ROMANIA PROIECT
JUDETUL OLT Nr. 181/25.11.2025
PRIMARIA MUNICIPIULUI
CARACAL
HOTARARE

REFERITOR LA: aprobarea preludrii, in contul creantei bugetare, a imobilelor terenuri
supuse executdrii silite Tn dosarul nr.52/2024 prin participarea la licitatie publica

AVAND iN VEDERE:

- Referatul de aprobare nr. 102267/25.11.2025 al Primarului municipiului Caracal;

- Raportul de specialitate nr. 102298/25.11.2025 al Serviciului Juridic din cadrul Primariei
Municipiului Caracal,

- Nota internd a Directiei Patrimoniu nr.101793/21.11.2025 privind participarea la licitatie in
vederea dobandirii imobilelor identificate prin Incheierea BEJ Gulie Rodica din adata de 23.07.2025;

- Incheierea BEJ Gulie Rodica din data de 23.07.2025 in dosarul de executare silit nr. 52/2024

- Incheieri BEJ Gulie Rodica din data de 27.10.2025 in dosarul de executare silita nr. 52/2024,
privind fixarea termenului pentru vanzarea la licitatie publici a imobilelor terenuri intravilane in
suprafata de 29 mp nr. cadastral 51361, respectiv suprafata de 84 mp nr. cadastral 51267 ce apartin
debitorului Stefanotis SRL;

- Raportul de expertizi tehnica judiciard proprietiti imobiliare intocmit de expertul evaluator
Hlie Laurentiu Dragos, care stabileste valoarea imobilului;

- Prevederile art.779, art.837-838, art.844, art.846 din Codul de procedurd civild privind
adjudecarea imobilului in favoarea creditorului in contul creantei;

- Prevederile art. 129, alin. (2) lit. c) si lit. d), alin. 7 lit. n, art. 139 din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 136 alin. 1 din O.U.G. nr 57/2019 privind codul administrativ, cu modificarile

si completirile ulterioare

PRIMARUL MUNICIPIULUI CARACAL
propune urmitorul:
PROIECT DE HOTARARE

Art. 1. Consiliul local al municipiului Caracal aproba preluarea in contul creantei bugetare, a
imobilelor terenuri supuse executirii silite in dosarul nr.52/2024 prin participarea la licitatie publica,
apartindnd debitorului STEFANOTIS SRL, CUI 18180230, dupi cum urmeazi:

a) Teren intravilan in suprafata de 29 mp cu categorie de folosint curti-constructii situate in
Municipiul Caracal, str. Intrarea Libertitii, nr.2A, jud. Olt, nr. cadastral 51361,

b) Teren intravilan in suprafata de 84 mp cu categorie de folosinta curti-constructii situate in
Municipiul Caracal, str. Intrarea Libertitii, nr.2A, jud. Olt, nr. cadastral 51267.

Art. 2. Consiliul local al municipiului Caracal aproba participarea la licitatia publici a U.A.T.
Municipiul Caracal din data de 27.11.2025 in contul creanfei bugetare prin participare la licitatia
publicd, in limita valorii creantei.

Art. 3. Consiliul local al municipiului Caracal imputerniceste Primarul municipiului Caracal,
sd reprezinte UAT in procedura de licitatie, sd accepte adjudecarea imobilului in contul creantei, in
conditiile art. 1 si art. 2, sd semneze procesul-verbal de adjudecare si toate documentele necesare, si
dispund inscrierea dreptului de proprietate in cartea funciard, si dispuni inventarierea imobilului in
patrimoniul UAT.

Art. 4. Doamna Nifu Andreea Raluca consilier juridic in cadrul Serviciului Juridic se
Imputerniceste sd depund cerere de participare in numele creditorului, si participe la licitatia publica
din data de 27.11.2025 si sa exercite drepturile prevazute de lege pentru creditor in dosarul de
executare silitd nr.52/2024 BEJ GULIE RODICA.



Art. 5. Prezenta hotirére poate fi contestatd la instanta de contencios administrativ competenti
conform prevederilor Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si
completirile ulterioare.

Art. 6. Prezenta hotirdre va fi comunicatd Institutiei Prefectului Judetului Olt, Primarului
municipiului Caracal, Serviciului Juridic si directiilor din cadrul U.A.T. Municipiul Caracal.

AVIZAT
PENTRU LEGALITATE:
SECRETAR
AL MUNICIPIU ARACAL,

RADESCU




ROMANIA
JUDETUL OLT
PRIMARIA MUNICIPIULUI
CARACAL

Nr. 102267/25.11.2025

REFERAT DE APROBARE

Preluarea in contul creantei bugetare, a imobilelor terenuri supuse executirii silite in dosarul
nr.52/2024 prin participarea la licitatie publics, aparfinAnd debitorului STEFANOTIS SRL, prin
includerea in domeniul privat al UAT Municipiul Caracal ar permite eliminarea punctelor de blocaj
existente, redimensionarea si reconfigurarea circulatiei in zona Intrarea Libertitii, posibilitatea de
largire a accesului sau realizarea unor amenajiri care sa asigure vizibilitate si manevrabilitate sporite,
cét si crearea unei zone de securizare prin retrageri sau alinieri ale traseului rutier.

in acest sens propun spre aprobare proiectul de hotardre privind aprobarea preludrii, in
contul creantei bugetare, a imobilelor terenuri supuse executdrii silite in dosarul nr.52/2024 prin
participarea la licitatie publica.




ROMANIA Nr. 102298/25.11.2025
JUDETUL OLT
PRIMARIA MUNICIPIULUI
CARACAL

RAPORT DE SPECIALITATE

Avand in vedere :
- Nota internd a Directiei Patrimoniu nr.101793/21.11.2025 privind participarea la licitatie in
vederea dobandirii imobilelor identificate prin Incheierea BEJ Gulie Rodica din adata de 23.07.2025;

- Incheierea BEJ Gulie Rodica din data de 23.07.2025 in dosarul de executare silitd nr.52/2024;

- Incheieri BEJ Gulie Rodica din data de 27.10.2025 in dosarul de executare siliti nr. 52/2024,
privind fixarea termenului pentru vanzarea la licitatie publici a imobilelor terenuri intravilane in
suprafatd de 29 mp nr. cadastral 51361, respectiv suprafata de 84 mp nr. cadastral 51267 ce apartin
debitorului Stefanotis SRL;

- Raportul de expertizi tehnicd judiciard proprietiti imobiliare intocmit de expertul evaluator
Ilie Laurentiu Dragos, care stabileste valoarea imobilului;

- Prevederile art.779, art.837-838, art.844, art.846 din Codul de procedurd civilid privind
adjudecarea imobilului in favoarea creditorului in contul creantei;

- Prevederile art. 129 alin. (2) lit. ¢) si lit. d) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
referitoare la atributiile Consiliului Local privind administrarea patrimoniului,

se impune preluarea in contul creantei bugetare, a imobilelor terenuri supuse executirii silite in dosarul
nr.52/2024, astfel:

® Teren intravilan in suprafata de 29 mp cu categorie de folosintd curti-constructii situate in
Municipiul Caracal, str. Intrarea Libertitii, nr.2A, jud. Olt, nr. cadastral 51361,

e Teren intravilan in suprafata de 84 mp cu categorie de folosintd curti-constructii situate in
Municipiul Caracal, str. Intrarea Libertitii, nr.2A, jud. Olt, nr. cadastral 51267.

In data de 27.11.2025 BEJ GULIE RODICA organizeazi licitatie publica pentru adjudecarea
celor doud suprafete de teren din dosarul de executare nr. 52/2024.

Prin participarea la licitatie publicd, pentru adjudecarea terenurilor apartindnd debitorului
STEFANOTIS SRL si includerea lor in domeniul privat al UAT Municipiul Caracal s-ar permite
eliminarea punctelor de blocaj existente, redimensionarea si reconfigurarea circulatiei in zona Intrarea
Libertitii, posibilitatea de ldrgire a accesului sau realizarea unor amenajiri care s# asigure vizibilitate
si manevrabilitate sporite, cat §i crearea unei zone de securizare prin retrageri sau alinieri ale traseului
rutier.

Consideram cd sunt indeplinite conditiile legale de formd si continut, atit din perspectiva
utilititii publice cat i a planificirii urbanistice si a dezvoltarii teritoriale, drept pentru care propunem
adoptarea proiectului de hotérédre privind aprobarea preludrii, in contul creantei bugetare, a imobilelor
terenuri supuse executdrii silite in dosarul nr.52/2024 prin participarea la licitatie publici.

Serviciul Juridic
Sef Sef'\ficiu,

POPESCU RAL1JCA MIHAELA

|



MUNICIPIUL CARACAL

PRIMARIA MUNICIPIULUI CARACAL

Str. Piata Victoriei Nr. 10, Caracal, 235200, jud. Olt, CIF 4395175
tel: 0249 511 384 | 0249 511 386 | fax: 0249 517 516
email: office@primariacaracal.ro

www,primariacaracal.ro
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Nr.101793/21.11.2025
NOTA INTERNA

Ciatre

Serviciul Juridic

Ca urmare a adresei dumneavoastra inregistrati la institutia noastrd sub nr. 101629/20.11.2025
privind stabilirea termenului de licitatie publica pentru vinzarea imobilelor terenuri in suprafata de 29
mp si, respectiv 84 mp, situate in Municipiul Caracal, Intrarea Libertétii, nr. 2A, Jud.Olt, va comunicim
c4 imobilele supuse licitatiei prezinta un interes pentru Patrimoniul UAT Municipiul Caracal, intrucat
includerea lor in domeniul privat al unititii administrativ-teritoriale ar permite:

- Eliminarea punctelor de blocaj rutier existente;

-Redimensionarea si reconfigurarea circulatiei in zona Intrarea Libertatii;

-Posibilitatea de largire a accesului sau realizarea unor amenajari care si asigure vizibilitate i
manevrabilitate sporite;

-Crearea unei zone de securizare a zonei prin retrageri sau alinieri ale traseului rutier;

De asemenea, aceste terenuri se afli intr-un perimetru in care administratia publicé locald a analizat
anterior necesitatea unor interventii de reorganizare a spatiului pentru fluidizarea traficului,
imbunétatirea accesului auto si pietonal si, totodatd, pentru crearea unor solutii de siguranta rutiera.

Avénd in vedere cele mentionate, Directia Patrimoniu igi exprima interesul ferm pentru participarea
la licitatia organizati in vederea dobandirii acestor imobile deoarece considerdm ca este necesar atat
din perspectiva utilititii publice, cét §i a planificérii urbanistice si a dezvoltarii teritoriale, intrucat

beneficiile asupra sigurantei si fluentei traficului sunt evidente.

DIRECTIA PATRIMONIU COMPARTIMENT EVIDENTA SI MONITORIZARE
DirEx // CONTRACTE DE ADMINISTRARE PATRIMONIU

TLIA MARIANA OANA TE%DRAGHICI

BALSANU C



CAMERA EXECUTORILOR JUDECATORESTI DE PE LANGA CURTEA DE APEL CRAIOVA
BIROUL EXECUTORULUI JUDECATORESC GULIE

RODICA

Caracal, str.lancu Jianu, nr.29, judetul Olt, CIF- 21320822
Tel/Fax: 0249 516719; Tel. Mobil: 0728 125010
CONT CONSEMNARI: RO75BREL0002001418390101- deschis la Libra Bank
e-mail: bej_gulie@yahoo.com

Dosar executare nr. 52/2024

INCHEIERE
din data de 23.07.2025

Pe rol tiind numirea unui expert din oficiu Tn vederea stabilirii valorii de circulatie a bunului imobil
teren intravilan situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii, nr. 2A, OIlt ce face obiectul urmaéririi silite, in
dosarul de executiare nr. 52/2024, privind pe creditorul urmaritor UNITATEA ADMINISTRATIV
TERITORIALA CARACAL, cu sediul in Municipiul Caracal, str Piata Victoriei, nr. 10, judejul Oit si pe
debitorului urmarit STEFANOTIS S.R.L., cu sediul in Municipiul Caracal, BLD. ANTONIUS CARACALLA,
BL.18-A, SC.B, ET.PART., AP.15, judejul Olt, debitorului urmarit ANGHEL GHEORGHE, cu domiciliul in
Municipiul Garacal, Str.Piata Victoriei, nr, 13, Bl. 32, Sc.1, Ap. 7, judeful Olt, debitorului urmariiTUDOR
MARIA, cd'domlcmul fn Municipiul Caracal, Str. Reconstructiei, nr. 26, judeful OIt, debitorului urmarit
BENGHE MARIANA cu domiciliul in Municipiul Caracal, str. Craiovei, nr. 36, judetul Olt, debitorului
urmarit CERCEL GEORGETA cu domiciliul fn Municipiul Caracal, Bvd. Antonius Caracalla, nr. 12, bl. 18
A, sc.B, ap. 15, judetul Olt.

