ROMANIA ANEXA NR.1
JUDETUL TIMIS laH.C.L. Pesac nr.29/29.03.2018
PRIMARIA COMUNEI PESAC

STUDIU DE OPORTUNITATE

STUDIU PRIVIND STABILIREA SOLUTIEI OPTIME REFERITOARE LA
TERENUL SITUAT IN COMUNA PESAC SI EVIDENTIAT IN:

- C.F.nr.401668 a Comunei Pesac, avind nr. top. 40166808, in suprafata totali de 2.000 mp

- 2018 -



CAP. I. Date generale

1.1. Elaborator
PRIMARIA COMUNEI PESAC

1.2. Autoritatea contractanta
Consiliul Local al Comunei Pesac

1.3. Obiectivul studiului
Prezentul studiu are ca obiectiv stabilirea solutiei optime privind un bun imobil din
patrimoniul privat al Comunei Pesac, respectiv:
- terenul situat 1n intravilanul comunei si evidentiat in C.F. nr.401668 a Comunei Pesac, avand
nr. top.401668, in suprafatd totala de 2.000 mp, aflat in proprictatea Comunei Pesac,
patrimoniu privat si in administrarea Consiliului Local al Comunei Pesac.

1.4. Cadrul legal

Acest studiu este realizat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in:
- Legea nr.215/2001 privind administratia publica locald, republicata (rl), cu modificarile si
completdrile ulterioare;
- Ordonanta Guvernului nr.21/2002 privind gospodarirea localitatilor urbane si rurale, Ccu
modificarile si completarile ulterioare;
- Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.195/2005 privind protectia mediului, cu modificarile si
completdrile ulterioare;
- Ordinul Administratie Publica nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sandtate
publica privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.1. Terenul care urmeaza sa fie vandut este proprietatea Comunei Pesac, domeniul privat, situat in
intravilanul comunei si este evidentiat in C.F. nr.401668 a Comunei Pesac, avand nr. top.401668, in
suprafata totala de 2.000 mp, imobil aflat in administrarea Consiliului Local al Comunei Pesac.

CAP.II. Motivatia vanzarii:

Art.2. Motivele de ordin legislativ, economic, financiar §i social care impun vanzarea unor
bunuri — terenuri, sunt urmatoarele:

- prevederile art.123 alin.2 din Legea nr.215/2001 privind Administratia Publica Locala-
republicata, care prevede ca imobilele (terenuri, in cazul de fatd) proprietate privatd a unitatilor
administrativ-teritoriale pot face obiectul unei vanzari, dar numai prin licitatie publica,
organizata potrivit legii;

- administrarea eficienta a domeniului privat al Comunei Pesac prin atragerea de investitii, dar si
de venituri suplimentare la bugetul local, cu atdt mai mult cu in prezent aspectul neplacut si
degradat al terenului aduce un prejudiciu de imagine comunei.



CAP.111. Elemente de pret:

Art.3. Pretul de pornire a licitatiei porneste de la suma de 54.051 lei, suma stabilitd conform
raportului de evaluare intocmit de S.C. Hanga Consult S.R.L. si inregistrat la Primaria Comunei Pesac
sub nr.1685/22.04.2018. Pasul de strigare este de 50 lei.

CAP. 1V. Caracteristicile vanzarii terenului

Art.4. (1) Crearea unei investitii care sa cuprinda:
- construirea unui Camin de batrani — in mod obligatoriu;
- construirea unei Sdli de evenimente — in mod facultativ.

(2) Cumparatorul are obligatia pastrarii destinatiei imobilului mai sus mentionat pe o
perioadda de minim 10 ani de la data semnarii contractului de vanzare in fata notarului public, in caz
contrar, cumparatorul pierde dreptul de proprietate asupra intregului imobil existent la data constatarii
incdlcarii obligatiei prevazute la alineatul 3 al prezentului articol, iar contractul de vanzare se reziliaza
de plin drept fara a mai fi necesara punerea in Intarziere si/sau alta formalitate in instanta in situatia n
care cumparatorul schimba destinatia terenului in cauza.

CAP.V. Modalitatea de vanzare a terenului

Art.5. Procedura de vanzare propusa este prin licitatie publica deschisa cu strigare, modalitate
prin care orice persoana fizica sau juridica de drept privat, romana sau straina, poate prezenta oferta
Sa.

Art.6. Desfasurarea licitatiei publice deschise se realizeaza in conformitate cu prevederile
cuprinse in Caietul de sarcini, anexa la P.H. nr.2/22.03.2018.

In acest sens, licitatia se va desfasura cu respectarea prevederilor art.36 alin.2 lit.c si alin.5
lit.b, ale art.45 alin.3, ale art.119 si art.121 alin.1 si ale art.123 din Legea nr.215/2001 privind
administratia publica locala, republicata (rl), cu modificarile si completarile ulterioare.



