ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

HOTARAREA NR. 467
privind includerea unui teren in patrimoniul municipiului Ploiesti si
concesionarea directii a acestuia in vederea extinderii constructiei existente

Consiliul Local al municipiului Ploiesti: ,

Vazénd Expunerca de motive a domnului Viceprimar Dumitru Cristian si a
domnilor consilieri Bolocan Iulian, Popa Constantin, Horghidan Costel, Marcu
Valentin §i Raportul de specialitate al Directiei de Gestiune Patrimoniu, referitoare la
includerea unui teren in patrimoniul municipiului Ploiesti si concesionarea directi a
acestuia in vederea extinderii constructiei existente;

Potrivit prevederilor art. 553, alin. 1 si art. 859, alin. 2 din Legea nr. 287/2009,
privind Codul civil, republicati;

In baza prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind bunurile proprietate
publicd, cu modificarile si completirile ulterioare;

In conformitate cu art. 15, lit. e) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrérilor de constructii, republicatd, cu modificdrile si completirile
ulterioare;

Vizéind procesele verbale ale Comisiei de specialitate nr. 2 a Consiliului Local —
Valorificarea Patrimoniului, Servicii citre Populatie, Comert, Turism, Agriculturd,
Promovare Operatiuni Comerciale Incheiate in data de 19.05.2011 si 25.10.2011;

In temeiul art. 36, alin. (2), litera “c” si alin. 5, litera “b” din Legea nr.
215/2001, privind administratia publicd locald, republicats, cu modificirile s
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. Aprobd includerea in “Inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul
privat al municipiului Ploiesti”, a terenului cu destinatia curti constructii, n suprafati
de 67 mp, situat in Ploiesti, str. Magurii F.N., identificat in planul anexi la prezenta
hotérare, ce constituie Anexa nr. 1 la prezenta hotérére.

Art. 2. Tnsugeste evaluarea efectuats de citre ing. Liliana Beldeanu - Evaluator
pentru terenul adiacent imobilului situat In Ploiesti, str. Magurii F.N., in suprafati de
67 mp, care constituic Anexa nr. 2 la prezenta hotirére.



Art. 3. Aproba concesionarea directa cétre S.C. Cosad Impex S.R.L., a terenului
adiacent imobilului situat in Ploiesti, str. Mégurii F.N., in suprafatd de 67 mp, in
vederea extinderii spatiului comercial situat la aceasti adresa.

Durata concesiunii este de 49 ani, cu drept de prelungire cu cel mult jumatate
din durata initiala.

Art. 4. Stabileste redeventa anuald pentru concesionarea terenului mentionat la
art. 2 astfel Incét sd se asigure recuperarea valorii terenului, stabilita de Ing. Liliana
Beldeanu - Evaluator, in termen de 25 ani si anume 2472 lei/an pentru terenul adiacent
imobilului situat in Ploiesti, str. Mégurii F.N., in suprafati de 67 mp atribuit citre S.C.
Cosad Impex S.R.L.

Art. 5. Aproba ca redeventa stabilitdi conform art. 4 si se achite de citre
concesionar pe toata durata concesiunii. Redeventa se va actualiza anual cu indicele de
inflatie comunicat de Institutul National de Statistici.

Art. 6. Imputerniceste Primarul municipiului Ploiesti sd semneze contractul de
concesiune, in conditiile previzute in prezenta hotarare.

Art. 7. Directia de Gestiune Patrimoniu si Directia Generald de Dezvoltare
Urbana vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 8. Directia Administratie Publica, Juridic - Contencios, Achizitii Publice,
Contracte va aduce la cunostinta celor interesati prevederile prezentei hotarari.

Data in Ploiesti, astazi, 31 octombrie 2011

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza Secretar,
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MUNICIPIUL PLOIESTI
DIRECTIA DE GESTIUNE PATRIMONIU,

VICEPRIMAR,
Cristian Dumitru

P

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarére privind includerea unui teren in patrimoniul municipiului
Ploiesti §i concesionarea directs a acestuia in vederea extinderii constructiei existente

Potrivit prevederilor Legii nr. 213/1998, privind bunurile proprietate publici, cu
modificarile si completarile ulterioare, constituie domeniu public al municipiilor
bunurile de uz sau de interes public local, declarate ca atare prin hotirare a consiliului
local, dacd nu sunt declarate prin lege bunuri de uz sau de interes public national ori
judetean. Domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale este alcatuit din bunuri
aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din domeniul public.