Far4 citarea partilor,

EXECUTORUL JUDECATORESC,
in baza actelor comunicate, retine urmétoarele:

Prin cererea de executare silitd formulatd la data de 14.03.2024, creditorul urmaritorUNITATEA
ADMINISTRATIV TERITORIALA CARACAL a solicitat inregistrarea cererii de executare silitd si
deschiderea dosarului de executare impotriva debitorul urmarit STEFANOTIS S.R.L., debitorul urmarit
ANGHEL GHEORGHE, debitorul urmarit TUDOR MARIA, debitorul urmarit BENGHE MARIANA, debitorul
urmarit CERCEL GEORGETA urmand ca, dupd indeplinirea formalitatilor necesare, sa se procedeze la
executarea silitd prin poprire asupra sumelor de bani, veniturilor, titlurilor de valoare, asupra bunurilor
mobile, asupra bunurilor imobile.

Cererea a fost intemeiatad pe dispozitiile art. 664 alin. 1 Cod Procedur3 Civila.

Prin incheierea din data de 14.03.2024 am dispus inregistrarea cererii in registrul general
si deschiderea dosarului de executare silitd numérul 52/2024, iar prin incheierea din data de
20.03.2024 cu numdirul 842, pronuntatad de Judecatoria Caracal, in dosarul numarul 1834/207/2024
s-a admis cererea formulata de creditorul urmaritor UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
CARACAL, dispunadnd incuviintarea executdrii silite Tmpotriva debitorului urmarit STEFANOTIS S.R.L.,
debitorului urmarit ANGHEL GHEORGHE,  debitorului—urmarit-TUDOR MARIA, - debitorului- urmarit
BENGHE MARIANA, debitorului urmarit CERCEL GEORGETA Tn temeiul titlului executoriu constand in:
Sentinta penala nr. 114 pronuntata in data de 04.08.2020 de Tribunalul Olt, definitiva prin Decizia
Penala nr. 145 pronuntata in data de 09.02.2024 de Curtea de Apel Craiova dosarul in dosarul nr.
3304/104/2017, pentru recuperarea sumei de 471.900,00 Lei reprezentand despagubiri civile, la care
s-au adaugat cheltuielile de executare in valoare de 12.429,61 lel.

Prin procesele verbale de situalie incheiate in data de 23.07.2025 au fost identificai

bunurile imobile:

t. suprafata de 84 mp. teren intravilan curti constructii, situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii,
nr. 2A, Olt, avand nr. cadastral 51267, inscris in CF 51267 al UAT Caracal, Olt.

2. suprafata de 29 mp. teren intravilan curti constructii, situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii,
nr. 2A, Olt, avand nr. cadastral 51361, inscris in CF 51361 al UAT Caracal, Olt.

in temelul art. 836 alin. (3) Cod Procedura Civil4, urmeaza s4 dispunem numirea unui expert care
sd stabileasca prin raport scris valoarea de circulatie a bunului urmdrit silit, termenul de depunere a
raportului de expertiza cét si onorariu cuvenit expertului.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
DISPUNE
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B.E.J. Gulie Rodica

Incheiere numire expert bunuri imobile

Numegte pe expertul ILIE DRAGOS LAURENTIU, n vederea stabilirii prin raport scris a valorii de

circulatie a bunurilor imobile:

1. suprafata de 84 mp. teren intravilan curti constructii, situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii,

nr. 2A, Olt, avand nr. cadastral 51267, inscris in CF 51267 al UAT Caracal, Olt.

2. suprafata de 29 mp. teren intravilan curti constructii, situat in Caracal, str. Intrarea Libertati,

nr. 2A, OIlt, avand nr. cadastral 51361, inscris in CF 51361 al UAT Caracal, Olt.

Fixeaz3 onorariu ce se cuvine expertului la suma de 1500.00 lei, urmé&nd ca raportul de expertiza
s4 fie depus la dosarul de executare silitd nr. 52/2024 péna la data de 04.09.2025.

Executorie.

Emisa azi, 23.07.2025, la sediul B.E.J. Gulie Rodica din Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt.

Executor judecatoresc,
ulie Rodica
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CAMERA EXECUTORILOR JUDECATORESTI DE PE LANGA CURTEA DE APEL CRAIOVA
BIROUL EXECUTORULUI JUDECATORESC GULIE
RODICA B
Caracal, str.lancu Jianu, nr.29, judetul Olt, CIF- 21320822
Tel/Fax: 0249 516719; Tel. Mobil: 0728 125010
CONT CONSEMNARI: RO75BREL0002001418390101- deschis la Libra Bank
e-mail: bej_gulie@yahoo.com

Dosar executare nr. 52/2024

INCHEIERE
din data de 27.10.2025

Pe rol fiind fixarea termenului de licitatie pentru vanzarea bunul imobil teren intravilan in
suprafata de 29 mp. situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii, nr. 2A, Olt ce face obiectul urmaririi silite, In
dosarul de executare nr. 52/2024, privind pe creditorul urmaritor UNITATEA ADMINISTRATIV
TERITORIALA CARACAL, cu sediul in Municipiul Caracal, str Piata Victoriei, nr. 10, judetul Olt gi pe
debitoruiui urmarit STEFANOTIS S.R.L., cu sediul in Municipiul Caracal, BLD. ANTONIUS CARACALLA,
BL.18-A, SC.B, ET.PART., AP.15, judetul Olt, debitorului urmarit ANGHEL GHEORGHE, cu domicitiul n
Municipiul Caracal, Str.Piata Victoriei, nr. 13, Bl. 32, Sc.1, Ap. 7, judejul Olt, debitorului urmaritTUDOR
MARIA, cu domiciliul in Municipiul Caracal, Str. Reconstructiei, nr. 26, judeul Oft, debitorului urmarit
BENGHE MARIANA, cu domiciliul in Municipiul Caracal, str. Craiovei, nr. 36, judetul Olt, debitorului
urmarit CERCEL GEORGETA, cu domiciliul n Municipiul Caracal, Str. Marului, nr. 9, bl.H, sc. 1, ap. 2,
judetul OIt. .

Fara citarea partilor,

EXECUTORUL JUDECATORESC,
in baza actelor comunicate, retine urmétoarele:

Prin cererea de executare silitd formulata la data de 14.03.2024, creditorul urmaritor UNITATEA
ADMINISTRATIV TERITORIALA CARACAL a solicitat Tnregistrarea cererii de executare silitd si
deschiderea dosarului de executare impotriva debitorul urmarit STEFANOTIS S.R.L., debitorul urmarit
ANGHEL GHEORGHE, debitorul urmarit TUDOR MARIA, debitorul urmarit BENGHE MARIANA, debitorul
urmarit CERCEL GEORGETA urmand ca, dupd indeplinirea formalitatilor necesare, sd se procedeze la
executarea silitd prin poprire asupra sumelor de bani, veniturilor, titlurilor de valoare, asupra bunurilor
mobile, asupra bunurilor imobile.

Cererea a fost intemeiatd pe dispozitiile art. 664 alin. 1 Cod Procedurd Civila.

Prin inchelerea din data de 14.03.2024 am dispus inregistrarea cererii in registrul general
si deschiderea dosarulul de executare silitd numarul 52/2024, lar prin inchelerea din data de
20.03.2024 cu numarul 842, pronuntatd de Judecdtoria Caracal, in dosarul numarul 1834/207/2024
s-a admlis cererea formulata de creditorul urmaritor UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
CARACAL, dispunand incuviintarea executarii silite impotriva debitorului urmarit STEFANOTIS S.R.L.,
debitorului urmarit ANGHEL GHEORGHE, debitorului urmarit TUDOR MARIA, debitorului urmarit
'BENGHE MARIANA, debitorului urmarit CERCEL GEORGETA in temeiul titlului executoriu constand in:
Sentinta penala nr. 114 pronuntata in data de 04.08.2020 de Tribunalul Olt, detinitiva prin Decizia
Penala nr. 145 pronuntata in data de 09.02.2024 de Curtea de Apel Craiova dosarul in dosarul nr.
3304/104/2017, pentru recuperarea sumei de 471.900,00 Lei reprezenténd despagubiri civile, la care
s-au adaugat cheltuielile de executare in valoare de 12.429,61 lei.

Prin procesul verbal de situajie incheiat in data de 23.07.2025 a fost identificat bunul imobil teren
intravilan in suprafata de 29 mp.situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii, nr. 2A, Jud. ON, iar prin
incheierea din data de 23.07.2025 a fost numit expertul ILIE DRAGOS LAURENTIU in vederea stabilirii
valorii de circulatie a bunului imobil urmarit silit.

Tn data de 27.10.2025 am fixat pretul imobilului la valoarea de circulafle in sum& de 9.182,00 Lei.

in temeiul art. 838 Cod Procedurd Civila, urmeaza sé fixdm termenul pentru vénzarea la licitatie
publicd a imobilului teren intravilan situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii, nr. 2A, Olt, la data de
27.11.2025, ora 15:00, licitatie ce va avea loc in Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt.

PENTRU ACESTE MOTIVE
IN NUMELE LEGII
DISPUNE

Fixeaza termenul pentru vénzarea la licitatie publicd a imobilului teren intravilan in suprafata de
29 mp. situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii, nr. 2A, Oli, la data de 27.11.2025, ora 15:00, licitajie ce va
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B.E.J. Gulie Rodica Incheiere fixare termen licitatie publica imobiliara

avea loc in Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt.
Definitivé.
Emisa azi, 27.10.2025, la sediul B.E.J. Gulie Rodica din Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt.

Executor judecétoresc,
Gulie Rodica
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CAMERA EXECUTORILOR JUDECATORESTI DE PE LANGA CURTEA DE APEL CRAIOVA
BIROUL EXECUTORULUI JUDECATORESC GULIE
RODICA
Caracal, str.lancu Jianu, nr.29, judetul Olt, CIF- 21320822

Tel/Fax: 0249 516719; Tel. Mobil: 0728 125010

CONT CONSEMNARI: R07SBRE\L0002001418390101- deschis la Libra Bank
e-mail: bej_gulie@yahoo.com

Dosar executare nr. 52/2024

INCHEIERE
din data de 27.10.2025

Pe rol fiind fixarea termenului de licitatie pentru vanzarea bunul imobil teren intravilan situat in
Caracal, str. Intrarea Libertatii, nr. 2A, Olt ce face obiectul urmdéririi silite, Tn dosarul de executare nr.
52/2024, privind pe creditorul urmaritor UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA CARACAL, cu
sediul in Municipiul Caracal, str Piata Victoriei, nr. 10, judeful Olt si pe debitorului urmaritSTEFANOTIS
S.R.L., cu sediul in Municipiul Caracal, BLD. ANTONIUS CARACALLA, BL.18-A, SC.B, ET.PART., AP.15,
judetut Olt, debitorului urmarit ANGHEL GHEORGHE, cu domiciliul in Municipiul Caracal, Str.Piata
Victoriei, nr. 13, Bl. 32, Sc.1, Ap. 7, judeful Olt, debitorului urmarit TUDOR MARIA, cu domiciliul in
Municipiul Caracal, Str. Reconstructiei, nr. 26, judejul Olt, debitorului urmarit BENGHE MARIANA, cu
domiciliul in Municipiul Caracal, str. Craiovei, nr. 36, judetul Olt, debitorului urmarit CERCEL GEORGETA,
cu domiciliul in Municipiul Caracal, Str. Marului, nr. 9, bl.H, sc. 1, ap. 2, judetul OIt.