ROMANIA ANEXA NR.2
JUDETUL TIMIS la H.C.L. Pesac nr.29/29.03.2018
PRIMARIA COMUNEI PESAC

CAIET DE SARCINI

privind vanzarea terenului intravilan aflat in proprietatea Comunei Pesac, domeniul privat, si in
administrarea Consiliului Local Pesac, respectiv:

- Terenul inscris in C.F. nr.401668 a Comunei Pesac, avind nr. top 401668, in suprafata totali
de 2.000 mp

- 2018 -



Dispozitii generale

Prezentul caiet de sarcini a fost intocmit pe baza legislatiei in vigoare si precizeaza conditiile
minime in care se desfasoara licitatia publica pentru vanzarea terenului intravilan inscris in:
- C.F.nr.401668 a Comunei Pesac, avind nr. top 401668, in suprafata totala de 2.000 mp.

1. SCOPUL LICITATIEI

1.1. Vanzarea terenului intravilan inscris in C.F. nr.401668 a Comunei Pesac, avand nr. top
401668, in suprafata totala de 2.000 mp, teren aflat in proprietatea Comunei Pesac, domeniul privat si
in administrarea Consiliului Local Pesac se va realiza prin licitatie publica, organizata potrivit legii, iar
vanzarea e determinatd de faptul c@ prin vanzarea terenului Tn cauzad se va putea realiza o investitie de
natura sociald solicitata si necesarda in comunitatea locald, dandu-se in acelasi timp si o destinatie utila si
placuta terenului in cauza, iar pe de alta parte, se va aduce un venit la bugetul local al Comunei Pesac.

2.0BIECTUL LICITATIEI

2.1. Obiectul licitatiei este vanzarea terenului intravilan inscris in C.F. nr.401668 a Comunei
Pesac, avand nr. top 401668, in suprafata totala de 2.000 mp, teren aflat in proprietatea Comunei Pesac,
domeniul privat, si in administrarea Consiliului Local Pesac.

2.2. (1) Pretul de vanzare se liciteaza avandu-se in vedere pretul de stabilit prin raportul de
evaluare intocmit de S.C. Ircons Eval S.R.L. si inregistrat la Primaria Comunei Pesac sub nr.
839/02.03.2018, adica se va porni de la suma de 54.021 lei. Pasul va fi de 50 lei.

(2) Licitatia va avea loc la sediul Primariei Pesac, nr.360, Jud. Timis si va respecta
prevederile art.123 alin.1 si 2 din Legea nr.215/2001 privind administratia publica locala, republicata
(rl) si modificata, precum si potrivit prevederilor hotararilor Consiliului Local Pesac. Termenul limita
de depunere a documentelor, precum si data si ora desfasurarii licitatiei se vor stabili prin dispozitie a
primarului Comunei Pesac. Informatii suplimentare se pot obtine la telefon/fax: 0256-382888.

(3) Terenul propus pentru vanzare prin licitatie publica se afla in intravilanul Comunei
Pesac si este proprietatea privata a Comunei Pesac.

(4) Se stabileste ca destinatia imobilului-teren scos spre vanzare sa fie acela de teren
pentru construirea, in mod obligatoriu, a unui Cimin pentru batrani si, in mod facultativ, a unei
Sali de festivitati.

(5) Cumparatorul are obligatia pastrarii destinatiei imobilului mai sus mentionat pe o
perioadd de minim 10 ani de la data semnirii contractului de vinzare in fata notarului public, in
caz contrar, cumparatorul pierde dreptul de proprietate asupra intregului imobil existent la data
constatarii incalcarii obligatiei prevazute la alineatul 3 al prezentului articol, iar contractul de vanzare se
reziliaza de plin drept fard a mai fi necesard punerea in intarziere si/sau altd formalitate in instantd in
situatia in care cumparatorul schimba destinatia terenului in cauza.

3.CONDITIILE DE PARTICIPARE LA LICITATIE
3.1. Poate participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica care accepta conditiile stabilite
prin prezentul caiet de sarcini.
3.2. CONDITIILE SUNT :
Cei care doresc sa participe la licitatie pentru oricare dintre cele doud terenuri, au urmatoarele
obligatii:
1. sa depund o cerere de inscriere la primadrie; persoanele fizice trebuie sa depuna copie dupa
actul de identitate, precum si Certificatul fiscal pentru dovedirea bonitatii fiscale; persoanele
juridice trebuie sa depuna actele firmei in copie xerox, precum si delegatia reprezentantului




legal al acesteia si o copie xerox de pe actul de identitate, precum si Certificatul fiscal pentru
dovedirea bonitatii fiscale;

2. sa depuna documente constatatoare privind indeplinirea obligatiilor exigibile de plata a
impozitelor si taxelor catre bugetul local al Comunei Pesac;