Potrivit art. 15, litera ) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
terenurile destinate construirii se pot concesiona, fara licitatie publica, cu plata taxei de
redeventa stabilita potrivit legii, pentru extinderea constructiilor pe terenurile alaturate
la cererea proprietarilor sau cu acordul acestora.

Prin scrisoarea inregistrata la Municipiul Ploiesti la nr. 3207/16.02.2011, S.C.
Cosad Impex S.R.L. a solicitat concesionarea directa a suprafetei de 260 m.p. situati in
Ploiesti, str. Magurii — Complex Malu Rosu. Pe terenul solicitat, S.C. Cosad Impex
S.R.L. intenfioneaza sd extindd imobilul in vederea desfasuririi unei activitati de
alimentatie publica.

in urma verificarilor efectuate s1 analizarii planurilor de situatie ale zonei str.
Magurii — Complex Malu Rosu, s-a constatat faptul ca terenul identificat in planul
anexa la prezentul proiect de hotérére face parte dintr-un teren care a facut obiectul
unei actiuni in instanta de judecata, avand ca obiect fond funciar.

Prin acfiunea inregistratd la data de 12.12.2007 sub nr. 18094/281/2007 s-a
solicitat in contradictoriu cu paratele Comisia Judefeana Prahova de Aplicare a Legilor
Fondului Funciar si Comisia Locala Ploiesti de Aplicare a Legilor Fondului Funciar ca
prin hotérérea ce se va pronunta sa se dispuna reconstituirea dreptului de proprietate
asupra terenului in suprafatd de 3500 m.p. situat in Ploiesti, str. Malu Rosu (fosta
Dumbrava Rosie) nr. 107, iar in situatia In care vechiul amplasament nu este liber,
reconstituirea dreptului de proprietate sd se facid pe un alt amplasament aflat la
dispozitia Comisiei Locale.



In motivarea actiunii, reclamantul a aritat ci prin contractul de véanzare
autentificat sub nr. 4752/1936 de Tribunalul Prahova, autorul siu a dobandit
proprietatea asupra terenului in suprafatd de 5. 000 m Mat in Ploiesti, str. Malu
Rosu (fostd Dumbrava Rosie) nr. 107. TRO 4w

Acesta a precizat ca intregul teren a trecutf Jcn pr@pmetatea statului, respectlv
suprafata de 3.500 m.p. a fost preluatd abuziv / 111_ anul 1960 . Ca teren agricol, i
suprafata de 1.500 m.p. a fost expropriatd in baza tBeCr\e r. 148/f1975 pentru cauza
de utilitate publica. NN (Q A

Prin Sentinta Civild nr.12834/13.12.2010, Judecﬁtof'f‘cfoB !’le§t1 a respins aceasta
cerere de chemare in judecatd avind ca obiect fond funciar ca neintemeiata.

Prin adresa nr.3207/16.02.2011 s-a solicitat Directiei Generale de Dezvoltare
Urband sé se comunice numarul postal al terenului situat in Ploiesti, str. Magurii —
Complex Malu Rosu, destinatia actuald a acestui teren, conform reglementirilor
urbanistice in vigoare si punctul de vedere cu privire la solicitarea naintatd de citre
S.C. Cosad Impex S.R.L.

Prin adresa nr. 58/16.03.2011, transmisd prin fax, Directia Generald de
Dezvoltare Urband a comunicat urmatoarele:

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Ploiesti, aprobat prin
Hotardrea nr. 209/1999 a Consiliului Local al municipiului Ploiesti, imobilul este
situat in UTR-N-3;

- Terenul se incadreazd in zona de impozitare B conform Hotdrarii Consiliului
Local al municipiului Ploiesti nr. 316/2002;

- Destinatia stabilitd prin planurile urbanistice actuale — L — zond locuinte;

- Lb- subzond predominant rezidentiald in blocuri cu regim de inalfime P+2-4,
P+5-10;

- Funcfiunea dominantd; locuinte in blocuri, cu regim mediu/mixt/mare de
inaltime;

- Functiuni complementare: institufii §i servicii complexe: activitditi
nepoluante, circulatii pietonale, spatii verzi, scuaruri;

- Utilizari permise: locuinte individuale/in blocuri, locuinte individuale cu
restricfii in zone de protectie, institutii publice aferente zonelor rezidentiale, servicii
profesionale, sociale si profesionale, comert, activitifi nepoluante, anexe gospoddresti
cu regim de inalfime P;

- Utilizdri interzise: orice unitdfi economice poluante §i care genereazd trafic
intens, locuinte pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafatid minimd §i front
la stradd i asigurarea tuturor functiunilor aferente functiunii dominante;

Se considerd parceld construibild, parcela care respectd urmdtoarele conditii:

- Suprafafa minimd a parcelei este de 150 m.p. §i front la stradd de minimum 8
m pentru cladiri ingiruite si respectiv minimum 200 m.p. §i front la stradd de minimum
12 m pentru cladiri izolate sau cuplate.

