ROMANIA
JUDETUL MEHEDINT!I

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
DROBETA-TURNU SEVERIN

PROIECT DE HOTARARE

nr. 6 din 12.01.2023

privind aprobarea pretului de vanzare, al terenului in suprafata de 287 mp din Drobeta Turnu Severin,
strada Albdstrelelor, nr. 5, identificat prin NC 54284, stabilit prin Raportul de evaluare nr.
887/12.12.2022

Tindnd cont de:

a) Referatul de aprobare intocmit de Viceprimarul Municipiului Drobeta Turnu Severin, domnul
Daniel Olimpiu Cirjan, initiatorul proiectului de hotarare inregistrat sub nr. € //E ol-2023;

b) Raportul de specialitate intocmit la nivelul Directiei Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate
al Primarului Municipiului Drobeta Turnu Severin, inregistrat sub nr. 932/11.01.2023 referitor la
necesitatea si oportunitatea adoptarii prezentei hotarari;

¢) Dispozitiile art. 364 din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

d) Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Drobeta Turnu Severin;

in conformitate cu dispozitiile art. 129, alin. (2), lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit. b), din 0.U.G. nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, precum si;

in temeiul prevederilor art. 139 alin. (1) si alin. (3) lit. g) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta
de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI DROBETA-TURNU SEVERIN

adopta prezenta hotarére:

Art. 7 Se aprobad pretul de vanzare, in suma de 122.810 lei (24.970 euro) cu privire la suprafata de teren
de 287 mp din Drobeta Turnu Severin, strada Alb3strelelor, nr. 5, identificat prin NC 54284,

Art. 2Se aproba Raportul de evaluare nr. 887/12.12.2022 intocmit de catre evaluator autorizat ANEVAR
Octavian Bordei prevazut in Anexa nr. 1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

r

Art. 3 Contravaloarea serviciilor de evaluare, in suma de 600 de lei, urmeazad a fi recuperatd de la
cumpadrator, anterior semnarii contractului de vanzare-cumparare in forma autentica.

Art. 4Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari revine Directiei Patrimoniu si Directiei Economice din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Drobeta Turnu Severin.

Art. 5 Prezenta hotdrare se transmite Institutiei Prefectului - judetul Mehedinti, se comunica Primarului
Municipiului Drobeta-Turnu Severin, directiilor mentionate cu ducerea la indeplinire si se publica pe site-
ul institutiei www.primariadr\obeta.ro.

\ o
INITIATOR RP : AVIZEAZA PENTRU LEGALITATE:
N SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI DROBETA-
TURNU $SEVERIN

Mirela-Onuta PASAT



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

~EONSILIUL LOCAL
DROBETA TR SEVERIN
INREGISTRAT NR .ovceiiifostlosmarssisassens

2023 LUNA (ﬂ ZiUﬁ/y

Referat de aprobare

privind aprobarea pretului de vanzare, al terenului in suprafafd de 287 mp din
Drobeta Turnu Severin, strada Albdstrelelor, nr. 5, identificat prin NC 54284,
stabilit prin Raportul de evaluare nr. 887/12.12.2022

1)  Motivul emiterii actului administrativ cu caracter individual

Prin Contractul de superficie nr. 9/11.08.2017, domnul Manescu Dragos Nicolae a dobandit un
drept de folosintd, prin superficie, asupra terenului in suprafatd de 287 mp situat in Drobeta Turnu
Severin, strada Albastrelelor, nr. 5.

Prin Cererea nr. 45832/06.12.2022, domnul Manescu Dragos Nicolae cu domiciliul in Drobeta
Turnu Severin, strada Albastrelelor, nr. 5, in calitate de superficiar al terenului in suprafata de 287
mp, aferent imobilului situat in strada Albdstrelelor, nr. 5 - Contract de superficie nr. 9/11.08.2017,
solicitd cumpdrarea suprafetei concesionate, redeventa fiind achitati integral.

Din Extrasul de carte funciard nr. 45923/21.11.2022 rezultd cd imobilul teren situat in strada
strada Albastrelelor, nr. 5 din Drobeta Turnu Severin, identificat cu NC 54284, are suprafata de 287
mp si face parte din domeniul privat al Municipiului Drobeta Turnu Severin.

Din Procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 14/13.02.2017, rezulta ci lucrarea
prevazutd in Autorizatia de construire nr. 368/29.08.2014, a fost finalizata.

Conform Raportului de evaluare nr. 88T/12.12.2022, intocmit de cétre evaluatorul autorizat
AN.E.V.AR. ing. Octavian Bordei, valoarea imobilului teren din Drobeta Turnu Severin, strada
Albastrelelor, nr. 5, in suprafatd de 287 mp, este de 122.810 lei (24.970 euro), iar valoarea unitard
este de 86,99 euro/mp.

Avand in vedere situatia de fapt si de drept, raportat la necesitatea aducerii de lichiditati la
bugetul local, precum si la dispozitiile art. 84 alin. 4 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, unde se arati ci ,,dutonomia locald priveste organizarea, functionarea, competenfa si
atribugiile autoritdtilor administratiei publice locale, precum §i gestionarea resurselor care, potrivit
legii, apartin comunei, orasului, municipiului sau judetului, dupd caz.” coroborat cu dispozitiile art.
364 din acelasi act normativ, propunem aprobarea pretului de vanzare de 122.810 lei (24.970 euro) cu
privire la suprafata de teren de 287 mp, situat in Drobeta Turnu Severin, strada Albastrelelor, nr. 5,
NC 54284 stabilit prin Raportul de Evaluare nr. 88T/12.12.2022, pret ce va fi comunicat ulterior
adoptarii Hotararii domnului Manescu Dragos Nicolae.

Contravaloarea serviciilor de evaluare in cuantum de 600 lei va fi recuperatd de la cumparator

anterior incheierii contractului de vinzare-cumparare in forma autentica.

2) Schimbdri preconizate
Nu este cazul.



3) Impactul socio-economic al proiectului de act administrativ individual

Proiectul de hotirare nu are un impact negativ din punct de vedere macroeconomic, al mediului
concurenfial si al domeniului acordarii ajutoarelor sociale, al mediului de afaceri sau asupra mediului
inconjuritor. In ceea ce priveste sarcinile administrative proiectul de hotérdre are implicatii inspre
minimum fatd de sarcinile administrative din prezent, pentru functionarii Directiei Patrimoniu.

4) Impactul financiar asupra bugetului local, atiit pe termen scurt, pentru anul curent, cit si pe
termen lung

Proiectul de hotdrdre nu are un efect negativ asupra bugetului local al municipiului Drobeta-
Turnu Severin, contravaloarea serviciilor de evaluare, in suma de 600 de lei, urméand a fi recuperati de
la cumpérator, anterior semnérii contractului de vinzare-cumparare in form3a autentici.

5) Efecte ale adoptirii hotdrdrii consiliului local asupra legislatiei in vigoare
Nu este cazul.

6) Consultirile efectuate in vederea elabordrii proiectului de act administrativ cu caracter normativ
individual
Nu este cazul.

7) Activitati de informare publicid privind elaborarea si implementarea actului administrativ
individual

Hotérarea Consiliului Local va fi adusd la cunostinta publicului potrivit procedurii legale,
respectiv publicarea pe site-ul www.primariadrobeta.ro

8) Implementarea dispozitivului hotirarii
Ducerea la indeplinire a dispozitivului hotérarii consiliului local, adoptate, revine Directiei
Economice si Directiei Patrimoniu.

Acest document contine date cu caracter personal prelucrate un conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr.679/2016



UNITATEA ADMINISTRATIV
TERITORIALA
MUNICIPIUL DROBETA TURNU
SEVERIN
Strada Maresal Averescu nr. 2 Drobeta Turnu

Severin
Telefon: 0252.31.43.79 Fax: 0252.31.63.17
E-mail: primaria(@ primariadrobeta.ro

Nr.,{y’}/}/’/%' o) 20232

Raport de avizare

Avand in vedere:;

-Raportul de specialitate nr. 932/11.01.2023 privind aprobarea pretului de vanzare, al terenului
in suprafatd de 287 mp din Drobeta Turnu Severin, strada Albéstrelelor, nr. 5, identificat prin
NC 54284, stabilit prin Raportul de evaluare nr. 88T/12.12.2022;

-Dispozitiile art. 364 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

-In conformitate cu dispozitiile art. 129, alin. (2), lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit. b), din O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

-In temeiul prevederilor art. 139 alin. (1) si alin. (3) lit. g) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a)
din Ordonanta de urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completirile ulterioare,

Avizam favorabil
Propunerea privind aprobarea pretului de véanzare, al terenului in suprafatd de 287 mp

din Drobeta Turnu Severin, strada Albastrelelor, nr. 5, identificat prin NC 54284, stabilit prin
Raportul de evaluare nr. 88T/12.12.2022.