3. sa constituie 0 taxa de garantie de 200 lei, care se restituie pentru cei declarati necastigatori;
solicitantii inscrisi, dar care nu se prezinta la licitatie, pierd garantia; garantia se achitd pana
la data licitatiei, respectiv cu 30 de minute inainte de inceperea licitatiei; celui declarat
castigator i se retine taxa ca avans la pretul la care a adjudecat bunul, iar dacd nu achita
contravaloarea integrald a bunului la termenul stabilit in caietul de sarcini, pierde taxa de
garantie, pierde dreptul asupra bunului adjudecat si se va organiza o noua licitatie, la aceasta
nemaiavand dreptul s participe; chitanta cu plata taxei de garantie se va anexa la cerere, ca o
conditie esentiald de participare la licitatie; garantia se depune in lei la casieria institutiei sau
prin Ordin de platd bancar depus in contul Comunei Pesac, cod fiscal 23062754, cont nr.
RO38TREZ62721390207xxxxX deschis la Trezoreria Sannicolau Mare, cu specificatia 1a
obiectul platii - garantie de participare la licitatia pentru vanzarea terenului;

4. sa plateasca o taxa de participare la licitatic in suma de 200 lei care reprezinta cheltuieli de

publicitate, rechizite, organizare a licitatiei, cu obligativitatea ca la cererea de inscriere sa

anexeze chitanta care dovedeste achitarea taxei de participare; taxa de participare se poate
achita pana la data licitatiei, respectiv cu 30 de minute inainte de inceperea licitatiei,
constituind venit la bugetul local,

alte documente solicitate de organizatorul licitatiei;

6. participantii la licitatic vor cumpara caietul de sarcini la pretul de 200 lei; acesta poate fi
gasit la sediul primariei, zilnic, de luni pana vineri, intre orele 8,00-16,00; participantii vor
depune si chitanta din care reiese c¢d au achizitionat prezentul caiet de sarcini. In cazul
participantilor care au cumparat caietul de sarcini imediat inaintea licitatiei, existd
posibilitatea sa se amane licitatia cu 30 de minute, pentru a se acorda timpul necesar studierii
caietului de sarcini.

o

4. MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI

4.1. Pana la data si ora limitd, se vor depune documentele de capabilitate si cererea de participare

la licitatie.

4.2. In ziua si la ora precizatd in anuntul publicat in presd, in prezenta comisiei de licitatie
participantii sunt invitati in sala.

4.3. Comisia de licitare stabileste fisa participantilor, pe baza documentelor depuse si in ordinea
cronologica a inregistrarii cererilor de inscriere in registrul de evidenta a Primariei Pesac.

4.4. Deciziile comisiei se iau cu votul a 2/3 din numarul membrilor in functie.

4.5. Licitatia este valabila daca s-au prezentat cel putin 2 participanti care ofera pretul de
pornire la licitatie.

4.6. Depunerea cererii de participare la licitatie si a documentelor solicitate are ca efect
acceptarea neconditionatd a pretului de pornire la licitatie, precum si a conditiilor privind destinatia
imobilului in cauza si a termenului de pastrare a destinatiei respective.

4.7. Inainte de inceperea licitatiei, documentele de capabilitate depuse vor fi verificate de citre
membrii comisiel, urmand ca acestia sa consemneze in scris cele constatate.

4.8. Presedintele comisiei da citire publicatiilor, conditiilor vanzarii, a fisei participantilor,
prezinta modul de desfasurare a licitatiei si constatd indeplinirea sau nu a conditiilor legale de
desfasurare a licitatiei publice.

4.9. Se admit, ca participanti la licitatie, solicitantii care indeplinesc conditiile din prezentul caiet
de sarcini.

4.10. La desfasurarea licitatiei prin metoda ofertei directe se intocmesc urmatoarele acte:

- fisa participantilor;
- fisa de licitare;
- procesul-verbal de adjudecare.
4.11. Pretul de strigare este de 54.021 lei, iar pasul este de 50 lei.




4.12. Participantii la licitatie, in ordinea fisei de participare, ofera pasul sau o suma ce depaseste
pasul, in aceste conditii pentru urmatorul ofertant, pretul oferit este pret castigat, de la care ofera din nou
pasul sau o suma care depaseste pasul.

4.13. Se trece la desfasurarea licitatiei, anuntandu-se pretul de pornire la licitatie si pasul de
licitare stabilit.

4.12. Presedintele comisiei va creste pretul cu cate un pas de licitare, urmand ca fiecare ofertant
sa liciteze, mentionand clar pretul oferit, care poate fi egal sau mai mare decat preful anuntat de
presedintele comisiei.