POT=50%

CUT=1,50

Totodatd, in cadastrul imobiliar edilitar din anii 1999-2010, aceastd zond
Jigureazd inscrisd cu simbolul CP (constructii parcuri).




Conform Ordonantei de Urgenta nr. 114/2007 pentru modificarea §i
completarea Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 1 95/2005 privind protectia
mediului: /" >

Art. 71 — (1) “Schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi
si/sau prevdzute ca atare in documentatiile de urbanism;, reducerea suprafetelor
acestora ori stramutarea lor este interzisd, indiferent de regimul juridic al acestora.

(2) Actele administrative sau juridice emise ori incheiate cu nerespectarea alin.
(1) sunt lovite de nulitate absolutd.” RS

Prin adresa nr. 301768/11.04.2011, Directia Generald de Dezvoltare Urbani a
comunicat faptul cd in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgenta nr.
114/2007 pentru modificarea si completarea Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr.
195/2005 privind protectia mediului, nu se pot autoriza constructii pe terenul situat in
Ploiesti, str. Magurii — Complex Malu Rosu.

Prin adresa inregistratd la Municipiul Ploiesti la nr. 8480/17.05.2011, S.C.
Cosad Impex S.R.L. a revenit la solicitarea nr. 3207/16.02.2011 cu mentiunea ca
solicitd concesionarea directd doar a unei suprafete de aproximativ 80 m.p. situatd in
Ploiesti, str. Magurii — Complex Malu Rosu intrucit aceasta nu are destinatia de zona
verde. Pe terenul solicitat, S.C. Cosad Impex S.R.L. intentioneazi si extindi imobilul
in vederea desfdsurarii activitatii in bune conditii potrivit normelor europene.

In cadrul sedintei din data de 19.05.2011 a Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti - Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre
Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale, comisia a
emis aviz favorabil solicitarii.

Prin adresa nr. 303748/2011, Directia Generala de Dezvoltare Urbani a
comunicat urmatoarele informatii cu privire la imobilul (teren) mentionat mai sus:

Conform PUG si RLU, imobilul este situat in UTR-N-3; Lb (POT=50%, CUT=1
50). Folosinta actuala a terenului

- Destinatia stabilitd prin planurile urbanistice actuale: zona rezidengiald cu
cladiri cu mai mult de doud niveluri, locuinte colective, inclusiv Sfunctiuni
complementare.

- Utilizari permise: locuinte, institutii publice, servicii profesionale, sociale si
profesionale, comert, activitdfi nepoluante, anexe gospodcresti cu regim de inaltime P,
circulatii pietonale, spatii verzi: scuaruri.

- Utilizari interzise: orice unitdfi economice poluante si care genereazd trafic
intens, locuinte pe parcele care nu indeplinesc conditiile de suprafati minimd si front
la strada conform art.30 din R.G.U.

In urma verificarilor efectuate de citre serviciile de specialitate ale Municipiul
Ploiesti, s-a constatat cd pdna in momentul de fatd, pentru terenurile aflate in imediata
vecinatate a imobilului situat in Ploiesti, str. Magurii — Complex Malu Rosu, nu s-au
inregistrat notificari formulate in baza Legii nr. 10/2001 sau cereri conform Legii nr.
247/2005 si nu exista inregistrate litigii pe rolul instantelor de judecati.

Prin adresa nr. 3207/25.10.2011 S.C. Cosad Impex S.R.L. a depus Raportul de
evaluare intocmit de catre ing. Liliana Beldeanu — Evaluator pentru terenul in suprafata
de 67 m.p. situat in str. Magurii F.N.



In cadrul sedintei din data de 25.10.2011 a Comisiei de specialitate nr. 2 a
Consiliului Local al municipiului Ploiesti - Valorificarea Patrimoniului, Servicii catre
Populatie, Comert, Turism, Agricultura, Promovare Operatiuni Comerciale, comisia a
emis aviz favorabll

Conform raportului de evaluare intocmit de catre ing. Liliana Beldeanu, transmis
prin adresa nr. 3207/25.10.2011, valoarea terenului adiacent apartamentului situat in
str. Magurii F.N., in suprafata de 67 mp a fost stabilita la 213 euro/mp, rezultind o
valoare totala de 1427 1 euro echivalentul a 61800 lei la un curs de 4,3308 lei/euro.