SEF SERVICIUL JURIDIC CONSILIER JURIDIC
FIRU RAMONA ROSOGA CRISTINA




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

Nr. 932 | Mo/.2023 r

Avizat Serviciul Juridic
Prin raport de avizare nr. I56F 1 l6 of 20 23

Raport de specialitate

privind aprobarea pretului de vdanzare, al terenului in suprafatd de 287 mp din
Drobeta Turnu Severin, strada Albdstrelelor, nr. 5, identificat prin NC 54284,
stabilit prin Raportul de evaluare nr. 8877/12.12.2022

Prin Contractul de superficie nr. 9/11.08.2017, domnul Manescu Dragos Nicolae a dobandit un
drept de folosintd, prin superficie, asupra terenului in suprafatd de 287 mp situat in Drobeta Turnu
Severin, strada Albéstrelelor, nr. 5.

Prin Cererea nr. 45832/06.12.2022, domnul Ménescu Dragos Nicolae cu domiciliul in Drobeta
Turnu Severin, strada Albéstrelelor, nr. 5, in calitate de superficiar al terenului n suprafata de 287 mp,
aferent imobilului situat in strada Albastrelelor, nr. 5, — Contract de superficie nr. 9/11.08.2017,
solicitd cumpérarea suprafetei concesionate, redeventa fiind achitaté integral.

Din Extrasul de carte funciard nr. 45923/21.11.2022, rezulti ca imobilul teren situat in strada
Albastrelelor, nr. 5 din Drobeta Turnu Severin, identificat cu NC 54284, are suprafata de 287 mp si
face parte din domeniul privat al Municipiului Drobeta Turnu Severin.

Din Procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 14/13.02.2017, rezulta c& lucrarea
previzutd in Autorizatia de construire nr. 368/29.08.2014, a fost finalizati.

Conform Raportului de evaluare nr. 88T/12.12.2022, intocmit de cétre evaluatorul autorizat
AN.E.V.AR. ing. Octavian Bordei, valoarea imobilului teren din Drobeta Turnu Severin, strada
Albastrelelor, nr. 5, in suprafata de 287 mp, este de 122.810 lei (24.970 euro), iar valoarea unitard
este de 86,99 euro/mp.

Avand in vedere situatia de fapt si de drept, raportat la necesitatea aducerii de lichiditati la
bugetul local, precum si la dispozitiile art. 84 alin. 4 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, unde se aratd cd ,,Autonomia locald priveste organizarea, functionarea, competenta §i
atributiile autoritdtilor administratiei publice locale, precum §i gestionarea resurselor care, potrivit
legii, apartin comunei, orasului, municipiului sau judefului, dupd caz.” coroborat cu dispozitiile art.
364 din acelasi act normativ, propunem aprobarea pretului de vanzare de 122.810 lei (24.970 euro) cu
privire la suprafata de teren de 287 mp, situat in Drobeta Turnu Severin, strada Albastrelelor, nr. 5
NC 54284 stabilit prin Raportul de Evaluare nr. 88T/12.12.2022, pret ce va fi comunicat ulterior
adoptarii Hotérarii domnului Méanescu Dragos Nicolae.

Contravaloarea serviciilor de evaluare in cuantum de 600 lei va fi recuperatd de la cumpariator
anterior incheierii contractului de vanzare-cumpérare in forma autentica.

Director,/ Sef Serviciu Administra}je Terenuri, Inspector,
Radu Lipdfat Felix Nuhai Oana Drag;

Acest document contine date cu caracter personal prelucrate un conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) nr.679/2016
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Client

UAT Drobeta Tr. Severin Nr.88T7/12.12.2022

RAPORT DE EVALUARE
privind
teren intravilan curti - constructii , €u5=287 mp , delimitat, CF 54284 ,
NC 54284, situat pe strada Albastrelelor nr.5 » 2ona Tineri Casatoriti ,
Drobeta Turnu Severin , judetul Mehedinti .

municipiul

Valoarea de piata = 122.810 LE! sau 24.970 EURO

Decembrie 2022

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

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

Raport de evaluare teren cu 5=287 mp, vanzare , prop. Primaria Drobeta Turnu Severin




Structura raportului de evaluare

Declaratia de conformitate.......ccevvceeninnecniorecnccnnaninnn pag.3
Sinteza evaluarii.. ..o pag.4
Premizele evaliarii.... . oo pag.6
Prezentarea datelor ... cnvccssninnrcs e snvonnnes pag.12
Descrierea pietelor SpecifiCe.... s pag.14
Cea Mai buna ULIliZare... . eeeccrenniconsonieniniisnssessonsen pag.17
Analiza datelor , evaluari......ccicncannnnenrnnnens pag.18
Analiza rezultatelor si cONClUZii....cccvumnirnnnnrinnceivenresencnes pag.22
FOLOEIafiicrreirirescreree s rmcscrere s senasnsnnsnsnsssrsossosesss st sasennensans pag.24
AANEXE ... coevetereemssensesrseseseesossesesesasssnsssssssassas sananssesasssusess susssnssn fara paginatie
Intocmit

Evaluator Oct:? ian Erdel o

=
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Declaratia de Conformitate,

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

SEV 2021, analizele opiniile si concluziile din prezentul raport fiind limitate numai

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

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

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

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu SEV 2021;

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

evaluare.

Expert Evaluator Octavian Bordei, EPt si BM, CUl 193843

Membru Titular A?t\;’Al

Raport de evaluare teren cu 5=287 mp, vanzare , prop. Primaria Drobeta Turnu Severin




SINTEZA EVALUARII

Catre
- UAT Drobeta Turnu Severin —Consiliul Local

In urma comenzii d-voastra 46382/9.12.2022 si a contractului de prestari servicii,
de evaluare nr.1452/13.01.2022 am demarat procesul de intocmire al raportului de
evaluare pentru proprietatea <teren intravilan curti -constructii cu $=287 mp >,
| situat pe strada Albastrelelor nr.5, CF 54284 , municipiul Drobeta Turnu Severin,
judetul Mehedinti.

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

Durata de valabilitate a raportului de evaluare , depus la biroul d-voastra de
patrimoniu , este limitata in timp. '
Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip si a fost realizat in conformitate cu
standardele impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR
2021.

Obiectul evaluarii .

| Evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren intravilan curti -constructii, cu
!L5=287' mp , delimitat, CF 54284, NC 54284 , situat pe strada Albastrelelor nr.5,
zona Tineri Casatoriti , municipiul Drobeta Turnu Severin , judetul Mehedinti .

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

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII , 122.810 LEL
DETERMINATA PRIN EVALUAREA PRIN PIATA (rot.) Echivalent 24.966 EURO
| | VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

s

Valoarea unitara a terenului = 86,99 Euro/mp J,?,bﬁm&;?}&\
= i ; 7 Pl e
1Euro= 4,9193 lei, valabil ptr. 9 Decembrie 2022 153 CopDE GORARN ¥
hJ e L A i

'\.:‘ ’.y”
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Valoarea a fost exprimata tinand seama de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice sociale si juridice
mentionate in raport

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

e Valoarea estimata se refera la un teren intravilan curti contructii cu
S=287 mp .

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

o Valoarea este o predictie.

e Raportul de evaluare este furnizat exclusiv destinatarului prezentei scrisori.

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

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

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

Cu respect,

Expert Evalutor Autorizat ANEVAR

QOctavian Bi:je'\’
/”‘FL“ -

Raport de evaluare teren cu $=287 mp , vanzare,, prop. Primaria Drobeta Turnu Severin




Termenii de referinta ai evaluarii

1.1dentificarea si competenta evaluatorului

Evaluator autorizat : Octavian Bordei , autorizat EP1 si EBM, leg.10866
Adresa : Drobeta Turnu Severin , strada Decebal nr. 34 bloc P2, apart.14
Cod de inregistrare fiscala :193842352

Telefon .0744/581141

E-mail : tavi_bordei@yahoo.com

2. Clientul raportului( utilizator).
Persoana juridica — Primaria Turnu Severin,, strada Maresal Averescu nr.2, CUI
4426581.

3. Obiectul evaluarii .

Evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren intravilan curti -constructii, cu
$=287 mp, delimitat, CF 54298 , NC 54284, situat pe strada Albastrelelor nr.5,
-ona Tineri Casatoriti , municipiul Drobeta Turnu Severin, judetul Mehedinti .

4.Scopul evaluarii .

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

5.Baza evaluarii .

Evaluarea executata in prezentul raport , este in concordanta cu cerintele clientului
si reprezinta valoarea de piata , stabilita in conformitate cu Standardele de evaluare
ANEVAR 2021.

Conform acestor standarde :

_valoarea de piata = suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotdrat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constrdngere.

6.Destinatarul raportului , adresa.
Destinatarul raportului este :
_ UAT Drobeta Turnu Severin , strada Maresal Averescu nr.2, CUI1 4426581 ,jud-—m
R WEOIACE o

o e TG AR
Mehedinti. bt atargy, G
y R - i
5 womsmacam YR

6.Mentiuni . U2 pegpis b
La momentul evaluarii , terenul cu S=287 mp a putut fi identificat exact Spes, ¥
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strada Albastrelelor nr.5, existand un extras de carte funciara valid si un plan de
amplasament .

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integrabil , valabil , tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina .

Valoarea estimata poate sa constituie valoarea de piata a proprietatii.

Valoarea este una globala , conform tranzactiilor de pe piata specifica.

7.Data de referinta a a evaluarii, moneda .