4.13. Nu se poate face o oferta sub valoarea pasului, indiferent de oferta anterioara.

4.14. Cel care se retrage de la licitatie depune o cerere la comisia de licitare, mentionand pretul
la care s-a ajuns la licitatie si va scrie in fisa de participare, in dreptul sau, la pozitia de strigare « ma
retrag » si va semna.

4.15. Urmatorul participant va face oferta pornind de la pretul oferit anterior retragerii celui
dinaintea sa, care s-a retras.

4.16. Licitatia se incheie cand mai ramane un singur ofertant ce a oferit ca si consecinta, ultima
suma, devenind suma adjudecata.

4.17. (1) Intre oferte se acordd timpul rational de gandire, iar participantii pot solicita lamuriri de
la membrii comisiei de licitare, cu privire la obiectul licitatiei si la nivelul pretului la care s-a ajuns.

(2) Se declara castigator participantul care a oferit suma cea mai mare, iar ceilalti s-au
retras din licitatie.

5. CONDITII DE ADJUDECARE

5.1. Imobilul-teren va fi adjudecat de cel care a oferit ultimul pret, dupa a treia repetare a
acestuia, la intervale de 30 secunde, de citre presedintele comisiei de licitatie. Ultimul ofertant care a
oferit pretul cel mai mare, este declarat castigator si va da o declaratie din care sa reiese ca accepta
pretul si conditiile privind destinatia terenului, cd acceptd si plateasca avansul, reprezentand taxa de
garantie si se obliga ca in termen de 30 de zile de la data adjudecarii sa semneze contractul de vanzare in
fata notarului public.

5.2. Se intocmeste procesul verbal de adjudecare si se semneazd de catre membrii comisiei
prezenti si de cétre toti cei prezenti la licitatie, semnarea acestuia faicand dovada adjudecarii imobilului.
Un exemplar din procesul verbal de adjudecare se pastreaza in dosarul licitatiei si o copie de pe acesta se
preda adjudecatarului licitatiei.

5.3. Contractul de vanzare se va incheia in fata notarului public in termen de 30 de zile de la data
adjudecarii, termen in care cumpdratorul are obligatia achitdrii integrale a pretului cu care a fost
adjudecat terenul, precum si a contravalorii raportului de evaluare a terenului in cauza.

5.4. Nesemnarea de catre adjudecatarul licitatiei a contractului de vanzare atrage dupd sine
nulitatea adjudecarii, iar suma achitata cu titlu de participare nu se va restitui. De asemenea, acesta nu
mai are dreptul de a participa la o noua licitatie pentru imobilul in cauza.

6. MODALITATEA DE _ACHITARE A BUNULUI ADJUDECAT SI DE iNCHEIERE A
PROCEDURII

6.1. Pretul de vanzare al terenului stabilit in urma licitatiei prin procesul verbal de adjudecare va
fi achitat de catre cumparator in termen de 30 de zile de la data adjudecarii. Plata se va face la casieria
primadriei sau prin ordin de platd emis de cumparator depus in contul Comunei Pesac, cod fiscal
23062754, cont nr. RO38TREZ62721390207xxxxX deschis la Trezoreria Sannicolau Mare si se va
efectua in lei.

6.2. Taxa de garantie reprezinta un avans platit si se scade din pretul integral de vanzare al
terenului.

6.3. Taxele ocazionate cu incheierea contractului de vanzare vor fi suportate de catre cumparitor.

6.4. Demersurile privind intabularea in coala C.F. ii revin cumparatorului.




6.5. In cazul in care cumparatorul nu achita integral pretul terenului, in termen de 30 de zile de la
data adjudecarii, intervine nulitatea adjudecarii, fard o prealabila notificare si fara interventia instantelor
judecatoresti.

6.6. Cumparatorul va achita la casieria primariei, integral, in termen de 30 de zile de la data
adjudecarii, dar nu mai tarziu de data semnarii contractului de vanzare (inclusiv in ziua semnarii
contractului) si cheltuielile efectuate cu evaluarea terenului, conform facturii emise de evaluatorul S.C.
Ircons Eval S.R.L.

7. ALTE PREVEDERI

7.1. Anuntul privind licitatia publica — care va fi publicat in doua ziare, unul de circulatie locala
si unul de circulatie nationald — va specifica faptul ca in cazul in care imobilul scos spre vanzare nu este
adjudecat de nici un participant la prima licitatie, urmatoarea licitatie va avea loc in prima zi de miercuri
a fiecarei luni, pana la adjudecare sau pana cand proprietarul terenului va decide altfel.

7.2. Impotriva actelor intocmite de comisia de licitare se poate face contestatie, la judecatoria
competentd teritorial, respectandu-se procedura prealabila de a depune o contestatie la comisie, in
termen de 15 zile de la adjudecare si in caz de nesolutionare, ori cand contestatarul este nemultumit de
solutie, plangerea se depune la instanta de judecata, in termen de 30 de zile de la adjudecare sub
sanctiunea decaderii din termenul de contestare.