Féra citarea partilor,

EXECUTORUL JUDECATORESC,
Tn baza actelor comunicate, retfine urmatoarele:

Prin cererea de executare silitd formulatd la data de 14.03.2024, creditorul urmaritorUNITATEA
ADMINISTRATIV TERITORIALA CARACAL a solicitat inregistrarea cererii de executare silitd gi
deschiderea dosarului de executare impotriva debitorul urmarit STEFANOTIS S.R.L., debitorul urmarit
ANGHEL GHEORGHE, debitorul urmarit TUDOR MARIA, debitorul urmarit BENGHE MARIANA, debitorul
urmarit CERCEL GEORGETA urmand ca, dupa indeplinirea formalitatilor necesare, sd se procedeze la
executarea silitd prin poprire asupra sumelor de bani, veniturilor, titiurilor de valoare, asupra bunurilor
mobile, asupra bunurilor imobile.

Cererea a fost Intemeiatd pe dispozitiile art. 664 alin. 1 Cod Procedura Civila.

Prin incheierea din data de 14.03.2024 am dispus inregistrarea cererii in registrul general
si deschiderea dosarului de executare silita numarul 52/2024, iar prin incheierea din data de
20.03.2024 cu nhumarul 842, pronuntatd de Judecdtoria Caracal, Tn dosarul numarul 1834/207/2024
s-a admis cererea formulatd de creditorul urmaritor UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA
CARACAL, dispunand ncuviintarea executdrii silite impotriva debitorului urmarit STEFANOTIS S.R.L.,
debitorului urmarit ANGHEL GHEORGHE, debitorului urmarit TUDOR MARIA, debitorului  urmarit
BENGHE MARIANA, debitorului urmarit CERCEL GEORGETA in temeiul titlului executoriu consténd in:
Sentinta penala nr. 114 pronuntata in data de 04.08.2020 de Tribunalul Olt, definitiva prin Decizia
Penala nr. 145 pronuntata in data de 09.02.2024 de Curtea de Apel Craiova dosarul in dosarul nr.
3304/104/2017, pentru recuperarea sumei de 471.900,00 Lei reprezentand despagubiri civile, la care
s-au adaugat cheltuielile de executare in valoare de 12.429,61 lei.

Prin procesul verbal de situafie incheiat in data de 23.07.2025 a fost identificat bunul imobil teren
intravilan in suprafata de 84 mp. situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii, nr. 2A, OIt, proprietatea
debitorului STEFANOTIS S.R.L iar prin incheierea din data de 23.07.2025 a fost numit expertul ILIE
DRAGOS LAURENTIU in vederea stabilirii valorii de circulatie a bunului imobil urmarit silit.

In data de 27.10.2025 am fixat pretul imobilului la valoarea de circulajie n suma de 26.598,00
Lei.

Tn temeiul art. 838 Cod Procedurd Civila, urmeaza sa fixdm termenul pentru vénzarea la licitatie
publicd a imobilului teren intravilan suprafata de 84 mp. situat in Caracal, str. intrarea Libertatii, nr. 2A,
Olt, la data de 27.11.2025, ora 14:00, licitatie ce va avea loc in Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt.

PENTRU ACESTE MOTIVE
iN NUMELE LEGII
DISPUNE

Fixeazi termenul pentru vanzarea la licitatie publicd a imobiluiui teren iniravilan suprafata de 84
mp. situat in Caracal, str. Intrarea Libertatii, nr. 2A, Olt, la data de 27.11.2025, ora 14:00, licitatie ce va
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B.E.J. Gulie Rodica Incheiere fixare termen licitatie publica imobiliara

avea loc n Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt.
Definitiva.
Emisad azi, 27.10.2025, la sediul B.E.J. Gulie Rodlica din Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt.

Executor judecatoresc,
Gulie Rodica
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RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA JUDICIARA

PROPRIETATI IMOBILIARE
Nr.
crt. Denumire si caracteristici imobil
Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str.
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 29 mp ; Nr. Cadastral -51361 ; Nr. Carte
1 - Fuynciara-51361
Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str.
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 84 mp ; Nr. Cadastral -51267 ; Nr. Carte
2 Funciara -51267

SOLICITANT : Birou Executor Judecatoresc Gulie Rodica, cu sediul in Mun. Caracal, str. Iancu
Jianu, nr. 29, jud. Olt
REDITOR URMARITOR : Unitate Administrativa Teritoriala Caracal (CUI-4395175)
DEBITORI URMARITI : SC STEFANOTIS SRL ; Tudor Maria ; Benghe Mariana , Cercel Georgeta, Anghel Gheorghe,
Dosar de executare — nr. 52/2024
Incheiere numire expert tehnic judiciar din data de 23.07.2025

Tipul valorii : Valoarea de piata (de circulatie)
Medologie de estimare a valorii : Standarde de evaluare ANEVAR - Comparatia directa — tglgyic;f cantitative — analiza pe
perechi de date Shen L
Intocmit de : / T

ILIE LAURENTIU DRAGOS - EXPERT TEHNIC JUDICIAR (Aut./nr.
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR (Leg. 13283) >

OCTOMBRIE 2025
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Scrisoare de transmitere

Ciltre,

Birou Executor Judecatoresc Gulie Rodica, cu sediul in Mun. Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt,

Prezentul Raport de evaluare este de tip explicativ (narativ), detaliat, avind ... pagini si a fost
intocmit de ILIE LAURENTIU DRAGOS - EXPERT TEHNIC JUDICIAR (Aut. nr. 29118072014) SI
EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR (Leg. 13283) , ca urmare a solicitdrii dumneavoastrd,in vederea
estimarii valorii de piata(de circulatie) abunului imobil (teren intravilan ) aflat in proprietatea
SC STEFANOTIS SRL cu sediul social in Mun. Caracal , Bd. Antonius Caracalla, bloc 184, sc. B,
parter, ap.15, jud. Olt, CUI-18180230 , cu scopul valorificarii bunului imobil in dosarul de
executare nr. 52/2024.

Mentionam ca au fost convocate partile din dosar .
Informatiile privind dreptul de proprietate privind bunurile imobile au fost cele puse la dispozitie
3 catre executorul judecatoresc , si nu au fast facute alte demersuri suplimentare. Dreptul de
proprietate a fost considerat valabil si marketabil.

Vd asigur pe aceastii cale cd am respectat intocmai termenii de referinta ai evaluarii , cd am
uzat de toate cunostinfele, abilitdfile si capacitdfile profesionale personale, fird alte influente
pdrtinitoare din exterior, respectdnd Standardele de evaluare ANEVAR 2025 in vigoare, la intocmirea
prezentului raport din data de 20.10.2025.

Vd informez asupra faptului cd tipul valorii prezentate in acest raport de evaluare este cea de

piata (de circulatie).

Valorea de piatd” asa cum este definitd in SEV 100 — este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdi, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd,
prudent §i fard constrdngere.

Nrrt- Denumire si caracteristici imobil Valoare de piata
[ . .
estimata lei

1 | Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str. 9.182 lei
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 29 mp ; Nr. Cadastral -51361 ; Nr.
Carte Funciara -51361

2 | Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii, situat in Mun. Caracal , str. 26.598 lei
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 84 mp ; Nr. Cadastral -51267 ; Nr.
Carte Funciara -51267

Total valoare piata estimata 35.780 lei

Cu stimd,
Ec. Ilie Laurentiu Dragos (Leg. Nr. 31284)
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PARTEA I - INTRODUCERE
1.1. Rezumatul faptelor principale $i al concluziilor importante (Sinteza raportului)

Prezentul raport de evaluare este unul de tip explicativ si a fost intocmit ca urmare a solicitarii Birou
Executor Judecatoresc Gulie Rodica, cu sediul in Mun. Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt, conform Incheierii din
data de 23.07.2025 , in vederea stabilirii valorii de piata ( de circulatie)  pentru proprietatea imobiliara ,
urmatoare.

Nr. ert, Denumire si caracteristici imobil

Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str. Intrarea Libertatii,
1 | nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 29 mp ; Nr. Cadastral -51361 ; Nr. Carte Funciara -51361

Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str. Intrarea Libertatii,
2 | nr. 24, jud. Olt ; Suprajata teren - 84 mp ; Nr. Cadastral -51267 ; Nr. Carte Funciara -51267

, in vederea vanzarii in Dosarul de executare nr. 52/2024.

Valorea de piatd” asa cum este definitd in SEV 100 — este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vénzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepadrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd,
prudent §i fard constrdngere.

Data la care este valabila opinia asupra valorii de piata ( de circulatie) a bunului imobil

subiect este 20 octombrie 2025 iar data la care s-a finalizat prezentul raport de evaluare(data

raportului) este 21 octombrie 2025.
Inspectia bunurilor imobile  a avut loc in data de 28.09.2025 cu ocazia convocarii

partilor.
In procesul de evaluare s-au jfolosit date si informatii din baza de date a evaluatorului si din sursele
specifice pe parcursul prezentului raport si au fost respectate procedurile, legislatia in domeniu si standardele
2 evaluare ANEVAR, editia 2025.

Prezentul raport de evaluare este valabil in conditiile, ipotezele si ipotezele speciale specificate pe

parcursul sau.

In opinia evaluatorului, valoarea de piata ( de circulatie) estimata, la data de 20.10.2025,
pentru bunurile imobile supuse evaluarii este :
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i N Denumire si caracteristici imobil Valoare de piata
' estimata lei
"1 | Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii,, situat in Mun. Caracal , str. 9.182 lei
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 29 mp ; Nr. Cadastral -51361 ; Nr.
Carte Funciara -51361
2 | Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii, situat in Mum. Caracal , str. 26.598 lei
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 84 mp ; Nr. Cadastral -51267 ; Nr.
Carte Funciara -51267
Total valoare piata estimata 35.780 lei

1.2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta:

1L

N

Afirmatiile facute si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii;

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizate, opiniile si concluziile mele personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional;

Nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatile care fac obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;
Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate intr-o maniera obiectiva si
nepartinitoare, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta cu Standardele de
Evaluare ANEVAR editia 2025, Ghiduri Metodologice ANEVAR si cu Codul Deontologic
al ANEVAR.

Posed cunostintele necesare indeplinirii misiunii in mod competent,

Pentru realizarea raportului nu am solicitat asistenta unei alte persoane.
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PARTEA A II-A - TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

2.1.Identificarea si competenta evaluatorului
2.2.Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
2.3.Scopul evaluarii

2.4.Identificarea proprietatii subiect

2.5.Tipul valorii

2.6.Data evaluarii

2.7.Documente necesare pentru efectuarea evaluarii
2.8.Natura si sursa informatiilor utilizate
2.9.1Ipoteze si ipoteze speciale

2.10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicitate
2.11.Declaratia conformitatii cu SEV
2.12.Descrierea raportului

1. Identificarea $i competenta evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de ILIE LAURENTIU DRAGOS - EXPERT TEHNIC
JUDICIAR (Aut. nr. 29118072014) SI EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR (Leg. 13283) cu

domiciliul in Caracal, Bld Antonius Caracalla, nr. 91, jud. Olt,
Mentionez ca detin competentele necesare pentru efectuarea acestei lucrari, precum si faptul ca nu am apelat la
alte persoane de specialitate.

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate cu Standardele de
Evaluare ANEVAR, editia 2025.