Data de referinta a raportului este 9.12.2022.

Data raportului este 12.12.2022.

Cursul de schimb BNR la data de referinta a raportului :
1 Euro=4,9193 lei

8.Data inspectiei proprietatii .

Inspectia a fost realizata in data de 9 Decembrie 2022, ora 10, in lipsa
proprietarului de teren, cu un extras de carte funciara valid si un plan de
amplasament.

10. Tipul valorii estimate .

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile SEV 2021 cu aplicatii in
SEV 101 — Premizele evaluarii .

Proprietatea evaluata este de natura unor proprietati imobiliare de tip “teren
intravilan cu sarcini constructive ”’.Pe teren este construita o casa finalizata .
Proprietatea , conform celei mai bune utilizari ale acesteia este fara restrictii,
impuse de forma si dimensiune , de destinatia terenurilor invecinate,, putandu-se
proceda la estimarea unei "’valori de piata” , utilizabila ptr. scopul dispus.

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

- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Documentare si conformare (1VS 102)

- SEV 103 - Raportare (IVS 103)

- SEV 104 — Tipuri ale valorii

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)
Codul deontologic P
Alte documente juridice care au stat la baza evaluarii : é;éyggigg §
a.Planul de Urbanism General al municipiului Drobeta Turnu \'é% =

%, 4
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12.Informatii utilizate

Suprafata terenului materializat intr-un extras de carte funciara prezentat si un plan
de amplasament .

Informatii privind piata imobiliara specifica( preturi ,etc);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Baza de date a evaluatorului;

Informatii existente pe site-uri de Internet;

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

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

si " Publistar.”

Site-ul www.OLX.ro

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

13.Ipoteze si ipoteze speciale.
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , prezentate in cele ce
urmeaza.Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii , precum si cu celelalte aprecieri din raport.
Principalele ipoteze si ipoteze speciale mentionate in raport sunt :
13.1.Ipoteze:
- evaluatorul a examinat zona proprietatii, in lipsa proprietarului, cu un extras
de carte funciara si un plan cu mentionarea vecinatatilor.
- terenul cu S= 287 mp a putut fi identificat pe strada Albastrelelor nr.5 , ca
teren cu sarcini constructive ( o casa finalizata).
Evaluatorul a vut la dispozitie un plan de situatie intocmit in baza unei ridicari
cadastrale.Evaluatorul nu este topograf /topometrist si nu are calificarea
necesara ptr. a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii sunt asa
cum au fost ele indicate din planul de situatie.Acest lucru nu a putut fi
identificat nici in teren.
Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si
descrisa in raport in ipoteza in care acesta corespunde cu cea din
documentele de proprietate.
Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele
de proprietate , invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida ,
valoarea estimata ptr. proprietatea identificata in raport.
- valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata , in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile lg-carest
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mentionat ca a fost luat in considerare.Daca se va demonstra ca cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detailiate in cele ce
urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;
aspectele juridice ( descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate
) se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare .Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil ( in
circuitul civil) .Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialist ;
evaluatorul nu este competent in acest domeniy;
se presupune o detinere responsabila si un management competent al
proprietatii.
planurile de situatie si materialul ilustrativ din acest raport au fost incluse
doar ptr. a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.
evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi
traversata de retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare , care ar
limita dezvoltarea acesteia, altele decat cele descrise in raport; in urma
inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate astfel de
conditii restrictive; evaluatorul nu a facut nici o investigatie suplimentara ptr.
a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale
studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie
saunu.
se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare , in afara cazului in care a
fost identificata o neconformitate , descrisa si luata in considerare in
prezentul raport.
nu am realizat nici un fel de investigatie ptr. stabilirea existentei
contaminantilor .Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente
ale proprietatii, solului sau sau subsolului, care sa influenteze valoarea .
evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate ptr a semenea conditii sau ptr.
obtinerea studiilor necesare ptr. ale descoperi;Cu ocazia inspectiei nu am fost
informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti.
se presupune utilizarea terenului si a inbunatilor terenului in interiorul
limitelor si granitelor proprietatii , asa cum sunt descrise in acest raport.
situatia actual a proprietatii imobiliare , scopul prezentei evaluari, au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatii de aplicarea a
acestora , ptr. ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila
a valorii proprietatii , in conditiile tipului valorii selectate;
evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor
bt ner awgg g |
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data evaluarii;

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

- prezentul raport a fost intocmit in baza adresei de numire sia scopului
acesteia si nu poate fi utilizat ptr. nici un alt scop, decat cel declarat.

- evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii, dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea din planul de situatie al
proprietatii evaluatorul nu are calificarea de a valida aceasta documentatie
planul de general de situatie , aflat la dispozitie evaluatorului , Se considera a
fi corect, dar nu se asuma nici o responsabilitate in acesta privinta.

- evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse a fi considerate
corecte si de incredere , dar nu se asuma nici o responsabilitate in cazul in
care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

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

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

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

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

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

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

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

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

- la momentul evaluarii, terenul a putut sa fie identificat exact , in baza
plansei cadastrale si a vecinilor din zona , existand strazi si zone marcate .

- raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de propriet
este integral , valabil , tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina. .2

13. Clauze de nepublicare . (2

Prezentul raport de evaluare a fost realizat, pe baza informatiilor fum\
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client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestuia.ln conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate da catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp
limitat dupa aceasta data , perioada in care conditiile specifice nu sufera
modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general , cand
are loc operatiune de evaluare ,stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
specific si scopul prezentului raport.Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor , evalutorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta, la data evaluarii .

Acest raport de evaluare este confidential , destinat numai scopului precizat
si ptr. uzul clientului si destinatarului .Nu accept nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane, fie ptr. scopul declarat, fie ptr. alt scop , in
nici o circumstanta .

14.Declaratia de Conformitate.

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

si de legislatia fiscala si contabila aplicabila. '

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

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

Confirmca:

- prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului.

- evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

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

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

\—zvaluatorul indeplineste cerintele adecvate , de calificare profesionala.

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

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

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

16.Limitele acceptdrii responsabilitatii evaluatorului sunt in conditiile in care :
- clientul accepta valoarea estimata in conditiile mentionate mai sus;
- am prezentat toate aspectele constatate care ar putea sprijini clientul. /f;f

A

-"l('y o L TR 3
- clientul accepta valoarea de piata rezultata in conditiile mentionate in rq.ggértiﬁc-m@ff
'E'frs‘ E@C:'{?" 1,
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea juridica a proprietatii imobiliare subiect .
A.Partea a | a —Descrierea Imobilului
Conform extrasului de carte funciara 45923/21.11.2022 , terenul cu $5=287 mp, se
afla situat in municipiul Drobeta Turnu Severin , strada Albastrelelor nr.5 cadastral
54284 , CF 54284 , avand :

- teren cu S=287 mp

B.Partea Il —Proprietar si Acte
20464/30.09.2010
Act de dezmembrare parcelara nr. 706 /04.04 .2008 emis de BNP llie Serban
B2. Intabulare , drept de proprietate cu titlu in dimeniu privat , dobandit prin Lege
cota actual de 1/1 in favoarea municipiului DTS.
45923/21.11.2022
Act notarial nr. 2181/17.11.2022 emis de BNP Serban Cosmin Alexandru
BS. Intabulare drept de superficie pe o perioda de 49 de ani, incepand cu data de
17.11.2022 in favoarea lui :
Manescu Dragos —Nicolae
Manescu lonele =Alexandrina

C.Partea a lll —a — Sarcini
Nu sunt .

Descrierea zonei de amplasare .

Municipiul Drobeta Turnu Severin are o populatie, inregistrata la ultimul
recensamant , de cca. 102.000 de locuitori si o suprafata de cca.5.471 Ha.
Municipiul este asezat pe malul stang al fluviului Dunarea,, fiind strabatut de drumul
European E70 Bucuresti- Timisoara .

Proprietatea este amplasata , intr-o zona periferica a municipiului, zona tineri
casatoriti.

*Artere principale de circulatie : strada Albastrelelor , asfaltata.

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

* Naval: Portul Naval Drobeta ( la Dunare).

Calitatea retelelor de transport: strada Albastrelelor si Serpentina Rosiori ,
asfaltate.

Caracterul edilitar al zonei :
» Caracterul zonei: rezidential 100%,
= Retea de transport in comun — nu exista

Raport de evaluare teren cu 5=287 mp, vanzare , prop. Primaria Drobeta Turnu Severin
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« Unitati comerciale in apropiere —la 1200 m

« Unitati de invatdmant —la 2500 m

+ Unitdti medicale - Spitalul Judetean la 3500 m.
s |nstitutii de cult — 2200 m

»  Sedii de banci ~la 3000 m

*  Primaria—la 3000 m

= Parcuri — la 3000 m

= Cursuri de apd ~ fluviul Dunarea la 1500 m

Utilitati edilitare la limita de proprietate.