7.3. Pretul caietului de sarcini este de 200 lei si se va achizitiona pana la data desfasurarii
licitatiei, existand posibilitatea ca in cazul unor participanti care au cumparat caietul de sarcini inaintea
licitatiei, sd se amane licitatia cu 30 minute, pentru a se acorda timpul necesar studierii caietului de
sarcini.

7.4. Licitatia este publica, dar nu pot participa la licitatie decat cei care au achizitionat caietul de
sarcini, au achitat toate taxele si cunosc si indeplinesc conditiile de desfasurare ale licitatiei.

ATENTIE!

Vanzatorul nu-si asuma raspunderea pentru eventualele diferente de suprafata, pretul de vanzare
fiind ferm si stabilit pentru intregul obiectiv.

Cade in sarcina cumpardtorului intocmirea documentatiei legale pentru evidentierea si
transcrierea dreptului de proprietate in cartea funciara.
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$.C. IRCONS EVALS.R.L.
Raport de evaluare

REZUMAT

Obiectul evaludrii #l constituie bunul imobiliar situat pe amplasamentul din CF nr.
401668 Pesac, nr. top. 401668, in localitatea Pesac, proprietate a Comunei Pesac, in
adm. Consiliului Local Pesac, domeniul privat. Proprietatea imobiliara este formata dintr-o

parceld de teren cu suprafata de 2000 mp.
Raportul de evaluare se adreseaza Primdriei Comunei Pesac in calitate de client i

destinatar, in scopul aflédrii valorii de piata a imobilului.
Proprietatea se afid in localitatea Pesac.
Dreptul de proprietate asupra imobilului rezulta din extrasu! de carte funciara cu nr.

401668 nr. top. 401668,
Opinia asupra valorii, in urma aplicérii metodologiei de evaluare, referitoare la

valoarea de piatd a proprietatii imobiliare evaluate, la data de 06.03.2018, {indnd seama
exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

54.051 ron
11.600 euro

Argumentele care au stat ia baza elabordrii acestei opinii precum i considerente privind

valoarea sunt:
= valoarea a fost exprimata findnd seama exclusiv de ipotezele gi aprecierile exprimate

in prezentul raport si este valabild in condifile generale si specifice aferente
pericadei martie 2018,

= cursul de schimb leu/euro considsrat este de 4,6596 lei valoarea nu tine seama de
responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale;
= valoarea este o predictie;
= valoarea este subiectiva;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Evaluator autorizat bunuri imobile
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Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor i meww;ﬁ ru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Ronﬁﬁi%)‘:‘"’-’ﬂ
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5.C. IRCONS EVAL 5.R.L.

Raport de evaluare
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CAPITOLUL 1 - BAZELE EVALUARI

1.1.

ipoteze. 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 $i cu aite aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care s-a tinut cont in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmatoarele:

1'2!

Ipoteze:
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile $i documentele fumizate de

cétre proprietar, fiind prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunogtinta.

Situatia actuala a proprietatii i scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii

metodelor de evaluare utilizate i a modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezuitate sé conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in

conditiile tipului valorii selectate.

Se presupune cad proprietatea se conformeazi tuturor reglementsrilor si restrictiilor
de zonare §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate
descrisa gi luatad in considerare in prezentul raport de evaiuare.

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini.

Orice valori estimate pe diviziuni sunt valabile numai Tn cazu! utilizérii prezentate in
raport. Valori estimate separate nu trebuie folosite In legétura cu o altd evaluare gi
sunt invalide daca sunt utilizate astfel.

intrarea in posesie a unei copii a prezentului raport nu implicd dreptul de publicare
sau mediatizare al acestuia sau al unor pari a acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in_continuare
consultantd sau si depuna marturie in instanta referitor la proprietafga"f@_‘, Hiss
3
2

in afara cazuiui in care s-au efectuat astfel de infelegeri in prea

i

Obiectul, scopul, clientul si destinatarul avaluarii e
SIVAR »

Obiectul evaludrii 1l constituie bunul imobiliar situat pe amplasamentul din-CF nr.

401668 Pesac, nr. top. 401668, in localitatea Pesac, proprietate a Comunei Pesac,
domeniul privat. Proprietatea imobiliard este formaté dintr-o parceld de teren cu suprafata

de 2000 mp.

Raportul de evaluare se adreseaza Primariei Comunei Pesac in calitate de client i

destinatar, in scopul aflarii valorii de piaté a imobilului .
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Lucrarea se realizeaza in baza contractului incheiat cu clientul.
Avand in vedere codul deontologic al profesiunii de evaiuator, evaluatorul nu Tgi

asumé raspunderea decét faté de client §i destinatar.