Angajarea mea in aceastd evaluare 5i onorariul pentru aceastd lucrare nu sunt conditionate de raportarea unor

rezultate predeterminate, de mdrimea valorii estimate sau de o concluzie favorabild clientului.
Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport i niciun interes

personal legat de pdrtile implicate.
Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte §i adevdrate.

2.2.Identificarea clientului $i a oriciror utilizatori desemnati

Conform Standardului de evaluare SEV 103 Raportare :'partea care a comandat evaluarea va fi
identificata impreuna cu orice alte parti desemnate care s-ar putea baza pe rezultatele evaluarii'
Conform solicitarii din data de 23.07.2025 s-a intocmit un raport de
evaluare, privitor la bunul imobil mentionat mai sus ,cu scopul vanzarii in dosarul de executare nr. 52/2024..
Solicitantul raportului de evaluare are calitatea de executor judecatoresc. .

Utilizatori ai raportului de evaluare :

Birou Executor Judecatoresc Gulie Rodica, cu sediul in Mun. Caracal, str. lancu Jianu, nr. 29, jud. Olt
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Perosane care pot consulta raportul in vederea efectuarii unor eventuale obiectiuni:

CREDITOR URMARITOR : Unitate Administrativa Teritoriala Caracal (CUI-4395175)
DEBITORI URMARITI : SCSTEFANOTIS SRL ; Tudor Maria ; Benghe Mariana , Cercel Georgeta, Anghel Gheorghe,

Nu exista alti utilizatori desemnati.

Evaluatorul nu iSi asumd responsabilitatea in fala niciunui terf, niciodatd $i in nicio altd circumstanid in care
acest raport de evaluare de tip explicativ (narativ) ar putea fi utilizat.

Nu existd alli utilizatori desemnati $i nici alte persoane care sd aibd acces la acest raport de evaluare in afard
de pdrtile contractante.

2.3.Scopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea Birou Executor Judecatoresc Gulie Rodica, cu sediul in

““yun. Caracal, str. Iancu Jianu, nr. 29, jud. Olt, conform Incheierii din data de 23.07.2 025, in vederea

estimdrii valorii de piata (de circulatie) a bunului imobil , cu scopul valorificarii in Dosarul de executare nr.
52/2024.

2.4.Identificarea proprieti fii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Analiza proprietatii subiect a tinut cont de caracteristicile care influenteaza valoarea, adica caracteristicile care
influenteaza utilitatea constructiei si terenului.

Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost evaluat dreptul de proprietate asupra bunului imobil prezentat mai sus, drept considerat deplin, valid $i
marketabil, in ipoteza in care acesta nu este afectat de niciun fel de sarcini.
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Valoarea proprietatii care face obiectul evaluarii este influentata de suprafata construita a locuintei, de
calitatea sau vechimea constructiei, de conditii de finantare sau chirii si nici de anumite reglementari

urbanistice.

Componente non imobiliare, dotari tehnico-functionale, elemnete necorporale.
Proprietatea rezidentiala se vinde fara bunurile mobile existente in interior.




ILIE LAURENTIU DRAGOS — EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR (LEGITIMATIE 13284 ; SPECIALIZARIELE —
El EPI, EBM) SI EXPERT TEHNIC JUDICIAR ; Sediul : Caracal, Bld. Antonius Caracalla, nr. 91, jud. Olt ; Contact : tel-0788469204 ,
Jax-0349881526; email-urgentconsultingnsolv(@ gmail.com

2.5.Tipul valorii

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a ,,Valorea de piata * asa cum este definitd in SEV 100 — Cadrul
general 5i SEV 104 Tipuri ale valorii

Valoarea este exprimatd in moneda lei si euro la cursul din data evaludrii 20.10.2025 este 5.0890 RON pentru
1 EUR.. Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitdtii conditiilor de piald, are valabilitate limitatd de la data
evaludrii 20.10.2025 cdnd, atdt caracteristicile proprietdfii imobile, condiliile pietei cdt $i situatiile de vinzare
pot diferi fald de acest moment.

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in sunostinta de cauza, prudent si fara constrangere’.

Aceasta definitie a valorii de piata se poate aplica in conformiate cu urmatorul cadru conceptual si prin
intelegerea urmatorilor termeni din aceasta definitie, astfel:

-'suma estimata’' se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activul respectiv, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piata. Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si
cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre cumparaior;
" 'un activ ar putea fi schimbat' se refera la faptul ca valoarea unui activ este mai degraba o suma de bani
estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv curent de vanzare;
-la data evaluarii' se refera la faptul ca valoarea este specifica unui moment, adica la o anumita data.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata poate sa fie incorecta sau
necorespunzatoare pentru o alta data;
-'intre un cumparator hotarat' se refera la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa cumpere .
Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De asemenea, acest cumparator
este unul care achizitioneaza in conformitate, mai degraba cu realitatile si cu asteptarile pietei curente, decat
cu cele ale umei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta nu poate fi demonstrata sau anticipata.
Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata, iar proprietarul curent este
inclus intre cei care formeaza "piata”;
-'si un vanzator hotarat' nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vanda la orice pret, nici
unul pregdtit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vinzdtorul
hotdrdt este motivat sd vandd activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liberd, dupd un
marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din
aceste consideratii, deoarece vdanzdtorul hotdrdt este un proprietar ipotetic ;
-'dupa un marketing adecvat’ inseamna ca activul ar fi expus pe piata in modul cel mai adecvat pentru a se
putea efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil, in mod rezonabil. Durata timpului de expunere pe
iata nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este
acela ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat de
participanti de pe piata;
-'in care partile au actionat fiecare in cunostiinta de cauza, prudent' presupune ca atat cumparatorul cat si
vanzatorul sunt informati de 0 maniera rezonabila, despre natura si caracteristicile activului, despre utilizarile
curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afla piata la data evaluarii. Se mai
presupune ca fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a cauta pretul cel mai
favorabilcorespunzator pozitiei sale ocupatein tranzactie. Prudenta se aprecieaza prin referire la situatia pietei
de la data evaluarii si neluand in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. In cazul
inregistrarii de modificari ale pietei, un vanzator nu este neaparat imprudent in cazul vanzarii activelor pe o
piata cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile anterioare. In astfel de cazuri, valabile
si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatorul
prudent va actiona conform celor mai bune informatii de pe piata, la data evaluarii;
-'si fara constrngere’' stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa faca tranzactia, dar niciuna nu este
Jortata, nici obligata in mod nejustificat sa o faca.
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Conform solicitarii efectuate de client, in momentul comenzii raportului de evaluare : '"de estimare a unei
valori de piata ' referitor la proprietate situata in....", evaluatorul va sintetiza toate informatiile din aria de
piata , pe baza datelor si documentelor avute la dispozitie, in vederea parcurgerii etapelor unui proces de
evaluare si estimare a unei valori de piata corecte si adecvate referitor la detinereea si vanzarea ipotetica a

proprietatii respective de catre client.
Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiala unde

participantii actioneaza in mod liber.

2.6.Data evaludrii

Data la care este valabila opinia asupra valorii de piata ( de circulatie) a bunului imobil
subiect este 20 octombrie 2025 iar data la care s-a finalizat prezentul raport de evaluare(data
raportului) este 21 octombrie 2025.

Inspectia bunului imobil a avut loc in data de 28.09.2025 cu ocazia convocarii partilor.

Cursul valutar valabil la data efectuarii evaluarii 20.10.2025 este 5.0890 RON pentru 1 EUR.

2.7.Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Cu ocazia inspectiei proprietdlii evaluate, a fost asigurat accesul $i au fost vizualizate toate
partile/componentele, cu exceplia celor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile
In vederea documentdrii $i colectdrii datelor despre bunurile evaluate, precum $i a celorlalte date necesare

identificdrii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.
In realizarea analizelor, judecdfilor $i calculelor din prezentul raport, evaluatorul a obtinut informatii si

documente suficiente pentru a emite o opinie total justificata asupra valorii.

La data inspectiei, proprietatea nu era ocupatd .
2.8.Natura i sursa informafiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:
1cte de proprietate;
wxtras CF
Informatii privind piata imobiliard specificd (preturi, nivel de chirii etc.);
Istoricul utilizdrii proprietdtii imobiliare §i a echipamentelor atasate;
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:
Proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie juridicd, suprafete,
istoric, samd.) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
Presa de specialitate;
Informatii furnizate de cdtre agentii imobiliari privind tranzactii similare,
Informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro ,www.olx.ro,
www.multecase.ro., www. lajumate.ro, etc.;
Piata imobiliard referitoare la oferte Si cereri de proprietdti imobiliare similare din localitatea Valcea
§i din zona in care se situeazd imobilul supus evaludrii.
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2.9. Ipoteze $i ipoteze speciale

Ipoteze:

Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in condifiile realizdrii ipotezelor care urmeazd si in mod

special in ipoteza in care situaiile la care se face referire mai jos nu genereazd nici un fel de restrictii in afara

celor aratate expres pe parcursul raportului §i a cdror impact este expres Scris cd a fost luat in considerare.

Dacd se va demonstra cd cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele

ce urmeazd nu este valabild, valoarea estimatd este invalidatd;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv pe

informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietar/destinatar §i au fost prezentate fird a se intreprinde

verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este absolut, considerat valabil si transferabil (in

circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietdtii nu se substituie

avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest domeniu;

Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietatea a fost evaluatd in ipoteza ,, liberd de sarcini s

Ay am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune cd nu existd

conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtii sau solului care sd influenteze valoarea, Evaluatorul nu isi

asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le

descoperi;

Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare, urbanism, mediu

si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisd i luatd in considerare in

prezentul raport;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor de

evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conducd la estimarea

cea mai probabild a valorii proprietdii in conditiile tipului valorii selectate,

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile

considerdnd datele care sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,

existdnd posibilitatea existentei §i a altor informafii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtintd;

Se considerdi cd proprietatea evaluald se conformeazd tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitdfi.

Nu au fost efectuate investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a face acest

demers;

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractului de
wegdtire profesionald in domeniul evaludrii intocmit intre evaluator §i beneficiar/destinatar. Acest raport de

ovaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decdt cel declarat;

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat;

Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte i de incredere dar nu se
asumd nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si actele de proprietate puse
la dispozifie de proprietar/utilizator, fiind limitald exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in condiiile economice, fiscale, juridice i politice de la data intocmirii sale i
incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui

raport isi pot pierde valabilitatea;

Nici prezentul raport, nici pdrfi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
irebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdyi si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese

fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in

raport;
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanid sau sd depund mdrturie
in instantd relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fiird acordul scris prealabil al evaluatorului;

Ipoteze speciale:
Nu sunt.

2.10.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pdrli, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intrun document destinat publicitdtii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea Jformei
si contextului in care urmeazd sa apara. In conformitate cu uzantele din Romdnia valorile estimate de cditre

valuator sunt valabile la data prezentatd in raport i incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care
conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Opinia evaluatorului
trebuie analizatd in contextul economic general (decembrie 2019) cdnd are loc operatiunea de evaluare, stadiul
de dezvoltare al piefei specifice si scopul prezentului raport. Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor,
evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului §i
destinatarului mentionati la punctele anterioare Publicarea, partiald sau integrald, precum §i utilizarea lui de
cdtre alte persoane decdt cele la care s-au ficut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui terf a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuiq.
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare :

- nu am responsabilitdfi fatd de utilizatorii nedesemnati i fatd de orice utilizare care nu a fost avutd in vedere;
- concluziile sunt valabile numai la data evaludrii;
- nu imi asum responsabilitdfi pentru efecte juridice;
- raportul nu trebuie sd fie utilizat partial;
- posesia raportului nu conferd dreptul de a-l publica;
- estimarea costurilor nu este validd pentru scopuri de asigurare;

- nu imi asum responsabilitdtii pentru orice modificare neautorizatd adusd raportului;

pentru validitate este necesard semndtura originald.