Avénd in vedere cele prezentate, propunem includerea in rul bunurilor
care alcituiesc domeniul privat al municipiului Ploiesti” a t e&aﬁuﬁﬂ
67 mp — cu destinatia de curti constructii situat in Ploiesti, Str, Mag}m/ 5

potrivit planului de amplasament si delimitare intocmit de | “S C;JE' Q}_‘Q@ape }.Grigore
S.R.L. Pentru recuperarea valorii terenului, stabilita de mg ‘Lﬂ};«ﬁ deanu —
Evaluator, in termen de 25 ani, rezulta o redeventa anuala de 24;\2 l :
DIRECTOR EXIEW‘ ' DIRECTOR EXECUTIV ADJUNCT,
Florin Petraghe Amedeo Fl(‘)(m Tabirca
SEF SERVICIU, SEF SERVICIU,
Gabriela Mandrutiu Viorica Patrascu
?1 /‘ /
GO M
VIZAT,

DIRECTIA ADMINISTRATIE DIRECTIA MANAGEMENT
PUBLICA, JURIDIC CONTENCIOS, = FINANCIAR-CONTABIL, CONTRACTE
ACHIZITII PUBLICE, CONTRACTE DIRECTOR EXECUTIV,

DIRECTOR XECUTIV, / Cristina Vlaicu

o

DIRECTIA GENERALA DE DEZVOLTARE URBANA
ARHITECT SEF,
Simona Munteanu



CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI

EXPUNERE DE MOTIVE
privind includerea unui teren in patrimoniul municipiului Ploiesti si concesionarea
directd a acestuia in vederea extinderii constructiei existente

In conformitate cu prevederile Legii nr. 213/1998, privind bunurile proprietate
publica, cu modificarile si completirile ulterioare, constituie domeniu public al unitatii
administrativ-teritoriale bunurile de uz sau de interes public local, declarate ca atare
prin hotérére a consiliului local, daca nu sunt declarate prin lege bunuri de uz sau de
interes public nafional ori judetean. Domeniul privat al unitatilor administrativ-
teritoriale este alcatuit din bunuri aflate in proprietatea lor si care nu fac parte din
domeniul public.

Cu ocazia verificérilor efectuate in zona str. Magurii — Complex Malu Rosu a
fost identificata o suprafatd de 67 mp teren care nu figureaza inscrisa in patrimoniul
municipiului Ploiegti. Conform informatiilor primite de la serviciile de specialitate s-a
constatat cd in aceasta situafie sunt incidente prevederile art. 4, din Legea nr.
213/1998, privind bunurile proprietate publicd, cu modificirile si completirile
ulterioare.

In exercitarea atributiilor conferite prin Legea nr. 215/2001, privind
administratia publica locala, cu modificarile si completarile ulterioare, Consiliul Local
hotaraste darea in administrare, concesionarea sau inchirierea bunurilor ce apartin
domeniului public sau privat de interes local.

Concesionarea pentru extinderea constructiilor existente pe terenurile alaturate
ce apartin domeniului privat al localitatii este posibila in conditiile art.15, litera ¢), din
Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare.

S.C. Cosad Impex S.R.L., in calitate de proprietar al spatiului comercial situat in
Ploiesti, str. Magurii F.N., in baza contractului de véanzare — cumparare nr.
5369/03.09.2008, a solicitat prin adresele inregistrate la Municipiul Ploiesti la nr.
3207/16.02.2011, nr. 8480/17.05.2011 si nr. 3207/25.10.2011, concesionarea terenului
in suprafata de 67 mp situat la adresa sus mentionata, in vederea extinderii spatiului
comercial.



Avand in vedere cele prezentate precum si necesitatea de a t/@;e_ﬁm VBQlturl la
bugetul local, propunem includerea in “Inventarul bunurilor ¢ g 1catmesc domeniul
privat al municipiului Ploiesti” a terenului identificat prin pla‘ [ anexat la prezentul
proiect de hotdrare si concesionarea acestuia catre S.C. Cosad Impex S R,L in vederea
extinderii spatiului comercial.

Fata de cele prezentate, supunem analizei si aprobarii Ce‘nsﬂ _w;a— Local al
municipiului Ploiesti proiectul de hotarare alaturat.