1.3. Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii

Proprietarul terenului este Comuna Pesac, in adm. Consiliufui Local Pesac,
domeniul privat, ,intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1".
Proprietatea este inscriséd in CF 401668, nr. top. 401668, i figureaza cu descrierea

“intravilan”.
In partea privitoare la sarcini a extrasului de carte funciard pus la dispozitia

evaluatorului nu existd mentini.
Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului §i potrivit discutiilor purtate cu

proprietarul, proprietatea nu este supusa nici unor aite restrictii sau limitari deosebite.

1.4. Valoarea estimati, tipul valorii estimate

In aceste condili evaluatorul a estimat vaioarea de piald pentru proprietati
nespecializate, aga cum este aceasta previzutd in Standardele de Evaluare ANEVAR.

Conform SEV:

Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbats, la data evaludni, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzétor hotérét, Intr-o
tranzactie nepdrtinitoars, dupd un marketing adecvat si in care pérfile au acfionat in
cunostin{d de cauzé, prudent si frd constréngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul
proprietétii $i de recomandarile standardelor ANEVAR.

Avénd in vedere cd metodologia aplicatd a finut seama de respectarea tuturor
prevederilor existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietétii si factorii de prudenta
asumali in aplicarea metodei, s-a putut proceda la estimarea unei ,valori de piata” utilizabile

pentru scopul exprimat.

1.5. Inspecftia proprietatii

Inspectia proprietdiii a fost realizatd in data de 06.03.2018, de catre loana-Livia
Lupsg in prezenta riaprezentantilor proprietarului. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluata, a fost analizata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea.

1.6. Data estimarii valorii. Moneda raportului.
Data de referintd a evaludrii este 06.03.2018. Moneda in care se estimeaz3 valcarea
este ron.

1.7. Modalitati i termene de piata

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezintd.valoarea care
nu include T.V.A., a proprietéfii imobiliare evaluate gi considerata a ﬁtﬁi‘ﬁtﬁ“ - Ar
conditii de platd deosebite(rate, leasing etc.). T ]

1.8. Metodologia de evaluare folosita

Baza evalurii reaiizate in prezentul raport este valoare iata E'en
nespecializate, asa cum a fost definitd anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost
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folositd metoda comparatiei directe - au fost intocmite sau utilizate tabele referitoare la
tranzactiile incheiate,oferte de proprietati imobiliare similare cu cele analizate.

1.9. Responsabilititile fati de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
reprezentantii proprietarului- Comuna Pesac, domeniul privat, corectitudinea §i precizia

datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt

valabile la data prezentatd in raport $i Inca un interval de timp limitat dup3 aceasta data, in
care conditile specifice pietei imobiliare nu se modifica semnificativ, incat s3 afecteze

opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextu! economic general(martie 2018) in

care are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul
prezentului raport. Dacd acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decét in limita informatiilor valabile i cunoscute de acesta la data evalusrii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat exciusiv scopului precizat §i exclusiv
pentru uzul clientului $i destinatarului mentionati anterior.

1.10. Clauze de nepublicare

Datele, informatiile si coninutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti faré acordul scris si prealabit

al evaluatorului sau al clientului.

1.11, Surse de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost * Informatii privind situatia juridicd a proprietatii au fost furnizate de cétre proprietar
= Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2 2018
* Suport de curs pentru evaluarea proprietatilor imobiliare elaborat de ANEVAR

= Baza de date a evaluatorului, de ia evaluatori locali, agentii imobiliare, ziare §i
internet,

i
] glé‘.:!.nﬂrn.mhzz;%\
10053 t0apgs v q%
i 8

A
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CAPITOLUL 2 - PREZENTAREA DATELOR
2.1 Identificarea proprietitii

Proprietatea imobiliard evaluata il constituie bunul imobiliar situat pe amplasamentul

din CF nr. 401668 Pesac, nr. top. 401668, in localitatea Pesac, proprietate a Comunei
Pesac, domeniul privat. Proprietatea imobiliard este formatd dintr-o parceld de teren cu

suprafata de 2000 mp.

2.2. Descrierea juridica

Proprietarul terenului este Comuna Pesac, in adm. Consiliului Local Pesac,
domeniul privat, ,intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1".
Proprietatea este inscrisi in CF 401668, nr. top. 401668, si figureazd cu descrierea
“intravilan”.

in partea privitoare la sarcini a extrasului de carte funciard pus la dispozitia

evaluatorului nu exista mentini.
Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului gi potrivit discutiilor purtate cu

proprietarul, proprietatea nu este supusa nici unor alte restrictii sau limitéri deosebite.
Extrasul CF pus la dispozitia evaluatorului are nr. cerere 2744 din data de

08.02.2018

2.3. Zona, localitatea, vecinatati gi localizare

Proprietatea este amplasata n localitatea Pesac.
Localitatea Pesac se situeaza in judetul Timig, la 46 km de municipiul Timigoara.
Zona in care este amplasata proprietatea supusé evaluarii este o zona rezidentiala

linistita.