2.10.Declaratia conformitalii cu SEV

Analizele, opiniiile si concluziile precum si acest raport au fost efectuate in conformitate cu codul etic al
profesiei de evaluator autorizat, Standardele de evaluare a bunurilor 2020 si metodologia de lucru recomandate

de ANEVAR.
Definitiile §i conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din:

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
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Misiunea de evaluare a fost condusd in acord cu prevederile din :
SEV 102 — Implementare (IVS 102)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 — Tipul valorii

Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietdtii imobiliare, procesul de evaluare a tinut cont de

prevederile din :
SEV 230 — Drepturi asupra proprietdfii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Conform prevederilor contractuale $i a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesard abaterea de la niciunul din
standardele respective.

2.11.Descrierea raportului

aportul de evaluare este unul explicativ (narativ), detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 — Raportare
(IVS 103) $i cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor $i judecdlilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare la indicalia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de

la respectivul Standard.
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PARTEA A III-A PREZENTAREA DATELOR

-

3.1. Date despre aria de piald, ora$, vecindtili $i localizare

Localizare Geografica

Asezarea geograficd:

Municipiul Caracal face parte din regiunea IV sud-vest Oltenia situatd in pariea de Sud-Vest a
Romdniei si cuprinde 5 judete: Dolj, Olt, Vilcea, Mehedinti, Gorj

Este situatd la intersectia Drumului European Bucuresti-Craiova-Timisoara(E70) cu drumurile
yationale: Corabia-Rm.Valcea-Sibiu(DN 54, DN 64) beneficiind in acelasi timp si de un important nod
de cale feratd care completeazd transportul rutier cu cel feroviar, avdnd totodatd o pozitie geograficd
care il situeazd la 40 km de portul fluvial Corabia si la 55 km de aeroportul Craiova

Activititi specifice zonei:

Asigurd respectarea drepturilor si libertdtilor fundamentale ale cetdtenilor, a prevederilor Constitufiei
si punerea in aplicare a legilor, a decretelor Presedintelui Romdniei, a hotdrdrilor si ordonantelor
Guvernului

Asigurd aducerea la indeplinire a hotdrdrilor Consiliului Local

Poate propune Consiliului Local consultarea populatiei prin referendum

Prezintd Consiliului Local, anual sau de cdte ori este necesar, informdri privind starea economicd a
municipiului Caracal, precum i informdri asupra modului de aducere la indeplinire a hotdrdrilor
Consiliului Local

Intocmesgte proiectul de buget local si contul de incheiere a exercitiului bugetar si le supune spre
aprobare Consiliului Local

Ia mdsuri pentru prevenirea si limitarea urmdrilor calamitdtilor, catastrofelor, incendiilor, epidemiilor
sau epizootiilor impreund cu organele specializate ale statului

Asigurd ordinea publicd si linistea locuitorilor prin intermediul politiei, jandarmeriei, gardienilor
publici, pompierilor si unitdtilor de protectie civild, care au obligatia sd raspundd solicitarilor sale, in

conditiile legii
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Suprafati: 6964 ha
Intravilan: 1084 ha
Extravilan: 5880 ha
Populatie: 34625
Gospodarii: 4200
Nr. locuinte: 7200
Nr. gridinite: 9

Nr. scoli: 7

Nr. licee: 4

Nr. universititi: 1
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Obiective turistice.
Parcul Constantin Brdncoveanu - monument al naturii
Biserica si Curtea Domneascd Mihai Viteazu

Muzeul Romanati cu sectiile Casa lancu Jianu si sectia de arheologie

o Fuacilitiiti oferite investitorilor:

o Taxe i impozite diminuate in cazul realizdrii unor investifii ce necesitd angajarea unui numdar

mare de personal §i oferirea de salarii atractive

e Proiecte de investitii:
Managementul deseurilor la nivelul municipiului Caracal (colectare, sortare, depozitare, reutilizare)
Drum de centurd pentru traficul greu in Municipiul Caracal
~arc industrial cu specific de confectii
Canalizarea §i modernizarea drumului de trafic greu
Modernizarea sistemului de alimentare cu apd
Restaurare §i consolidare Teatru National
Modernizarea sistemului de incalzire
Sistematizare verticala a cvartalelor de bloc
Parking, zona centrala
Canalizare si modernizare strada Craiovei

3.2. Descrierea situatiei juridice

Bunurile imobile — terenuri care fac obiectul evaluarii sunt proprietatea SC STEFANOTIS SRL cu
sediul social in Mun. Caracal , Bd. Antonius Caracalla, bloc 184, sc. B, parter, ap.15, jud. Olt, CUI-
18180230 , conform urmatoarelor acte de proprietate .

-Contract de Vanzare Cumparare nr. 54 din 12.01.2011 emis de BNP Lapadatu llie
-Extras Carte Funciara pentru informare nr. 23576 din 17.02.2025

-Contract de vanzare cumparare nr, 4464 din 08.112010 emis de BNp Lapadatu llie ;
-Extras Carte Funciara pentru informare nr. 23549 din 17.02.2025

_Procese Verbale de situatie intosmite de executorul judecatoresc .
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3.3. DESCRIEREA BUNURILOR IMOBILE —- TERENURI

3.3.1. Descrierea terenului

Nr.
crt. Denumire si caracteristici imobil

Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str.
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 29 mp ; Nr. Cadastral -51361 ; Nr. Carte
1 | Funciara -51361

Terenul se afla in zona de locuinte- intre blocuri cu destinatie rezidentiala .

Subiect Teren intravilan cu categorie de folosinta curti
constructii

Solicitant BEJ GULIE RODICA

Scop evaluare Scopul evaluarii il reprezinta informarea
utilizatorului privind valoarea de piata , in vederea
valorificarii
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Drept de proprietate transmis Deplin

Restrictii de utilizare Doar utilizatorii desemnati

Conditii de finantare La piatd

Conditii de vinzare Executare

Adresa Teren intravilan cu categorie de folosinta curti

constructii , situat in Mun. Caracal , str. Intrarea
Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 29 mp ; Nr.
Cadastral -51361 ; Nr. Carte Funciara -51361

Amplasare Intravilan —intre blocuri — neiimprejmuit

Suprafata (mp) suprafata de 29 mp

Destinatie Curti constructii

Topografie Plana

Forma Aprox. Patrata

Utilitafi - La limita proprietatii -Apa , gaze, canalizare ,
energie electrica

Acces Accesul se realizeazd din alee asfaltata, .

Situafia 17ctual a terenului Terenul este liber de constructii

Imprejmuire Neimprejmuit

Puncte de interes Nu sunt

Restrictii Conform PUG

CMB Avand in vedere suprafata terenului , precum si

restrictiile de urmabism cea mai buna utilizare este
Amenajare parcare autoturism(private) in aer liber.
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3.3.. Descrierea terenului

ert. Denumire si caracteristici imobil

Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str.
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 84 mp ; Nr. Cadastral -51267 ; Nr. Carte
2 | Funciara -51267

Terenul se afla in zona de locuinte- intre blocuri cu destinatie rezidentiala .

Subiect Teren intravilan  cu categorie de folosinta curti
constructii

Solicitant BEJ GULIE RODICA

Scop evaluare Scopul evaluarii il reprezinta informarea
utilizatorului privind valoarea de piata , in vederea
valorificarii

Drept de proprietate transmis Deplin

Restrictii de utilizare Doar utilizatorii desemnati
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Conditii de finanlare

La piald

Condilii de vinzare

Executare

Adresa Teren intravilan cu categorie de folosinta curti
constructii , situat in Mun. Caracal , str. Intrarea
Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 84 mp ; Nr.
Cadastral -51267 ; Nr. Carte Funciara -51267

Amplasare Intravilan —intre blocuri — neiimprejmuit

Suprafata (mp) suprafata de 84
mp

Destinatie Curti constructii

Topografie Plana

Forma Aprox. Patrata

Utilitali - La limita proprietatii -Apa , gaze, canalizare ,

energie electrica

Acces Accesul se realizeazd din alee asfaltata, .

Situatia 19ctual a terenului Terenul este liber de constructii

Imprejmuire Neimprejmuit

Puncte de interes Nu sunt

Restrictii Conform PUG

CMB Avand in vedere suprafata terenului , precum si

restrictiile de urmabism cea mai buna utilizare este
Amenajare parcare autoturism(private) in aer liber.

19




ILIE LAURENTIU DRAGOS — EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR (LEGITIMATIE 13284 ; SPECIALIZARIELE —
EL EPI, EBM) SI EXPERT TEHNIC JUDICIAR ; Sediul : Caracal, Bld. Antonius Caracalla, nr. 91, jud. Olt ; Contact : 1el-0788469204 ,
Jfax-0349881526; email-urgentconsultingnsolv@gmail.com

PARTEA A IV-A ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5.1.Descrierea pietei imobiliare

Valoarea este determinata de interactiunea dintre cererea si oferta existente la data evaluarii.
Atat cererea, cat si oferta au dimensiuni calitative si cantitative. Competitia este foarte importanta in
modul de functionare a cererii si ofertei.
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care inira in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Cererea §i oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cditre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit
tip de'cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil ca de mai multe ori
~f existe supraofertd sau exces de cerere i nu echilibru.

_umpdrdtorii §i vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vdnzare cumpdrare nu au
loc in mod frecvent. De multe ori informatiile despre prefurile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare pot fi privite ca investifii. Sunt putin lichide i de
obicei procesul de obfinere a lichiditdfilor este lung.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul, vdrsta participantilor la piatd pe de o
parte i tipul, amplasarea, design-ul §i restrictii privind proprietdtile, pe de altd parte s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale. Datoritd tuturor
acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este greu de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor la piatd si mdsura in care acegstia sunt afectati de factori
interni si externi.

Piata imobiliard este un grup de persoane sau firme care sunt in contact unii cu altii, in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra
unor sume de bani.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:
a) Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

) Piata imobiliara este dependenta de nivelul salariilor, stabilitatea veniturilor si numarul locurilor
de munca.
¢) Nivelul preturilor este influentat de tipul de finantare oferit: valoarea creditului, dobanzile
practicate, durata rambursarii si marimea avansului.
d) Piata imobiliara nu este o piata eficienta, nu se autoregleaza si este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale.
e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati. De multe ori informatiile despre
preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
) Proprietatile imobiliare sunt produse durabile in timp, cu grad scazut de lichiditate, tranzactionarile
presupunand sume mari de bani, finantarea in cele mai multe cazuri neputand fi asigurata imediat.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Pentru a define o piatd imobiliard specificd, trebuie examinati urmdtorii factori:
tipul proprietdtii : rezidentiale, comerciale, administrative, etc.,
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caracteristicile proprietdtii : gradul de ocupare, baza de clienti, calitatea constructiei, designul §i

avantajele;
aria pietei : definitd geografic;
proprietdfi echivalente disponibile : proprietdfi cu o activitate egald la concurentd cu cea analizatd in

aria piefei,
proprietdti complementare : alte proprietdti imobiliare complementare celei analizate.

Piata imobiliara din Mun. Caracal s-a mentinut pe trend ascendant din punct de
vedere al preturilor , in ultimii ani, datorita :

-investitiilor la nivel local in infrastructura:
-aprobarii unui nou plan urbanistic general, care a dus la extinderea intravilanului

municipiului Caracal;
-finalizarea si darea in folosinta a centurii ocolitoare a municipiului care leaga iesirile spre

Craiova, Bucuresti si Slatina;
- construirea scutului antiracheta de la Deveselu, situat la 4 km de Municipiul Caracal;

Momentan, piata imobiliard din Mun. Caracal este in usoara stagnare din punct de vedere al
numarului de tranzactii .

4.3. Analiza cererii

Avem de a face cu o cerere de terenuri intravilane in usoara scadere fata de aceeasi perioada a anului
trecut , datorita cresterii ratelor dobanzior in primul rand si a scaderii puterii de cumparare a

populatiei datorita cresterii inflatiei..