» Retea urband de energie electrica: Da

» Retea urbana de apa la limita de prop.: Da

» Retea urband de termoficare la limita de prop : Nu

» Retea urbani de gaze la limita de prop: Da

» Retea urbani de canalizare la limita de prop: Da

Retea urband de telefonie la limita de prop: Nu

Concluzie privind zona  Zona unde este amplasatd proprietatea este o zona 100%

de amplasare rezidentiala , cu o amplasare favorabild , fara mijloace de
transport in comun .
Exista retele edilitare in sistem centralizat , la limita de
proprietate , fara poluare sonora nu de mediu. Ambient
civilizat .

Descriere terenului intravilan , $=287 mp .
Terenul intravilan aflat in evaluare , cu categoria de folosinta curti —constructii , cu
5=287 mp, se afla pozitionat periferic, in intravilanul municipiului Drobeta Turnu
Severin ,zona tineri casatoriti ,strada Albastrelelor nr.5,cu iesire la strada de 11,48
m.

Terenul are o forma poligonala simetrica , pozitionat pe directia Nord -Sud , este
plat si apt ptr. constructii , cu dotari edilitare in sistem centralizat apa +e.e.
+canalizare+gaze, in limita de prop .

Nu s-au facut studii geologice si nu se cunoaste mobilarea subterana completa a
terenului

Drumul de acces la teren se constituie din strada Albastrelelor, asfaltata . Nu se
cunoaste daca exista restrictii de mediu sau daca pe teren au fost depozitati
contaminanti .

Vecinatatile terenului cu $5=287 mp :
-la Est — NC54285

- la Vest — NC54283

-la Nord — NC 54300

-laSud - strada Albastrelelor

Raport de evaluare teren cu 5=287 mp, vanzare, prop. Primaria Drobeta Turnu Severin




14

ANALIZA PIETEI

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

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

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

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

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

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

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

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

Zona analizata este rezidentiala




Tipul pietei

Incadrarea in piata proprietatilor rezidentiale

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincida cu pretul de tranzactionare al propriettii la data evaluirii.
Acest grad variaza insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietatii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

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

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

Analiza ofertei

Oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioads.
Existenta ei pentru o anumit3 proprietate la un anumit pret, moment si loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone de tip rezidential.

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

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

Se preconizeaza o scadere a preturilor, datorata scaderii cererii pentru asemenea

\fproptietati si a lipsei de interes din partea potentialilor cumparatorii.

Analiza cererii

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

in domeniul proprietdtilor imobiliare industriale , cererea este cantitatea dintr-un
tip de proprietate imobiliard care se doreste sa fie cumpdratd sau inchiriats, la
diferite preturi, pe o piatd dati, Tntr-o anumits perioada de timp. Analiza cererii
porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifesta in ht
pentru achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celor supuse ega'uél‘ )
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Astfel, cererea este influentatd foarte mult de atractivitatea sa prin prisma
amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, al nivelului de finisaj, al
dotarilor, posibilitatile de parcare, de manevra, de aprovizionare/desfacere, etc.

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

Ludnd in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si
de mediu, deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza
atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem c3:

- profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, ” persoana fizica cu
putere economicd medie, capabil sd obtindg finantare si sd sustini
rambursarea”, astfel de potentiali cumpdratori existd sau pot fi atrasi in aria
de piatd definitd Tn numar ridicat in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe
piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de
piatd, aceasta ar suscita un interes mediu din partea potentialilor
cumparatori.

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

Echilibrul pietei. Tendinte

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

Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depdsita prin factorii care ar putea influenta
in mod direct stimularea creditdrii ce constau intr-un plan coerent anticrizi realizat
de Guvern, politica monetara si administrativd a bancii centrale, politica de risc a
bancilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii
imobiliari cu putere reald de cumpérare.
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Cea mai buna utilizare (CMBU)
Conceptul de cea mai buna utilizare , reprezinta alternative de utilizare a
proprietatii selectate din diferite variante posibile , care va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru, necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urmatoarele ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila , probabila silegala a a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila , fundamentata adecvat , fezabil
finanaciar si are ca rezultat cea mai mare valoare .
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

- cea mai buna utilizare a terenului liber

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

- permisibil legal

- posibil fizic

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

- permisibil legal

- posibil fizic

- fezabil financiar

Raport de evaluare teren cu $=287 mp , vanzare , prop. Primaria Drobeta Turnu Severin




18

ANALIZA DATELOR , EVALUARI

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

- abordarea prin Piata

- abordarea prin Venit

- abordarea prin Cost
Analizand informatiile avute la dispozitie , considera ca singura abordare care poate
fi luata in considerare este abordarea prin Piata .

1.Evaluare prin Piata

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

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

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

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

Pentru estimarea valorii s-au parcurs mai multe etape:

In conformitate cu
- . ~ 3 . 7
Implementare, alegerea celei mai adecvate abordari sau metode, depmdg;i

documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate,
identificarea si inspectia bunului de evaluat,

stabilirea ipotezelor si restrictiilor care vor sta la baza elaborarii raportului,
selectarea tipului de valoare estimata n raport,

aplicarea abordarilor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorii bunurilor,
estimarea valorii bunului.

Standardelor de Evaluare ANEVAR-

A
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in considerare a urmatoarelor elemente:
— tipul valorii adoptate, determinat de scopul

evaluarii;

— disponibilitatea datelor de intrare i a informatiilor pentru evaluare;
— abordarile sau metodele utilizate de participantii pe piata relevants.

Conform SEV 310 - Aplicatii ale evaludrii, toate abordrile utilizate pentru
formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piati se bazeazs pe

informatii de piata.

in capitolul Definitii SEV 2021 se specifica: ,Abordarea prin piatd ofera o
indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect , cu active identice sau

similare, al caror pret se cunoaste”.
Evaluare teren cu S= 287 mp

Tabel negociere prét

! Comparabila A teren '

Teren subiect Comparabila B teren Comparabila C teren
287 540 400 450
PRET OFERTA (EURO) 37,800 28,000 36,000
€700 €70.0 € 80.0
Pretul de oferta (EUR/mp)
Marja de negociere estimatd (%) . Z%M.M < p—— 2% e 2% ‘
Marja de negociere estimatd (EURO/mp)  -140 ¢ 140 5 s
PRET VANZARE (EURO/mp) 68.60 68.60 78.40 ;
Grila de calcul
1EUR= 912.2022 4.9192.
Teren intravilan cu S=287 mp, nr cadastral : 54298
Elemente de comparatie Terenul evaluat Teren comp "A” [Teren comp "B” | Teren comp "C"
(oferta) (oferta) (oferta)
Suprafata teren 287.0 540 400 450
Data ofertei Dec. 2022 Dec 2022 Dec 2022 Dec 2022
Pret de vanzare negociat 68.60 68.60 78.40
(Euro / mp)
Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste
aducerea comparabileioria posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate de realitate .
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr, de 0% 0% 0%
proprietate (Euro / mp) 0 0 0
Pret corectat 68.6 68.6 784
Drepturile de proprietate ale comparabileloreste deplin, ca si in cazul proprietatii subiect.
Conditii de finantare La piatd La piata La piata La piatd
Ajustare pentru conditii 0% 0% 0%
finantare (Euro/mp) 0 0
Pret corectat (EURO) 68.60 68.60
Conditiile de finantare sunt "la piata” ptr. toate comparabilele ,
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Conditii de vanzare independent independent | independent | independent

Ajustare pentru conditii 0% 0% 0%
vanzare 0 0 0
Pret corectat (EURQ) 68.60 68.60 78.40
Conditiile de vanzare suntindependente la toate comparabilele.

Conditii de piata (data la piata Decembrie similar similar similar -

vanzarii) 2022

Ajustare pentru cond, de 0% 0% 0%

piata (Euro /mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO) 68.60 68.60 78.40

Conditiile de piata sunta
Decembrie 2022 si nu se

celeasi ptr. toate compa

aplica ajustari.

rabilele luna De

cembrie 2022 ,fa

ta de subiect

Destinatia terenului rezidential rezidential rezidential | rezidential

Ajustare 0% 0% 0%
0 0 4]

Pret corectat 68.60 68.60 78.40

este totrezidential

Nuseaplica ajustari ptr comparabilele A Bsi C , care sunt rezidentiale fata de subiectul care

st

Localizare Drobeta -Zona Tineri Drobeta -in Drobeta -zona | Drobeta -Zona
Casatoriti spateloe Veteranii de Antena
magazin Razboi
ajustare pentru 12.0% 12.0% 12.0%
localizare {Euro / mp) 8 8 9
Pret corectat (Euro / mp) 76.83 76.83 87.81

comparabileie ABsi C -

Comparabila ABsi C sunt situatein zonemai rele fata de subiectsi se aplia ajustari de +5% ptr.

Caracteristici fizice teren

Suprafata (mp)

287.0

540

400

450

ajustare pentru

-3%

-1%

-2%

suprafata (Euro /mp)

-1.94

-0.87

-1.43

Se aplica o ajustare de 1% ptr.fiecare 100 ml diferenta , astfel comparabila A se va ajusta cu ( 287-
540 /100x 1% = -2,53% , comparabila B se va ajusta cu ( 287-400) /100x 1% =-1,13 % , iar comparabila C
se va ajusta cu ( 287-450) /100 x 1% =-1,63%

Deschidere la strada

deschidere la strada

nu se cunoaste
deschiderea la

deschidere la

deschiderela

acces (%)

sau drum de acces de11.48m strada strada de 14 m|[strada de 15 m
ajustare pentru 0% 0% 0%
deschidere la un drum 0.00 0.00 0.00

Deaorece nu se cunoaste

deschiderea la stra ptr.

toate comparabilele nu se pot face ajustari.