2.4. Descrierea amplasamentului.

Proprietatea evaluatd este formata dintr-o parcela de teren cu suprafata de 2000 mp.
Terenul este fara deniveldrn i impedimente de relief care sa-i afecteze utilizarea.
Utilitatile aflate in zond sunt reteaua de curent electric si reteaua de apa.

2.5. Analiza pietei imobiliare specifice

2.5.1. Considerente privind piata imobiliard $i caracteristicile sale

Piata imobiliara este interactiunea dinire persoanele care schimba dreptul de
proprietate contra aitor bunuri, de exempiu bani.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pielele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica, iar amplasamentul sdu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piefe eficiente, numdarul de vanzatori i cumpdritori care
actioneaza este relativ mic, proprietétile imobiliare au valori ridicate, care necesitd o mare
putere de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea venituritor,
precum si influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit,
mérimea avansului de platd, dobanzile, etc. In general proprietatille imobiliare nu se pot
cumpéra cu banii jos, iar dacd nu existd conditii favorabile de finanfare tranzactia este

periclitata.
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2.5.2. Piata imobiliard specifica proprietétii evaluate
Piata specificd proprietatii evaluate este piata proprietatilor imobiliare de tip teren

intravilan.
Piata proprietatilor imobiliare- terenuri intravilane a avut o perioada de scadere la

nivelul jud. Timis, influentatd de contextul economic general.
Preturile terenurilor sunt in stagnare fn judeful Timis, in zona unde este proprietatea

evaluatd acestea ajungénd la 5 - 9 euro/mp.

2.5.3. Analiza cererii

Pe piata imobiliars cererea constituie numérul potentialilor cumpératori, care cauta
drepturi reale imobiliare, la diferite prefuri, pe o anumitd piata, intr-o anumitd perioada de
timp, in situatia in care alfi factori precum popuiatia, venitul, preturile viitoare gi preferintele
consumatorilor rAméan constante.

Cererea de proprietati imobiliare de tip teren liber este in stagnare. Acest tip de
proprietati pot fi interesante pentru persoanele fizice care nu au o locuinta si doresc s& o
construiascd, sau pentru cele care doresc o noua locuintd, pentru societati de profil care
cumpdré pentru a vinde mai tarziu sau a construi §i apoi a vinde sau inchiria.

2.5.4. Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliaré ofertd reprezinté totalitatea drepturilor reale imobiliare disponibile
pentru vanzare sau inchiriers, la diferite preturi, in cadrul unei anumite piete, Tntr-un anumit
interval de timp, Tn situatia in care costurile forfei de munca gi costurile de productie raman
constante.

Oferta de proprietati imobiliare este peste nivelul cererii.

Vinzatorii de proprietati imobiliare sint persoanele fizice care au mai muite
proprietati, cei care doresc sa se mute in ait mediu urban sau rural, societati comerciale

care construiesc asemenea proprietati in vederea vinderii si obtinerii unui profit.

2.5.5. Echilibrul pietei

Fortele de pe piata tind spre echilibru, dar un echilibru absolut nu se atinge totusi
niciodata, desi tendinta se mentine. Principiul echilibrului spune ca relatia dintre teren si
constructii si relatia dintre o proprietate si mediu trebuie sa fie in echilibru, pentru ca
proprietatea sa reflecte valoarea de piata reala. Proprietatea imobiliara atinge maximum de
productivitate sau cea mai buna utilizare, cand factorii de productie (terenul, capitalul,
munca si managementul) sunt n echilibru relativ. Activitatea pietei imobiliare este ciclica.
La fel ca si ciciul afacerilor, ciclul imobiliar este caracterizat prin pericade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare.

Totusi, ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclul afacerilor, iar activitatea imobiliara
raspunde la doua seturi de stimuli, unul care actioneaza pe termen lung si altul pe termen
scurt. Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile In caracteristicile populatiei existente si
in veniturile ei. Daca economia locala poate asigura o utilizare stabila a fortei de munca si
poate sa genereze noi locuri de munca, populatia existenta va ramane in zona si vor veni
altii din afara zonei in cautare de lucru. Ciclul pe termen scurt depinde, in principal, de

disponibilitatea si costul creditului, finantaril. 2 -'{?ﬁﬂ?ﬁ,ﬁa\
. o @ ﬂ'l
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CAPITOLUL 3 - ANALIZA DATELOR, CONCLUZI

3.1 Cea mai buni utilizare

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila

financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Practic, {indnd cont de tipul proprietatii (teren intravilan liber) si de amplasarea
acesteia, cea mai buna alternativd posibila pentru proprietatea analizatd este aceea de
teren intravitan liber. Prin prisma criterillor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasta
abordare este permisibild legal, Tndeplinegte conditia de fizic posibila, este fezabild financiar

si este maxim productiva.

