
transparente ce vor avea iniltimea de maxim 1.50 m cu un soclu opac de cca. 0,30 m si o parte transparenta dublata de gard
viu;

- spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament pot fi lipsite de gard, pot fi separate cu borduri sau cu garduri vii
si iar zonele de retragere pot fi utilizate ca terase pentru restaurante, cafenele etc.

- Pentru locuinte si alte functiuni decat cele de mai sus precum si pentru limite laterale si posterioare vezi capitolul 2.7.3.
Imprejmuiri

- gardurile spre strada vor respecta inaltimea medie a imprejmuirilor adiacente (cu functiune similara) fara a depasi
inaltimea maxima prevazuta la articolul 2.7.3. fmprejmuiri

SECTIUNEA I11: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE si UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

- POT maxim = 30 %;

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim pentru indltimi P+2= 0,9 mp ADC /mp teren

In zona se afla utilitatile: apa, canal, electrica, gaze,

Prezentul certificat de urbanism POATE FI utilizat in scopul declarat pentru;

INFORMARE

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE
SI NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII.
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4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executirii 1 Mﬁd&/ mgstructu - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritifii competente pe 313 E@a‘rﬁgdd ui:
'.a:-'-‘ X
|

planuri si programe in leg~aturd cu mediul si modificarea, cu pr1v1re la participarea pc(tﬁlculul si accesul la
justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta sd analizeze si sa
decids, dupi caz, incadrarea/ neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse
evaludrii impactului asupra mediului.

in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfiisoara dup# emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executirii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competenti pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizirii
optiunilor publicului si formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu
rezultatele consultérii publice.

In aceste conditii:

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la
autoritatea competenta pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si
stabilirii demaririi procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de
evaluare adecvati. In urma evaluirii initiale a notificérii privind intentia de realizare a
proiectului se va emite punctul de vedere al autorita{ii competente pentru protectia mediului.

in situatia in care autoritatea competenti pentru protectia mediului stabileste efectuarea
evaluirii impactului asupra mediului si/sau a evaludrii adecvate, solicitantul are obligatia de
a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea
cererii pentru autorizarea executérii lucrérilor de constructii.

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

Pase d nf §



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

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si extrasul de carte
funciari de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legaliz/gmﬁ— Z{
/O

A

¢) documentatia tehnicii - D.T., dupi caz (2 exemplare originale)
O pTAc. O DTOE 0O DTAD.

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

[ alimentare cu apa O gaze naturale

[ canalizare [ telefonizare

[ alimentare cu energie electrica L] salubritate

O alimentare cu energie termica L transport urban

Alte avize/acorduri:

d.2) avize §i acorduri privind:
O securitatea la incendiu [ protectia civili [J sanatatea populatiei
d.3) avize / acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):

ooooo

¢) punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului (copie);
f) Documentele de plati ale urmitoarelor taxe (copie):

ificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii. \{

SECRETAR GENERAL AL MU (l]PIULUI CARACAL,

3

RADESCU EMIL VIOREL

UMITRESCU SILVIA{NADIA int
Nic el

1form chi¥ntei nr. din
Prezentul certificat de urbanism a fos Iltransmis licitantului direct/prin posta la data de .................

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA CERTIFICATULUI DE URBANISM
deladatade ......cccooovrcernnene. pani la data de .......ooeveceecneene

Dup3 aceasti datd, o nou# prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urménd sé obfina, in conditiile legii, un alt
certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL AL MUNICIPIULUI CARACAL, ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilitafii .................
Achitat taxa de ...cceeevreveeeiinenenne lei conform chitantei nr. .......ccocveeeeecennns din e

T is solicitantului la data de ................. direct/pri 13 ' ;
ransmis solicitantului la data de irect/prin posta . /33_ i Q:F, 1o 02 ool é
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ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIA
yes T PENTRU INFORMARE |

ERATS S PN TN
Carte Funciara Nr. 60083 Caraca|

W\
W

1

==

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Caracal, Str MARASTI, Nr. 87A, Jud. Olt

I ,
gﬁt nr. f::::g%'c Nr. suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 60083 130 Teren imprejmuit;

B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
135616 / 04/10/2023
Act Administrativ nr. Hotarare nr. 146, din 31/07/2023 emis de CONSILIUL LOCAL CARACAL;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, domeniu privat, dobandit prin Al

Bl Lege, cota actuala 1/1 |

1) MUNICIPIUL CARACAL, CIF:4395175
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT -
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentry informare on-ine la adresa epay.ancpl.ro Formuiar varsiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 60083 Comuna/Oras/Municipiu: Caracal
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren AN Mﬁfi B

Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referintgf/ "“/;-——__-— N ¥ \\

60083 130 T 7] SRR’

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. sl | ihil /; f
2\ i ; &

DETALII LINIARE IMOBIL CONPINEY S, /

50083

B80T

SI3

Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata
Crt | folosinta |vilan {mp)
1| cuti  [pa 130 - - -
constructii

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

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 10.706

2 3 11.564

3 4 7.255

4 5 3.81

5 6 3.73

6 1 13.679

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line i3 adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 60083 Comuna/Oras/Municipiu: Caracal

** Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai micl decAt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa 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 realitatii 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 la momentul generarii documentului. =

Data si ora generérii, Vi )
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