VICEPRIMAR,
Cristian Dumi

Consilieri
Bolocan Iulian
Popa Constantin
Horghidan Cost
Marcu Valenti
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A. SINTEZA EVALUARII

1. Rezultatele evaluarii

\ 2. Opinia evaluatorului. Valoarea de concesiune.

B. PREZENTARE GENERALA
1. Obiectul raportului de evaluare

Scopul evaluarii

2

3. Data evaluarii

4. Metodologia de evaluare
5

Ipoteze si conditii limitative
C. ANALIZA DE PIATA

. DESCRIEREA PROPRIETATII
I. Statut juridic

2. Amplasament. Descriere zona.

I, EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE _
I. Abordarea prin comparatia vanzarilor |
2. Opinia evaluatorului.

3. Valoarea de concesiune

Anexe: 1. Calculul valorii de piata a terenului

Poze
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REpOTT A evaliare ¥ PIo1est St Magtriif Praiova

Declaratie de conformitate/-

\

Ing. Liliana Beldeanu, membru titular ANEVAR\,M@@I’E} hatie 5641,

declar pe propria raspundere urmatoarele:

>

>

prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului; T

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
prezentate in raport;

evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate;

onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al
raportului;

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

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala;

evaluatorul are experienta In ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata;

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii;

nici o persoana nu a acordat evaluatorului asistenta profesionala in
claborarea prezentului raport.

Ing. Liliana Beldeanu

Pag.3/10
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“IRaport'de evaluare = PloiestiiSt 1St *I\fiﬁurwﬁfdﬁghé“\fa* :

A. SINTEZA EVALUARII
La solicitarea D-nei Chivu Constantin s-a ffn

. Al

proprietatea imobiliara situata in orasul Ploiesti, Str. Mg%ir\m, ;
Scopul acestm raport este estimarea valom de :

4
]
£
3
| Inspectia proprietatii a fost efectuata in data de 20.10.201 1, in prezenta
i: _ . beneficiarului, fiind investigate o serie de aspecte legate de dreptul de
' proprietate, localizarea amplasamentului in zona, vecinatati, piata imobiliara
ﬂ locala. o
Abordarea evaluarii este conform standardelor internationale de
g evaluare.
3
9
i
8

Proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare este
situata in zona mediana de Nord-Vest a orasului Ploiesti, si este de tip teren
intravilan, In suprafata de 67 mp.

1. Rezultatele evaluarii

La data evaluarii, In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in
acest raport a fost obtinuta urmatoarea valoare (rotunjita):

» Abordarea prin comparatia vanzarilor:

V comp = 61.800 lei

2. Opinia evaluatorului

Avand 1in vedere scopul prezentului Raport de evaluare,
informatiile de piata si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia
evaluatorului, valoarea proprietatii rezultata in urma abordarii pe baza de
comparatie a vinzarilor, reflecta valoarea de piata a acesteia, argumentat de faptul

ca se bazeaza pe date corecte si concrete oferite de piata imobiliara.

Astfel valoarea de piata a proprietatii imobiliare situata in Ploiesti, Str.

Magum judetul Prahova de tip teren intravilan liber, in suprafata de 67 mp, este
in opinia evaluatorului:

| V= 61800 Lei 14.271 EUR; 213 EUR/ mp

Valoarea de concesiune.

Valoarea minima de concesiune este calculata astfel incat valoarea de
piata a imobilului sa fie recuperata in 25 ani .

—— oncesn 2.472 li -_
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B. PREZENTARE ‘GENERALA
1. Obiectul raportului de evaluare
Obiectul prezentului raport de evaluare

imobiliara situata in zona mediana de nord-vest a\Orasutai-] festi,
Magurii, judetul Prahova reprezentand: N G s 4

CLOTEGTY * 7
A L

- Teren intravilan, S =67 mp

2. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a
proprietatii imobiliare, asa cum este definita in standardul ANEVAR, IVS 1 -
“Valoarea de piata, baza de evaluare”, in vederea stabilirii chiriei minime in
conformitate cu O.U.G. 54/2006.

Pentru orice alt scop decat cel declarat maj sus, proprietatea
imobiliara poate avea o valoare diferita.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza’ D-lui Chivu Constantin in
calitate de client .

Avand In vedere statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii
de evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fata de client.