3.2 Evaluarea terenului prin comparatie directa

Comparatia directé utilizeaz& procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd se
face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietati similare si comparénd apoi aceste
proprietédti cu cea de evaluat. Estimarea chiriei pe piats, a costurilor, deprecierea gi alfi
parametri ai valorii pot fi obtinuti prin alte metode de evaluare, folosind tehnici comparative.
Aceste elemente sunt analizate in metoda comparatiei directe, pentru a determina corectiile

ce trebuie facute la prefurile de vanzare a proprietétilor comparabile.
Premiza majord a tehnicii comparatiei directe este aceea cd valoarea de piaid a unei
proprietati imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietdti competitive si

comparabile.

Angliza comparativd se axeazd pe asemandrile gi diferentele intre proprietiti si
tranzactii, care influenteaza valoarea.

Elementele de comparatie de care s-a tinut seama la estimarea valorii asimilate au

fost:
s data tranzactiilor comparabile efectuate.

= caracteristici fizice;
= guprafata terenului — 2000 mp si configuratia acestuia;
= gradul de ocupare cu constructil

= ytilitatile existente.

Grila de comparatii este urmétoarea:
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Element de Subiect Comparabila 1 teren | Comparabila 2 teren | Comparabila 3 tzren
comparatie Periam, jud Timis Periam, jud Timis Sanpetru Mave, jud
Tiwnis
Pret vanzare ( 53 4,8 2,0
EURO / mp)
Drept de proprietate integral integral integral integral
Corectie 0 0 0
Pret corectat 53 4,8 2,0
tip teren intravilan intravilan intravilan intravilan
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 53 4,8 2,0
Conditii de vanzare fara tranzactie tramzactie oferta
Corectie 0% % -10%
Pret corectat 53 4.8 1,8
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 53 4,8 1,8
Localizare Pesac Periam, str.Freziei, Periam, str.Stejarului | Sanpetru Mare, strads
zona B nr.29 zona D laterala, aproape de
marginea satuli
Corectie 10% 20% 30%
Pret corectst 58 58 23
Dimensiuni 2.000 1.188 3370 2.800
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 58 58 2,3
Utilitati similar similar similar
Corectie 0% 0% 0%
Pret corectat 5.8 S 2,3
Corectie totala neta 0.5 1,0 03
Corectie totala neta 10% 20% 17%
(%)
Corectie totala 0,5 1,0 0,7
bruta
Corectie totala 10% 20% 37%
bruta (%)

Se alege comparabila cu corectia totala brutd cea

comparabila A. Rezulta:

Vpropr. = 54.061 ron {11.600 euro)

Vteren = 5,8 euro/mp

mai micd. Aceasta este

/"n/b} 4 J‘Q;‘b\\

E o -“,n
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CAPITOLUL 4 ~ REZULTATELE EVALUARI!

4.1

Rezultatul evaluérii. Opinia evaluatorului.

Ca urmare a aplicarii metodei de evaluare rezuitatul obtinut este:

Abordarea prin comparatia vanzarilor:

54.051 ron (11.600 euro)

Opinia evaluatorului referitoare la vaioarea proprietatii imobiliare, tinand seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este :

54.051 ron
11.600 euro

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerente privind

valoarea sunt:
valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele $i aprecierile exprimate

in prezentul raport i este valabild in conditile generale si specifice aferente

perioadei martie 2018;

cursul de schimb leu/euro considerat este de 4,6596 lei valoarea nu {ine seama de
responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale;
valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Evaluator autorizat bunuri imobite
Ing. loana LMa Lupsa

,. !WS& 10aNA l.WIA
o idretia Nr. 11146 §
: Wibatdf 20 Q‘ﬂf
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Anexa 1

CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor i informatiilor definute, certificam cé afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte, analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate specifice si sunt
analizele, opiniile si concluziile noastre personale, find nepartinitoare din punct de vedere
professional nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imobiliara
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de
partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legétura cu declararea in raport a unei anumite vaiori (din evaluare) sau interval de valori
care sd favorizeze clientul gi nu este influentata de aparifia unui eveniment uiterior,
analizele, opiniile si concluzille exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandérile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizafi din Romania evaiuatorul a respectat codul deontologic
al Asociatiei Nationale a Evaiuatorilor Autorizati din Romania.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator in prezenia
reprezentantilor proprietaruiui. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea nici unei aite persoane in afara evaluatorului care semneazé mai

jos.

Evaluator autorizat bunuri imobile
ing. loana Livia Lupga
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