Tipul de drum de acces

drum asfaltat

drum balastat

drum balastat

drum balastat

ajustare pentru

topografie (Euro / mp)

10%

10%

10%

7.68

7.68

Ajustare totala
caracteristici fizice (Euro
/ mp)

5.74

6.81
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Toate comparabilele au acces fa drumuri balastate fata de suboiectul aflatin evaluare care este

asfaltatsi se aplica ajustari de +10%

Pref corectat (Euro / mp) 82.57 83.65 95.16
Utilitatile tehnico- apate.etcanal+gaze |fara utilitati la | apa+tcanal+e.e | apa+canal+e.e
edilitare in sistem .

. ) o limita de
centralizat, disponibile
la limita de proprietate proprietate
16% 4% 4%

ajustare pentru utilitati 13.21 3.35 3.81

(Euro / mp)

Pret corectat (Euro / mp) 95.78 86.99 98.96

S-au aplicatajustari de 4% ptr. fiecare utilitate in plus sau in minus , in cazul de fata s-au aplicat
ajustari de 4% ptr.comparabilele Bsi C care au o utiulitate {ipsa utilitate si de +16% , 4 utilitati x
4% =16% ptr. comparabila Acare are nu are utilitati la limita de proprietate,

ajustare totald netd 27 18 21
ajustare totald netd (%
din pretul de vinzare) 39.6% 26.8% 26.2%
ajustare totald brutd 31 20 23
ajustare totald brutd (%
din pretul de vinzare) 45.3% 29.3% 29.9%
Pret corectat (Euro / mp) 86.99
Suprafata teren exclusiv = 287.00 mp
Valoare Euro = 24966.13
Valoare teren exclusiv = 122,813 LEI
Valoare totala teren rotunjita = 122,813 LEI

Valoarea de piata estimata a terenului ar putea fi ( rot.): 122.810 lei sau 24.970 lei
Valoarea unitara a terenului = 86,99 E/mp, 1 Euro=4,9193 lei

Raport de evaluare teren cu 5=287 mp, vanzare, prop. Primaria Drobeta Turnu Severin
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentul raport de evaluare a avut ca obiect , evaluarea dreptului de proprietate
ptr. un teren intravilan S= 287 mp, delimitat, CF 54298 , NC 54284, situat pe
strada Albastrelelor nr.5 , zona Tineri Casatoriti » municipiul Drobeta Turnu Severin,
judetul Mehedinti.

Ptr. terenul aflat in evaluare a putut fi prezentat un plan de situatie valid , cu
vecinatati .La data vizionarii terenul nu era liber de sarcini , avand construit pe el o
casa .Identificarea a fost realizata la fata locului , zonal .

Comparabile de vanzari au fost obtinute de pe Internet ca valabilitate luna
Decembrie 2022 .

In urma aplicarii unei singure abordari de evaluare , Piata ( Comparatii) au rezultat
urmatoarele valori de piata :

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATI , 122.810 LEI
DETERMINATA PRIN EVALUAREA PRIN PIATA (rot.) Echivalent 24.970 EURO

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Valoarea unitara a terenului = 86,99 Euro/mp
1Euro=4,9193 lei, valabil ptr. 9 Decembrie 2022

Argumente care au stat la baza elaboririi acestei concluzii precum si
considerentele privind valoarea sunt:
» valoarea a fost exprimats tinand seama exclusiv de ipotezele,
ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport.
> valoarea estimatd Tn valut3 este valabil3 atit timp cat conditiile
in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb, etc.), nu se modifici semnificativ.
Pe pietele imobiliare , valorile pot evolua ascendent sau descendent , 0 data
cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar si nu este liniars.
> valoarea nu contine taxa pe valoare adaugata
> valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu
» valoarea este subiectivi
> evaluarea este o opinie asupra unei valori
> raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si
metodologiei de lucru, recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Raport de evaluare teren cu S=287 mp , vanzare , prop. Primaria Drobeta Turnu Severin
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Anexe:

fotografii.

comanda de evaluare 46382/9.12.2022

extrasul de carte funciara 45923/21.11.2022

plan de amplasament

comparabile de vanzari terenuri intravilane A, B, C

Evalutor Autorizat ANEVAR

Octavian Et:iji
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Imagini cu proprietatea aflata in evaluare
Teren cu S=287 mp , strada Albastrelelor.5
Drobeta Turnu Severin , jud. Mehedinti

Imagini din zona

Imagini cu terenul aflat in evaluare

Raport de evaluare teren cy S=

287 mp, vanzare , prop. Primaria Drobeta Turnu Severin
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CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE
NR. 9 ; M08 . 2017

CAPI PARTILE CONTRACTANTE

Intre Consiliul Local si Unitatea Administrativ Teritoriala Drobeta Turnu
Severin, cu sediul in str. Mrs. Averescu nr. 2 reprezentati prin Marius Screciu —
Primar si Mirela Pasat —Secretar, in calitate de PROPRIETAR pe de o parte si
MANESCU DRAGOS NICOLAE cu domiciliul in Drobeta Turnu Severin, str.
Grigore Florescu nr. 3, bl. H1, sc. 4, ap. 25, identificat cu CI. seria MH nr.
400138, CNP 1870517250017 in calitate de SUPERFICIAR, pe de alta parte ;

In temeiul art. 693 si urmatoarele din Codul Civil privind superficia, al
art. 8 din Legea nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea
unei locuinte proprietate personald, a prevederilor HCL nr. 91/2016 privind
aprobarea metodologiei de reglementare a folosintei terenurilor atribuite in baza
Legii nr. 15/2003, a cererii nr. 8813/24.04.2017 si HCL nr. 170/30.05.2017, s-a
incheiat prezentul contract de constituire a dreptului de superficie.

CAP.II OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONSTITUIRE A
DREPTULUI DE SUPERFICIE

Art.l Obiectul contractului il reprezinti constituirea dreptului de
superficie a terenului in suprafat de 287 mp situat in municipiul Drobeta Turnu
Severin, str. Albdstrelelor nr. 5, NC 54284, judetul Mehedinti, detinut in baza
Contractului de folosinta gratuitd nr. 529/12.01.2010 si a Contractului de
vanzare-cumparare nr. 184/04.04.2017.

CAP.III DURATA INCHEIERI CONTRACTULUI
Art.2 Pentru terenul situat In municipiul Drobeta Tumu Severin, str.

Albastrelelor, nr. 5, NC 54284, se constiuie dreptul de superficie pe o durati de
49 de ani .



CAP.IV EVALUAREA PRESTATIE]I SUPERFICIARULUI

Art.3 Plata datorata anuald a constituirii dreptului de superficie este de
1.847 lei/an, echivalentul a 406 EUR/an (1 EUR = 4,5476 lei la 17.05.2017),
conform raportului de evaluare a dreptului de superficie stabilit prin HCL. nr.
170/30.05.2017.

CAP.V MODALITATI DE PLATA
Art.4 Plata datorata anuald a constituirii dreptului de superficie se poate

face la casieria primdriei sau prin O.P. la Trezoreria municipiului in contul nr.
RO7TTREZ46121A300530XXXX semestrial, in dous transe egale, prima pan3
la 30 martie, iar cea dea doua pani la 30 septembrie a anului in curs, dar nu mai
tArziu de aceasta datd, in lei la cursul euro, in momentul efectuirii platii.

Plata datorata poate fi achitati integral pani la sfrsitul anului in care s-a
adjudecat licitatia sau anul in care superficiarul si-a depus solicitarea scrisi de
platd integrala.

CAP.VI DREPTURILE PARTILOR
Art.5 (1) Supeficiarul are dreptul de a folosi terenul ce face obiectul

contractului, ca un bun proprietar, si si-l1 lase liber de sarcini la expirarea
contractului de constituire a dreptului de superficie.

(2) Dreptul de superficie se exercita in limitele si in conditiile
actului constitutiv. Exercitarea dreptului de superficie este delimitata de
suprafata de teren pe care urmeaza sa se construiasca si de cea necesara
exploatarii constructiei, sau dupa caz, de suprafata de teren aferenta si de cea
necesara exploatarii constructiei edificate, asa cum a fost atribuit prin HCL nr.
169/30.05.2017.

Art. 6 Superficia se poate inscrie si in temeiul unui act juridic prin care
proprietarul intregului fond a transmis exclusiv constructia.

Art.7 (1) Proprietarul are dreptul si urmireascd modul cum sunt
respectate clauzele contractuale si s3 dispund procedura de reziliere in cazul
nerespectérii acestora cu notificarea prealabili a superficiarului.

(2) La expirarea contractului de constituire a dreptului de
superficie proprietarul isi rezervia dreptul de a solicita superficiarului incheierea
contractului de véinzare — cumpdrare asupra bunurilor de preluare ( constructii )
prin notificarea acestei intentii cu 30 zile inainte de expirare.