4.4.Analiza ofertei

Din datele prezentate in analiza pietei imobiliare constatdm ca existenfa ofertei pentru vanzare
privitor la proprietdtile imobiliare de tip terenuri intravilane este in usora crestere neexcluzdnd
posibilitatea existentei i altor oferte de care evaluatorul nu a avut cunostiin{d la data evaludrii.

4.4. Analiza echilibrului piefei

Avad in vedere cele expuse mai sus, in aria de piata studiata, putem concluziona faptul ca avem de a
face cu o piata in usoara crestere din punct de vedere al ofertelor existente pe piata si cu un numar

Joarte redus al tranzactiilor.
Punctul de echilibru dintre cerere si oferta fiind foarte greu de atins in urmatoarea perioada.
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Oferte terenuri intravilane :

Nr. oferta.

Ampasament

Suprafata(mp)

Pret
oferta
euro

Pret
oferta
euro/mp

Comparabila

Sursa

Comparabila
1

Teren intravilan -Vand teren intravilan pe strada
Decebal, nr. 47, Suprafata 770 metri patrati cu
deschidere la strada de 16 metri.

Terenul dispune de toate utilitatile la strada.
Sursa :https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-
intravilan-IDDTm

770

36960

48.0

storia.ro

Comparabila
2

Teren intravilan ;, Vand teren intravilan in suprafata de
2800 mp, cu pretul de 70 euro mp. Terenul este situat pe
strada Targul Nou, nr.57A, vis-a-vis de clubul Wow, cu o
deschidere de 14 ml si lungime de 200 ml. Toate utilitatile
(gaze, apa, canal, curent electric) sunt la strada, Terenul
poate fi parcelat, iar zona este in plina dezvoltare.

ID anun{: 1710767451
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-2800-mp-cu-70-euro-
mp/gSe8hdd0ef547ie6df41764240g51i3f.html

2800

196000

70.0

publiZ4.ro

Comparabila
3

Teren intravilan Mun. Caracal , Vand 4 loturi de teren in
suprafata de 600mp/lot cu calea de acces din strada G-ral
Magheru nr 72.

Loturile s¢ vand cu cota parte din calea comuna de acces in
suprafata de 700 mp (aproximativ 175 mp/lot)

Terenul dispune de utilitatile de pe str G.Magheru si s¢ afla
in apropierea supermarchetului Kaufland.

Prima imagine este extras din PUZ deci terenul este
construibil imediat fata a mai fi necesar efectuarea altui
plan urbanistic.
htips://www.storia.ro/ro/oferta/loturi-teren-intravilan-
IDBh8K

600

33000

storia.ro

Comparabila
4

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Sabinelor , zona Targul
Nou , , De vanzare 2 loturi de teren intravilan, Str.
Sabinelor nr.18, in suprafata totala de 5000mp, deschidere
totala 40ml, suprafata 2500mp fiecare lot, deschidere la
strada 20 ml / lot, toate utilitatile (apa, canal, gaze, curent)
1a strada, acces din 2 strazi, cadastru, intabulare, pret 40
euro/mp. hitpshttps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-
intravilan-mun-caracal-str-sabinelor-nr-18-IDDE1k

2500

100000

40.0

storia.ro
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Teren intravilan Mun. Caracal , str. Alexabdru cel Bun
Caracteristici generale:;Suprafata totald: 697
mp;Deschidere: 20 m;Acces: din strada Alexandru cel Bun,
printr-o cale de acces privati cu litimea de 3,5 m,
proprietate in coproprietate conform actului de vanzare-
cumpirare; Teren imprejmuit pe Intreaga suprafati cu gard
Comparabila din beton;Regim urbanistic:;PUZ aprobat prin Hotéréarea nr. .
s 12 26.01.2024 a Consiliului Local Caracal;Posibilitate de 697 51000 ) 73.2 E publiz4.ro
edificare constructie cu regim de Tndltime P+2 ; Utilitati —
energie electrica ,—in apropiere
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-de-
vanzare-697-mp-
caracal/de4dili74289742715e0g6e9gd70g296 html

Teren intravilan Mun, Caracal , str. Sabinelor , zona

Comparabila 2500 mp,. Deschidere ~1a 15ml , Pret oferta -20 euro/mp ;
6 Utilitati — energie electrica ,~in apropiere 2500 50000 20.0 F publi24.ro

hitps://www.publi24 .ro/anunturi/imobiliare/de- .
vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-
constructii/8 104h3h168717g64e6512ffi3766¢3d5.html

Teren intravilan Caracal, strada Macului, nr.2 drum
asfaltat, utilitifi!Descriere: Vand parcele intravilane (702
733 m) in Caracal.

Drum de acces asfaltatCurent la stradd, apd gaz canalizare
. la 10 15 mActe complete: PUZ, cadastru, intabularePret:
Comparabila | 25000 parcelaID anunf: 733 25000 | 341 G publiZ4.ro
7 1754243249https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-
caracal/dh78933114g729ge19851464i73d4ei.html

Teren intravilan Mun, Caracal , teren intravilan 1.300 mp,
deschidere 18m la strada, aproape strada Targului

Comparabila | iy o yung: 1753792341 1300 48100 | 370 H publi24.ro

8 https://www.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/de-vanzare-teren-
intravilan/hff842¢75f837h5g125174952f84706h.html

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Viilor ,nr. 37 ,,,

utilitdti in apropiere .. Suprafata 4000 mp,. Deschidere --la

Comparabila 21ml , Pret oferta -13.75 euro/mp ; Utilitati — energie

9 electrica ,~in apropiere 4000 55000 13.8 I publi24.ro
https://www.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-

vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-

caracal/gi0i8h18193276ige43figbghi13f08f html
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PARTEA A V-A ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Cea mai bund utilizare este definitd in Standardele de evaluare a bunurilor 2020-Glosar, altfel:
Utilizarea probabili in mod rezonabil $i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei prorietdfi construite,
utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd

cea mai mare valoare a proprietdfii imobiliare.
Conform Standardelor de Evaluare 2025 SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general), Valoarea de

piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ
care 1i maximizeazd potentialul i care este posibild, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai bund utilizare
poate fi continuarea utilizdrii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinaid de
utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sd o dea unui activ, atunci cdnd stabileste preful pe

care ar fi dispus sd il ofere.

In ceea ce priveste cea mai bund utilizare privitor la proprietatea subiect, deoarece proprietatea este un
teren intravilan , analiza acestui aspect o vom efectua numai prin prisma proprietdlii construite .
Cea mai buna utilizare s-a facut in premiza edificarii unui garaj pe terenul in cauza( in urma alipirii) —
tilizare nerezidentiala si /sau edificarii unui spatiu comercial — utilizare nerezidentiala,
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de cea mai bund utilizare, aceastd abordare indeplineSte

cele patru teste:

-permisibilitatea legald

S-au efectuat demersuri la Departamentul de Urbanism din cadrul Primariei Caracal . S-au solicitat
informatii, in sensul daca este permisa obtinerea unei autorizatii de construire in vederea edificarii unei garaj
si/ sau a unui spatiu comercial . Conform informatii primite , s-a constatat ca este nu permis legal eliberarea
unei autorizatii de construire in vederea edificarii unei unui spatiu comercial sau a unui garaj .

-posibilitatea fizicd - avand in vedere informatiile obtinute de la departamentul urmabism , s-a
concluzionat canu este posibil fizic edificarea unei garaj si/sau a unui spatiu comercial .

-fezabilitatea_financiard —~ nu s-au facut analizaza avand in vedere permisibilitataea legala si
posibilitatea fizica

-profitabilitatea _maximd nu s-au facut analizaza avand in vedere permisibilitataea legala si
posibilitatea fizica

In concluzie cea mai buna utilizare pentru proprietatea subiect este amenajarea unor parcari private
2ntru autoturisme in aer liber.
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PARTEA A VI-A - EVALUAREA TERENULUI

6.1. Estimare valoare de piata pentru :

Nr.
ert. ] Denumire si caracteristici imobil
Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii, situat in Mun. Caracal , str.
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 29 mp ; Nr. Cadastral -51361 ; Nr. Carte
1 Funciara -51361
Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str.
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 84 mp ; Nr. Cadastral -51267 ; Nr. Carte
2 Funciara -51267

ivand in vedere ca terenurile au suprafete mici si se invecineaza unul cu
altul , s-a considerat oportun evaluarea ca a unui sigur lot , in vederea
maximizarii pretului obtinut la vanzare.

Metodologii de evaluare adoptate pentru evaluarea terenurilor

Metodele de evaluare a terenului liber sau considerat a fi liber sunt urmatoarele:
- Comparabia directa
- Extractia de pe piata
- Metoda alocarii
- Metoda reziduala
- Metoda capitalizarii rentei funciare
- Araliza parcelarii si dezvoltarii.

Metoda alocarii —cunoscuta su ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
_rincipiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de propretati imobiliare, din anumite
localizari.

Nu s-a _considerat adecvata_aplicarea_acestei metode in_situatia de fata deoarece exista informatii
privind oferte cu terenuri comparabile libere.

Metoda_reziduala- poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulative urmatoarele conditii : valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a
terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimate cu precizie; venitul net din exploatare
generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut ; pot fi identificate pe piata ratele de
capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie; daca exista autorizatie de construire.

Nu s-a considerat_adecvata_aplicarea_acestei_metode in_situatia de fata deoarece exista putine

informatii despre chirii de terenuri si despre rate de capitalizare .
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Metoda capitalizarii rentei funciare — reprezinta o netoda prin care renta funciara este capitalizata cu
o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata adreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.
Nu s-a considerat adecvata aplicarea acestei .

Analiza_parcelarii si_dezvoltarii — este o metoda specializata, utila numai in cazuri de evaluare a
terenurilor care sunt sufficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute

cumparatorilor finali.
Nu s-a considerat adecvata aplicarea acestei metode_in situatia de fata deoarece terenul care face

obiectul evaluarii are suprafata mica .

Comparatia directa — tehnici calitative — analiza comparatiilor relative si

analiza clasamentului.
S-au selectat mai multe oferte de pe site-uri de specialitate cu proprietati
asemanatoare din punct de vedere al zonei si caracteristicilor cu

proprietatea subiect :

S-au selectat mai multe oferte de pe site-uri de specialitate cu proprietati asemanatoare din punct
de vedere al zonei si caracteristicilor cu proprietatea subiect :

Pret Pret
oferta oferta
Nr. oferta. Ampasament Suprafata(mp) | euro euro/mp | Comparabila | Sursa
Teren intravilan -Vand teren intravilan pe strada
Decebal, nr. 47, Suprafata 770 metri patrati cu
Comparabila | deschidere la strada de 16 metri. .
) n, m 48. toria.
1 Terenul dispune de toate utilitatile la strada. 770 36960 80 A storia.re
Sursa :https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-

intravilan-IDDTm
|

| Teren intravilan ;, Vand teren intravilan in suprafata de
2800 mp, cu pretul de 70 euro mp. Terenul este situat pe
[ strada Targul Nou, nr.57A, vis-a-vis de clubul Wow, cu o
deschidere de 14 mi si lungime de 200 ml. Toate utilitatile
Comparabila | (gaze, apa, canal, curent electric) sunt la strada. Terenul
2 poate fi parcelat, iar zona este in plina dezvoltare. 2800 196000 70.0 B publi24.ro
| ID anunt: 1710767451
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-2800-mp-cu-70-euro-
mp/g5e8hdd0ef547ie6df4{764240g51i3f. html
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Teren intravilan Mun. Caracal , Vand 4 loturi de teren in
suprafata de 600mp/lot cu calea de acces din strada G-ral
Magheru nr 72.

Loturile se vand cu cota parte din calea comuna de acces in
suprafata de 700 mp (aproximativ 175 mp/lot)
Comparabila Terenul .dlspune de utilitatile d.e pe str G.Magheru si se afla 600 33000 55.0 C storfa.ro
3 in apropierea supermarchetului Kaufland.