-

3. Data evaluarii

Inspectia s-a efectuat in prezenta beneficiarului, in data de 20.10.2011
Data la care valoarea estimata este valabila, este 20.10.2011.
Curs valutar B.N.R. = 4,3308 lei/ EUR

4. Metodologia de evaluare -

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a
valorii de piata in vederea stabilirii valofii de concesionare a proprietatii
analizate. '

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate
va fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator
hotardt, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa un marketing

corespunzator, in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza,
prudent si fara constréangere.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa
cum a fost ea definita anterior. Pentru determinarea aceste; valori a fost
aplicata: metoda comparatiei directe. ' '
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Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber
sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Prin aceasta metoda,

5. Ipoteze si conditii limitative BN ,
~ La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii\ 'fﬁ'i;fg}ii\{g,\pyezentate
in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este expriniata\ﬁjfrﬁeﬁeheo/fdanta cu
aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

¢ Evaluarea s-a bazat pe datele din documentele puse-la dispozifie de
beneficiar si a celor obtinute ca urmare a inspectiei la fata locului.

i ¢ In baza informatiilor primite, proprietatea a fost consideratd in procesul
evaludrii ca fiind lipsitd de sarcini.

&

Se presupune ca proprietatca se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata
o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

f

¢ Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta
substantelor poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a
potentialului sau impact asupra evaluarii. Evaluatorul a presupus ca nu
sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de substante poluante, care ar
5 putea contamina proprietatea si afecta valoarea acesteia.

¢ LEvaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de

evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de
care evaluatorul nu a avut cunostinta.

®

Intrarea. in posesie a unei copii a acestui raport nu implica dreptul la
publicare a acestuia.

Lo

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

¢ Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimata, Tn afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport. "
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¢ In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre

evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si 1 ~un.interval de
- timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice Pietél i )

nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate™ |

¢ Acest raport de evaluare este confidential, destinat n],{mal er_,gi‘pﬁécizat
si numai pentru uzul clientului si destinatarului mentionati. Nu sexatcepta
nici o responsabilitate daca este transmis unej alté"“pgrébaﬂé‘;‘/ﬂc/ pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta™ >~

3
—

»

C. ANALIZA DE PIATA

Analiza pietei imobiliare este o etapa de baza parcursa de catre evaluator
in vederea estimarii cAt mai corecte a valorii de piafa a unei proprietati imobiliare.

Studiul porneste de la definirea tipului de proprietate, de la analiza
potentialului de a produce venituri, studiind localizarea proprietitii
imobiliare, precum si caracteristicile investitorilor & proprietarilor.

Oferta de vénzare a terenurilor libere din zona periferica a orasului
Ploiesti este relativ mare, preturile pentru terenuri amplasate in locatii similare
aflandu-se in intervalul 150-250 EUR/mp n functie de pozitie, suprafata,
deschidere, morfologie si dotarea tehnico- edilitara a zonei.

Piata imobiliara este inci o piata a vanzatorului, deci este o piata
activa.
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' D. DESCRIEREA PROPRIETATII

e 1. Statut juridic
ﬂ £ ‘Proprietatea se afla in administrarea Consiliului ] : \
N Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului ufinz ';;*é:f‘fgloculﬁ' nte:
u' - Plande amplasament si delimitare a ImOI&LFQﬂ\ Tt f
\(/P '.;.\

2. Amplasament. Descrlerea zonei

Propnetatea imobiliara este situatd in zona medlana ‘ lui Ploiesti
adiacent pietii Malul Rosu.

Zona este predominant rezidentiala cu imobile avand regim de inaltime
maxim P + 10, -

4
7

2

Din punct de vedere al morfologiei, terenul este plan si are deschidere
de cca. 13 m la strada Magurii.

Utilitati

Zona dispune de urmatoarele utilitati adiacente proprietatii: apa,
canalizare, energie electrica, retea gaze naturale,termoficare.

Suprafata terenului este de 67 mp, masurata .

-

; PEEE Mo il .
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E.EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

1. Evaluarea proprietatii
Anticiparea, schimbarea, cerea si oferta, substitutia®si ¢chili
principiile evalu#rii care influenteazi valoarea terenuluj, == N

Anticiparea unei eventuale cereri viitoare de spatii intr-o anumita
zona va motiva investitorii sa cumpere terenuri pentru constructie.

Relatia dintre cerere si oferta si faptul ca un cumpiritor nu va plati
mai mult decat pentru un teren similar vor determina pretul de achizitie.

Principiul echilibrului face legatura intre elementele unej proprietati,
intre care terenul are un rol esential.

De asemenea, caracteristicile fizice ale terenului (dimensiunea,
forma, topografia, raportul laturilor, localizarea etc.) si existenta unor utilitati
(apa curenta, canalizare, energie electrica, gaze etc.) influenteazi utilizarea
terenului si implicit valoarea sa.