.

e



CAP.VII OBLIGATIILE PARTILOR - clauze stabilite in caietul de sarcini
Art8 a) Superficiarul este obligat si asigure exploatarea terenului in
conditiile stabilite de proprietar.

b) Superficiarul este obligat sd exploateze in mod direct bunul (
terenul ) pentru care i s-a incheiat contractul de constituire a dreptului de
superficie.

c) Superficiarul nu poate incheia un contract de constituire a

dreptului de superficie cu o terta persoana asupra terenului. Titularul poate
dispune in mod liber de dreptul sau. Cat timp constructia exista, dreptul de
folosinta asupra terenului se poate instraina ori ipoteca numai odata cu
dreptul de proprietate asupra constructiei si cu acordul prealabil al
proprietarului terenului.

d) Superficiarul are obligatia si achite plata datorata la termenul
stabilit in contract.

¢) La incetarea contractului de constituire a dreptului de superficie,
superficiarul este obligat si restituie proprietarului terenul ce a ficut obiectul
contractului liber de sarcini dacd proprietarul nu-gi manifestd intentia de a
cumpdra si bunurile de preluare.

f) Superficiarul are obligatia ca in termen de maxim un an si
solicite gi si obtind certificatul de urbanism si autorizatia de constructie si sa
atace obiectivul de investitii pentru care s-a adjudecat licitatia si sa finalizeze in
termenul prevazut de Autorizatia de Construire.

g) Superficiarul se obligd si ocupe numai suprafata de teren ce face
obiectul respectivului contract si se obligl si nu ocupe o alti suprafati de teren
din domeniul public sau privat al proprietarului.

h) In cazul in care terenul ce face obiectul contractului este afectat in
subteran (ca viciu ascuns) de retele edilitar gospodiresti (api, canal, cablu de
electricitate, etc) acestea vor fi deviate de citre superficiar pe cheltuiali proprie.

i) Superficiarul are obligatia si suporte efectuarea tuturor
amenajarilor din vecindtatea terenului pentru care s-a constituit dreptul de
superficie (plantatii mobilier urban, céi de comunicatie, imprejmuiri, reclame si
firme) si sd mentind starea tehnici a acestora la un bun nivel.

Art.9 Proprietarul este obligat sd nu il tulbure pe superficiar in exercitiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de constituire a dreptului de
superficie.

3.



CAP.VIII INCETAREA CONTRACTULUI DE CONSTITUIRE A
DREPTULUI DE SUPEFICIE

Art.16 Prezentul contract de constituire a dreptului de superficie inceteaz3
de drept, in urmétoarele situatit :

a) La expirarea duratei stabilite in contract, daca pértile nu convin,
in scris, prelungirea acestuia in conditiile legii ;

b) In cazul in care interesul national sau local o impune, prin
denuntarea unilaterald de cétre proprietar, cu o notificare prealabila de 15 zile.

c) Proprietarul are dreptul s& urméreascé modul cum sunt respectate
clauzele contractuale si sd dispuni procedura de reziliere in cazul
nerespectiirii acestora cu notificarea prealabild a superficiarului, precum si
cu plata de despagubiri conform Codului Fiscal.

d) La disparifia dintr-o cauzi de for{d majori a bunului pentru care

.....

superficiarului, de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri .

¢) In situatia in care se va solicita restituirea, respectiv retrocedarea
in naturd a terenului conform dispozitiilor Legii nr. 10/2001 si a legilor Fondului
Funciar.

f) Incetarea dreptului de superficie apare si in cazul in care
superficiarul nu a inceput executia lucrérilor la obiectivul de investitii in termen
de 1 an de la data incheierii contractului, precum si daca nu a finalizat investitita
in termenul prevazut de Autorizatia de Construire.

g) Contractul se reziliazi de drept, fard somatie, in cazul in care
superficiarul ocupd o suprafatd de teren mai mare decit cea care face obiectul
prezentului contract.

h) In cazul depasirii termenelor de plata cu 3 luni, prezentul
contract se reziliaza de drept prin notificare.

i) Prezentul contract inceteaza de asemenea, si in cazul pieirii
constructiei.

CAP.IX RESPONSABILITATI DE MEDIU

Art.11 Superficiarul isi asuma toate responsabilititile de mediu cu privire
la terenul pentru care s-a constituit dreptul de superficie si la constructiile
realizate pe acesta, pe toatd durata contractului.

4.



CAP.X RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.12 a)Nerespectarea de citre partile contractante a obligagiilor cuprinse
in prezentul contract de constituire atrage raspunderea contractuald a pértii in
culpa.

b)Terenul ce face obiectul contractului de constituire a dreptului
de superficie va fi pus in posesie prin proces verbal de predare primire de cétre
proprietarul terenului prin Serviciul Urbanism, in termen de 30 zile de la data
incheierii prezentului contract. Nerespectarea acestui termen atrage rezilierea de
drept a contractului.

CAP.XI LITIGH
Art.13 a) Litigiile aparute intre parti pe durata deruldrii contractului se
solutioneazi pe cale amiabild ;

b) in cazul neintelegerii intre pirti cu privire la solutionarea
litigiilor, competenta de solutionare revine instantei judecitoresti de drept
comun.

CAP.XII ALTE CLAUZE
Art.14 a) Partile contractante pot rezilia contractul pe cale conventionald
si inainte de expirarea termenului prezentului contract daci nu se impune
continuarea acesteia.
b) Pentru neachitarea platii datorate la termenele stabilite in

contract se percep penalititi de 0,3% pentru fiecare zi de intirziere.

Prezentul contract s-a incheiat in doud exemplare, cite unul pentru fiecare
din parti.
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Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard MEHEDINTI
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Drobeta-Turnu Severin
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: EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

T oaaw
FEHNEFEYATE SR Y

Carte Funciard Nr. 54284 Drobeta-Turnu Severin

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Drobeta-Turnu Severin, Str Albastrelelor, Nr, 5, Jud. Mehedinti

Ziva

_Nr.cerere 1 45923

SR—

Luna

L Andl T 202
Cod verificare

L
e

Nr. [Nr. cadastrat Nr.

Crt|  topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 54284 287

Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 54284-C1;

B. Partea Il. Proprietari si acte

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlul domeniul privat, dobandit
prin Lege, cota actuala 1/1 :

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
20464 / 30/09/2010
|Act De Dezmembrare Parcelare nr. 706, din 04/04/2008 emis de BNP ILIE SERBAN:
Al

1) MUNICIPIUL DR.TR.SEVERIN

30/04/2010;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 53142/Drobeta-Turnu Severin, inscrisa prin incheierea nr. 8786

din

45923 /21/11/2022

Act Notarial nr, 2181, din 17/11/2022 emis de Serban Cosmin Alexandru;

_BB ‘Intabulare, drept de SUPERFICIE pe ¢ perioada de 49 ani incepand cu
|data de 17.11.2022

Al

1) MANESCU DRAGOS-NICOLAE, casatorit cu
2) MANESCU IONELIA-ALEXANDRINA

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle sl sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 54284 Comuna/Oras/Municipiu: Drobeta- Turnu Severin
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte -
54284 287
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
- DETALIL UNIARE IMOBIL
— — ik o .
||-""- ‘ 54359 . ) -y
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\ £1550
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata - " .
crt | folosings |vilan (mp) Tarla .Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Al 287 - - )
constructij
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 5.027
2 3 14.256
3 4 5.783
4 5 11.48
5 6 25.065
6 1 11.48
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 54284 Comuna/Oras/Municipiu: Drobeta-Turnu Severin

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 s! sunt rotunjite la 1 milimetru.
* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, p3astrati de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
Care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 145 RON, -Chitanta externa nr.213391/17-11-2022 in suma de 145, pentru serviciul de
publicitate imobiliard cu codul nr. 232, 241.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
21-11-2022 CONSTANTA POPESCU
Data eliberérii, Semnat digital de
I/ {parafa si srbmﬁr”?ﬁjpe“” (parafa si semnéatura)
R — 4y PAtal2020 1
apﬁopescu 10:2928 +02'00"
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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F. 11
u (pag. 1)
ROMANIA
Judeful MEHEDINTI
PRIMARIA MUNICIPIULUI DROBETA TURNU SEVERIN
Nr. 17928 din I 08— Lors

AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE
e B6E . gin . %2700 = 204

enTedescnscsce LINIL svodecracssscsosnos

Ca urmare a cererii adresate de !) TUDOR ANDREI CRISTIAN
cu domiciliul/sediul 2) in judetul Mehedinti |, municipiul/orasul/comuna Drobeta Turnu
Severin , satul __, sectorul _, cod postal __, str. _ ZABRAUTULUL nr. _36 ,bl.__,
sc. __, et. __,ap.__, telefon/fax ,e-mail , inregistratd la nr._17 928 din
21-08 - 2014 .
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificirile si completérile ulterioare,

SE AUTORIZEAZA

executarea lucririlor de construire pentru:

Continuare lucriri de construire la imobilul cu regim de iniltime Sp+P+1, cu
destinatia de locuintd, autorizat cu AC nr. 190 din 11-05-2011, aflat in stadiu fizic:
finisaje interioare si exterioare, rimase de executat.

- pe imobilul — teren si/sau constructii - , situat in judeful Mehedinti

municipiul/orasul/comuna Drobeta Turnu Severin , satul , sectorul ;
cod postal __, str. _ SERPENTINA ROSIORI ,nr. _1-3,P169, sc. __,et._ ,ap. _,
Cartea funciara 4)

Figa bunului imobil
sau nr. cadastral

- lucrdri in valoare de 5) __25 000 lei

- in baza documentatiei tehnice — D.T. pentru autorizarea executarii lucrarilor de
construire (D.T.A.C. + D.T.O.E.), respectiv de desfiintare a constructiilor (D.T.A.D.+D.T.O.E)
nr. din 2014

elaboratd de SC ROMCONSTRUCT SRL . cusediul in judetul Mehedinti,

municipiul/orasul/comuna Drobeta Turnu Severin , sectorul , satul ,

codpogtal __ str. Traian ,nr. 132 , bl. , SC.
» €., ap. , respectiv de _Alexandru Bileanu - arhitect/conductor arhitect cu

drept de.semnéturﬁ inscris in Tabloul National al Arhitectilor cu nr. 00006 , in conformitate cu
preved.enl? Le.:gii nr. 184/2001 privind organizarea profesiei de arhitect, republicata, aflat in evidenta
Filialei teritoriale Mehedinti  a Ordinului Arhitectilor din Roménia.



F. 11
(pag. 3)

D. Termenul de valabilitate a autorizatiei este de 12 luni de Ia data emiterii, interval de timp in
care trebuie incepute lucrarile de executie autorizate.

Conducdtorul autoritdtii Secretar, 7//[)/@——‘

Administrafiei pliblice emitente **) Iota Rogob
Pripfa -
Constapti

Arhitect-gef***)
Stefan Burlacu

Taxa de autorizare in valoare de_ 125 lei a fost achitatd conform chitanta nr. din__ -08-2014
Prezenta autorizatie a fost transmisa solicitantului direct/prin posta la data de — insoti.ti de
— ) exemplar(e) din documentatia tehnica — D.T., impreuna cu avizele si acordurile obtinute,

vizate spre neschimbare.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea

Autorizatiei de construire/desfiintare
dela datade ................. pandladatade ...................

Dupé aceastd dati, 0 nous prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urménd sa obtini, in
conditiile legii, o alta autorizatie de construire/desfiintare.

Conducdtorul auto ritgii Secretar general/ Secretar,
Administratiei publice emitente *¥)

S (numele, prenumele i semndtura)
(functia, numele, prenume 7 o §i semndtura)
L.S.
Arhitect-sef***)

(numele, prenumele si semndtura)

Data prelungiriivalabilitétii: R
Achitat taxade ......... Le=j, conform Chitanteinr. .............din..........



INVESTITOR
TUDOR ANDREI CRISTIAN
SERPENTINA ROSIORI 1-3, PARCELA 30

P‘R@CES-VERBAL?E RECEPTIE LA TERMENAREA LUCRARILOR
Nr. 44 din 43 &  E0A

Privind lucrarea: Construire locuintd cu regim de inaltime Sp+P+1 in municipiului Drobeta
Turnu Severin, SERPENTINA ROSIORI 1-3, PARCELA 30, jud. Mehedinti, in baza
autorizatiei de construire nr. 190 din data de 11.05 2011 si autorizatiei de construire nr. 368
din data de 29.08 2014 de continuare lucrari cu valabilitate pana la data de 29.08.2015,
eliberata de catre Primaria municipiului Drobeta Turnu Severin.

Amplasament: strada SERPENTINA ROSIORI 1-3, PARCELA 30.

Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea in intervalul 13.02 2017 — 20.02. 2017 fiind
formata din:

Nr.crt. Numele si prenumele | Calitatea Denumirea unitatii de care
apartine
1 Ing. Buriacu Stefan Arhitect sef Primaria Dr.Tr.Severin
2 Arh. Baleanu Alexandru sef proiect SC Romconstruct SRL
3 TUDCR ANDREI CRISTIAN proprietar Beneficiar investitie

I1. In urma examinarii lucrarii si a documentelor, comisia a constatat urmatoarele:
11.1. Lucrarile pe specialitati au fost executate si receptionate conform listei anexate.
i1.2.Lucrarile au fost complet terminate la data de 01.09.2015.

{1.3. Observatiile facute de comisie sunt:

Lucrarile au fost executate si terminate in totalitate conform documentatiei tehnice
intocmite in baza careia s-a eliberat Autorizatia de Construire nr. 190 din 11.05.2011 i 368
din 22.08.2014

il.4. Cartea tehnica a constructiei si fisa sintetica a obiectului : AU FOST completate.

I.5. Instructiunile de exploatare si urmarile a comportarii in timp a obiectului : SUNT in
posesia utilizatorului.

I.6. Constructia s-a comportat corespunzator de la data .
11.7. Valoarea lucrarilor executate este de 372.960.. lei.

lil. In urma constatarilor facute, comisia propune : admite receptia la terminarea si propune
intabularea in cartea funciara.

VI. Prezentul proces verbal continand doua file a fost incheiat astazi 20.02.2017 la sediul
Primariei mun.Dr.Tr.Severin in 3 exemplare.

COMISIA DE RECEPTIE:

Presedinte: Specialist: Semnatura:
Buriacu Stefan arhitect sef

Primaria mun.Dr.Tr.Severin :

Membrii: —

Arh. Baleanu Alexandru sef.proiect

[
SC Romeconstruct SRL C}\

TUDOR ANDREI CRISTIAN proprietar



DUPLICAT
CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

Intre subsemnatii: TUDOR ANDREI-CRISTIAN, CNP 1880407250040, casatorit cu TUDOR
OTILIA-RALUCA, CNP 2900906181099, avand ca regim matrimonial comunitatea legala de bunuri,
domiciliat in mun. Timisoara, bulevardul Take lonescu, numarul 39, etajul 5, apartamentul 44, judetul
Timis, in_calitate de VANZATOR pe de o parte si MANESCU DRAGOS-NICOLAE, CNP
1870517250017 si MANESCU IONELIA-ALEXANDRINA, CNP 2900319250040, soti, avand ca
regim matrimonial comunitatea legala de bunuri, domiciliati in mun. Drobeta Turnu Severin, strada
Grigore Florescu, numarul 3, blocul HI, scara 4, apartamentul 25, judetul Mehedinti, in calitate de
CUMPARATORI pe de alta parte, a intervenit prezentul contract de vanzare-cumpdrare, in urmétoarele
conditii:

Eu TUDOR ANDREI-CRISTIAN, avand in vedere dispozitiile art. 5, lit. C din Normele
metodologice aprobate prin Hotararea 91/2016 a Consiliului Local al mun. Drobeta Turnu Severin, vand
susnumitilor cumparatori, casa de locuit S+P+1 proprietatea mea, cu suprafata construita la sol de 117
(una suta saptesprezece) mp., suprafata construita desfasurata de 288 (doua sute optzeci si opt) mp.,
avand numar cadastral 54284-C1, situata in mun. Drobeta Turnu Severin, strada Albastrelelor,
numarul 5, judeful Mehedinti, avand la subsol — becj si scara, cu suprafata utila de 41 (patruzeci si
unu) mp., la_parter — diningroom si casa scarii, birou, bucatarie, baie, hol, cu suprafata utila de 93
(nouazeci si trei) mp., terasa cu suprafata utila de 4,30 (patru 30%) mp. si terasa si scara cu suprafata
utila de 9,79 (noua 79%) mp., la etaj — 3 (trei) dormitoare, baie, hol, dresing si casa scarii, cu suprafala
utila de 88 (optzeci si opt) mp., logie cu suprafata de 8,60 (opt 60%) mp. si terasa cu suprafata utila de
16,55 (saisprezece 55%) mp., intabulata in Cartea Funciara nr. 54284-C1 Drobeta Turnu Severin,
casa de Jocuit construita pe un teren in suprafata de 287 (doua sute optzeci si sapte) mp. atribuit in
folosinta conform Legii 15/2003 prin procesul verbal de predare primire nr. 27909/16.12.2010 incheiat
cu Primaria mun. Drobeta Turnu Severin, intabulat in Cartea Funciara nr. 54284 Drobeta Turnu
Severin, tercn ce nu face obiectul acestui contract.

Am dobandit casa de locuit descrisa mai sus fiind necasatorit, in baza autorizatiei de constructic
nr. 368/29.08.2014, eliberata de Primaria mun. Drobeta Turnu Severin, ulterior casatorindu-ma cu
TUDOR OTILIA-RALUCA, avand regimul matrimonial al comunitatii legale de bunuri, conform
certificatului de casatorie nr. CG 646282 emis de Primaria Drobeta Turny Severin, in baza actului de
casatorie nr. 112 din 09.04.2016, constructie inscrisa in Cartea Funciara nr. 54284-C1 Drobeta
Turnu Severin, sub nr. 6839/06.03.2017.

Pretul total al acestei vanzari este de 31.000 (treizeci si una mii) euro, echivalentul a 141.053
(una suta patruzeci si una mii cincizeci si trei) lei, la cursul de schimb al BNR din data de 04.04.2017
de 4.5501 lei/EUR, suma ce mi-a fost achitata integral cu foaie de varsamant nr. 3 1/03.04.2017 in contul
deschis pe numele meu la Raiffeisen Bank, Agentia Mehedinti. --

Garantez ci aceasta casa de locuit descrisa mai sus nu face obiectul vreunui litigiu aflat pe rolul
instantelor judecatoresti, nu au lesit din circuitul civil, nu face obiectul legii nr.10/2001 si a Legii
nr.247/2005, nu este grevata de sarcini, asa cum rezulta din extrasul de carte funciara nr.
10534/03.04.2017, eliberat de O.C.P1-B.C.PI Drobeta Turnu Severin, precum $1 Tmpotriva oricirei
evicfiuni partiale sau totale conform Art.1672, 1695, 1707 si 1708 Cod Civil s1 consimt la inscrierca
dreptului de proprietate asupra acesteia in Cartea Funciara pe numele cumparitorilor. -~

De asemenea, en TUDOR ANDREI-CRISTIAN, arat ca au fost indeplinite formalitatile art. 5,
lit. C din Normele metodologice aprobate prin Hotararea 91/2016 a Consiliului Local al mun. Drobeta
Turnu Severin, asa cum rezulta din adresa nr. 2875/594/02.2017 emisa de Primaria mun. Drobeta Turnu
Severin, cererile inregistrate sub nr. 2718/09.02.2017, 5030/09.03.2017 si 6921/29.03.2017, iar anuntul
de vanzare a fost publicat in ziarul local Piata Severineana in data de 14.02.2017. - -

Noi MANESCU DRAGOS-NICOLAE si MANESCU IONELIA-ALEXANDRINA,
cumparam de la susnumitul vanzator, casa de locuit descrisa mai sus, cu pretul de 31.000 (treizeei si una
mii) euro, cchivalentul a 141.053 (una suta patruzeci si una mii cincizeci si trei) lei, la cursul de
schimb al BNR din data de 04.04.2017 de 4.550] lei/EUR, suma pe care am achitat-o integral cu foaie




de varsamant nr. 31/03.04.2017 in contul deschis pe numele acestuia la Raiffeisen Bank, Agentia
Mehedinti.~momnns : e et e et o e
Cunoastem modul de dobandire al casei de locuit de mai sus ca fiind cel aritat de cétre vanzator,
{aptul c& nu este grevata de sarcini, nu a iesit din circuitul civil $i Infelegem si o cumparam pe riscul
nostru din aceste puncte de vedere, firs a exonera de rdspundere pe vanzitor aga cum s-a obligat mai sus,
si declaram cd am luat cunogtingi de situafia juridica si de starea de fapt a casei de locuit.—-wvmmmmemeenee
De asemenea cunocastem faptul ca nu beneficiem de folosinta gratuita 2 terenului aferent
constructiei ce face obiectul prezentului contract de vanzare-cumparare, acesta urmand sa faca obiectui
unui contract de concesiune sau de vanzare-cumparare in conditiile Legii 15/2003 si art. 5 din Normele
metodologice aprobate prin Hotararea 91/2016 2 Consiliutui Local al mun. Drobeta Turnu Severin, la
pretul stabilit in baza unei expertize intocmite de catre un evaluator autorizat. =
Pariile contractante, declara ca au luat cunostingd dispozitiile art. 1660 si 1665 Cod Civil privind
preful vanzirii si dispozitiile Legii 241/2005 privind evaziunea fiscald, precum si dispozitiile art.10 din
Legea nr.70/2015, privind operatiunile de incasiri si plati in numerar intre persoane fizice, —emm-wovemenemaaas
Casa de locuit supusa instrainarii are impozitele si taxele achitate la zi dupa cum rezulia din
certificatul de atestare fiscala nr. 25356/03.04.2017, eliberat de Directia Impozite si Taxe din cadrul
Primariei mun. Drobeta Turnu Severin si se incadreaza in clasa energetica “B, C”, conform certificatului
energetic nr. 7/10.02.2017, tntocmit de auditor energetic autorizat Saftoiu M. Irinel Roxana, conform

: - _ sertificatului de atestare seria UA nr. 1766, aceasta casa nefiinda racordata la utilitatile de apa, canal,
; f",‘z"'d*»gaze«,‘ agent termic, iar noi cumparatorii ne obligam sa preluam eventualele cheltuieli restante catre CEZ
5 Noi, partile contractante declarim urmatoarele: eu vanzitorul declar ca nu am incheiat PAID
.jf_'g('p'olita de asigurare obligatorie impotriva dezastrelor naturale) pentru aceasta casa de locuit, iar not
" dumpératorii declaram ca ne-au fost puse in vedere dispozitiile Art.32 alin.2 din Norma nr.7 din

e SA pentru energia electrica consumata,

14.08.2013 emisd de Autoritatea de Supraveghere Financiara privind obligativitatea ca in termen de 5
zile lucratoare de la data autentificarii prezentului contract si contractam o PAID (polita de asigurare
obligatorie impotriva dezastrelor naturale) pentru aceasta casa de locuit, privind asigurarea obligatorie a
acestera.
Conform Art.461 alin. 1 si art. 466 alin.1 din Legea nr. 227/2015 (Cod Fiscal), impozitul este
datorat pentru intreg anul fiscal de persoana care a avut in proprietate casa de locuit la data 31 Decembrie
a anului fiscal anterior, iar Conform Art.461 alin. 2 s art. 466 alin.2 din Legea nr. 227/2015 (Cod Fiscal),
Cumparatorii au obligatia si depuna o declaratie de impunere la organul fiscal local in a carui raza
teritoriala de competenta se afla casa de locuit, in termen de 30 de zile de la data dobandirii s datoreza
impozit pe constructie incepand cu data de 1 Ianuarie a anului urmator -—-
Taxele pentru autentificarea si intabularea in Cartea Funciara a acestui contract au fost suportate
de catre cumparatori.
Noi partile contractante mandatam notarul public sa fndeplineascs in numele nostru si pentru noi
toate formalitatile previzute de lege pentru inscrierea prezentului contract de vanzare-cumpirare in
Registrul de Carte Funciara, asa cum prevad si dispozitiile art.56 aliniatul 1 din Legea 7/1996 modificata
prin Legea nr.247/2005.
Redactat si editat astizi, data autentificdrii, la BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL PUBLIC
"CRISTIAN-VALENTIN ANDRECA" din Drobeta Turnu Severin, intr-un exemplar original si cinci
duplicate, din care unul a rimas in arhiva biroului notarial, unul se depune la O.C.P.1.-B.C.P.I. Drobeta
Turnu Severin si trei s-au eliberat pértilor.

VANZATOR CUMPARATORI
§.S. TUDOR ANDREI-CRISTIAN 8.S. MANESCU DRAGOS-NICOLAE si

S.S. MANESCU IONELIA-ALEXANDRINA



ROMANIA
Uniunea Nationala 2 Notarifor Publict
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL
ERPT ANDRECA CRISTIAN-VALEN TIN
iR . Licen{i de functionare nr.3441/3026/23.12.2013
e DROBETA TURNU SEVERIN
STR.M-SAL AVERESCU 12A

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 184
ANUL 2017 LUNA APRILIE ZIUA 04

In fata mea CRISTIAN-VALENTIN ANDRECA, notar pubiic la sediul biroului jocu! unde s-a
indeplinit actul s-au prezentat:

TUDOR ANDREI-CRISTIAN, CNP 1880407250040, domiciliat in mun. Timisoara,
bulevardul Take Ionescu, numarul 39, etajul 5, apartamentul 44, Judetul Timis, identificat prin CI seria
TZ, nr. 288556/2016, emisa de SPCLEP Timisoara;

MANESCU DRAGOS-NICOLAE, CNP 1870517250017 si MANESCU [ONELIA-
ALEXANDRINA, CNP 2900319250040, domiciliati in mun. Drobeta Turnu Severin, strada Grigore
Florescu, numarul 3, blocul HI, scara 4, apartamentu] 25, Jjudetul Mehedinti, identificati prin CI seria
MH, nr. 400138/2012 si respectiv CI seria MH, nr. 400135/2012, emise de SPCLEP Drobeta Turnu
Severin, care dupi ce au citit actul a declarat c3 i-au ingeles continutul ci cele cuprinse in act reprezinti
voinia lor, au consimit la autentificarea prezentului Inscris si au semnat unicul exemplar.

In temeiul art.12, lit.b din Legea Nr. 36/1995, republicati cu modificarile ulterioare.

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL IN SCRIS.

S-a perceput onorariul de 1750,00 lei inclusiv TVA cu b.f. 1 /2017.

S-au incasat 212,00 lei cu chit. nr. 77073 2017 cod P12.3.2.

NOTAR PUBLIC
S.S. CRISTIAN-VALENTIN ANDRECA

Prezentul duplicat s-a intocmit in 5 (cinci) exemplare de CRISTIAN-VALENTIN ANDRECA, Notar
Public, astiizi, data autentificarii actului si are aceeasi forti probanta ca originalul.