Prima imagine este extras din PUZ deci terenul este
construibil imediat fata a mai fi necesar efectuarea altui
plan urbanistic.
https://www.storia.ro/ro/oferta/loturi-teren-intravilan-
IDBh8K

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Sabinelor , zona Targul
Nou, , De vanzare 2 loturi de teren intravilan, Str.
Sabinelor nr.18, in suprafata totala de 5000mp, deschidere
Comparabila totala 40ml, suprafata 2500mp fiecare iot, deschidere la | .
4 strada 20 m1/ ll;t, toate utilitalt)i]e (apa, canal, gaze, curent) 2500 100000 400 D storia.ro
la strada, acces din 2 strazi, cadastru, intabulare, pret 40
euro/mp. httpshttps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-
intravilan-mun-caracal-str-sabinelor-nr-18-IDDE1k

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Alexabdru cel Bun ,
Caracteristici generale:;Suprafata totald: 697
mp;Deschidere: 20 m;Acces: din strada Alexandru cel Bun,
printr-o cale de acces privati cu lafimea de 3,5 m,
proprietate in coproprietate conform actului de vanzare-
cumpirare; Teren imprejmuit pe intreaga suprafati cu gard
Comparabila din beton;Regim urbanistic:;PUZ aprobat prin Hotérarea nr. .
5 122601 2034 2 Consiliulu Local Caracal:Posibilitate de 697 51000 | 73.2 E putilidsto
edificare constructie cu regim de indltime P+2 ; Utilitati —
energie electrica ,—in apropiere
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-de-
vanzare-697-mp-
caracal/de4dili74289742715e0g6e9gd70g296.html

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Sabinelor , zona

Comparabila 2500 mp,. Deschidere —la 15ml , Pret oferta -20 euro/mp ;
6 Utilitati — energie electrica ,—in apropiere 2500 50000 20.0 F publi24.ro
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-
constructii/8104h3h168717g64¢65i2ffi3766e3dS . htmli

Teren intravilan Caracal, strada Macului, nr.2 drum
asfaltat, utilitai!Descriere: Vand parcele intravilane (702
733 m ) in Caracal.

Drum de acces asfaltatCurent la stradi, apd gaz canalizare
. la 10 15 mActe complete: PUZ, cadastru, intabularePret:
Comparabila | 35000 parcelal anunf: 733 25000 | 34.1 G publi24.ro
7 175424324%https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/tercnuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-
caracal/dn789f33114g729ge19851464i73d4ei.html
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mail.com

Comparabila
8

Teren intravilan Mun. Caracal , teren intravilan 1.300 mp,
deschidere 18m la strada, aproape strada Targului
Utilitai in apropriere , se poate vinde racordat

ID anunt: 1753792341
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/de-vanzare-teren-
intravilan/hff842g75f837h5g125174952f84706h . html

1300

48100

37.0

publi24.ro

Comparabila
9

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Viilor ,nr. 37 ,,,
utilitdi in apropiere .. Suprafata 4000 mp,. Deschidere —la
21ml , Pret oferta -13.75 euro/mp ; Utilitati — energie
electrica ,~in apropiere
https:/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-
caracal/gi0i8h18193276ige43 fig6ghil 3f08f html

4000

55000

13.8

publi24.ro
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Comparabila nr. 1 — Teren intravilan Vand teren intravilan pe strada Decebal, nr. 47, Suprafata 770
metri patrati cu deschidere la strada de 16 metri.
Terenul dispune de toate utilitatile la strada.

Sursa : https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-IDDTrn
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Comparabila nr. 2 — Teren intravilan vand teren intravilan in suprafata de 2800 mp, cu pretul de 70 euro mp. Terenul este

situat pe strada Targul Nou, nr.57A, vis-a-vis de clubul Wow, cu o deschidere de 14 ml si lungime de 200 ml. Toate utilitatile (gaze, apa, canal, curent

electric) sunt la strada, Terenul poate fi parcelat, iar zona este in plina dezvoltare. JID anun;: 1710767451

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/teren uri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-2800-mp-cu-70-euro-mp/g5e8hdd0ef547ie6df4f764240g5ii3f . html

v O vond e owplbn Conen M -9 -x

« o (» CEEr T e e e C&ke)D: @
publizd.ro % 2cwre O B ([l ’
PSS 5 g 2 mcaios 5 U)o wcterd ¢ oot de v | S, wliod

Vand tsren intraviian 2800 mp cu 70 suro 70 EUR negociobll o
mp »i
VA St ¥ Yut bk Valaht B0 SANTNIE T W00 ik o P
e miailoecy
e Drujba BESTIA
ROSIE la 209Lei
Cobe mial M1 Pratunt i Drapha BEITIA
Band. b owsesnz] sorm
Gumaabroasth M et veasmas?
e Co |

N acouph e ¥

(2 waseni= 35l
EEE A C°°° =m'b

Specificapii

= R

v [ Veodiwen trwien-Concaz X 4

€« - 0 u AAnD Dt LT 2006 Lo T STEAI Y S

publizd.ro & Qomnm OB m

‘Vend wien iniravian i suprsfats 08 2500 Mg, cu pretul de 70 suro mp Terwrl esie
Sduat ps st Targul Hou, 1t 5TA, vis-8-vis e clubul Wow, cu 0 Geschwor@ de 14
uummzmm,Tmmmwm,m,m,u-mm)nnh
sirads, Tarenul posls } parcelat, wr Zona este & plna dezvoltus.

10 amung 1710767451

§ Veuri srlal Do (i re
& Vigustolei 447

ES Reprereart
l__ ® Faoternd j

i recomandate v

H P Typt here 10 900xn

30



ILIE LAURENTIU DRAGOS — EVALUATOR AUTORIZAT MEMBRU TITULAR ANEVAR (LEGITIMATIE 13284 ; SPECIALIZARIELE —
EI EPI, EBM) SI EXPERT TEHNIC JUDICIAR ; Sediul : Caracal, Bld. Antonius Caracalla, nr. 91, jud. Olt ; Contact : tel-0788469204 ,
Jax-0349881526; email-urgentconsultingnsolvi@gmail.com

Comparabila nr. 3 — Teren intravilan vand 4 loturi de teren in suprafata de 600mp/lot cu calea de acces
din strada G-ral Magheru nr 72.

Loturile se vand cu cota parte din calea comuna de acces in suprafata de 700 mp (aproximativ 175 mp/lot)

Terenul dispune de utilitatile de pe str G.Magheru si se afla in apropierea supermarchetului Kaufland,

Prima imagine este extras din PUZ deci terenul este construibil imediat fata a mai fi necesar efectuarea altui plan
urbanistic.

https://www.storia.ro/ro/oferta/loturi-teren-intravilan-IDBh8K
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Jax-0349881526; email-urgentconsultingnsolvi@gmail.com

Comparabila nr. 4 — Teren intravilan De vanzare 2 loturi de teren intravilan, Str. Sabinelor nr.18, in
suprafata totala de 5000mp, deschidere totala 40ml, suprafata 2500mp fiecare lot, deschidere la strada 20 ml / lot,
toate utilitatile (apa, canal, gaze, curent) la strada, acces din 2 strazi, cadastru, intabulare, pret 40 euro/mp.

https:/fwww.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-mun-caracal-str-sabinelor-nr-18-IDDE1k
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Comparabila nr. 5 — Teren intravilan Se oferd spre vinzare un teren intravilan situat in municipiul
Caracal, judetul Olt, cu urmdtoarele caracteristici:Caracteristici generale:Suprafatd totald: 697 mpDeschidere:
20 mAcces: din strada Alexandru cel Bun, printr-o cale de acces privatd cu ldfimea de 3,5 m, proprietate in
coproprietate conform actului de vénzare-cumpdrareTeren imprejmuit pe intreaga suprafatd cu gard din
betonRegim urbanistic: PUZ aprobat prin Hotdrdrea nr. 12 26.01.2024 a Consiliului Local CaracalPosibilitate
de edificare constructie cu regim de indlfime P+2Utilitdfi existente pe proprietate: Racord la refeaua de apd
potabild; Racord la canalizare
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-697-mp-caracal/de4dili74289742715e0g6e9gd70g296.html
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Comparabila nr. 6 — Teren intravilan Mun. Caracal , str. Sabinelor , zona Autosurubel spre targ, , utilitdfi
in apropiere .. Suprafata 2500 mp,. Deschidere —la 15ml , Pret oferta -20 euro/mp ; Utilitati — energie electrica ,~in
apropiere

https://www.publi24.ro/anunturi/imobil iare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-
constructii/8104h3h168717g64e65i2/fi3766e3d5. himl
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Comparabila nr. 7 — Teren intravilan in Caracal, strada Macului, nr.2 drum asfaltat,

utilitati'Descriere:Vand parcele intravilane (702 733 m ) in Caracal.
Drum de acces asfaltatCurent la stradi, api gaz canalizare la 10 15 mActe complete: PUZ, cadastru,
intabularePret: 25.000 parcel3ID anunt: 1754243249

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand—teren-intravilan-
caracal/dh789f33114g729gel9851464i 73d4ei.himl
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Comparabila nr. 8 — Teren intravilan teren intravilan 1.300 mp, deschidere 18m la
stradaUtilitdfi in apropriere , se poate vinde racordat;ID anunt: 1753 792341
https.//'www.publi24. ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-construibil-1-300m-caracal/3d316/786975753ee Oh137i0dhfhh9i6.html
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Comparabila nr. 9 — Teren intravilan Mun. Caracal , str. Viilor , nr. 37, , utilitdfi in apropiere ..
Suprafata 4000 mp,. Deschidere —la 2Iml , Pret oferta -13 euro/mp ; Utilitati — energie electrica ,—in apropiere
https./fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-intravilan-
caracal/gi0i8h18193276ige43fig6ghil 31081 html
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Ajustare pentru marja de negociere

Ajustarea pentru marja de negociere s-a determinat prin cantactarea telefonica a fiecarului ofertant .

Nr. oferta.

Ampasament

Suprafat
afmp)

Pret
oferta
euro

Pret
oferta
euro/mp

Marja
negociere

Pret
ajustat

Compara
bila

Sursa

Comparabila
1

Teren intravilan -Vand teren intravilan pe
strada Decebal, nr. 47, Suprafata 770 metri
patrati cu deschidere la strada de 16 metri.
Terenul dispune de toate utilitatile la strada.
Sursa :https:/fwww.storia.ro/ro/oferta/teren-
intravilan-IDDTrn

770

36960

48.0

10.00%

43.20

Storiaro

Comparabila
2

Teren mtravilan ;, Vand teren intravilan in
suprafata de 2800 mp, cu pretul de 70 euro mp.
Terenul este situat pe strada Targul Nou, nr.574,
vis-a-vis de clubul Wow, cu o deschidere de 14 ml si
lungime de 200 ml. Toate utilitatile (gaze, apa,
canal, curent electric) sunt la strada. Terenul poate
fiparcelat, iar zona este in plina dezvoltare.

ID anuny: 1710767451

hittps: /fwww.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-2800-mp-cu-70-euro-
mp/g5e8hdd0ef547ie6df4f764240g5ii3f html

2800

196000

70.0

25.00%

5250

publi24.ro

Comparabila
3

Teren intravilan Mun. Caracal , Vand 4 loturi de
teren in suprafata de 600mp/lot cu calea de acces
din strada G-ral Magheru nr 72.