Un lot de teren devine amplasament cand este Imbunatatit si gata de a fi
utilizat pentru un scop anume. De obicei, se Spune ca terenul are valoare, iar
constructiile pot creste sau nu aceasta valoare.

Metoda comparatici directe este recomandata pentru evaluarea
terenurilor libere sau considerate libere, cand exista date suficiente Si sigure
privind tranzactiile similare in zona

Aceasta metoda este cel maj des utilizata in cazul in care exista
date comparabile, analizandu-se preturile si acele informatii refenitoare la
loturi de teren similare. Prin aceasta metoda, preturile si informatiile

referitoare la terenurile similare sunt analizate, comparate si corectate in functie
de asemandri si deosebiri.

Au fost selectate si analjzate proprietati comparabile (terenuri libere)
oferite spre tranzactionare, situate in zona.

Calculul valorii de piata a fost efectuat in Anexa 1, rezultand o valoare
rotunjita de ; ‘

Valoare teren = 61.800 lej (14.271 EUR; 213 EUR/mp)

Pag.9/ 10




itk ]

AgUr1y PIANOYA.

2. Opinia evaluatorului

Tinand cont ca metoda comparatiei directe se
ﬁ} : si corecte furnizate de piata imobiliara, in opinia
rezultata reflecta valoarea de piata a proprietatii.

: Astfel valoarea finala estimata, la data de 20.10.2011, pentru
Et proprietatea imobiliara situata in Ploiesti, Str. Magum judetul Prahova, in
A suprafata de 67 mp, este :
¥ V = 61.800 lei ( 14.271 EUR; 213 EUR/mp)

3. Valoarea de concesiune.

g e Valoarea minima de concesiune este calculata astfel incat valoarea de
I - piata a imobilului sa fie recuperata in 25 ani .

% V teren = 61.800 lei
T V chirie = 61.800 lei : 25 ani = 2.472 lei/ an

ﬁ] Intocmit,

Ing. Liliana BELDEANU

LILIARA

Yarapi 2008
ValuaATOR ‘E\VY‘“\ ;
b

* ANEVAR®

L

B s B

tm
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‘ANEXA 1

Ploiesti, Str.Magurii, jud. Prahova.
i g //E?F X%\

Element de comparatie Teren de Proprietati co?f@?:éb”e-— '.‘, .. \
evaluat 1 2 {lfca 4
X »
e )
Pret de vanzare (EUR/ mp) 200,00 212.00 228,00
Drept de proprietate Integral Integral Integral iﬁiégm! Cf \:‘-rj'f’IH/tegral
transmis s
Corectie 0,00 0,00 0,00 0,00
Conditii de finantare - La piata La piata La piata La piata La piata
Corectie 0,00 0,00 0,00 0,00
Conditii de vanzare Oferta Oferta Oferta Oferta
Corectie -20,0 -21,2 -25,0 -22.8
Pret corectat 180,0 190,8 225,0 205,2
Conditii de piata 10 2011 10 2011 10 2011 10 2011 102011
Corectie 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret corectat 180,0 190,8 225,0 ___205,2
Str. Magurii-
Localizare Piata Malul Malul Rosu Traian Malul Rosu Vest]
Rosu
Corectie 18,0 19,1 22,5 41,0
Pret corectat 198,0 209,9 247.,5 246,2
Suprafata (mp) 67 370,0 330,0 700,0 350,0
Corectie 0,0 0,0 0,0 0,0
FPret corectat 198,0 209,9 247,5 246,2
Deschidere (m) 13 9,0 12,0 25,0 25,3
Corectie 11,6 2,9 -34.7 -35,7
Pret corectat 209,6 212,8 212,8 210,6
Utilitati adiacent adiacent adiacent adiacent adiacent
Corectie 0,0 0,0 0.0 0,0
Pret corectat 209,6 212,8 212,8 210,6
213,0
Corectie neta totala 96 0,8 -37,2 -17.4
Corectie bruta totala 49,6 352 82,2 99.5
25% 20% 33% 44%

Corectii

Conditii de vanzare

Pentru corectia aferenta conditiilor de vénzare, s-a aplicat o reducere de

10 % considerata coeficient de negociere intre pretul de oferta si pretul de
tranzactionare.