Loturile se vand cu cota parte din calea comuna de
acces in suprafata de 700 mp (aproximativ 175
mp/lot)

Terenul dispune de utilitatile de pe str G. Magheru si
se afla in apropierea supermarchetului Kaufland.
Prima imagine este extras din PUZ deci terenul este
construibil imediat fata a mai fi necesar efectuarea
altui plan urbanistic.
https:/fwww.storia.rofro/oferta/loturi-teren-
intravilan-IDBhSK

600

33000

55.0

15.00%

46.75

storia.ro

Comparabila
4

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Sabinelor , zona
Targul Nou, , De vanzare 2 loturi de teren
intravilan, Str. Sabinelor nr.18, in suprafata totala
de 5000mp, deschidere totala 40ml, suprafata
2500mp fiecare lot, deschidere la strada 20 ml / lot,
toate utilitatile (apa, canal, gaze, curent) la strada,
acces din 2 strazi, cadastru, intabulare, pret 40
euro/mp. htipshttps:/fwww.storia.ro/ro/oferta/teren-
intravilan-mun-caracal-str-sabinelor-nr-18-IDDE1 k

2500

100000

40.0

25.00%

30.00

storia.ro
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Comparabila
5

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Alexabdru cel
Bun , Caracleristici generale:;Suprafa(d totald:
697 mp; Deschidere: 20 m;Acces: din strada
Alexandru cel Bun, printr-o cale de acces privald cu
ldfimea de 3,5 m, proprietate in coproprietate
conform actului de vanzare-cumpdrare; Teren
imprejmuit pe intreaga suprafatd cu gard din
beton; Regim urbanistic:; PUZ aprobat prin
Hotérdrea nr. 12 26.01,2024 a Consiliului Local
Caracal; Posibilitate de edificare constructie cu
regim de indlfime P+2 ; Utilitati — energie
electrica ,—in apropiere
https:/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-697-mp-
caracal/de4dili74289742715e026e98d702296.html

697

51000

73.2

15%

62.22

publi2d.ro

Comparabila
6

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Sabinelor ,
Suprafata 2500 mp,. Deschidere ~la 15ml , Pret
oferta -20 ewro/mp ; Utilitati — energie electrica ,—in
apropiere
https:/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-pir-casa/anunt/teren-
intravilan-
constructii/8104h3h168717g64e65i2(fi3766e3d5.ht
mi

2500

50000

20.0

10.00%

18.00

publi24.ro

Comparabila
7

Teren intravilan Caracal, strada Macului, nr.2 drum
asfaltat, utilitagi! Descriere: Vand parcele intravilane
(702 733 m ) in Caracal.

Drum de acces asfaltatCurent la stradd, apd gaz
canalizare la 10 15 mActe complete: PUZ, cadastru,
intabularePref: 25.000 parceldID anuny:
1754243249https://www.publi24.ro/anunturifimobili
are/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/vand-teren-intravilan-
caracal/dh789f33114g729ge19851464i73d4ei.html

733

25000

34.1

10.00%

30.70

publi24.ro

Comparabila
8

Teren intravilan Mun. Caracal , teren intravilan
1.300 mp, deschidere 18m la strada, aproape strada
Targului

Utilitditi in apropriere , se poate vinde racordat

ID anunt: 1753792341
https:/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/de-vanzare-

teren-
intravilan/h{i842g75/837h5g125174952/84706h.html

1300

48100

37.0

20.00%

29.60

publi24.ro

Comparabila
9

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Viilor , nr.

37 ., utilitd#i in apropiere .. Suprafata 4000
mp,. Deschidere —la 2Iml , Pret oferta-13.75
euro/mp ; Utilitati — energie electrica ,—in apropiere
https:/fwww.publi24.ro/anunturifimobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-pir-casa/anunt/teren-
intravilan-
caracal/gi0i8hi8193276ige43figbghi13f08f html

4000

55000

13.8

23.00%

10.59

publi24.ro
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Au fost selectate 4 oferte cele mai apropiate de subiect din punct de vedere al
caracteristicilor fizice si locatiei :

Nr. oferta.

Ampasament

Suprafata
(mp)

Pret
oferta
euro

Pret
oferta
euro/mp

Marja
negoci
ere

Pret
ajustat

Compar
abila

Sursa

Comparabila
2

Teren intravilan ;, Vand teren intravilan in
suprafata de 2800 mp, cu pretul de 70 euro mp.
Terenul este situat pe strada Targul Nou, nr.574,
vis-a-vis de clubul Wow, cu o deschidere de 14 ml
si lungime de 200 ml. Toate utilitatile (gaze, apa,
canal, curent electric) sunt la strada. Terenul poate
fi parcelat, iar zona este in plina dezvoltare.

ID anunt: 1710767451

kttps:/iwww. publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/vand-
teren-intravilan-2800-mp-cu-70-euro-
mp/gSeShdd0ef547ie6df41764240g51i3f html

2800

196000

70.0

25.00
g,

52.50

publi24.ro

Comparabila
3

Teren intravilan Mun. Caracal , Vand 4 loturi de
teren in suprafata de 600mp/lot cu calea de acces
din strada G-ral Magheru nr 72,

Loturile se vand cu cota parte din calea comuna de
acces in suprafata de 700 mp (aproximativ 175
mp/lot)

Terenul dispune de utilitatile de pe str G.Magheru
si se afla in apropierea supermarchetului
Kaufland.

Prima imagine este extras din PUZ deci terenul
este construibil imediat fata a mai fi necesar
efectuarea altui plan urbanistic.
https:/fwww.storia.rofro/oferta/loturi-teren-
intravilan-IDBhSK

600

33000

53.0

15.00
%

46.75

storia.ro

Comparabila
4

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Sabinelor
zona Targul Nou , , De vanzare 2 loturi de teren
intravilan, Str. Sabinelor nr.18, in suprafata totala
de 5000mp, deschidere totala 40ml, suprafata
2500mp fiecare lot, deschidere la strada 20 ml /
lot, toate utilitatile (apa, canal, gaze, curent) la
strada, acces din 2 strazi, cadastru, intabulare,
pret 40 euro/mp.
httpshttps:/fwww.storia.ro/ro/oferta/teren-
intravilan-mun-caracal-str-sabinelor-nr-18-
IDDEI1k

2500

100000

40.0

25.00

30.00

storia.ro

Comparabila
5

Teren intravilan Mun. Caracal , str. Alexabdru cel
Bun , Caracteristici generale:;Suprafatd totald:
697 mp; Deschidere: 20 m; Acces: din strada
Alexandru cel Bun, printr-o cale de acces privatd
cu ldfimea de 3,5 m, proprietate in coproprietate
conform actului de vdnzare-cumpdrare; Teren
imprejmuit pe intreaga suprafatii cu gard din
beton; Regim urbanistic:; PUZ aprobat prin
Hotdrdrea nr. 12 26.01.2024 a Consiliului Local
Caracal; Posibilitate de edificare constructie cu
regim de indlfime P+2 ; Utilitati — energie
electrica ,—in apropiere
htips:/fwww.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenurifteren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-697-mp-
caracal/deddili74289742715e056e92d7 02296 html

697

51000

73.2

15%

62.22

publi24.ro
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Au fost selectate 5 oferte cele mai apropiate de subiect :

| Drept de praprietate

Co parabilitate

- _.-_..Ju.....ji Libertatuii

Co bilitate inferioara inferioara inferioara inferioara superioara
i
strada asjaltata strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata strada asjaltata
Co itate similara similara similara similara similara
i apa, gaze, apa, gaze, apa, gaze,
canalizare, apa, gaze, canalizare, apa, ganalizare, apa, gaze, canalizare, canalizare, energie canalizare, energie
energie electrica energie electrica energie electrica energie electrica electrica electrica
Co abilitate similara similara similara similara similara
770 2800 700 2500 697
Com ilitate 113 superioara superioara superioara superioara superioara
4 8.5 30 15 25 25 21
|_Comparabilitate superioara superioara superioara superioara superioara

fransmis;

similara

similara

penident

similara

Suprafata (mp) 770 2800 700 2500 697

Pret- ofena(euro/mp): 48.00 70.00 55.00 40.00 73.20

Valoarea ajustarii(%): -10.00% -25.00% -15.00% -25.00% -15.00%

:‘Valoarea ajustarii{ Eur/mp): 43.20 52.50 46.75 30.00 62.22

Alustare categ. Folosinta 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
0 0 0 0

similara

_ similar s1mzlar similar similar similar

_ stmtlara stmllara similara similara similara

similara

| Caracal ,
'H Intrarea

str.

Caracal
Decebal

Caracal , str. Tg

Nou

Caracal
General Magheru

str.

Caracal , str.
Sabinelor

Caracal , str.Alex.
Cel Bun
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5 daproape £
_Forma terenylui: reptunghiulara dreptungiuulara dreptunghiularg drepungtiulara | dreptunghulara
similara similara similara
Ly =t AR BN Ty il
T il ._\,‘u v By A=
liber constructii liber il fiber _liber
similara similara similara similara
Caracal Caracal , str. Caracal , str. Caracal , str.Alex.
da Decebal Nou General Magheru Cel Bun
inferioara inferioara inferioara inferioara
cc cc/arabil cc/arabil cc/arabil cc/arabil
inferioara inferioara inferioara inferioara
nu nu nu nu nu
similara similara similara similara
amengjare rezidential rezidential rezidential razidential
I parcare /nerezidential /nerezidential merezidential /erezidential
" Compuarabilitate inferioara inferioara inferioara inferioara
T
(o ¥
Pret Ajustat

Numar ajustari "Superioara”

Numar ajustari "Inferioara”

Zomparabila 3

Numar ajustari "Similara”

46.75

inferioara

Comparabila 1

43.20

inferioara

Comparabila 4

Din analiza datelor de

Valoarea terenului liber este:

mai sus, rezulta ca valoarea estimata, pentru terenul supus
evaluarii,
se situeaza in intervalul delimitat de comparabilele 2 si 5 ’52.50 euro

inferioara

-62.22 euro).
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in'L Denumire si caracteristici imobil Valoare de piata

estimata lei

Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str. 9.182 lei

| Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 29 mp ; Nr. Cadastral -51361 ; Nr.

Carte Funciara -51361

Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str. 26.598 lei

Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 84 mp ; Nr. Cadastral -51267 ; Nr.

Carte Funciara -51267
35.780 lei

Total valoare piata estimata

PARTEA A VII-a Analiza rezultatului $i concluzia asupra valorii

Analiza rezultatului

Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii evaludri pentru a putea avea siguranta
cd datele disponibile, tehnicile analitice, logica §i rationamentele aplicate, au condus la judecdyi

consistente.
Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obfinute din surse de incredere.

Urmdnd criteriile prevdzute in analiza §i reconcilierea rezultatelor:

- adecvarea metodelor: cea mai adecvatd din punct de vedere al scopului intocmirii raportului
este Metoda Comparatiei Directe — Tehnici calitative — Analiza Comparatiilor relative si Analiza
Clasamentului;
- precizia: calculele si informatiile primite si utilizate la metodele utilizate sunt corecte;

- cantitatea §i calitatea informatiilor: se observd cd cele mai multe informatii de piafd au fost
utlizate la metoda comparatiei directe, acestea provenind §i din surse de incredere.

Concluzia asupra valorii
\vand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul considera ca Metoda Comparatiei Directe —

Tehnici calitative — Analiza Comparatiilor relative si Analiza Clasamentului este cea mai adecvata in
situatia fata si i$i exprimi o concluzie impartiald, profesionald $i logicd privitor la opinia finald a
estimdrii valorii de piati pentru proprietatilor subiect.

Valoare de piata estimata :
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1"’;- Denumire si caracteristici imobil Valoare de piata
cri. . .
estimata lei
1 | Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str. 9.182 lei
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 29 mp ; Nr. Cadastral -51361 ; Nr.
Carte Funciara -51361
2 | Teren intravilan cu categorie de folosinta curti constructii , situat in Mun. Caracal , str.

26.598 lei
Intrarea Libertatii, nr. 24, jud. Olt ; Suprafata teren - 84 mp ; Nr. Cadastral -51267 ; Nr.
Carte Funciara -51267 '

Total valoare piata estimata

35.780 lei

Nota : Valoarea de piata estimate nu contine tva.

Evaluator autorizat

Ec. ILIE LAURENTIU DRAGOS (Leg. 13284)
Evaluator Autorizat Membru Titular (EI, EPI, EBM)
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