Localizara Pentru corectia aferenta localizarii, comparabilele 1, 2,3 amplasate intr-o locatie
considerata inferioara au fost corectate pozitiv cu 10%, iar comparabila 4
amplasata intr-o locatie considerata inferioara a fost corectata pozitiv cu 20%.
Deschidere

Pentru corectia aferenta deschiderii s-au analizat comparabilele 2 si 3. Se
observa ca pentru o diferenta de deschidere de 13 m, diferenta unitara de pret

este de 37,6 EUR/mp. Cu aceasta. valoare (37,60/13) au fost corectate
diferentele dintre subiect si comparabile.

Valoare teren =

14.271 €

61.800 lei

4,3308 lei




Detalii agent:

IOANA AXINTE

Tel.: 0344-140152

Mobil:© 0731-348133

Email:  office@marshall-imobiliare.ro

Teren intravilan in zona Malu Rosu, 370 mp

74.000 EUR

ID : X2L813085 Agent: IOANA AXINTE (0731-348133)

Caracteristici

Suprafata teren:370 mp
Categorie:intravilan
Front stradal:9 m
Constructie pe teren:Nu
Nr. Fronturi:1

Suprafata construita:-

\,

f"*i litati

Destinatie
: rezidenliat

- Alte informatii

Alte detalii zona: Amenajare strazi (asfaltate)'.' Mijloace de transport, lluminat stradal

Disponibilitate proprietate: imediat




% Trimite unui pricten

ALTE INFORMATII

Nr. fronturi stradale - 1
Destinatie - rezidential

TIP TEREN: intravilan
SUPRAFATA: Y EI330,00mp £t
'FRONT STRADAL: 12.00m
CONSTRUCTIE PE TEREN: 1

"% Tipareste ofeita - PRETMP; ‘ 212,00 EUR -
PRET TEREN: 70.000,00 EUR

Alte caracteristici - Constructie demotabila, Acces auto, Teren imprejmuit

Clasificare teren - intravilan
UTILITATI
Utilitati Apa, Canalizare, Gaz, Curent

IMAGINI

CARACTERISTICI
TIP TEREN:

Teren intravilan de vanzare in zona = SUPRAFATA:

Malu Rosu, Pl FRONT STRADAL:
LA SOSEA:
ABEpt CONSTRUCTIE PE
ID; X000130AA _ TEREN:
& Vreau detalii despre aceasta PRET MP:
oferta PRET TEREN:

G Tipareste oferta

intravilan
700,60 mp
2500 m

- 250,00 EUR {negociabil)

165.000,00 EUR (nagociabil)




'ALTE AMENAJARI
ALTE INFORMATIl .~

3 G,
]
m.én”:r Ly

Pret negociabil

Nr.fronturi stradale - 2
Destinatie - rezidential
Clasificare teren - intravilan
Alte detalii - Localizare pe

harta: hﬂp:/lwwi,binq.com/maoslexptorel?orq=ai#lh9qq283id91 n07hv

"

Localizare pe harta Goole: hitp:/ibit.ly/kk6kxG

UTILITATI
Utilitati: Apa, Canalizare, Gaz, Curent

{ o TR IMAGINI
sy CARACTERISTICI
TIP TEREN: intravilan
Teren intravilan de vanza‘re inzona SUPRAFATA: 350,00 mp
Vest, Ploiesti, judetul Prahova FRONT STRADAL: 2533 m
' LA SOSEA: & s
ID: XC00130A0 CONSTRUCTIE PE TEREN: -
Vicay detali desere aceasta PRET MP: 228,00 EUR

PRET TEREN: 80.000,00 EUR

© Tiparesle oferta

o Trimite unui prieten

AL -z AMENAJARI

ALTE INFORMATII

Nr. fronturi stradale - 1
Destinalie - rezidential
Clasificare teren - intravilan
Alte detalii - Localizare pe

harta: hup:/lww:.binq.comlmaps/exp!orel?orq@j#:'09306695m9v63c4c;

Panorama Norc: hitp://www.norc.ro/pano/9aJseSJdw/

UTILITATI
Utilitati: Apa
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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PLOIESTI
COMISIA DE SPECIALITATE NR. 2

e

COMISIA PENTRU VALORIFICAREA PATRIMONIULUIL, SERVICII CATRE
POPULATIE, COMERT, TURISM, AGRICULTURA §I PROMOVARE OPERATIUNI
COMERCIALE

RAPORT

Comisia a luat in discutii proiectul de hotirdre privind includerea unui teren in
patrimoniul municipiului Ploiesti si concesionarea directd a acestuia in vederea
extinderii constructiei existente

si a emis:
101 1\6 TR0 PATAL
PRESEDINT SECRETAR,
Bolocan Iulian Valentin\Marcu

w1

Data:




